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新利率怎样计算？最低能到多少？银行会批量调整吗？

存量房贷利率下调解读来了
■记者 江海

9月1日，我省公布首套住房商业性个人住房贷款
利率政策下限。这是继8月31日中国人民银行、国家
金融监督管理总局联合发布通知降低存量首套住房商
业性个人住房贷款利率后的跟进动作，可作为接下来降
低存量房贷利率的标准。

那么，存量房贷利率到底怎么降？降多少？什么情
况能降？昨日，记者就此采访了相关人士。

针对一些尚不能明确的内容，多家在榕银行表示，
具体操作细则即将出台，请市民耐心等待。

“我知道存量房贷利率将降低，也知道降
低利率的标准是原贷款发放时所在城市首
套住房商业性个人住房贷款利率政策下
限。但是，现在公布的数据我看不懂。”昨日
上午，市民徐女士致电本报新闻热线，说出
了自己的疑惑。

记者了解到，1日本报刊登的2018年以
来福建省各地市首套房贷利率下限情况，也
有很多市民表示“看不懂”。

为此，记者请银行人士进行了解读。
银行人士表示，根据通知，新发放贷款

的利率水平由金融机构与借款人自主协商
确定，但在贷款市场报价利率（LPR）上的加
点幅度，不得低于原贷款发放时所在城市首
套住房商业性个人住房贷款利率政策下限。

也就是说，新利率的加点幅度不得低于
原贷款发放时的政策下限，而不是有人理解
的“新利率不得低于原贷款发放时的利率下
限”。

举个例子，市民小李2019年10月8日
在福州买了首套房，申请的首套房贷款利率
为当时的LPR(4.85%)+35BP（BP指基点，一
个基点为0.01%），也就是5.2%。

当 时 实 际 房 贷 利 率 下 限 是 LPR
(4.85%)，也就是+0BP。

现在，新贷款利率的加点幅度不得低于
2019年的政策下限，也就是+0BP。所以，现
在小李能享受到的最低利率是今年8月的
LPR(4.2%)+0BP=4.2%。

了解存量房贷利率下调的计算方法后，
就可以计算存量首套房贷利率最低能到多
少了。

中国人民银行福建省分行公布的首套
商业房贷利率下限，主要分为四个阶段：

2018年1月1日至2019年10月7日，首
套房贷利率下限为 0.7倍贷款基准利率
（2018年1月1日至今，5年以上贷款基准利
率为4.9%）；

2019年10月8日至2022年5月18日为
LPR；

2022年5月19日至2023年1月30日为
LPR-20BP；

2023年1月31日至今为LPR-50BP。
因此，根据计算方法：

2019年10月8日至2022年5月18日买
房的借款人存量首套房贷利率，按照今年8
月 LPR 水平，最低可以降低到 LPR，即
4.2%；

2022年5月19日至2023年1月30日买
房的借款人存量首套房贷利率，按照今年8
月LPR水平，最低可以降低到LPR-20BP，
即4%；

2023年1月31日至今买房的借款人存
量首套房贷利率，按照今年8月LPR水平，
最低可以降低到LPR-50BP，即3.7%；

值得注意的是，这是按照央行文件计算
出的理论最低水平，目前尚未明确规定置换
后利率几何。所以，这还要看各商业银行的
方案细则。

存量房贷利率下降，有两类人受益
明显。

一类是高利率时期的购房者。市民
董先生的首套房贷款利率为6.1%（LPR+
145BP），即使此后LPR多次下调，目前还
是在5.75%的高位。

按照此次存量首套房贷利率的调整
办法，如果按照下限计算，董先生的原利
率5.75%将降至4.2%。以200万元商业

贷款、20年本额等息还款为例，调整后董
先生的月供将从14042元降至12331元，
每个月少还1711元，总利息少了41万元。

还有一类是置换人群，这里也包括
了购买时不是家庭唯一住房，后期通过
交易出售了其他住房，本住房成为家庭
唯一住房的情况。根据存量房贷利率调
整办法，原二套房贷利率将降至4.2%的
首套房贷利率，减负明显。

这两天，很多市民致电本报询问，怎
样申请降低自己的房贷利率。

对此，多家银行工作人员表示，今年
8月31日以前已经发放的首套房贷，或
者已经签订了合同还没发放的首套房
贷，从9月25日起，可以向银行提出申请
调整房贷利率。

根据通知，办法有两种：一是市民直
接申请调整房贷利率，变更合同约定的
住房贷款利率加点幅度；二是市民申请
新的房贷，来置换以前利率比较高的房

贷。新发放贷款只能用于偿还存量贷
款，并且纳入商业性个人住房贷款管理。

至于是只选其中一种方式统一办
理，还是提供两种方式让客户选择，以及
两种方式具体如何操作，目前各家银行
正在加快出台细则。

银行工作人员表示，根据他们了解
到的信息，央行鼓励银行采取批量调整
的方式降低房贷利率，这样可以大大提
高效率，提升客户体验。

C 两类人受益明显 有人能省41万元

E 银行会批量调整利率吗？

“我2019年在福州市区买了小公寓
自住，当时办理了商业贷款，贷款50万
元，期限20年，合同利率是5.39%。我现
在也能降低利率吗？”市民秦先生来电询
问。

记者获悉，根据通知，降低存量首套

住房商业性个人住房贷款利率政策，只
针对首套住房，商业公寓、写字楼等不在
调整范围内。

此外，首套房用的组合贷，公积金利
率不在下调范围内，下调仅针对商业贷
款部分。

F 商业公寓和写字楼等利率不下调
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那么，哪些人可以申请下调房贷利
率呢？

据了解，符合以下三种条件的，可以
申请下调房贷利率：

一是发放时即按首套房政策执行的
房贷；

二是房屋购买时家庭没有其他住房，
但因当地政府“认房又认贷”政策导致该
套住房按照二套住房贷款利率办理贷款，
现在地方政府执行“认房不认贷”政策的；

三是房屋购买时不是家庭唯一住
房，但后期通过交易等方式出售了其他

住房，本住房成为家庭唯一住房且地方
政府执行“认房不认贷”政策的。

据了解，存量按揭不仅包括已发放
首套个人住房贷款，也包括借款人“实际
住房情况符合所在城市首套住房标准”的
其他存量。简单来说，不管你买的时候是
不是首套，只要目前这套房子属于家庭唯
一住房，就属于此次调整范围。而且，买
的时候属于二套，但现在是家庭唯一住房
的，下调幅度会比较大。

当然，新利率是否能按照下限执行，
仍要看各商业银行制定的细则。

D 哪些人可以申请下调利率？


