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中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布，2022年8月22日贷款市场报价利
率（LPR）：1年期LPR为3.65%，5年期以上LPR为4.3%，分别较上月下行5个基点
和15个基点。这是5年期以上LPR继5月20日下降15个基点后，年内第二次以15个
基点的较大幅度下降，也是5年期以上LPR利率年内的第三次下调。

5年期以上LPR是房贷利率定价基准。在5年期以上LPR下行推动下，一线城市以及
大部分二、三线城市已相继对房贷利率进行调整。业内人士表示，在因城施策用足
用好政策工具箱的背景下，预计调控政策将持续加力优化，各地房贷利率仍有进一
步下调空间。

利率下行降低购房者负担

“这是5年期以上LPR利率年内第三次下调。”中指研究院指数事业部市场研究总监
陈文静表示，此次非对称降息后，2022年以来，我国5年期以上LPR共计下调35个
基点，为2019年房贷利率换锚5年期以上LPR之后下降幅度最大的一年。

今年5月，人民银行、银保监会出台了《关于调整差别化住房信贷政策有关问题的
通知》，提出首套住房商业性个人住房贷款利率下限调整为不低于相应期限贷款市
场报价利率减20个基点。按照该规定，本次5年期以上LPR下降至4.3%，首套房贷
利率下限将调整为4.1%，二套房贷利率下限降为4.9%。

此次LPR下行后，已有包括北、上、广、深等在内的一线城市以及惠州、南昌、武
汉、绍兴、扬州等大部分二、三线城市相继对房贷利率进行调整。

一线城市中，北京最新执行政策无论首套房还是二套房，此前加点不变，这意味着
，北京首套房贷款利率为5年期以上LPR+55个基点，即4.85%；二套房贷利率调整
为5年期以上LPR+105个基点，即5.35%，北京首套房贷款利率重回“4”时代。

二、三线城市中，惠州方面，建行、广发、招商等银行已下调房贷利率至下限，即
首套从4.25%降至4.1%，二套降至4.9%。一位中介人士介绍，目前扬州房贷利率
均已降至下限，较年初的5.05%和5.25%分别降低95个基点和35个基点。

房贷利率下降将大幅降低购房者负担。以100万元贷款计算，购房者30年贷款利息
将减少17万元；而若与此前高点相比，100万元贷款，利息将减少34万元。

与新购房贷款人不同的是，对于已购房的贷款人来说，存量房贷利率将在每年的贷
款重定价日下调。对于大多数房贷重定价日定为每年1月1日的贷款人而言，房贷负
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担的减少要在明年才能感受到。

银行加大购房信贷支持力度

业内人士认为，在银行所有的信贷品种中，房贷目前仍是银行有动力布局的优质业
务品种。

招联金融首席研究员董希淼表示，房贷业务一直是银行比较擅长也比较愿意布局的
业务之一，近两年房贷市场竞争有所加剧。“房贷业务的客户多为优质客户，银行
通过房贷业务还有可能获取其他更多的业务机会。换句话说，房贷业务的综合收益
会比较高。另外，房贷的整体不良率水平也较低。”董希淼说，银行对房贷业务的
风险偏好并未明显改变，但对开发商选择会更加审慎，对不同楼盘或将采取不同的
利率策略。

从上市银行日前发布的上半年数据也可看出，银行个人住房贷款业务整体风险可控
。

邮储银行副行长姚红表示，邮储银行住房按揭贷款抗风险能力良好，在业务结构上
具备三个特点：一是刚需占比高，笔均余额小，业务分布广，集中度风险低。截至
6月末，新发放首套房贷款占比超过了九成，笔均贷款余额仅40多万元；二是一、
二手房均衡发展，贷款结余相当，均保持整体平稳增长；三是区域布局上坚定地跟
随国家的区域战略，在长三角、珠三角、环渤海、成渝和长江中游经济带等领域加
大投放，同时也积极承接核心城市的外溢需求，加大对于“新市民”、小镇青年等
群体的购房信贷支持力度。

招行中报也显示，招行个人住房贷款业务进一步向经济发展较快、房价相对稳定、
购房者消费需求旺盛的一、二线城市倾斜。上半年新发放的个人住房贷款额中，一
、二线城市占88.44%，同比提升4.22个百分点；个人住房贷款期末余额中，一、
二线城市占86.29%，较上年末提升0.25个百分点；个人住房贷款关注余额中，非
逾期占比超过八成。同时，期末个人住房贷款加权平均抵押率33.28%，优于上年
末1.10个百分点，抵押物充足且稳中向好，个人住房贷款业务整体风险可控。

提前还款应慎重考虑

8月24日召开的国务院常务会议指出，允许地方“一城一策”灵活运用信贷等政策
，合理支持刚性和改善性住房需求。

展望后市，陈文静说，在因城施策用足用好政策工具箱的背景下，预计调控政策或
将持续加力优化，各地房贷利率仍有进一步下行空间。在此背景下，购房者预期和
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置业信心有望逐渐回升，后续市场有望企稳，热点一、二线城市或稳步复苏。

值得注意的是，在当下房贷利率持续走低以及投资收益走低的背景下，有部分人考
虑提前偿还房贷，减轻未来债务负担。对此，董希淼表示，如果投资收益率高于贷
款利率，则可考虑将资金更多用于投资；反之则可考虑部分或全部偿还贷款。当然
，还需要为自己生活、养老及日常支出留足资金。就目前情况看，贷款利率有下行
的趋势，提前偿还贷款需要慎重考虑。

董希淼还说，从还款方式看，一般来说等额本金这种还款方式一开始还的本金多、
利息少，相比来说提前还款会更划算一点，而等额本息这种还款方式开始的时候还
的利息多、本金少，如果等额本息还款已经还了一半，其实可以不考虑提前还款。
另外，如果是公积金贷款，由于利率显著低于市场上一般贷款的利率，也可不用考
虑提前还款。

记者 张莫 梁倩

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

                                    3 / 3

http://www.tcpdf.org

