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固定利率vs浮动利率

8月24日，上海易居房地产研
究院发布最新一期《全国百城住宅
库存报告》。报告显示，截至7月
底，全国100个城市新建商品住宅
库存总量为48031万平方米，环比
增长0.2%，同比增长6.9%。百城
库存呈现同比正增长态势，存在库
存积压和滞销的风险。从房企层
面看，若是此类库存压力继续增
大，那么降价促销的频率则会加
大。

报告显示，7月份，100个城市
新建商品住宅供应量为5564万平
方米，而成交量为5449万平方米，
呈现了“供大于求”的态势。若是
对比历史同期数据，可以看出，今
年7月份各大城市推盘节奏并不

慢，在预售环境总体宽松的情况
下，新增供应保持活跃态势。虽然
市场成交数据也呈现了同比正增
长的态势，但节奏上略慢于供应数
据，进而导致7月份市场呈现供大
于求的态势。

7月份，100个城市新建商品
住宅存销比即库存去化周期为
11.7个月，这也意味着市场消化完
这些库存需要 11.7 个月的时间。
观察今年1-7月份数据，呈现了比
较明显的“倒U型”走势。在前4
月，100城去库存明显受到了疫情
的冲击，去库存周期陡然攀升，甚
至超过了1年的水平。而5月份开
始，去化压力总体有所缓解，当前
已回落到1年以下的水平。

易居研究院智库中心研究总
监严跃进表示，当前全国100城存
销比呈现了“倒U型”走势，说明随
着时间的推进，疫情对房地产销售
和去化的影响正在减弱。尤其是
随着二季度开始房企积极降价促
销，各类城市的去化动力在增强，
也缓解了相应的供求矛盾。后续
需要警惕的是，住宅去化依然面临
各类新问题。尤其是今年7月份各
地政策频频调控，客观上说明部分
城市房价又出现了炒作。后续在
住宅销售领域，若是价格不稳，那
么管控会持续，包括信贷政策等。
所以对于相关城市来说，去库存的
工作需要继续坚持，要引导合理购
房需求积极释放。 （仙林）
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帮你找房帮你找房

你好，我想在红星桥周边购买
三房的二手商品房，要求户型方
正，南北通透，采光要好，面积 140
平方米左右，价格不超过200万，请
推荐，谢谢。

推荐房源：银杏苑小区 3室
2厅2卫 面积140.74㎡ 楼层低
层/6 售价196万

推荐理由：小区位于运河东路
仙蠡桥堍、红星桥堍。周边配套
有：扬名实验幼儿园、江南艺术幼
儿园、夹城里小学、扬名中心小学、
江南中学、家乐福超市、农贸市场、
体育公园等。小区内部配套有：游
泳池、网球场、会所、健身房、医疗
室等。小区周边公交线路众多，出
行方便。

该房南北通透，户型正气，采
光好，性价比极高。

你好，我想购买通德桥小学小
面积的学区房，价格不超过70万，
请帮忙推荐，谢谢。

推荐房源：德溪路小区 2室
1厅1卫 面积43.47㎡ 楼层4/
7 售价71.8万

推荐理由：小区位于五爱广场
通德桥旁边，地理位置较为优越，
周围设施齐全，近市一中、五爱小
学、通德桥小学，农贸市场、超市、
银行等应有尽有。公交线路四通
八达，出行方便。

该房黄金楼层，南北通透，采
光很好，是通德桥小学小面积的学
区房，学区可用。

你好，我想在五河新村购买两
房的房改房，要求采光好，要装修
好的，价格60万左右，请帮忙推荐
一套。

推荐房源：五河新村 2室1
厅 1卫 面积62.51㎡ 楼层5/6
售价65.8万

推荐理由：小区位于北塘片区
兴源路与凤翔立交桥交叉路口西
侧，周边商业资源丰富，有新鸿坤
商业广场、家乐福超市、农贸菜市
场等。银行、医院、幼儿园、中小学
都在小区周边不远。公交线路众
多，交通出行极为方便，是居家生
活的好地方。

该房南北通透，采光好，新装
修，保养很好，可以拎包入住。

（方案建议：中山房产）

@业主们 房贷批量“换锚”来了！
将这样影响你还贷

“选固定利率还是浮动利率？”这令有房贷在身的业主们反复纠结，如今这道
“必选题”已经有了答案。房贷“换锚”进入到最后时刻，究竟对还贷有何影响？

百城库存呈现同比正增长态势
去库存仍需再接再厉

记者注意到，从去年12月到今
年 8 月，5 年期 LPR 从 4.8%变为
4.65%，下降 15 个基点。如果是
200万元房贷，以等额本息还款方
式20年还清，15个基点的降幅意
味着平均每年可节省房贷支出
1963.83 元，20 年一共可以省下
39276.53元。

这是否就证明选择LPR浮动
利率定价更好？中国民生银行首席
研究员温彬认为，如果借款期限较
短，以前的房贷利率又比较高，就可

以选择LPR。而期限较长，且以前
贷款利率本身很低的，可以选择固
定的房贷利率。因为这样可以锁定
月供成本，将来更好地安排个人家
庭的收支情况，不用为房贷利率变
动而影响正常生活安排。

可以看出的是，若预期LPR上
升，月供金额也会增加。对于大多
数人来说，判断利率的长期走势究
竟上升还是下降很难。但业内人士
认为，短期LPR或仍有下降空间。

中关村互联网金融研究院首席

研究员董希淼表示，从中短期看，我
国利率处于下行趋势。将存量浮动
利率房贷转成以LPR作为定价基
准，对借款人是有利的，有助于减轻
借款人房贷支出。

“下半年房贷利率或仍继续下
降，但幅度会缩小。”董希淼称，预
计下半年流动性保持合理充裕，
LPR利率仍会继续下降，以LPR利
率为定价基准的房贷利率也会顺势
下行。

(中新经纬)

究竟选哪个更有优势？

房贷“换锚”后，利率咋算？月
供到底能不能减少？

根据央行此前公告，房贷的定
价基准转换为LPR后，加点数值应
等于原合同最近的执行利率水平与
2019年 12月 LPR的差值(可为负
值)。

记者算了笔账：以商业性个人
住房贷款的转换为例，如借款人小
王，买房时享受了贷款基准利率打
九折(下浮 10%)的优惠，贷款日
2015年8月1日，期限是30年。

若小王选择将这笔房贷的定价
基准转换为LPR，以5年期贷款基

准利率是4.9%计算，转换前的实际
执 行 利 率 为 4.9 × (1- 10% ) =
4.41%。2019年 12月发布的5年
期以上LPR为4.8%，小王这笔房贷
的加减点数为 4.41%- 4.8% =-
0.39%，即减39个基点，今后的房
贷利率就是LPR-0.39%。直至这
笔房贷偿还完毕为止，这个加减点
数都保持不变，房贷利率将随着5
年期以上LPR变动。

转换时，本人和银行需要协商
确定加减点数、重定价日和重定价
周期。重定价日是重新按照最新的
定价基准计算贷款执行利率的时

间。一般有两种，一种是每年1月1
日，另一种是贷款发放日的每年“对
月对日”。

易居研究院智库中心研究总监
严跃进举例，若某位购房者今年8
月份转为LPR计算贷款，且后续每
一年重新计算月供额，2020年8至
12 月其月供额和今年前 7 月一
样。2021年，若5年期以上LPR上
升5个基点，那么100万房贷、30年
等额本息的贷款情况下，月供将增
加约31元。反之，若5年期以上
LPR下降5个基点，月供将减少31
元。

“换锚”后利率咋计算？

房贷定价的“锚”过去一直是基
准利率，会根据基准利率浮动，
2019年新发放的房贷平稳切换为
贷款市场报价利率(LPR)定价后，央
行 2019 年 12 月 28 日公告明确，
2020年3月1日至8月31日，将推
进存量房贷定价基准转换，客户可
与金融机构协商决定是“换锚”为
LPR还是固定利率。

中行、建行、工行、农行、邮储银
行此前明确，8月25日起对批量转
换范围内的个人住房贷款，按相关
规则统一调整为 LPR定价方式。

交行称，于8月21日对批量转换范
围内的个人住房贷款调整为LPR
定价方式。

张女士2012年贷款97万在北
京买了套房，她对中新经纬客户端
表示，自己现在剩余贷款不多，所以
比较愿意尝试浮动利率，如果是刚
刚贷的款，恐怕也要好好纠结一
番。但她也提出疑问，固定利率和
浮动利率究竟有何区别？

最大的不同还是反映到了还款
金额上，顾名思义，固定利率下的房
贷利率会维持当前利率水平不变，还

款总额及月供基本固定，不会受外界
因素影响发生较大变化。不过若整
体利率环境下跌，固定利率还款仍会
维持相对比较高的利率。转换为
LPR后，房贷利率会随着LPR变动
而变，LPR下行，还款金额降低；
LPR上行，还款金额也随之增加。

需要注意的是，如果是银行代
为批量转换的客户，可以要求按自
己的意愿做一次调整。但只要是自
己作出了选择，无论是选择LPR定
价方式还是固定利率，都只有一次
选择机会，不能再更改。


