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近日，有关存量房贷利率下调的传闻再度引起了市场高度关注，内容主要包括：一是存

量按揭客户可以与银行重新协商房贷利率；二是可以将现有按揭贷款直接转入其他银行，并

重新签订按揭合同。 

 

【中指观点】 

1、当前存量房贷利率仍处于较高水平，降低存量房贷利率符合群众热切期盼，未来存

在下调预期 

2023 年 8 月，央行、金融监管总局下发《关于降低存量首套住房贷款利率有关事项的

通知》，明确自 2023 年 9 月 25 日起，存量首套住房商业性个人住房贷款的借款人可向承

贷金融机构提出申请，由该金融机构新发放贷款置换存量首套住房商业性个人住房贷款。随

后各银行接连发布利率调整公告，明确存量个人住房贷款利率调整的条件和规则。 

根据央行《2023年第四季度中国货币政策执行报告》，已有超过 23 万亿元存量房贷的

利率完成下调，调整后加权平均利率为 4.27%（2023年 12月 5年期以上 LPR为 4.2%），

平均降幅 73 个基点，每年减少借款人利息支出约 1700亿元。 

2024年以来，央行两次下调 5年期以上 LPR合计 35BP至 3.85%，同时取消了全国层

面首套、二套房贷利率下限，目前除了北京、上海和深圳房贷利率未取消下限外，全国其他

城市均取消了利率下限，多个城市新发放的首套住房贷款利率已降至 3.2%左右，部分城市

利率降至 3%以下，存量房贷利率与新增房贷利率的差距进一步扩大，也导致下调存量房贷

利率的呼声随之越来越大。 

表：部分重点城市首套、二套商业房贷利率下限（截至 8.31） 

城市 
商业房贷利率下限 

城市 
商业房贷利率下限 

首套 二套 首套 二套 

北京  3.40% 
五环外 3.6%五

环内 3.8% 

宁波 3.25% 3.45% 

成都 3.25% 3.55% 

上海 3.40% 

自贸区临港新

片区&6 个郊区

3.6%/核心区

3.8% 

天津 3.25% 3.80% 

南宁 3.25% 4.05% 

长春 3.30% 4.00% 

深圳 3.40% 3.80% 大连 3.30% 4.00% 

广州 
2.85% 

(个别银行) 

3.05% 

(个别银行) 
合肥 3.35% 3.35% 

南京 3.05% 3.05% 长沙 3.35% 3.55% 

苏州 2.95% 3.45% 沈阳 3.35% 4.05% 

存量房贷利率下调要来了？会怎么降？ 
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城市 
商业房贷利率下限 

城市 
商业房贷利率下限 

首套 二套 首套 二套 

武汉 3.15% 3.25% 哈尔滨 3.35% 4.05% 

杭州 3.15% 3.25% 西安 3.45% 3.80% 

无锡 3.15% 3.65% 重庆 3.45% 3.80% 

青岛 3.15% 3.65% 济南 3.35% 3.85% 

厦门 3.20% 3.65% 南昌 3.55% 3.95% 

福州 3.30% 3.65% 佛山 
2.9% 

(个别银行) 

3.05% 

(个别银行) 

昆明 
3.3% 

(个别银行) 
3.75% 东莞 

2.95% 

(个别银行) 
3.45% 

郑州 3.25% 3.35% 常州 
3.0% 

(个别银行) 

3.05% 

(个别银行) 

资料来源：中指研究院综合整理 

今年 7月央行发布《中国区域金融运行报告（2024）》，指出存量房贷利率下调对减少

提前还贷、拉动消费增长起到显著作用，在下一步工作中强调要“坚持在市场化法治化轨道

上推进金融创新发展，督促金融机构继续将降低存量房贷利率的成效落实到位，理顺增量和

存量房贷利率关系，有效减轻居民利息负担，释放公众投资和消费动力，激发市场活力，推

动经济持续回升向好”。综合来看，降低存量房贷利率符合群众热切期盼，未来存量房贷利

率仍存在下调空间和预期。 

2、存量房贷利率如何调整？鼓励不同银行之间转按揭的预期或较弱 

从范围上看，此前在 2023年 9月，下调存量房贷利率仅针对首套住房，二套住房贷款

利率未做调整，未来存量房贷利率下调范围有望扩展至二套住房。 

从下调幅度上看，2023年 9月央行、金融监管总局明确“在贷款市场报价利率（LPR）

上的加点幅度，不得低于原贷款发放时所在城市首套住房商业性个人住房贷款利率政策下

限”，调整后的加权平均利率为 4.27%，多数首套存量房贷利率降至调整时的 LPR 或有小

幅加点。根据央行数据，2024 年 6 月新发放的个人住房贷款加权平均利率为 3.45%，与存

量贷款利率之间差距较大，但根据国家金融监管总局公布数据，今年二季度商业银行净息差

1.54%，已经处于较低水平，若未来下调存量房贷利率，预计整体下调幅度可能低于上一轮

（2023年 9月，降低 73个基点）。 

从下调方式上看，当前各地存量房贷利率执行情况不一，下调存量房贷利率的方式中，

在当前的市场环境下，借款人与原商业银行内部置换或原商业银行直接下调存量房贷利率的

方式或许更为合适，而通过不同银行之间转按揭的方式，或造成更大市场竞争，对预期的稳

定将形成扰动。 
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3、降低存量房贷利率将带来哪些影响？ 

根据央行最新数据，截至 2024年二季度末，个人住房贷款余额 37.79万亿元，若进一

步下调存量房贷利率，将继续为借款人节约利息支出，有利于扩大消费和投资，同时，也有

助于稳定住房消费预期，减缓购房者因房贷利率下降带来的观望情绪；对银行来说，可以进

一步减少提前还贷现象。 

但值得关注的是，当前商业银行净息差压力较大，商业银行主动降低存量房贷利率的意

愿不高，后续或需要更多配套政策引导银行下调存量房贷利率，如对应下调存款利率。 

7月，为缓解净息差压力，六大国有商业银行、12家全国性股份制银行陆续调降人民币

存款利率，8月更多中小银行跟进调降存款利率。调整后，从 5年期存款利率来看，国有银

行多降至 1.8%，股份制银行多降至 1.85%，均已降至 2%以下。若后续存量房贷利率下调，

商业银行存款利率或将进一步下行。 
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