
焦点

2024年 9月 13日 星期五
责编 何恒 美编 徐剑 图编 胡颖

校审 王志洪

09

部分银行人员称
“暂未收到通知”

对于部分背负着高存量房贷利率的购
房人士而言，存量房贷利率调整是其最关
注的话题。

“当下北京地区最新的首套房贷利率
最低可以降至3.4%，但存量房贷利率高达
4.75%，我们存量房贷人士期待利率能迎
来调整。”北京一存量房贷业主表示，现在
她一边观望等待是否会有政策出台，一边
犹豫是否选择提前还贷。

同时，也有大量存量房贷业主在社交
平台上表示，目前他们房贷利率高于最新
的首套房贷利率。有房贷业主表示，其于
2020 年办理的房贷，目前利率仍高达
5.53%。

面对存量房贷与现行首套房贷的较大
“利差”，市场期待存量房贷利率能够进一
步下调，以降低还贷压力。但就市场调查
情况看，商业银行目前普遍暂时“按兵不
动”。

9月10日，国有大行、股份制银行等在
内的多家商业银行的业务人员、客户经理
等均表示：暂未收到关于存量房贷利率调
整的通知。

北京地区某股份制银行贷后中心工作
人员称：“最近咨询存量房贷利率的客户很
多，暂时没有收到新通知。”关于如何调整存
量房贷利率的疑问，该工作人员坦言：“房贷
利率调整与否，不是根据单个客户申请就可
以确定的，还要依据合同条款等约定。”

就商业银行最新表态看，招商银行行
长王良曾表示，目前还没有收到监管部门
的相关意见和通知，也没有征求行内的意
见，目前政策还没有得到确认。如果相关
政策推出，会对银行业的存量按揭利率带
来一定的影响。

多重因素
影响存量房贷利率调整

对于外界广泛讨论的降准降息话题，
央行货币政策司司长邹澜近期回应称，今
年以来，1年期和5年期以上贷款市场报价
利率分别累计下降了0.1个百分点和0.35
个百分点，带动了平均贷款利率持续下行；
同时，受银行存款向资管产品分流的速度、
银行净息差收窄的幅度等因素影响，存贷
款利率进一步下行还面临一定的约束。

业界人士认为，存量房贷利率调整需
要综合考虑多重因素，因此调整需要一个
过程。

一家负责信贷管理系统的科技公司相
关人士表示，金融机构调整
存量房贷利率需要综合评估
借款人信用记录和还款能力
等风险因素，也要评估合同
是否对贷款利率调整方
式有约定，即调整需
要做诸多评估。

存量房贷降息呼声再起
银行如何作答“选择题”当前，市场对于

调降存量房贷利率
的呼声再起。与此
同时，市场亦有传闻
称，有关方面正在考
虑进一步下调存量
房贷利率，引发广泛
关注。

一石激起千层
浪。市场呼吁下调
存量房贷利率的一
个深层次原因是，目
前存量房贷利率普
遍高于新发放贷款
利率。克而瑞研究
中心的调研报告显
示，目前 30 个重点
城市首套房平均商
贷利率为 3.21%，
二套房平均贷款利
率为 3.53%，而目
前存量房贷的平均
利率约4%。

截至今年二季
度末，我国存量房贷
规模高达37.8万亿
元。下调存量房贷
利率无疑将对减轻
居民债务负担、拉动
消费增长起到积极
作用。但银行机构
也将面临净息差下
行压力，且会对其短
期盈利能力、服务实
体经济的能力和抗
风险能力产生一定
影响。

一边是大量购
房者期待下调存量
房贷利率，另一边是
商业银行面临降息
抉择难题。面对这
种境况，商业银行对
存量房贷利率最新
的态度是什么？存
量房贷利率下调将
对各方产生哪些影
响？基于现实，有哪
些路径可以实现“降
息”？

事实上，存量房贷利率在去年已调整过
一次，且带来诸多正面效果。2023年8月31
日，监管部门发布通知调整存量首套房贷利
率，该轮存量首套房贷利率调整，平均降幅约
为80个基点。以100万元、25年期、原利率
5.1%的存量房贷为例，假设房贷利率降至
4.3%，可节约借款人还款支出每年超过5000
元。此次调整后，既缓解了商业银行的提前
还款压力，又大幅减轻了购房者负担。

招联首席研究员董希淼认为，当前有两
种情况可以考虑下调：一是针对上一轮集中
下调没有涉及到的存量二套房贷，可以集中
下调利率；二是在各城市调整住房套数认定
标准后，变成首套房对应的房贷利率可以集
中下调。

中国银行研究院研究员叶怀斌表示，对
房地产业而言，存量房贷利率调降作为政策
面对房地产市场的明确支持信号，有助于稳

固市场预期。对潜在购房者而言，下调存量
房贷利率将支撑购房信心，缓解潜在购房者
因房贷利率因素导致的观望情绪。同时，下
调存量房贷利率有助于提振消费，消费是当
前我国宏观经济复苏需重点着力的领域。

但就商业银行而言，下调存量房贷利率
可谓有利有弊。就“利”的角度看，下调存量
房贷利率可缓释按揭贷款的早偿现象。“早
偿”即提前还款，对银行来说是一种期权风
险，会给银行的资产负债匹配带来压力。就

“弊”的角度看，下调存量房贷利率将对银行
短期净息差形成负面影响。某商业银行资
深人士表示，下调存量房贷利率，短期对部
分银行的净息差造成一定压力，但整体可
控。“存量房贷利率下调需要考量多方面影
响，除了关注银行净息差，还要关注市场提
前还房贷情况，房地产市场复苏情况，以及
其他金融产品投资机会等。”

现房销售正在多地加速推进，这意味着
期房占比会逐步下降。但距离期房完全退
出历史舞台，可能还有较长的一段路要走。

现房销售再向前迈步

9月4日，深圳公共资源交易中心挂牌
的一宗地在出让环节就要求“商品住房需全
部实行现房销售”。业内人士认为，从“部分
实施”到“全部实行”现房销售，深圳这一地
块的推出，意味着现房销售再向前迈步。

除深圳外，“试水”现房销售的地方还有很
多。近日，湖南湘潭市发布楼市新
政称，提高预售许可审批进度节点
(封顶以上)，有序向现房销售转变。

湖南省衡阳市提出，鼓励商品
房现房销售。江西省九江市武宁
县称，探索商品房现售销售试点。
河南兰考县提出，鼓励房地产企业
销售现房或准现房。

早在去年9月份，雄安新区已宣
布取消商品住房预售，实行现房销
售，实现“所见即所得、交房即交证”。

上月，住房和城乡建设部副部
长董建国强调，有力有序推进现房
销售，指导地方选择新的房地产开
发项目，在土地出让时就约定实行
现房销售，结合实际制定配套政
策。

现房销售意味着什么？

中指研究院统计显示，今年
1~5月，中国商品房期房销售2.5

亿平方米，同比下降31%；现房的销售面积
不仅未降反而大幅提升，1~5月现房销售
1.1亿平方米，同比增长23%。前5个月，现
房销售面积占比超三成。

华泰证券研究报告显示，过去三年，现
房占商品住宅销售面积的比重，从2021年
的10.4%提升至2023年的18.7%。

国家发改委宏观经济研究院研究员刘
琳此前表示，实施商品房现房销售将彻底杜
绝商品房烂尾断贷风险，减少预售房交付矛
盾，保护购房者利益，也有利于房地产项目
品质不断提升，制约房企盲目扩张规模冲
动。

期房很快退出历史？

去年以来推行现房销售政策的城市显
著增多，但这并不意味着期房会很快退出历
史舞台。期房和现房可能在较长的一段时
间内会同时存在。

经过20多年的高速发展，我国告别住
房绝对短缺，预售制度功不可没。但它也是
一把“双刃剑”，带来了房地产开发企业“高
负债高杠杆高周转”经营模式下的一系列问
题，加大了市场风险，不再适应当下的房地
产市场供求形势。

但制度的建立和退出并不能一蹴而
就。当下，一些房企面临债务和流动性问
题，难以提供更长周期的建设资金，直接转
入现房销售并不现实。陈文静建议，对预售
制度进行完善和优化，比如优化预售资金监
管、调整预售门槛并优化办理流程等，更好
地保障购房人的权益。 据国是直通车

存量房贷降息有何影响？

实际上，虽然目前监管部门没有对存量
房贷利率进行直接批量下调，但一些城市的
相关举措也起到了一定效果。

随着监管部门对存量首套房贷利率下
调的鼓励性政策出台，部分城市今年以来通
过“商转公”（商贷转公积金贷款）的形式实
现了存量房贷利率的下调。

董希淼称，“商转公”是指借款人在满足
一定条件的前提下，将商业性个人住房贷款
转换为公积金住房贷款。一般而言，公积金
住房贷款利率低于同期限的商业性个人住
房贷款。“商转公”有助于减少借款人及其家
庭的房贷利息支出，降低还贷压力。对银行
而言，“商转公”也可能减少提前还贷行为。

不过，董希淼同时表示，根据《住房公积
金管理条例》，“商转公”不是住房公积金必
须开展的业务。就全国层面看，公积金住房
贷款仅占整体房贷比重的16%左右，“商转
公”开展面临着公积金资金不足等限制。对

此，借款人应理性看待。相关部门和商业银
行应积极创造条件、降低门槛、优化流程，为
符合条件的借款人及时办理“商转公”业务。

叶怀斌表示，部分地区商业贷款转公积
金贷款有成熟的实践经验，可在原有路径中
实现存量按揭贷款利率的下调。

不过，也有机构提出，商业银行可以通
过跨行“转按揭”方式下调存量房贷，即贷款
者将现有按揭贷款直接转入其他银行，以实
现存量贷款利率调降，但目前跨行“转按揭”
方面还有待监管政策进一步明晰。

克而瑞研究中心副总经理杨科伟表示，
如果跨行“转按揭”重启，或将倒逼银行加速
存量房贷利率调整，对购房者而言无疑是有
益的。但如何建立统一的转贷程序，怎么避
免新贷款银行附加过多转贷条件，如何缓解
净息差收窄后银行面临的经营压力，还需后
续更多细则出台来支撑。

据证券日报

可行的实施路径有哪些？

相关

多地“试水”现房销售 期房会很快成为历史？


