
智行理财网
记者实探银行房贷额度：有的二手房贷款偏紧 批下来的额度也不高

  

近日，建行深圳分行首套房贷款利率上调15BP、二套房贷款利率上调35BP，背景
是“为贯彻落实‘房住不炒’，促进深圳市房地产市场平稳健康发展，支持居民合
理购房需求。”

这一行为再次引发围观，大家关心其他地区、其他银行接下来是否纷纷效仿，猜测
房地产市场还会出现哪些变化。

人民视觉图 杨靖 制图

今年以来，关于房贷，市场上常有山雨欲来风满楼的气息，此时此刻，各银行房贷
审批和发放究竟有哪些变化？房贷工作人员又有怎样的说法？对此，《每日经济新
闻》记者连日来走访了北京地区多家银行网点，向业务人员了解最新情况。
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实地走访银行网点 每经记者 张寿林 摄

政策多维度收紧房地产资金流

稳房价用力正酣

去年下半年以来，政策显示出收紧房地产市场发展的决心，先是提出“三道红线”
要求。2020年8月，人民银行、住建部召开房企座谈会，约谈12家房企，传达设立
房企融资“三道红线”：房企剔除预收款后，资产负债率不得大于70%，净负债率
不得大于100%，现金短债比小于1。政策从企业财务杠杆上划定界限，限制其激进
融资。

除了从房企一端作出限制外，政策进一步从银行端约束房贷。2020年末，央行、银
保监会联合发布《关于建立银行业金融机构房地产贷款集中度管理制度的通知》，
自2021年1月1日起实施。

这一通知将房地产贷款集中度管理划为5档。第一档，中资大型银行房地产贷款占
比上限为40%，个人住房贷款占比上限为32.5%；第二档，中资中型银行房地产贷
款占比上限为27.5%，个人住房贷款占比上限为20%；第三档，中资小型银行和非
县域农合机构房地产贷款占比上限为22.5%，个人住房贷款占比上限为17.5%；第
四档、第五档的银行，相应上限更低。这从房贷总量上对房产予以约束。至此，房
地产市场已在多个环节设立关卡限制资金流入。
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对于这一套组合拳，政策层也透露了背景考虑。2020年底，中国人民银行党委书记
、中国银行保险监督管理委员会主席郭树清的署名文章《完善现代金融监管体系》
提到，上世纪以来，世界上130多次金融危机中，100多次与房地产有关。目前，
我国房地产相关贷款占银行业贷款的39%，还有大量债券、股本、信托等资金进入
房地产行业。可以说，房地产是现阶段我国金融风险方面最大的“灰犀牛”。

在此情形下，各城市频出招数，强力落实“房住不炒”的定位。今年2月，深圳建
立二手住房成交参考价格发布机制，由深圳市地产和建设发展研究中心定期发布。
此外，各地集中开展经营用途贷款违规流入房地产问题专项排查，将于5月31日前
完成排查工作。

总体来看，稳房价目前用力正酣。

部分大中型银行额度充足

每日经济新闻记者在北京地区走访中了解到，部分银行房贷额度今年较之以前偏于
紧张。北京农商行一网点大堂经理告诉记者，目前二手房批下来的额度不太高。“
因为现在房贷要求比较严。一般首套比较好一些，二套不太好批，能贷下来，额度
也比较小。”

持类似看法的还有北京银行一支行个贷经理，他向记者表示，二手房房贷暂停倒是
没有，只是额度有些紧张，不太好办理。换句话说，就是房贷申请需要排队。至于
排队时间，他表示，“这个说不准，取决于别人还贷多不多。”

关于房贷额度紧张一说，北京银行另一位支行负责人向记者表示，目前确实有这样
的趋势，主要是增量和增速上，二者均受到限制。

不过，北京农商行的个贷经理却持不同看法。“我们额度很充足，可以做贷款。”
他说，如果资料齐全，审批一般5个工作日，审批后便是过户，期间还涉及交首付
，过户之后将房产证送至银行，银行办理抵押，一般三个工作日之后便可放款。“
这就是银行所需要的时间”，他说。
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数据来源：国家统计局

不过，对于部分受访的大中型银行，不存在额度紧张的问题。

建设银行东四支行工作人员表示，房贷申请、放款都正常。“如果是公积金贷款的
话，差不多两个月左右，和以前差不多。如果是商贷的话，差不多两到三个星期左
右，(与之前)没有什么区别。”他还称并未感受到额度紧张，“都正常，客户也并
没有减少。”

针对贷款发放是否放缓的问题，农行中关村支行信贷部人士表示，“政策是管得严
，这是属于客户经理前期调查的要求，但是在放款上没有什么问题。”至于贷款需
要排队，该人士的回应是：排队是肯定的，因为审批需要时间。不是说，您报上来
了就会马上办，因为前面压了很多，都在排着。这是审批流程的问题。

不过他也纠正，这和之前差不多，不是说近期才如此。“每个环节，对我们要求都
是有时限的，比如说第一个环节，时限给你两天，就不可能超过三天、四天。超过
三天，不用你催，我们上端就催我们了。”

工行个贷部门工作人员也表示，并不存在房贷暂停申请或者暂停发放的事情。“谁
说不能申请，正常啊？正常办理、正常批，正常办贷款，也正常还款。”

在民生银行北京分行信贷人士看来，只要材料合规，就不存在会否申请不到的问题
，并没有收到通知要求暂缓发放。

类似的回答也来自邮储银行消费贷款人士，对方表示并未听说暂缓发放房贷的事情

                                    6 / 9



智行理财网
记者实探银行房贷额度：有的二手房贷款偏紧 批下来的额度也不高

。

相对于广州、深圳上调利率，北京地区房贷利率仍按兵不动。记者走访了解到的情
况是，银行人士一致表示，北京地区首套房利率5.2%，二套房利率5.7%，各家银
行统一这一水平，今年以来一直未变。

“您拿不到基础利率，北京市房贷政策要求，也不允许给您基础利率，是有上浮的
。这个上浮，不是我们一家上浮，所有的银行都上浮。”农业银行信贷人士说，统
一都是首套在基础利率4.65%基础上调升55个点，二套上浮105个点。

工行信贷人士进一步解释，有的人征信或者一些条件不够，只会上浮得更多，不会
比这少。“大部分都是5.2%或者5.7%。如果征信或其它哪方面稍有问题的话，只
会比这高。”他说。

同一城市

房价上涨压力与去库存压力并存

今年以来，北京地区以更大力度调控房价。4月中旬，北京市在义务教育入学文件
中首次提出“以多校划片为主”，并规定“多年一学位”锁定房产交易周期，客观
上为学区房降温。

而在3月末，北京地区发布的本年度第一批次商品住宅用地出让公告，对项目首次
引入了房屋销售价格引导机制。官方说法为：未来上市房价作为重要政策工具之一
，由过去预售环节引导前置到土地出让环节，按照区域土地级别，结合区域近三年
在售新建商品住房价格综合测算区域房价，研究每一地块房屋销售价格指导意见，
并在公告期对外告知，开发企业在土地竞买环节将提交房屋销售的价格承诺。

业内人士分析，此举通过稳地价、稳房价，进一步实现稳预期，预期北京未来较长
时间内房价仍然稳定在一个合理区间内。

根据国家统计局公布的2021年3月份数据，北京房价指数同比上涨3.6个百分点，环
比上涨0.2个百分点。
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中国社科院财经战略研究院住房大数据项目组长，纬房研究院首席专家邹琳华分析
，2021年第一季度，一二线城市房价涨速要显著快于三四线城市。在一线和热点二
线城市房价相对较快上涨同时，还有一些二三四线城市仍在下跌。

他还指出，热点城市的房价上涨，往往以重点学区的上涨为先导。由于城市内部的
房价分化，对城市房价的涨跌已比前更难以判定。以北京为例，2021年3月海淀同
比上涨11%，而副中心的通州还同比下跌0.7%，呈现冷热不匀的局面。 

邹林华团队根据大数据房价同比监测，结合相关统计数据分析认为，一线城市中，
深圳上涨最快，上海房价上涨较快，广州紧随其后，北京稳中有升。一线城市尚未
全面快速上涨。

未来房价走势又将如何？邹林华上个月预测，如果相对宽松的货币环境不发生逆转
，一线和热点二线城市的房价上涨可能还将持续一段时间，并可能会扩散到更多的
二线城市。涨得最早最快的城市，房价涨势可能会被调控政策强力遏制，但其它一
二线城市房价仍可能上涨。

不过他补充说，在当前经济环境下，全球经济未完全从疫情中走出，经济增长的不
确定性较大，房价结构性上涨演变成全面上涨的可能性还较小。

此外，由于住房市场分化严重，即使同一个城市，房价上涨的压力与去库存的压力
也会同时存在。
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