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扫码了解广州楼市最前沿动态

■VCG供图

5年期以上LPR迎来年内第三次
调整。近日，央行公布最新一期的贷
款市场报价利率（LPR），1年期 LPR
下降5BP为3.65%，5年期以上LPR
下降 15BP为 4.3%。有业内人士认
为，对此次降息并不意外，但幅度略
超出预期。5年期LPR的变化将直观
体现在购房者的月供上，而结合8月
上半月广州 11区的套均价计算，各
区平均首套月供下调幅度为86-653
元，30年合计节省约3.1万元-23.5
万元。

■新快报记者 何璐诗

总价千万住宅30年房贷可省23.5万元

广州11区平均首套
月供下调86-653元

8月 22日，央行公布最新一期的

贷款市场报价利率（LPR），1 年期

LPR 为 3.65% ，5 年 期 以 上 LPR 为

4.3%，以上LPR在下一次发布LPR之

前有效。此次不对称降息，相较上一

期，1 年期降了 5BP，5 年期则降了

15BP。今年 1 月份至今，5 年期 LPR
共计降息两次，总降幅已达35BP。

从广州各大银行的最新加点情

况来看，目前广州不少银行实行首套

不加点，以最低按照 4.3%执行。据克

而瑞广佛监测，目前广州各大行首套

执行利率在 4.30%-4.50%之间，其中

工商银行、农业银行、平安银行、广发

银行等银行执行首套不加点；二套执

行利率普遍加点 60BP，执行利率为

4.90%。在这个执行利率基础上，部

分银行会根据不同的楼盘、首付的比

例以及贷款人的资质来调整相应的

贷款利率。

5年期 LPR15BP的下调，到底对

购房者的月供有多大影响？若按本

次 15BP下调幅度计算，200万元房贷

金额、30 年等额本息的方式，月供约

可减少177元。

而对广州各区的购房者而言，由

于套均价的差异，各区平均月供金额

跨度较大，11区平均首套月供下调幅

度为 86-653元。克而瑞广佛数据显

示，2022 年 8 月前半月，广州 11 区套

均价为 139 万元-1054 万元/套。以

套均价在 11 区居首位的海珠区为

例，成交均价为 80818 元/㎡，套均价

达 1054万元/套。除去三成首付，以

737.8 万元按照最新 4.3%的 5 年期

LPR贷款 30年，等额本息的前提下，

月供约为36511元，相较此前4.45%的

LPR报价，节省大约653元/月。30年

来算，一共则可节省23.5万元。

而从 11 区中套均价较低的从化

来看，139 万元/套的套均价，则节省

86 元/月，30 年共省约 3.1 万元。以

此下调幅度计算，套均价 180 万元/
套的增城，30 年共省约 4 万元；套均

价 403万元/套的黄埔，30年共省近 9
万元。

虽然本次 5 年期 LPR 降息早在市

场预测之中，不过 15BP 的降幅还是超

出不少业内人士的预期。易居研究院

智库中心研究总监严跃进告诉记者，

“此前MLF降息，使得大家对于此次降

息动作不会意外，但 15BP略超出预期，

充分说明进一步降低中长期资金成本

的导向和迫切性。”

广东省住房政策研究中心首席研

究员李宇嘉同样表示，此次 5年期下调

15BP，超出了市场预期。“此次降息对刚

性需求和改善型需求及换房需求，都有

比较大的促进作用。但 5 年期 LPR 的

下降，不仅仅是为了刺激居民买房，也

是为了鼓励实体企业增加中长期贷款

的举借，从而扩张未来的投资。”李宇嘉

进一步指出，“房地产从土地到房产，从

开发商到居民，再延伸到上下游，近段

时间出现了信贷紧缩，并通过行业关

联，导致全社会信用收缩，产生了流动

性陷阱、资产负债表收缩的问题。需要

通过降息，降低消费成本，降低住房按

揭的月供数量，从而通过地产消费的稳

定来支持整个社会的消费稳定。”

LPR一年三降，随着房贷利率的下

调，除了对准购房者带来利好，业内人

士认为，对于一些打算选择“提前还

贷”的购房者来说，也带来了一定的决

策影响。

严跃进分析指，“对于过去几年购

房的群体，有部分认为房贷利率太高

了，还贷压力大，所以想提前还贷。但

实际上，到了明年元旦，此类购房者也

可以享受利息下降的优惠。今年两次

下降 15 个基点，即总共 30 个基点。单

纯从这个角度看，明年此类购房者 100
万元贷款，月供至少可以减少 200 元。

换句话说，购房者也可以享受今年多

次降息带来的利好，没有必要提前还

贷。”

而对于今年购房的群体，严跃进认

为此类群体同样已享受到了降息带来

的利好。“这次 8月 22日的利息下降，此

类购房者房贷其实也属于存量房贷，若

是贷款还没有批，那也可以搭上此次降

息快车而享受优惠。若已经开始还贷，

那就明年元旦后再跟着下降 15BP。新

购房者也不用懊恼地认为，为什么不迟

点买,此类购房者也可以享受此类优惠

政策。”

针对今年下半年打算购房的群

体，严跃进提醒道，“此类购房者在获

得低利率房贷的时候，适当问一下最

低利率是否有条件、放款速度如何、合

作的楼盘情况如何。这类购房者可积

极抓住‘降房价、降首付、降利息’的购

房时机。”

除了房贷利率下降，不少业内人士

认为，当前楼市预计将迎来更多的刺激

政策。8月 24日，国务院常务会议部署

19 项稳经济接续政策措施，其中提到

“允许地方‘一城一策’运用信贷等政

策，合理支持刚性和改善性住房需求。”

在李宇嘉看来，短期内市场需要做

的，就是夯实 5月份以来地产销售稳定

的局面，让 7月以来楼市再次下行的局

面扭转。“要想稳住地产消费，还需要在

居民收入端下功夫。如收入不稳甚至

下行，即便降息能省下几百元，多至一

千元的月供，也难以真正提升大家的购

房积极性。从城镇化、新市民、年轻人

这个楼市的需求主力看，要加大对中低

收入群、外来务工人群、失业人员、育龄

人群等，在消费券、一次性生活补助、专

项补贴（比如生育）等方面发放的力度，

积极的财政政策在此有很大空间。”

房地产市场研究专家邓浩志指出，

“稳定楼市或有新举措，新进展除了LPR
下调之外，目前住建部、财政部、人民银

行等，也计划通过政策性银行提供专项

贷款，支持已售、逾期、难交付的住宅项

目继续建设。另外，可能由国家担保房

企发债集资，实现保交楼、保销售、保信

用‘三箭齐发’”，邓浩志指出，措施体现

了中央化解楼盘停工风险，保交房的决

心，将有助加快舒缓房企资金压力。

在广州世联研究院副院长崔登科

看来，“目前这几次降息，依然不太足以

激发市场信心。从上门和成交数据来

看，目前市场热度是非常缓慢地回升，

项目走量依然困难。”崔登科进一步表

示，“即使是此前中心区大热的高端楼

盘，现在也缩量明显。个别天河改善产

品，蓄客时间也长，价格相对合理，所以

去化还可以。”

对于后市，崔登科预期今年会‘价

稳量缩’，成交量下滑会比较明显。“虽

然目前购房信心恢复依然不太理想，根

据市场周期判断，明年会有以价换量的

趋势，成交量将会有一定上升。”邓浩志

则认为，“房价目前调整基本到位，从全

局看，难有继续大幅调整的可能。但目

前楼市库存仍然较大，房价今年至明年

初，都难有上涨可能。”邓浩志对后市也

比较乐观，“预计9月开始市场成交量会

有明显回升。一是基于金九银十的传

统档期，二是基于政策开始显现效果，

四季度楼市成交量或会同比回升。”

降息幅度略超预期，对刚改需求有较大促进作用

“已购房群体，明年元旦后也跟着下降15BP”

市场热度回升缓慢，预计将有更多政策激发信心

LPR“双降”广州买房月供下调


