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房贷新政10月8日起施行，LPR成房贷利率基准

房贷利率打折时代结束
看看你的房贷算法如何变化？

8月25日，央行发布《中国人民银行公告〔2019〕第16号》(以下简称“公告”)，要求自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。

值得关注的是，央行还明确要求，首套商业性个人住房贷款利率不得低于相应期限LPR，这意味着房

贷利率打折时代即将结束。此外，借款人可与银行协商约定利率重定价周期，重定价周期最短为1年，定价

基准调整为最近一个月相应期限的LPR。

毫无疑问，此次房贷新政最重要的

变化是个人住房贷款利率定价基准。

在此之前，个人住房贷款利率是央行公

布的贷款基准利率。改革后，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LPR为定价基准加点形

成。

简单来说，定价办法由“基准利

率×折扣或上浮”，变为“LPR+点数”。

其中，LPR由贷款市场报价利率报价行

报价计算形成。每笔贷款具体的加点

数值由贷款银行按照全国和当地住房

信贷政策要求，综合贷款风险状况，在

发放贷款时与借款人协商约定。目前

LPR有1年期和5年期以上两个期限

品种，不同品种有直接对应的基准。因

此贷款银行在参考基准确定后，可通过

调整加点数值，体现期限利差因素。

值得注意的是，加点数值一旦确

定，整个合同期限内都固定不变，这与

此前的房贷政策是一样的，“折扣或上

浮”也是一经确定就不再调整。

此外，公积金个人住房贷款利率暂

不调整。

近年来，新交付的房子质量问题

层出不穷：外墙脱落、房子漏水、电梯

损坏⋯⋯各类问题让业主们头疼不

已。其实，在买房时，购房者交的钱

并不只购房款，除了税费以外，还有

一项费用就是房屋公共维修基金。

针对新房交付后出现的各类

问题，这笔费可用于维修公共区域

以及公共设施。本期置业讲堂，我

们就来聊聊房屋公共维修基金的

那些事儿。

什么是维修基金？
维修基金，又称“公共维修资金”“住

宅专项维修资金”，是指住宅物业的业主

为了本物业区域内公共部位和共用设施、

设备的维修养护事项而缴纳一定标准的

钱款至专项帐户，并授权物业服务企业或

其他管理单位使用的资金。

房屋维修基金实际上包括房屋公用

设施专用基金和房屋本体维修基金。房

屋公用设施专用基金简称专用基金，用

于物业共用部位、公用设施及设备的更

新、改造等项目，不得挪作他用。专用基

金实行“钱随房走”的原则，房屋转让时，

账户里的余额资金也随之转移给房屋的

新的产权所有人。

维修基金什么时候交？
了解了房屋维修基金的概念，那么房

屋维修基金应该何时缴纳？一般来说在

房屋交付之前，业主就应该将房屋维修基

金缴纳完毕。

对于房屋维修基金的缴纳方式有两

种：首先业主可以自己直接存入到房屋专

项维修资金专户中；如果业主觉得自己交

纳维修基金比较麻烦的话，也可以委托房

地产开发企业代交。一般而言，购房者与

售房单位应当签定有关维修基金交缴约

定，购房者应当按购房款2-3%的比例向

售房单位交纳维修基金。

什么情况下可使用？
房屋维修基金，用于房屋保修期满后

房屋主体结构、公共部位和公共设施设备

的大中修以及更新改造工程。

房屋主体承重结构部分包括基础、内

外承重墙体、柱、梁、楼板、屋顶等。公共部

位是指户外墙面、门厅、楼梯间、走廊通道

等。公共设施设备是指房屋及相关配套区

域内，由业主共同拥有并使用的上下水管

道及设备、配电线缆及设备、电梯、公用照

明、消防设施、绿地、道路、沟渠、非经营性车

场车库、公益性文体设施和其他共用设施

设备等。所以，只要房屋上述这些部分出

现了问题，都可以申请使用这笔钱。

最新定价机制：LPR+点数

新政实施后，房贷利率从此只有加

点，再无打折。公告要求，首套商业性

个人住房贷款利率不得低于相应期限

贷款市场报价利率，二套商业性个人住

房贷款利率不得低于相应期限贷款市

场报价利率加60个基点。

根据8月 20日报价，5年期以上

LPR为4.85%，全国范围内新发放首套

个人住房贷款利率不得低于相应期限

LPR，也就是说新申请的首套房贷不得

低于 4.85%。二套房贷利率则是在

4.85%基础上加60点，也就是不得低于

5.45%。

对此，央行相关负责人指出，这与

当前我国个人住房贷款实际最低利率

水平基本相当，与改革前相比，居民家

庭申请个人住房贷款，利息支出基本不

受影响。

不过，由于新政将于10月8日起

正式实施，LPR系每月20日公布，因此

关键在于9月20日公布的LPR。

房贷利率不再有优惠折扣之说

2019年 10月 8日是定价基准转换日。

那在此之前，银行存量的房贷业务该如何处

理？对此，央行进行了新老划断，对已发放的

商业性个人住房贷款和已签订合同但未发放

的商业性个人住房贷款，仍按原合同约定执

行。

那么新政对房贷市场乃至行业的影响是

什么？业内人士认为，房贷产品不再是一个

简单标准化产品，央行给了更大的空间允许

银行进行市场化运作，未来房贷产品可能会

发生较大变化。这将更考验各家银行的定价

水平、市场预判等，对于普通客户而言，选择

的余地也会更多，例如重新定价周期是一年

还是两年甚至固定利率，对银行和客户来说

空间都很大。

（据《南方都市报》）

新老划断：存量房贷不受影响

利率重定价也是此次公告的一大

亮点。央行相关负责人解释，利率重定

价是指贷款银行按合同约定的计算方

式，根据定价基准的变化确定形成新的

贷款利率水平。

公告明确，个人住房贷款利率重定

价周期可由双方协商约定，最短为1年，

最长为合同期限。借款人和贷款银行可

根据自身利率风险承担和管理能力进行

选择。每次利率重新定价时，定价基准

调整为最近一个月相应期限的LPR。

新政后，因为LPR每月公布一次，

受宏观环境和资金面环境影响会出现

浮动，借款人可以根据市场情况与贷款

银行重新定价。如果借款人觉得自己

拿到的利/率低的话，也可以选择不重

新定价。

此番调整相当于给了借款人更多

选择、议价的余地，从过去统一的一年

一调，到新政后的自行约定，房贷也将

更个性化、差别化。

借款人可每年重新定价

置业讲堂 什么是房屋公共维修基金？


