
 

房贷利率持续下行，“金九银

十”会来吗？贾康：很难像往

年那样热 
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意见领袖 | 贾康 

对比去年房贷紧缩的情况，今年以来，个人住房贷款利率下行备受市

场关注。 

5 月及 8 月，央行 2 次下调五年期以上贷款市场报价利率（LPR）。继

而部分地区首套房贷款利率降至 4.1%，到达历史低位。不少观望中的购房

者跃跃欲试，又对下阶段房价走势难以预期。已购房者也开始纠结是否“提

前还贷”，以减轻未来的负担。 

房贷利率会否进一步降低？房地产市场何时触底反弹？今年的“金九

银十”能否吹响楼市回暖的号角？带着这些问题，时代周报记者对华夏新

供给经济学研究院创始院长贾康进行了专访。 
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“房地产行业想要摆脱过于低迷的状态，需要从下往上托举使其‘回

暖’。长期来看，房地产行业的健康发展，需要治标又治本，重视长效机

制的建立。”贾康在采访中表示，房地产走势大概率还是趋暖的。 

未来可能进一步放松银根 

时代周报：今年 5 月和 8 月，5 年期以上 LPR 分别两次下调 15 个基

点，这个政策对购房需求以及楼市回暖产生了哪些影响？一些人认为，理

财收益较低，房贷压力却只增不减，选择提前还一部分房贷减轻压力。在

LPR 持续下行的背景下，你认为提前还房贷对于多数购房者来说是一个好

的选择吗？ 

贾康：房贷利率下调对于购房者来说肯定是有利的，能够从需求端刺

激楼市回暖。提前还贷，一定程度上可以减轻未来负担，但是客观地讲，

从整个经济运行来看，大家都提前还贷就不是好事了。 

按揭本身就是让大家更均衡地处理收入和支出之间的关系。按揭贷款

形成的信用消费机制，其运行本身是具有合理性的，有一定的均衡状态。

如果说大家都提前还贷了，相当于失去这种按揭形成的信用消费机制。 
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时代周报：这次 5 年期以上 LPR 下调之后，房贷利率最低降至 4.1%，

几乎到了历史最低水平。你如何看待当前的房贷利率？你认为未来还有下

降的空间吗？ 

贾康：目前来看，降低到 4.1%的房贷利率是合乎逻辑的。我们现在经

济相对低迷，银根就应该适当松一些，保持流动性的合理充裕。 

至于以后房贷利率会不会更低，就需要看经济走势的变化了。如果经

济的严峻形势得不到缓解，不排除未来进一步放松银根的可能性。 

时代周报：二季度我国住户部门杠杆率为 62.3%，相较之前的快速上

涨，已经连续 7 个季度高位盘整。你如何看待目前的住户部门杠杆率？继

续上涨或者下降会有怎么样的影响？长期来看，我国住户部门杠杆率会有
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怎样的走势？ 

贾康：在经济低迷的时候，老百姓尽量维持原有的生活方式，就需要

更多的负债，杠杆率走高，也合乎逻辑。有些学者认为，需要警惕住户部

门杠杆率过高，但我不认为当前杠杆率方面有严重的危机需要应对。 

 

总体来说，首先还是要让源头的企业有活力，让提供就业机会的潜力

表现出来。在我国主要是靠民营企业提供新岗位。因此，特别需要注意让

民营企业吃好“定心丸”。有了就业和收入，居民部门杠杆率自然趋于稳

定，而非一味上升。如果源头活水能够涌现，配之以合理的政策调节，长

期来看，居民杠杆率最终会在趋于稳定中，到达适当举债的正常状态。 

房地产走势大概率趋暖 
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时代周报：除了降低房贷利率，今年各地都出台了许多政策稳定房地

产市场，包括降低首付、提高公积金比例等，但 7 月房地产相关数据又调

头下滑。你如何看待下半年的房地产业走势？“金九银十”还会出现吗？ 

贾康：“稳大盘”是我国当下经济工作的重中之重，其中自然也包括

稳住房地产市场。由于前期断供潮等问题，消费者出现不安情绪，对未来

预期降低从而导致需求下降，地方政府已纷纷出台一系列措施，以求保证

地方楼市稳定。 

中央政治局会议强调的“保交房”问题，并非简单由烂尾楼开发商就

能“保”住的，最终一定需要政府介入，想方设法地保住底线。 

近期，房市较前段时间稳了一点。根据行业经验，如果不出意外，即

没有疫情的特别冲击或者新的暴雷出现，我认为“金九银十”季节性的回

暖应该还是会有所体现，但很难像往年那样一下就足够地热起来。 

在房地产市场基本“稳住”之后，加上政策暖风频吹，后续房地产走

势大概率还是趋暖的。 

时代周报：你之前提到，中国的房地产市场已是冰火两重天。从不同

城市来看，一线城市的房价依旧坚挺，三四线城市则持续低迷，部分城市

已经跌回十年前的价格。你如何看待这种矛盾？这会是未来我国房地产市

场的长期形态吗？发展“以县城为重要载体的城镇化”会使这种情况有所

改变吗？ 
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