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““二二套套转转首首套套””存存量量房房贷贷利利率率调调整整

有有贷贷款款人人
一一个个月月省省11000000元元

““苦苦等等一一个个月月，，终终于于下下调调了了。。””1100月月2255日日，，银银行行存存量量房房贷贷““二二套套转转首首套套””批批量量利利率率调调整整正正式式开开启启。。这这也也
是是中中国国人人民民银银行行、、国国家家金金融融监监督督管管理理总总局局要要求求降降低低存存量量首首套套住住房房贷贷款款利利率率通通知知实实施施以以来来，，利利率率下下调调幅幅
度度最最大大的的一一批批房房贷贷。。

对于二套房如何转首套
房，各大银行已在微信公众号
或者手机App上更新了攻略。
值得注意的是，“二套转首套”
需要贷款人主动申请，在贷款
银行手机App或线下网点提
交相关首套住房贷款证明材
料，银行审核通过后才能进行
调整。

以工商银行为例，在该行
手机银行“存量房贷利率调
整”栏目选择“二套转首套”房

贷利率调整功能。选择需要
调整的房贷合同，手机银行显
示调整信息确认页面，包括调
整前后利率执行水平、重定价
日期、利率定价方式等。

贷款人点击“+”上传“首
套住房贷款证明材料”影像，
可点击“查看指引”查阅当地

“首套住房贷款证明材料”具
体内容及提供方式。各地区

“因城施策”，具体证明材料有
所差异，可联系贷款行确认具

体材料清单。
贷款人阅读并同意《中国

工商银行个人住房贷款利率
调整确认书》，同时验证手机
号码后提交申请，手机银行将
显示“提交成功”页面。如有
问题，还可在信息确认页面最
下方“点击拨打”联系贷款服
务行。

申请成功后，该笔利率调
整申请处于“待受理”状态，只
需等待贷款服务行处理。如

需修改证明材料，可返回利率
调整申请页面，撤回原申请后
重新上传证明材料并再次提
交申请。

贷款服务行正式受理后，
贷款人的申请将处于“受理
中”状态。存量房贷利率调整
后，银行将通过短信告知，也
可在手机银行“存量房贷利率
调整”板块查询利率调整进度
和结果。

降低存量房贷利率在减
少借款人利息支出的同时，也
会减少“提前还贷”现象。诸
葛数据研究中心高级分析师
陈霄表示，存量房贷利率调整
对于借款人来说，可以减少买
房成本，降低还贷压力，是一
大利好，尤其是对于二套变首
套的客群，由二套房的较高利
率转为低水平的首套利率，利
率的下调也可以有效地缓解
提前还贷现象，毕竟最初大批
群体选择提前还贷的主要原
因就是新增和存量房贷利率

利差过大导致心理不平衡
加剧。

星图金融研究院副院长
薛洪言认为，存量房贷利率调
降，可视作银行向购房人的一
次集中让利行为。从实际落
地情况看，存量房贷利率调降
后，购房人普遍有较为明显的
获得感，付息压力减轻，“提前
还贷”的意愿也有明显降低。
数据显示，9月新增居民中长
期贷款5470亿元，同比多增
2014亿元，考虑到同期地产销
售同比负增长，居民中长期贷

款的多增主要受益于提前还
贷现象的大幅下降。

对于存量房贷利率调整
后借款人后续资金规划建议，
薛洪言表示，存量房贷利率调
降后，贷款利率回归合理水
平，购房人需要重新对“提前
还贷”的必要性进行评估。“提
前还贷”既是一个短期的资金
选择，也涉及到长期资金规
划，因为房贷期限长达20年以
上，借款人在选择提前偿还房
贷时，既要比对短期的理财收
益性价比，也要结合长期性价

比进行权衡。此外，还要考虑
未来几年的资金规划，毕竟，
对很多人来说，房贷是唯一一
个具备较低成本、较长期限、
较大额度等特征的贷款。

陈霄建议，利率调整后，
存量房贷借款人还贷压力减
轻，并且也没必要着急“提前
还贷”，手头资金相对充裕，借
款人可以重新规划手头资金，
制定理财计划以获取更多的
收益，比如增加投资比例，将
闲置资金投入到理财项目中，
还可以新增购置房产等。

二套房如何转首套？

需要重新评估“提前还贷”

一早收到银行发来降利率的短信

“自2023年10月25日起，
您的个人住房贷款执行利率
由LPR+60基点调整至LPR+
0基点。”25日早上7点10分，
天津的齐先生收到了中国银
行发来的短信。

齐先生于2020年7月贷
款150万元购入了一套房产，
当时算二套房，其贷款利率为
LPR+60基点，以当时5年期
以上LPR4.65%计算，他的贷
款利率为5.25%。

根据天津市住房城乡建
设委等三部门发布的《关于优
化我市个人住房贷款中住房
套数认定标准的通知》，居民
家庭（包括借款人、配偶及未

成年子女）在住房限购或非限
购区域申请贷款购买商品住
房时，家庭成员在相应区域名
下无成套住房的，不论是否已
利用贷款购买过住房，银行业
金融机构均按首套住房执行
住房信贷政策。

齐先生的该套房产由二
套房变为首套，其贷款利率由
最初的5 . 2 5%降至最新的
4.2%。按照等额本息还款25
年计算，他的贷款月供最初约
8988元，算上这两年提前还
贷20万和本次利率下调后，他
的月供将降至6998.4元。

“太开心了，房贷利率从
5.38%降到了4.2%。”北京的

小田早上从她的贷款行———
建设银行APP上查到，她的房
贷利率已成功由二套房调整
为首套房。

小田告诉记者，自己在
2019年10月购入了一套房
产。在本次利率调降后，建设
银行手机APP显示，她下一期
月供降至15873元，而她10月
的还款金额为16527元。

在社交平台上，不少网友
晒出了自己的贷款调整截图。
一位安徽的网友晒出的图片
显示，其调整前利率水平为
LPR加172基点，调整后为
LPR，贷款年利率由6.02%降
至4.3%。还有浙江的网友表

示，之前贷款利
率是5.35%，降到
了4.3%，一个月能省
1000元。

至于4.2%和4.3%的区
别，则与贷款利率重定价日有
关。有人的房贷利率重定价
日是每年的1月1日，即每年1
月1日调整一次，这类人群目
前仍要执行2022年12月的
LPR，也就是4.3%；但与此同
时，也有人房贷利率的重定价
日 是 在 每 年 的 贷 款 日 调
整——— 比如7月发放的贷款，
以后每年7月调整一次。本次
利率则调整为最新的LPR水
平，也就是4.2%。

央行：
降低存量住房
贷款利率工作
已基本接近尾声

10月13日下午，中国人民银
行举行2023年第三季度金融统计
数据新闻发布会。

“降低存量房贷利率工作已
基本接近尾声。目前绝大多数借
款人均已第一时间享受到了实
惠。9月25日到10月1日实施的首
周有98.5%符合条件的首套房贷
利率完成下调，合计4973万笔，
21.7万亿元，调整后的加权平均利
率为4.27%，平均降幅0.73个百分
点。”中国人民银行货币政策司司
长邹澜表示。

惠誉博华研报称，截至2023
年6月末，全国个人住房贷款共计
38.6万亿元，占银行业贷款总额
16 . 7%，占居民部门贷款余额
50.2%。其认为，本次存量房贷利
率下调将有助于抑制居民提前还
贷意愿，稳定居民部门信贷规模，
减少居民偿债负担并向消费和投
资释放动能。

惠誉博华选取上市银行作为
测算样本，结合具体假设测算存
量房贷利率下调对商业银行净息
差及利润影响。从测算结果来
看，在50%存量个人住房贷款涉及
下调的假设基础上，下调幅度
40bp/60bp/80bp，将影响2023年上
市银行净息差分别下降3.0bp/
4.5bp/6.0bp，营业收入减少1.2%/
1.8%/2.4%，净利润减少2.4%/3.5%
/4.7%。

“各类型银行影响程度不同，
国有大型商业银行对于个人住房
贷款投放相对较高，存量房贷利
率下调对其净息差影响冲击最
大，股份制商业银行次之，区域性
城市商业银行及农村商业银行受
到存量房贷利率下调影响最小。”
惠誉博华称，从全行业影响来看，
假设存量房贷下调比例50%，在中
性假设60bp的下调幅度基础上，
存量房贷利率下调预计将导致银
行业营业收入减少（节省居民利
息支出）约1200亿元。

据央视财经、中新经纬客户
端、《上海证券报》、《北京商报》

■ 相关链接

此前，各家银行已经在9
月份下调了存量首套房贷利
率。从9月25日到10月1日，
98.5%符合条件的存量首套房
贷利率都完成了下调，合计
4973万笔、21.7万亿元。调整
后的加权平均利率为4.27%，
平均降幅0.73个百分点。而
10月25日各家银行调整的是
存量房贷中“二套转首套”的

房贷利率。
中国银行总行消费金融

部住房金融团队主管尹鹏介
绍：“10月25日我们一共调整
了7.23万户，平均利率下调76
个BP（基点）。”

除了二套转首套的房贷，
此前采用固定利率或采用基
准利率定价的房贷，借款人已
向银行申请转为采用LPR定

价的浮动利率贷款，10月25日
也统一调整利率。

建行客户经理表示，贷款
人在10月25日以后提交申请，
银行会逐笔进行人工审核。
审批通过后将以“T+1”工作
日起按新的利率水平执行。

另外，针对部分借款人
“利率已调整，当月账单金额
为何未变”的疑问，建行表示，

为方便借款人提前做好资金
安排，该行一般会在还款日前
15天为借款人生成当期还款
账单。“部分10月25日前已生
成账单的客户会发现当期还
款金额未发生变化，但其中10
月25日（含）后的利息已按新
利率计算，因利率调整减少的
利息用于归还本金，之后每期
还款金额将相应下降。”

浮动利率贷款也统一调整利率


