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记者梳理了近几年来对房贷市场采访的记录，
发现去年同期，宁波的首套房贷利率普遍较基准利
率上浮20%，二套房贷利率普遍较基准利率上浮
30%。也就是说，从目前透出来的新政情况，新房
贷利率比之前会略有增加，但还是比去年同期要低。

不过，去年10月末，房贷利率出现松动，首套
房贷利率最低为上浮15%。此后松动持续，今年年
初，宁波首套房贷利率基本维持在较基准利率上浮
10%到 15%这一档水平。今年3月份开始再现松
动，在6月底重拾升势之前，首套房贷利率基本维
持在较基准利率上浮5%，二套房贷利率基本是较基
准利率上浮10%。6月下旬，有几家银行开始把首
套房贷利率的上浮幅度从上浮 5%上调到上浮
10%，到7月，这波涨势确立，首套房的基准利率
大面积为上浮10%。进入8月，又调整为较基准上
浮15%。虽然涨涨跌跌，不过自从从2017年年中之
后，就没有出现过有折扣的房贷利率了。

那么，房贷利率换锚之后，会不会易升难降呢？
业内人士认为，如果整体社会融资成本下行，

房地产贷款利率、个人房贷利率原则上也应该下
行；但另一方面，房地产相关贷款利率，同时还受
到结构性政策调整的影响，特别是过渡时期，央行
定调房贷利率不会随着LPR出现而下降之后，房贷
利率下行的希望更为渺茫。因为在多层加点下，虽
然定价基准变了，看起来LPR是比之前的贷款基准
利率要低，但新发放房贷客户其实不会因为LPR下
行而拿到更多的便宜。这也是央行有底气说，定价
基准转换后的一套和二套房贷，“与当前我国个人住
房贷款实际最低利率水平基本相当。”至少在年内，
房贷利率很可能是易上难下。

另外，根据记者从我市银行业了解的情况，下
周一前已经发放和已经签订合同但未发放的贷款仍
按原合同执行。也就是，这波老客户，你不用关心
LPR了，还是按老的方式来。此外，10月8日起执
行的新政，只针对商贷，公积金个人住房贷款利率
政策暂不调整。也就是说，如果你10月8日以后买
房贷款时只使用公积金贷款，那还是沿用现在的模
式。

需要注意的是，目前不少已经报出新利率的城
市，需要关注的还是加点的幅度。因为LPR是一个
月公布一次，因此10月8日起，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LPR来作锚
定。根据央行的布置，LPR仅为定价基准，各地还
会根据各地人行的指导来加点。央行的口径是“加
点数值应符合全国和当地住房信贷政策要求，体现
贷款风险状况，合同期限内固定不变。”

这个与现行房贷合同中，一旦确定上下浮比
例，则不管基准利率如何变动，上下浮比例不变的
原则一脉相承。

还有一个与现行房贷规定中比较一致的是，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。

根据央行的规定，个人住房贷款利率重定价周
期可由双方协商约定，最短为1年，最长为合同期
限。借款人和贷款银行可根据自身利率风险承担和
管理能力进行选择。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。“这是说房贷
新合同可以选择在还款期内利率一直不变，也可以
选择跟着LPR的调整一年一调，但具体哪种划算不
好说。因为房贷期限太长，这个短期没法判断。”业
内人士表示。
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在这场房贷利率“换锚”进行时
中，宁波并不是动作最快的城市。从9
月中旬开始，已经陆续有消息传出，部
分城市敲定了“加点下限”。

其中，北京已经明确首套房利率
在 LPR 的基础上上浮不低于 55 个基
点，二套房不低于105个基点。若按8
月20日5年期以上LPR计算，北京地
区个人房贷浮动下限为5.4%，二套房
浮动下限为5.9%，与改革前利率水平
大体一致；

深圳地区的招商银行房贷利率已经
挂钩LPR，首套房和二套房贷利率分别
在最近一个月相应期限的LPR加30个
基点和60个基点；

相关国有大行在江苏南京地区房贷
利率首套大约在LPR基础上加80个基
点，二套房加105个基点；

而上涨较快地区苏州首套房则至少
加120个基点，二套房加150个基点，
也与此前利率水平相当。

不过，此前国内仍然有包括上海在
内的几个城市的首套或二套平均房贷利
率低于央行下限的城市，业内分析认
为，国庆节后这些城市的房贷利率大概
率将上行，而如果房价上涨出现过快城
市如苏州，各地“因城施策”，房贷利
率也可能将上行。


