
首套房贷平均利率再创新低

工行欲收紧个人
“商用房”贷款？
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上海首套房贷利率并无优势

在融 !"#监测的全国 !$个城
市中，平均利率最低的为天津，仅
%&'%(，最高为乌鲁木齐的 %&)$(。
全国范围内，提供首套房贷优惠利
率的银行正在全面扩充。去年同
期，全国优惠利率占比仅为
%)&'%(。此后，全国优惠利率占比
开始连续攀升，本月更是达到
*$&!'(，较上月增长了 '&$%(。本月
优惠力度变化较大的是天津，在天
津 '"家提供房贷业务的银行中，'
家银行提供 *折优惠利率，还有 %

家银行提供 *&+折优惠利率，另有 )

家提供 *&$折优惠利率，+家提供 )

折优惠利率，这使得天津的首套房
贷平均利率低至 %&'%(，为全国最
低。

相比天津，上海首套房贷在利
率上并无优势，虽然目前本市所有
银行均对首套房贷提供 )折优惠，
但平均利率为 %&%'(。不过，在银行
数量上，上海与北京一样，依然占
绝对优势，优惠占比高达 '##(。在
融 !"#监测的上海 !#家银行中，首
套房贷款利率全部最低 )折，首套

房首付皆为 !成。至于二套房房贷，
本月上海二套房主流首付是 $成，
利率方面，最高的是新韩银行上浮
基准利率的 +#(，其他 +)家银行
全部为上浮基准利率的 '#(。

收紧个人“商用房”贷款？

日前，有消息称，工商银行内部
出台了一份《关于加强个人商用房
贷款风险管理的通知》，个人商用房
贷款最低首付款比例将由 $#(调
整至 ,#(。

据了解，这份《通知》中规定-个
人商用房贷款最低首付款比例由
$#(调整至 ,#(，贷款所购商用房
为商住两用房的最低首付款比例也
同时有所提高。此外，对个人商用
房贷款合作项目范围也作出了进一
步的划分，要求全国范围内重点选
择北京、上海、广州、深圳以及直辖
市、省会城市房地产开发贷款支持
的项目。同时，商用房类型应以单
套面积相对较小、价格相对稳定、易
于处置变现的商住两用房及住宅小
区配套底商为主，严格控制宾馆、酒
店、写字楼、综合市场、商贸城等个
人商用房项目准入。对三、四线城

市的个人商用房贷款业务，原则上
控制贷款余额只降不增，新发放的
个人商用房贷款所购商用房限定为
住宅小区配套底商。

工行在上海是否确实已执行
“收紧个人商用房贷款”的项目呢？
“商用房贷款，工行在上海是不做
的。”沪上一家房产中介负责人告诉
笔者。在走访工行网点时，静安区一
家支行的工作人员也表示：目前工
行不接受商用房贷款办理。笔者在
采访中了解到，目前工行在上海确
实尚未开展商用房贷款业务。

商业地产压力加大

上海中原市场研究中心资深
研究员龚敏表示：总体来看，若工
行一旦对纯商业用房首付比例提
高，其他银行估计也会效仿，这对
商业地产而言压力将更大。众所周
知，商业库存压力高企，据国家统
计局数据显示，$ 月末住宅待售面
积减少 ,+'万平方米，而办公楼及
商业待售面积分别增加 , 万平方
米和 '#$万平方米，商业库存面积
尤甚。从上海 +#'"年 "月的库存
量来看，商业和办公楼去化周期分

别为 ",&$个月和 +*个月，不过酒
店式公寓去化周期仅为 *&+ 个月，
仅比住宅去化周期多不到 '个月。
由此可见，上海商业库存压力也较
大，一旦对商用房首付比重提高至
,成后，对该部分物业去化更是雪
上加霜。
对此，业内人士分析认为，工行

近期若收紧个人商用房贷款是符合
逻辑的。虽然目前国家鼓励去库存，
但另一方面也担心金融风险。+#'%

年以来全国的不良贷款率持续上
升，银行的风险增加，贷款收紧符合
银行利益。
据易居研究院对当前全国商品

房库存规模与库存压力测算，截至
+#'$年末，在各类物业的口径库存
量与去化周期统计中，商业用房库

存量达 '#&"亿平米，去化周期高达
'$#&%个月，远超办公与住宅。商业
用房的去库存压力在全国范围内是
最大的。

易居研究院副院长杨红旭接
受媒体采访时表示：尤其是一些小
商铺，分割之后是给散户销售的。
另外一些大型商场，万一招商不成
功，也很容易产生风险。估计这次
工行是为了防范这类房地产贷款
风险，抑制不良贷款率上升而采取
的措施。当然，其他银行也将面临
同样的问题，各家银行未来可能也
会进行局部性贷款收紧。另据一家
大行申城某网点房贷部门相关人
士透露，由于该网点商用房贷不良
率超标，故停办商用房贷款已有一
年多了。
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