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5月 15 日，央行、银保监会发
布《关于调整差别化住房信贷政策
有关问题的通知》显示，对于贷款
购买普通自住房的居民家庭，首套
住房商业性个人住房贷款利率下限
调整为不低于相应期限贷款市场报
价利率减 20 个基点。相对于房贷
利率的单独调整，5月 16 日央行续
做的中期借贷便利 (MLF) 利率没
变，但市场仍对接下来的贷款市场
报价利率（LPR）下调存在较高的
预期。

央行通知明确，对于贷款购买
普通自住房的居民家庭，首套住房
商业性个人住房贷款利率下限调整
为不低于相应期限贷款市场报价利
率减 20 个基点，二套住房商业性
个人住房贷款利率政策下限按现行
规定执行。
在全国统一的贷款利率下限基

础上，人民银行、银保监会各派出机
构按照“因城施策”的原则，指导各
省级市场利率定价自律机制，根据
辖区内各城市房地产市场形势变化
及城市政府调控要求，自主确定辖
区内各城市首套和二套住房商业性
个人住房贷款利率加点下限。
在此之前，个人住房贷款利率

政策规定：新发放商业性个人住房
贷款利率以最近一个月相应期限的
贷款市场报价利率为定价基准加点
形成；首套商业性个人住房贷款利
率不得低于相应期限贷款市场报价
利率，二套商业性个人住房贷款利
率不得低于相应期限贷款市场报价
利率加 60个基点。

此次房贷利率下调后，居民家
庭申请贷款购买首套普通自住房
时，利息支出会有所减少，各地的个
人首套住房商贷利率最低可以到
4.4%。但因为房贷利率是因城施
策，这次房贷利率下调后，上海市民
新购房可以省多少利息呢？
在 2019 年 10 月参考贷款市

场报价利率（LPR）的房贷利率新

政落地后，上海执行的房贷利率为
首套个人住房贷款利率不低于相应
期限 LPR减 20基点，二套个人住
房贷款利率不低于相应期限
LPR+60 基点。按当时的 5年期以
上 LPR 报价计算，利率分别为
4.65%和 5.45%。随着 5 年期以上
LPR 报 价 从 4.85% 一 路 降 至
4.65%，在上海购入首套房的最优
利率固定在 4.65%，二套房最低利
率则随 LPR 报价动态调整为
5.25%。
去年 7 月，上海首套房贷利率

从 4.65%调整至 5%，增加了 35 基
点，二套房贷利率从 5.25%上调至
5.7%，增加了 45基点。
今年 2 月，沪上各银行的首套

房贷利率跟随 LPR 变动下降至
4.95%，二套房贷利率 5.65%。
某银行相关人士表示，至于本

次上海如何调整首套房最优利率、
力度有多大，还需要再等等。我们可
以初步算一下新老房贷政策能差多
少钱。以 200万房贷，贷款期限 30
年为例，如果按首套 4.95%的利率
计算，每月应付的利息是 8250 元，
利息总额是 1843143.98 元；按
4.75%利率计算，每月应付的利息

是 7916.67 元 ， 利 息 总 额 是
1755860.82 元。也就是说每月利息
能省约 333 元，总共能节省利息约
87283 元。

此次央行单独下调房贷利率超
出市场预期，此前市场普遍预期，5
月份 LPR利率会有下调，届时自然
会影响房贷利率回落。但此次央行
单独下调房贷利率，可见救房产的
迫切程度。当然，救房产就是救经
济。
房贷利率下调后，其它利率会

有变化吗？5月 16 日，中国人民银
行发布公告称，为维护银行体系流
动性合理充裕，开展 1000 亿元中
期借贷便利(MLF)操作(含对 5 月
17日MLF到期的续做) 和 100 亿
元 7 天期公开市场逆回购操作，利
率均与前期持平，分别为 2.85%和
2.10%。鉴于本月有 1000 亿 1年期
MLF 到期，央行在 5月的“麻辣
粉”续做操作中延续了上个月“等
量等价”的操作。
LPR方面，上次 LPR降息在今

年 1 月，1 年期 LPR 下调 10 个基
点，5 年期 LPR 下调 5 个基点，截
至 4 月，LPR报价已连续三个月按
兵不动。尽管 5月MLF利率没动，
但市场仍对 5月 20 日即将披露的
LPR利率下调充满期待。
分析人士表示，本次首套房房

贷利率下调，是针对房地产的定向
调控措施，并不意味着接下来 LPR
报价下调的空间封闭，二季度降息
降准有可能持续落地。
光大证券认为，货币政策有望

通过存量和增量政策工具，加快引
导 LPR报价利率下行，5月 LPR有
望调降。
中信证券也认为，考虑到央行

在 4 月的存款改革使全国加权平
均存款利率下降 10bps，5 月 LPR
利率有望下调。
植信投资首席经济学家连平也

表示，5月份 LPR下降的可能性不
能排除。他指出，最近经济运行压力
较大，市场出现担忧情绪，目前的政
策导向也强调下降实体经济融资成
本。虽然可能没有大幅度下调的空
间，但是从现实运行来看，释放一些
积极的政策信号对市场也是有利
的。

晨报讯 5 月 16 日，农行上海
市分行率先在实现社会面基本清零
的崇明区辖内部分网点恢复对外营
业，迈出复工复产的坚实一步。在崇
明区镇两级相关部门支持指导下，
农行上海市分行辖属崇明支行第一
时间成立复工复产领导小组，提前
制定预案，打通现金运送渠道，城桥
支行和翠竹路支行两家网点成功恢
复对外营业，为辖内居民提供正常
金融服务。
优选网点，织实金融服务“暖

心网”。农业银行从疫情发展态势、
民生需求、网点地理位置等多角度
分析考量，选取城桥支行、翠竹路
支行作为首批复工复产的网点，恢

复业务办理。城桥支行、翠竹路支
行同步恢复现金存取、养老金支
取、理财、转账等个人业务及对公
业务，满足新老城区居民和企业的
金融服务需求，积极践行金融为民
理念。
夯实保障，织牢疫情防控“安

全网”。为了织牢疫情防控“安全
网”，率先开业的两家农行网点人
员通勤严格执行“两点一线”，承
诺遵守各项防疫规定，有序开展复
工复业，坚持护航金融服务不停
摆，确保业务连续不断档。支行克
服采购和运输重重难关，将数字哨
兵、防护面罩、消毒液、防护服等防
疫物资落地配送到复工网点，确保

复工网点在这场防疫战中物资保
障充分，全力保障客户和员工健康
安全。
有序管控，织密守卫健康“防

护网”。为防范聚集和感染风险，网
点营业采取预约制模式。营业网点
依据最大容纳量及客户需求发放
业务办理凭证，由村居委对接居
民，客户凭证办理业务。大堂人员
根据客户需求快速准确分流业务，
将客户准确引导至不同区域或窗
口的等候区，充分发挥电子银行的
最大效用，尽可能减少人员接触。
同时，农行复工各网点柜面现

金收付严格按照人民银行要求落实
“收支两条线”，对外支付原封券或

已消毒现金，针对客户存入的现金
设置专箱单独存放，后续安排消毒
处理，确保客户现金使用安全。
疫情就是命令，防控就是责

任，岗位就是阵地。在疫情防控的
关键时期，农业银行始终坚守金融
服务抗“疫”一线，确保疫情防控
期间金融服务不打折扣。此外，农
行上海市分行在疫情期间还出台
了金融服务疫情防控 18 条措施，
推出助力企业复工复产专属产品，
加强对疫情防控相关企业的信贷
支持，提供紧急融资渠道，简化审
批流程，开辟快速放款绿色通道，
勇于担当，主动作为，为做好疫情
防控贡献金融力量。

首套房贷利率下限降 20 个基点
5 月MLF利率不变，LPR下调仍有可能

复工复产复市，农业银行在上海恢复部分网点营业

兴证全球基金 白敬璇

《魔鬼经济学》一书曾被纽约
时报评为优秀读物，被经济学人、亚
马逊等评为年度佳作。其中涉及的
“反常识”小故事，或许会为我们打
开观世界的另一扇窗。
桑德曼是普林斯顿的风险评估

专家，他将这种现象做了如下概述：
当我们面对危害高而愤怒值低的事
件时，往往会表现得比较平淡（对
应泳池中的意外）；而当我们面对
危害低而愤怒值高的事件时，往往
会表现过激（对应枪击事件意外）。
在全球各地，火山总在爆发，但

真正的大爆发却极为罕见。常见的
火山爆发将二氧化硫喷向对流层，
与燃煤发电厂排放的二氧化硫去处
差不多，它们通常只会在天空中留
存一周，之后以酸雨形式返回地面。
而真正的火山大爆发，二氧化

硫会直冲云霄，比上述爆发要高得
多，进入同温层，同温层的二氧化硫
不会很快返回地面，而是可能留存
一年甚至更长时间，对全球气候造
成影响。其影响往往是，臭氧减少，
散射的阳光更多，以及，全球温度的
稳定下降。以上仅仅是《魔鬼经济
学》中众多“反常识”案例中一瞥。
除了书中提到的案例，其实在投

资中，也有不少与我们“下意识”相左
的有趣议题。投资中的“反常识”，其
中一个，是关于时间、本金和增长率。
投资有三个要点：本金、增长率

和时间。那么这三点，到底哪个更为
重要呢？
有不少投资者的答案或许是本

金。
我们做了模拟测算，以本金 10

000 元、年化增长率 10%、时间 30
年为基准假设，分别将 3个指标减
半来比较终值，可以看到，基准终值
是本金减半终值的 2倍，是年化增
长率减半终值的 4 倍，是时间减半
终值的约 4.2 倍。
由此可见，虽然增长率和本金

也很重要，但时间似乎在其中更发
挥了妙用。
仍然以年化增长率为10%做模

拟测算，小明现在开始投资 1万元，
30年后有 17.4 万元的本金加收益；
如果小明晚10年开始投资，在未来
相同时点下，想要拿回同等金额的
本金加收益，需要投资2.6万元；如
果晚20年，则需要投资6.7万元。
时间对投资有着重要的意义，

但长路也并非坦途，在面对过程中
的起伏波动时，多一些耐心，或许更
能帮助我们从容地面对远路。好的
投资，时间终能看见。
最后，用《魔鬼经济学》中的一

句话结束本文：现代世界尽管充斥
着种种迷雾，我们仍对探寻万事万
物隐秘的一面充满热情。

关于时间、本金、
增长率的“秘密”


