
A

C

B

07
2024年11月3日 星期日 责任编辑·张宜 编辑·冯杨 版式·蔡廷 校对·杨进峰 张盈盈

时事

加点幅度又将如何变化？

对于加点幅度调整，借款人并不陌
生，很多人已在10月底享受了银行批量
调降利好。根据安排，绝大部分存量房贷
利率调降至不低于LPR减30个基点，此
次调整的就是加点幅度。

银行主动批量调降存量房贷利率固
然省事，但非长久之计，需要进一步深化
利率市场化改革，推出更加灵活的机制。

中国人民银行给出的解决办法是，当
新老房贷利率偏离到一定幅度时，借款人
可与银行自主协商，变更加点幅度。

此次多家银行明确，一旦新老房贷利
率的加点幅度偏离高于30个基点，借款
人就可以申请调整。

这成为触发调整的“门槛”，也是此次
机制落地的关键之一。

要知道，如果偏离幅度过大，借款人
心理有落差，可能增加提前还贷。如果偏
离幅度过小，可能造成频繁重置合同，给
银行业务办理带来更大压力。

不过，这个偏离幅度不能简单理解为
新老房贷利率之间的差距，而是要看借款
人房贷利率的加点幅度，与全国新发放房
贷利率平均加点幅度之间的差距。

如果借款人对房贷利率加点幅度并
不清楚，可以通过手机银行APP或贷款经
办行查询。

至于全国新发放房贷平均利率所对
应的加点幅度，银行也给出了计算方式，
涉及央行公布的上季度全国新发放房贷
平均利率，以及当季5年期以上LPR的
均值。

例如，根据中国人民银行官网最新公
布的数据，三季度全国新发放个人房贷加
权平均利率为3.33%，而当季5年期以上
LPR均值为 3.85%，对应的加点幅度为
3.33%减去3.85%，即减52个基点。

如果在此基础上偏离 30个基点以
上，即房贷利率的加点幅度高于减22个
基点时，借款人可与银行协商，申请将加
点幅度调降至减22个基点。

多家银行表示，从11月1日后，符合
条件的借款人需要主动向银行提出申请，
银行审批通过后才能进行调整。借款人
可通过手机银行、贷款经办行等提出调整
申请。

导致利差拉大的关键点

想解决新老房贷利差拉大问题，
首先要弄清楚导致利差拉大的关键
点在哪里。

目前，我国绝大部分房贷利率以
贷款市场报价利率（LPR）为定价基
准加点形成。也就是说，房贷利率定
价取决于两方面：一个是每月对外公
布一次的LPR，另一个是借款人和银
行签订合同时约定的加点幅度。

从LPR方面来看，尽管新老房贷
的利率都会根据LPR调整而变化，但
调整的时间不一样。

新发放房贷往往以当时已公布的
最新一期LPR作为参考定价，而存量
房贷则受制于合同约定的重定价日，
只有到了重定价日才能调整。在个人

住房贷款利率定价机制完善之前，借
款人的重定价日一年只有一次。

2024年10月21日，5年期以上
LPR下降25个基点至3.6%。如果借
款人的重定价日是10月20日，那他
的存量房贷利率要等到2025年10月
20日才能根据当时LPR调整情况重
新确定。而新发放的房贷利率，可能
很快就享受到这25个基点降幅带来
的利好。

再从加点幅度来看，不论是新发
放房贷还是存量房贷，加点幅度在合
同期限内往往固定不变。

北京是目前仍有房贷利率下限
的城市之一。去年12月，北京城六
区首套房贷利率的最低加点是10个

基点，今年6月则调整为减45个基
点。这意味着，6月新发放的房贷利
率，仅加点幅度就较半年前下降了55
个基点。

房贷合同期限普遍较长，大都是
二三十年。固定的加点幅度无法反
映借款人信用、市场供需等因素变
化，一旦市场形势发生转变，容易造
成新老房贷利差扩大。

据此，中国人民银行9月29日发
布公告，明确完善商业性个人住房贷
款利率定价机制有关事宜。10月31
日，多家银行发布公告，进一步细化安
排，主要从加点幅度调整和重定价周
期调整两个方面，对浮动利率定价的
商业性个人住房贷款进行优化完善。

调整后重定价周期将如何改变？

根据近日多家银行发布的公告，
自11月1日起，存量房贷借款人可与
银行协商，重新约定重定价周期。新
发放房贷借款人也可以自主选择重
定价周期。调整后的重定价周期可
选择3个月、6个月或12个月。而此
前规定，个人住房贷款利率重定价周
期最短为1年。

山东济南市民焦先生在2020年
11月贷款购买了一套住房，合同约定

的重定价日是1月1日。今年以来，5
年期以上LPR已累计下行 60个基
点。按照之前规定，焦先生只能等到
明年的1月1日才能享受到LPR下行
带来的利好。

但如果他将重定价周期调整为3
个月，则调整后的重定价日为1月1
日、4月1日、7月1日、10月1日，不
用再苦等1年。1年可以调整4次，焦
先生可以更早享受到每次“降息”带

来的红利。
要注意的是，在LPR下行周期

内，重定价周期越短，借款人可越快
享受到利率下行带来的利好；但在
LPR上行周期内，借款人也将更早承
受加息负担。

多家银行表示，同一笔贷款存续
期内，客户仅可申请调整1次。因此，
借款人要综合考虑自身情况审慎决
策，用好这一次选择权利。

存量房贷利率动态调整机制来了

你的房贷将有何变化

近年来，新老房贷利差不

断拉大，成为借款人关注的

热点问题。自 11 月 1 日起，

存量房贷利率迎来动态调整

机制，正是为了从制度层面

推动解决这一问题。该机制

主要从哪些方面着手完善存

量房贷利率定价？又将对借

款人带来哪些影响？

10月份商品房成交实现“双增长”
宁夏二手房网签成交量同比增长超10%

记者1日从住房城乡建设部获悉，
10月份商品房成交同比、环比实现“双
增长”。成交量增长从一线城市向更多
城市扩大。

住房城乡建设部“全国房地产市场
监测系统”网签数据显示，10月份全国
新建商品房网签成交量同比增长
0.9%，比 9月份同比扩大12.5个百分
点，自去年6月份以来连续下降后首次
实现增长；全国二手房网签成交量同比

增长8.9%，连续7个月同比增长；新建
商品房和二手房成交总量同比增长
3.9%，自今年2月份连续8个月下降后
首次实现增长。

统计数据显示，10月份全国新建商
品房网签成交量环比增长6.7%；二手房
网签成交量环比增长4.5%；新建商品房
和二手房成交总量环比增长5.8%。

此外，成交量增长从一线城市向更
多城市扩大。统计数据显示，一线城市

增长更为明显，新建商品房网签成交量
同比增长14.1%，二手房网签成交量同
比增长47.3%。广州、深圳、南京、宁
波、大连、东莞等城市新房成交量同比
增长超过30%，北京、上海、深圳、杭州
等城市二手房成交量同比增长超过
50%。分地区看，11个省份新建商品房
网签成交量同比增长，较上月增加6
个。其中，湖南、天津、广东、江西、江苏
同比增长超过10%；20个省份二手房

网签成交量同比增长，较上月增加2
个，其中，北京、上海、河北、辽宁、浙江、
湖南、重庆、贵州、甘肃、陕西、宁夏同比
增长超过10%。

住房城乡建设部相关司局负责人
说，从10月份的数据可以看到，在存量
增量政策叠加的“组合拳”作用下，全国
房地产市场呈现出止跌回稳的积极势
头。随着政策效应持续释放，房地产市
场有望保持向好态势。 据新华社

文图据新华社

完善细则。
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