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业内人士称，降低
房贷利率并不会对购
房需求产生迅速的向
上拉动，原因是当前制
约购房消费的核心关
键在于过高的首付比
例，而非房贷利率，只
有适当下调首付比例，
才有助激发购房需求
的释放。

影响房地产市场
的货币政策层面正在
发生变化。

1月4日，央行放出
消息，中国人民银行决
定下调金融机构存款
准备金率1个百分点，
其中，2019年1月15日
和1月25日分别下调
0.5个百分点。同时，2019
年一季度到期的中期借
贷便利（MLF）不再续做。
央行称，此次降准将释放
资金约1.5万亿元，加上即
将开展的定向中期借贷
便利操作和普惠金融定
向降准动态考核所释放
的资金，再考虑今年一季
度到期的中期借贷便利
不再续做的因素后，净释
放长期资金约8000亿元。

同日，根据中国政府
网消息，李克强总理于1
月4日接连考察中国银
行、工商银行和建设银行
普惠金融部，并在银保监
会主持召开座谈会。总理
强调，要加大宏观政策逆
周期调节的力度，进一步
采取减税降费措施，运用
好全面降准、定向降准工
具，支持民营企业和小微
企业融资。

这是罕见提出的全
面降准。

无独有偶，近段时间
以来，多个城市房贷利率
松动的消息也接连不断。
1月3日，一篇杭州媒体的
报道引发各界热议，该报
道称杭州某银行规定房
屋按揭贷款最长可贷到
80周岁。而不久前杭州引
起大家关注还是在国内
率先下调房贷利率。之后
的几个月，全国多地如上
海、深圳等城市也出现房
贷利率松动。这是否意味
着房价将迎来新周期？

接力贷尚属个别现

象

据媒体报道，已有部
分银行实施父母和子女
两代人接力还款，规定房
屋按揭贷款最长可贷到

80周岁。有评论称推行接
力贷会刺激购房意愿，促
进炒房热。如果办理接力
贷时，父母作为主要贷款
人，子女作为共同贷款
人，那么一些已有房子的
子女就可以将父母户口
迁过来之后借父母名义
买房，还可以享受首套房
优先摇号、低首付、低房
贷利率上浮等优惠，相当
于绕开限购限贷，对增量
人群（迁移户口）发放房
票。

就此，《21世纪经济
报道》记者于1月4日电话
咨询了杭州农行支行（新
登支行、江滨支行）的工
作人员。蹊跷的是，他们
均表示没有此项业务，暂
时没有接到上级关于房
屋按揭最长贷到80岁的
通知；而另一家杭州富阳
区支行则表示，该支行可
以办理接力贷业务。该支
行客户经理告诉记者，接
力贷业务主要是针对一
些购房有一定压力的年
轻人群体，父母作为共同
还款人可以一起还贷。但
是也有父母作为主借款
人，子女作为共同还款
人。这种接力贷，“利率
按二套，期限可以按子女
年龄。”但她表示，这种例
子特别少，一般父母年龄
在60岁以下，而且需要是
优质客户才会申请到。

杭州农业银行上城
区支行的工作人员告诉
记者，房屋按揭贷款借款
人年龄最长一般为65岁，
目前农行可以延长到70
岁。但如果办理了接力贷
业务情况则会不一样。接
力贷业务的主要借款人
是父母，共同借款人是子
女，可以按照子女年龄累

计计算还款年限，按规定
接力贷的按揭贷款最长
30年。他还告诉记者，一
般办理接力贷的条件是
需要主要借款人收入稳
定、信用良好而且具备购
房资格，而且共同贷款人
也要具备同样条件即收
入稳定、信用良好、有一
定偿还能力等。银行办理
业务时需要提供子女和
父母的工资情况来确保
具有足够偿还能力。“申
请难度较高，这类业务做
得很少。”他说。

易居研究院智库中
心研究总监严跃进认为，
此次杭州部分银行对于
贷款政策进行了调整，很
大程度上说明了近期房
贷方面是有调整的空间
的，此类政策虽然是个别
银行的做法，但有一定的
风向标意义，表明在房地
产市场下行压力大的时
候，市场交易等也会影响
银行按揭贷款的内容，银
行本身也会做出政策的
调整。这对于刺激市场交
易是有一定的作用的。

多地出现房贷利率

下调

对于杭州推行接力
贷，中原地产首席分析师
张大伟分析认为，这是个
别银行开始试图“钻”政
策空子。“银行的这一接
力贷政策，非常明显的鼓
励子女用老人的贷款资
格，享受首套房待遇或者
依然可以贷款。这一政策
在事实上是变相取消了
限贷政策。这一政策直接
影响的人不多，但容易被
投资投机需求利用。过去
楼市政策宽松的过程中，

银行每次都是领先，杭州
的银行政策宽松如果成
为趋势，对市场将带来很
大影响。”

事实上，在接力贷之
前，杭州已经有部分银行
开始下浮房贷利率。自去
年10月份起，杭州部分银
行就悄悄下调了房贷利
率：杭州工商银行、中信
银行等率先下调了房贷
利率，规定首套房贷利率
较基准利率上浮10%，二
套房上浮15%。而此前据
媒体报道，杭州首套房贷
利率整体维持在上浮15%
-20%。其中，四大行基本
上浮15%，股份制、城商行
相对较高，还有个别支行
曾经上浮30%、40%。此
外，银行的放款速度较之
前也有明显提升。不止杭
州，其他一线大城市也出
现了房贷利率松动迹象。

深圳地区多家银行
房贷利率也出现下调。上
海地区部分银行首套最
低利率可执行95折优惠。
截至2019年1月3日，融
360大数据研究院最新监
测数据显示，上海地区多
家银行下调首套房贷款
利率，首套平均利率降至
5.09%，较2018年12月初
监测数据5.19%下降0.1个
百分点。

中国建设银行浦东
新区支行工作人员表示，
首套房贷利率同样是九
五折优惠，而且还会持续
一段时间。他表示上海房
贷利率还是偏稳的，也没
收到消息表明会有变动。

据融360大数据研究
院统计显示，上海地区新
增加5家银行首套最低利
率可执行九五折的优惠，
除之前工商银行、农业银

行、中国银行、建设银
行、邮储银行执行首套
九五折利率外，江苏银
行、中信银行、招商银
行、交通银行、上海农商
等5家银行目前也执行
九五折利率，首套利率
平均水平在2019年出现
首降。据此前媒体报道，
上海还有多家银行比如
浦发、光大、恒生、友利
等都不同程度下调了首
套房贷款利率，由之前
最高“上浮30%”下调到

“上浮20%”。
相比其他城市，北

京则略显“冷静”。招商
银行北京分行工作人员
表示，自2018年5月起，

招商银行首套房利率上
浮10%，二套房贷款利率
为基准利率上浮20%。“首
套房房贷利率是基准利
率的1.1倍，这是北京地区
银行统一的。但也要看合
作的中介机构情况。”

中国建设银行昌平
区的支行工作人员也表
示，首套房贷款利率为基
准利率上浮10%，二套房
贷利率基本为基准利率
的1.2倍，跟前几个月比基
本没有调整。“如果客户
资质好、信用好，房贷利
率方面可能有优惠。”

民生银行西城区支
行的工作人员告诉记者，
之前民生银行由于房贷
额度紧张，首套房贷款利
率比一般银行要高一些，
达到过上浮20%，但现在
下调到了上浮15%。“据我
所知这是少数的（下调），
大部分银行还是稳定在
上浮10%。”

楼市再迎新周期？

全面降准，多地银行
房贷利率下降，这是否意
味着2019年楼市回暖在
即，房价触底反弹？

对此，合硕机构首席
分析师郭毅认为，央行在
开年即开展降准操作，
且两次降准仅间隔10天，
并同时宣布，显示出放松
货币信贷环境，支撑实体
经济的急迫心态。对于资
金密集型的房地产行业
来说，此次全面降准，且
未明确限定资金流向，流
动性的宽松，对渴求资金
的地产行业将带来重大
利好。首先，对于房企而
言，获得银行贷款支持
的难度将大大降低，房
企现金流紧绷的状态将

得到改善，同时融资成
本也有望下调。特别是
国企、央企，以及全国排
名前30位的头部房企，
更将从中受益。房企资
金面的宽松，将有助减
少此前在全国频频出现
的土地流拍流标现象，
一、二线城市的土地市
场将逐步升温；其次，对
于购房者来说，银行资
金面的充裕，加之新一
年信贷额度的放开，房
贷门槛也将有所宽松，
此前全国普遍上浮10%
-15%的房贷利率，上浮
部分将逐步回缩，甚至
存在回归基准利率的可
能。购房者的实际购房
成本也将就此降低。

但郭毅认为，这并
不会对购房需求产生迅
速的向上拉动，原因是
当前制约购房消费的核
心关键在于过高的首付
比例，而非房贷利率，只
有适当下调首付比例，
才有助激发购房需求的
释放。

易居房地产研究院
副院长杨红旭认为，降
准，有利于增加整个社
会融资，但由于属于定
向支持，而房地产业不
在支持之列，所以对楼
市和房价，并无直接利
好影响。但它仍存在间
接利好影响，大河水多
了，或明或暗的会有部
分水量流到房地产的小
河中。尤其是个人房贷，
对于银行来说，属于优
质资产，银行的可贷款
额度增加之后，在放贷
压力较大的情况之下，
同时担心小微企业贷款
的呆坏帐风险，那么部
分商业银行必然会加大
个人房贷方面的贷款投
放力度，贷款门槛降低，
房贷利率在2019年将现
稳中略降的趋势，这有
利于购房者的需求释
放，进而缓解房价下跌的
压力。

“但我们必须认识
到，光靠个人房贷的小幅
放松，尚不能立即促进房
价反弹。2019年全国主要
城市房价下跌、探底的主
趋势不会因此而改变。从
实证来看，2018年已经有
4次降准，但多数房价却
在2018年9月出现下跌的
拐点，如今仍在继续下跌
过程中。”杨红旭认为。
（据《21世纪经济报道》）

全面降准：房价新周期来临？


