
 

  

[公司名称] 

[文档标题] 
[文档副标题] 

liweiyi 

[日期] 

 



移动金融智选平台融 360  2018 年 3月中国房贷市场报告 

2018 年 3 月中国房贷市场报告 

    发布单位：移动金融智选平台融 360                   作者：李唯一 刘倩                                                         

内容摘要： 

融 360 监测数据显示，2018 年 3月全国首套房贷款平均利率为 5.51%，相当于基准利

率1.124倍，环比2月上升 0.92%，同比去年3月首套房贷款平均利率4.46%，上升 23.54%。

在融 360 监测的 35 个城市首套房贷款平均利率中本月最低值为上海 5.11%，最高值仍为

郑州达 5.96%。 

融 360 监测数据显示，2018 年 3 月在全国 35 个城市 533 家银行中，有 98 家银行分

（支）行首套房贷款利率上升，占比 18.39%，较上月新增 45 家银行分（支）行；有 9

家银行首套房贷款利率下降，占比 1.69%；有 417家银行分（支）行首套房贷款利率与上

月持平，占比 78.24%。本月共有 28 家银行分（支）行暂停受理首套房贷业务，较上月

减少 6 家银行分（支）行。 

2018 年 3 月全国首套房平均利率最低的城市前十分别为上海 5.11%，厦门 5.18%，北

京 5.34%、西安 5.39%、昆明 5.39%、太原 5.39%、乌鲁木齐 5.39%、福州 5.39%、大连 5.44%、

沈阳 5.44%。 

 

 

 

 

 

 

 

报告结构：房贷市场数据、典型城市数据、房贷市场走势 

样本选取：本期融 360选取了 66家银行位于全国 35个重点城市的的 533 家支行。 

采集时间：3月 1日-3月 31日。 

数据说明：1.采集的房贷利率和首付水平均为给到一般客户的最低水平。 

          2.所有平均利率计算方式均取样本数据的算术平均数。 

          3.若对银行样本数据有疑问，欢迎与我们沟通联系，联系方式见文末。 
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一、 房贷市场数据 

2018 年 3 月份，全国首套房贷款平均利率保持上涨趋势。本月，一线城市表现平稳，

利率未出现大幅变化；部分二线城市首套房及二套房贷款利率均出现较大幅度上涨。 

1.1 全国首套房贷款政策变动情况 

1.1.1 全国首套房贷款平均利率为 5.51%，较上月上涨 0.05BP 

图 1-1：近一年全国首套房贷款平均利率走势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

从全国首套房贷款平均利率走势来看，2018年3月全国首套房贷款平均利率为5.51%，

相当于基准利率1.124倍，环比2月上升 0.92%，同比去年3月首套房贷款平均利率4.46%，

上升 23.54%。在融360监测的35个城市首套房贷款平均利率中本月最低值为上海 5.11%，

最高值仍为郑州达 5.96%。 
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图 1-2：533家银行首套房贷款利率变化情况 

 
数据来源：融 360 大数据研究院 

融 360 监测数据显示，2018 年 3 月在全国 35 个城市 533 家银行中，有 98 家银行分

（支）行首套房贷款利率上升，占比 18.39%，较上月新增 45 家银行分（支）行；有 9

家银行首套房贷款利率下降，占比 1.69%；有 417家银行分（支）行首套房贷款利率与上

月持平，占比 78.24%。本月共有 28 家银行分（支）行暂停受理首套房贷业务，较上月

减少 6 家银行分（支）行。 

图 1-3：银行首套房贷款利率均值 

 
数据来源：融 360 大数据研究院 

融 360 监测数据显示，2018 年 3月，19 家主要银行中有 17 家银行首套房贷款利率已

超过基准上浮 10%，较上月新增 2 家。2018 年 3 月，银行首套房贷款平均利率最低为基
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准 1.075 倍；银行首套房贷款平均利率最高为基准 1.18 倍；工商银行、农业银行、中国

银行、建设银行国有四大行首套房贷款平均利率均已超基准利率上浮 10%水平。 

1.1.2 上海地区首套最低利率折扣仍为 9 折 

图 1-4：近一年全国首套房贷款优惠利率占比情况

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

2018 年 3 月优惠利率占比为 1.12，较上月 1.31%下降 0.09BP。当前上海地区最低折

扣仍为 9 折，但申请优惠折扣条件较为严格。 

图 1-5：近一年全国首套房贷款利率分布占比 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 
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融 360 监测的首套房贷款利率数据显示，2018年 3 月全国 533 家银行分（支）行中，

仍有 3 家银行供 9折优惠利率；2家银行提供 9.5 折优惠利率；1家银行提供 9.6 折优惠

利率。另有 13 家银行执行基准利率，较上月减少 6 家；486 家银行执行基准利率上浮，

较上月新增 13 家。 

1.1.3 首套房贷款利率持续上行，二线城市集中出现上浮调整 

图 1-6：533家银行首套房首付比例占比分布 

 
数据来源：融 360 大数据研究院 

2018 年 3 月，全国 533 家银行分（支）行中首套首付 2成的有 20 家银行，占比 3.75%，

较上月减少 11 家；首付 3成都的有 414 家银行，占比达 77.67%；首付 3.5 成的银行有 59

家，占比 11.07%；首付 4成的银行有 11 家，占比 2.06%.目前首套首付方面除个别银行出

现微调外，主流仍为 3成，无较大变化。 
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1.1.4 首套利率最低城市仍为上海，较上月上涨 0.05BP 

表 1-1 全国首套房贷平均利率最低前 10城市 

城市 平均利率 平均折扣 

上海 5.11% 1.0420(倍基准) 

厦门 5.18% 1.0563(倍基准) 

北京 5.34% 1.0897(倍基准) 

西安 5.39% 1.1000(倍基准) 

昆明 5.39% 1.1001(倍基准) 

太原 5.39% 1.1003(倍基准) 

乌鲁木齐 5.39% 1.1004(倍基准) 

福州 5.39% 1.1007(倍基准) 

大连 5.44% 1.1100(倍基准) 

沈阳 5.44% 1.1109(倍基准) 

数据来源：融 360 大数据研究院 

2018 年 3 月全国首套房平均利率最低的城市前十分别为上海 5.11%，厦门 5.18%，北

京 5.34%、西安 5.39%、昆明 5.39%、太原 5.39%、乌鲁木齐 5.39%、福州 5.39%、大连 5.44%、

沈阳 5.44%。 

1.1.5 一线城市利率小幅上涨，广州、深圳首套利率持平 

图 1-7:2018 年 3 月一线城市首套房贷款平均利率

 

数据来源：融 360 大数据研究院 
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图 1-8:2018 年 3 月二线城市首套房贷款平均利率 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

融 360 监测数据显示，2018 年 3 月北上广深一线城市处于[5.11%，5.45%]区间，北

京首套房贷款平均利率为 5.34%，较上月上升 0.01BP；上海为 5.11%，较上月上升 0.05BP；

广州为 5.45%，较上月上升 0.08BP；深圳为 5.45%，较上月上升 0.01BP。 

1.2 全国二套房贷款政策变动情况 

1.2.1 二套房贷款平均利率为 5.86%，较上月上升 0.07 BP 

图 1-9：近一年全国二套房贷款平均利率走势 
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数据来源：融 360 大数据研究院 

2018 年 3 月全国二套房贷款平均利率为 5.86%，较上月上升 0.07BP，涨幅略高于首

套房贷款利率。 

融 360 监测的 35 个城市 533 家银行分（支）行中，有 48 家银行执行基准上浮 10%。

较上月减少 29 家；有 81 家银行执行基准上浮 15%，较上月减少 18 家；有 366 家银行执

行基准上浮 20%及以上，较上月增加 52家。 

图 1-10：近一年全国二套房利率分布占比 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

融 360 统计的 35 个城市 533 家银行分（支）行中，二套房贷款利率执行基准到基准

上浮 10%区间的占比为 9.01%；执行基准上浮 10%以上的占比为 85.55%，二套房停贷占比

为 5.44%。 

1.2.2 全国二套首付政策稳定，昆明提高二套首付 

融 360 监测数据显示，全国 533 家银行中，二套房执行首付 4 成的银行共有 178 家，

执行 5 成、6成、7成以及 8成的银行数分别为 93家、94 家、58家和 31 家。部分银行上

调二套首付比例，个别银行暂停受理二套房贷款业务。 
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表 1-2：35个城市二套房主流首付比例一览 

主流首付比例 数量 城市 

3成 7 长春、沈阳、大连、重庆、哈尔滨、海口、南宁 

4成 13 
东莞、青岛、成都、济南、南昌、福州、佛山、珠海、长沙、 

石家庄、乌鲁木齐、太原、西安 

4.5 成 1 昆明 

5成 3 上海、武汉、合肥 

6成 7 北京、厦门、杭州、天津、郑州、无锡、宁波 

7成 2 深圳、广州 

8成 2 南京、苏州 

数据来源：融 360 大数据研究院 

2018 年 3 月二套房主流首付 3成的城市有 7个，占比 20.00%，分别为长春、沈阳、

大连、重庆、哈尔滨、海口、南宁；首付 4成的城市数为 13 个，占比 31.43%，分别为东

莞、青岛、成都、济南、南昌、福州、佛山、珠海、长沙、石家庄、乌鲁木齐、太原、西

安；首付 4.5 成的为昆明，本月新上调首付比例。 
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二、 典型城市数据 

2018 年 3 月份，统计的典型城市有 10 个，分别为：北京、上海、广州、深圳、昆明、

南昌、武汉、杭州、宁波、哈尔滨。 

2.1 北京：首套平均利率 5.34%，二套利率 5.80% 

图 2-1：近一年北京房贷平均利率走势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

图 2-2：近一年北京首套房贷款停贷及优惠占比变化趋势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 
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融 360 监测数据显示，2018 年 3月北京首套房贷款平均利率为 5.34%，环比上期上升

0.19%，利率平均值较上期上涨 0.01BP，二套房贷款平均利率为 5.80%，较上期监测数据

无变动。 

在融 360 监测的 30 家银行中，有 1 家银行分（支）行停贷，在银行额度普遍较紧张

的情况下，北京地区各家银行分（支）行首套利率普遍执行基准上浮 5%-10%；二套房方

面，平均利率为 5.80%，二套利率普遍执行基准上浮 10%-20%。从数据来看，北京地区首

套、二套房贷利率较上月变动不大，首付情况稳定。 

2.2 上海：首套平均利率上浮至 5.11%，首套优惠占比降至 20% 

图 2-3：近一年上海房贷平均利率走势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 
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图 2-4：近一年上海首套房贷款停贷及优惠占比变化趋势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

融 360 监测数据显示，2018 年 3月上海首套房贷款平均利率为 5.11%，环比上期上升

0.99%，利率平均值较上期上涨 0.05BP，二套房贷款平均利率为 5.52%，利率平均值较上

期上涨 0.02BP。 

在融 360 监测的 30 家银行中，无银行分（支）行停贷，首套房方面，首套房贷款最

低利率折扣仍为 9折，目前共 6家银行分（支）行可以申请 9-9.6 折优惠，较 1 月减少 1

家，首付均为 3.5 成；二套房方面，平均利率为 5.52%，17 家银行首付为 7 成，12 家银

行要求 5 成，另有 1家银行要求 6成，从数据来看，上海地区首套房贷利率水平上涨趋势

明显，首套房贷款仍有银行提供最低 9折优惠，但优惠占比下降到 20%，首付情况稳定。 
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2.3 广州：首套平均利率上浮至 5.45%，二套利率 5.73% 

图 2-5：近一年广州房贷平均利率走势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

图 2-6：近一年广州首套房贷款停贷及优惠占比变化趋势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

融 360 监测数据显示，2018 年 3月广州首套房贷款平均利率为 5.45%，环比上期上升

1.49%，利率平均值较上期上涨 0.08BP，二套房贷款平均利率为 5.73%，利率平均值较上

期上涨 0.13BP。 

在融 360 监测的 23 家银行中，1 家银行分（支）行停贷，首套房利率方面，执行基
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准利率上浮 5%的银行有 2 家，执行基准利率上浮 10%的银行有 15家，上浮 15%的银行有 3

家，上浮 20%的银行有 2 家；二套房贷款利率方面，5 家银行执行基准利率上浮 10%，2

家银行执行基准利率上浮 11%，6 家银行执行基准利率上浮 15%，6 家银行执行基准利率上

浮 20%，另有 3 家银行执行基准利率上浮 30%。从数据来看，广州地区房贷利率水平上涨

趋势明显，未来或有个别银行跟进调整。 

2.4 深圳：首套利率小幅上涨，首付情况稳定 

图 2-7：近一年深圳房贷平均利率走势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

图 2-8：近一年深圳首套房贷款停贷及优惠占比变化趋势 

 
数据来源：融 360 大数据研究院 
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融 360 监测数据显示，2018 年 3月深圳首套房贷款平均利率为 5.45%，环比上期上升

0.18%，利率平均值较上期上涨 0.01BP。 

在融 360 监测的深圳地区 26 家银行中，首套房方面，有 7家银行分（支）行停贷，

停贷比例为 26.92%， 16家银行执行基准上浮 10%，1家银行执行基准上浮 15%，2 家银行

执行基准上浮 20%；二套房方面，平均利率为 5.73%，有 17 家银行首付执行 7成，另有 2

家执行 5 成。从数据来看，深圳地区首套房贷款利率普遍执行基准上浮 10%，二套房贷款

利率普遍执行基准上浮 10%-20%。 

2.5 昆明：二套首付上升，摇号政策出台 

图 2-7：近一年昆明房贷平均利率走势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

2018 年 3 月融 360 监测数据显示：昆明本期首套房贷利率平均值为 5.39%，环比上期

上升 2.86%，利率平均值较上期上涨 0.15BP。 

具体情况来看，首套房贷利率普遍执行基准上浮10%，二套首付由3成上升至4.5成，

二套利率上升至基准上浮 15%-20%。目前昆明与其他二线城市之间具体执行细节已呈现差

异，但总体趋势保持一致上升趋势。3 月 30 日昆明发布《关于进一步加强商品住房销售

管理的通知》，出台摇号买房措施，进一步规范新房购买流程。摇号政策配合限售政策，

从入口及出口对投机行为进行狙击，未来对二手房交易市场将产生一定冲击，有效限制市

场中投机购房的行为。 
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2.6 南昌：首套执行基准上浮 15%增多，上浮后短期内保持稳定 

图 2-8：近一年南昌房贷平均利率走势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

2018 年 3 月融 360 监测数据显示：南昌本期首套房贷利率平均值为 5.61%，环比上期

上升 2.75%，利率平均值较上期上涨 0.15BP。 

具体情况来看，首套房贷利率最低执行基准上浮 10%，整体执行基准上浮 15%银行增

多，最高执行基准上浮 20%，二套房贷利率在基准上浮 15%-30%区间，其中执行基准上浮

20%-25%的银行居多。整体看，南昌目前的利率水平处于全国均值以上，短期内再度出现

大面积上浮可能性较小，会出现个别银行跟进调整。 
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2.7 武汉：对市场敏感度高，首套利率出现基准上浮 20% 

图 2-9：近一年武汉房贷平均利率走势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

2018 年 3 月融 360 监测数据显示：武汉本期首套房贷利率平均值为 5.79%，环比上期

上升 2.30%，利率平均值较上期上涨 0.13BP。 

具体情况来看，首套房贷利率由执行基准上浮 15%调整至上浮 20%银行增多，二套利

率普遍执行基准上浮 20%-30%。武汉作为热门二线城市对市场的敏感度及反应速度高于其

他二线城市，区域内或将出现更多银行调整首套利率至基准上浮 20%。 
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2.8 杭州：首套执行基准上浮 15%成主流，摇号政策细则将公布 

图 2-10：近一年杭州房贷平均利率走势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

2018 年 3 月融 360 监测数据显示：杭州本期首套房贷利率平均值为 5.67%，环比上期

上升 2.35%，利率平均值较上期上涨 0.13BP。 

具体情况来看，首套房贷利率普遍执行基准上浮 15%，本月新增 7家银行首套执行基

准上浮 15%，二套房贷利率普遍执行基准上浮 20%，3月 28 日杭州宣布将采取商品住房销

售公开摇号全程公证制度，具体细则也将近期公布。 
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2.9 宁波：首套普遍执行基准上浮 15%，未来或有新增政策出台 

图 2-11：近一年宁波房贷平均利率走势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

2018 年 3 月融 360 监测数据显示：宁波本期首套房贷利率平均值为 5.64%，环比上期

上升 2.17%，利率平均值较上期上涨 0.12BP。 

具体情况来看，首套房贷利率执行基准上浮 15%，较上期监测数据，多家银行出现调

整上升，二套房贷利率相应上涨，执行基准上浮 20%。结合目前多数二线城市变化来看，

新增政策更加细节化，利率水平分布相对集中，不排除宁波未来新增类似调整政策。 
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2.10 哈尔滨：首套执行上浮 15%以上增多，二套平均利率达 6.21% 

图 2-12：近一年哈尔滨房贷平均利率走势 

 

数据来源：融 360 大数据研究院 

2018 年 3 月融 360 监测数据显示：哈尔滨本期首套房贷利率平均值为 5.76%，环比上

期上升 6.47%，利率平均值较上期上涨 0.35BP。 

具体情况来看，首套房贷利率执行基准上浮 10%的银行有 4家，执行基准上浮 15%-30%

的银行有 7家，较上期监测数据，多家银行出现调整上升，二套房贷利率相应上涨，执行

基准上浮 20%-35%。整体看，哈尔滨目前的利率水平处于全国均值以上，短期内再度出现

大面积上浮可能性较小，会出现个别银行跟进调整。 
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三、房贷市场趋势 

2018 年 3 月全国首套和二套房贷款平均利率保持上升，二线城市平均利率上涨幅度

大于一线城市，未来利率上行的趋势仍将不变。两会闭幕后，各地涉及房产领域的政策相

继开始步入落地阶段，二线城市表现更为活跃，限购、限售、人才引入等一系列细则纷纷

出台。就目前整体形势来看，将会有更多二线城市跟进出台相关调控细则，涉及内容将会

更细致具体，也将更能体现差异化信贷政策。 

3.1 首套二套利率相继上浮，未来二套利率将更高 

融 360 监测数据显示，近一年首套房贷款平均利率环比增速呈下滑趋势，同期二套房

贷款平均利率环比增速稳定在 0%-1%区间。从全年数据来看，首套房贷平均利率增速逐渐

向二套增速靠拢，2018 年 3 月最新数据显示二套房贷利率增速首次超过首套增速，反映

出当前针对二套的政策调控力度更大，未来二套利率也将与首套利率逐渐拉开，差异化信

贷政策也将在利率上得到充分体现。 

图 3-1：全国房贷平均利率环比变化情况 

 
数据来源：融 360 大数据研究院 

3.2 银行承受压力增加，竞争重心出现转移 

当前稳健货币政策情况下，资金成本表现出进一步上升的趋势，银行吸储难度增加，
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同时市场中贷款需求保持低速上涨，银行承受政策面与资金的双重压力。 

图 3-2：各类银行境内存款情况 

 
数据来源：融 360 根据央行公开数据整理 

融 360 整理数据显示：大型银行与四大行在吸收存款的表现上有着相对的优势，2018

年 2 月份较 1 月份存款余额有所上升，且四大行的存款余额在所有银行存款总额中占比较

大，另一面，中小型银行 2 月份存款余额较 1月确出现了下滑情况。从影响因素上看，吸

储能力与银行自身体量和市场占有率表现出正相关性。 

图 3-3：各类银行向央行借款情况 

 
数据来源：融 360 根据央行公开数据整理 

从各类银行向央行借款数据来看，2018 年 2 月份较 1 月均出现不同程度上升。从借

款总额上来看，四大行借款额低于其他银行借款额，与其自身吸储能力和体量存在相关性。 
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图 3-4：各类银行中长期贷款情况 

 
数据来源：融 360 根据央行公开数据整理 

中长期贷款中房贷占较大比例，中长期贷款情况可以有效反映房贷情况。从数据来看

大型银行及四大行仍是消化中长期贷款需求的主力军，房贷业务亦是如此。 

当前形势下银行提高房贷利率，加强审核并不无道理：1、政策指导因素，控制房贷

增量、抑制房产投机、降低居民杠杆均需要银行方面积极配合；2、资金成本上升，银行

在吸储及参与公开市场过程中需要支付更高的成本；3、商业银行本质，商业银行必然是

需要获取利润的，业务调整及资金配置上，争取收益最大化。房贷业务由于收益率及资金

回笼情况，当前在银行分配资金的过程中并不占据优势。 

融 360 监测数据显示：目前市场中有小部分银行分支行暂停房贷业务，其中多为中小

银行，由于体量及吸储能力差异，针对房贷的调整属于正常操作。就市场中银行消化房贷

业务需求的占比来看，中小型银行占比较小，个别中小银行调整实际对市场影响并不大。

从政策层面来说，大型银行及四大行会一直稳定消化房贷需求，政策框架内，银行担有稳

定市场的义务，但从长远来看银行间的竞争重心将会由房贷转移至其他业务上。 

3.3 利率仍为关注热点，未来存在破 6%可能 

自 2018 年以来，房贷市场经历多次较大变化，当前用户申请房贷时已明显感受到：

整个过程耗时较以往更长、审核方面较以往更严格细致、银行额度排队较为普遍、利率上

浮持续发生。 
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融 360 通过对用户调研数据整理发现：14.10% 的用户关心耗时问题；9.40%的用户关

心审核严格后的通过率问题；27.20%的用户担心额度排队现象影响到实际交易；高达

49.30% 的用户担心利率上浮后还款压力的上升。 

图 3-5：“用户最在乎的房贷变化”调研结果 

 
数据来源：融 360 大数据研究院 

融 360 分析认为：未来时间内银行业务耗时情况将会得到解决，无效等待时间将会进

一步压缩；银行审核方面将会更加严格，且不仅仅局限于房贷领域；额度问题将会保持现

状，不会大幅降低额度，亦不会大幅增加额度；至于利率方面将会保持平稳上行的趋势。 

结合历史数据及模型预测：若房贷保持当前增速，2018年第三季度末将有可能破 6%。

但从过程来看，将会是平稳上升，且随着差异化信贷的落地，对刚需将会呈现出有利趋势。 

 

扫码关注融 360 大数据研究院 了解更多金融咨询、更多行业分析。 

欢迎纠错斧正，邮箱：fangdaifuwu@rong360.com 
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