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本栏目由
法舟律师事务所提供支持【【律律师师说说房房】】

中国个人住房贷款利率 8 日正式
“换锚”。 房贷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。

易居房地产研究院当日发布的《中国
LPR 房贷利率报告》称，以“100 万贷款本
金、30年即 360期、 等额本息偿还方式”
的贷款进行成本测算，中国 14 个城市在
执行 LPR 贷款利率后，首套房的月供额比
过去增加了 6元，而二套房的月供额比过去
增加了 15元，月供额的变动非常小。

从各线城市情况来看，2019 年 10 月
份，4 个一线城市首套房的 LPR 房贷利
率为 5.23%，相比 9 月份的 5.21%略有上
升；同时，4 个一线城市二套房的 LPR 房
贷利率为 5.61%，相比 9 月份的 5.58%略
有上升。 以前文同样的贷款额和贷款期
限计算， 一线城市百万房贷首套房贷月
供增加 13 元，二套房贷月供增加 22 元。

七个二线城市首套房的 LPR房贷利率
为 5.67%， 相比 9月份上升 0.03个百分点；
同时，7个二线城市二套房的 LPR房贷利率
为 5.99%， 相比 9月份上升 0.05个百分点。
同样方式计算，“换锚”后，二线城市首套房
和二套房月供分别增加 18 元和 33 元。

三个三四线城市首套房的 LPR 房贷
利率为 5.59%， 相比 9月份下降 0.05个百

分点； 同时，3个三四线城市二套房的 LPR
房贷利率为 5.83%，相比 9月份下降 0.05个
百分点。 同样方式计算，三个三线城市首套
房和二套房月供分别减少 30元和 36元。

相对而言， 二线城市的月供负担增
加略多， 而三四线城市房贷利率水平则
没有明显增加，甚至有减负现象。

易居研究院智库中心研究总监严跃
进表示，LPR 定价模式有助于实现利率
市场化。 各地将因城施策，基于各地楼市
情况和房地产金融情况， 陆续落实地方
性的 LPR 房贷政策。 各大商业银行也将
根据实际经营状况和房地产政策导向，
基于 LPR 基础利率和基点等要素， 重新
计算房贷利率和进行房贷的发放。 从测
算中可以看出， 最新一期 LPR 利率的调
整， 并不会对按揭贷款的成本产生实质
性影响，更多影响体现为贷款定价方式调
整，后续利率自我调整空间会更大。

严跃进表示，目前全球性的降息动作
依然持续， 国内降息预期进一步强化，这
都会对房贷利率产生影响。 从政策层面
看，“房住不炒”是重要的指导思想，这也
决定了房贷政策短期内不会放松。 但后续
随着金融环境的进一步宽松，以及房地产
市场的周期性调整，LPR 房贷利率或有
进一步下调的可能。 （中国新闻网）

【案例】 2016 年 8 月，康某某与
汤先生签订房屋买卖居间合同， 约定
以 182.5 万元购买汤先生的房屋一
处，首付款 20 万元，并约定康某某可
“指定任一人为买方并过户到其名下
以避契税”，同意康某某在办理该房屋
手续时过户给第三方。 后来汤先生发
现康某某系从事炒房的人员， 便以无
法确定房屋实际买受人、付款时间、方
式为由要求解除合同，双方发生纠纷。
康某某诉至法院要求解除合同并由汤
某某返还购房款 20 万元、赔偿差价损
失 30 万元。

法院围绕合同缔约履行过程，约
定过户第三方的目的等方面进行了审
理， 认为房屋买卖合同成立的条件是
合同双方具备房屋买卖之真实意思表
示， 康某某利用其具有的房源信息优
势及熟悉房屋交易流程优势， 约定在

办理房屋手续时过户给不确定的第三
方，最终由实际买房人支付价款，该种
情形下， 房屋中介人员并非真正买房
人， 签订该买卖合同的目的是为了转
售他人， 并非要购买汤先生名下的涉
诉房屋， 其签订买卖合同并非真实意
思表示，故该买卖合同不成立，出卖人
仅应返还已收取房款， 不承担违约责
任， 对其赔偿损失的诉讼请求不予支
持。

法舟律师事务所张虎律师对中介
以炒房为目的签订的房屋买卖协议的
法律效力提出如下法律意见：

本案中法院之所以认为买卖合同
不成立，理由有四点，一是买方是中介
从业人员， 利用具有的房源信息优势
及熟悉房屋交易流程优势， 与卖房人
签订房屋买卖合同。 二是约定买卖合

同的买受方可转让给第三方， 待中介
人员找到合适的买方后再加价转卖给
他人从中牟利； 三是支付较低金额的
首付款之后卖方需要马上搬走， 此举
是为方便让实际买房人看房。 四是买
方签订房屋买卖合同的目的就是为了
炒房。 如果卖房人发现陷入中介的炒
房圈套，拒绝履行合同，炒房中介就会
以违约为由起诉，并索要高额违约金。

也就是说此类案件中签订买卖合
同只是先占房屋的购买机会， 同时另
寻买主，将房屋转售他人从中牟利。而
并非真要购买该房屋， 其签订买卖合
同并非真实意思表示， 故该买卖合同
不成立。此外，炒房人的行为既会造成
实际买卖双方互不了解， 影响实际买
卖双方的缔约选择权， 也会造成房屋
交易的环节增多而增加实际买卖双方
的交易成本和违约风险， 实际上已经

影响了实际买卖双方当事人的合法权
益，有违诚实信用原则，干扰了正常的
市场交易秩序。

但是， 抛开上述案件中房产中介
人员这一特殊主体参与购房，“以炒房
为目的的购房合同无效” 这一标准普
遍的适用于所有房屋买卖合同， 认为
只要找出买房是为了炒房的证据，就
可以当然地认定合同无效， 作出有利
于买房者的判决， 我们认为在司法实
践中还有待商榷， 应当还是依据买卖
双方证据，具体案件具体分析。

张虎律师提醒，卖房人在签订房屋
买卖合同前一定要对买方进行调查，要
睁大眼睛不要被中介的花言巧语所迷
惑，要清清楚楚签订合同、明明白白交
付钥匙，做到买卖合同条款清晰、责任
明确，从源头上做到自我保护。

（小维）

房产中介以炒房为目的的房屋买卖合同不成立

房贷利率“换锚”
14 城首套房百万贷款月供仅增 6 元

在房价起伏波动的今天，由于房产中介行业的不规范，不少中介机构存在两头通吃、垄
断房源、抬高房价、无序竞争等等违反市场竞争和秩序的行为，也让不少市民心存抱怨。 更
有房产中介利用自身优势，投入到炒房买房大军中，干扰了正常的房产交易秩序，也增加了
房地产交易的风险。

2019 年 10 月 8 日，中国央行
发布调整新发放商业性个人住房
贷款利率新政正式实施。 新政明
确， 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。 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 (按 8 月 20 日 5
年期以上 LPR 为 4.85%)，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(按 8 月 20 日 5 年期以
上 LPR 计算为 5.45%)。

8 日是新政正式实行的第一
天， 锡城各大主流银行执行情况
如何呢。

首付重回四成
从表格中可以看到，各大主流

银行首套首贷的首付比例已大部
分重回四成，其中中国银行虽然表
示目前还可以接受首付三成，但是
对于购房者的资质要求极其严格，
对于贷款人要求是公务员、事业单
位等职业范畴。

工商银行则表示， 目前房贷

额度收紧， 新房比二手房放贷情
况要乐观一些。 大部分外地户籍
与本地户籍享受一样的首套待
遇，但无锡农村商业银行、交通银
行、 建设银行等银行都要求贷款
人需在无锡工作。

利率变化不大
首先， 各大行均表示从基准

利率调整为 LPR 并无太大的影
响。 无锡原本的贷款的基准利率
为 4.9%，无锡各大银行对首套房
贷执行基准上浮 20%-25%的政
策，而用新政的方式来计算，按 8
月 20 日 5 年 期 以 上 LPR 为
4.85%，无锡原本的房贷利率就高
于新政的底线， 并没有太大的影
响。 二套房贷利率不得低于相应
期限贷款市场报价利率加 60个基
点， 利率由原先的 6.125%变为
6.13%，稍微有所增加。以“100万贷
款本金、30年即 360期、 等额本息
偿还方式” 的贷款进行成本测算，
执行 LPR贷款利率后，首套房的月
供额和过去相同，而二套房的月供
额比过去增加了 3.23 元。

（乐居）

LPR 来了！ 无锡贷款利率变化不大

��������������	��

�������

!"#$ !"#$#$%"%&' %

!"#$%
�a���	���	�
�a	��������	�
���		������	��
�a������	�������
�a	���	��������������	
�
�a�����������������������	�	���������	�
�a��������� � �	�� � �	��� � ���� � �	���
�a�	���������������
���
�����������	�
�a����������� � ����� � ��������� � ����� � �b

�
�


