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首首付付降降了了但但贷贷不不起起款款，，还还是是难难
公贷二套房首付最低降至两成，对一、二线城市作用有限

我省公贷买房不足20%

“仅靠公积金
救市是不够的”

降低首付比例、放宽贷款
条件、提高贷款额度、推进异地
贷 款 … … 在 此 次 新 政 发 布 之
前，全国多地，包括济南都密集
调整了公积金贷款政策。

去年以来，国家相关部委
已多次发文要求不断加大对缴
存职工住房消费的支持力度。
今年以来，住建部两次召开专
题会议，通报全国住房公积金
使用情况，要求各地加快释放
结余资金，提高资金使用效率，
进一步拉动住房消费。

去年 1 0月 9日，住建部、财
政部、央行发布通知，为公积金
贷款松绑。其中规定，职工连续
足 额 缴 存 住 房 公 积 金 6 个 月

（含）以上，即可申请公积金贷
款，而且放开了异地公积金贷
款。

今年3月30日，央行再下大
利好，规定通过商业贷款购买
第二套房的首付比例最低降至
4成；公积金贷款首套房最低首
付 比 例 2 成 ，第 一 套 房 结 清 贷
款，公积金贷款购买第二套房
首付最低3成。

“每次有关公积金新政的
发布，相隔时间都不长。”我省
一名长期研究公积金政策的业
内人士说，公积金的沉淀与楼
市的高库存形成鲜明对比，因
此以公积金强化对楼市的支持
成为一条合理路径。

“但是救市政策不能完全
靠公积金，还要其他政策的驱
动配合。”该人士说，以山东为
例，全省公积金贷款买房的比
例占到总贷款购房量不足20%；
作为省会济南，公积金贷款买
房的比例也仅仅是30%。也就是
说，绝大多数人买房不是通过
公积金贷款。

该人士说，虽然央行早在
去年9月就下发通知，规定首套
房最低首付比例三成，贷款利
率最低七折。但是近一年过去
了，各大银行真正落实七折贷
款利率的几乎没有。

除了信贷政策外，有关税
收等政策也是稳定房价的有效
手段。如何将政策落到实处，是
广大购房者能否真正减轻购房
压力的关键。

本报记者 喻雯

8月31日，住建部、财政
部与央行发布通知，将二套
房最低首付比例降至20%，
条件是首套房贷款已结清。
这既是央行等年内第二次
降低公贷首付比例，也是上
周二央行降准降息后推出
的又一楼市利好。

这次公贷政策调整，影
响力几何？改善性需求能实
现了吗？解决首付后，贷款
好解决吗？8月31日，记者第
一时间做了调查。

对三、四线城市

是大利好

本报记者 喻雯

二套房首付比例由30%降
至20%，与首套房一样待遇，这
已是公积金贷款政策史上最
为宽松的了。我省一名长期研
究公积金政策的业内人士说，
时隔不到半年，二套房首付比
例再降一成，这对改善性需求
的释放和激发，肯定有一定的
刺激和鼓励作用。

“首付比例的降低，实实
在在降低了‘能不能买房’的
压力。”该人士说，目前来看，
无论是刚需还是改善性需求，
能不能交上首付款，是能不能

买房最关键的前提，此次政策
的出台就是帮助购房人群把
这个“门槛”过了。

“对于一些房价不高的
三、四线城市来说，作用会更
为明显。”该人士认为，如果房
屋总价不高，交上20%的首付
款后，余款靠公积金贷款能够
满足，这就帮助购房者实现了
购房需求。举例来说，若某市
房价平均4000元/平米，80平
米的房子总价32万元，两成首
付款不到7万，剩下的25万通
过公贷是可以实现的。

世联行山东区域董事总
经理朱江说，从市场来看，“金
九银十”已经到来，在这个时
间点出台公贷新政，更加刺激
和释放改善性需求，促进房子
实际成交。

“其实，这次政策对购房
者的心理和预期的影响，远大
于政策本身对购买能力的影
响。”朱江说，目前国家针对楼
市的利好政策频出，有利于提
升购房者的信心，有利于减轻
库存压力，进一步推动市场回
暖。

贷款压力太大

还是得多交首付

“公司给缴的公积金太少
了，降了首付还是买不起啊！”

“首付低了，每月还款就多了，
压力不是更大了？”8月31日，
公贷二套房降低首付的消息
发布后，不少网友还是觉得买
房“压力山大”。

“要真正实现购房需求，降
低首付压力只是第一步，能不能
贷下款、能贷多少，也是非常重
要的。”公积金政策研究人士认
为，此次公贷政策调整，对一、二
线城市的影响其实很有限。

以济南为例，根据楼市调
研机构统计，济南市区均价

8615元/平米，以100平米的改
善性需求房源为例，总房款为
86万，首付20%为17 . 2万元，这
样需要贷款68 . 8万元。而根据
济南最新的公贷政策，家庭最
高可贷60万，这样来算，公贷
还是无法满足购房需求。

朱江说，改善性需求人群
主要是两类：一类是为了学区
房，目前济南市区的热门学区
房基本没有1 . 4万/平米以下
的；一类是为了换套面积大的
或综合配套更好的房子，此类
房子也都在均价之上。

以燕山小区一套60平米

的房子来算，总房款在90万左
右，即便交得起1 8万的首付
款，贷款压力还是很大。“这样
一来，只能逼着购房者多交首
付款，新政的意义也就不大
了。”朱江说。

“公积金贷款要考虑到每
个人的实际还款能力，如果个
人收入较低，每月还款额又很
高，除了本人的还款风险外，
对整个公贷市场都会带来风
险。”上述业内人士指出，在这
次新政施行后，很多人还是会
遇到“交得起首付，贷不起款”
的难题。

公贷、组合贷

并不受待见

退一步讲，即便市民想公
贷，但现实是公贷及组合贷在
市场上并不受待见。

省城一家大型房企负责
人坦言，目前公积金贷款对楼
盘的要求很高，要求主体工程
必须完工三分之二以上。“目
前市场不是很好，我们为了尽
快回笼资金，还是鼓励客户选
择商贷。”该负责人说，他们也
采取了一些刺激措施，比如商
贷房价可以打折，公贷就没有

折扣。
二手房市场亦是如此。一

家房产中介金融部的负责人
说，以一套100万元的房子为
例，两成首付是20万，这样就
要贷80万，以济南的最新政策
来看，除了60万的公贷外，还
有20万的“缺口”需要商贷来
补。“很多房主不愿接受买主
组合贷，因为公贷放款比商贷
慢，房主都想尽早拿到全款。”
该负责人说，从实际操作来

看，对于二套房来说，交上两
成公积金首付款后，余款全部
用公贷的人非常少，新政的市
场影响将非常有限。

此外，该负责人提到，每
个城市的公积金都有个使用
率的问题，每年的缴存额是一
定的，如果因贷款或提取导致
使用率偏高，就会带来资金紧
张问题，在这种情况下，购房
者如果再申请公积金贷款，难
度就比较大。

与公积金贷款相比，商业贷款更受开发商和银行的青睐。（资料片） 本报记者 张晓鹏 摄
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