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置业顾问给客户介绍楼盘情况。
株洲日报·掌上株洲记者/任远 摄

在我市一商场内，楼盘销售人员现场推销。
株洲日报·掌上株洲记者/任远 摄

市民在看房。
株洲日报·掌上株洲记者/任远 摄

楼盘销售人员现场讲解。
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株洲日报·掌上株洲讯（记者/任
远） 日前，中房指数系统公布百城价
格指数，株洲新建住宅样本平均价格
为 6204 元/平方米，同比增长 0.31%，二
手房样本平均价格为 5926 元/平方米，
同比增长 0.19%，市场整体保持了平稳
态势。

“根据预测，下半年，我市房地产市
场开发投资增速或稳中趋缓，新建商品
房成交量增速略有回落，房价保持稳
定。”市住建局相关负责人分析，受金融
政策收紧影响，房地产开发企业为回笼
资金，可能采取促销措施，房价增速或
将略有收缩。

同样贷款80万元，利息增加10余万元

房贷利率持续走高，你准备好了吗？
株洲日报·掌上株洲记者/任远 实习生/杨芊逸

“即日起，按揭利率首套统一为 5.635%，请各
位知悉。”日前，在我市某房产公司的微信群里，一
则 20字的消息引发热议。

“去年看房的时候，房贷利率才 5.05%，后来涨
到5.4%，现在涨到5.65%了。”市民张辉为自己此前
的犹豫不决感到后悔。他算了笔账，按等额本息30年
还清计算，同样是贷款 80万元，现在他需多还利息

10万余元。
在“房住不炒”、“三稳”的总体要求下，促进房地

产市场平稳健康发展的措施越来越有针对性，而守
住货币“闸门”——调整房贷利率，其威力最为引人
注目。

房贷利率上调意味着什么？这种“涨价”将持续
多久？对于已经买房的市民，有必要提前还贷吗？

“房贷利率确实上涨了。”一位银行从业人员坦
言。记者走访发现，包括中、农、工、建及华融湘江银
行等众多银行已经在以往的基础上再次上调房贷利
率。每家银行的调整幅度，根据开发商的资质、楼盘
与银行的合作紧密度等略有不同。

一位中国银行的工作人员表示，他们近期将首
套房贷利率调整为 5.635%（LPR+98.5BP），二套房房贷
利率调整为 5.88%（LPR+123BP）。其他银行也有不同
幅度增长。如，中国农业银行首套房贷利率调整为
5.6%（LPR+95BP）左右，二套房房贷利率为 5.9%（LPR+
125BP）左右；长沙银行首套房贷利率调整为 5.45%
（LPR+80BP），二套房房贷利率为 5.7%（LPR+105BP）。

“今年上调了几轮。”一位国有银行负责人表示，
经过最近这次调整后，首套房、二套房分别较之前再
次上调了 5个基点。

来自中国人民银行株洲市中心支行数据显示，7
月底，我市个人住房贷款加权平均利率为 5.57%，相
较于年初上升了 17个基点。

房贷利率上涨的不只有株洲。6 月，贝壳研究院
监测的 72 城主流首套房贷利率为 5.52%，较 2020 年
底上涨了 30个基点；二套利率为 5.77%，较 2020年底
上涨了 24个基点。2月以来，全国平均房贷利率已经
连续六个月上升。

在不少业内人士看来，本轮利率调整就像那只
终于“落地的靴子”。

“从上个月起，我们就听说房贷利率又要上涨。”
陈瑶在我市一大型房企从事销售工作，而她的购房
客户正是此次利率调整中感受最为明显的那群人。
最近，她一直给客户做工作，劝他们在利率上调前赶
紧把贷款办了。

陈瑶给客户算了笔账：同样是一套 100万元的房
子，按照首付 2成，30年等额本息计算，一周前买每月
按揭 4567.4元，而现在每月要还贷款 4610元，利息总
共多出约 1.5万元。

这还只是一轮调整。如果将时间轴拉到年初，甚
至去年底，利息总额变化则更为明显。

“去年最低的时候曾跌破‘5’字头，只有 4.9%。像
上面那套房子，每个月还贷可以减少 365元，30年就
节省了 13 万多元利息。”陈瑶轻声说道，这对于有些
家庭来说，相当于一年的收入了。

银行在信贷方面的收紧，让本就不算火热的房
地产市场显得更加冷静。一些非刚性需求的购房者
打算，“再等一等，看看后续情况如何”。

在我市一家硬质合金企业担任会计的周生，本
想在女儿读小学前置换一套面积大点的住宅。在得
知利率提升的消息后，他决定再观望一段时间，“过
了这阵子再说，说不定明年利率又降了，反正小孩读
书还有两三年。”

房贷利率真的会降吗？此轮收紧还
会持续多久？

要理解这个问题，不妨先理清近期
房贷利率一涨再涨背后的原因。

“当前金融环境发生变化，房贷利
率持续走高，也是很正常的现象。”金融
分析师刘文亮指出，去年疫情期间，整
个市场都采取了较为宽松的金融政策，
而现在随着全球疫情有所缓解，各国央
行开始都在收紧自身的银根。在这样的
背景下，房贷利率提升也是响应了整个
市场发展趋势，是一种收紧银根的表
现。

与此同时，伴随着国家房地产调控
的日渐完善，“房子是用来住的，不是用
来炒的”这个理念正在深入人心。而各
地政府也逐渐发现，相比于直接对房地
产进行调控，调控金融政策是一个更好
的手段。这种间接政策所带来的传导效
果，既能保证房地产调控的政策有效
性，又可以避免出现激烈的市场波动。

前不久，国内多个热点城市出现房
价上涨、房地产过热的现象，这让房地
产调控政策整体趋紧。大环境之下，株
洲也感受到了政策环境的整体收紧。

房贷利率上调的另一个重要原因，
是银行业金融机构房地产贷款集中度
管理制度的实施。

今年 1月 1日，中国人民银行、银保
监会发布的《关于建立银行业金融机构
房地产贷款集中度管理制度的通知》
（下称“通知”）正式实施。《通知》最主要
内容是将所有银行分为五档次，分别设
置总房地产贷款占比和个人住房贷款

占比两个上限。中资大型银行、中资中
型银行、中资小型银行和非县域农合机
构、县域农合机构、村镇银行这五档银
行的房地产贷款占比上限依次为 40%、
27.5%、22.5%、17.5%和 12.5%，个人住房
贷 款 占 比 上 限 依 次 为 32.5% 、20% 、
17.5%、12.5%和 7.5%。所有银行不能超
越“红线”。凡是超过上限的机构要在 2
年或 4年内完成调整过渡。

“简单来说，就是各大银行用于发
放个人住房贷款的资金盘规模，将因此
受限。”分析人士表示。

以我市某大型国有银行为例。“根
据通知要求，中资大型银行的个人住房
贷款占比上限为 32.5%，但我行目前这
一比例为 55%，远高于红线要求。”该行
信贷负责人介绍，要在 4年内将这一数
值降下来，势必将收紧接下来的个人住
房贷款发放额度。

目前个人住房贷款发放额度有多
紧张？记者了解到，上述银行目前收到
的个人住房贷款申请达到了 2亿多元，
但银行能放出的规模只有 5000万元左
右。

银行个人住房贷款发放额度缩减，
意味着“总盘子”在减小。在市场调节
下，个人要想从银行获得住房贷款额
度，只能是“价高者得”，这也在一定程
度上推高了房贷利率，延长了贷款发放
周期。

在分析人士看来，这种收紧在短时
期内可能很难得到缓解，“要在规定的 4
年内达到‘红线’要求，接下来的几年只
会越来越严。”

许多已经开始还房贷的市民担
心，房贷利率提升会让自己每月还贷
金额增加，因此想要提前还贷。

对此，刘文亮表示，目前的房贷利
率提升对存量商业性个人住房贷款是
没有影响的。

据悉，我市存量商业性个人住房
贷款客户主要有两类，一种是以贷款
市场报价利率（LPR）为定价基准的浮
动利率，另一种是固定利率。

“固定利率的客户，利率始终不

变。而浮动利率的客户，其利率按照
‘LPR+加点’执行。”刘文亮介绍，对于
已经签约的存量客户来说，加点是已
经约定好的，其按揭还款的利率变化
只受到每月公布的 LPR 影响。截至 8
月，5年期以上 LPR连续 16个月维持在
4.65%的水平，“也就是说，这类市民每
月按揭房贷金额已经 16个月没有变化
了。”

“存量客户根据本身节奏还款即
可。”刘文亮表示。

1.什么是LPR？
LPR，即贷款市场报价利率。2019 年 8 月，央行改革完善贷款市场报价利率(LPR)

形成机制，新的 LPR 报价方式改为按照公开市场操作利率加点（LPR+加点）形成。相
对之前的基准利率，LPR 的定价每月更新一次，市场化程度更高。

按规定，从 2020 年 1 月 1 日起，金融机构新发放的贷款已不再使用贷款基准利
率，主要参考 LPR 进行贷款定价。

2.LPR实施前的存量客户转换为LPR定价后，怎么算？
LPR 房贷利率，即 LPR+加点。其中，LPR 每月由央行公布，而“加点”数额是在签

订贷款合同时与银行约定形成的。
“加点”，根据规定，等于合同约定的房贷利率水平减去 2019 年 12 月份的 LPR 利

率(4.8%)。例如，之前合同执行的是贷款利率为 4.41%。如果转换成 LPR，那么加点数
为 4.41%-4.80%=-0.39%，这意味着合同剩余期限内，房贷利率转为 LPR-0.39%。未
来房贷利率则看 LPR 的涨跌，LPR 涨房贷利率涨，反之则降。

如果借款人选择转为“固定利率”，那么在整个合同的剩余期限内，房贷都将执
行 4.41%这个利率。

3. 5年期以上LPR连续16个月未变，为何说房贷利率提升了？
当前银行提升房贷利率，主要是通过提升“加点”实现。

株洲日报·掌上株洲讯（记者/任
远） 过去两个月以来，我国对个人住
房贷款监管的力度不断加大。6 月，银
保监会统信部副主任刘忠瑞在新闻发
布会上介绍，银保监会会同住建部、人
民银行成立了专门工作组，赴热点城市
进行现场指导，督促各地深挖违规线
索，坚决遏制经营贷违规流入房地产。
记者了解到，我市也加强了个人住房贷
款首付的监管，严格要求按照首付比例
首套房不低于 20%，二套房不低于 30%
执行。

今年来，住建部多次约谈热点城市，
各地陆续加码限购限售，收紧房市调控。

炒房、投机行为遭到严厉打击，“深房理”
等民间炒房团遭联合调查，多地针对房
地产市场中介也开启了专项整治，针对
房企、金融机构、中介、炒房客都推出了
相应的调控手段。尤其是严查个人消费
贷、经营贷流入房地产市场。

与此同时，各地金融机构开始自查
排查，重点筛查四类贷款，一是非营商
人员经营性贷款；二是大额的、逻辑上
不具合理性的消费贷款；三是经营贷款
后发生按揭贷款的情况；四是全款付清
购房款项同时又办理房抵贷的。用户一
旦被发现利用经营贷资金买房，将会被
要求立即还清贷款。
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1 3房贷进入高利率时代

利率上调，影响了谁？

本轮收紧会持续多久？

4 市民有必要提前还贷吗？

【相关新闻】

严查个人住房贷款首付比例

7月，株洲新建住宅样本平均价格为
6204元/平方米


