
距离9月25日存量首套住房贷款利率调整仅剩2天，记者了解到，已有多位借款人收到银行发送的
存量房贷利率调整短信通知，无需借款人操作即可统一自动调整利率。同时，也有部分借款人的贷款执
行固定利率或基准利率定价，或需要进行“二套转首套”，无法跟随批量操作调整，需在9月25日后主动
申请调整利率。部分银行表示，该批客户调整期为10月25日。 ■新快报记者 何璐诗 文/图

扫码了解广州楼市最前沿动态

2023年9月22日 星期五
责编：丁灿 美编：黄海艳 校对：池翠萍

11

1
“你这种固定房贷利率的属于第二

批调整，在 10月 25日开始调，需要在银

行APP上手动申请……”光大银行客户

经理告诉记者，大部分房贷客户无需主

动申请，将在 9 月 25 日自动批量调整，

但仍有部分客户需要手动调整。

自9月25日起，各大银行将开放降低

存量首套住房贷款利率申请。在2006年

购房的郑女士则向记者表示，自己当时房

贷利率打7折，房贷利率4.4%，在2020年

是没有选择转换LPR，如今并没有收到银

行通知下调利率，“当年我想着利率已是7
折，LPR可升可降，就选了固定利率，但到

现在都没收到银行通知下调……”

光大银行客户经理表示：“此类客

户并不属于首批存量房贷调整的范围

内，可以从 9月 25日起自行在手机银行

先将贷款转为‘跟随LPR浮动’，再申请

下调房贷利率，最快可以10月25日执行

下调。”记者了解到，目前部分银行可以

直接“一键申请”，例如工商银行只需在

APP上进入“存量房贷利率调整”，便可

一步到位申请，无需提交任何证明文件。

对于自动批量调整的客户，目前已

有多家银行陆续为符合要求的借款人

发送存量房贷利率调整短信通知。工

行向客户批量发送的短信通知显示：

“根据人行、国家金融监督管理总局降

低存量首套住房贷款利率通知及工行

相关公告，您名下满足条件房贷将于

2023年 9月 25日自动调整，完成后将短

信告知结果，您可在手机银行‘存量房

贷利率调整’栏目查询调整情况。”

在2021年购房的陈女士告诉记者，

已收到招商银行的短信提醒，自 9月 25
日起，其房贷利率将由 LPR+125BP 调

整至 LPR+0BP。“我的房贷利率将从

5.45%降到 4.2%，这样我的总利息能少

25万元。”陈女士如是说。

存量首套房贷利率下周一启动下调
这类借款人需主动申请

Q:房贷是LPR改革（2019年10
月8日）前办理的，利率能降多少？

A:自2019年10月8日起，新发放

商业性个人住房贷款利率以最近一个

月相应期限的贷款市场报价利率

（LPR）为定价基准加点形成。同时自

2020年3月1日起，金融机构已与贷款

客户协商，将之前存量房贷原合同约

定的利率定价方式转换为以LPR为定

价基准加点形成。

案例：因房贷利率每年重定价一

次，利率重定价日定价基准调整为最

近一个月相应期限的 LPR。对于小

张调整后的具体LPR值，与小张贷款

重定价日相关。今年 6 月 20 日发布

的 5 年期以上 LPR 由 4.3%下调至

4.2%，如小张的房贷重定价日在2023

年6月20日（含）之前，则调整后小张

的房贷利率为4.3%；如小张重定价日

为 2023 年 6 月 20 日（不含）之后且在

利率调整前已重定价，则调整后小张

的房贷利率为4.2%。

Q:房贷是LPR改革（2019年10
月8日）后新发放的，利率能降多少？

A:房贷利率能降多少，取决于两

个关键因素：贷款发放时间，以及所

在城市首套房贷利率政策下限。

案例：小赵在2020年6月签订首

套个人住房借款合同，期限20年，发

放时利率是LPR加105个基点，小赵

所在城市北京“因城施策”，首套房贷

利率政策下限为 LPR 加 55 个基点。

这次利率调整最多可降50个基点，降

到签订合同时北京首套房贷利率政

策下限，即LPR加55个基点。

Q:我的房贷是2022年5月14日
后新发放的，利率能降多少？

A:2022年 5月 15日，全国首套房

贷利率政策下限调整为LPR减 20个

基点，部分城市利率政策下限依然采

取LPR加点方式。

案例：小刘在2022年6月签订首

套个人住房借款合同，期限20年，发

放时利率是 LPR 加 30 个基点，假设

小刘所在城市首套房贷利率与全国

下限一致，贷款利率将调整到LPR减

20个基点，可下降50个基点。

Q&A

固定利率无法跟随批量调整，但可“一键申请”
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此次存量首套住房贷款利率调整政策

显示，有两大群体可以享受到降低存量房

贷利率的优惠政策。一是本来就是首套房

贷的；二是在实施“认房不认贷”后，异地有

房但本地只有唯一住房，或二套还清一套

的，都可以“二套转首套”，获得利率下调。

对于“二套转首套”的手续，大部分

银行均表示借款人需要提交相关证明

进行审查。工行官方平台明确，“‘二

套转首套’房贷利率调整需要您主动向

我行发起申请，我行审核通过后将进行

调整。您可在 2023 年 9 月 25 日-10 月

22日集中申请期内向我行提出申请，提

交符合首套房贷款标准的佐证材料，我

行将对调整申请逐笔进行人工审核，并

于 10月 25日对审核通过的业务进行统

一批量调整，客户可通过手机银行‘存

量房贷利率调整’栏目查询审核结果。”

“二套转首套”需提供相关佐证材料
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按照规定，广州首套存量房贷利率

下调的下限是：LPR+0BP，根据部分借款

人晒出的信息，此次调整后有的借款人房

贷利率降至4.2%，有的则降至4.3%。由于

个人房贷利率=LPR+基点，此次存量房

贷利率调整，调整的只是所加基点数，并

不会对LPR进行调整。因此，在所加基点

数都是0bp的情况下，还要考虑LPR的不

同。如2022年8月，5年期以上LPR调整

为4.3%；2023年6月，5年期以上LPR调整

为4.2%。

对此，有银行人士告诉记者，实际

下调的利率，与买家当时选择“重定价

日”有关。“每个借款人的重定价日不

同，若重定价日为年初，由于 4.3%到

4.2%的 LPR调整发生在今年 6月，那么

重定价日还没有到，借款人的LPR是按

照之前 4.3%的基数来算，而不是目前的

LPR 4.2%。当到了‘重定价日’，房贷利

率将自动下调为最新的4.2%。

从合同来看，合同约定日期在1月1
日更新的，本次只能降到4.3%，后续至年

底LPR不再变更的前提下，将会在明年1
月1日降到4.2%；合同约定是放款对应日

更新的，且放款对应日在6月21日至9月

25日之间的，本次能下调至4.2%。”

值得关注的是，4.2%并非目前可调

整的最低下限。存量房贷按照 2019 年

10月 7日（含当日）之前、2019年 10月 8
日（含当日）至 2022 年 5 月 14 日（含当

日）、2022 年 5 月 15 日（含当日）之后的

时间段，分为三种情形分别作出调整细

则。易居研究院研究总监严跃进指出，

2022年 5月后买房的，其利率重新定价

规则从“LPR+高基点”调整为“LPR-20
基点”。按照现在的规则，其利率最低

可以做到4.2%-0.2%=4.0%。

本次存量房贷利率调整的是加点

部分，不涉及 LPR 取值调整，但有业内

人士认为，不排除今年进一步调整LPR
基点。广州资深按揭贷款专家、大源按

揭总经理郑大源表示：“虽然目前放松

区域限购等多个利好楼市政策已出台，

但具体要看效果，如果市场情况未如理

想，可能会继续向楼市定向减优惠值。”

4.2%还是4.3%？与重定价日有关


