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近日，广州有银行设置了提前还款

最低额度要求，每次还款额不得低于 5

万元。这就意味着，那些手头上一有闲

钱就提前还款的房贷族，将被拒之门

外。

目前杭州也有部分银行在合同里设

置了最低提前还款额度。此外，为了应

对提前还贷潮，银行还采取了其他的应

对措施。普遍的做法是，有意延长客户

预约提前还贷的时间，短则一个月，长则

半年之久。还有银行取消了线上预约，

要求去银行柜台预约，给提前还贷设置

不便。

设置最低还款额度也好，延长客户

预约排队时间也罢，都是银行在当前存

量房贷业务不断下滑的大形势下的无奈

之举。

19 家上市银行 2024 年半年报显示，

今年上半年有 14 家银行的个人住房贷

款余额较 2023 年末出现减少，增加的仅

有 5 家。2024 年上半年，仅国有六大行

的个人住房贷款合计减少了 3254.71 亿

元。

杭州房贷市场的情况大同小异。银

行人士表示，实际上大多数银行自去年

以来，房贷业务规模就开始萎缩，市场竞

争明显加剧。

眼下的房贷族之所以热衷提前还

贷，很大原因还是在于存量房贷利率偏

高。今年 5 月房贷利率政策调整，杭州

首套房贷利率降至 3.25%（随着 LPR 变

化最新调整为 3.15%）。不过今年 5 月

之前的存量房贷利率，首套为 4%，可见

利率差距甚大。存量房贷客户省吃俭用

攒钱提前还贷，主要还是希望减少利息

的支出。

银行通过一些限制手段让客户还款

时间延后，终究阻挡不了提前还贷潮。

事实上，去年银行曾调整过存量房贷利

率，调整过后提前还贷现象明显缓和，直

到今年新房贷款利率大幅下滑，再度拉

开和存量房贷的利率差，于是提前还贷

潮再度兴起。

事实上，伴随着每一次房贷利率的

调整，关于下调存量房贷利率的呼声就

一直没有停息过。银行与其跟客户暗中

博弈，倒不如继续下调存量房贷利率，将

存量和增量房贷的利率差控制在一个相

对合理的水平。毕竟，无论是省吃俭用

还按揭，还是提前还贷，“受伤”的都是消

费。而央行报告显示，2023 年存量房贷

下调的政策效果，每年为借款人减少利

息支出约 1700 亿元，对减少提前还贷、

拉动消费增长起到显著作用。据专家测

算，若是存量房贷利率继续降低 0.55 个

百分点，又将节省利息支出 2100 亿元，

对消费有促进作用。
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连续 5 个月成交量破 8000 套后，

杭州二手房市场抵挡不住盛夏高温，略

显疲态。杭州贝壳研究院数据显示，8

月杭州市区（含临安、富阳）共成交二手

房6688套，环比下降了19.8%，同比仍

有 24.6%的涨幅。然而，7 月同比涨幅

高达 72%，6 月同比涨幅 68%，与之相

比，8月呈下滑趋势。

价格也在继续下跌。8 月杭州二手

住宅成交均价为 27628 元/m2，环比 7

月 下 滑 5.5% ，同 比 去 年 更 是 下 跌 了

7.4%。
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本报记者 吴佳怡

在 8 月二手房成交榜单中，最为抢眼的莫过于有

着艮北“神盘”之称的杨柳郡。无论是新房还是二手

房，杨柳郡的热度一直很高。今年8月，杨柳郡共成交

了27套二手房，也创下了近一年来签约量的新高。该

成交量与杨柳郡去年3月份的超级“小阳春”行情时相

当。

成交量大增的背后，是杨柳郡价格的不断下探。

杨柳郡8月签约均价为4.3万元/m2，比7月4.6万元/m2

的均价下滑了6%。

艮北中介小梁告诉记者，8 月杨柳郡的成交房源

基本上以 100m2以内的三房户型为主，其中杨柳郡三

期面积96m2的房源成交价在430万元左右，折合单价

4.5 万元；一期二期面积 90m2的房源成交价在 450 万

元左右，折合单价5万元。

小梁说，杨柳郡 8 月的价格相比今年年初降了不

少，“这两个户型年初都可以卖到500万元出头。”也就

是说，相比年初，杨柳郡的主流成交房源单套最多跌了

近70万元，以价换量，导致成交量大增。

杨柳郡成交量大增，相比年初降价幅度较大

自 6 月以来，亚运村的住宅就是杭州二手房市场

的焦点。从 8 月数据来看，带看量最高的区域依旧在

亚运村。桂冠东方一套 167m2的房源，在贝壳平台上

显示8月的带看量超过了300人次。

“亚运村三子”中，日耀之城率先交付，吸引了大批

购房者的目光。7 月，日耀之城成交了 27 套，成为杭

州市区二手房签约量第一的小区。8 月日耀之城的签

约均价仅 4.9 万元/m2，相比 7 月的 5.2 万元/m2下滑了

约6%。价格下跌的同时，日耀之城8月的成交量也锐

减，仅签约了9套。

这或许跟竞争对手桂冠东方 8 月初办出大证有

关。桂冠东方二手房挂牌量超过500套，加大了市场冲

击。桂冠东方8月签约量为19套，均价为4.8万元/m2，

与不少业主的预期相去甚远。亚运村住宅“量价齐

跌”的背后，也说明在大量挂牌房源面前，购房者担

心“踩踏”会造成持续降价，观望情绪浓厚，不愿意过

早接盘。

钱江世纪城其他小区也充分感受到亚运村大批房

源入市的压力，保利澄品、星翠澜庭等房东纷纷调低挂

牌价。

据记者了解，6 月星翠澜庭成交房源的单价还在

5.5万元左右，而如今贝壳平台上最低一套挂牌单价已

不到 5 万元；2022 年交付的保利澄品最高成交单价曾

达到过 9 万元，今年年初澄品大部分房源的签约单价

还在 7.5 万元左右，到了 8 月，澄品不少房源的签约单

价已经不足7万元。

亚运村二手房带看量大，成交量和价格却双双下滑

8 月作为传统淡季，二手房数据下滑也情有可

原。那么接下去的9月，杭州能迎来“金九”吗？

先来看看二手房的先行指标。杭州我爱我家数据

显示，8月平台新增房源量环比下滑1.2%；新增客源量

环比下降了 3.7%；带看量继 7 月环比下滑 14.7%后，8

月再环比下降5.7%，证明了市场热度确实在下行。

杭州贝壳平台的带看量数据也差不多，7 月环比

降了13%，8月环比继续下滑7%。购房者看房意愿下

降，也预示着成交量的下滑。

杭州贝壳研究院院长上官剑分析，从前端需求

反馈来看，杭州二手房市场继续以价换量，需求仍

在。但先行指标的下行，意味着购房者的买房积极

性在下降。简单来说，现在的购房者有买房需求，但

很理性，害怕买在半山腰，因此不着急下单，愿意再

等一等。

实际上，自 2021 年以来，杭州二手房市场的“金

九”成色一直有所欠缺。2021年~2023年，9月的成交

量都在3000~6000套之间。就目前的情况来看，今年

9 月的成交量不会低于去年 9 月 4934 套的水平，但也

很难出现爆发性的增长。

带看量等先行指标下滑，“金九”或将平淡

数据来源：杭州贝壳研究院


