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8 月 18 日，网上疯狂流传的一份放松首套房贷业务的通知，将建设银行上海分

行卷入漩涡当中。这份通知的核心内容是明确和细化个人住房贷款首套和二套的

认定标准。 

在业内人士看来，它的看点集中在两个地方，一是首套房最低 8 折利率优惠；二

是“认贷”标准有不同程度放松。不过，建设银行上海分行相关人士却向 21 世

纪经济报道记者表示，在监管政策和地方政策没有变化的前提下，不会执行传闻

所涉及的房贷优惠政策。 

 “这则通知之所以引起较大关注，一是利率优惠的力度较大；二是上海楼市在

全国的标杆意义；三是各地最近一段时间频出‘救市’政策，放松房贷也往往被

认为属救市措施之一。”上海一位外资行高管分析。 

三家银行有条件打折三家银行有条件打折三家银行有条件打折三家银行有条件打折 

农业银行、民生银行、汇丰银行在上海对于首套、二套房贷，有 8.5%-9.6%不等

的折扣。当然，能享受到最低折扣的，门槛非常高。 

上述网传通知提及，首先对于因公调动工作单位而迁居上海市的，原所在地住房

贷款已结清，现具备上海市购房资格，在上海市首次购房贷款可以认定为首套房

贷款。 

其次对于上海市户籍居民，现家庭名下无自有住房，且在 2011 年 1 月房地产调

控政策出台前发放的购房贷款（2 笔及以下）现已全部结清的，现具备上海市购

房资格，在上海市首次购买自有住房申请贷款可以认定为首套房贷款。 

再者，对于居民家庭仅有一套自有住房或无住房，名下购房贷款已经全部结清的，

先具备上海市购房资格，在上海市购房申请贷款可认定为二套房贷款。最后首套

房最低可以打 8 折利率，享受八折要求客户在该行金融资产必须大于等于贷款总

额的 80%。 

不过，“我们的房贷政策没有发生变化，分行还是严格执行金融监管部门、地方

政府和总行的各项要求，个人住房贷款落实‘认房又认贷’的标准，严格按照现

行政策认定首套房贷和二套房贷，并未放松认定标准。”上述建行上海分行人士

说。 



2013 年下半年至今年上半年，银行的首套房贷利率基本取消了优惠，国有大行

基本都回归到基准贷款利率，有的股份制银行在基准贷款利率上浮 5%-10%，甚

至拖延发放房贷的时间。 

但在监管部门要求、楼市成交低迷等多重因素影响下，最近一段时间，这种局面

有所改变。以上海为例，之前就有报道称，农业银行在上海地区的客户无论购买

新房还是二手房，首套房商业贷款部分超过 200 万的，贷款利率拟从 8 月份开始

调整，可下调至 9.5 折。另外，民生银行对近 3 个月内金融资产超过 500 万的客

户首套房贷款，推出可享受基准利率 8.5 折优惠。 

“有所松动预计主要是考虑到民生的问题，并且监管部门今年以来也对银行有要

求。但是从松动的限制来看，要求较为苛刻。”上述高管说。 

另外还有消息称，汇丰银行在上海地区自 7 月份以来的一手房首套房贷款 160 万

以上则可以享受基准利率的 9.6 折，二手房首套房贷款 160 万元以上也可以享受

基准利率的 9.4 折，贷款 160 万元以下统一是 9.6 折。 

“对于首套房贷款，我们根据符合限购要求的贷款申请人的具体情况综合评定贷

款利率，并结合当地的市场情况适当考虑优惠幅度。”8 月 18 日，汇丰中国相

关负责人向 21 世纪经济报道记者表示，第二套贷款利率不低于基准利率的 1.1

倍，对第三套及以上房产不提供按揭贷款。但是他并没有正面回应上述优惠的幅

度。 

松动潮尚未现松动潮尚未现松动潮尚未现松动潮尚未现 

从本报一线走访的数据看，浦发银行、平安银行以及交行，渣打银行等，对首套

房仍坚持最低也只能基准利率的要求。 

“我们的房贷政策尚未有新的松动，还在观察市场上其他中资同行的动作。即使

有所松动，应该也只是在自住型的首套住房方面。”上述外资行高管表示。 

该人士表示，从根本上看，银行也不会很有意去放松更大范围的房贷优惠政策，

首先虽然二季度的资金成本要比一季度有所下降，但是仍处于较高的水平；其次

因为楼市的销售状况不佳，对按揭贷款的需求也没有以前强。 

8 月 18 日，21 世纪经济报道记者走访上海多家银行网点调查。招行的信贷经理

表示，房贷政策目前执行的是首套房基准利率，并无下浮的优惠，第二套房上浮

10%。“不过现在放款速度快了许多，交完全部材料，审批时间大概需要 1 个星

期，加上办理抵押等手续，前后 1 个月左右即可放款。”该行个人贷款部一位信



贷经理表示。另外，多家银行的个贷部经理都向 21 世纪经济报道记者表示，在

套数认定上基本都坚持“认房认贷”。 

在工行上海徐汇区一家支行，一位信贷经理表示，首套房的认定标准不变，依然

坚持“无房无贷”。首套房贷款利率方面，总房价在 140 万元以上的，执行基准

利率；140 万元以下的，基准利率上浮 5%。 

另外，从 21 世纪经济报道一线走访的数据看，浦发银行、平安银行以及交行、

渣打银行等，对首套房仍坚持最低也只能基准利率的要求。而中行的一位信贷经

理则表示，优质客户首套房是上浮 2%，一般的客户都要求上浮 10%。 

譬如，渣打银行方面也向 21 世纪经济报道记者证实，该行目前在房贷政策方面

没有变化，仍然严格执行差别化信贷政策，重点支持首套自住房贷需求。具体来

说，在贷款定价上，继续为首套房贷款客户按照其综合资信情况给予相应优惠，

最低可申请央行基准利率，二套房则执行央行基准利率的 1.1 倍。 


