
房产 15
2022年5月31日 星期二 值班编委 张立 编辑 李奕辰 美编 马洁 校对 杨宗贵

4月底召开的中共中央政治局会议指出，

支持各地从当地实际出发完善房地产政策，

支持刚性和改善性住房需求。日前召开的稳

增长稳市场主体保就业座谈会指出，要稳地

价稳房价，支持居民合理住房需求，保持房地

产市场平稳健康发展。

当前，降低居民的负债成本十分必要。

“对于存量住房贷款而言，5年期以上LPR下

降会降低房贷成本，这有利于稳定房地产市

场预期、促进房地产销售，同时，负债成本的

降低也有助于促进居民的消费需求增长。”温

彬说。

“预计多数银行将显著下调房贷利率，更

好地满足居民的购房消费需求。”复旦大学金

融研究院兼职研究员董希淼认为，在经济下

行压力较大、有效信贷需求不足的情况下，房

贷很可能重新成为各家银行的优质信贷资

产，这将加剧房贷市场的竞争。

值得注意的是，更好地满足购房者合理

住房需求，必须围绕稳地价、稳房价、稳预期

目标，因城施策落实差异化住房信贷政策。

“对于住宅去库存周期较长的城市，政策调整

的力度和步伐可适度加大。”董希淼表示，对

于购房消费需求相对充足、房价有上涨预期

的城市，政策调整的方向、目标要放在“维护

房地产市场良性循环”上，进一步降低居民住

房消费负担，牢牢守住“房住不炒”定位。

（据《经济日报》）

近 日 ，北

京、上海、广州

和深圳等一线

城市房贷利率

下 调 ，引 发 关

注。此前全国

已有100多个城

市的银行自主

下调房贷利率，

“房贷降了”成

为共性现象。

业 内 人 士

表示，本轮房贷

利率下调，是为

了降低居民负

债成本、支持合

理住房需求、拉

动消费需求，进

而稳定经济增

长、保障改善民

生。各地要坚

持“房住不炒”

定位，从自身实

际出发，持续完

善差异化住房

信 贷 政 策 ，支

持刚性和改善

性 住 房 需 求 ，

共同促进房地

产市场平稳健

康发展。

本轮房贷利率下调与贷款市

场报价利率（LPR）关系密切。

一方面，目前 99%的房贷利

率与 5 年期以上 LPR 挂钩，前者

因后者变动。另一方面，房贷利

率有三层定价机制，每一层的变

动都可能引发具体利率变动。

“个人住房贷款利率、首付比例

的确定，采用全国、城市、银行三

层定价机制。”人民银行相关负

责人近期表示。

定价机制如何运转？首先，监

管 部 门 在 全 国 层 面 给 出 一 个

“底”。此前，首套房、二套房利率

的“底”分别是5年期以上LPR、5年
期以上LPR加60个基点；5月15日
监管部门联合发布通知，首套房利

率的“底”降至 5 年期以上 LPR 减

20 个基点，二套房暂时不变。其

次，各城市秉承因城施策原则，决

定在全国“底”的基础上加多少个

基点或不加，作为该城市的“底”；

最后，各银行结合自身经营情况、

客户风险状况等因素，自主决定在

该城市“底”的基础上加多少个基

点或不加。

由此可见，本轮房贷利率下调

的主要原因有二：其一，5年期以上

LPR 下调，房贷利率跟随下降。5
月20日，5年期以上LPR从4.6%降

至4.45%。“本次LPR报价首次只下

调了 5年期以上品种，这种结构性

‘降息’将对稳定信贷总量、提振中

长期信贷需求产生积极作用。”中

国民生银行首席研究员温彬说。

其二，各城市、各银行根据当地实

际情况，在不突破全国利率下限的

基础上，将此前较大幅度的加点适

度回调，部分城市的回调幅度超过

100个基点。

尽管房贷利率普遍下调，但一二三线城市

的下调主因、下调幅度却有较大差异，需要因

城而异具体分析。

观察北京、上海、广州和深圳等一线城市，

房贷利率下调的主因是 5 年期以上 LPR 下

降，原有的加点幅度未发生明显改变。其

中，北京地区首套房利率由 5.15%降至 5%，

二套房利率由 5.65%降至 5.5%，均下调 15 个

基点，与 5年期以上 LPR下降幅度一致；上海

地区部分银行首套房利率由 4.95% 降至

4.8%，二套房贷利率由 5.65%降至 5.5%；广

州、深圳首套房利率则分别降至最低 4.45%、

4.75%，不同银行有所差别。

为何一线城市房贷利率未大幅下降？这

与房地产市场供需有关。最新数据显示，不论

环比还是同比，4月份一线城市新建商品住宅

销售价格、二手住宅销售价格均上涨。“从环比

看，一线城市新建商品住宅销售价格上涨

0.2%，涨幅比上月回落0.1个百分点；二手住宅

销售价格上涨0.4%，涨幅与上月相同。”国家统

计局城市司首席统计师绳国庆说，从同比看，

新建商品住宅、二手住宅销售价格分别上涨

3.9%和2.4%，涨幅比上月均回落0.4个百分点。

反观二三线城市，其住房需求近期有所减

弱，主要原因有两方面。一是受新冠肺炎疫情

持续影响，许多市场主体十分困难、居民预期

收入下降，市场需求减弱；二是此前部分二线

城市执行的首套房利率较高，有些甚至超过

6%，一定程度上影响了购房者需求。为此，近

期部分二三线城市在遵守全国利率下限的基

础上，大幅调降了当地的房贷利率。贝壳研究

院日前发布的报告显示，与 2021年高点相比，

郑州、无锡、绵阳、眉山、新乡等地首套房主流

贷款利率下调幅度普遍超过150个基点。

差异化房贷利率促楼市平稳发展
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