
近日，记者致电北京地区部分

银行了解到，本次LPR调整后，首套

房贷款利率已由此前的 4.85%降为

4.75%，二套房贷款利率由 5.35%变

为5.25%。

某上海地区房产中介告诉记

者，近期上海地区多家银行首套房

和二套房的贷款利率已经下调0.1%

至4.55%和5.25%。

“6 月 20 日 LPR 调降后，有北

京、深圳等部分城市的房贷利率跟

进了下调。不过，当前尚处于由稳

步放松向加快落实的阶段迈进，跟

进实施的城市暂时并不多，预计随

着银行等信贷机构信心恢复提升，

后续全国城市跟进下调房贷利率的

步伐将会加快。”关荣雪表示。

业内人士普遍认为，此次下调

符合预期。6 月 13 日，为维护银行

体系流动性合理充裕，中国人民银

行下调逆回购利率，6月15日，开展

2370亿元中期借贷便利（MLF）操作

和20亿元公开市场逆回购操作，其

中，MLF操作利率为2.65%，较此前

下调了10个基点。

易居研究院研究总监严跃进亦

表示，此次下调是一揽子提振计划

的首张牌，意味着经济提振的序幕

已经开启，具有风向标意义。“本轮

下调对于中长期贷款的成本下降具

有实质意义，后续政策可能在实体

经济降成本等方面继续发力。”

严跃进指出，从此次降息的直

接影响看，有助于降低居民的房贷

成本，同时，降息后首套房贷进一步

下调，对于首套房的认购有积极的

作用。“预计后续各地认定首套房的

标准会进一步下调，这对于购房者

更好享受首套房贷利率具有积极的

作用。”

宋红卫测算到，以100万元纯商

业住房按揭30年贷款为例，按照首

套房基准利率计算，LPR 调整前月

供约4948.71元/月，降低后，月供为

4890.17元，降低了58.54元/月，购房

成本有所减少，但是减少有限。他

认为，LPR 利率的调整主要影响的

是市场的预期。

那么，利率下调是否能吸引人

们购房？某三线城市房产中介坦

言，当地首套房的房贷利率已经下

降到了 3.7%，近两个月来咨询购房

的客户不少，但多是持观望态度。

事实上，目前多地房贷利率已

经较2022年同期明显下降。贝壳研

究院监测显示，2023 年 6 月贝壳百

城首、二套主流房贷利率较2022年

同期分别回落42BP和17BP；6月贝

壳百城银行平均放款周期为23天，

与5月持平，维持较快的放款速度。

诸葛数据研究中心不完全统计

显示，截至6月25日，有超40城首套

房贷款利率降至 4%以下，其中，南

宁首套房贷利率降至最低3.6%。

然而，低利率激发的购房热情

并不明显。东方金诚方面数据显

示，6月1日—24日30大中城市单日

平均商品房成交套数为 3131 套，

2022年同期为4968套，二季度销量

转弱的局势已基本确定。

“目前来看，房地产行业最核心

的问题在于信心不足。LPR利率时

隔9个月后再次下调，表明央行对于

购房者需求支持力度的加码，意味

着相关决策层对于稳定房地产市场

的政策导向以及具体措施的落实。

对于当前的房地产市场来讲，信心

比黄金更为重要。”宋红卫表示。

诸葛数据研究中心监测数据显

示，2022年7月，重点50城市场情绪

指数为-0.71，较5月下降0.02，继续

维持在观望区间。从资金面来看，

当前货币供应稳健且保持新增，行

业资金压力边际缓解，加之LPR下

调释放利好信号，购房成本降低，但

是当前不管是企业还是购房者信心

仍偏弱，新增货币更多停留于银行

体系中，并未被市场主体应用于消

费或者投资，这也就导致资金流动

性降低，市场活力减弱，因此提升市

场主体的信心和预期才是当下的重

中之重。

东方金诚方面预测称，伴随5年

期LPR报价的下调，预期下半年对

楼市的扶持政策会有所加强。

购房热情能否回暖？

多地房贷利率再下调 提前还贷需求加速释放

本报记者 张漫游

北京报道

时隔9个月后，6

月20日，贷款市场报

价利率（LPR）调整：

1 年期为 3.55%，5 年

期以上为4.2%，均较

5 月下调 10 个基点。

随之而变的是房贷

利率。
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记者了解到，截至目

前，北上广深等地的

多家银行已调整了

房贷利率，同步下降

了10个基点。

东 方 金 诚 方 面

分析认为，二季度以

来，经济修复动力稳

中偏弱，楼市也再度

出现转弱势头，在当

前市场环境下，下调

LPR 报价具有较强

的信号意义，有利于

提高购房意愿、提振

市场信心，对下一步

楼市回暖形成利好。

同 时 ，业 内 人

士 认 为 ，房 贷 利 率

下调或进一步点燃

提 前 还 房 贷 的 热

情。惠誉博华信用

评级有限公司（以下

简称“惠誉博华”）结

构融资部副总监梁

涛分析称，目前，全

额提前还款比重可

能已大幅下降，部分

提前还款或已占主

导地位。
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随着房贷利率下调，今年以来，

提前还房贷备受关注。

惠誉评级研报指出，自去年下

半年以来，房贷提前还贷潮开始出

现，叠加新增住房贷款需求疲弱，

2022年第四季度个人住房贷款余额

环比下降0.3%。

提前还款是 RMBS（住房抵押

贷款支持证券）最具代表性的参数

之一。2023 年第一季度末，惠誉博

华发布的银行间RMBS提前还款率

指 数 跳 升 6 个 百 分 点 ，上 涨 至

14.45%，为近五年最高值。惠誉博

华分析称，由于提前还款的居民人

数较多，部分银行出现提前还款申

请积压的情况，且从提交提前还款

申请到实际扣款存在一段时间间

隔，一部分来源于一季度年终奖等

季节性收入的提前还款，最终实际

数据表现将被滞后到二季度，上述

原因将使得二季度RMBS基础资产

提前还款率再创新高。

谈及借款人提前偿还住房贷款

的主要原因，梁涛认为，过去国内借

款人主要是为了出售房产，因此提

前还款率与商品房成交量之间存在

正相关性，较低的房贷利率对楼市

有重要的刺激作用；而 2015 年到

2021年新发放个人住房贷款利率与

商品房成交面积之间本身存在显著

的负相关性，因此亦可以观察到提

前还款率与新发放房贷利率之间存

在负相关性，但这些相关性在 2022

年后均已消失，侧面反映了2022年

后出售房产不再在借款人提前偿还

房贷的动因中占主导。

“在当前楼市景气度低的情况

下，借款人提前还款的主要动机已

经变为减少利息支出，而首套个人

住房贷款利息支出可用于抵扣个人

所得税，不少符合条件的借款人在

提前还款的同时会保留一定金额的

房贷用于抵税，因此全额提前还款

比重可能已大幅下降，部分提前还

款或已占主导地位。”梁涛说。

伴随着 2021 年年末以来 LPR

多次下调，以及有效需求不足背景

下银行竞争的加剧，许多现有住房

按揭贷款人承担了高于现行市场利

率的借款成本，尽管大部分存量房

贷会在每年1月份重新定价，但是受

限于既定房贷定价机制的约束，利

率仍然高于现行市场利率。

记者了解到，在 2020 年期间及

以前购买房子的，其房贷利率多是

在 5%～6%，而目前银行理财等稳

健投资方式收益均在 2%～3%。因

此，业内人士认为，将手中资产提

前还贷的收益要高于其他资产配置

方式。

同时，惠誉评级研报分析称，

国内可选投资渠道有限以及居民

购房需求低迷是引发这一浪潮的

主要原因。由于存款利率下调和

债券市场波动加剧，2022 年存款和

理财产品的收益率持续下滑，而居

民消费能力和意愿又受制于经济

就业和收入前景疲软，导致大部分

中国家庭对房贷加杠杆的态度偏

向保守。

梁涛表示，当前提前还款热

潮主要驱动因素并未出现明显转

变，居民对未来就业稳定及收入增

长信心不足，且普遍可获得的投

资收益仍然处于历史较低水平，

预计短期内部分居民仍将采取减

少贷款及投资的防御性家庭财务

策略。

“不可否认，新发的个人房贷利

率下行，引起了部分存量房贷群体

的热议，很可能会促使提前还贷的

需求加速释放。预计后续央行会统

筹考虑，加以施策解决。”诸葛数据

研究中心高级分析师关荣雪说。

同策研究院研究总监宋红卫亦

指出，房贷利率的下行在一定程度

上会刺激提前还贷的情况发生，尤

其要提示出现经营贷、消费贷违规

倒贷的情况，这需要金融部门加强

资金监管，规范市场秩序。

在梁涛看来，此轮提前还款率

的上升属于阶段性表现，随着经济

复苏，导致本轮提前还款潮的因素

也将逐渐消退，提前还款率最终仍

将向长期均值回归。

存量房贷群体或再承压

个人房贷利率下行，引起了部分存量房贷群体的热议，很可能会促使提前还贷的需求加速释放。预计后续央行会统筹考虑，加以施策解决。

东方金诚方面预测称，伴随5年期LPR报价的下调，预期下半年对楼市的扶持政策会有所加强。整体来看，本轮楼市回暖进程有所拉长，但下半年重回趋势性回暖进程仍值得期待。


