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5月15日下午，中国人民银行、
中国银行保险监督管理委员会发布
《中国人民银行 中国银行保险监督
管理委员会关于调整差别化住房信
贷政策有关问题的通知》，通知表示，
对于贷款购买普通自住房的居民家
庭，首套住房商业性个人住房贷款利
率下限调整为不低于相应期限贷款
市场报价利率减20个基点。

4月20日发布的5年期以上LPR
为4.6%，按照最新政策，全国范围内
首套房的商业贷款利率最低从4.6%
降到了4.4%，二套房不低于5.20%。
而目前宁波主流银行首套房利率最
低为 5.25%或 5.2%，仅从数值上来
看，有较大的下调空间。

15日，记者采访了多家银行的个
贷经理，各银行均表示，目前国家政
策刚刚出台，宁波的调整办法还没出
来，各家银行近段时间都会关注这方
面的动向。

宁波一家国有银行工作人员解
释，央行的政策是在全国统一了利率
下限，但关键还是要看宁波怎么执
行。某股份制银行个贷经理表示，当
前发布的只是整体政策的一个变化，
具体要根据各地各银行的情况而
定。“宁波的管控还是比较严的。”上
述人士表示。

通知中提到：在全国统一的贷款
利率下限基础上，人民银行、银保监
会各派出机构按照“因城施策”的原
则，指导各省级市场利率定价自律机
制，根据辖区内各城市房地产市场形
势变化及城市政府调控要求，自主确

定辖区内各城市首套和二套住房商
业性个人住房贷款利率加点下限。

当然《通知》特别指出，此举是为
坚持房子是用来住的、不是用来炒的
定位，全面落实房地产长效机制，支
持各地从当地实际出发完善房地产
政策，支持刚性和改善性住房需求，
促进房地产市场平稳健康发展。

如果宁波跟随全国政策同步下
调，对于申请首套房贷款的居民来
说，能够减轻一定的利息压力。

需要提醒的是，此次政策针对的
是新发放商业性个人住房贷款，存量
商业性个人住房贷款利率仍按原合
同执行。

今年1月以来，宁波的房贷利率
一路走低。记者发现，过去的4个月
里，几乎每隔一个月，房贷利率就下
调一次。而对比去年底较普遍的房
贷利率不难发现，首套房利率已从
5.45%降至5.25%，二套房利率则从
5.7%一路降至5.5%。

从全国范围来看，3月份以来，由
于市场需求减弱，全国已经有一百多
个城市的银行根据市场变化和自身
经营情况，自主下调了房贷利率，平
均幅度在20个到60个基点不等。此
外，部分省级市场利率定价自律机制
也配合地方政府的调控要求，根据城
市实际情况，在全国政策范围内，下
调了本城市首付比例下限和利率下
限，这是政府、银行根据市场形势和
自身经营策略，作出的差别化、市场
化调整，适应了房地产市场区域差异
的特征。 记者 周雁

大家都知道，目前实际的
房贷利率水平，是由央行每月
20 日 公 布 的 5 年 期 以 上
LPR+银行加点构成的。

最新的 5 年期以上 LPR
是4.6%。包括“工农中建”四
大行在内的在甬各大银行，今
年以来持续下调首套房贷、二
套房贷加点水平，最新主流首
套房贷加点是65BP（0.65%）、
二 套 房 贷 加 点 是 90BP
（0.9%）。

也就是说，目前宁波购房
者实际的首套房利率一般是

5.25%、二套房一般是5.5%。
在房贷利率之锚正式由

基准利率换作LPR的2019年
10 月 8 日，当时央行明确，首
套房贷利率不低于 LPR、二
套 房 贷 利 率 不 低 于 LPR +
60BP。

在假设LPR暂不变的情
况下，按昨日央行、银保监会
房贷新政明确的信息，今后首
套 房 贷 利 率 最 低 可 以 是
LPR-20BP，也就是 4.4%；二
套房贷最低利率，则依然维持
LPR+60BP即5.2%的水平。
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4.4%

不过，在甬各大银行的首
套房贷、二套房贷利率，会否
下调至此次新政明确的最低
水平，尚待人行以及各大银行
具体消息。

另外，什么样的购房者能
够享受到此次新政，还有两大
关键性问题待明确。

第一，“普通自住房”的概
念问题。

新政指出，此次政策针对
的是“贷款购买普通自住房的
居民家庭”。这里面，普通自
住房这个概念，尚不知是否有
特指。

在宁波，按 2005 年政策
明确的标准，市区普通住房应
同时满足以下条件：

（1）住宅小区建筑容积率
在1.0以上；

（2）单套建筑面积在 140
平方米以下；

（3）实际成交价格低于上
月同级别土地住房平均交易
价格1.44倍以下。

实际操作中，则一般就看
住房建筑面积是否在 140 平
方米以下。

购买建筑面积超过 140
平方米的首套住房，是否也能
享受到最低 LPR-20BP 的利
率？需银行方面明确。

第二，首套房、二套房的
认定标准问题。

目前，在甬各大银行一般
都执行“既认房又认贷”的政
策。想享受首套房的首付、利
率，一般需要不动产登记机构
出具的家庭住房套数查询证
明显示是0套，并且征信记录
显示没有未结清的房贷。

而家庭已有 1 套住房且
房贷已经结清的这种情况，再
新购一套住房，目前一般按二
套房算，首付四成、利率按二
套标准。

此次新政之后，这种情
况下新购的住房，能否算作
家庭首套房、享受首套房利
率——即也能否“只认贷不
认房”，也待银行方面明确。
这个问题大家关心的程度，
恐怕会比“普通自住房”概念
更甚，关涉的购房群体可能
也更广。

记者 程旭辉

两大关键问题待明确
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