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本报记者 王金龙 西安报道

2023年开年，楼市再次迎来了调整，尤其是在房贷方面的调整引人关注。

近日，记者从陕西省咸阳市住房公积金管理中心获悉，为了进一步激发楼市，咸阳
市出台了个人住房商业贷款转住房公积金贷款政策（以下简称“商转公”），并且
下发“商转公”实施细则。

“‘商转公’业务的开通，将大幅减轻缴存职工还款压力，切实发挥出公积金制度
住房保障作用。”陕西省住建部门一位受访官员向《中国经营报》记者表示，“商
转公”的目的就是为了降低购房成本。

据该官员介绍，咸阳市此次出台“商转公”政策在陕西省并非首例，陕西省10个地
级市，目前仅西安市与渭南市未实施“商转公”，其余8市均开启了“商转公”。

事实上，“商转公”是新一轮楼市调整的重要举措，全国已经有约30座城市陆续出
台“商转公”政策，而且这一数据还在增加。

近30城“商转公”

“如果能够‘商转公’，对于购房者无疑是一件特别大的利好，可以省不少费用。
”咸阳市民刘亮（化名）向记者表示，咸阳市“商转公”消息一经发出，其就向咸
阳市住房公积金管理中心进行了咨询，被告知，“商转公”贷款的额度、期限和利
率需要按照《咸阳市个人住房公积金贷款实施细则》相关条款执行，但贷款额度不
得超过申请“商转公”贷款时个人住房商业贷款的即时余额。同时，还要求贷款者
信用良好，且具有相应的偿还能力。

事实上，咸阳市并非陕西省首例开启“商转公”的地级市。按照上述陕西省住建部
门官员的提示，记者梳理陕西省各地市住建部门的公开信息发现，目前，陕西省已
经有咸阳、延安、汉中、宝鸡、商洛、安康、榆林、铜川等8地市开启了“商转公
”。

不过，各地之间的具体实施政策存在差异，以汉中市为例，其是在2022年9月份重
启“商转公”贷款业务，因区别于原有“商转公”业务“先还后贷”模式，汉中市
“商转公”业务通过顺位抵押落实债权担保，在办理时职工无须自筹资金结清原商
业贷款，只需补缴公积金贷款与商业银行贷款差额即可。

而榆林市仅有部分银行可办理“商转公”业务。据一位榆林市购房者称，目前仅有
两家银行能办理“商转公”业务，分别为长安银行榆林分行以及工商银行榆林分行
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。

另外，该购房者亦称，申请“商转公”的购房者除了提供收入证明、身份证件等常
规资料之外，还需要取得原商业性住房按揭贷款银行同意，并出具贷款余额证明、
贷款明细证明以及公积金贷款资金划款账户，同时，要求原商业性住房按揭贷款未
出现逾期记录。

“虽然，‘商转公’各个地方具体的实施措施存在差异，有的地方甚至手续烦琐，
但其目的是为了降低购房者的贷款压力。”有地产从业者向记者表示，因为公积金
贷款利率低，如果是正在还贷的家庭能够将商业贷款转为公积金贷款，将会为这个
家庭省下一大笔费用。

该地产从业者亦称，“商转公”贷款业务的启动或者停止是根据当地住房公积金个
贷率现状进行调整。譬如某市公积金个贷率低于85%，且有下行趋势时，公积金中
心就会择机启动“商转公”业务；当该市公积金个贷率高于90%，且有上行趋势时
，公积金中心可根据房地产市场贷款资金需求等综合因素来研判，从而确定部分停
办或实行轮候安排“商转公”贷款业务；当全市公积金个贷率高于95%时，应及时
停办“商转公”贷款业务。

在洛阳市2022年11月15日发布的《洛阳市商业性个人住房贷款转住房公积金个人
住房贷款管理办法（试行）》中就曾对实施“商转公”的条件进行了解释，洛阳市
住房公积金个贷率连续三个月低于85%（含）时，开展“商转公”业务，个贷率连
续三个月高于95%（含）时，暂停“商转公”业务。当上级公积金政策发生调整或
洛阳市房地产市场形势发生变化，中心可在洛阳市住房公积金管理委员会的决策指
导和授权下，适时开展和暂停“商转公”业务。当“商转公”业务暂停时，已审批
通过的贷款申请应当办理至贷款发放为止。

对于购房者来说，公积金贷款购房相较商业贷款可享受更低的贷款利率，所以更受
到青睐。

据中指研究院统计，截至2月15日，常州、乌鲁木齐、连云港、兰州、大连、绍兴
、济南、威海等29个城市先后优化住房公积金政策，优化方向聚焦在提高公积金贷
款额度上限、支持“商转公”、提高首次住房公积金贷款额度以及降低首付比等。

动态调整利率

长期以来，商品房的贷款利率都是影响楼市活跃度的重要因素。

2023年以来，除了多地开启“商转公”之外，很多地方还出台了优化公积金政策，
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提高公积金贷款额度。例如，济南市为了降低多孩家庭的购房成本，提高了多孩家
庭的公积金贷款额度。如申请住房公积金贷款购买首套自住房的，一人缴存住房公
积金的职工家庭最高可贷60万元，两人及以上缴存住房公积金的职工家庭最高可贷
90万元；生育三孩的缴存职工家庭，申请住房公积金贷款购买首套自住住房的，一
人缴存住房公积金的职工家庭最高可贷60万元，两人及以上缴存住房公积金的职工
家庭最高可贷100万元。

济南市优化公积金贷款在国内并非个案。记者梳理公开资料发现，公积金调整大多
发生在二三线城市，除了提高公积金贷款额度之外，有地方还降低了公积金首套房
贷款比例。

例如，东营市公积金新政中，用公积金贷款购买首套自住住房的，首付款比例由30
%降低为20%，购买第二套自住住房的，首付款比例由40%降低为30%。同时，月
还款额与月收入比上限由50%提高到60%。

另外，为了进一步刺激楼市，2022年以来，央行也曾多次优化公积金贷款利率。如
2022年9月份，央行就曾下调首套公积金贷款利率，5年以上首套公积金贷款利率
降至3.1%。

据中指研究院统计，2022年以来，全国超200省市（县）优化住房公积金贷款政策
，优化方向包括提高个人公积金贷款额度上限、降低公积金贷款首付比例、个人可
提取公积金账户余额用于首付等。

记者注意到，自2022年以来，除了公积金优化调整之外，商业贷款利率也在不断地
动态调整。近期，就有多地首套房贷款利率进一步下降，部分已降至3.8%、3.7%
。贝壳研究院数据显示，截至1月31日，在监测的103个城市中，首套房贷款利率
低于4.1%的城市共30个，其中二线城市8个，其余均为三四线城市。

“贷款利率的高低直接影响购房者的购买意愿，当然，具体实施还是由金融监管部
门以及地方政府主导。”上述地产业内人士向记者表示，日前，人民银行、银保监
会发布通知，决定建立首套住房贷款利率政策动态调整机制。若某城市的新建商品
住宅销售价格连续3个月环比、同比均下降，该城市可阶段性维持、下调或取消当
地的首套房利率政策下限。

记者注意到，此次关于首套房贷款利率的动态调整并非首次，在2022年9月份，人
民银行、银保监会发布通知，符合条件的城市可自主决定、在四季度阶段性放宽新
发放首套房贷利率下限。

事实上，此前信贷、债券、股权融资已“三箭齐发”，房企尤其是优质房企的融资
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环境已明显改善。相关数据显示，2022年9月份至11月份，房地产开发贷款累计新
增1700多亿元，同比多增2000多亿元；2022年四季度，境内房地产企业债券发行
1200多亿元，同比增长22%。

多重利好之下，国内楼市也渐渐显露复苏迹象。2月16日，据国家统计局官网公布
的数据显示，2023年1月份，70个大中城市住宅销售价格以及二手住房价格上涨的
城市数量比上月明显增加。

（编辑：卢志坤 校对：颜京宁）
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