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10月31日前批量调整
11月1日起可协商
《倡议》明确2024年10月31日前，商业银

行将对符合条件的存量房贷再开展一次批量
调整，将利率较高的存量房贷利率降至全国新
发放房贷利率附近，让借款人尽早获益。

自2024年11月1日起，符合条件的借款
人在与商业银行市场化协商调整房贷利率加
点幅度的同时，也可协商调整重定价周期。

在批量调整阶段，首套、二套及以上存量
房贷都可调整，去年已经调整过加点幅度的存
量房贷也包含在内。

对于新签订的个人住房贷款合同，自11月
1日起，可由借贷双方自主协商重定价周期。
重定价周期可为按年、按半年、按季度等。需
要说明的是，在利率下行阶段，重定价周期越
短，借款人越早享受低利率，但在利率上行阶
段，借款人也要越早承受高利率。

多数存量房贷降至不低于
“LPR-30个基点”

《倡议》明确，批量调整阶段，商业银行将
对LPR加点幅度高于“减30个基点”的存量房
贷加点幅度批量调整至不低于“减30个基点”。

简单来说，借款人存量房贷利率原则上将
降至不低于贷款市场报价利率（LPR）“减30个
基点”。北、上、深二套及以上存量房贷需考虑
当地政策下限。值得注意的是，由于重定价日
不同，不同借款人的利率在批量调整后会有所
差异。重定价后，最近一个定价周期内LPR的
降幅还将体现出来，参与此次批量调整的借款
人利率将调整至全国新发放房贷利率附近。

若按当前LPR计算、2025年1月1日为重
定价日，假设借款人调整前的存款房贷利率为
LPR+55基点，即4.75%（4.2%+55个基点）。则
2024年10月30日批量调整后存量房贷利率降
至3.9%（4.2%-30个基点），2025年1月1日重
定价日后将降至3.35%（3.65%-30个基点）。

对于固定利率存量房贷的，以最新LPR转
换为加点形式，再将加点幅度调整为LPR减30
个基点。例如，利率为4%的固定利率存量房贷，
最新5年期以上LPR为3.85%，先将其固定利率
转换为4%（即LPR加15个基点），再将“加15个
基点”调整为“减30个基点”，最终为3.55%。

对于部分城市仍设定了新发放房贷利率
政策下限的，调整后的加点幅度需不低于下
限。例如，北京二套房贷利率政策下限为，五
环以内二套房贷的加点下限为LPR减5个基
点，五环以外二套房贷的加点下限为LPR减25
个基点。相应的二套房贷在批量调整时，加点
分别调整为LPR-5个基点和LPR-25个基点。

存量房贷利率
这样调整！

在批量调整阶
段，首套、二套及
以上存量房贷都
可调整，去年已经
调整过加点幅度
的存量房贷也包
含在内。

批量调整后，
借款人存量房贷利
率原则上将降至不
低于贷款市场报价
利率（LPR）减 30
个基点，即“LPR-
30个基点”。在批
量调整和常态化
调整阶段，均不再
区分首套、二套房
（有房贷利率政策
下限且区分首套
二 套 的 城 市 除
外）。故北、上、深
二套及以上存量
房贷需考虑当地
政策下限。

央行还明确，
自 2024 年 10 月
起，每季度第一个
月将在官方网站
公布上个季度全
国新发放商业性
个人住房贷款加
权平均利率，供银
行和借款人参考。

昨日，工商银
行、交通银行、招
商银行、浦发银
行、浙商银行、兴
业银行等多家银
行发布存量房利
率调整常见问答：
当前房贷利率高于
LPR-30BP的，统
一 调 整 为 LPR-
30BP。首套房和
二套房都会调整，
工行确定在 10月
25日统一调整，其
他银行在10月31
日前完成调整。自
身房贷利率低于
LPR-30BP的，不
参与此次调整。

存量房利率统一调整为LPR-30BP

9月29日，中国人民银行发布公
告，完善商业性个人住房贷款利率定
价机制有关事宜。

公告明确，自2024年 11月 1日
起，浮动利率商业性个人住房贷款与
全国新发放商业性个人住房贷款利率
偏离达到一定幅度时，借款人可与银
行业金融机构协商，由银行业金融机
构新发放浮动利率商业性个人住房贷
款置换存量贷款。

中国人民银行介绍，此次可能是
银行最后一次批量调整存量房贷利
率，今后存量房贷利率将由银行、客户
双方基于市场化原则自主协商，进行
动态调整。

根据此前规定，个人住房贷款利
率重定价周期最短为1年。此次，中
国人民银行提出，自2024年 11月 1
日起，合同约定为浮动利率的，满足一
定条件的借款人可以与银行协商约定
加点幅度和重定价周期。重定价周期
可为按年、按半年、按季度等。

中国民生银行首席经济学家温彬
表示，在利率下行阶段，重定价周期越
短，借款人越早享受低利率；但在利率
上行阶段，借款人也要越早承受高利
率。借款人如想调整重定价周期，要
慎重作出判断。

部分客户暂缓提前还贷

截至目前，各家银行存量房贷利
率调整的具体细则、实施时间还暂未
确定。

虽然细则尚未落地，但已有许多
存量房贷客户暂缓提前还贷计划。在
深圳工作的王明（化名）告诉记者，自
己本来打算将理财和股市中的资金取
出，预约在10月底提前还款，但现在
已经撤回了申请。“一方面是因为想

‘蹲’一下调降的具体情况，看看是否
划算；另一方面，这周股市有好‘苗
头’，想博一博更高的收益率。”王明
说。

在东莞从事地产工作的田音（化
名）此前打算尝试经营贷转贷。存量
房贷降息消息出炉后，她紧急让中介
暂停了计划。在她看来，官方对存量
房贷直接降息无疑是最佳解决方案，
不用冒着违规转贷的风险。因此她计
划等实施细则出来后“算一算账”，合
适的话就不去冒险操作转贷了。

存款利率或将再次下行

存量房贷利率调降，银行净息差
承压下，存款再降息已“箭在弦上”。

兴业研究在研报中表示，按照今
年第二季度末存量房贷规模计算，其
在银行生息资产中占比约11%，对银
行资产收益率的影响幅度在 8～
9BP。为了保持银行净息差的相对稳
定，存款挂牌利率可能需要配合下调
10BP左右，长期限存款利率可能需要
下调更大幅度。

东方金诚首席宏观分析师王青认
为，截至6月末，商业银行各项存款余
额为296.5万亿元，这意味着若存款
利率平均下调6.4BP，即可弥补存量
房贷利率下调50BP对银行利润带来
的影响。

值得注意的是，存款利率或再次
集中下调前夕，不少原本是利率“高
地”的村镇银行、民营银行开始加速下
调存款利率，调整幅度高达50BP。

据证券时报、新华社、第一财经

完善房贷利率定价机制
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对于借款人如何计算调整后的存量房贷利
率，记者根据不同重定价日(浮动利率贷款合同
中，利率跟随定价基准调整的时间间隔)、不同
区间房贷加点后的利率整理为：

假设 2024 年 10 月 31 日进行批量调整，假
设2024年10月21日报出的5年期以上LPR跟
随央行政策利率下降 0.2 个百分点，由当前的
3.85%降至3.65%，后续保持不变。举例来看：

由于2024年2月、7月5年期以上LPR还分
别下降了0.25个百分点和0.1个百分点，因此，
对于重定价日为每年1月1日的，调整后的利率
为 3.9%，明年 1 月 1 日 LPR 重定价后，利率为
3.35%。

重定价日为合同发放日对日的，分为以下
四种情况：

重定价日为2024年10月21日至10月31日
的，调整后的利率为3.35%（当时的LPR3.65%-
0.3%）。

重定价日为2024年11月1日至12月31日，
和2025年1月2日至2月19日的，调整后的利率
为3.9%（当时的LPR4.2%-0.3%），重定价后的利
率为3.35%（当时的LPR3.65%-0.3%）。

重定价日为 2025 年 2 月 20 日至 7 月 21 日
的，调整后的利率为3.65%（当时的LPR3.95%-
0.3%），重 定 价 后 利 率 为 3.35%（当 时 的
LPR3.65%-0.3%）。

重定价日为2025年7月22日至10月20日
的，调整后的利率为3.55%（当时的LPR3.85%-
0.3%），重 定 价 后 利 率 为 3.35%（当 时 的
LPR3.65%-0.3%）。

若按当前 LPR 计算、2025 年 1 月 1 日为重
定价日，假设借款人调整前的存款房贷利率为
LPR+55基点，即4.75%（4.2%+55个基点）。则
2024年10月30日批量调整后存量房贷利率降
至3.9%（4.2%-30个基点），2025年1月1日重定
价日后将降至3.35%（3.85%-55个基点）。

若以100万元、25年期、等额本息还款的存
量房贷为例，假设借款人的房贷利率从4.4%降
至 3.55%，可节约借款人利息支出每年约 5600
元。

由于本次调整复杂，权威专家建议，10 月
12日后，借款人需关注自己承贷银行的具体调
整细则。

如何计算调整后的存量房贷利率？
一图读懂


