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北京：调减非京籍家庭购房社保
年限

9 月 30 日，北京市印发通知提
出，缩短非京籍家庭购房所需缴纳社
保或个税年限。对非京籍家庭购买
五环内住房的，社保或个税缴纳年限
由“购房之日前连续缴纳满5年及以
上”调减为“购房之日前连续缴纳满3
年及以上”；购买五环外住房的，进一
步调减为“购房之日前连续缴纳满2
年及以上”。调整通州区住房限购政
策。自通知发布之日起，居民家庭购
买通州区商品住房，按北京市统一政
策执行。

上海：增值税征免年限从5年调
整为2年

9月29日，上海市相关部门发布
通知明确，对非本市户籍居民家庭以
及单身人士购买外环外住房的，购房
所需缴纳社会保险或个人所得税的
年限，从“购房之日前连续缴纳满 3
年及以上”调减为“购房之日前连续
缴纳满1年及以上”。

首套住房商业性个人住房贷款
最低首付款比例从“不低于 20%”调
整为“不低于15%”。二套房贷从“不
低于35%”调整为“不低于25%”；实行
差异化政策区域从“不低于 30%”调
整为“不低于 20%”。住房公积金二
套房贷最低首付款比例相应调整。

另外还调整了增值税征免年限，
将个人对外销售住房增值税征免年
限从5年调整为2年。

广州：不审核购房资格，不限制
购房套数

9月29日，广州市人民政府发布
关于通知明确，取消居民家庭在广州
市购买住房的各项限购政策，通知自
2024 年 9 月 30 日起正式实施。本次
限购政策调整后，广州市户籍、非户
籍居民家庭和单身人士在全市范围
内购买住房的，不再审核购房资格，
不再限制购房套数。

深圳：首套住房商贷最低首付款
比例调整为15%

9月29日，深圳市住房和建设局
消息，购房居民家庭及成年单身人士
名下已有住房无按揭抵押登记或只
有一套按揭抵押登记（含抵押合同备
案信息），新购买的住房，在办理个人
住房贷款业务时可适用第二套住房
贷款政策。有两个及以上未成年子
女的居民家庭，购买第二套住房的，
在办理个人住房贷款业务时可适用
首套住房贷款政策。

深汕特别合作区首套住房和二
套住房商业性个人住房贷款最低首
付款比例统一调整为15%，取消利率
下限。 据新华社电

北上广深
购房政策重大调整

10月31日前统一进行批量调整

存量房贷利率怎么降？能降多少？
购房人最近关心的问题终于有了答案：存量房贷利

率调降明确了相关安排！
9月29日，中国人民银行发布公告，并指导市场利率

定价自律机制发布倡议：各商业银行原则上应于2024年

10月31日前统一对存量房贷（包括首套、二套及以上）利
率实施批量调整。

怎么降？降多少？这次发布的相关政策都作出了明
确安排——

1.哪些房贷能调降？

根据安排，各商业银行将于2024
年10月31日统一调降。这意味着，如
果借款人的房贷是商业银行在10月31
日前发放的，都属于存量房贷，可以参
与此次调降。

而且，此次安排明确，首套、二套及
以上存量房贷都可调整。

2.到底降到多少？

只要是浮动利率的商业银行个人
住房贷款，基本上都要根据贷款市场报
价利率（LPR）变动进行调整，但有一项
通常不会变，就是加点幅度。借款人的
房贷在不同地区、不同时期发放的，加
点幅度也有所不同。

此次安排明确了一条准线——
LPR减30个基点。对于大部分已经取
消房贷利率下限的城市，如果加点幅度
高于减30个基点，可以调降成不低于
LPR减30个基点，且不区分首套还是
二套；如果已经比这个幅度低了，就不
用调整了。

根据安排，利率调降不低于所在城
市目前执行的新发放商业银行个人住
房贷款利率下限。因此，对于仍有新发
放房贷利率政策下限的城市——北京、
上海、深圳，调降安排又不一样，主要是

二套房调降有些区别。
目前，北京、上海、深圳的新发放首

套房贷利率下限均低于LPR减30个基
点，所以此次这三地的首套存量房贷利
率也按照不低于LPR减 30个基点调
降。但针对二套房，就与当地新发放首
套房贷利率下限政策密切相关：

北京——五环以内的二套存量房
贷利率调整为LPR减5个基点；五环以
外是LPR减25个基点。

上海——自贸区临港新片区及嘉
定、青浦、松江、奉贤、宝山、金山区的二
套存量房贷利率调整为LPR减25个基
点；其他为LPR减5个基点。

深圳——二套存量房贷利率调整
为LPR减5个基点。

3.“降至新发放贷款利率附近”，
到底有多“近”？

此前，中国人民银行行长潘功胜9
月24日在国新办发布会上明确表示，
引导商业银行将存量房贷利率降至新
发放房贷利率附近。

调整后新增与存量房贷利差收窄
了多少？每个借款人的房贷是在不同
地区、不同时期发放的，只能根据现有
公开数据大致估算一下。

以 9 月 发 布 的 5 年 期 以 上
LPR3.85%估算，调降30个基点后的存
量房贷利率将降至约3.55%。这略低于
2024年前8个月全国新发放房贷平均
利率水平——3.61%。调降后的这一利
率，较7月末全部存量房贷加权平均利
率——4.06%，下降约0.5个百分点。

4.调降后能节省多少利息支出？

借款人要想算出具体可节省的利
息，要结合LPR变动、重定价日、合同约
定利率等综合计算，情况不同结果也不
同，但有一些明显利好可以关注。

首先，借款人可通过目前合同约定
的房贷利率加点情况，和调降后的加点
情况对比，算出下降幅度。关于调降加
点幅度的利好，借款人在11月份就可
以享受到了。

例如，如果目前借款人的房贷利率
是LPR加55个基点，调整后降至LPR
减 30个基点，降幅为 85个基点。以
100万元、25年期、等额本息还款的存
量房贷为例，调整后借款人可减少每月
利息支出400多元，节省利息总额超14
万元。

其次，今年2月、7月，5年期以上
LPR 已调降两次，累计下降 35 个基
点。按100万元商贷、30年等额本息还
款方式估算，这两次降息可为借款人减
少每月利息支出约200元，节省利息总
额超7万元。

此外，在10月31日存量房贷利率
统一调降之前，5年期以上LPR在10月
21日正好有一次调整。9月27日中国
人民银行已下调政策利率20个基点，
这或将引导此次LPR同步下行。

假设5年期以上LPR跟随政策利
率下降20个基点，由当前的3.85%降至
3.65%。如果有借款人正好在此次降息
后迎来重定价日，在存量房贷批量调整

后，就能立马享受到存量房贷利率将降
至3.35%的利好。

没赶上这次降息的借款人也不用
着急，可在合同约定的重定价日，用最
新的LPR减30个基点计算利率，也许
那个时候LPR累计下降了更多。

5.固定利率的房贷借款人还有机
会调整吗？

眼看LPR持续下行，一些固定利率
的房贷借款人也许会心动，这次安排提
供了转成浮动利率的机会。

中国人民银行的公告显示，固定利
率商业性个人住房贷款借款人可与银
行业金融机构协商，由银行业金融机构
新发放浮动利率商业性个人住房贷款
置换存量贷款。

如何置换呢？根据公告安排，固定
利率存量房贷，要先转换为最新LPR加
点形式，再将加点幅度调整为减30个
基点。

例如，利率为4%的固定利率存量
房 贷 ，按 9 月 发 布 的 5 年 期 以 上
LPR——3.85%计算，先将其固定利率
转换为LPR加15个基点，再根据此次
批量调降要求，可将加15个基点调整
为减30个基点。

6.存量房贷利率还会批量调整
吗？

中国人民银行有关负责人表示，绝
大多数借款人可通过网上银行、手机银
行等渠道完成“一键式操作”，无需到商
业银行网点办理。也就是说，此次批量
调降，大部分存量房贷借款人无需申请
办理，银行会主动实施、如期完成。

但是，这也可能是银行最后一次批
量调整存量房贷利率了。

9月29日中国人民银行发布公告，
完善商业性个人住房贷款利率定价机
制。这意味着，中国人民银行正着手建
立存量房贷利率渐进有序调整的长效
机制，今后存量房贷利率将由银行、客
户双方基于市场化原则自主协商，进行
动态调整。

根据公告，自2024年11月1日起，
符合条件的存量房贷借款人，可与商业
银行协商调整房贷利率加点幅度，同时
也可调整重定价周期。

怎样才算符合条件？公告明确了
一个关键点——在浮动利率商业性个
人住房贷款与全国新发放商业性个人
住房贷款利率偏离达到一定幅度时。

也就是说，新老房贷利差扩大到一
定水平时，才能通过协商变更合同等方
式调整加点幅度。中国人民银行还将
在官网按季度发布全国新发放房贷平
均利率，供商业银行和借款人参考。

此外，中国人民银行已取消房贷利
率重定价周期最短为一年的限制。记
者了解到，重定价周期可为按年、按半
年、按季度等。

了解完这些，如果借款人仍对调降
安排有疑问，可关注承贷商业银行官方
平台发布的有关信息，或者联系银行工
作人员询问。

据新华社电


