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存量房贷利率定价方式转换 房企复工提速市场热度回升 

一、宏观动态 

（一） 宏观层面 

1、房贷：存量房贷将要重签合同，转为 LPR 定价或固定利率 

2020 年 3 月 1 日起，存量房贷利率开始正式换“锚”了！2 月 29 日，工农中建

及招商等多家银行先后发布公告称：银行所有存量房贷利率的计价方式转换为“LPR+

点数”或者固定利率模式，办理时间从 3 月 1 日开始至 8 月 31 日。 

转换为固定利率：转换后的利率水平等于原合同当前的执行利率水平，利率水平在

合同剩余期限内固定不变。 

换为 LPR 加点形成的浮动利率：同一笔商业性个人住房贷款，在 2020 年 3~8 月

之间任意时点转换，均根据 2019 年 12 月 LPR 和原执行的利率水平确定加点数值，加

点数值不受转换时点的影响。目前，大多数存量商业性个人住房贷款的重定价周期为 1

年且重定价日为每年 1 月 1 日。 

举个例子，您的商业性个人住房贷款原合同期限 20 年，剩余期限为 8 年，原合同

约定的利率为 5 年期以上贷款基准利率上浮 10%，现行执行利率为 4.9%×（1+10%）

=5.39%。2019 年 12 月发布的 5 年期以上 LPR 为 4.8%。如果在 2020 年 3 月 30 日

转换定价基准，且重定价周期仍为 1 年，重定价日为每年 1 月 1 日，那么加点幅度为

0.59 个百分点或 59 个基点（5.39%-4.8%=0.59%）。2020 年 3 月 30 日至 12 月 31

日，执行的利率水平仍是 5.39%（4.8%+0.59%）。在此后的第一个重定价日，即 2021

年 1 月 1 日，按照重新约定的重定价规则，执行的利率将调整为 2020 年 12 月发布的

5 年期以上 LPR+0.59%，此后每年以此类推。（来源：中国工商银行） 
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（二）政策层面 

1、地方：多地在供需两端出台优化政策保障市场平稳运行 

新冠疫情持续发酵，在中央定调“房住不炒”基础上，各地因城施策更加灵活多

样，2 月 23 日-2 月 29 日，南宁、南通、抚州等多地在供应端和需求端出台扶持政策，

通过缓缴补缴住房公积金、延期缴纳企业税费、提高公积金贷款额度、降低公积金贷款

首付比例、发放购房补贴等形式，以提振房地产市场信心，保障市场的平稳运行。 

省份/城市 发布时间 政策主要内容

南宁 2.23 允许购买144 （含）以内的第二套住房时使用住房公积金贷款

东莞 2.25
异地公积金贷款条件放宽；贷款额度最高可上浮20%；公积金最长

贷款期限统一为30年

杭州 2.26
对本科及以上所有应届大学生，在发放一次性生活补助的基础上，

再给予每年1万元租房补贴，最多可享受6年

南通 2.26
对因受疫情影响的房地产企业，经企业申请，可依法办理延期申报

、延期不超过3个月缴纳税款

天津 2.27 受疫情影响企业可缓缴1至6月公积金，职工贷款申请不受影响

抚州 2.27
2020年3月1日至6月30日期间，购买新建商品住宅给予150元/ 的

购房补贴，住房公积金贷款最高额度提高至60万元

㎡

㎡

 

二、合肥市场分析 

（一）土地市场 

1、供求量价：受新冠病毒疫情影响，全市土地供求仍挂零 

受疫情防控工作持续影响，2020 年第 9 周（2.23-2.29）合肥土地市场仍无经营性

用地新增供应，无土地成交。 

（二）商品住宅市场 

1、供求量价：新增供应持续挂零，部分房企复工销售，市场热度逐渐回升 

2020 年第 9 周（2.23-2.29）合肥市九区仍无新增商品住宅供应，成交 1044 套，

环比上涨 147.4%，部分项目逐渐复工销售，叠加线上成交部分房源，本周住宅成交
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量持续回升。 
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备注：以上数据为市九区供求数据 

2、分区成交：多区成交量环比上扬，滨湖、新站销量领跑 

2020年第9周（2.23-2.29）合肥市九区均有商品住宅成交，除高新区、政务区外，

其他各区成交量环比均呈上涨走势，其中滨湖区成交 280 套，居各区之首；新站区次

之，成交 256 套。 

第8周成交量 29 18 43 21 130 27 32 40 82

第9周成交量 90 133 85 74 58 57 11 256 280

蜀山 庐阳 包河 瑶海 高新 经开 政务 新站 滨湖
0

50

100

150

200

250

300

近两周合肥各区商品住宅成交量走势图

套

 



                 安徽房地产市场周报（2020 年 2 月 23 日-2020 年 2 月 29 日） 

 

 

3、成交排行：（第 9 周）附表“合肥九区商品住宅成交排行 TOP10” 

项目 区域 成交量（套） 在售备案均价（元/㎡） 

 

万科森林公园 庐阳区 69 

装修高层：18400 

精装小高层：19320 

毛坯洋房：21200 

毛坯叠墅：23734 

保利罗兰香谷 新站区 57 装修高层：14799 

荣盛华府 滨湖区 46 

毛坯高层：18997 

毛坯小高层：19187 

毛坯洋房：23500 

绿地柏仕公馆 新站区 38 精装高层：14800 

融创城 经开区 37 装修高层：17659 

学林春晓 新站区 33 装修高层：14799 

金鹏麓山院 高新区 26 

装修高层：17700 

精装小高层：19199 

毛坯洋房：19498 

锦绣首玺 滨湖区 26 

装修高层：21500 

精装小高层：23703 

中国铁建青秀城 蜀山区 25 装修高层：16189 

美的金科郡 新站区 24 装修高层：14500 

三、安徽地市市场分析 

（一）土地市场 

1、供求量价：供地节奏有所加快，累计供地超七百亩，地块均为挂牌出让 
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2020 年第 9 周（2.23-2.29）安徽省 15 地市仅宿州、黄山有经营性用地供应，供

应面积合计 765.88 亩，随着各地市的逐渐复工，政府供地节奏逐渐加快。成交方面，

安徽省 15 地市均无经营性用地成交。 

 

（二）商品住宅市场 

1、整体供求走势：房地产复工明显提速，市场供求上扬热度回升 

供应方面，2020 年第 9 周（2.23-2.29）全省仅淮南、六安、芜湖、池州有商品住

宅供应，住宅类商品房累计新增供应 953 套，部分地市房地产复工提速，商品房供应

量明显加快。 

备案方面，2020 年第 9 周（2.23-2.29）全省 7 个地市（黄山、滁州、铜陵、安庆、

宣城、六安数据缺失，阜阳、蚌埠房管局故障）累计备案 1605 套，环比上涨 512.6%，

整体备案明显提速。 
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（备注：供应受房管局数据滞后影响，最终以各房管局数据为准；备案：池州市、亳州市均为商品房备案量） 

2、分城市备案分析：地市备案环比均上涨，亳州备案量持续领跑 

分城市来看，2020 年第 9 周（2.23-2.29）地市备案量环比均呈上涨走势，其中亳

州单周备案 487 套，环比上涨 218.3%，备案量居首位。随着疫情的逐步衰退，后期备

案量将稳步回升，市场面将逐步恢复。疫情导致返乡置业销售节点已错失，一季度地市

市场将面临较大的市场压力。 
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2020年第8周 153 0 0 27 0 60 22

2020年第9周 487 55 443 160 196 178 86
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注：疫情期间部分城市数据出现停更，最终以后期官方发布数据为准 

3、地市开盘情况：房企推货缓慢，线下营销停滞，以线上开盘及平推为主 

据合富研究院（安徽）不完全统计，2020 年第 9 周（2.23-2.29）15 地市仅皖

南 2 盘合计 351 套房源加推，主要受病毒疫情影响，房地产销售基本停滞，置业需

求或延期入市。其中，融创公元 2020 为线上开盘，周边自然环境优越，产品性价相

对较高，开盘蓄客周期较长，开盘去化表现较好；池州前城御澜湾平推入市，周边厂

区较为聚集，所处板块认可度较低，疫情影响蓄客时间短，去化水平相对较差。随着

销售现场陆续开工运营，现场接待蓄客逐步恢复正常，后期开盘量将逐步提升。 

区域 城市 楼盘名称 
开盘 

时间 

物业 

类型 

推货量 

（套） 
户型面积（㎡） 

均价 

（元/㎡） 
去化率 

皖南 
芜湖 融创公元 2020 2.29 毛坯洋房 266 99-119 12132 96% 

池州 前城御澜湾 2.27 小高层 85 109-131 5400 1% 
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