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【香港商報訊】
記者黃裕勇報道：
人民銀行昨日宣布
降低存量房貸利率
和統一房貸最低首
付比例，對此，仲
量聯行大中華區首
席經濟學家兼研究

部總監龐溟表示，人行新政策將穩步有序推動存量房貸利率下
行，有助修復居民資產負債表，增強居民的消費力和意願。

調降存量房貸利率效果正面
自今年5月人行宣布取消全國層面個人住房貸款利率下限等多

項房地產金融優化政策以來，絕大多數城市已相繼大幅下調甚至
取消首套和二套房貸利率下限，龐溟介紹說，數據顯示，6月末
全國新發放個人住房貸款加權平均利率為3.45%，同比下降0.66個
百分點。在此情況下，疊加今年2月與7月5年期及以上貸款市場
報價利率（LPR）兩次下調累計35個基點，存量與新增房貸利差
迅速擴大，在某些城市甚至已超過100個基點。

龐溟認為，存量房貸與新發放房貸的巨大利差，為居民提前還
貸提供了重要的動機和誘因。使商業銀行房貸業務出現了居民早
償率高、房貸餘額降的現象，給銀行經營和信貸業務帶來擾動。

2023年8月，人行和國家金融監督管理總局提出按照市場化、
法治化原則推動降低存量首套房貸利率後，借款人可以通過申請
新貸款置換存量、變更存量利率的方式減輕存量房貸壓力。據統
計，該項政策出台後，有超過23萬億元（人民幣，下同）存量房
貸利率完成下調，調整後加權平均利率為4.27%，平均下調0.73個
百分點，惠及超過5000萬戶家庭、1.6億人，每年節省利息支出
約1700億元。政策出台後4個月的房貸月均提前還款金額較政策
出台前下降10.5%，直接推動了2023年四季度社會消費品零售總
額同比增速達到近三年來同期最高水平。

龐溟估測，如果存量房貸利率下調75個至100個基點，對於採
取等額本息還款方式的100萬元30年按

揭貸款來說，借款人月供可減少
400 元至 600 元，節約月供和

總還款額約5%至7%，購房
人利息支出總額有望降低
1600 億元至 2200 億元。
不過，如果銀行負債
成本未能實現同
步調整，

在存量房貸利率下調100個基點的假設情景下，年化後有可能對
銀行營業收入和凈利潤分別造成6%左右及10%以上的負面影響。

保持商業銀行凈息差穩定
根據國家金融監管總局發布的主要監管指標數據，

二季度末中國商業銀行凈息差為1.54%，比去年
二季度的 1.74%下降了 20 個基點，繼續處
於有歷史記錄以來的低位。為此，龐
溟認為，商業銀行應積極應對經
營環境變化，優化業務結
構，努力將下調存量
房貸利率對息差
的影響控制
在 中 性 ，
確保盈利常
態 化 增 長 和
銀行可持續發展，促進不良貸款率保持
穩定。

此外，龐溟分析稱，下調存款準備金率0.5
個百分點，向金融市場提供長期流動性約1
萬億元，同時將降低人行政策利率，7 天
逆回購操作利率下調0.2個百分點，從目
前的 1.7%降為 1.5%，引導貸款市場報
價利率和存款利率同步下行，保持商
業銀行凈息差穩定。通過採用降準
等方式，可以繼續支持銀行合理
管理和控制負債成本，也可利
用結構性貨幣政策工具，向
依法有序調整存量房貸利
率的銀行提供較低成
本、更具穩定性的資
金來源，以增強金
融持續支持實體
經濟的能力。

談及舉辦本次座談會原因，遲海先生解釋說：低空
產業的發展不應僅局限於國內，無人機、eVTOL企
業可以積極開拓國際市場，幫助中國低空經濟在全球
迅速 「搶灘」。目前，包括億航智能、峰飛在內的多
家業內優秀企業，已經在全球市場初露鋒芒。香港則
擁有 「背靠祖國，聯通世界」的獨特優勢，是最能結
合中國優勢與世界市場的城市，能為低空企業提供與
世界接軌的高水平、高效率的服務，這正是本次研討
會選擇在香港舉辦的原因。

遲海先生提到，低空經濟的突飛猛進，得益於政
策、市場、技術和資本的共同推動。尤其是在資本層
面，低空產業投融資越來越多、金額也越來越大。數
據顯示，今年前三個季度的投融資事件逐季快速增

加，三季度投融資金額
已經超過了一、二季度
的總和，這說明了資本
對 行 業 的 信 心 。 這 其
中 ， 既 有 政 府 產 業 基
金 ， 也 有 各 路 社 會 資
本。

遲海先生介紹，ELA50
是立足於低空經濟的行業對話和交流機制，也是一個
獨立產業智庫平台，更是一個產業服務和促進機構。
其運營公司——深圳市中新研低空產業發展有限公司
（簡稱 「中新研公司」）定位於 「專注低空經濟的智
庫型產業投資機構」，通過智庫類業務體系，鏈接相

關政府部門、優秀企業、金融機構，服務和賦能行業
成長。同時，以股權投資、項目投資、供應鏈金融等
形式，引領和分享行業成長。

在股權投資領域， 「中新研公司」正在對一些優質
項目進行調研和評估論證。比如檢測行業，現在多款

航空器即將進入適航取證階段，作為一個強監管的行
業，對檢測服務的需求量猛增，這將帶來確定性比較
高的投資機會。在低空基建領域，傳統基建基本為物
理基建，與之不同的是，低空基建的核心在於數字基
建。把低空空域開發為可定標、可量化、可計算、可
管理、可利用的時空數據空間，是空域開放、低空飛
行的緊迫前置條件，能實現城市資產重塑。此領域的
優秀企業，極有可能成為理想的投資標的。

在項目投資領域， 「中新研公司」在粵港澳大灣區
積極布局選址，聯合多家產業資本，打造集投建招引
運營於一體的低空產業園區，力爭成為大灣區低空產
業發展的示範高地。在低空文旅領域，公司也與相關
飛行器廠家、景區、金融機構進行着深度探討，研究
模式創新和市場創新。

在供應鏈金融領域， 「中新研公司」聯合戰略合作夥
伴和關聯公司，以巡檢、城市管理、旅遊等場景為突破
口，藉助供應鏈金融工具，解決市場應用端、產品供應
端的難點、堵點和卡點，助力行業的高質量發展。

最後，遲海先生表示，低空經濟作為新興投資賽
道，考驗的是對行業的理解、對技術的研判、對高確
定性投資機會的把握能力和全球市場的拓展能力。相
信低空經濟 50 人論壇（ELA50）在為行業賦能的同
時，也能在低空投資領域摸索出一條成功之路。

低空經濟市場加速成熟 投資機會日漸顯現
低空經濟正在以前所未有的發展態勢，成為經濟增長新引

擎，其中的投資機會日漸顯現。
低空經濟50人論壇（簡稱 「ELA50」 ）聯合《香港商報》，

9月25日走進香港，舉辦中國低空產業出海全球化香江研討
會。會前，本報記者就低空經濟的投資、商業化、全球化等問
題，採訪了 「低空經濟50人論壇（ELA50）」 發起人、秘書
長、中國新興產業研究院秘書長遲海先生。 陳妮娜 陳壘

「低空經濟50人論壇（ELA50）」 發起人、秘書長、中國新興產業研究院秘書
長遲海。

仲量聯行仲量聯行：：下調房貸利率釋放消費力

易居：房貸雙利好 王炸大禮包

【香港商報訊】記者張麗娟報道：人行昨日公布
將下調7天期逆回購利率0.2個百分點，下調存量房貸

利率及房貸首付比例、下調存款準備金率0.5個百分點、創
設新貨幣政策工具支持股票市場發展等一系列重大舉措，
中國銀行研究院研究員梁斯認為，政策措施力度較大，對
市場預期改善具有較強促進作用。

暖樓市穩股市
梁斯表示，7天期逆回購利率是政策利率，是利息體系中

樞。其下調意味着後續LPR有望同步下調，與LPR掛鉤的
信貸利率也將同步下行，企業融資成本和居民購房負擔將
進一步降低。加之存量房貸利率及首付比例下調等政策持
續顯效，有助於提振居民購房需求，促進房地產市場盡快
回暖。

梁斯認為，推出支持股票市場發展的政策工具，有助於
促進A股企穩並實現良性發展，二級市場平穩運行有利於
一級市場合理定價，從而提升企業上市融資意願。而與其
相關的股票、基金等產品表現有望迎來改善，這會增加居
民財產性收入，提升居民消費意願。

護金融穩經營
「降低存款準備金率0.5個百分點將釋放1萬億元（人民

幣，下同）流動性，下調幅度及釋放資金規模均為近年新
高。」梁斯分析，從資產端看，存款準備金率大幅下調有
助於提升金融機構信貸投放能力，在確保融資總量穩步增
長的同時更好助力經濟重點領域及薄弱環節發展，滿足實
體經濟資金需求。從負債端看，1萬億元的流動性，在降低
銀行資金成本同時也降低了對銀行信貸擴張的監管要求，
從而進一步提升了其信貸投放，特別是中長期信貸投放能
力。而負債成本下行也會相應抵補收益率下降帶來的影
響，穩定凈息差收窄壓力，維護金融機構穩健經營。

今年以來中國經濟延續恢復態勢。但三季度以來，受市
場預期疲弱、房地產市場尚未企穩及極端天氣等因素影
響，經濟景氣度有所下降，製造業PMI已連續4個月低於
榮枯線。梁斯表示，當前，中國經濟仍處於新舊動能轉換
的關鍵期，新動能、新產業、新模式在加速形成，但對產
業的拉動效果尚無法完全彌補房地產業下行帶來的缺口，
經濟仍處於轉型陣痛期，經濟發展基礎有待進一步夯實。
在這樣的背景下，作為宏觀調控的支柱政策，貨幣政策需
要進一步發力，在引導預期、改善需求等方面持續作為，
為實體經濟提供多角度、全方位的金融支持。

【香港商報訊】記者張麗娟報道：上海易居
房地產研究院副院長嚴躍進認為，人行降低存
量房貸利率、統一房貸最低首付比例，政策覆
蓋存量房貸和新購房需求，覆蓋面廣，惠及力
度大，為購房成本降低、持續增強購房信心、
持續降低存量房貸風險發揮了積極的作用，是
迄今為止力度最大、惠及面最大的房貸政策。

實實在在為購房者減月供
「此次非常明確，引導商業銀行將存量房

貸利率降至新發放房貸利率附近。其含義
是，近期各銀行將會根據人行部署，持續降
低月供族的房貸成本。」嚴躍進表示，簡單
測算，若可以降低 50 個基點，那麼對於 100
萬（人民幣，下同）貸款本金、30 年等額本
息的還貸方式，其月供可以減少 300 元。這
也是去年首次降低存量房貸利率以來，全國
第二次降低存量房貸利率，實實在在為購房
者或還貸家庭減輕月供負擔。該力度雖沒有
此前預期的 80 個基點大，但仍屬於國慶前夕
人行發放的大禮包。

「針對首付比例，此次對於二套房或改善型
住房落實了寬鬆的首付比例導向。過去二套房
的首付比例雖然下調，但略高於首套房。但此
次下調為15%，有助於促進二套房或改善型住
房的首付比例和購房門檻降低。」嚴躍進簡單
測算，若是一個家庭認購一套200萬總價的二
套房，過去首付款需要 50 萬，但現在降低為
30萬，直接減少20萬，自然激活改善型或換
房的需求。

進一步提高居民購房能力
嚴躍進表示，此次人行兩個政策大禮包具有

三個特點：
一是呼應民眾期盼，適時推動政策落地。比

如，存量房貸降利率是今年各地呼聲最大的話
題，此次降低存量房貸利率，可為每個購房的
居民家庭減輕月供負擔。疊加LPR下調和存量
房貸利率，實際上已經較大幅度地降低了月供
負擔和壓力。若考慮到2020年以來五年期以上
LPR已經減少了95個基點，然後疊加此次50
個基點，最近4年存量房貸利率其實可以減少

大概145個基點，是歷史非常罕見的下降存量
房貸的政策。

嚴躍進續指，二套房房貸首付比例也是如
此，各地雖然落實了認房不認貸的政策，但其
實很多購房形態也還是會被認定為二套房，導
致購房成本還是偏高。此次默認和首套房標準
一致，其實也是更大力度降低改善型住房需求
和增強購房能力。

二是此次政策統籌了存量房貸和增量房貸，
覆蓋面廣。存量房貸即是已經購房的家庭，月
供壓力減輕很多。而增量房貸則進一步降低首
付比例，進一步提高購房的能力。

三是政策具有刺激消費、防範風險的導向。
無論是已購房還是新購房的，都可以降低資金
壓力，同時減輕成本。尤其是存量房貸本身利
率過去偏高，月供違約風險增大，也會產生提
前還貸等事件。此次有助於穩住存量房貸、增
加新購房按揭貸款需求，對於銀行來說，有助
於防範風險、拓寬業務，真正促進房貸業務的
健康發展。對於居民家庭來說也是減輕負擔和
提高幸福感。

中行中行：：金融政策給力
提振市場信心

多項金融政策齊發多項金融政策齊發，，將釋放民眾將釋放民眾
的消費能力和意願的消費能力和意願。。 資料圖資料圖

最新頒布的房貸政策將購房成本最新頒布的房貸政策將購房成本
降低降低、、持續增強購房信心持續增強購房信心。。 資料圖資料圖

◀龐溟
仲量聯行供圖


