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记者近日从住房城乡建设部获悉，10月份商品房成交同比、环比实现“双增长”。成交
量增长从一线城市向更多城市扩大。

住房城乡建设部“全国房地产市场监测系统”网签数据显示，10月份全国新建商品房
网签成交量同比增长0.9%，比9月份同比扩大12.5个百分点，自去年6月份以来连续下降
后首次实现增长；全国二手房网签成交量同比增长8.9%，连续7个月同比增长；新建商品
房和二手房成交总量同比增长3.9%，自今年2月份连续8个月下降后首次实现增长。

统计数据显示，10月份全国新建商品房网签成交量环比增长6.7%；二手房网签成交
量环比增长4.5%；新建商品房和二手房成交总量环比增长5.8%。

住房城乡建设部相关司局负责人表示，商品房销售面积环比“银十”超“金九”。10月
份是四季度首月，一般会受9月份冲量的透支影响，今年“银十”超过“金九”十分罕见，是
2007年起“银十”首次超过“金九”。

住房城乡建设部相关司局负责人说，从10月份的数据可以看到，在存量增量政策叠
加的“组合拳”作用下，全国房地产市场呈现出止跌回稳的积极势头。随着政策效应持续
释放，房地产市场有望保持向好态势。

存量房贷利率完成批量调整
新定价机制陆续启用

10月31日，农业银行、中国银行、建设
银行等多家商业银行发布公告，自11月1日
起，陆续对商业性个人住房贷款利率实行新
定价机制，这意味着，未来借贷双方可基于
市场化原则自主协商、动态调整存量房贷利
率。房贷利率重定价周期最短为一年的限
制被取消，借贷双方可重新约定重定价周
期，使房贷利率及时反映定价基准的变化。

调整效果将分步实现

记者从人民银行获悉，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。按照安排，各地方法人银行
也会在10月31日前完成批量调整。人民
银行此前介绍，此次调整总体上能节省利息
支出约1500亿元，惠及数千万户家庭，在减
轻购房者负担的同时，促进消费市场发展。

专家表示，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，而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。随着存量房贷
利率陆续重定价，绝大多数参与批量调整的
存量房贷利率都将降至3.3%，接近人民银
行公布的2024年第三季度全国新发放商业
性个人住房贷款加权平均利率（3.33%）。

此外，专家分析，此次存量房贷利率批量
调整对商业银行净息差的影响基本中性。一
方面，人民银行近期已下调政策利率，即下调
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）中标利率下降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。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。

新定价机制开始运行

为从根本上解决新老房贷利差问题，11
月1日起，商业性个人住房贷款利率实行新
的定价机制，商业银行、借款人可基于市场
化原则自主协商、动态调整存量房贷利率。

根据人民银行公告，自11月1日起，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，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。

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，可能增加提前还贷行为。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30个基点。

专家表示，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也将保持稳
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。

记者注意到，人民银行官网已增设新栏
目“商业性个人住房贷款加权平均利率”。
每年1月、4月、7月、10月末，人民银行会公
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。

审慎决策重定价周期

根据人民银行公告，自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，取消了房贷利率重定价周期最短为
一年的限制。

据了解，大多数银行提供的重定价周期
为三个选项：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。

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中性。

“在贷款市场报价利率（LPR）下行周
期，重定价周期越短，借款人能越早享受降
息红利。但在利率上行周期内，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。”上述专家说，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。

重定价周期将如何改变？

山东济南市民焦先生在2020年11
月贷款购买了一套住房，合同约定的重
定价日是1月1日。今年以来，5年期以
上LPR已累计下行60个基点。按照之
前规定，焦先生只能等到明年的1月1日
才能享受到LPR下行带来的利好。

但如果他将重定价周期调整为3个
月，则调整后的重定价日为1月1日、4月
1日、7月1日、10月1日，不用再苦等1
年。1年可以调整4次，焦先生可以更早
享受到每次“降息”带来的红利。

要注意的是，在LPR下行周期内，重
定价周期越短，借款人可越快享受到利
率下行带来的利好；但在LPR上行周期
内，借款人也将更早承受加息负担。

多家银行表示，同一笔贷款存续期
内，客户仅可申请调整1次。因此，借款
人要综合考虑自身情况审慎决策，用好
这一次选择权利。

加点幅度又将如何变化？

银行主动批量调降存量房贷利率固
然省事，但非长久之计，需要进一步深化
利率市场化改革，推出更加灵活的机制。

中国人民银行给出的解决办法是，
当新老房贷利率偏离到一定幅度时，借
款人可与银行自主协商，变更加点幅度。

此次多家银行明确，一旦新老房贷
利率的加点幅度偏离高于30个基点，借
款人就可以申请调整。

这成为触发调整的“门槛”，也是此
次机制落地的关键之一。

要知道，如果偏离幅度过大，借款人
心理有落差，可能增加提前还贷。如果

偏离幅度过小，可能造成频繁重置合同，
给银行业务办理带来更大压力。

不过，这个偏离幅度不能简单理解
为新老房贷利率之间的差距，而是要看借
款人房贷利率的加点幅度，与全国新发放
房贷利率平均加点幅度之间的差距。

如果借款人对房贷利率加点幅度并
不清楚，可以通过手机银行App或贷款
经办行查询。

至于全国新发放房贷平均利率所对
应的加点幅度，银行也给出了计算方式，
涉及央行公布的上季度全国新发放房贷
平均利率，以及当季5年期以上LPR的
均值。

例如，根据中国人民银行官网最新
公布的数据，三季度全国新发放个人房
贷加权平均利率为3.33%，而当季5年期
以上LPR均值为3.85%，对应的加点幅
度为3.33%减去3.85%，即减52个基点。

如果在此基础上偏离30个基点以
上，即房贷利率的加点幅度高于减22个
基点时，借款人可与银行协商，申请将加
点幅度调降至减22个基点。

借款人该如何申请调整？

多家银行表示，从11月1日后，符合
条件的借款人需要主动向银行提出申
请，银行审批通过后才能进行调整。借
款人可通过手机银行、贷款经办行等提
出调整申请。

工行明确表示，将不晚于11月15日
开始受理重定价周期调整申请，客户可
通过手机银行“贷款—房贷重定价周期
调整”栏目申请调整重定价周期。审核
通过后，新的重定价周期即日生效。

据新华社电
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存量房贷利率实现动态调整 您的房贷将有何变化
近年来，新老房贷利差不断拉大，成为借款人关注的热点问题。自

11月1日起，存量房贷利率迎来动态调整机制，正是为了从制度层面推
动解决这一问题。

10月31日拍摄的宁夏银川市兴庆区燕和园小区。 新华社发


