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內地減按息挺樓市穩經濟
5年期降15個基點 人行：保障房地產合理融資需求

貝殼研究院市場分析師劉麗傑表示，5年
期以上LPR下降將有助於減輕貸款購房者
的月供壓力。如以商貸額度300萬元（人民
幣，下同）、貸款30年、等額本息還款方
式計算，LPR下降15個基點，貸款購房者
每年房貸能省超過3,000元。
中指研究院指數事業部市場研究總監陳

文靜表示，5月15日，央行和銀保監會聯
合下發通知，購買普通住宅的首套房房貸
利率下限為不低於相應期限貸款市場報價
利率減20個基點。此次下調後，各地首套
和二套房房貸利率下限降至 4.1%、
4.9%，房貸利率下限達 2019 年以來新
低。

香港文匯報訊（記者曾業俊）人民銀行不對
稱下調貸款市場報價利率（LPR），將抵押貸
款利率基準的5年期LPR下調15點子至4.3%，
刺激一眾內房股上揚。然而，受銀行及科網股
拖累，加上市場憂慮內地限電停產影響範圍會
擴大，港股昨日反覆向下，恒指收報19,656
點，跌116點或0.59%，成交830億港元，港股
通淨流入逾24億元人民幣；恒科指收4,152
點，跌40點或0.96%。
內地五年期以上LPR降15個基點，帶動內房

股顯著造好，旭輝（0884）、融太（1172）、雅居
樂（3383）各升11.52%、7.5%及6.48%。藍籌碧
桂園（2007）升3.21%，碧桂園服務（6098）亦升
3.9%。
瑞信報告指，是次人行下調LPR旨在鼓勵長

期投資和購房需求，惟由於屬不對稱性降息，
假設存款利率沒有進一步變動，其所覆蓋的內
銀全年盈利可能下降2.8%至12.9%，料淨息差
可能會收窄3.3至8.7個基點。內銀股偏軟，中
國銀行（3988）、工行（1398）、建行（0939）分別
跌0.36%、0.25%及0.2%。

降LPR不利淨息差 內銀股偏軟
好淡消息交錯，港股缺乏方向，恒指昨低開

200點後，曾收復失地倒升52點高見19,825
點，惟午後再度回落，最終以貼近全日最低位
收市。滬、深港通南下交易分別淨流入12.59億
及11.57億元人民幣。
另外，上周五公布被納入恒指成份股的翰森

製藥(3692)、周大福(1929)、神華（1088）及百度

（9888），股價個別發展，翰森升3.23%、神華
升 2.13%、百度升 0.94%，周大福先升後跌
0.61%。

香港文匯報訊（記者 章蘿蘭
上海報道）新一期貸款市場報價
利率（LPR）調降，表明新一輪
穩增長、穩樓市措施正在加碼，
周一A股大盤低開後反彈高收。

外資淨買入逾43億
截至收市，滬綜指報 3,277
點，漲19點或0.6%；深成指報
12,505點，漲147點或1.19%；
創業板指報2,779點，漲44點或
1.64%。不過房地產板塊未有特
別出彩表現，整體升幅與大市相
當。兩市共成交10,264億元（人
民幣，下同），北向資金淨買入

逾43億元。
與住房貸款利率掛鈎的5年期
以上LPR下調，將有利於減輕
個人房貸的付息壓力。植信投資
研究院高級研究員王運金分析，
當前房地產市場恢復節奏仍較
慢，房企違約與斷貸等事件影響
着房屋銷售與居民購房信心，政
策層面需要推動銀行下調房貸利
率以刺激購房需求。房地產開發
板塊早盤衝高，午後有所回落，
板塊收盤漲約0.7%。個股漲跌
互現，西藏城投漲停，中交地產
漲 7%，同時有宋都股份重挫
6%，保利發展等亦逆市收跌。

港股反覆向下 內房股受捧 政策利好 A股低開高收
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人幣跌至近兩年低 離岸價曾穿6.87
香港文匯報訊（記者 岑健樂）受人行下調貸
款市場報價利率（LPR）與中美利差因素影響，
人民幣兌美元昨日表現疲軟，中間價較上周五跌
133點子，至6.8198，為近兩年新低。根據彭博的
數據顯示，截至昨晚11時，在岸人民幣（CNY）報
6.8474，離岸人民幣（CNH）報6.8741，均為近兩
年低位。
華僑永亨銀行經濟師姜靜表示，短期內要關注
內地經濟基本面的變化，如果經濟基本面能夠穩

住，那麼人民幣便沒有持續貶值的空間；反之，
人民幣的貶值壓力或許將持續一段時間。她預期
未來兩周CNH有機會跌至6.9，若失守，則有可
能進一步跌至7；相反，若市場對內地經濟與人民
幣信心轉強，未來兩周CNH有機會回升至6.7，
繼而進一步上望6.6。
另外，人民銀行昨公布，該行在香港成功發

行了兩期人民幣央行票據，其中3個月期央行
票據100億元（人民幣，下同），1年期央行

票據 150 億元，中標利率分別為 1.90%和
2.30%。

兩期人幣央票認購踴躍
此次發行受到境外投資者廣泛歡迎，包括美、

歐、亞洲等多個國家和地區的銀行、央行、基
金、保險公司等機構投資者以及國際金融組織踴
躍參與認購，投標總量接近750億元，約為發行
量的3倍。

中國央行年內第三次
非對稱降息，專家分析
指出，這是政府對經濟
尤其是地產下行壓力加
大的積極應對，而下半
年內外需下行壓力加

大，穩增長政策仍需進一步加碼。
此次降息中，與房貸利率掛鈎的五年期以

上LPR直降15個基點，一年期LPR只下調
了5個基點，步伐相對審慎。中信証券明明
債券研究團隊指出，在中長期貸款需求更需
要提振的局面下，這是兼顧穩地產和防套利
行為的結果。一方面，壓降長端LPR利率
將有效降低居民和企業的融資成本，改善其
加槓桿的意願。另一方面，控制短端LPR
水平，可避免企業利用貸款資金空轉套利。
此次降息前，一年期LPR報價為3.7%，已
處於相對較低水平，如果下調超過10個基
點，或引發套利行為，導致資金在金融體系
內空轉而無法流入實體，降低政策效果。

房貸利率被高估 可能續調降
海通證券首席宏觀分析師梁中華指出，現

在房地產市場大周期下行，房貸利率明顯被
高估，需要扭轉降息結構，五年期多降，一
年期少降。「往前看，高估的房貸利率會繼
續向下壓縮，五年期 LPR 可能會繼續調
降。但短端利率如逆回購、MLF、一年LPR
降息會比較謹慎，人民幣是新興貨幣，政策
上需要在匯率和利率之間權衡，利率降多了
就要放棄匯率，如果要穩定匯率，利率的下
行從長期來看就會受到限制。」

華泰證券首席經濟學家易峘認為，利率下
調有助於緩解房貸實際有效利率的上行，但
或不足以扭轉房價的預期。去年下半年以
來，隨着地產加速去槓桿，居民對房價上漲
的預期發生逆轉，近期居民提前還貸的意願
明顯上升，也從側面凸顯五年期以上LPR
報價相對房價預期，以及實體經濟投資回報
率來說，均明顯過高。

樓市下行拖累GDP 4個百分點
「隨着下半年內外需下行壓力加大，穩增

長政策仍有待進一步加碼。」 易峘分析，
在內地，地產周期再度下行可能拖累今年名
義GDP增長約3-4個百分點。在海外，歐
洲大概率於下半年陷入衰退，美國增長可能
進一步減速，今年下半年中國出口可能整體
減速，出口相關的行業和地區也可能受到較
大影響。由此，穩增長政策仍需進一步加
碼，以打斷增長下行的趨勢。

◆記者海巖北京報道
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人行行長易綱昨日主持召開部分金融機構貨
幣形勢分析座談會，會議指出，主要金融

機構特別是國有大型銀行要保持貸款總量增長的
穩定性；要保障房地產合理融資需求。
一周前，央行分別調降中期借貸便利（MLF）
與逆回購利率各10BP，作為LPR之「錨」的
MLF利率下調後，市場對於本月LPR下調已有
預期。但此次降息仍與以往有不同之處，其中，
一年期LPR降幅小於政策利率，為歷史首次；5
年期LPR下調15BP，降幅高於政策利率和1年
期LPR，凸顯政策引導穩地產穩經濟的明確信
號。另外，這是今年LPR第三次下調，今年以
來，1年期LPR和5年期LPR累計分別下降15個
基點和35個基點。

刺激購房需求 化解樓市風險
此前多次降息中，5年期LPR降幅均小於1年
期，決策層意在防止房地產市場過熱和房價過快上
漲，但今年5月和8月此次降息，5年期LPR均大
幅下調15BP。粵開證券首席經濟學家羅志恒對此
表示，此舉反映房地產形勢和政策態度發生明顯轉
變，穩地產成為當前的政策重點。一方面，房地產
形勢嚴峻，降低房貸利率、刺激居民購房需求，是
化解房地產風險、穩地產穩投資的重要舉措。另一
方面，房貸利率具備較大下調空間。房貸作為優質
資產，其利率通常要低於一般貸款。2020-2021年
房貸利率與一般貸款利率出現倒掛，直至二季度，
房貸利率才重新回落至一般貸款利率以下，當前仍
有近1個百分點的下調空間。

最低房貸息降至4.1% 史上最低
隨着5年期以上 LPR大幅降至4.3%，疊加首
套房利率下限可再下浮20個基點的政策，目前
最低房貸利率已降至4.1%，已低於2009年房貸
利率打7折後的4.156%，為史上最低。按照二套
房利率不得低於相應期限LPR上浮60個基點的
政策，二套房利率下限則降至4.90%。
中原地產首席分析師張大偉亦認為，此次降息
對樓市是重大利好，首要目標是穩經濟穩地產，

雖然各種刺激政策頻繁發布，7月100多個城市發
布穩樓市政策，但目前由於房企暴雷和樓盤爛尾
的影響，購房者信心低迷。據其測算，目前內地
接近40萬億元（人民幣，下同）的房貸總額，此
次降息後大約一年減少房貸利息約190億元，存
量購房者一般要到明年1月才能享受到利率下降
的優惠。由此降低房貸負擔的直接影響不大，重
點在於提振市場信心。
7月底政治局會議提出「壓實地方政府責任，

保交樓、穩民生」，此後房地產政策不斷加碼，
近期多部門從提需求、保交樓、保房企等多角度
打出組合拳。住建部、財政部和央行等部門近日
完善政策工具箱，通過政策性銀行專項借款方式
支持已售逾期難交付住宅項目建設交付；交易商
協會召集多家民營房企召開座談會，探討通過中

債增進公司增信的方式支持民營房企發債融資。
此次5年期LPR下調15BP，則打開房貸利率下
降空間。

經濟仍受壓 需更多提振政策
但張大偉認為，當前政策尚不足以穩定樓市。

「當下樓市面臨的問題已經不只是房地產問題，更
多是對經濟的預期問題，疫情不穩定，市場很難穩
定，需要樓市出台更多更積極的穩樓市政策，只有
真正降低了購房者的成本，市場才有望穩定。」
羅志恒也指出，當前經濟下行壓力仍大，有必

要繼續適度下調房貸利率，穩定居民購房需求。
當前房貸利率處於相對高位，參照上輪地產下行
周期中房貸與一般貸款的最大利差，或將有近1
個百分點的下調空間。

◆港股昨反覆下跌，成交830億港元。 中新社

「降息」後供樓可以省多少？

機構和經濟學家評不對稱「降息」
凱投宏觀(Capital Economics)中國經濟學家
Sheana Yue：
料今年內人行還會兩次下調政策利率，每次10個基點，
並維持下一季度將下調存款準備金率的預測。

東方金誠首席宏觀分析師王青：
五年期LPR降幅更大，表明定向支持樓市是當前降息政
策的重點，推動房地產盡快企穩回暖已成為穩定宏觀經
濟大盤的關鍵。

景順亞太區（日本除外）環球市場策略師趙耀庭：
五年期LPR下調15個基點反映房地產市場嚴重低迷，並
釋放出強烈信號表明政策制定者願意採取更有力的行動
來穩定低迷的市場。

民生銀行首席經濟學家溫彬：
一年期LPR降幅較小，主要源於當前市場短端利率整體
已處於較低水平，若繼續下調容易加劇套利行為；五年
期以上降幅較大，主要在於當前穩地產壓力較大，利率
仍有調降空間，且中長期貸款需求更需提振。

◆◆ 內地內地LPRLPR出現年內出現年內
第三次非對稱下調第三次非對稱下調。。
五年期以上五年期以上LPRLPR下調下調
1515個基點個基點，，降幅大於降幅大於
預期預期。。 中通社中通社

在內地樓市持續低迷的背景下在內地樓市持續低迷的背景下，，中國中國88月貸款市場報價利率月貸款市場報價利率（（LPRLPR））出現年內第三次非出現年內第三次非

對稱下調對稱下調。。中國人民銀行昨授權全國銀行間同業拆借中心公布中國人民銀行昨授權全國銀行間同業拆借中心公布，，與房貸利率掛鈎的五年期與房貸利率掛鈎的五年期

以上以上LPRLPR下調下調1515個基點個基點(BP)(BP)，，至至44..33%%，，降幅大於預期降幅大於預期；；而一年期而一年期LPRLPR較上月下降較上月下降55個基個基

點調整為點調整為33..6565%%，，小於預期小於預期。。繼多部門出台措施推進保交樓後繼多部門出台措施推進保交樓後，，五年期五年期LPRLPR繼繼55月後再次月後再次

大幅下降大幅下降1515BPBP，，顯示政策進一步發力穩地產顯示政策進一步發力穩地產。。 ◆◆香港文匯報記者香港文匯報記者 海巖海巖北京報道北京報道


