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    近日，继建设银行北京分行上浮首套房贷利率至1.05倍后，北京、上海、广州、深圳等几大一线城

市，以及天津、济南、郑州等二线城市也随之上调首套房贷利率。虽然上浮幅度略有差异，但基本维持

在5%-10%之间不等。 

  在房价或将进入拐点时期，本不景气的楼市是否会因此“雪上加霜”？银行此举究竟意欲何为？房

价下跌时代是否就此到了？本报记者采访相关专家就此进行了解读。 

  利率上浮已成普遍趋势 

  事实上，建行北京分行并不是首个上浮首套房贷款利率的银行。早在今年初开始，上海、杭州等全

国十余城市的部分银行已陆续上调首套房贷款利率，从7折、8.5折优惠上调到基准利率，目前又继续上

浮5%-30%。 

  虽然目前各城市首套房贷款利率上调幅度差异较大，但利率上浮已将成为各地的普遍趋势。中国社

会科学院金融研究所银行研究室主任曾刚在接受本报记者采访时表示，银行上调首套房贷款利率是和整

个宏观经济形势分不开的。当前不仅仅是房地产领域的利率调整，其它行业都在调，这是在大的资金背

景下，紧缩情况的一种反应。曾刚分析，其它行业资金需求的旺盛带动了整个贷款利率的上行。 

  北京工商大学经济研究中心主任周清杰则认为，尽管楼市调控政策已经取得了一些成效，但效果还

不太明显。从这一意义上看，房贷利率的调高可以看作是对调控政策的巩固，显示出金融高层对稳定房

价、保障民生、保持经济健康发展的决心。另外，近期银行存款利率不断上升，导致资金成本增加，这

也给银行进一步调高贷款利率带来了理由。 

  周清杰认为，随着房价下行概率的增大，银行提高房贷利率可以缓冲部分市场风险，挤走部分还款

能力较弱的客户，留下那些能够承受高利率的优质客户。 

  但曾刚认为，至少从目前看来并没有发现个人按揭贷款业务上有很大风险的可能性，因此，也不能

避免银行此举有逐利之嫌。 

  房地产市场或进寒冬期 
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  行内人士算了这么一笔账，以目前建行北京已经上浮的首套房贷款利率至1.05倍，也就是涨5%计

算，一套贷款100万元20年期的房子，月供接近8000元，20年需还贷16万元，总利息上涨5万元，相当于

加息约两次。 

  周清杰认为，银行调高房贷利率会直接遏制收入不高、还贷能力较弱的购房需求，使那些资金本已

紧张的房地产商的经营处境更加恶化。若无差别化房贷政策，此举可能误伤刚性需求的购房者。若银行

继续坚持首套房贷款利率优惠政策，则可保护首套房购买者的利益。 

  据中国指数研究院针对100个城市全样本调查数据显示，今年9月100个城市住宅平均价格为每平方米

8877元，环比下降0.03%。而近期广东佛山限购紧急叫停，房地产商本以为迎来利好消息的时候，首套房

贷利率上调的阴云再次笼罩在开发商的头顶。 

  虽然曾刚分析，资金紧张是各家银行面临的普遍状况，加之目前市场实际利率水平高，所以银行在

其系统内也有上调利率水平的需求，以增加自身利润等因素的影响。但是，首套房贷利率上调也再次

“雪上加霜”，对于房地产商来说，无疑是今年的寒冬恐怕要早点到来了。 

  “信贷叠加效应十分明显，对楼市购买力的制约作用比较大。”中国社科院金融研究所金融市场研

究室副主任尹中立对记者表示，其他银行是否会跟进，还取决于未来房地产市场的反应以及决策层的反

应。 

  催化房价继续下行 

  同时，曾刚也指出，目前银行增加放贷利率仅仅只针对增量房，而没有针对存量房，那么究竟能对

未来房地产市场起到多大作用还有待观察。 

  “首套房贷款利率进一步上浮至少表明楼市信贷政策并未放松，这也体现了楼市的整体政策环境仍

然趋紧。”尹中立指出，房地产市场的火爆主要是因为投机因素导致的，从限购、限贷等措施出台后交

易量大幅下降可以判断，楼市投机成分较严重，但正逐渐被挤出市场，楼市拐点正逐步确立。 

  周清杰也认为，提高房贷利率无疑会助推房价下行，但房价的走势还受其他因素的影响，如保障房

建设进度，房地产开发商的融资能力，宏观经济运行及货币政策变化等，持续时间还要看房价对该项政

策的反应程度以及高层对稳定房价的决心。 

  据中国社科院金融研究所研究员易宪容预计，接下来全国范围内银行房贷利率肯定还要提高，房价

也会随之下跌。首套房贷款利率调整也为存量房利率上调埋下伏笔。 

  因为一年一定的住房按揭贷款合同的调整又将开始。至于利率什么时候调整、上调多少要根据本次

首套房贷款利率上调后的市场反应及政策延续性来决定。 
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