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多城上调首套房贷利率

11月底，一张“11月30日起，浙江省主要商业
银行新发放的首套房贷利率将不低于3.1%”的截图
在社交平台流传，此次调整已得到多位地产中介证
实。

“进入11月，杭州的首套房贷利率
一路微调，从2.9%上调至3.0%，又
从3.0%上调至3.1%。”一名地
产中介表示。换句话说，杭
州房贷利率在一个月的时
间内经历了两次上调。

而在杭州上调首套
房贷利率的不久前，11
月6日，广州就已将首
套房贷利率上调至
3%，这是一线城市中
首个上调房贷利率的
城市。

广州的房贷利率一
直是一线城市中最“经
济实惠”的，甚至低于一些
二三线城市。据第三方中
介房卫士数据，此前广州至少
有13家银行（包括国有大行）的
首套房贷利率均为2.85%，即LPR-
75BP。但目前只有四家银行的首套房贷
利率低于3%，其中两家是外资行，分别是渣打银行
和汇丰银行，首套房贷利率分别为2.85%和2.86%；
另外两家中资行是华润银行和华夏银行，首套房贷
利率分别为2.85%和2.95%；工农中建交等国有大
行的首套房贷利率则都在3%左右。

有贷款中介表示，近期广州房地产市场出现回
暖，成交量明显上升，广州地区银行的房贷利率调整
得比较频繁，多家银行纷纷上调了加点部分。

“可能还是为了调控市场。房地产市场遇冷，房
贷利率则向下调整一点，市场回暖则向上调整，避免
市场突然过冷或突然过热。”广州大源按揭总经理、
房卫士创始人郑大源表示。

而在此之前，随着10月份LPR（贷款市场报价利
率）下降25个基点，国内房贷利率普遍步入“2字头”，
甚至出现低至2.65%的超低利率，刷新多项纪录。

据统计，10月底以来，包括武汉、长沙、南京、佛
山、苏州、东莞等在内的多地也相继上调房贷利率，
首套房贷都重回“3字头”。整体看，上调房贷利率
的多是经济发达的一二线城市。

而这些城市房地产量价双回升，也给了银行上
调房贷利率的“勇气”。11月28日，广州市房地产中
介协会发布了11月二手房网签数据。数据显示，11

月房地产政策刺激效应持续，广州市二手住宅网签
量突破1.1万宗，网签宗数创下自2023年4月以来
的新高。

11月杭州十区二手房网签10429套，环比10
月（9120套）上涨14.4%，同比去年11月（8801套）提
升18.5%；11月网签量创今年1月以来最高纪录，这
是自2023年3月以来，连续20个月的最高纪录。

10月，东莞市新房成交5582套（含松山湖、大
朗“三限房”、人才房），环比大涨约72%；均价约
24785元/平方米，环比微涨。

多因素致房贷利率上调
上调房贷利率或许是多方面综合考虑的结果，

在息差压力不断加大的当下，房贷利率大幅下调的
空间受限。据国家金融监督管理总局发布2024年
三季度银行业主要监管指标数据情况，今年三季度
末，商业银行净息差为1.53%，环比下降0.01个百分
点，再创历史新低。

具体来看，大型商业银行、股份制商业银行、城
市商业银行、民营银行、农村商业银行、外资银行三
季度净息差分别为1.45%、1.63%、1.43%、4.13%、

1.72%、1.44%。
其中股份行、农商行截至三季度
末的息差水平与上季度持平，但是

国有大行、城商行、民营银行、
外资银行的息差下降0.01个
百分点至0.08个百分点不
等。

东兴证券分析师林
瑾璐表示，得益于负债
成本改善，三季度净息
差降幅收窄。多数银
行前三季度息差较上
半 年 降 幅 在 0bp~
5bp，且降幅收窄。部
分银行实现了息差环比
微降甚至提升；个别银

行或由于调整风险偏好、
参与贷款重组化债、客群基

础不牢固负债成本上升等原
因，息差降幅相对偏大。往后

看，受10月存量按揭贷款利率下调、
今年LPR多次下调影响，预计银行今年

四季度和明年一季度贷款重定价压力较大，后续政
策或引导金融机构增强资产端和负债端利率调整的
联动性，贷款定价或趋于平稳，存款成本改善效果将
进入加速兑现期；叠加逆周期调节政策逐步落地，经
济复苏和实体需求有望逐步修复，预计银行净息差
趋于稳定，明年年内企稳概率加大。

房屋按揭，向来是各家银行长期稳定的生息资
产，也是银行稳定息差的重要手段之一。上海易居房
地产研究院副院长严跃进表示，11月份房贷利率的
首次上调，主要是LPR下降幅度较大，导致公积金贷
款利率和商业房贷利率之间产生了倒挂，同时也有银
行对于息差管理的考量。而月末再度上调，更多是体
现出银行对于提高生息资产收益率的急迫性。严跃
进认为，多城市上调房贷利率，已经有明确的指向性，
房贷利率已经触底，继续大幅下滑的可能性降低。

郑大源认为，经过前期不断下调，各家银行的利
率下调或已结束。经此一役，银行也发现当前的房
贷利率过低，甚至低于银行的成本价，如果继续实施

“没有最低只有更低”的利率政策，一是会导致银行
经营压力增加，二是会致使行业出现系统性风险。
在这个前提下，银行适当地回调房贷利率，也是为了
行业能够更好、更稳、更健康地发展。

房贷利率仍处于历史低位

业内人士认为，杭州上调房贷利率下限具有一
定的风向标意义，不排除后续有其他城市跟进。整
体而言，此前银行给予房贷利率较大的优惠力度，目
前房贷利率依旧处于历史低位。

中国人民银行发布的 2024 年三季度货币政策
执行报告显示，贷款加权平均利率持续处于历史低
位。今年9月，新发放个人住房贷款加权平均利率
为3.31%，同比下降0.71个百分点。

上海易居房地产研究院副院长严跃进表示，近
期多地上调房贷利率下限是房贷利率基本见底的信
号，并不代表政策收紧。

自12月1日起，多项促进房地产市场平稳健康
发展的政策开始施行。北京、上海、广州、深圳、重庆
等地取消了普通住房和非普通住房标准，并明确了
取消后的增值税、购房契税优惠政策，持续降低房屋
交易成本。

展望后续房贷利率调整趋势，多位业内人士认
为，如果政策调整，比如下调存款准备金率、下调存
款利率和公开市场操作利率等，贷款利率也可能随
之下调，但下调空间相对有限。
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多地进一步优化楼市政策
近期，多地出台新一轮住房公积金政策，降低居

民购房成本，缓解购房压力。部分地区对多子女家
庭提高住房公积金贷款额度，并给予购房补贴。

12月3日，微信公众号“贵阳发布”消息显示，贵
阳市住房公积金管理中心自今年 12 月 1 日至 2025
年12月31日，实施五项住房公积金新措施，包括支
持购房首付款代际互助、提高贷款额度等。

同时，多个城市住房公积金优惠政策向多子女
家庭倾斜。

根据海南省住房公积金管理局日前发布的《关于
调整优化住房公积金个人住房贷款有关政策的通知
（征求意见稿）》，二孩及以上多子女家庭在海南省购
买新建、二手自住住房的，最高贷款额度上浮20%。

不仅如此，部分地区对多子女家庭购房给予补
贴。湖北省武汉市发布《通知》，《通知》发布之日前
符合国家生育政策已生育二孩的武汉市户籍家庭，
自《通知》发布之日起至2025年3月31日止在武汉
市新城区（含长江新区）购买新建商品住房的，一次
性给予6万元购房补贴。生育三孩的武汉市户籍家
庭，一次性给予12万元购房补贴。

多地楼市成交量接连攀高
在多项房地产利好政策的推动下，11月的房地

产市场延续了10月的回暖态势，多地新房与二手房
成交量均呈现增长，房地产市场显现出止跌回稳的
积极信号。

中指研究院监测数据显示，11月30城新房成交
面积环比增长12.4%，同比增长20.6%；20城二手房
成交套数环比增长11.7%，同比增长26.3%。一线城
市新房成交345万平方米，环比增长9.7%，同比增长
49.4%。二线代表城市新房成交822万平方米，环比
增长23.8%，同比增长19.3%。

二手房方面，多个重点城市创下近期成交量高
点。中原地产研究院统计数据显示，11月北京二手
住宅网签累计达18763套，环比10月上涨8%，同比上
涨50%，是北京二手房市场20个月以来的最高值。安
居客上海监测数据显示，11月上海二手房（含商业）累
计成交 27050 套，是自 2021 年 3 月以来首次突破
27000套大关，创下近44个月以来的最高成交量。

值得一提的是，新房成交热度也传导到了土地市
场。11月以来，多地土地市场迎来成交规模、热度齐涨，
上海、杭州、成都等地优质地块实现了较高溢价成交。

据21世纪经济报道、中证报、经济参考报

迭创新低的房贷利率，突然调头
向上。

近日，又有城市被曝出调高首套
房贷利率：杭州首套房贷利率再度上
调，最低涨至3.1%。这是杭州11月
第二次上调房贷利率。

据不完全统计，10月底以来，至少
已经有杭州、广州、武汉、长沙、南京、
佛山、苏州、东莞等大中城市先后上调
房贷利率，首套房贷利率重回“3字
头”。不少分析认为，在息差迭创历史
新低的背景下，房贷利率上调具有很
明显的指向性，各家银行的利率下调
或已结束。
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