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房贷利率“换锚”,你的房贷支出将有啥变化?
在宣布贷款利率“换锚”一周多后，中国人民银行日前明确了房贷新的定

价方法。改革后的房贷利率会增还是会减？新发放的房贷利率怎么算？存量房
贷利率咋执行？ 这些问题引起社会普遍关注。

三四线城市需求明显透支

任泽平：“部分三四线城市需求明
显透支。”

孙宏斌：“房地产宏观调控对三四
线城市影响比较大。”

任泽平表示， 三四线城市多个指
标在下行。 前期受棚改货币化刺激销
量暴增、 缺乏基本面支撑的部分三四
线城市存在需求透支风险。

人口方面， 三线城市全域流入流
出基本平衡，四线城市持续流出。库存
方面，西部地区、四线城市总体库存风
险较高。拿地成本方面，三四线城市连
续 5 个月上行。

融创中国董事长孙宏斌表示，房
价调控继续从紧， 一二线城市因为二
手房价格基本处于倒挂状态， 所以对
市场影响没那么大，“调控对三四线、
四五线城市的影响还是会比较大。 这
两年的三四线、 四五线城市的房价涨
得非常多”。

万科首席运营官、 执行副总裁张
旭也在日前表示，“三四线城市我们

(万科)会较少进”。
某知名地产分析人士认为， 目前

部分三四线城市很大程度上消耗了前
期上涨的红利。

易居研究院最新的研究数据也表
明，在其监测的 13 个城市中(一线北
京、广州、深圳；二线成都、杭州、南京
等；三四线岳阳、金华、扬州、佛山等)，
8 月上半月成交量增速方面，佛山、扬
州、岳阳、金华等三四线城市，增速下
滑十分明显。

八成新增人口将集中于 19 个城
市群

任泽平：“拥抱城市群，把握大趋
势。”

万科张旭：“拿地集中在长三角、
珠三角这些区域。”

恒大研究院的报告， 将百强城市
与城市群之间的逻辑关系做了联系：
2019 年发展潜力百强城市中， 有 96
个城市位于 19 大城市群， 有 54 个城
市位于 24 个千万级大都市圈。

具体来讲， 大城市创造的人均财
富多：从人均生产效率看，分规模人均
创造 GDP 呈现规模从大到小的递减
现象；1000 万人以上的城市人均创造
14 万元 GDP，是 100-300 万人城市的
2.1 倍，是 20 万人以下城市的约 5 倍。

城市群层面，19 个城市群的核心
在于京津冀、长三角、珠三角、长江中
游、 成渝等 5 个城市群。 预计到 2030
年，中国 2 亿新增城镇人口约 80%将分
布在 19 个城市群， 其中约 60%将分布
在长三角、珠三角、京津冀、长江中游、
成渝、中原、山东半岛等七大城市群。

都市圈层面，24 个 1000 万人以
上的大都市圈以 6.7%的土地集聚
33%的人口创造约 54%的 GDP， 其中
上海、北京、深莞惠、广佛肇等都市圈
发展潜力明显居前。

从已经公布的房企半年报来看，
各路房企也把未来业务的重点集中在
诸如京津冀、长三角、珠三角(特别是
粤港澳大湾区)等城市群。

碧桂园总裁兼执行董事莫斌表
示， 碧桂园地产业务重点在粤港澳大
湾区，截至 2019 年 6 月底，仅仅在粤

港澳大湾区内，碧桂园就拥有 3467 亿
元的权益可售货值。

早在 2017 年， 恒大土地储备约
91.1%就位于国家批复或者规划的城
市群。

对于买房人来说，道理也一样。上
述知名地产分析人士表示， 购房者应
当选择发展潜力较大的城市， 并选择
发展潜力较大的区域。

哪些城市值得置业

在任泽平的这份报告中， 哪些城
市值得置业？“房地产长期看人口、中
期看土地、短期看金融。 ”

从人口看，深圳、广州、杭州常住人
口大幅增长，西安、成都、长沙等中西部
核心城市日益崛起，北京、上海、天津、
苏州、无锡等东部城市人口增长放缓。

从产业看，京沪深占据绝对高地，
杭州、广州、苏州、南京、成都等城市
居前。

从土地供应上看， 一二线城市住
房供给偏紧，东北地区则有过剩风险。

（中国证券报）

人民银行 8 月 17 日宣布将贷款
市场报价利率（LPR）作为各银行新
发放贷款的主要参考，个人住房贷款
定价基准自然也要从原来的贷款基
准利率转换为 LPR。根据央行公布的
改革后第一期 LPR 来看，1 年期为
4.25%，5 年期以上为 4.85%； 分别较
1 年期和 5 年以上贷款基准利率低
10 个和 5 个基点（每个基点为万分
之一）。

“如果换成利率更低的 LPR 作
为房贷定价基准，那我的房贷利率岂
不是能降一些？ ”近期打算贷款买房
的北京市民王先生起初有过这样的
想法，但仔细研究了新的房贷定价方
法，他发现此次调整并非此前想的那
么简单。

除了定价基准进行了转换，此次
央行明确，自 10 月 8 日起，新发放商

业性个人住房贷款利率以最近一个
月相应期限的 LPR 为定价基准加点
形成。

也就是说，LPR 降了， 房贷利率
不一定降，还要看加点的情况。 那么
谁来决定加点的多少呢？ 目前来看，
有三个不可忽视的因素。

首先是央行的房贷利率底线。此
次央行公告明确提出，首套房利率不
得低于相应期限贷款市场报价利率，
二套房不得低于相应期限贷款市场
报价利率加 60 个基点。按 8 月 20 日
5 年期以上 LPR 计算，购房者资质再
好、银行资金再充裕，首套房利率不
能低于 4.85% ， 二套房不能低于
5.45%。

其次是当地 LPR 加点下限。 每
笔房贷具体的加点数值，除了遵循央
行制定的全国政策，还得符合当地住

房信贷政策要求。 此次调整明确，人
民银行分支机构将指导各省级市场
利率定价自律机制及时确定当地
LPR 加点下限。

此外，银行会根据综合贷款风险
状况，与借款人协商约定。“未来 LPR
若进一步下调，房贷利率也不一定会
降。 在现有信贷政策调控下，新增住
房按揭贷款额度较之前管控更严，利
率也在走高。 ”苏州一家大行普惠金
融部门负责人介绍，改革前当地首套
房利率已较基准利率上浮 25% 。

人民银行副行长刘国强此前曾
明确表示，落实“房住不炒”的目标定
位， 就得做到房贷的增量不扩张、房
贷的利率不下降。要确保差别化住房
信贷政策有效实施，保持个人住房贷
款利率基本稳定。

“以前每次降息房贷利率会在次
年调整，而 LPR 月月都在变，我的房
贷利率会咋变？ ”这应该是不少贷款购
房者心中的疑问。

此次央行的公告明确， 个人住房
贷款利率重定价周期可由双方协商约
定，最短为 1 年，最长为合同期限。 每
次利率重新定价时， 定价基准调整为
最近一个月相应期限的 LPR。

也就是说，房贷利率“换锚”后，新
增房贷重新定价时得看当时 LPR 的
水平。 专家表示，房贷调整频率是最高
1 年，最低频率可以不调整。 房贷利率
不会每个月都跟着 LPR 走，但预计未
来银行为了降低自身的风险， 会要求
客户每年做一次重定价，根据 LPR 一
年变一次。 此外，根据央行公告，公积
金个人住房贷款利率政策暂不调整。

中国银行国际金融研究所研究员
周景彤认为， 未来房贷利率会更加突
出体现地域性、 货币政策和各银行的
信贷策略，不同地区、不同客户和不同
时期房贷利率的差别会更大， 更能体
现“因城施策”。

交通银行金融研究中心首席金融
分析师鄂永健表示， 房贷定价新规对
市场影响有限， 仍然是此前房地产调
控政策的延续： 可以维持新的个人住
房贷款利率保持总体稳定，既不下降，
也不会明显增加个人房贷利息负担。
这将有利于在推动企业贷款利率下降
的同时，保证房地产市场稳定。

（新华网）

在哪类城市买房置业？首先要看大趋势

“我应该现在赶紧定下办贷款，
还是再等等？ ”看到新的房贷定价政
策出台， 近期忙着看房的上海市民
杨女士有些举棋不定。

房贷利率“换锚”后，直接关系着
打算贷款购房者的“钱袋子”。 专家
认为，根据目前实际利率水平来看，
此次调整对大部分购房者应该影响
不大，只对极少的银行眼中的“优质
客户”可能会产生一定影响。

按公告要求，首套房利率不得低
于相应期限 LPR。 这就让个别地区
“优质客户”获得首套房贷 9 折或 95

折难以实现。 不过，央行表示，10 月
8 日前，已经发放和已签订合同但未
发放的商业性个人住房贷款， 仍按
原合同约定执行。 专家分析，如果杨
女士真的确定能获得 9 折或 95 折房
贷利率， 还是早做决定对她更有
利。

不过，据融 360 大数据研究院发
布的 35 个城市最新房贷利率数据来
看，目前执行首套房贷 9 折或 9.5 折
的城市非常少，7 月份上海还有首套
房能执行 4.84%利率的，但绝大部分
城市的首套房平均利率均显著高于

4.85%。 而且，最近几个月，无论是首
套房还是二套房， 大部分城市的房
贷平均利率都呈微弱上行趋势 。

“展望未来一段时间， 个人住房
贷款利率有上行的可能性， 但幅度
不会太大。 ”国家金融与发展实验室
特聘研究员董希淼认为， 不同银行
对个人住房贷款业务定位不一样，
在不同区域的信贷资源投入也相差
较大， 因此在房贷利率会有明显的
分化， 而大型商业银行房贷利率调
整预计相对温和。

LPR 下降房贷会不会降？

谁的房贷利率受影响最大？

2019 年买房置业，哪个城市最有发展潜力呢？ 恒大研究院院长任泽平刚刚出了一份新报告，给出一个答案！
从总体发展潜力上看，2019 年深圳、北京、上海、广州稳居中长期发展潜力榜单前 4 名，二线城市中成都、南京、

武汉、重庆、天津、杭州位居前十；东部地区有 32 座城市进入前 50 名，长三角、珠三角地区表现尤其突出。
值得注意的是，这篇报告的判断与各大房企的观点惊人相似。

LPR 月月变房贷利率
会咋变？


