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我国房地产市场区域特征明显，个
人住房贷款利率和首付比例的确定遵循
因城施策原则，采用了全国、城市、银行
三层的定价机制。

以利率下限为例，全国层面首套房
贷利率不得低于相应期限的LPR，二套
房贷利率不得低于相应期限LPR加60
个基点，这是全国都要遵守的下限政策。

LPR由各报价行按公开市场操作利
率（主要指中期借贷便利利率）加点形成
的方式报价，由全国银行间同业拆借中
心计算得出，为银行贷款提供定价参
考。目前，LPR包括1年期和5年期以
上两个品种。房贷利率一般都是5年期

以上，因此参考5年期以上的LPR，最新
一期5年期以上的LPR为4.30%。

去年5月，央行、原银保监会发布的
《关于调整差别化住房信贷政策有关问题
的通知》明确，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。也就是说，购
买首套房，利率下限为“LPR-20个基
点”。而上述《通知》进一步打破了“LPR-
20个基点”的下限要求，各城市地方政府
决定房贷利率下限。当然，购房人能否拿
到下限利率，还要看不同银行的情况，以
及自身的信用情况。（21世纪经济报道）

在首套住房贷款利率政
策动态调整机制下，首套房
贷款利率回调，二套房贷款
利率保持不变。因此，二套
改善需求的房贷成本较高。

王青表示，考虑到政策
面持续要求合理释放改善性
住房需求，若二季度楼市回
升过程出现波折，各地将进
一步加快二套房贷款利率下
调步伐，同时推动“带押过
户”等政策创新，着力降低改
善性需求的置换成本，进一
步激活二手房市场，推动楼
市整体企稳回升。

贝壳研究院市场分析师

刘丽杰建议因城施策，适当
降低二套房贷款利率，促进
二套改善需求释放。

陈文静认为，促进改善
性需求入市，可以从加大对
改善性需求税费优惠力度等
方面着手。“从政策空间上来
看，释放改善性住房需求、降
低置换成本，一方面继续优
化‘认房认贷’政策，降低首
付比例、降低房贷利率，调整
普宅认定标准等；另一方面，
降低交易税费，加快落实降
低中介费用、落实‘带押过
户’等，降低置业成本。”陈文
静表示。 （证券日报）

房贷评估期来临：利率会上调吗？

一文读懂关键问题
随着5月结束，地方城市政府将要做一件事关买房人的大事

——评估当地新建商品住宅销售价格变化情况，并决定首套住房
商业性个人住房贷款利率下限。

年初以来，在各相关部门和地方政府的努力下，房地产市场
呈现缓慢复苏的态势，由此不少城市准备买房的人也在担忧，“我
买房时房贷利率还会维持在目前的水平吗，房贷利率会上调吗？”

上述担忧源自《关于建立新发放首套住房个人住房贷款利率
政策动态调整长效机制的通知》（下称《通知》），该《通知》由央行、
原银保监会于今年1月初发布。《通知》明确，如果后续评估期内
新建商品住宅销售价格环比和同比连续3个月均上涨，应自下一
个季度起，恢复执行全国统一的首套住房商业性个人住房贷款利
率下限。为消除上述担忧，记者为大家梳理清楚几个关键问题：

事实上，不仅仅是在6月，每年的3
月、6月、9月、12月都会进行一次评估。

《通知》规定，自2022年第四季度
起，各城市政府可于每季度末月，以上
季度末月至本季度第二个月为评估期，
对当地新建商品住宅销售价格变化情
况进行动态评估。也就是说，每年3月

的评估期为上一年的12月和今年的1
月、2月，而6月的评估期为今年的3月、
4月和5月，以此类推。

不过，评估后并非当月执行，而是
每一个季度决定是否调整一次。比如6
月评估后，执行期为第三季度的7月、8
月、9月。

《通知》规定，对于评估期内新建商
品住宅销售价格环比和同比连续3个月
均下降的城市，阶段性放宽首套住房商
业性个人住房贷款利率下限。

目前，我们只能通过统计局每个月
发布的《70个大中城市商品住宅销售价
格变动情况》看到70个城市的新建商品

住宅销售价格指数情况，来观察这70个
城市的房价变化，进而明确是否符合阶
段性放宽首套住房商业性个人住房贷
款利率下限的要求。

在这70个城市以外的情况，还需要
以当地政府披露为准，或者直接咨询当
地的银行房贷利率情况。

这是目前很多人担忧的问题，由于
在各种利好政策支持下，房地产市场呈
现缓慢复苏的态势，不少城市的房价出
现一定程度的上行，这是否意味着放宽
贷款利率下限的政策会取消？

有可能，但不一定，同时按照此前
的情况来看，一个城市“新建商品住宅
销售价格环比和同比连续3个月均下
降”到“新建商品住宅销售价格环比和
同比连续3个月均上涨”也需要很长时
间。

为了更一目了然，按照央行“既管
冷、又管热”的表述，将“新建商品住宅
销售价格环比和同比连续3个月均下
降”定义为“冷”，“新建商品住宅销售价
格环比和同比连续3个月均上涨”定义
为“热”。《通知》明确，其他情形和二套
住房商业性个人住房贷款利率政策下
限按现行规定执行。其中的“其他情
形”即为“不冷不热”的中间状态，而“按
现行规定执行”，即上一次当地城市政
府明确的房贷利率下限情况。也就是
说，如果此前某个城市政府决定取消了

房贷利率下限，在“不冷不热”的中间状
态期间，那么这个城市的房贷利率下限
继续取消。

按照央行数据，截至3月末，符合放
宽首套房贷利率下限条件的城市有96
个。其中，83个城市下调了首套房贷利
率下限，这些城市执行的下限与全国下
限相比，大概低10到40个基点；12个
城市取消了首套房贷利率下限。

当然，如果某个城市房价出现了
“热”的情况，要恢复到“冷”情况，同样
可能也需要很长时间。以太原为例，该
市房价在2015年10月达到“热”的标准
后出现持续上涨，一直持续到2020年；
2020年 9月转“冷”后，又开始持续下
跌。杭州、宁波、长沙、成都等城市也都
符合上述规律。

对于上述《通知》，央行表示，可以
“既管冷、又管热”，既支持房地产市场
面临较大困难的城市用足用好政策工
具箱，又要求房价出现趋势性上涨苗头
的城市及时退出支持政策，恢复执行全
国统一的首套房贷利率下限。

1、为何要在6月评估？

2、如何进行评估？

3、放宽贷款利率下限一般会维持多久？

4、什么是房贷利率下限？

首套与二套房贷利率差持续扩大
专家建议降低改善性需求置换成本

尽管LPR已连续9个月保持不变，但在首套住房贷款利率
政策动态调整机制下，越来越多城市调降了首套房贷款利率。
值得注意的是，首套房贷款利率回调，二套房贷款利率保持不
变，当前部分城市首套、二套房贷利率差较大。贝壳研究院监
测数据显示，5月份，百城整体首套、二套房贷款利率差扩大至
91BP，二套改善需求的房贷成本较高。

对此，受访业内专家表示，当前改善需求是市场修复的关
键支撑，建议因城施策，适当降低二套房贷利率，促进二套改善
需求释放。

5月22日，中国人民银行
授权全国银行间同业拆借中
心公布，2023年5月22日贷
款市场报价利率（LPR）为：1
年期LPR为3.65%，5年期以
上LPR为4.3%，均与上月持
平。具体执行中，各地银行的
住房贷款利率有何变化？

记者了解到，由于多数符
合“首套住房贷款利率政策动
态调整机制”条件的城市已下
调房贷利率水平，5月份，百城
首套房贷款利率降速继续趋
缓。从具体城市看，截至5月
23日，5月份以来仅中山市再
次下调首套房贷款利率，其他
城市首套、二套房贷款利率均
不变。

贝壳研究院监测显示，
2023年5月份，贝壳百城首套
房贷利率平均为4%，较上月
微降1BP；二套房贷利率平均
为4.91%，与上月持平。5月
份，首套、二套房贷利率较去

年同期分别回落 91BP 和
41BP。

中指研究院市场研究总
监陈文静对记者表示，5月份
以来购房需求释放动能减弱，
基本面较弱的城市市场调整
压力增加，短期这部分城市住
房价格仍有下跌预期。下一
个评估期将在6月底启动，届
时各地将根据2023年3月份
至5月份的新房价格变化决
定是否调整房贷利率下限。
短期来看，市场调整压力大的
城市下调房贷利率的预期仍
在，此前已经下调房贷利率下
限的城市也存在进一步下调
的空间。

东方金诚首席宏观分析
师王青对记者表示，后续房贷
利率能否持续下调将主要取
决于楼市走向。高频数据显
示当前一线城市楼市反弹明
显，价格走势偏强，短期内下
调房贷利率的可能性较小。

首套房利率继续下降

激活改善型需求


