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业内认为，5年期以上LPR在未来还有下降
空间。

东方金诚认为，当前居民房贷利率仍处相对
较高水平，需要较大幅度下调5年期以上LPR报
价，为房贷利率进一步下行铺平道路。根据央行
最新季度数据，6月新发放房贷利率为4.62%，环
比3月大幅下降87个基点，主要是5月房贷利率

“双降”所致(5月，全国首套房贷利率下限下调20
个基点，5年期以上LPR报价下调15个基点)。当
前房贷利率已处于历史低点附近。

该机构称，不过，与一般贷款利率走势相比，
房贷利率仍处于偏高水平：6月，包括房贷、企业
贷款等在内的一般贷款利率为4.76%，较历史均
值低151个基点，而房贷利率较历史均值低96个
基点。这意味着6月房贷利率仍然相对偏高。

东方金诚预测，LPR在今年下半年仍有一定
下调空间，特别是5年期以上LPR会有15-20个
基点的较大降幅。一方面，疫情波动下，下半年消

费修复将较为温和，房地产还会低位运行一段时
间，另外，在全球经济衰退阴影下，此前对经济增
长拉动作用较大的出口存在减速趋势。这些因素
意味着政策面有可能进一步加大稳增长力度，重
点是刺激国内总需求。另一方面，下半年国内物
价形势总体有望保持稳定，猪肉价格上涨带动的
结构性通胀难以引发物价全面大幅大涨，扣除食
品和能源价格的核心CPI将持续保持2.0%以下
的低位(8月为0.8%)，不会对未来宏观政策形成较
大掣肘。与此同时，下半年美联储等海外央行在
政策收紧过程中，会更多考虑由此带来的经济衰
退风险，政策收紧步伐有可能放缓。这意味着国
内政策宽松的外部约束也在减轻。

张大伟也认为，5年期以上LPR在未来还有
下降的可能。一方面，房地产市场尚未完全企稳，
需要金融政策的支持；另一方面，存量房贷利率偏
高，有下调利率、促进居民进行其他消费的必
要。 （中新经纬）

央行降息，房贷利率居于历史低位

8月22日，央行宣布降息！1年期LPR为
3.65%，下调 5 个基点，5 年期以上 LPR 为
4.30%，此前为4.45%，直降15个基点。而这，
已经是今年LPR第三次降息了！

按照此前央行发布的《关于调整差别化住
房信贷政策有关问题的通知》：对于贷款购买普
通自住房的居民家庭，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。这也意味着，首套房
个人贷款利率最低可降至4.1%，二套房个人贷
款利率最低可降至4.9%。

据相关统计，2009年房贷利率打了7折为
4.156%已经是历史低位，而如今的LPR利率堪
称十多年来的历史低点。

无锡多家银行跟进降息，首付3成起

LPR降息后，无锡各大银行情况如何？据
咨询多家银行发现，基本上大多数银行都及时
的跟进了新LPR降息政策。

如今的无锡主流贷款利率如下：首套房：首
付3成起，利率4.1%；二套房：首付5成起（首套
贷款未结清），利率4.9%。组合贷商贷部分与
以上一致。

8月LPR出炉，随着房贷利率的下调，很多
人对自己的房贷问题也提出了疑问。

问：去年办的房贷利率6.1%，LPR降了，我
的利率会跟着降吗？

答：一般银行默认规定变化周期是1年1
变，两个选择：放款日或者1月1日。看你调整
日的前一个月LPR有无变化。

举例：调整日为放款日。若你的放款日是
9月份，那么你接下来一年的新周期月供也会
随之降低（4.3%＋BP）；若你的放款日是7月
份，本月LPR的这波降点与你无关，参照今年7
月份的LPR(4.45%)。

问：2018 年办的房贷，我的房贷利率会降
吗？

答：2020年以后办的商贷利率都是参照
LPR浮动，更早买房的看当时有无转成浮动利
率，浮动利率有一年一变的机会（参照调整日前
的LPR数据）；固定利率不受LPR升降影响。

问：现在房贷利率到底是怎么算的？哪部
分利率浮动的，哪部分是永远不变的？

答：贷款利率=LPR±基点。LPR每个月
20日更新，对于个人来说有一年一变的机会
（参照调整日前的LPR数据）；±基点整个还款
周期保持不变。

问：固定利率5.6%，利率还有机会转低吗？
答：如果是纯商贷，可以申请商转公或组合

贷，组合贷中的商贷部分参照最新利率；若当时
申请的是组合贷或公积金贷款，大概率没有降
低的可能性了。 （365淘房）

你的房贷利率又降了！
百万贷款一年少还2500元

首付3成起！利率4.1%起！

LPR利率下调后
无锡已有多家银行跟进

利率迎来新低，
这些房贷问题怎么说？

22日，全国银行间同业拆借中心公布本月贷款市场报价利率(LPR)，1年期LPR由3.70%下调
至3.65%，5年期以上LPR从4.45%下调至4.3%。其中，5年期以上LPR在今年已是第三次下调，
累计下降了35个基点。

5年期以上LPR的下调对楼市带来直接利好，按照首套房商贷不低于“LPR-20个基点”的要
求，本次下调后，首套房房贷利率进一步下降至最低4.1%。对于那些正在还房贷的人群来说，以贷
款100万元、等额本息30年计算，4.45%降到4.3%后，总利息节省约3.19万元，月供少了约88元。
若算上今年三次的累计降幅，月供的减少幅度更大，每月较今年1月份少还207.66元，一年接近
2500元。

5年期以上LPR下调幅度略超预期

本次1年期LPR下调5个基点，5年期以上
LPR下调15个基点，基本上符合市场预期。

今年8月15日央行公告称，本月MLF操作
利率为2.75%，上月为2.85%；当日7天期逆回购
利率为2.0%，上次为2.1%。中国银行研究院研
究员梁斯称，LPR改革以来，中国利率传导机制进
一步打通，“政策利率(MLF)→市场基准利率
(LPR)→市场利率(贷款利率)”传导的利率体系基
本建立，金融机构发放贷款利率跟随LPR同向联
动，贷款利率隐性下限被打破。三年来，在LPR
改革带动下，金融机构信贷利率持续下降，企业融
资成本连创新低，2022年二季度末，企业贷款利
率已降至4.16%，为历史最低，LPR改革有力支持
了实体经济发展。

东方金诚分析称，8月LPR报价下行体现了
在政策性降息(MLF利率下调)引导下，企业和居
民贷款利率将出现新一轮较快下调趋势，进而带
动有效信贷需求回升，以宽信用支持稳增长的政

策意图。这意味着继5月稳住宏观经济大盘一揽
子政策落地后，新一轮稳增长措施正在加码，其重
点也正在由此前打通物流堵点、推动复工复产的
供给端发力，转向更大力度地提振消费、投资等宏
观经济总需求。

多位分析人士认为，相较于1年期LPR，5年
期以上LPR出现15个基点的大幅下降，有些略超
预期，而此番下调对房地产市场更为利好。易居
研究院智库中心研究总监严跃进表示，5年期以
上LPR下调15个基点，略超出预期，“目前房地产
复苏遇到新情况，金融贷款部门要积极宣传低成
本房贷政策，鼓励合理住房消费，用好信贷政策，
促进住房交易市场恢复。”

中原地产首席分析师张大伟称，根据国家统
计局数据，7月份70城房价下调的城市数量再度
增加，销售价格下调幅度有所加大，虽然稳楼市的
政策频出，但购房者信心依旧低迷。此次下调，会
增强购房人的心理预期。

全年下降35个基点 或创13年来新低

5年期以上LPR的下调，减轻了购房人的房
贷压力。以贷款100万元、等额本息30年还款为
例，若以 4.45%的贷款利率计算，每月需还
5037.19元，总利息支出约81.34万元；以4.3%的
贷款利率计算，每月需还4948.71元，减少约88
元，总利息支出约78.15万元，减少约3.19万元。

将时间线拉长，2022年以来，5年期以上LPR
已经下调3次，累计下调35个基点。具体看，今
年1月，5年期以上LPR由4.65%下调至4.6%；5
月，5年期以上LPR由4.6%下调至4.45%；8月，5
年期以上LPR由4.45%下调至4.3%。

仍以贷款100万元、等额本息30年还款为
例，若以 4.65%的贷款利率计算，每月需还
5156.37元，总利息支出约85.63万元。这意味
着，相较于1月，正在还房贷的购房人每月能少还
207.66元，一年少还2491.92元。

要提醒的是，正在还款的购房人并不能立即
享受到 5年期以上 LPR下调带来的利好。在
2020年存量房贷批量转化成LPR报价后，一些购

房人选择在合同签署日调整房贷利率，还有人选
择在新一年的1月份调整，不论选择哪种方式，房
贷利率每年只变动一次。因此，何时能享受到贷
款利率下调，还要看房贷调整日期。

对于那些准备买房的人来说，下调的利好
则可以快速享受。今年 5月，央行、银保监会
发布通知，对于贷款购买普通自住房的居民家
庭，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，二套住房商业性个人住房贷款利率政
策下限按现行规定执行。因此，5 年期以上
LPR降至4.3%后，首套住房商业性个人住房贷
款利率下限则为4.1%，二套房贷利率下限降至
4.9%。

首套房贷款利率4.1%的下限，在历史上是什
么水平？张大伟说：“从近些年看，房贷利率最低
的年份是2009年，当时房贷利率普遍打七折，首
套房房贷利率最低4.158%。而对比此前的基准
利率的话，也是历史最低了。”

房贷利率相对偏高 未来还有下降空间


