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利差持续扩大 个人住房贷款提前还贷增多

降低存量房贷利率呼声再起
日前，在国新办新闻发布会上，中

国人民银行有关人士表示，按照市场

化、法治化原则，支持和鼓励商业银行

与借款人自主协商变更合同约定，或

者是新发放贷款置换原来的存量贷

款。

来自央行对存量房贷利率调整的

最新表态，很快引起市场热议。

存量房贷利率是否将调整？记者

走访多家银行了解到，目前受访银行

均表示暂未收到关于存量房贷利率调

整的通知。业内人士表示，尽管目前

银行方尚未行动，但从长远来看，存量

房贷利率重新定价有利于市场各方。

文/图 江门日报记者 李银换

新闻发布会后，购房人纷纷向银行咨询能
否调整存量房贷利率。

昨日，记者针对存量房贷利率调整一事致
电咨询了工行、农行、中行、建行等江门多家银
行的工作人员。各银行工作人员表示，目前暂
未接到相关通知。也就是说，关于存量房贷降
息，目前银行尚未有所行动。

那么，存量房贷利率是否有机会下降呢？
事实上，存量房贷利率调整早有先例。

2008年10月，央行曾发布《关于扩大商业性个
人住房贷款利率下浮幅度等有关问题的通知》，
将商业性个人住房贷款利率的下限扩大为贷款
基准利率的0.7倍。一些中小银行率先推出利
率七折优惠，并推出跨行“转按揭”业务来抢夺

存量用户。在此情况下，国有银行也纷纷制订
存量房贷调整细则。

目前，在广州已有银行有所行动，例如，兴
业银行广州分行针对存量按揭客户给予1年期
的利率优惠券。

美智地产市场研究中心总监张镇兰表示，
2023年一季度末的个人住房贷款余额是2008
年的10倍以上，且占总体贷款比例由不到10%
上升到17.25%。个人住房贷款对银行资产规
模、质量、息差与利润的影响要远超2008年，存
量房贷利率能否下降仍有待进一步观察。

业内人士认为，央行此次对存量房贷利率
调整的最新表态，可能是由于在过去较长的一
段时间中，个人住房贷款提前还款偏多。从全

国银行间同业拆借中心披露的RMBS条件早偿
率指数来看，该指标数值在今年5月下旬到6月
中旬一度达到0.2150的峰值，表明居民提前还
贷的意愿依然较高。据了解，6月下旬，1年期和
5年期LPR分别下调10个基点后，衡量居民提
前还贷的RMBS早偿率从高位回落，但依然是
2020年以来的最高水平，表明居民提前还贷的
意愿在6月降息后略有缓解。

在张镇兰看来，早期贷款利率与当前息差
较大，而市场提前还贷需求较旺盛，部分银行在
手续和额度上设置一定的门槛限制借款人提前
还贷。在此背景下，住房贷款提前还贷问题已
成为社会非常关注的问题，也由此引起了对存
量房贷利率调整的思考。

那么，若调整存量房贷利率，对购房者有何
影响？

以100万元房贷额、30年还款期、等额本息
还款方式为例，在5.95%的房贷利率高点贷款，
利息合计约114万元。而以最新LPR4.2%的利
率贷款来计算，利息合计约76万元，节省了约
38万元。

2021年中，市民余女士在新会购置了首套
住房，当时首套房贷利率为5.3%，尽管随着去年
LPR下降，目前其房贷利率有所下调，但仍和目
前首套房贷利率低至3.6%有较大的差距。余女
士表示，较大的利息差距，让她萌生了提前还贷
的想法。如果存量房贷利率能有所下调，那就
能减轻还贷压力。

有证券分析师认为，在市场化协商和博弈

的过程，考虑个人的资金还款能力，预计存量房
贷下调比例不会很大。可以参考的是，据其测
算，2008年、2009年享受存量房贷利率置换的
比例小于6%。

华泰证券宏观团队粗略估算，目前存量与
新增房贷之间的利差约为35个基点至85个基
点。若以新增房贷为标准对存量房贷利率进行
调整，或进行实质意义上的“转贷款”操作，则每
年可降低居民还贷现金支出800亿元至2000亿
元，约占居民房贷支出的3%—6%。

张镇兰认为，降低存量房贷利率有利于减
轻房贷居民生活和经济压力，促进居民消费恢
复，推动社会经济正循环发展。尽管存量房贷
利率降低不是推动房地产市场发展的唯一主导
因素，但高利率会抑制购房需求和推动提前还

贷意愿，对市场经济循环产生不利影响。
江门市房地产中介服务行业协会会长杨东

卉也表示，居民住房消费负担减轻，有助于提高
居民扩大消费和投资的意愿及能力，激发市场
活力，促进房地产市场平稳健康发展，更持续、
更有效提振居民的消费需求，强化各界对未来
经济形势的信心。

房地产产业链条长、涉及行业广，是国民经
济的支柱产业，因此稳定房地产市场对于我市
实现经济稳增长具有重要作用。据悉，上半年，
我市金融机构持续优化房地产金融服务，全面
对接房地产企业融资需求，积极做好“保交楼”
金融服务，加快推动房地产“金融16条”落地见
效，取得了良好的政策效果。

降低存量房贷利率有助于拉动消费

市装饰建材行业协会
第五次会长会议举行

计划9月举行
第七届江门家博会

江门日报讯 （记者/陈祺伟） 7
月 20日下午，江门市装饰建材行业
协会第五次会长会议在该协会会议
室顺利举行。会上部署了包括党建、
妇联公益等项目，选出了换届筹备小
组的组长、副组长以及组员，并确定
了将于9月16日—17日在江门珠西
国际会展中心举行第七届江门家博
会。

会上，江门市装饰建材行业协
会会长陈容顺表示，过去半年里，协
会各项工作有序开展，顺利地完成
了制定的各个目标和工作任务，希
望接下来第七届江门家博会以及换
届选举大会顺利开展，为我市装饰
建材行业全面振兴和高质量发展作
出贡献。

随后，江门市装饰建材行业协会
执行会长兼秘书长蒋武柳就协会近期
所做的工作及接下来协会工作计划进
行了汇报发言，他表示，接下来，协会
不仅要积极做好党建、妇联公益等常
规项目，下半年的工作重点还有两个：
一是做好举行第七届江门家博会的准
备工作，提前做好推广工作及多维度
的宣传，致力打造使之成为本市行业
发展的风向标，成为引领趋势、推动高
质量发展的重要平台；二是做好换届
工作，会议审议通过了“成立换届筹备
小组”的议题，选出的成员将一起为换
届出谋划策。

江门日报讯 （文/图 记者/李银
换）昨日，记者从中国铁建·铁建城获
悉，目前地标湾区之眼商家正式进驻
装修，预计10月主力店试营业。

据了解，湾区之眼首层集结了时
兴饮食潮创品牌，已引入食晏、榴莲叔
叔、蒂芬诺、姬夫人品牌主力店。未来
将继续引入更多品牌主力店，城市地
标商业正逐渐成形，营造建筑面积约
35万平方米地标商圈，将全面升级更
多元、更缤纷的都会生活场景，为市民
带来更加繁华缤纷的生活体验。

位于湾区之眼的二楼，港澳台侨
青年中心、侨梦苑基地即将进入办公，
打开湾区青年创业新格局。据悉，港
澳台侨青年中心按照“世界眼光、湾区
地标、潮领五邑、青年家园”理念打造，
分为“创业指导”“就业支持”“学业鼓
励”“置业服务”四大功能板块，将广泛
集聚高层次优秀人才，深化四地交流，
拓宽四地合作领域，促进产业成果转
化，助力港澳台侨青年融入粤港澳大
湾区等国家发展大局。

此外，在湾区之眼旁，中国铁建·
铁建城还打造建筑面积约4万平方米
的国潮夜燃街区，未来将融合酒吧、商
街、潮玩、网红餐饮等，塑造地标步行
式打卡潮流胜地，营造独特年轻人的

“夜生活”方式，引领江门夜间娱乐场
景潮人聚集新去处。

湾区之眼商家
进驻装修
预计10月主力店试营业

湾区之眼外观。★相关新闻

起拍楼面地价
约2826元/平方米
北新区迎宾大道旁
近6000平方米商住用地即将拍卖

江门日报讯（记者/李银换）日前，阿里司法拍卖平台
发布《蓬江区港口路北苑小区C分区A地块、B地块、C地块
的土地使用权》拍卖公告（一拍）。该地块位于迎宾大道东
与良化大道交会处东北侧，旁边是良化新村北，建设用地面
积5962.21平方米（约9亩），起拍总价约3369.4万元，起拍
楼面地价约2826元/平方米，将于8月21日10时开拍。

据悉，具体拍卖范围包括北苑小区C分区A、B、C三宗
地块，用途为商住用地，土地使用权类型为出让。根据评估
显示，三宗地块评估总价约为48134268元，而起拍总价却
为 33693987.6 元，相当于打了 7折，起拍楼面地价仅约
2826元/平方米，价格也较有优势。根据土地估价报告，三
宗地块建筑密度均≤35%，绿地率均≥30%，宗地红线外开
发程度已达“五通”（通路、通电、通给水、通排水、通讯），红
线内场土地已经平整。至于土地使用年限，三宗地块剩余
使用年限均为住宅41.58年、商业11.58年。该地块将于8
月21日10时开拍，目前吸引了457人围观，9人设置提醒，
暂时无人报名。

从地块素质来看，拍卖地块位于北新区迎宾大道东与
良化大道交会处东北侧，旁边就是良化新村北社区，距离金
蟾山公园不远，地理位置较优越。项目周边纯新盘较少，仅
帕佳图光辉岁月、东湖碧桂园、江门粤海城等在售，房价
9000元至11500元/平方米不等。

存量房贷降息暂未实现

如果存量房贷利率下调，将减轻购房者的还贷压力。

江门日报讯（文/图 记者/李银换）近日，
南方联合产权交易中心挂出《江门市新会区西
甲置业发展有限公司西甲村念树围（土名）用
地合作开发建设项目征集合作方》的公告。根
据公告，项目规划用地面积54114平方米（约
81亩），建设用地面积 51242 平方米（约 77
亩），挂牌底价53900万元，征集合作方截止时
间为2023年8月8日。这也是继2022年3月
首次挂牌后，该地块降价7700万元再度征集
合作方。

据悉，该地块位于新会区会城街道西甲村
念树围（土名），即枢纽新城文华路东侧、文华
小学北侧。地块权属江门市新会区西甲置业
发展有限公司，用途为商服、城镇住宅用地。

本次征集方式为：征集方以拥有的土地使
用权供合作方开发，合作方负责办理与本合作
开发项目相关的一切手续，全权独立实施开发
建设事务。

该地块起拍楼面地价约 4208 元/平方
米，出价最高者为合作方。公告还提示，意向
合作方须在征集报名期间支付征集方权益预
付款25000万元，在意向合作方成为合作方
并签订协议后，由南方联合产权交易中心在
收到征集方书面通知之日起5个工作日内，
将上述征集方权益预付款25000万元及同期
活期利息划至征集方指定账户。该笔预付款
本金25000万元在意向合作方成为合作方后
自动转为现金价款的一部分，利息无条件归
征集方所有。此外，双方签订合作开发项目
协议书后，合作方须在42个月之内完成项目
全部建设，并移交符合约定标准的回购物业
给征集方。

从区位上来看，该地块位于枢纽新城板
块，交通便捷，可快速接驳新会大道、江门大
道。商业方面，该地块不远处的文华商业广场
已封顶，计划将于明年下半年正式开业，周边
还有大润发、新会万达广场等商圈；教育方面，
靠近新会文华小学；生态方面，区域内有枢纽
新城体育公园、梅江农业生态园等。总体来

看，地块素质较高。地块周边在售项目有建发
和玺、海悦东晟、海悦天铸等高端住宅项目，在
售均价约1.2万—1.4万元/平方米。值得一提
的是，在地块对面，原新会汽车总站“三旧”改
造地块在6月21日以总价102252.72万元、折
合楼面地价5947元/平方米，被骏景湾竞得，
目前已进入清拆阶段。

5.39亿元起拍！新会西甲一地块再征合作方

★相关新闻

市装饰建材行业协
会为交警送温暖

江门日报讯（记者/陈祺伟）为
表达对奋战在高温岗位上的铁骑的关
怀，昨日上午，江门市装饰建材行业协
会联合江门市福建商会，为蓬江区交
警大队的铁骑中队送上一批质量优良
的遮阳伞，受到了蓬江区交警大队和
广大市民的点赞。

而早在7月3日，江门市装饰建材
行业协会就曾开展过类似的活动，该
协会与蓬江区交警大队三中队联合开
展“高温送清凉，关怀润人心”清凉慰
问活动，为默默坚守在工作岗位上的
交警们送去夏日慰问品和亲切的问
候，鼓舞了一线执勤交警们的斗志，激
发他们的工作热情。

江门市装饰建材行业协会执行
会长兼秘书长蒋武柳表示，今后该协
会将持续开展类似的公益活动，为构
建和谐良好的关爱社会氛围作出努
力。

地块示意图。

相关新闻

7月LPR保持不变
处于历史低位
1年期3.55%，5年期以上4.2%

江门日报讯（记者/李银换） 7 月 20
日，中国人民银行授权全国银行间同业拆借
中心公布，当月贷款市场报价利率（LPR）
为：1年期LPR为3.55%，5年期以上LPR为
4.2%，均与上个月持平，处于历史低位。

由于LPR是在中期借贷便利（MLF）利
率基础上加点形成，在7月17日MLF利率
按兵不动的背景下，市场对本月LPR保持
不变已有预期。

今年6月，LPR时隔十个月迎来下调，1
年期和5年期以上LPR均跟随政策利率下
调10个基点。上次降息后，5年期以上LPR
降至4.2%，为2019年房贷利率5年期以上
LPR以来最低水平。伴随着 5年期以上
LPR下调，当前购买首套房和二套房房贷利
率下限分别降至4%（5年期以上LPR-20
个基点）、4.8%（5年期以上LPR+60个基
点），已降至历史低位。

至于江门的情况，经广东市场利率定价
自律机制审议，我市1月18日起实施阶段
性取消首套住房商业性个人住房贷款利率
下限。随着央行公布最新LPR，江门部分银
行也跟进调整房贷利率，目前首套房贷利率
低至3.6%，二套房贷利率低至4.8%。


