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住建部!财政部!人民银行等三

部委近日发布的 "关于发展住房公

积金个人住房贷款业务的通知#$与

此前央行发布的 "关于进一步做好

住房金融服务工作的通知 #

7

%央四

条&

8

有异曲同工之妙$即降低首套住

房和改善型住房贷款成本$ 助推住

房消费金融发展$ 做实居民合理住

房需求 $实现楼市去库存 !去泡沫 $

缓冲经济下行过程中企业投资意愿

迅速下降! 被动产能收缩和抵押物

价值下跌$对稳定经济关键指标!经

济底线增速和金融信贷质量的冲

击'

%央四条&提出了盘活存量房贷

资源
7

%还清再贷&和
96:8

!发行专项

金融债券等措施( 这些措施不仅从

增量和存量两个角度$ 增加银行可

贷资金的供给$ 缓解了房贷对银行

流动性的压力$ 而且能将银行低收

益存量房贷置换出来$ 可以激励银

行发放低成本的住房贷款( 然而$旨

在增加房贷资金供给的
96:

和定

向增加低成本房贷资金的专项金融

债券$ 事实上难以在中短期内担当

大任( 在金融市场不发达!利率市场

化不够! 机构投资者不成熟的情况

下$

96:

难以快速生根和壮大(

更重要的是 $

96:

能够为市场

投资者认可和接受$ 前提是给投资

者的收益率要足够高( 自
$##;

年开

展试点以来 $

96:

在我国总共才出

了
%

单$而且每一单都贴着招标利率

的上限
7

大概在
;<'2<

之间
8

(

96:

的收益率居然如此之高$可见其接受

度是比较低的( 那么$目前在社会无

风险收益率居高不下!支持
96:

未

来收益的现金流
7

租金收入和房价增

值收益
8

可能下降的情况下$

96:

只

有给出更高的收益率才能为投资者

接受(

而更高的收益率是担保方
7

或打

包银行
8

无法接受的$也是实际收益

无法保障的( 而由于%定向宽松&限

制银行间市场资金量$再加上较长的

审批和发行周期$发行专项金融债券

也难当大任( 因此$无论从增加住房

可贷资金$还是降低房贷成本$都只

能将
96:

和发行专项金融债券放在

中长期改革范畴来理解其效应(

当前最关键的是增加规模化低

成本的可贷资金$而住房公积金无疑

是最佳选择之一( 从资金规模上看$

截至
$#!"

年
%

月$ 全国实际缴存住

房公积金职工达
!=#2

亿人$ 缴存总

额
2=">

万亿元 $ 沉淀的余额就有

%3$>

万亿元( 也就是说$全国范围内

公积金闲置的比例高达
;#<

$而目前

存量个人住房贷款也仅仅才
!#

万亿

元$ 闲置公积金相当于存量房贷的

!,%

强(

再看资金成本$公积金专户存款

利率仅为
$3%%<

$不仅低于同期限一

般存款利率$ 更低于大众理财收益

率(而公积金本身就是政策性住房金

融$一贯实行%低存低贷&的原则( 如

果将这一大笔低廉的资金与合理住

房需求
7

如首次购房和改善购房
8

对

接起来的话$无疑将极大降低购房者

的贷款成本( 但是$目前公积金奉行

%属地化&封闭运营原则$造成各地利

用强度
7

贷款
,

缴存总额
8

反差太大 $

大城市和东部地区利用强度大$而中

小城市和西部地区利用强度小$无法

像银行资金一样在各地之间调剂余

缺(所以$一边是类似于广州!厦门等

地因公积金%额度荒&不得不限制提

取和贷款)一边是广大中小城市公积

金大量闲置$躺在账户上睡大觉(

因此$此次%公积金贷款新政&有

两个目的*一是当地公积金要充分利

用$ 降低合理住房需求的购置成本)

二是调剂公积金在地区间的不平衡(

贷款申请最低公积金缴存期从原来

的
!$

个月降到
2

个月+ 贷款发放率

低于
?;<

的城市提高公积金贷款额

度! 高于
?;<

的要做好 %组合贷款&

等$都是为了充分利用$降低本地合

理住房需求的贷款成本(而实现住房

公积金缴存异地互认和转移接续$并

推进异地贷款业务的规定$则是为了

调剂公积金在地区间的不平衡(
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买房是中国人一生之中都会经历的一件事情$什么时候买房!

买什么样的房子!买房需要注意什么事情$这些问题对于购房者来

说都是需要考虑的( 今天专家为您揭秘购房秘籍$让您四步轻松选

购好房子(

第一步#确定买房的目标

理性和有规划的消费是购房的前提$ 购房者需要根据自己的

收入!支出等实际情况来确定适合自己的楼盘( 对于首次置业的人

来说$ 专家建议您可以考虑一房一厅或者小两房来作为过渡的居

所$这些房源一般总价!月供较低$既满足了居住的需要$也不会对

生活质量造成太大的影响( 而对于换房的购房者来说$他们的资金

积累充足$也有一定的经济能力$这一类的购房者可以考虑较大的

户型面积( 总而言之$树立有梯度的消费观很重要$买房也需要量

力而行(

第二步#积累买房首付款

购房的关键是买房首付款的积累( 首先设定一个目标$购房者

可以根据自身需求$参考网上的房价$对即将购买的房子总价做一

个评估( 根据现在的房地产政策$深圳首次置业首付款为房产总价

的
%#<

$二次置业首付款为房产总价的
2#<

( 当您准备好首付款以

后$您就可以开始看房了(

第三步#学习买房常识

看房之前的必须步骤是学习地产基础知识( 购买房屋涉及的

金额巨大$购房过程也是一个比较专业的行为( 正所谓知己知彼百

战不殆$买房前学习一些房地产基础知识是必需的( 专家建议购房

者可以通过网络来查看相关的政策法规$ 以及购房选房的诀窍和

技巧$这样可以规避购房陷阱$更加轻松的找到好房子(

第四步#筛选买房范围

选择适合自己的楼盘最重要的就是量体裁衣( 由于年轻人的

工作流动性较大$购买一个交通便利的房子$能够让您不用因为工

作变换而搬迁$ 此外交通便利还能够为您在大城市中的生活节约

时间( 所以专家建议首次置业的年轻人可以看看交通便利的二手

小户型( 二手小户型的优势是交通便利!配套方面成熟!价格相对

优惠( !胡康"
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