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年内可反悔,你的房贷利率还改吗
LPR连续5个月不变,是否转回固定利率要看宏观经济趋势等多种因素

LPR报价与上个月持平

9月 21日,中国人民银行授
权全国银行间同业拆借中心公
布了最新的贷款市场报价利率
(LPR):1 年期 LPR 为 3.85%,5 年
期以上 LPR 为 4.65%。两个期
限品种报价均与上个月持平,至
此LPR已连续5个月保持不变。

9月份 LPR不变,之前已有
迹象。由于LPR报价与MLF(中
期借贷便利)利率挂钩,因此市场
关注央行MLF操作利率时也包
含对 LPR报价的预判。9月 15
日,为维护银行体系流动性合理
充裕,央行开展6000亿元中期借
贷便利 (MLF)操作 (含对 9月 17
日 MLF 到期的续做),此次 MLF
操作中标利率为 2.95%,与前次
操作持平。

“央行本次续做 MLF 的价
格并未调降,预示了本期LPR报
价下调的可能性降低。”有业内
人士分析,MLF的超额续做也说
明了央行倾向于通过MLF操作
阶段性向银行体系补充中长期
流动性,缓解银行体系中长期流
动性偏紧的压力。

防范过量流动性进地产

“本期 LPR 保持不动符合预
期。”民生银行首席研究员温彬向
记者表示,近期随着经济逐渐企稳
回升,市场利率经历了较明显的上
升过程。为维护市场预期稳定,
LPR保持不动,继续对实体经济复
苏过程形成支撑,同时防范资金空
转套利或过量流动性进入房地产
市场等领域。

国家统计局数据显示,1月-8
月份商品房销售额 96943亿元,增
长 1.6%,实现了年内首次转正。8
月,70城的各线城市新房价格环比
涨幅略微扩大；二手房价格除了二
线城市涨幅回落,一线和三线城市
的环比涨幅均现扩大。

为给楼市降温,7月-8月房地
产调控出现了转折,从上半年的全
面宽松,开始出现收紧趋势,各地在
7月-8月累计出台政策次数达 60
多次。

“得益于国内疫情防控得力,
疫后经济持续修复,今年前 8月固
定资产投资累计同比增速基本回
正,8月社会消费品零售总额同比
增速也首次转正。利率没有进一
步下调的必要,同时也为应对全球
经济衰退、海外疫情以及国际局势
的不确定性保留政策空间。”贝壳
研究院认为。

房贷市场利率连降9个月

虽然LPR报价保持不变,但全

国首套房、二套房贷款平均利率已
经连续9个月下调。

“自去年 12月起,数据便由升
转降。”融 360研究院最新报告显
示,41个重点城市 674家银行分支
机构房贷利率的监测数据表明,9
月份,全国首套房贷款平均利率为
5.24% ,二套房贷款平均利率为
5.55%,环比下降1个基点。

“9月虽然整体房贷利率水平
仍然略降,但越来越多的城市房贷
利率下行趋势已现拐点,且二套房
比首套房的利率拐点更为显著。”
融 360大数据研究院研究员李万
赋说。

贝壳研究院21日发布的《9月
重点城市主流房贷利率简报》也指
出,随着我国货币政策宽松力度逐
渐减弱,其监测的36城平均主流房
贷利率下降速度逐步放缓,9月基
本止降。“其中,首套利率 5.21%,二
套 5.51%,首套利率环比持平,二套
利率微幅下降。与此同时,银行放
款速度也触底拉长,9月监测的 36
城房贷平均放款周期39天,环比延
长1天。”

“房贷放款周期拉长的现象需
要注意,这可能会影响一些购房者
贷款的办理等。”易居研究院智库
中心研究总监严跃进说。

“房贷利率与银行放款周期的
变动对购房者的买房决策影响是
微小的。”贝壳研究院首席市场分
析师许小乐称,比如 300万元的购
房商业贷款,贷款 25年,贷款利率
5.39%,还款方式以等额本息计,若
利率下降 5个基点,月供减少不到

90元,影响较小。

定价方式还能改一次

“虽然影响较小,而且 LPR连
续 5个月没变,但我还是想要自己
选。”有的“房贷族”说。

8月 12日,工商银行、建设银
行、农业银行、中国银行、中国邮政
储蓄银行五家国有银行同时发布
公告,将于 8月 25日起对批量转换
范围内的个人住房贷款,按照相关
规则统一调整为 LPR定价方式。
这意味着不换的要自己申请,不申
请的就默认转LPR定价。

9月15日,央行发布报告称,金
融机构绝大部分新发放贷款已将
LPR作为基准定价,存量浮动利率
贷款定价基准转换已于 2020年 8
月末顺利完成,转换率超过92%。

但“被”完成转换的“有房一
族”中,可能还有人心里在犯嘀咕:
到底哪个好?我能反悔吗?

需要注意的是,银行公告中还
有一句关键的话:批量转换完成后,
若对转换结果有异议,可于2020年
12月 31日(含)前通过相关渠道自
助转回或与贷款经办行协商处理。

也就是说年底前还有 1次机
会,将房贷利率转回原定价方式,也
可转换为固定利率。但定价基准
只能转换一次,转换之后不能再次
转换。

LPR和固定利率两种转换方
式各有优势,具体如何选择取决于
自己的判断,特别是对未来利率走
势的判断。

央行此前解释称,如果认为未
来 LPR 会下降,那么转换为参考
LPR 定价会更好；如果认为未来
LPR可能上升,那么转换为固定利
率就会有优势。

仅有 1次的反悔机会,你要用
吗?

问题的关键就在于,LPR未来
在你房贷期限内会怎么走?

“这取决于宏观经济趋势、通
货膨胀形势以及贷款市场供求等
因素,具体要看报价行的市场化报
价。”央行货币政策司司长孙国峰
8月 25日在国务院政策例行吹风
会上指出,随着LPR改革推动贷款
利率下降的潜力进一步释放,预计
后续企业贷款利率还会进一步下
行。

中短期看,方正证券首席经济
学家颜色认为,在常态化货币政策
背景下,缓解长期流动性紧张,央行
的主要手段是超量续做MLF,并伴
随常规化的、以逆回购为主要形式
的短期流动性调节。在我国经济
基本面持续改善的情况下,年底之
前基本不存在降准降息的可能
性。

“四季度银行压降结构性存款
的压力仍然较大,实体经济恢复发
展中还需要较大力度的信贷支持,
为缓解银行体系的中长期流动性
压力,在通过MLF调节的基础上,
在适当时点结构性降准的可能性
仍然存在并且必要。”温彬认为。

所以,年底前的最后一次“二
选一”,如果是你,怎么选?

个人住
房贷款定价
基 准, 选 择
LPR还是固
定利率?这
一选择题虽
然在 8月末
完 成, 且
LPR转换率
超 过 92% ,
但“有房一
族”中仍有
人在纠结:要
不要在年底
前反悔,改为
固定利率?

今年以来,多个城市传出房
贷收紧乃至上调的消息。

近日,记者走访了多家银行
网点发现,北上广深等一线城市
目前房贷利率处于暂时稳定状
态。房贷收紧趋势目前主要出
现在二三线城市,不仅房贷利率
较高,而且上调了二套房贷款首
付比例。与此同时,部分银行甚
至直接暂停了房贷业务。

记者在走访中发现,沈阳、
无锡等城市的二套房首付比例
出现集体上调现象,还有部分城
市之前有银行执行主流偏低的
二套首付水平,也在本月调涨至
主流水平。

在电话咨询中,无锡一家股
份制银行的贷款经理告诉记者:

“二套房未还清贷款,首付由四
成上升至六成。同时,放款速度
也比较慢。”据悉,由于人行限额
的政策,无锡部分银行网点已经
开始停贷。

9月 6日,沈阳市房产局、自
然资源局、公积金管理中心等 9
个部门联合发布通知,严格执行
个人购买首套商品住房首付比
例不低于30%规定,第二套商品
住房首付比例从 40%提高到
50%。

记者咨询沈阳部分银行发
现,已有银行将二套房首付比例
上调至五成。

二三线城市房贷收紧
部分银行按“暂停键”

中国综艺节目 《脱口秀大
会》近日迎来总决赛，嘉宾罗永
浩在节目中拿自己的巨额债务问
题“自黑”，称 6亿元（人民币，
下同） 的债务已经还了 4 亿元，
剩下的很快就能还完，还清债务
后要拍一部《真还传》。这段表演
中，他还提到前乐视老板贾跃亭
的梗，称妻子建议“跑路美国”，
但他拒绝了，“收购苹果的事咱缓
一缓”。

综合新浪娱乐、网易娱乐报
道，《脱口秀大会》 23日在腾讯

视频播出总决赛，嘉宾罗永浩上
场表演了一段脱口秀，他自嘲

“欠债6亿”一事，称债务还清后
要拍一部纪录片《真还传》。

“ 如 果 你 欠 银 行 100 块
（元），那是你的烦恼；如果你欠
银行 1 个亿，那是银行的烦恼。
我一想我（欠） 6个亿，干翻6个
银行了，是吧。所以当时我就觉
得我很厉害。”

罗永浩在表演中说，妻子看
新闻知道自己欠债 6亿元后心情
很乱，提建议说“要不咱也去美

国吧，以后别回来了”。罗永浩回
答：“我这会儿很烦，完全没心情
去谈收购苹果的事，这个咱们缓
一缓，忙完这一阵再说，好不
好？”观众大笑之余也直呼罗永浩
胆大，敢拿同为创业者的贾跃亭

“开涮”。
罗永浩在23日播出的《脱口

秀大会》里把欠债一事讲成了段
子。（图片来源：《人民法院报》
官方微博）

据悉，2019年11月，罗永浩
被江苏丹阳法院颁发“限高令”

后发布长文《一个“老赖”CEO
的自白》回应称，自从2018年下
半年出现经营危机以来，锤子科
技欠债最多时达到约 6亿元，自
己也签了个人无责任担保的 1亿
多元，过去10个月已逐渐偿还了
公司债务 3亿元左右，个人也还
了数千万元。

这期节目播出后，北京《人
民法院报》官方微博发帖称：“经
我们与丹阳法院核实，该案在执
行过程中达成执行和解，在今年
6月份已经全部履行完毕。我们

还查询了中国执行信息公开网，
目前已查询不到与罗永浩相关的
执行信息。”

罗永浩转发了这条微博并留
言“惭愧，感谢”，还配了“捂脸
笑哭”的表情。

罗永浩自嘲的段子引发网民
热议，不少人留言为他点赞：“真
男人，有担当。”“还钱是应该
的，但他也的确是爷们儿，罗老
师之所以有很多‘死忠粉’是有
道理的。”“期待老罗的纪录片
《真还传》上映。”

罗永浩：6亿债务已还4亿 还清后要拍《真还传》


