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汪兰于2021年上半年购入人生的
第一套房，彼时，她从某大行申请了约
100万元的房贷。然而，曾花费近半年
时间才等到银行放款的她没有想到，本
定在春节前提前还贷的计划面临推迟。

据汪兰贷款所在行相关业务人员反
馈，现在办理提前还贷业务需要等待约
两个月。与之形成鲜明对比是，目前申
请首套房贷最快只需三周即可放款。

以上现象并非孤例，2022年下半年
以来，各大社交平台上关于“提前还贷受
阻”的讨论逐渐增多。除了排队办理业
务，购房者遇到的银行要求包括但不限
于“需支付违约金”、“提高最低还款金
额”、“限制还款次数”等。

记者以购房者身份询问某股份行上

海地区贷后服务中心，工作
人员反馈近期咨询提前还
贷的客户确有增多，办理业
务需提前一个月预约，等待
时间“最长不会超过三十
天”。对于还贷已满12个
月的客户来说，无需支付违约金。同时该
行要求提前还款最低金额为5万元。

当下这轮“提前还贷潮”其实早有预
演，自2022年上半年起，社交平台上便
涌现多个关于提前还贷经历的分享。彼
时据多位银行贷款客户经理反馈，咨询
提前还贷的客户较此前增多，但实际办
理此项业务的人数尚处正常值。

在业内人士看来，当前出现“提前还
贷热”，一方面是由于房贷利率下行，此

前房贷利率较高的业主
希望通过此种方式减少
利息支出；另一方面，部分业
主有金额较大“闲钱”，又缺
乏理想资产配置。

有银行业人士指出：“房贷对银
行来说是优质资产之一，少数业主选择
提前还房贷对银行来说提前收回本金，
拓展信贷空间；但对部分银行来说，短期
内找到类似优质资产有一定压力。”

对于房地产市场而
言，密集出台的政策贯
穿了2022全年。

降低首付比例、调
整房贷利率下限、优化
预售资金监管……据中
原地产研究院统计数
据，过去一年全国房地
产市场累积调控政策超
过1120次。

但受多重因素影
响，频出的利好政策尚
未产生明显提振效果。
根据国家统计局公布的
数据，2022年全年商品
房销售面积13.58亿平
方米，比 2021 年下降
24.3%。

体现在居民贷款数
据上，根据中国人民银
行公布的数据，截至
2022年12月，全年住
户存款增加17.84万亿
元，住户贷款增加3.83
万亿元。两者间的分
化，被业内人士视为房
地产市场投射下的居民
部门主动降杠杆。

需要指出的是，当
下居民投资房产的逻辑
似乎已发生改变。经历
过去一年，透过购房者
的众生百态，新的叙事
已然呈现。新年伊始，
市场低利率旋钮启动，
买房人的买与不买，成
为左右楼市能否跃起的
需求端关键因素。
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从“排队等放款”到“排队等还款”

“提前还贷”被曾经以较高利率申请
房贷的购房者视作“理财”，不仅有当前
房贷利率下行的影响，亦与缺乏合适投
资标的有关。但从另一个角度来看，以
上反映了购房者对房地产市场的预期。

曹丽于2021年初在长三角某城市
购入房产，近两年来房价基本处于“横
盘”状态。而她的心态也从“期盼能升
值”到“涨不涨无所谓，住着开心就好”。

在这背后是需求端的疲软，从央行
数据来看，截至2022年12月，全年住户
存款增加17.84万亿元，住户贷款增加
3.83万亿元。

“从存量增速上看，居民部门贷款同
比增速已经回落到5.4%，居民存款同比
增速则上升到17.3%，两者出现明显的
背离，而此前长期都是居民贷款增速要
远高于存款增速。分化的背后是房地产
市场不景气，居民部门2022年主动降杠
杆的趋势。”海通证券指出。

在业内人士看来，购房者心态的变化
与其对供给端风险的担忧似乎不无关系。

2022年中旬，一封来自江西某楼盘
业主的公开信牵出“烂尾楼”现象。据
悉，该楼盘在2021年5月停工，业主要

求2022年10月底复工，否则将在2022
年11月停止还贷。随后，河南、湖南、湖
北、广西等地发生“停贷”事件，引发市场
关注。预售资金监管问题亦被重新置于
聚光灯下。

彼时，包括国有大行、股份行及城商
行在内的十余家银行对此作出回应，大
部分银行在披露停贷楼盘涉及的逾期按
揭贷款金额的同时，均表示“风险可
控”。同时，监管部门及多个地方政府部
门亦作出表态。

由供给侧风险引发的民生问题受到
高度重视，2022年7月“保交楼”首次出
现在中央政治局会议内容中。随后的8
月和11月，央行先后推出2000亿元“保
交楼”专项借款和面向六家商业银行的
2000亿元“保交楼”贷款支持计划。

与此同时，关系到“保交楼”能否实施
落地的房地产融资支持政策亦密集发布。

2022年11月，先有央行、银保监会
出台“金融支持房地产十六条”，支持房
地产开发贷款投放（“第一支箭”），后有
中国银行间市场交易商协会宣布扩大民
营企业债券融资支持工具扩大（“第二支
箭”），再到证监会决定在股权融资方面

调整优化五项措施（“第三支箭”），从信
贷、债券、股权三个渠道为房地产企业提
供融资政策支持。

多项政策支持下，房企融资规模有
所回升。据克而瑞研究中心数据，2022
年12月100家典型房企的融资总量为
1018亿元，环比增加84.7%，同比增加
33.4%。

有行业人士表示：“虽然从政策来
看，2022年底起房企融资通道正逐渐宽
松，但从目前传导到资金端的实际状况
来看还是相对较弱。”

在此背景下，“支持房地产市场平稳
健康发展”依旧是监管部门的新年工作
重点。

2023年1月10日，央行、银保监会
联合召开主要银行信贷工作座谈会，提
出针对具有系统重要性的优质房企，开
展“资产激活”“负债接续”“权益补充”和

“预期提升”四项行动，综合施策改善优
质房企经营性和融资性现金流。

“此次会议属于2023年首次信贷工
作会议，但是会议中提及较多的依然是
房地产，这也说明，房地产是2023年金
融信贷投放的重中之重，体现了高层对
于房地产融资的重视和支持。”上海易居
房地产研究院研究总监严跃进指出。

“保交楼”平抑供给端风险

供给端的融资状况有望改善，需求
端情况如何？

“您的贷款利率已于 1 月 1 日从
4.65%调为4.3%，后续还款计划已相应
调整。”2023年初陶睿便收到银行提醒
——过去一年央行的三次降息给他带来
了实际的优惠。

陶睿的房贷利率挂钩贷款市场报价
利率（LPR）、重定价日为每年1月1日。

2022年，五年期以上LPR累计
下调35个基点。据其计算，按
照30年等额本息的方式计算，
其所申请的200万元商业贷款
调整后房贷月供将减少约415
元，一年节省利息支出约为
4980元。

对于购房者来说，房贷利
率优化政策贯穿2022年全年，
监管部门接连释放利好消息。

5月，央行、银保监会宣布
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。

9月，央行、银保监会明确对
部分符合条件城市阶段性放宽

首套住房商业性个人住房贷款利率下限；
同时，公积金贷款利率时隔七年再次下调，
五年以上公积金贷款利率降至3.1%。

人民银行货币政策司司长邹澜近日
在国新办举行的新闻发布会上表示，根
据央行掌握的数据，2022年12月新发
放个人住房贷款利率，全国平均为
4.26%，和 2021年 12月同比下降1.37
个百分点，这是2008年有统计以来的历
史最低水平。

房贷利率优化调整持续至 2023
年，1月5日，央行、银保监会宣布建立
首套建立首套住房贷款利率政策动态
调整机制。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。

目前已有城市房贷利率有所调整。
据贝壳研究院，70个大中城市中有38
城符合降低首套房贷利率的条件，主要
为二线和三四线城市。由于政策落地需
要一定的时间，截至2023年1月16日，
符合条件的城市中仅太原和唐山下调首
套房贷利率至3.8%。

“此次政策是对2022年9月阶段性放
松政策的常态化安排。随着动态调整机制

的建立，首套房贷利率将与房价挂钩，其调
整会更加高频。”贝壳研究院指出。

然而对于潜在购房者来说，谨慎仍
是当前部分人的态度。

根据中指研究院发布的《2023年百
城居民置业意愿调查》，计划于2023年
进行购房的占比仅为40%。

“担心背上债后的生活，一是无法保
证将来收入可以一直支撑房贷，二是觉
得现在人口出现负增长，可能会影响手
中房子出手。”一位正处于看房阶段的购
房者表达了自己的担忧。

不过从市场情况来看，情况或许发
生细微改变。贝壳研究院数据显示，
2023 年 1 月首套主流利率平均为
4.10%，环比上行1BP（基点）。

另据国泰君安研报，2023年第一
周，一线城市销售面积为82.9 万平方
米，按周增长63%，同时也录得自2022
年第四季度以来新高。考虑到需求端的
支持政策，更多的二线城市也有望在春
节期间看到销售的复苏。“需求端刺激政
策将在2023年常态化”。

“从环比数据来看，房地产数据在努
力回到稳定的状态，但相关压力的消除
还需要点时间。2023年是房价指数努
力筑底、企稳、回暖的重要阶段。”严跃进
指出。 据财经杂志

利率降了，是否买房仍在观望
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