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近日，芜湖市住房公积金管理中心发
布《芜湖市商业性个人住房贷款转住房公
积金贷款实施办法》，自 2023 年 12 月 1 日
起，可办理“2016年 12月 31日（含）之前已
发放的商业贷款”“商转公”业务。

根据芜湖的规定，申请人申请“商转
公”贷款时，公积金账户应处于正常缴存状
态，且连续足额缴存住房公积金 12 个月
（含）以上。办理“商转公”贷款涉及的房屋
需已取得不动产权证书且权属明晰，且有

“先还后贷”和“以贷还贷”两种方式。
“2018 年 10 月 1 日至 2023 年 10 月 20

日期间商业银行发放的住房商业贷款，贷
款房屋取得不动产权证书后，可以申请办
理住房商业贷款转公积金贷款业务。”10月
20日，山西省省级机关住房资金管理中心
发布的《关于调整住房公积金贷款政策的
通知》中，同样提到“商转公”等住房公积金
贷款政策的调整。“商转公”的队伍正在持
续扩大中，2023年以来，重庆、黑龙江哈尔

滨、江苏徐州、江苏盐城、江西赣州、安徽蚌
埠等多地对“商转公”贷款予以支持，政策
主要包括恢复“商转公”业务、明确“商转
公”办理条件、降低相关门槛等方面。

中指研究院认为，“商转公”在提高公
积金使用效率的同时，也有利于减少已购
房家庭贷款利息支出，降低购房成本。但
对于房地产市场来说，“商转公”单一政策
很难扭转市场预期，仍需与其他政策协同
配合，共同促进房地产市场逐步企稳。

“商转公”，即商业性个人住房贷款转为住房公积金个人住房贷款。因为商贷和公
积金贷款间仍存在较大的利率差，这也成为降低购房者房贷压力的一个重要渠道。

近期，又有多地的“商转公”开了“口子”，不少符合条件的购房者获得了政策福
利。“商转公”的过程中要注意什么？会有更多城市跟进吗？

公积金成提振楼市发力点

多地“商转公”业务重启

多地推行“商转公”政策

“商转公”并非新鲜事。但在几年前，
为防止提取住房公积金用于炒房投机，全
国各地都相继调整了公积金提取政策，便
包括收紧异地购房贷款、“商转公”等操作。

“短期来看，公积金相关政策仍是各地
促进刚性和改善性住房需求入市、支持购
房需求释放的重要举措，在降低购房成本
的这一维度下，各地或将继续结合自身公
积金使用的实际情况因城施策，推行‘商转
公’政策的城市有望继续扩围。”中指研究
院认为，整体来看，“商转公”在降低购房成
本的同时，也有利于一定程度上释放居民
消费潜力。

“一般来看，公积金贷款作为一种相对
比较便宜的资金来源，各地基本上使用比较
充分，多数地区超过90%。‘商转公’不属于
常规的公积金贷款业务范畴，也只有在公积
金资金比较充足的地区才有可能推出。”中
国社科院研究员、中国城市经济学会房地产
专委会主任王业强此前对媒体表示。

“办理‘商转公’条件较多，并受住房公
积金的个贷使用率限制。”中指研究院也认
为。比如，湖南省“商转公”业务仅支持拥
有唯一一套自住住房的职工家庭申请办
理，并根据个贷率对“商转公”业务实行动
态管理。不同城市对个贷率的预警标准并

不相同，但多以 85%或 90%为阈值。以湖
南长沙为例，今年 4月，长沙住房公积金管
理中心发布“商转公”新政，但就在尝试免
除居民自筹垫款环节不到两个月，截至 6
月 30日，长沙住房公积金中心个贷率达到
了85.99%。当地媒体报道显示，今年7月，
长沙对“商转公”业务进行了限流。

芜湖也在新政中提出对“商转公”贷款
实施动态管理机制：当住房公积金个贷率
低于 85%（含）并持续 3个月，可开展“商转
公”贷款业务；当个贷率高于 90%（含）时，
可采取相应调控措施，暂停或控制“商转
公”贷款业务规模。 （据中新社电）

“商转公”成功率高不高？

购房者李欢（化名）在今年上半年成功
赶上了“商转公”的东风。她对记者表示，
当时需要准备的材料包括夫妻双方的个人
身份材料、房产证明材料、征信报告、还款
流水、贷款情况材料等。过程不算轻松，预
约就用了比较长的时间，在现场填完申请
表等材料后，大概又隔了一个月，公积金中
心才来电通知去签合同。

“预约过程中我印象最深的环节是计
算最高可贷额度，这和地段的估值、夫妻双
方公积金共同余额、存缴基数的总额等有
关。等结果的时候还挺忐忑的，不过还好
最后批出的额度和算的差不多。”李欢提醒
说，还有个要求是要把消费贷、信用贷等结
清。她第一次申请没通过，是因为有笔装
修贷没还完，还清后拿着结清证明又去审

核了一次。
也有人经过考虑后选择了放弃“商转

公”，邢先生是其中之一。“因为我的房贷已
经还得差不多了，去公积金中心咨询后一
算，转后的利率差也就 1%左右，总共省不
了几万块钱。工作人员也建议，如果房贷
还剩下十几、二十几万元的话，利息其实基
本都还完了，转的意义不大。”

“而且我以后还有换房打算，听说第一
次用公积金贷款利率是最低的，现在如果转
了，换房时就成了第二次贷款，我就还是决
定留着以后换房再用公积金。”邢先生说。

除了像邢先生一样主动放弃的，梳理
发现，很多购房者反映了“商转公”申请过
程不顺利。无法享受“商转公”主要有：因
期房延期交付尚未取得房产证，原贷款银

行业务办理不积极，异地公积金无法办理，
业务仅限于借款人家庭首次申请等。

可见，由于“商转公”过程相对复杂且
牵涉购房者、银行、公积金三方面的利益关
系，目前允许“商转公”的城市并不多，即使
在允许的城市也有不少限制，真正申请成
功的购房者占比不高。

中指研究院指出，根据住建部、财政部
和中国人民银行联合印发的《全国住房公
积金2022年年度报告》，截至2022年末，住
房公积金缴存余额 9.2 万亿元，贷款余额
7.3万亿元。同期个人住房贷款余额超 38
万亿元。可见公积金缴存余额与个人住房
贷款余额之间差距较大，“商转公”的规模
受限，对其设置条件和门槛仍具备一定必
要性。

会有更多地方加入吗？


