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房贷利率调整不用再等一年，新机制今天落地

三个月、半年、一年，你该怎么选？

11 月 1 日起，
商业性个人住房贷

款利率新的定价机制正式落
地。六大行昨日发布公告明确取消了

房贷利率重定价周期最短为一年的限制。
贷款人可随时向银行提出将重定价周期调整为

三个月、六个月或一年。在整个还款周期里，房贷利率重定
价周期只能调整一次。

谁可以申请重定价周期调整？

根据中国人民银行公告，自2024
年11月1日起，合同约定为浮动利率
的，商业性个人住房贷款借款人可与银
行业金融机构协商约定重定价周期。

随时想调就能调？只能
调整一次！

梳理商业银行公告发现，大多数
银行提供的重定价周期共有三个选
项：三个月、半年、一年。

重定价周期为三个月的，每年重
定价4次；

重定价周期为半年的，每年重定
价2次；

重定价周期为一年的，每年重定

价1次。
需要注意的是，大多数银行规

定，存量房贷借款人在整个贷款存续
期内，重定价周期只能调整一次，不
能多次调整。

该选长周期还是短周
期？根据个人预期而定

三个月、半年、一年，应该怎么
选？

如果贷款人认为未来贷款利率
将下行，那么将房贷利率重定价周期
调整为三个月，就可能更早地享受到
贷款市场报价利率（LPR）下调带来
的优惠；

如果贷款人认为未来贷款利率
将上涨，那么将房贷利率重定价周期

保持为一年，自己的房贷利率跟随贷
款市场报价利率（LPR）上涨就可能
会更晚一些。

有关专家表示，房贷合同期限普
遍较长，部分期限达到30年，从整个
贷款周期看，重定价周期长短对借款
人的影响是中性的。

在LPR下行周期内，重定价周期
越短，借款人可早享受降息红利。如
果未来经济形势好转，政策利率和
LPR进入上行通道，在利率上行周期
内，重定价周期越短，借款人也会以更
快速度适用较高的利率，更早承受加
息负担，重定价周期只能调整一次，借
款人要综合考虑自身情况审慎决策，
用好这一次选择的权利。

综合央视、新华社、人民日报

未来房贷利率加点幅度如何动态调整？

未来重定价周期如何选择？
三个选项：三个月、半年、一年，只能调整一次

焦点问题
存量房贷利率批量调整效果如何？

截至10月28日，21家全国性银行已完成批量调整，共计
5366.7万笔、25.2万亿元存量房贷利率完成下调

商业银行经过测算，将偏离幅度约定为 30BP，四季度绝大多数
借款人无需调整加点幅度
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存量房贷利率批量调整已基本
完成。此次调整涵盖首套、二套及以
上存量房贷，去年已经调整过加点幅
度的存量房贷，调整力度和覆盖面均
超去年。10月 25日，全国性银行对
符合条件的存量房贷借款人进行了
批量调整，相关借款人陆续反映已接
到贷款银行手机短信通知，表示房贷
利率已调整成功，部分借款人调降幅
度高达130BP。初步统计，截至10月
28日，21家全国性银行已完成批量

调整，共计 5366.7 万笔、25.2 万亿元
存量房贷利率完成下调，各地方法人
银行也即将在10月31日完成批量调
整。由于房贷利率重定价日期不同，
不同借款人调整后的房贷利率会有所
差异，重定价后都将是一样的，存量房
贷利率调整的效果将分步实现。目前
有一部分重定价日在10月21日以后
的借款人的存量房贷利率已经降至
3.3%，随着其余房贷陆续重定价，绝大
多数参与批量调整的存量房贷利率都

将降至3.3%，接近中国人民银行官网
公布的2024年第三季度全国新发放
个人房贷利率平均水平（3.33%）。

对商业银行净息差的影响基本
中性。一方面，近期，人民银行下调
政策利率，即7天期逆回购操作利率
0.2 个百分点，带动中期借贷便利
（MLF）利率下降0.3个百分点，降低
了金融机构从人民银行获取资金的
成本。10月 18日，利率自律机制协
调主要银行下调各期限、品种存款挂

牌利率，其中，各期限整存整取定期
存款利率均下调25个BP，地方法人
银行也跟随下调存款挂牌利率。另
一方面，存量房贷利率下调收窄了新
老房贷利差，提前还贷现象明显减
少。记者从某家大行了解到，10月以
来房贷提前还款较政策出台前的9月
减少20%，有利于银行稳定资产端收
益。综合来看，降低存量房贷利率等
货币政策措施对商业银行净息差的
影响基本中性。

中国人民银行公告〔2024〕第 11
号提出，存量房贷利率与全国新发放
房贷利率偏离达到一定幅度时，借款
人可与银行自主协商、动态调整存量
房贷利率。

偏离幅度的设定是调整规则的
关键内容。偏离幅度如果设定过大，
借款人心理有落差，可能增加提前还
贷，不利于建立存量房贷利率渐进有
序调整的长效机制。偏离幅度如果
设定过小，可能造成频繁重置合同，
超出银行业务承受能力，借款人也难
以及时享受到优惠。记者从有关商
业银行获悉，为兼顾合理让利与可持

续性经营，商业银行经过测算，将该
偏离幅度约定为30BP。

具体调整规则为，以中国人民银
行最新发布的全国新发放房贷平均
利率所对应的加点幅度加30BP为门
槛值，若存量房贷的加点幅度高于门
槛值，则可与银行协商调整为门槛
值。对应的加点幅度为中国人民银
行最新发布的全国新发放房贷利率
减去对应季度 5 年期以上 LPR 均
值。中国人民银行官网“利率政策”
栏目中，每年1月、4月、7月、10月末
公布上一季度全国新发放房贷利率
水平，供银行和借款人参考。

例如，中国人民银行官网公布的
2024年第三季度全国新发放个人房贷
加权平均利率为3.33%，当季5年期以
上LPR均值为3.85%，则对应的加点幅
度为3.33%-3.85%=-52BP，则调整门
槛为-52BP+30BP=-22BP，即所有加
点幅度高于-22BP的存量房贷借款人
可与银行协商，将加点幅度调整至-
22BP。考虑到10月25日绝大多数借
款人的加点幅度已经批量调整至-
30BP，预计2024年第四季度绝大多数
借款人无需调整加点幅度。

未来一段时间，如果政策利率保
持稳定，预计新发放房贷利率都保持

稳定，存量房贷利率将无需再进行调
整。如果新发放房贷利率加点幅度进
一步下降，存量房贷利率也会跟随下
行，银行会综合考虑吸储和经营成本
等因素合理确定新发放房贷利率。本
轮批量调整后，存量房贷利率降至
3.3%，如果存量房贷与新发放房贷差
异大于30BP，将推动存量房贷利率下
调。因此，预计银行会较少发放利率
低于3%的房贷，新发放房贷与存量房
贷的利差也将保持总体稳定。

商业性个人住房贷款利率实行
新的定价机制以后，人民银行将不再
统一调整存量房贷利率。


