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行业指数与沪深 300 指数比较 

—— 

报告要点： 

 近日有媒体公开报道，决策部门近期曾召集几大国有商业银行个金部人

士，商讨上调房价上涨过快地区第二套以上(含二套)存量房贷利率的可

能性。报道称消息人士透露，若计划最终成行，有可能率先在北京、上

海展开试点，第二套以上(含二套)存量房贷利率上调至基准利率 1.1-1.2
倍。 
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 法律方面的依据是对上述政策能否出台并有效执行的主要疑虑。大部分

的按揭贷款合同有对利率折扣比例的明确约定，商业银行在要求上调折

扣比例时会遭遇相关法律阻碍。各家商业银行的住房按揭合同条款不

同，部分商业银行在合同中明示如果国家相关政策出现变化，将按照新

政策执行，采用此类合同的银行可能遭遇的法律阻碍较小。另外我们认

为，如果在考虑了法律阻碍后，政府仍要求商业银行必须上调存量二套

房贷利率折扣比例，实质上相当于政府豁免了商业银行需要承担的违法

合同的法律责任。 

 根据 10 年中报披露数据，住房按揭贷款占总贷款比重最高的上市银行

是深发展、招商银行以及兴业银行，占比分别为 25%、23%以及 22%。

住房按揭贷款占生息资产比重最高的分别是深发展、招商银行、中国银

行、兴业银行以及建设银行，占比分别为 15%、13%、11%、10%以

及 10%。 

 我们测算了不同幅度的折扣比例上调对各上市银行的具体影响。假定政

策在 11 年一季度正式出台并自二季度起执行。由于无法得到各家上市

银行二套房贷款占全部按揭贷款的比重数据，此外也无法确定可能的实

施区域，我们对需上调折扣比例的按揭贷款占总按揭贷款的比重作了四

档设定。根据测算结果，在折扣比例上调为基准利率的 1.1 倍，50%的

按揭贷款需上调折扣比例的假设下，上市银行 11 年度净息差平均上升

约 8BP，利润增速平均提升约 3 个百分点。利润增速提升最多的是深

发展、中国银行以及招商银行，分别提升 5.8 个百分点、5.1 个百分点

以及 5.0 个百分点。 

银行指数 沪深300
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表 1  存量二套房贷利率上调对上市银行 11 年息差及业绩增速影响（%） 
折扣比例上调为基准利率的 0.85 倍 

折扣比例上调的按揭贷款占比 

30% 40% 50% 60% 
证券简称 

按揭贷款

占总贷款

比重

（1H10） 

按揭贷款

占生息资

产比重

（1H10） 

息差增

加（BP） 

利润增

速提升

息差增

加（BP）

利润增

速提升

息差增

加（BP）

利润增

速提升 

息差增

加（BP）

利润增

速提升

工商银行 16.6% 8.3% 1.79  0.7% 2.39  1.0% 2.99  1.2% 3.59  1.5% 

建设银行 19.0% 10.1% 2.19  0.9% 2.92  1.2% 3.65  1.5% 4.38  1.8% 

农业银行 13.9% 6.8% 1.46  0.6% 1.95  0.8% 2.44  1.0% 2.93  1.1% 

中国银行 18.9% 10.9% 2.36  1.2% 3.15  1.5% 3.94  1.9% 4.73  2.3% 

交通银行 13.1% 7.5% 1.62  0.7% 2.16  0.9% 2.70  1.2% 3.24  1.4% 

招商银行 23.4% 13.2% 2.84  1.1% 3.79  1.5% 4.74  1.9% 5.68  2.2% 

浦发银行 15.6% 9.4% 2.02  0.8% 2.70  1.0% 3.37  1.3% 4.05  1.6% 

中信银行 12.3% 7.7% 1.66  0.6% 2.21  0.9% 2.76  1.1% 3.32  1.3% 

兴业银行 21.9% 10.3% 2.22  1.0% 2.96  1.3% 3.70  1.6% 4.44  2.0% 

民生银行 11.1% 6.7% 1.45  0.5% 1.94  0.7% 2.42  0.8% 2.91  1.0% 

光大银行 14.5% 8.3% 1.78  0.8% 2.38  1.0% 2.97  1.3% 3.57  1.5% 

华夏银行 7.4% 3.8% 0.82  0.3% 1.09  0.5% 1.36  0.6% 1.63  0.7% 

北京银行 10.1% 4.9% 1.06  0.5% 1.41  0.6% 1.76  0.8% 2.12  1.0% 

深发展 A 25.0% 15.4% 3.33  1.3% 4.44  1.7% 5.55  2.2% 6.66  2.6% 

宁波银行 17.3% 8.8% 1.90  0.8% 2.53  1.1% 3.16  1.3% 3.79  1.6% 

南京银行 9.0% 3.6% 0.77  0.3% 1.02  0.4% 1.28  0.5% 1.54  0.6% 

折扣比例上调为基准利率的 1.0 倍 

折扣比例上调的按揭贷款占比 

30% 40% 50% 60% 
证券简称 

按揭贷款

占总贷款

比重

（1H10） 

按揭贷款

占生息资

产比重

（1H10） 

息差增

加（BP） 

利润增

速提升

息差增

加（BP）

利润增

速提升

息差增

加（BP）

利润增

速提升 

息差增

加（BP）

利润增

速提升

工商银行 16.6% 8.3% 3.59  1.5% 4.79  2.0% 5.98  2.5% 7.18  3.0% 

建设银行 19.0% 10.1% 4.38  1.8% 5.84  2.3% 7.30  2.9% 8.76  3.5% 

农业银行 13.9% 6.8% 2.93  1.1% 3.90  1.5% 4.88  1.9% 5.85  2.3% 

中国银行 18.9% 10.9% 4.73  2.3% 6.30  3.1% 7.88  3.8% 9.45  4.6% 

交通银行 13.1% 7.5% 3.24  1.4% 4.32  1.8% 5.40  2.3% 6.48  2.8% 

招商银行 23.4% 13.2% 5.68  2.2% 7.58  3.0% 9.47  3.7% 11.36 4.5% 

浦发银行 15.6% 9.4% 4.05  1.6% 5.40  2.1% 6.75  2.6% 8.10  3.1% 

中信银行 12.3% 7.7% 3.32  1.3% 4.42  1.7% 5.53  2.1% 6.63  2.6% 

兴业银行 21.9% 10.3% 4.44  2.0% 5.92  2.6% 7.40  3.3% 8.88  3.9% 

民生银行 11.1% 6.7% 2.91  1.0% 3.88  1.4% 4.85  1.7% 5.82  2.0% 

光大银行 14.5% 8.3% 3.57  1.5% 4.76  2.0% 5.94  2.6% 7.13  3.1% 

华夏银行 7.4% 3.8% 1.63  0.7% 2.18  0.9% 2.72  1.1% 3.27  1.4% 

北京银行 10.1% 4.9% 2.12  1.0% 2.82  1.3% 3.53  1.6% 4.23  1.9% 

深发展 A 25.0% 15.4% 6.66  2.6% 8.88  3.5% 11.10 4.4% 13.32 5.2% 

宁波银行 17.3% 8.8% 3.79  1.6% 5.06  2.1% 6.32  2.6% 7.59  3.2% 

南京银行 9.0% 3.6% 1.54  0.6% 2.05  0.8% 2.56  1.0% 3.07  1.3% 
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折扣比例上调为基准利率的 1.1 倍 

折扣比例上调的按揭贷款占比 

30% 40% 50% 60% 
证券简称 

按揭贷款

占总贷款

比重

（1H10） 

按揭贷款

占生息资

产比重

（1H10） 

息差增

加（BP） 

利润增

速提升

息差增

加（BP）

利润增

速提升

息差增

加（BP）

利润增

速提升 

息差增

加（BP）

利润增

速提升

工商银行 16.6% 8.3% 4.79  2.0% 6.38  2.6% 7.98  3.3% 9.57  4.0% 

建设银行 19.0% 10.1% 5.84  2.3% 7.79  3.1% 9.73  3.9% 11.68 4.7% 

农业银行 13.9% 6.8% 3.90  1.5% 5.20  2.0% 6.50  2.6% 7.80  3.1% 

中国银行 18.9% 10.9% 6.30  3.1% 8.40  4.1% 10.50 5.1% 12.60 6.1% 

交通银行 13.1% 7.5% 4.32  1.8% 5.76  2.5% 7.20  3.1% 8.64  3.7% 

招商银行 23.4% 13.2% 7.58  3.0% 10.10 4.0% 12.63 5.0% 15.15 6.0% 

浦发银行 15.6% 9.4% 5.40  2.1% 7.20  2.8% 9.00  3.5% 10.80 4.2% 

中信银行 12.3% 7.7% 4.42  1.7% 5.89  2.3% 7.37  2.9% 8.84  3.4% 

兴业银行 21.9% 10.3% 5.92  2.6% 7.89  3.5% 9.87  4.4% 11.84 5.3% 

民生银行 11.1% 6.7% 3.88  1.4% 5.17  1.8% 6.47  2.3% 7.76  2.7% 

光大银行 14.5% 8.3% 4.76  2.0% 6.34  2.7% 7.93  3.4% 9.51  4.1% 

华夏银行 7.4% 3.8% 2.18  0.9% 2.90  1.2% 3.63  1.5% 4.35  1.8% 

北京银行 10.1% 4.9% 2.82  1.3% 3.76  1.7% 4.70  2.1% 5.64  2.5% 

深发展 A 25.0% 15.4% 8.88  3.5% 11.84 4.6% 14.81 5.8% 17.77 7.0% 

宁波银行 17.3% 8.8% 5.06  2.1% 6.75  2.8% 8.43  3.5% 10.12 4.2% 

南京银行 9.0% 3.6% 2.05  0.8% 2.73  1.1% 3.41  1.4% 4.09  1.7% 

折扣比例上调为基准利率的 1.2 倍 

折扣比例上调的按揭贷款占比 

30% 40% 50% 60% 
证券简称 

按揭贷款

占总贷款

比重

（1H10） 

按揭贷款

占生息资

产比重

（1H10） 

息差增

加（BP） 

利润增

速提升

息差增

加（BP）

利润增

速提升

息差增

加（BP）

利润增

速提升 

息差增

加（BP）

利润增

速提升

工商银行 16.6% 8.3% 5.98  2.5% 7.98  3.3% 9.97  4.1% 11.96 5.0% 

建设银行 19.0% 10.1% 7.30  2.9% 9.73  3.9% 12.17 4.9% 14.60 5.8% 

农业银行 13.9% 6.8% 4.88  1.9% 6.50  2.6% 8.13  3.2% 9.76  3.8% 

中国银行 18.9% 10.9% 7.88  3.8% 10.50 5.1% 13.13 6.4% 15.75 7.7% 

交通银行 13.1% 7.5% 5.40  2.3% 7.20  3.1% 9.00  3.8% 10.81 4.6% 

招商银行 23.4% 13.2% 9.47  3.7% 12.63 5.0% 15.78 6.2% 18.94 7.5% 

浦发银行 15.6% 9.4% 6.75  2.6% 9.00  3.5% 11.25 4.4% 13.50 5.2% 

中信银行 12.3% 7.7% 5.53  2.1% 7.37  2.9% 9.21  3.6% 11.05 4.3% 

兴业银行 21.9% 10.3% 7.40  3.3% 9.87  4.4% 12.33 5.5% 14.80 6.6% 

民生银行 11.1% 6.7% 4.85  1.7% 6.47  2.3% 8.08  2.8% 9.70  3.4% 

光大银行 14.5% 8.3% 5.94  2.6% 7.93  3.4% 9.91  4.3% 11.89 5.1% 

华夏银行 7.4% 3.8% 2.72  1.1% 3.63  1.5% 4.54  1.9% 5.44  2.3% 

北京银行 10.1% 4.9% 3.53  1.6% 4.70  2.1% 5.88  2.6% 7.05  3.2% 

深发展 A 25.0% 15.4% 11.10  4.4% 14.81 5.8% 18.51 7.3% 22.21 8.7% 

宁波银行 17.3% 8.8% 6.32  2.6% 8.43  3.5% 10.54 4.4% 12.65 5.3% 

南京银行 9.0% 3.6% 2.56  1.0% 3.41  1.4% 4.27  1.7% 5.12  2.1% 

资料来源：公司公告，第一创业研究所 

注：假设政策自11年二季度起执行。光大银行、宁波银行为2009年年报数据。 
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