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10 月 8 日，将是新旧房贷利率的
切换时点。 日前，记者从相关人士处
了解到，已有超过 13 个省份部署了个
人住房贷款利率定价基准转化工作，
明确了“新版”房贷利率浮动下限。

8 月 25 日， 中国人民银行公告
（2019）第 16 号明确，新发放商业性个
人住房贷款利率以最近一个月相应

期限的贷款基础利率为定价基准加

点形成 ， 这也被市场称作房贷利率
“换锚”。

与 LPR 改革前水平大体一致

记者了解到，北京地区房贷利率
“换锚”后的利率下限为：首套房利率
不低于 LPR 加 55 个基点， 二套房不
低于 LPR 加 105 个基点。

按照 8 月 20 日央行首次公布的
5 年期以上 LPR 计算 ，北京地区 “新
版” 房贷浮动下限将为首套房 5.4%、
二套房 5.9%。 各家银行将在此基础上
加点形成自己的房贷利率。

“10 月 8 日起，执行上述浮动下
限，北京房贷利率水平与改革前大体
一致。 ”一位国有大行房贷处负责人
告诉记者 ，此次改革之前 ，北京首套
房利率为基准利率（4.9%）上浮 10%，
二套房上浮 20%。

目前，江苏南京、苏州两地的“新
版”房贷利率也已出炉。 一家国有大
行工作人员介绍，该行南京地区首套
房利率为在 LPR 基础上加 80 个基
点，二套房加 105 个基点；苏州首套房
至少加 120 个基点， 二套房加 150 个
基点。 相比之下，在改革之前，苏州首
套房贷款利率为基准利率上浮 25%，
二套房为上浮 30%，“换锚”之后，总体
上与之前大致相当。

在深圳，招商银行首套房利率为
LPR 基础上加 30 个基点， 二套房加

60 个基点。
值得注意的是， 不论是央行要求

的加点底线， 还是地方确定的加点下
限，都不是一成不变的。记者从相关部
门了解到， 未来还将根据房地产市场
供需变化和 LPR 波动情况，调整个人
住房贷款利率的加点下限。

利率调整因城施策

目前市场普遍预期，未来 LPR 会
有一定程度的向下浮动空间， 这是否
意味着房贷利率也会一路走低？

相关人士认为，如果 LPR 调整了
但加点水平保持不变， 那么房贷利率
确实有可能发生变化。他同时强调，当
前房地产调控强调因城施策， 各地供
需状况有所区别， 当地的市场利率定
价自律机制在房贷利率定价中会发挥

重要作用。
比如，个别城市因为 LPR 调整导

致房贷利率变化， 进而使得当地房地
产市场供需矛盾突出。那么，定价自律
机制就会对当地市场利率进行指导，
利率下限可能会调整得相对频繁，如
一两个月就调整一次， 以保持当地房
地产市场的基本稳定。

今年 8 月 20 日，在国新办举行的
国务院政策例行吹风会上， 中国人民
银行副行长刘国强就表示：“有一点是
肯定的，房贷的利率不下降。 ”对于房
地产市场，要坚决贯彻落实 7 月 30 日
中央政治局会议的要求，坚持“房子是
用来住的、不是用来炒的”定位，落实
房地产长效管理机制， 不将房地产作
为短期刺激经济的手段， 确保差别化
住房信贷政策的有效实施， 保持个人
住房贷款利率的基本稳定。

对于大家普遍关心的存量房贷利

率如何“换锚”的问题，目前，按照人民
银行公告（2019）第 16 号要求，存量贷

款的利率仍按原合同约定执行。 但据
相关人士表示，存量贷款“换锚”的相
关政策正在研究中， 但有一个基本原
则，即保护借贷双方的合法权益。

距离 10 月 8 日越来越近，各家银
行也在紧锣密鼓地为“换锚”做准备，
主要包括贷款合同修订、 系统改造升
级、员工培训等。

“目前工行相关工作已经基本准
备就绪。 ”中国工商银行个人金融业
务部副总经理任西明介绍，工行内部
已经印发了关于进一步加强贷款市

场报价利率应用的意见，以指导各个
分行的相关工作。 在制度层面，对个
人贷款管理办法中利率条款的修订

工作也正在推进，预计这部分工作将
在 9 月中下旬完成 ； 在系统改造方
面，目前工行正在进行系统测试，9 月
中下旬就能支持房贷选择 LPR 定价
的准备工作。

中国建设银行住房金融与个人信

贷部副总经理黄有纲介绍， 建行正加
紧推进业务系统改造， 并已指导分行
做好 LPR 利率转换准备工作。 目前，
建行正在研究房贷利率调整方式、加
点数值等实施细节。同时，对新发放商
业性个人住房贷款业务合同的利率等

相关条款进行修订。
“9 月 20 日左右 ，建行系统可以

完成升级。 ”黄有纲表示，在人员培训
方面，建行已启动各级业务培训，帮助
一线业务人员和业务管理人员尽快熟

悉新的管理规定、 业务办理流程和系
统操作方法。同时，建行研究梳理了相
关政策和客户的问答题库等， 已经完
成了政策过渡期间客户答疑工作的准

备，以保障 10 月 8 日平稳切换。

购房者淡定以对

记者走访北京多家房屋中介机构

了解到， 对于此次新旧房贷利率的切
换，多数购房者均淡定以对，近期并没
有出现大量购房者 “突击” 贷款的现
象。

一位房屋中介机构的工作人员告

诉记者， 多数购房者目前已经知道房
贷利率近期会有变化， 但在了解了相
关政策后， 均认为这对其购房成本的
影响比较小，也并不着急。

对于部分在新政过渡期， 也就是
新政发布后到 10 月 8 日之前购房并
申请房贷的购房者来说， 情况则在各
家银行有所差异。

部分银行基层人员表示， 目前过
渡期内房贷利率执行的个别细节问题

仍待细化。 如新利率执行日期到底是
以银行签约合同为准， 还是以客户购
房合同为准， 这些细节尚未明确。 因
此，各银行目前在按照各自的情况，自
行决定以哪个时间节点为准。

据融 360 大数据研究院的监测数
据显示，目前广州、深圳等地的部分银
行已经对新增房贷业务采用 LPR 进
行利率报价， 已受理房贷申请但未获
批的， 用户可以在以基准利率为定价
基准的老合同和以 LPR 为定价基准
的新合同之间进行选择。

相关人士也明确表示，在 10 月 8
日之前签订商业性住房贷款的合同

中，可以选择基准利率作为定价基准。
如果部分银行已经准备就绪， 在和借
款人协商一致后，可以选择按照 LPR
加点方式来确定贷款利率。

中国银行一位工作人员告诉记

者 ， 已按照基准利率方式签订借款
合同但未发放的贷款 ， 按已签订的
合同约定执行 。 如客户确需调整定
价方式 ，需废除原申请 ，重新发起审
批并签订新合同 ， 但相关流程需要
一段时间。

（据《经济日报》）
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