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地球村·神州

房贷利率政策为何调整？

央行为了解决“融资贵”难题，
最近搞了新的贷款市场报价利率
(LPR)，推动降低贷款实际利率。

新 LPR 的报价方式改为按照
公开市场操作利率 (主要是 1 年期
中期借贷便利利率)加点形成；报价
频率改为每月报价一次，每月 20 日
公布。并且，在原有的 1 年期一个期
限品种基础上， 增加 5 年期以上的
期限品种， 为银行发放住房抵押贷
款等长期贷款的利率定价提供参
考。

即，央行改革完善 LPR 形成机
制后， 个人住房贷款定价基准也需
从以前采用贷款基准利率的方式转
换为 LPR。

房贷利率以后如何定价？

之前， 房贷利率定价是采取基
准利率上下浮动的方式。

2015 年 10 月 24 日至今，房贷
的贷款基准利率是：一至五年(含五
年)期限的为 4.75%，五年以上期限
的为 4.90%。 由于绝大多数房贷期
限都是五年以上，4.90%成为民众
所熟悉的买房贷款基准利率。

未来，自 2019 年 10 月 8 日起，
新发放商业性个人住房贷款利率将
以最近一个月相应期限的 LPR 为
定价基准加点形成。

其中，LPR 由贷款市场报价利
率报价行报价计算形成。 每笔贷款
具体的加点数值由贷款银行按照全
国和当地住房信贷政策要求， 综合
贷款风险状况， 在发放贷款时与借
款人协商约定。加点数值一旦确定，
整个合同期限内都固定不变。

如，最近一个月(8 月 20 日)的 5
年期以上 LPR 为 4.85%， 如果银行
给你的房贷利率是 5.44%， 那就是
加了 59 基点， 在 LPR 的基准上浮
12%。

实际房贷利率会下降还是上升？

这个问题上， 央行明确定调，
“新发放个人住房贷款利率与当前
我国个人住房贷款实际最低利率水
平基本相当。 ”

大部分银行执行的实际利率是
首套房贷基准上浮 10%-20%，二套
房贷上浮 20%-30%。

“新的个人住房贷款利率得以
保持稳定，既不下降，也不会明显增
加利息负担。”交通银行金融研究中
心首席金融分析师鄂永健表示，因
为新机制下新发放个人住房贷款利
率基本不变； 央行各地分支行会结
合各地情况，规定加点下限。

从房贷利率市场未来走势看，
李万赋表示，“预计执行利率短期内
很难出现显著的、普遍性下降。 ”

融 360 大数据研究院监测数据

显示，从数据上看，全国房贷利率水
平在下半年进入反弹阶段。

哪些人买房的利息会增加？

首套房商贷利率在目前基准利
率下本来可享受打折的潜在买房
人。

即， 首套房贷利率有折扣地区
的一些潜在购房人的利率将上升，
如上海； 而利率原有上浮较大的地
区，利率很有可能不变，如苏州。 7
月份苏州首套房贷利率为 6.03%，
为全国房贷利率水平最高的城市。

公积金贷款买房的利率调整吗？

根据央行公告， 商业用房购房
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。公积金个
人住房贷款利率政策暂不调整。

在分析人士看来， 这保障了首
套房的刚需置业需求，体现落实“房
住不炒” 定位和房地产市场长效管
理机制的政策导向。

目前的公积金贷款利率是
2015 年 10 月 24 日调整并实施的，
五年以上公积金贷款利率 3.25%，
五年及以下公积金贷款利率为
2.75%，全国都一样。

在还贷中的房贷利率会调整吗？

央行明确， 个人住房贷款利率
调整主要针对新发放个人住房贷款
利率， 存量个人住房贷款利率仍按
原合同执行。

即，早就贷款买房的人，每个月
还贷的金额还是按以前确定的方式
去还，无需更改。

还没放款的会受影响吗？

2019 年 10 月 8 日前， 已发放
的商业性个人住房贷款和已签订合
同但未发放的商业性个人住房贷
款，仍按原合同约定执行。

也就是说，2019 年 10 月 8 日
前，签了房贷合同，虽然 10 月 8 日
以后才放款， 也以改革前的基准利
率定价方式确定的利率来还房贷。

可跟银行商量改房贷利率吗？

中原地产首席分析师张大伟表
示，以前借款人申请房贷，利率是一
年可调一次。

购房者签署的贷款合同， 多是
浮动利率，如果央行基准利率不变，
房贷利率就不会变化， 每月还款金
额就不会发生变化。

根据新政， 未来借款人申请商
业性个人住房贷款时， 可与银行业
金融机构协商约定利率重定价周
期，重定价周期最短为 1 年，最长为
合同期限。每次利率重新定价时，定
价基准调整为最近一个月相应期限
的 LPR。

也就是说，因为 LPR 是每个月

更新一次，如果一年后 LPR 比上一
年的低，只要你之前有约定，就可按
更低利率去还贷； 反之如果利率上
升，你也得承担利息增加的压力。

“其含义是未来房贷的利率计
算， 可基于购房者的需要进行微
调”，严跃进认为，但需要提前约定
定价周期， 同时也需要明确定价的
基准利率。 这一规定将有助于形成
更多样的贷款利率计算方式， 后续
将成为银行房贷工作人员需要积极
和购房者协调的地方。

每个人的商业房贷利率会不一样？

按照“因城施策”原则，在国家
统一的信贷政策基础上 (首套房利
率不得低于相应期限 LPR； 二套房
利率不得低于相应期限 LPR 加 60
个基点)，以后各省份可根据当地房
地产市场形势变化， 确定辖区内首
套和二套商业性个人住房贷款利率
加点下限。

同时，根据各省级的加点下限，

银行可结合经营情况、客户风险状况和
信贷条件等因素，明确商业性个人住房
贷款利率定价规则，合理确定每笔贷款
的具体加点数值。

也就是说，如果客户的资质，包括
个人信用、经济收入、负债率、抵押物资
质等不是那么好，贷款利率就会比一般
人的高。 要想获得较低的贷款利率，借
款人在平时就得注意个人信用的积累。

二套房贷利率会大幅提高？

根据李万赋的计算， 执行新政后，
二套房贷最低利率将由 5.39%上升为
5.45%，相比 LPR 加点 60 个基点。

“二套房 60 个基点的增加貌似不
大，但结合因城施策的原则，预计执行
起来可能上浮水平会远大于 60 个基
点。 ”东北证券研究总监付立春表示。

“未来一段时间二套房房贷利率可
能会呈现上升趋势”， 诸葛找房副总裁
苑承建称，对房地产市场销售将会产生
一定的抑制作用。

据浙江在线

央行房贷利率新政全解读：

利息会涨？ 会影响房价？
� � � � 25 日， 央行发布公告调整新发放商业性个人住房贷款利率，10 月 8 日起施
行。 网友纷纷表示：“专业术语太强，看不懂！ ”

为此记者咨询并梳理了数位专家学者以及行业研究人士观点， 对网友关注
度较高的系列问题进行了解答。


