协会来了—— 一图看懂房贷“换锚”门道

想必各位的朋友圈在近期都被建行、工行、农行、中国银行、交行、浦发等一众银行发布的“将从3月1日起至8月31日，陆续受理存量浮动利率个人贷款的定价基准转换业务（即房贷“换锚”）”的公告刷屏了把。从目前了解到的情况是，此次转换的范围为2020年1月1日前已发放的和已签订合同但未发放的参考贷款基准利率定价的浮动利率个人贷款（除公积金个人住房贷款外），均需进行转换。已处于最后一个重定价周期的存量浮动利率贷款可选择不转换。（注意了，今年1月前买房的，所有人的房贷合同都需要重签（公积金贷款除外））
但对于普通老百姓而言，上述文字太多，解释用的术语也太专业，看的让人“脑壳发麻”。对此，深房中协特地以插画形式，给大伙简明扼要的解读下，存量浮动利率贷款定价基准转换常见的几个问题。
场景一：什么类型贷款可以转换？
鹏仔，你好，根据上述规定，到底什么贷款可以参与此次的转换？
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茉茉，要想参与此次转换，需同时满足三个条件。一是2020.1.1前已经发放，或已签订合同但未发放；二是此前定价参考的是贷款基准利率；三是采用的是浮动利率。不包括公积金个人住房贷款。当然如果你此前签订的是固定利率贷款也可以不用转换。



[image: ]那我的房贷是公积金与商业贷的混合贷，这个算不？


[image: ]茉茉，如果是混合贷，这次你只能转商业贷的部分，公积金贷款的那部分只能按原合同执行的。
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场景二：是否必须转换？怎么操作？鹏仔，你好，我的贷款期是20年，现在剩10年就还清了，那我要不要转换？



芥芥，符合上述条件的都是要重新签订贷款合同的，当然，你可以转为LPR（报价利率可浮动），也可以转为固定利率。如果你选择LPR则市场灵活性强一点，未来10年你剩下的贷款利率则会随着市场变化而变化的。
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我最近看了LPR都在降，那我转了LPR 后，100万的贷款我能省多少钱？




芥芥，你转成LPR，假设LPR再下降0.2%，那你的贷款还剩10年，剩余本金大概是61万左右，假设是等额本息方式还款，那你每月会少约60元，1年能剩700多元呢！
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场景三：个人房贷定价基准怎么转LPR？
假如各位的贷款是商业性质的个人住房贷款，则按照央行公告要求，如把定价基准转成LPR，各位的贷款利率定价就会变成相应期限的LPR+加点数据。

[image: ][image: ][image: ]
LPR期限品种无需选择，是依据你的贷款合同期限确定的，像你这种还剩下10年期的，是应该参考5年期以上LPR定价。
鹏仔，LPR期限我知道，央行公告里有1年期和5年期以上两个期限，那我的贷款应该选哪个期限？

鹏仔，我原先的房贷是基准利率基础上打9折，那这次能不能转成5年期以上的LPR打9折呢？


[image: ]芥芥，这样是不能的，转成LPR之后，定价方式将改成LPR+或-（加减点），而不再采用上下浮动的方式。而且，加减点一旦确定就保持不变了。
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场景四：那怎么确定加减点？
鹏仔，听起来很复杂，定价方式变了，那我怎么知道我转完后会不会亏？


芥芥，这个你放心，央行公告已明确，房贷合同利率在转换时点是不变的，比如，你的利率是打9折，即4.9%×0.9=4.41%，那么转换时点，应按这个执行利率与2019年12月5年期以上的LPR差值，也就4.41%-4.8%来确定加点点差，所以你的点差是39个基点，最后你的贷款利率在转换后到下一个LPR重定价之日前，还是保持4.41%（4.8%-0.39%）不变。
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场景五：个人房贷重新定价周期怎么确定？
鹏仔，我以前的房贷是每年1月1日重新定价，但LPR是每月都会发布的，我想及时享受LPR下降的红利，能不能给我安排一下，改成每月1日重新定价呢？
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场景六：怎么转换成固定利率？芥芥，转换是可以重新约定重定价周期和重定价日的，但重新约定后的重定价周期最短也是1年起步，也可以改为2年，3年、4年甚至更长，但不可以每月重新定价！

鹏仔，听说除了转为参考LPR定价之外，还可以转成固定利率是吧？


[image: ]是的，转成固定利率的话，个人房贷也是保证转换时点利率水平不变的，像你这笔贷款，就转为固定利率4.41%执行到合同到期啦。
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[bookmark: _GoBack]场景七:怎么办理？
明白了，那我现在就想转的话，可以吗？
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转换工作自2020.3.1起正式开始，3月1日之后，你就可以去银行办理啦。
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好的，我明白了，谢谢你鹏仔！
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不客气~芥芥
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- THE END -
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