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[Table_Title] 

房地产行业 

稳定长期预期，按揭贷款利率机制调整 
[Table_Summary] 

核心观点： 

 按揭利率接轨 LPR，明确主体市场定价机制 

8 月 25 日央行发布《关于新发放商业性个人住房贷款利率调整的公告》

（以下简称“公告”），调整新发放商业性个人按揭贷款利率的确定原则，其

中最大的变化为新批按揭贷款利率由传统的“由基准利率及浮动比例构成”

变为“由最近一个月相应期限的贷款市场报价利率为定价基及准加点形

成”，明确了按揭利率与 LPR 变化趋势的相关性，提高购房贷款利率确定

过程的透明度，也为各地方的行政调节留下了空间。 

 增加按揭贷款利率调节至“因城施策”行政篮子中 

新规则兼顾了利率市场化和行政调控两方面需求，LPR 代表市场化需

求，而由人民银行省一级分支机构应按照“因城施策”原则，确定的辖区内

首套和二套商业性个人住房贷款利率“加点下限”则反映行政调控的需求。

明确将按揭贷款利率的调节纳入到了“因城施策”的政策调控篮子中，各地

方政府可以根据辖区内的地产市场的调控需求，直接干预加点水平，影响最

终的贷款成本以及购房者的需求兑现难度。 

 短期与 LPR 挂钩稳定利率预期 

政策的提出明确了按揭贷款利率与 LPR 之间的关联关系，6 月以来部

分城市按揭贷款利率的行政调控措施力度逐步提升，重点城市纷纷规定了

贷款利率下限，抬高了信贷成本，这与短期整体信贷环境的趋势是相互背离

的。无论是十年期国债收益率还是 8 月 LPR 的利率水平，均体现出下行趋

势。在新的利率机制的影响下，利率成本走势预期将得到改善。 

 新老划断，长期政策架构仍需完善 

公告明确了 10 月 8 日前发放的按揭贷款将会维持原有的定价策略，成

本变化仍然与基准利率变化相关，而新增贷款则与 LPR 挂钩。若 LPR 趋

势向下，则只会改变新增贷款利率成本，对存量贷款的成本并无影响。现行

制度具备比较显著的过渡调节政策的特征，新增利率与存量之间的成本在

短期不会产生过大的差异。 

 长期差异化信贷政策成为可能 

新的按揭贷款利率定价模式会更好的调节信贷政策对于按揭贷款利率

的影响和传导效果，在房贷利率和市场化的利率之间，增加了一层调节机

制。新的 LPR+政府加点下限的方法，则更有利于“长效机制”的建立，甚至

对于长期执行差别化的信贷政策，都可以起到很好的效果。 

 风险提示 

政策调控力度进一步加大，按揭贷利率持续上行。 
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[Table_impcom] 重点公司估值和财务分析表 

股票简称 股票代码 货币 
最新 最近 

评级 
合理价值 EPS(元) PE(x) EV/EBITDA(x) ROE(%) 

收盘价 报告日期 （元/股） 2019E 2020E 2019E 2020E 2019E 2020E 2019E 2020E 

000002.SZ 万科 A 人民币 26.45 2019/08/26 买入 39.60 3.56 4.07 7.60 6.65 6.59 7.49 19.9% 18.5% 

001979.SZ 招商蛇口 人民币 20.36 2019/03/19 买入 29.80 2.29 2.57 8.90 7.93 8.98 8.33 21.0% 19.1% 

600340.SH 华夏幸福 人民币 26.86 2019/08/18 买入 36.99 4.93 6.03 5.44 4.45 8.91 8.33 29.0% 26.2% 

000069.SZ 华侨城 A 人民币 6.83 2018/11/01 买入 - 1.33 1.42 5.12 4.80 5.77 5.46 15.0% 13.8% 

002146.SZ 荣盛发展 人民币 8.24 2019/08/17 买入 13.52 2.25 2.48 3.66 3.33 2.14 0.17 22.6% 19.9% 

000656.SZ 金科股份 人民币 7.01 2019/08/16 买入 7.26 0.97 1.16 7.24 6.03 17.69 22.80 18.8% 18.4% 

000961.SZ 中南建设 人民币 7.44 2019/05/31 买入 10.78 1.08 1.89 6.91 3.94 4.59 4.78 19.6% 25.5% 

000671.SZ 阳光城 人民币 5.97 2019/08/04 买入 8.89 0.94 1.25 6.38 4.76 10.70 8.40 18.0% 19.5% 

600466.SH 蓝光发展 人民币 6.10 2019/03/20 买入 10.04 1.11 1.72 5.47 3.56 11.00 11.78 22.6% 25.8% 

600208.SH 新湖中宝 人民币 2.85 2019/03/18 买入 5.20 0.48 0.57 6.00 5.02 23.10 18.50 10.2% 10.9% 

600007.SH 中国国贸 人民币 16.01 2019/07/08 买入 19.86 0.92 1.04 17.34 15.46 7.75 6.88 11.8% 11.7% 

000402.SZ 金融街 人民币 7.44 2019/08/12 买入 10.31 1.29 1.47 5.77 5.05 12.81 10.65 10.9% 11.1% 

02007.HK 碧桂园 港币 9.73 2019/04/13 买入 16.03 1.96 2.26 4.46 3.88 3.30 3.15 23.4% 18.8% 

01918.HK 融创中国 港币 33.20 2019/04/07 买入 54.70 5.28 7.00 5.69 4.29 8.35 4.98 27.2% 26.5% 

00884.HK 旭辉控股集团 港币 4.43 2019/08/18 买入 6.16 0.90 1.12 4.45 3.57 3.90 3.00 21.6% 21.2% 

02202.HK 万科企业 港币 27.60 2019/08/26 买入 38.70 3.56 4.07 7.14 6.24 6.59 7.49 19.9% 18.5% 

数据来源：Wind、广发证券发展研究中心 

备注：表中估值指标按照最新收盘价计算 
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按揭利率接轨 LPR，提升信贷成本构成透明度 

 

8月25日央行发布《关于新发放商业性个人住房贷款利率调整的公告》（以下简

称“公告”），调整新发放商业性个人按揭贷款利率的确定原则，其中最大的变化为新

批按揭贷款利率由传统的“由基准利率及浮动比例构成”变为“由最近一个月相应

期限的贷款市场报价利率为定价基及准加点形成”，明确了按揭利率与LPR变化趋

势的相关性，提高购房贷款利率确定过程的透明度，也为各地方的行政调节留下了

空间。 

 

表1：按揭贷款利率新旧方式对比 

政策 旧方法 新方法 

按揭贷款利 

率确定方法 

首套 
央行贷款基准利率*（1+上下浮比例）。 

LPR+政府加点下限+银行加点。 

二套 LPR+政府加点下限（不得低于 60bps）+银行加点。 

按揭贷款利率下限 下浮 30%。 LPR。 

重新定价周期 与基准利率调节频率相同，最低频率为 1 个季度。 与银行商议，最低为 1 年。 

重新定价方法 

一年内短期贷款不调整，一年期以上的中长期贷款，

遇到基准利率调整时，根据基准利率的浮动比例，于

次季度首月按同比调整利率。 

利率重定价日，定价基准调整为最近一个月相应期限的贷款

市场报价利率。利率重定价周期及调整方式应在贷款合同中

明确。 

加点及上浮规则 各商业银行根据额度及经营情况确定。 

人民银行省一级分支机构应按照“因城施策”原则，指导各

省级市场利率定价自律机制，在国家统一的信贷政策基础

上，根据当地房地产市场形势变化，确定辖区内首套和二套

商业性个人住房贷款利率加点下限。 

数据来源：央行公告信息，广发证券发展研究中心 

 

从按揭贷款利率政策细节的变化与对照来看，新规定的基础是LPR，在8月16日

央行的公告中新增的5年以上期限LPR将是按揭贷款主要锚定指标。此利率按月披露，

将会提高市场化利率需求水平的可见性，更好的反映市场中长期收益需求的变化，

也会对按揭贷款利率成本起到间接的影响，使按揭利率与市场化的中长期收益需求

趋势相匹配。 

新规则兼顾了利率市场化和行政调控两方面需求，LPR代表市场化需求，而由

人民银行省一级分支机构应按照“因城施策”原则，确定的辖区内首套和二套商业

性个人住房贷款利率“加点下限”则反映行政调控的需求。明确将按揭贷款利率的

调节纳入到了“因城施策”的政策调控篮子中，各地方政府可以根据辖区内的地产市场

的调控需求，直接干预加点水平，影响最终的贷款成本以及购房者的需求兑现难度。 

政策变化对房地产行业的影响 

 

作为影响居民购房意愿的重要因素，按揭贷款利率决策机制的变化，对于地产

行业产生的影响，我们分短中长期三个维度来进行讨论。 
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 短期来看，首先政策的提出明确了按揭贷款利率与LPR之间的关联关系，6月以

来部分城市按揭贷款利率的行政调控措施力度逐步提升，重点城市纷纷规定了贷款

利率下限，抬高了信贷成本，这与短期整体信贷环境的趋势是相互背离的。无论是

十年期国债收益率还是8月LPR的利率水平，均体现出下行趋势。在新的利率机制的

影响下，利率成本走势的短期背离有望得到修正。 

 

表2：近期城市银行信贷上浮传闻 

时间 城市 利率上浮事件 

2019/6/16 成都 据澎湃新闻报道，成都首套房按揭利率至少上浮 15% （原最低 10%），二套至少上浮 20%（原最低 15%）。 

2019/6/19 杭州 据凤凰网报道，某国有银行上调首套房按揭贷利率至基准上浮 8%（原为 5%）。 

2019/6/21 厦门 据财联社报道，厦门多家银行停止放贷。 

2019/6/21 苏州 据财联社报道，苏州多家银行停止放贷。 

2019/6/28 宁波 据融 360 报道，部分银行首套房贷利率由最低基准上浮 5%提高到 10%，二套房由 10%提高到 15%。 

2019/7/4 哈尔滨 据新晚报报道，部分银行将首套房贷利率水平下调至基准利率。 

2019/7/4 广州 据搜狐焦点报道，部分银行将首套房贷利率由基准上浮 5%上调至上浮 10%，二套房由 10%上调至 15%。 

2019/7/4 宁波 据台州新闻报道，宁波各银行将首套房贷利率由基准上浮 5%上调至上浮 10%，二套房由 10%上调至 15%。 

2019/7/10 天津 据房讯网报道，天津首套房贷利率由基准利率上调至基准上浮 5%。 

2019/7/16 南京 据扬子晚报报道，南京首套房贷利率由基准上浮 5%上调至上浮 15% 

2019/7/19 扬州 据乐居网报道，某国有银行上调首套房按揭贷利率至基准上浮 8%（原为 5%）。 

2019/7/23 南京 据人民网报道，苏州银行将首套房贷利率下调至基准上浮 10%（原上浮 15%）。 

2019/7/25 绍兴 据掌上绍兴报道，国有银行首套房贷利率为基准利率上浮 8（原为 5%）。 

2019/7/25 盐城 据凤凰网报道，4 家银行首套房利率上调至基准利率上浮 15%（原为 5-8%），所有银行停发第三套及以上住房贷款。 

2019/7/26 广州 
据南方日报报道，广州四大行利率维持在基准利率的 1.1 倍，有股份制银行的首套房贷利率由 6 月份的基准上浮 4%上

调至上浮 12%。 

2019/7/28 南宁 据住朋网报道，南宁市工行和农行的首套房贷利率，由 7 月初的基准上浮 20%左右上调至上浮 25%。 

2019/7/30 大连 
据中国网报道，五大行等银行房贷利率首套房利率上浮比例上调至 10%（原为 5%），二套房上调至 15%（原为 5-

10%）。 

2019/7/30 苏州 据居者公众号报道，多家银行首套房房贷利率上调至基准利率上浮 25%（原为 18-20%）。 

2019/8/1 杭州 据杭州网报道，杭州多家银行首套房贷款利率涨到基准上浮 8%（原为上浮 5%） 

2019/8/1 合肥 据中证网报道，合肥某银行个人二套房房贷基本停止接单，个人首套房房贷额度也受到管控。 

2019/8/2 宁波 
据中国宁波网报道，宁波兴业银行首套房贷利率上调至基准利率上浮 15%（原为 10%），部分银行停止房贷发放，建

行将限购范围外的首付比例上调至 30%（原为 20%）。 

2019/8/2 南京 
据扬子晚报报道，南京部分银行首套房贷利率上调至基准利率上浮 20%（原为 15%），二套房贷利率上浮 25%（原为

20%）。 

2019/8/8 杭州 据钱江晚报报道，多家银行放开“二抵贷”业务，可将未还清按揭贷款的房屋抵押以获得贷款。 

2019/8/9 杭州 据新京报报道，杭州部分银行首套房贷利率由基准上浮 8%上调至上浮 15%（8 月初为 5%上调至 8%）。 

2019/8/9 济南 
据生活日报报道，济南部分银行首套房贷利率上调至上浮 10%-15%（原为 5%），二套房贷利率上调至上浮 15%-20%

（原为 10%）。 

2019/8/21 合肥 据 365 淘房报道，工商等十二家银行暂停二手房房贷业务。 

2019/8/21 南京 据 365 淘房报道，首套房贷利率由基准利率上浮 15%提高至上浮 20%。 

2019/8/21 绍兴 据 365 淘房报道，多家银行首套房贷利率由上浮 8%提高至上浮 10%。 

数据来源：各渠道新闻整理，广发证券发展研究中心 
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 短期影响的另一方面，新规定不会抬升短期按揭贷款成本。根据融360数据显示，

7月全国重点城市首套房按揭贷款平均利率为5.44%，二套房平均贷款成本为5.76%，

分别高于5年期LPR（4.85%）59个bps和91个bps，均明显高于当前政策规定的利率

下限水平。根据央行二季度货币执行报告，19年6月个人住房贷款平均加权利率为

5.53%，高于LPR（4.85%）68个bps。LPR作为首套房按揭贷款利率下限，对于目

前正在执行的利率水平，不会起到被迫抬升的效果。 

 

图1：融360披露首套及二套房贷款平均成本变化  图2：个人住房贷款加权平均利率 

 

 

 

数据来源：融 360，广发证券发展研究中心  数据来源：央行，广发证券发展研究中心 

 

图3：各地首套房按揭贷款利率（左轴）与LPR差额（右轴） 

 
数据来源：融 360，广发证券发展研究中心 

 

分城市数据来看，按照首套房不低于LPR以及二套房不低于LPR+60bps的要求

来审核，发现目前首套房贷款利率低于LPR的城市仅有上海一个，7月新增按揭贷款

利率为4.84%，低于LPR1个bp，二套房方面当前按揭贷款低于下限要求的城市有厦

门、天津、杭州三个。整体来看，新的按揭贷款利率下限，倒逼利率水平上升的城市

和区域非常有限，不会对当前市场整理利率水平造成新的困扰。所谓按揭贷款利率

下限的提升，对实际的贷款成本的影响微乎其微，过去十年，除了08-09年之外，我

们一直在30%下限之上很远的地方。 
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 图4：各地二套房贷款利率水平（左轴）与LPR+60bps差额（右轴） 

 

数据来源：融 360，广发证券发展研究中心 

 

图5：个人住房贷款相对基准利率上浮（下浮）情况 

 

数据来源：央行数据，广发证券发展研究中心 

 

图6：住户贷款及非金融企业贷款规模增速 

 

数据来源：央行数据，广发证券发展研究中心 
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 通过降低LPR和加点的方式降低利率下限要求，之后再通过加大货币供应来提供足

量的流动性支持，收紧的过程则可以通过反向操作，来提高按揭贷款利率的水平。 

 

图7：个人购房贷款加权成本分拆（十年期国债+调控溢价） 

 

数据来源：央行数据，广发证券发展研究中心 

 

当市场在短期需要差别化的执行分类信贷支持的过程中，新的机制会更加有

效。传统的信贷调节机制中银行作为经营主体，会有意识的选择资产端的配置类

型，而房地产类业务（按揭贷款和开发贷款）存在有抵押及抵押物资产安全性较高

的优势，在过去十年中适配到了更多的金融资源，尽管居民住房贷款加权平均利率

较一般贷款要低，但相对较高的安全性，使每一轮流动性宽松的过程中，都吸引了

更多的资产配置比例。政府短期可以通过定性调节及窗口指导等方式调节按揭贷款

利率，但长期趋势性信贷政策执行过程中的调控难度比较大。新的LPR+政府加点

下限的方法，则更有利于“长效机制”的建立，甚至对于长期执行差别化的信贷政

策，都可以起到很好的效果。 

综合来看，我们认为本次按揭贷款利率改革是短期中性，长期正面的规则体制

变化，现阶段按揭贷款利率走势不会因为制度变化而基本不会产生更大的影响，与

LPR挂钩的按揭贷款调整方式，使按揭贷款利率的变化更贴近实际的利率趋势，而

政府加点的调整方式，更能够灵活的落实“因城施策”的调控目的。 

风险提示 

政策调控力度进一步加大；按揭贷利率持续上行；行业库存抬升快于预期；行

业基本面超预期下行；房地产税立法推进超预期。  
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