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也有不少人关心，如果房贷没还完，贷
款人已经去世，剩下的贷款如何处理？

北京金诉律师事务所主任王玉臣表示，
如果有担保人，那么在借款人去世后，可以先
就借款人的遗产进行清偿，或者由继承人继
续还贷。当没有遗产可以清偿或者无继承人
偿还时，银行可以要求担保人承担清偿责任
或者直接依约要求担保人承担担保义务。

“如果没有担保人，则只能就借款人的
遗产进行清偿，或找借款人的继承人清偿。
当继承人不愿意继承遗产和债务时，银行就
不能再让继承人清偿，债权就无法实现了。”
王玉臣说。

二手房市场常被视
为楼市的“晴雨表”。易
居企业集团CEO丁祖昱
表示，从 2022 年三季度
以来，二手房回稳速度明
显比新房市场快。2023
年 1月，全国二手房市场
也保持着一定的成交热
度。

根据克而瑞研究中
心数据，全国 11 个重点
城市的二手房成交较去
年春节月的成交增长
29%，出现回暖迹象。

据贝壳研究院统计，
1 月贝壳 50 城二手房价
格指数环比上涨 0.2%，
这是自 2021 年 8月起连
续 17个月环比下跌以来
首次止跌。

业内人士认为，虽然
部分城市楼市已出现向

好苗头，但对于更多城市
来说，经历了 2022 年的
深度调整，市场预期仍较
为低迷，楼市尚待回暖。
克而瑞发布的数据显示，
1 月份百强房企销售仍
低迷，销售规模同比下降
33%。该机构分析认为，
销量大幅下滑一方面是
因为楼市降温趋势有惯
性；另一方面，个别出险
房企的项目滞销也拉低
了整体数据。

也有行业人士指出，
随着市场逐步企稳，北上
广深等热点城市可能面
临新一轮房价上涨压力，
相关政策调整要慎重。
如果因为调控政策放松
而导致房价大幅上涨，将
进一步增加购房人负担，
可能引发新的泡沫风险。

房贷年龄延至80岁？别理解错了
业内人士：是指贷款人的年龄与贷款期限之和不得超过80年

降低利率、放松限购、补贴税费……各地优化
调控政策，提振住房消费

部分城市二手房现回暖迹象

N新民晚报

“想不到去银行还钱，
比从银行借钱还难！”去年
末至现在，在全国多地出现
了一波提前还贷的浪潮。
从多家银行网点的实际操
作情况来看，客户要办理提
前归还房贷业务大多需要
预约，排队时长在一个月以
上。“提前还贷”因此屡屡成
为热门话题。

对于当下提前还贷潮
的出现，多位业内人士指
出，主要因素包括存量房
贷利率较高、理财收益存
在不确定性等。尤其是在

存量房贷利率和现存房贷
利率存在一定落差的背景
下，提前还贷潮预计还会
持续一段时间。

据诸葛找房数据研究
中心统计，今年春节后，郑
州、天津、厦门、福州、珠海、
长春、沈阳等诸多城市相继
下调了首套房贷款利率下
限，其中最低降至3.7%。

而 2019 年至 2021 年
的购房商贷利率则在历史
高位，有部分二线城市首
套房利率一度超过 6%，
5%~5.5%是常规区间。由
此可看出，现在许多城市
的首套房贷利率已跌了1~

2个百分点。表现在还款
月供上，购房人每月可少
还一两千元。

因此，很多前几年买
房的居民有“高位站岗”的
感受，近几年存下一笔闲
钱之后，就急于把高利率
房贷还掉一部分。

“对客户来说，提前归
还房贷，主要目的是减少利
息支出。我们认为，要重视
此类情况，各地要把‘房贷
利率下调—房贷提前偿还’
之间的关系做系统的研究，
从保护购房者权益角度出
发，积极为购房者减负。”严
跃进指出。

首套房贷款利率下调，与存量房贷落差大

多地出现“提前还贷潮”

N新华

受降低利率、放松限购
等多项政策利好叠加影响，
从 1 月份各地房地产市场
表现来看，部分城市的二手
房市场已显现回暖迹象。

近期，多地密集出台新
的房地产调控政策。

——减少购房成本。1
月5日，央行、银保监会发文，
决定建立首套住房贷款利率
政策动态调整机制。截至目
前，已有近 30个城市调整了
首套房贷利率，其中多个二线
城市开始执行首套房贷款利
率最低为3.8%的政策；在部分
三四线城市，个别银行首套房
贷利率已开始按3.7%执行。

部分地区还实施税费补
贴，比如，乌鲁木齐首次购买
130 平方米以下新房的购房
者，享受50%契税补贴。

——降低购房门槛。多
地优化限购政策，东莞、荥阳
等地暂停执行住房限购政策；
部分二线城市允许符合一定
条件的群体购买第三套房，长
沙规定二孩及以上家庭购房，
可增加一套购房指标。

另外，长沙、济南、绍兴等
城市对特定的购房对象提高
公积金贷款额度。如绍兴分
别对二孩、三孩家庭公积金贷
款额度上浮20%和30%。

多地密集出台
房地产调控新政

二手房回稳速度
比新房市场快

数据

近日，多家媒体报道称，广西南宁市多个楼盘对外宣称“住房按揭
贷款年龄期限可延长至80岁”，引发广泛关注。

记者从业内人士处获悉，所谓的“房贷年龄延至80岁”，并非指80
岁还能贷款，而是房贷申请人的年龄加贷款期限之和不得超过 80
年。目前全国大部分银行规定的上限是70年或75年。有媒体报道
称，湖南长沙、北京也有个别银行将此上限提高至80年。
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对于“房贷年龄期限
可延至80岁”的传闻，涉及
此事的某股份制银行南宁
分行有关负责人回应称，
近期，该银行总行的确对
此下发了统一文件，但 80
岁并非指贷款人的年龄，
而是贷款人年龄与贷款期
限的总和。比如，房贷的
最长贷款期限是 30年，那
想申请30年的贷款就不能
超过 50岁；如果现在 60岁

了，最多只能贷20年。
该负责人强调，“贷款

人年龄不超过 70岁”这一
规定并没有改变，且相关
业务前提是银行已经核实
贷款人收入流水满足贷款
要求。截至目前，新规定
尚未有业务落地。

而据一位南宁房产中
介透露，对于这类较为高
龄的客户，银行的审核非
常严格，“我这两天就有一

位57岁的客户正在办理贷
款，但是有他的女儿做担
保”。

据了解，在申请房贷
时，各银行对贷款人的年龄
和贷款期限都有所限制。
贷款期限一般不能超过 30
年，同时，贷款人年龄与贷
款期限之和一般不能超过
70年，也有部分银行放宽至
75年，具体标准不同地区的
不同银行也有差异。

北京朝阳区一位资深
房产中介王女士表示，一
旦主借人年龄超过 65岁，
不少银行都会要求让家人
进行担保或子女一起办理

“接力贷”。而武汉地区的
房产中介李先生也称，如
果父母年龄都不超过65周
岁，可以与子女一起办理

“接力贷”，贷款期限以子
女能贷款的年限为准。

所谓“接力贷”，是指
当借款人贷款年限受限或
偿还贷款能力有限时，可
以以借款人的亲属（父母、

子女及其配偶）作为共同
借款人或担保人向银行申
请贷款购买住房，所购住
房归一方或者各方共同所
有。在该业务中，借款人
与其成年子女作为共同借
款人。

举例来说，如果一位
65 岁的购房人申请房贷，
最多只能申请15年期限的
贷款，但如果使用“接力
贷”形式，把成年子女作为
共同借款人，就可以申请
最长 25 年或 30 年期的贷
款，不仅增加了贷款额度，

月供也比老人单独申请少
得多。

当然，银行对于“接力
贷”也有严格的风控要
求。主借款人必须有稳定
的退休收入，父母、子女及
其配偶月收入加起来再扣
除其他负债必须大于月供
的 2倍。比如，办理 100万
元首套房贷款，期限25年，
利率 5%，每月月供大约是
5800 余元，在没有其他贷
款的情况下，全家提供的
收入证明加起来最少要达
到11700元。

贷款人不超过70岁的规定并未改变

超龄贷款 银行会要求做“接力贷”

“人口平均年龄变化和老龄化社
会到来，对商业银行产品和服务提出
新要求，适当放宽贷款人最高年龄限
制是顺势而为。动辄数百万上千万
一套房子，首付金额和每月还款金额
都比较高，给购房者带来较大压力。
适当延长借款人年龄与贷款期限之
和，将帮助借款人减轻还款压力。”

——复旦大学金融研究院兼职
研究员董希淼

“近年来购房者的年龄在延长，逐
渐形成40多岁才买房的模式。如果不
宽限，很多人不太可能贷款30年，由此
首付压力就会增加。该政策对年龄较
大的购房者，有一定的促进作用。”

——广东省城规院住房政策研
究中心首席研究员李宇嘉

“房贷年龄期限延长，增加了部
分购房者的贷款时长，进而增加贷款
额度、减轻月供压力，该政策将直接
惠及 40 岁至 59 岁的中年购房群体，
对于刚需和改善型购房需求的释放
具有积极作用。”

——上海易居房地产研究院研
究总监严跃进

上海易居房地产研究院测算了此类政
策落实下的减负效果。

假设：某购房者目前为50岁，其申请了
100万元贷款本金。不考虑房贷利率下调的
因素，若按过去模式，需要20年内偿清贷款，
而现在则可以调整为30年。

政策实施前该购房者的月供额为 6113
元/月，而现在则为4832元/月。如此对比，其
可以减少1281元/月，即月供压力减少了21%。

声音

政策或惠及70后、80后
增加10年贷款期限
月供可减多少？

计算器

说法 人若没了
贷款没还完咋办？

（新华社/图）


