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明年1月起执行房贷新利率，月供将“降价”

50万商贷30年，月供减少166元
本报记者 李飞 喻雯

二手房交易过程中，买卖双方在交易时会遇到一
些问题：买房子的怕交了钱过不了户，卖房子的怕房过
了户收不齐钱。为了解决这一问题，济南市房管局在
2008年推出二手房买卖资金监管，以保障买卖双方的权
益。可是在贷款办理过程中，担保公司会收取300元不等
的担保费。为了实现资金监管零成本，济南市房管局将
和专门的担保公司开展合作，在二手房监管过程中，做
到完全免费。

“终于快等到2013年了，
今年央行两次降息，这样新
的一年我每个月的房贷就能
减少一些了。”10日，省城市
民刘先生告诉记者，年初买
房时他从一家银行贷了50万
元，期限30年。按照购房合
同，无论当年利率作何调整，
都要从次年的1月1日起，按
照新的贷款利率还款。

今年6月，央行将5年期
以 上 贷 款 的 基 准 利 率 从
7 . 05%降低到6 . 8%，7月份

又再次下调到6 . 55%，总共
下调0 . 5个百分点。5年期以
上的个人住房公积金贷款
利 率 ，则 由 今 年 年 初 的
4 . 90%下调至4 . 50%，下调
0 . 4个百分点。

据了解，银行在与客户
签订房贷合同时通常都约
定：贷款期限在一年(含)以
下的，执行合同利率，不分
段计息；贷款期限在一年以
上的，自每次基准利率调整
之日的次年1月1日开始，按

该次调整后的基准利率执
行。这意味着，在今年6月份
利率调整前，已经与银行签
订了房贷合同的市民，将从
2013年1月起按照新的利率
还款。

10日下午，中国工商银
行山东省分行营业部住房
金融及个贷中心的工作人
员给记者算了一笔账。以贷
款50万元期限30年、贷款方
式为等额本息计算，按照年
初的商贷基准利率7 . 05%，

每月须还款3343 . 32元；而
从明年1月起，执行新的贷
款利率6 . 55%后，每月需还
款3176 . 8元，比以往减少
166 . 52元。

如果是公积金贷款，以
目前最普遍的贷款50万，30
年还清，等额本息还款法计
算，利率调整前，借款人每
月的还款额为2653 . 63元，
调整后，从明年开始，还款
额减少到2533 . 43元，每月
可少还120 . 2元。

>> 公积金50万贷30年，每月将少还120元

以往临近年底，各商业
银行通常会迎来一拨提前
还房贷的客户。今年年内央
行两次降息，对市民提前还
贷是否有所影响？10日，记
者咨询了省城多家商业银
行得知，目前各家银行并未
出现客户提前还贷潮。“有
个别提前还贷的客户，但与
平常相比，没有什么明显变
化，属于正常。”中国工商银
行山东省分行营业部住房
金融及个贷中心副总经理
李强表示，市民是否提前还

贷，往往与个人的资金多少
以及理财的理念有关。“而
且今年正赶上央行两次降
低利率，减少了利息支出，
这对房贷客户有利。”

记者采访中了解到，到
了年底，因为有了一年的积
蓄，再加上单位发年终奖，
仍有不少市民考虑提前部
分还款，以减轻房贷压力。

到底哪类人群适合提前
还贷呢？李强建议说，市民是
否提前还贷，要因人而异。尤
其是之前享受了七折优惠利

率的贷款客户不适合提前还
贷，还不如拿这笔钱存款合
适。“七折利率按照5年期以
上基准贷款利率6 . 55%计算
的话为4 .585%，低于5年期以
上的存款利率4 .75%，存贷款
利率是倒挂的。”

李强表示，还有两类人
群不适合提前还房贷。一类
是采用等额本息还款，且已
接近还款中期的贷款人，因
为前期还的利息多，本金
少。“到了还款中期，已偿还
了大部分利息，提前还款的

话，更多还的是本金，意义
不大。”李强说，还有一类人
采用等额本金还款且还款
期限已超过1/3，因为也已
经偿还了大部分利息，也没
必要提前还贷。

“而对于还款初期的客
户，既没有享受利率优惠，
也没有更好的投资理财项
目，可以考虑提前还款或部
分还款。”李强提醒说，以工
商银行为例，如果贷款人打
算提前还款，需要提前15日
向银行提出申请。

>> 临近年底，省城未现提前还贷潮

济南市房管局与担保公司合作，

贷款担保费不再收取

二手房资金监管
将实现“零成本”
本报记者 喻雯 实习生 王继国

“业务推出四年来，业
务量不大，大部分市民竟
不知此项业务。”杜建刚
说，最高的时候监管业务
量也就占到二手房总成交
量的一成多。在资金监管
过程中，需要缴纳相关费
用，其中公积金贷款的监
管费用是300元，商业贷款
的监管费是按照最高贷款
额千分之四的比例收取。

“这部分费用不是房
管部门收取的。”杜建刚解
释，在办理贷款过程中，房
产证还没有过户到购房者
名下，购房者如果想先把
贷款取出来，就得有担保
公司提供担保服务，而这
部分钱就是担保公司按照
规定比例收取的担保费。

业务推出后，为何遇
冷？“最主要的原因是，二
手房交易大都是通过房产
中介完成的，中介希望提
供的服务越少越好。”杜建
刚说，他们不愿意“惹这些
麻烦”，中介都有自己固定
的业务流程，甚至有个别
中介出于其他方面的考
虑，不告知或不推荐客户
办理资金监管业务，希望
资金从自己手里走。

“下一步我们通过开
展试点工作，将不再收取
担保费用，实现市民在办
理资金监管过程中的零成
本，通过此举，一来保障购
房者‘买房钱’的安全，二
来可以规范中介行业的行
为。”杜建刚说。

原来贷款担保要收费用

今后将实现免费

济南市房屋产权登记
中心主任杜建刚介绍，二
手房交易时，买卖双方在

“交钱与过户”的顺序上都
有所担忧，如果把钱先交
给中介，中介充当第三方
中间人，中介会不会把钱
卷跑？尤其是中介卷款跑
的事，天津、合肥等地都发
生过。

为了避免这种风险，
早在2008年9月，济南市房
管部门就推出了“二手房
交易资金监管”业务，买卖

双方与服务中心签订《济
南市存量房交易资金托管
协议》，并按照协议约定，
买方将交易资金先存入专
用账户，产权过户登记完
成，确认买方可以领取房
产证后，再从专用账户中
将交易资金划入卖方账
户。托管业务不收取任何
费用。监管的好处就是一
手给买方发证，一手将购
房款打入卖方账户。这样
就从根本上解决了二手房
交易资金的安全问题。

推出资金监管专用账户

保证交易资金安全
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明年1月1日起，个人房贷月供将会“降价”。央行今年连续两次下调贷款利率，5年期以

上贷款基准利率从7 . 05%降到6 . 8%；5年期以上的公积金贷款利率，则由今年年初的4 . 9%下

调至4 . 5%。由于银行约定贷款基准利率的调整方式通常为“次年1月1日”，这意味着房贷将

从下个月起执行新利率，房贷一族每月的还款额也将相应减少。
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