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房贷“价格战”一触即发

777折折折利利利率率率会会会否否否重重重现现现？？？
目前，在北京地区，中国银行、农业银

行、中信银行、华夏银行、招商银行、北京银
行和邮储银行的首套房贷利率最低可打8 . 5

折。而两个月前，仅农业银行、中国银行、北
京银行等个别银行能给出这一利率水平。

“现在各方都在等待银行根据央行的降
息政策对房贷优惠利率作出调整。”我爱我
家房地产中介人士表示，未来房贷利率存在
很大变数，央行宣布将贷款利率浮动区间下
限扩大至基准利率的0 . 8倍之后，在理论上，
个人住房贷款是银行最为优质的资产，银行
应该率先将房贷优惠利率下调至8折。

某大型国有银行内部人士透露，该行可
能调整首套房贷利率优惠，最低能到8折。但
中国证券报记者采访的其他多名大型国有银
行人士则谨慎表示，将继续保持8 . 5折优惠利
率不变，在观察市场的反应后再作出调整。

当市场各方对8折利率充满期待的时
候，更大的利好消息来自一份央行向金融机
构内部下发的文件。文件中，央行在将贷款
利率浮动区间下限由基准利率的0 . 9倍调整
为0 . 8倍的同时，亦重申个人住房贷款利率浮
动区间下限是基准利率的0 . 7倍。

2008年底，央行宣布将房贷利率调整至
基准利率的7折，但是此后为了抑制房地产
市场的投机氛围，政府出台了一系列房地产
调控政策。2010年底，监管部门曾口头通知各
家银行把首套房贷最低利率提高至8 . 5折，并
要求各家银行严格执行。所以，在央行重申7

折利率之前，各家银行首套房贷利率下限变
成下浮15%。

分析人士表示，央行文件重提7折利率，
说明对原有8 . 5折的政策已形成突破。“中小
银行可能率先有所动作。”银行业内人士表
示，未来可以密切关注中小银行的房贷利率
调整动向。

业内人士表示，随着未来房贷市场竞争
的加剧，不排除首套房贷7折利率重现市场
的可能。但银行方对此稍显抵触。多位银行
人士表示，如果按照8 . 5折房贷优惠利率执
行，银行仍能赚钱，打8折，则银行无钱可赚，
低至7折，银行房贷业务就要亏本。

根据央行调整后的存贷款利率测算，五
年期银行存款利率上限是5 . 61%，而按照8折
计算的首套房贷优惠利率是5 . 44%(5年期以
上)，存贷利率已经出现倒挂。如果打7折，则
贷款利率低至4 . 76%(5年期以上)。

针对银行房贷利率打7折不赚钱的说
法，资深业内人士表示，这是一个伪命题。银
行的资金来源多样，存款的成本和期限有
关，一般综合付息率仅在1 . 5%到2%之间。大
型银行由于具备网点优势和活期存款占比
较高的优势，获取资金的成本更低。“与
4 . 76%的7折房贷优惠利率相比，仍存在3%左
右的利差收入，所以即使考虑银行的其他经
营成本，首套房贷利率如果打7折，银行仍旧

有
的

赚。”
业内

人士表示，
各家银行获得
资金的成本不
同，能够接受的贷
款利率打折幅度存在
差异。而房贷市场的特
点是，如果一家银行上调
贷款利率，其他银行不会跟风，但只要有一家
银行下调，很可能其他银行被迫跟风降价。

虽然7折利率优惠可能会使银行在整体
利差方面受到损失，但随着房地产市场的逐
渐走暖，成交量有效放大，房贷总量增加，银
行有望获得更多收益。

央行日前宣布扩大存贷款的利率浮动
区间上下限，这是自2004年以来利率市场化
改革的重要推进。接近监管层的人士表示，
从推进利率市场化的角度出发，央行鼓励各
金融机构在基准利率和首套普通商品住宅
贷款优惠利率的下限之间，根据各自的资金
成本和风险控制情况来权衡定价。

有市场人士表示，随着央行扩大房贷
利率浮动区间的政策在银行层面得到落实，
将有效减轻购房者的资金成本，有助于刺激
房地产市场成交量的温和放大。而央行重提
7折利率，更容易被解读为在当前经济环境
下，对房地产信贷政策作出的微调。

此外，银监会日前公布的资本监管新规
也为加大房贷投放力度带来好消息。根据银
监会制定的《商业银行资本管理办法》，办法
取消了征求意见稿中划分首套房和二套房的
风险权重，明确将个人住房抵押贷款风险权
重统一为50%。

去年银监会公布的征求意见稿中将首套
房贷款的风险权重设定为45%，二套房为60%。
分析人士表示，区分首套房和二套房的风险
权重是基于抑制房地产的调控政策制定的，
但是长期来看并没有区分的必要。而首套房
和二套房风险权重统一，也将助推银行更有
动力发放二套房信贷。 据《中国证券报》

6月7日，中国人
民银行下发一份编号
为“银发【2012】142号”的

“特急”文件，该文件标题
为《中国人民银行关于下调
金融机构人民币存贷款基准
利率和调整存贷款利率浮动
区间的通知》。

这份《通知》除详细阐述
了如何调整存贷款基准利率和
利率的浮动区间以外，最引人
关注的莫过于规定“个人住房
贷款利率浮动区间的下限仍为
基准利率的0 . 7倍”。

据《每日经济新闻》

8 . 5折较为常见 7折有望重现?

房贷投放力度有望加大

据北京市住建委网签数据，6

月上旬(1日至10日)北京住宅(新建
商品住宅和二手住宅)网签总量为
6149套，与今年5月上旬的网签量
相比上涨了10 . 3%，与去年同期相
比则大幅上涨了30 . 5%。

6月上旬北京全市新建商品
住宅网签总量为2810套，与今年5

月 上 旬 的 网 签 量 相 比 上 涨 了
17 . 4%，与去年同期相比则上涨了
21 . 4%。二手房方面，6月上旬北京
全市二手住宅网签总量为3339套，
与今年5月上旬的网签量相比上

涨了5%，与去年同期相比则大幅
上涨了39%。

房价方面，根据伟业我爱我
家市场研究院的数据统计，6月上
旬北京全市纯商品住宅成交均价
为20950元/平米，与5月份均价相
比小幅上涨2%，与去年6月份的均
价相比则下跌了5%；北京全市二
手住宅成交均价为21630元/平米，
与5月份均价相比基本持平，与去
年6月的均价相比则下跌了12 . 6%。

关于6月上旬新房价格微涨
的原因，伟业我爱我家市场研究

院院长陈亮认为，高端项目热销
成为价格结构性上涨的根本原
因，按照项目统计来看，6月上旬
北京成交额排名前10的项目中，
半数以上项目成交均价都在3万
元以上。

二手住宅市场相对稳定，陈
亮分析表示，二手房价经过调整
后，目前均价基本稳定在2 . 1万元/

平米左右，部分业主有涨价冲动，
但是在购房需求量有限的大背景
下，并未影响房价稳中有降的大
局。 据《京华时报》

央行三年半来的首次降息对
天津楼市触动颇大，不少开发商
借助降息利好降价促销。最新统
计数据显示，目前天津共有340个
楼盘推出打折优惠信息，占天津
待售和在售总楼盘数的63 . 43%，个
别项目优惠力度甚至高达 5 0万
元。记者走访发现，降息后购房者
的房贷负担减少，购房意愿有所
提高。

降息后的首个周末，各大楼
盘销售中心人气较旺。记者在津
塘公路、老城厢、后广场附近多个

楼盘看到，现场大多是一家老小
一起来看房的刚需买家，几乎所
有销售人员都忙得不亦乐乎。河
东区某项目销售人员蔡萍萍透
露：“降息提升了购房者的买房意
愿，缩短了成交周期。我们项目适
时推出了一些特惠房源，吸引了
不少购房者到访，周末两天我接
待了50余组客户。”

记者注意到，近日很多在售
新盘项目都以本次降息为卖点吸
引购房者。南市附近某楼盘帮助
购房者计算，降息后月供能节省

多少。以该项目80平方米左右房
源为例，首付43 . 8万元，贷款102 . 2

万元，20年贷款的月供由7954 . 26

元降至7801 . 33元，每月减少152 . 93

元。河北区某项目营销总监张先生
坦言，现在开发商资金压力普遍较
大，开发商会抓住所有机会促销卖
房，“降息利好班车”更是不能错
过。据了解，目前全市共有340个楼
盘推出打折优惠，与去年同期相
比楼盘数量增加了117个，
增幅达52 . 47%。
据北方网

6月北京楼市开门红

住宅成交涨三成

天津三百多个楼盘打折

购房者买房意愿提升

央行发文重提7折房贷

最近半个月，南京楼
市销售非常火爆，日均接
近300套的认购量直逼刚
需爆发的3月份。不过仍然
在5万套以上的存货，意味
着开发商的销售压力仍然
不小。近日，有研究机构针
对全国十大城市新房的库
存与销售进度进行研究，
结果有四个城市的“存销
比”超过12，其中青岛的存
销比高达24 . 8。

刘柳说，此次针对十大
城市的存销比统计，是用商
品房的库存总面积与月度
销售面积之间的比值，其中
库存总面积是截止到5月底
的数据，而销售面积则取了
去年12月到今年5月总共半
年时间的每月平均销售面
积。存销比被按照数值的不
同分成了几个档次：0—3为

“过小”，3—6为“偏小”，6—9

为“合理”，9—12为“偏大”，
12以上为“过大”。“如果在
6到9之间，那么楼市就
是比较平稳正常的；
如果高于9，就说明
房子相对难卖，开
发商销售压力大。”

这份报告中选
取的十大城市中包含
京沪广深四个一线城
市和南京、杭州等六个
二线城市。结果
发 现 ，

四个城市存销比大于12，
被列入“过大”范围，其中
青岛的存销比高达24 . 8，
南京为12 . 9；五个城市的
存销比数据在9—1 2之
间，属“偏大”，仅有南昌
一个城市在“合理”区
间。

业内人士分析，
现实的数据也揭示
了楼市的真相：近
几 个 月 来 南 京 楼
市“ 火 爆 ”，其 实
只是少数楼盘热
销，涨价也并非
普遍现象，“沉
默的大多数”
仍 然 在 过
冬。
据中国证
券网

9个大城市新房库存量过多

青岛存销比达24 . 8
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