
 1月1日，大部分居民存量房贷利率将重新定价。

据新京报贝壳财经记者了解到，当前居民房贷重新定价日多为每年1月1日，要依据上年12月的5年期以上贷款市场报价利率（LPR），

确定当年全年的存量房贷利率水平。

根据全国银行间同业拆借中心公布LPR报价数据显示，今年5年期以上LPR利率一共下降了3次。今年12月份5年期以上品种LPR利率为

4.30%，相较于去年12月份的4.65%下降了35个基点。

行至年末，市场针对存量房贷利率是否进一步下调的讨论越来越多。有人认为，部分存量房贷利率与当前新办理的房贷利率之间利差加

大，有必要适度调降存量房贷利率。但也有人指出，普降难度较大，应尊重市场规律和契约精神。

对于明年金融支持房地产市场需求端复苏，市场保持相对一致的预判。多位受访专家认为，针对房地产市场供给端的金融政策效果已经

开始显现，当务之急是加码需求端政策进一步促进楼市复苏。

新老利差超过2% 房贷早偿率有所上升

“我今年10月份提前偿还了部分银行房贷。”购房者吴玥（化名）说，虽然其当地的房贷利率在去年LPR下降之后达到了4.3%并不算高，

但现在房贷利率都在下降，且理财收益已经出现亏损，“我手里还有足够的现金流，权衡之下选择了提前还房贷。”

    不过，吴玥完成提前还款并不容易。她多次致电银行客户经理，在说明想要提前还款之后，便被经理直接挂断电话。经过多次交涉后

银行告诉她，提前全部还完必须本人持房本去银行办理，否则只能提前还完一定比例。但由于吴玥因工作原因无法回到当地银行办理，

所以选择了后者。

今年提前还款的购房者不在少数。“银行明显感觉到房贷早偿率的上升。”一位银行人士直言，今年前来咨询和完成提前还款的客户较

往年明显增多。



     中信证券首席经济学家明明告诉新京报贝壳财经记者，按揭贷款早偿的现象在今年比较突出，据估算今年按揭贷款的提前偿还规模每

个月比正常年份多1000亿元左右。

    贝壳财经记者查询央行发布的数据发现，11月份住户部门中长期贷款增加2103亿元。

    民生银行首席经济学家温彬表示，考虑到当前新发放的按揭贷款利率已经较低，多地首套房贷利率降至4%以下，进入“3时代”，部分

地区房贷利率已处于历史性低点。今年居民按揭贷款持续疲弱的重要原因之一，是存量房贷与新增房贷之间利差不断扩大，有客户利差

已高达2.27%，这造成按揭早偿率大幅提升。

    有研究机构数据显示，第三方最新统计数据显示，2022年12月首二套房贷主流利率指数环比继续下行。12月首套主流利率平均为

4.09%，二套平均为4.91%，同比分别回落155个基点和100个基点，创历史新低。其中，19城首套房贷主流利率降至4%以下。

    是否调降存量房贷利率惹争议

    银行房贷早偿率上升引起了业界的重视。作为应对，多家银行今年已悄然提高了房贷早偿门槛，有银行曾发布公告调整房贷早偿的赔

偿金率。而多位购房者亦表示，遇到了早偿受阻的情况。

    “如果房贷早偿率过高，可能会造成银行资产的萎缩。”一位股份制银行人士告诉新京报贝壳财经记者，房贷业务可以为银行提供稳定

的现金流收入，是银行体系中的优质资产。如果早偿金额过高，不仅意味着银行将失去稳定的现金流收入，还需要将这部分回笼的资金

重新贷出去。但在当前，像按揭房贷这样优质的资产十分难得。

    明明认为，按揭贷款早偿最核心的原因是存量贷款利率的调整明显滞后。未来各地监管部门有必要根据当地的情况，对存量贷款利率

进行相应调整，以此缓解银行资产端的压力。



      温彬亦认为，在调降5年期以上LPR促楼市回暖之外，更重要的是通过下调存量房贷利率进一步降低住房消费者的负担，以稳定居民

资产负债表，促进消费复苏。

     不过，光大银行金融市场部宏观研究员周茂华直言，进一步降低存量按揭房贷利率将释放一定的居民消费潜力，但预计作用相对有限，

对刺激新增购房上升亦相对有限。而从目前银行资产负债表来看，房贷早偿问题的风险仍然处于可控范围内。

     “普遍下调存量房贷利率，可操作性并不高。”周茂华还表示，房贷利率随着经济环境变化而每年不尽相同，因此建议尊重市场规律以

及契约精神，在“因城施策”的原则下，尽量通过市场化的途径解决。如针对部分客户，通过协商等方式对存量利率进行调整。与此同时，

随着LPR利率的下降，存量的房贷利率亦将随之下行。

    房地产需求侧刺激政策或将加码

    今年下半年以来，房地产市场的金融支持政策持续发力。光大证券金融行业首席分析师王一峰认为，房地产市场下一步“稳预期”主要

对应稳定市场销售，目前购房者有效需求相对不足、观望情绪较浓，市场因担心房屋交付而拖累销售，居民正常住房消费被阻滞。

    “在新增贷款的政策方面，全国平均的新增按揭贷款利率已经是历史最低了，明年或还将继续压降。”明明预计，一方面依靠LPR下调，

另一方面各地还有因城施策下调按揭贷款利率的空间。同时，一线城市的限购限贷有必要进一步放开，发挥全国房地产市场的风向标作

用。

    值得注意的是，央行在9月底公布的阶段性下调部分城市首套房贷利率下限的相关政策即将在12月底到期。对于该政策是否延期，有

分析人士认为，当前房地产市场需求正处于筑底企稳阶段，不排除该阶段性政策延期的可能，这有利于部分地区房地产市场持续回暖。



     对于LPR利率下调方面，东方金诚首席宏观分析师王青认为，2023年1月1日房贷重定价日过后，5年期以上LPR报价有可能下调0.15

个百分点。

    此外，在限购政策方面，王一峰认为，在“房住不炒”的总原则下，因城施策框架体系内，恢复房企经营性现金流方是治本之策，预估

需求侧刺激性举措具有确定性、持续性和渐进性，在房贷利率、首付比例和二套房认定等方面均可能进一步施策。
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