
本版由本报记者陈青松采写

“商转公”贷款业务的开通，对于普通购房者来说，
最关注的问题莫过于能省多少钱。

“我是首次买房，之前的房贷利率是5.1%，后来LPR
多次下调之后，变成了3.3%，但是相比公积金的2.85%仍
有一定差距。”购房者叶女士说，听说泉州开通“商转公”
贷款业务，她准备要去申请，一年的利息能省不少。

据了解，目前，泉州首套个人住房公积金贷款 5年
以下（含5年）和5年以上利率分别为2.35%和2.85%，第
二套个人住房公积金贷款5年以下（含5年）和5年以上

利率分别为2.775%和3.325%。
“我是首套，还有 100万元的商贷没还完，办理‘商

转公’后，将省下了近 4万元的利息。”购房者蔡先生算
了一笔账，他采用的是等额本息的还贷方式，还款期限
25年，商业贷款以LPR5年期以上贷款利率 3.1%计算，
每月需还款4794元，按照公积金贷款的方式，每月需还
款4664元，二者相差130元。按25年计，两种贷款方式
利息总额相差3.9万元。

业内人士表示，泉州开通“商转公”贷款业务，有助
于减轻购房者经济负担，同时提高公积金贷款的可获得
性和便利性，鼓励更多购买力进入市场，促进房地产市
场健康发展。

“商转公”后房贷能省多少钱？

根据新政策，办理“商转公”的借款人必须为原商贷
的借款人本人或配偶。该住房有其他产权共有人的，产
权共有人之间须为配偶、父母或子女关系，产权共有人
须年满十八周岁。

申请“商转公”贷款除应符合泉州市住房公积金贷
款相关规定外，还需满足原商业性个人住房贷款银行同

意借款人提前结清贷款，原商业性个人住房贷款还款一
年（含）以上，且无逾期贷款余额的条件。

原商业住房贷款所购房已取得《不动产权证》，权属
明晰，且仅存在商业性个人住房贷款设定的抵押权，无
其他抵押、查封、被征迁或列入征迁项目、设定居住权等
权利限制情形，并能办理第二顺位抵押登记手续。

此外，由个人商业性购房贷款转为公积金组合贷款
的，应同时符合现行住房公积金贷款和个人住房商业性
贷款相关政策。

办理“商转公”须满足哪些条件？

对比其他城市推出的“商转公”贷款业务，泉州此次
出台的新政策，都有哪些亮点？

根据新政策，凡是符合泉州市住房公积金贷款政
策规定的其他申请条件（含家庭住房套数认定标准）
且无未结清住房公积金贷款的职工家庭，都可以申请

“商转公”贷款。这意味着新政适用范围不局限在从
未使用过住房公积金贷款的家庭，首套或二套家庭均
可申请，并且异地缴存职工符合条件也可申请，受惠

人群更宽。
另外一个亮点是“零成本”。新政策明确，“商转公”

贷款申请人无须自筹资金结清原商业贷款，而是直接采
用二次抵押登记的方式担保：在借款人未结清原商贷，
第一顺位抵押权人不变的情况下，公积金中心、受托银
行重新受理审批，在借款人签订借款合同和办妥第二顺
位抵押登记后发放“商转公”贷款，用于提前结清原商
贷。最后由原商业贷款银行于 5个工作日内办妥原第
一顺位抵押注销登记手续。

“这种模式有效消除了申请人需先垫付大量资金全
额结清原商贷的筹款压力。”地产业内人士表示。

新政策有哪些亮点？

“商转公”贷款业务开通
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泉州“商转公”贷款业务上线

你的房贷利息能省多少？

泉州试点
不动产登记“税费同缴”

本报讯 日前，福建省自然资源厅、省财政厅、
省税务局、中国人民银行福建省分行联合印发通
知，决定在我省不动产登记业务中推行“前端一次
收缴、后台自动清分”税费同缴模式，进一步提升
不动产登记便民利企服务水平。福州、泉州、龙岩
作为试点先行启动，将于今年底前完成。在总结
试点经验的基础上，其他地区逐步推进，争取
2025年底前实现不动产登记税费同缴全省范围
覆盖。

不动产登记“税费同缴”是指在办理不动产
登记时，将所需缴纳的交易税款和不动产登记
费、工本费等合并成一笔支付业务，申请人线上
或线下支付一次，实现“前端一次收缴、后台自
动清分”。该模式以多部门业务数据共享为基
础，通过将不动产登记系统、非税综合管理系
统、人行系统、税务管理系统、银联支付平台等
数据对接，实现用“数据跑”代替“群众分窗办”，
解决当前申请人分别缴纳税、费的问题。群众只
需进行一次支付操作，便可缴纳不动产登记涉及
的印花税、个人所得税、增值税及不动产登记
费，无须分别办理缴费。

据了解，相关部门将制定统一的标准和流
程，指导各地完成不动产登记机构系统改造和
接口开发，及时接入“税费同缴”系统，实现不
动产登记涉及的申报、缴税、缴费信息由系统
自动提取、自动汇集、自动清分、及时入库，形
成税费从申报、推送、汇集、清分到及时入库的
完整链条。

央行：
三季度末房地产开发贷款余额
同比增长2.7%

本报讯 日前，央行发布《2024年三季度金融
机构贷款投向统计报告》显示，2024年三季度末，
人民币房地产贷款余额 52.9万亿元，同比下降
1%。其中，人民币房地产开发贷款余额 13.79万
亿元，同比增长2.7%，增速比上年末高1.2个百分
点，前三季度增加6385亿元。个人住房贷款余额
37.56万亿元，同比下降2.3%。

住房城乡建设部：
保交房已交付285万套

本报讯 日前，住房城乡建设部发布消息显
示，全国保交房工作推进有力，截至11月13日，全
国已交付285万套。

据介绍，经过各地各部门的持续推进，297个
地级及以上城市均已建立房地产融资协调机制。
在协调机制推动下，银行不断优化房地产开发贷
款管理流程，创新信贷融资方式，助力更多房地产
项目解决融资难题。截至10月31日，“白名单”项
目贷款审批通过金额超3万亿元。

住房城乡建设部提供的数据显示，截至 11
月 13日，全国保交房已交付 285万套，对市场预
期带来明显改变。其中，福建、甘肃、黑龙江、河
北承德、江苏徐州等 74个省市保交房交付率已
超八成。

龙湖公益基金会
助力故宫文创融合馆正式开馆

本报讯 12月 1日，故宫文创融合馆正式开
馆。故宫文创融合馆由故宫博物院与中国残疾
人联合会共同筹办，作为故宫博物院开展的一
项重要公益项目，由龙湖公益基金会资助建设
完成。

全新的展馆位于故宫博物院内交泰殿东侧，
馆内融入了多种创新互动形式展现，通过听觉、触
觉、视觉、嗅觉等多感官体验及科学设计，可以让
残障人士在故宫博物院内无障碍地欣赏文物，让
更多残障人士能够深入感受中华优秀传统文化的
独特魅力。

自龙湖公益基金会成立以来，关注残疾人生
活，鼓舞残疾人勇敢迎接生活挑战、实现人生梦
想，亦是基金会传递公益力量的重要方向。

截至 2024年 6月，龙湖公益基金会旗下溪流
计划通过“创业基地帮扶+产业人才培养+助农平
台”的产业帮扶模式，精准帮扶改善乡村经济困难
家庭的生活质量和精神状态，帮助残疾人农户切
实增收，累计惠及 4100余户农村残疾人家庭，有
10000余人从中受益。

楼市聚焦

日前，泉州市住房公积金管理委员会决定启动个人商业性购房贷款转住
房公积金贷款（简称“商转公”贷款）业务。

据了解，泉州推出的“商转公”贷款业务有两个亮点，即“宽准入”和“零成
本”。新政策适用范围不局限在从未使用过住房公积金贷款的家庭，首套或二
套家庭均可申请，并且异地缴存职工符合条件也可申请。此外，贷款申请人无
须自筹资金结清原商业贷款，而是直接采用二次抵押登记的方式担保，有效消
除了申请人需先垫付大量资金全额结清原商贷的筹款压力。

多位购房者表示，“商转公”贷款业务的开通，减轻了还款压力。
记者了解到，“商转公”贷款业务自2024年11月27日起施行，长期有效。

“商转公”贷款，是指已办理个人商业性购房贷款且
具备住房公积金贷款资格的借款人，在还款期间申请将
个人商业性购房贷款余额转成住房公积金贷款的业务。

泉州市住房公积金管理中心表示，这项政策的作用
是让符合条件者把商业银行的住房贷款转为住房公积
金贷款，从而享受更低的利率，有效减轻还款压力、降低
利息成本。

随着房地产市场的变化，泉州“商转公”的呼声
渐涨。今年 9月，该中心曾回应社会关切，表示从近
几年房地产市场发展和公积金贷款业务发展情况分
析看，泉州市公积金个贷率呈逐步下降趋势，“商转
公”贷款条件日趋成熟，公积金管理中心在研究开展
此项业务。

据了解，“商转公”并非新模式，此前许多城市均有
施行。据研究机构统计，今年以来，福建厦门、山东青
岛、湖北武汉等超 30个城市陆续执行、优化“商转公”，
一、二、三、四线城市皆有覆盖。

问题一:“商转公”贷款的额度是多少？
答：“商转公”贷款金额不超过贷款受理时泉州执行的住房

公积金贷款最高额度，且不超过原商业贷款余额。
注意：为避免因“商转公”贷款办理期间发生1次原商贷正

常还款，导致“商转公”贷款金额大于原商贷余额出现“倒挂”情
况，计算可贷额度时应预先扣除《结清贷款承诺函》中的“下一期
应还款本金”，以防“商转公”贷款资金溢出。例：11月5日受理
商转公贷款，原商贷余额为60.2万元，“商转公”贷款于11月25
日发放，金额为60万元。但原商贷还款日为每月20日，其间发
生过一次正常还款，偿还贷款本金（不含利息）3000元，贷款余
额减少为59.9万元，导致“商转公”贷款资金结清原商贷后多出
1000 元。为避免这种情况，该笔“商转公”贷款审批金额应为
60.2-0.3=59.9万元。

问题二:“商转公”贷款的期限？
答：申请公积金贷款年限不超过原商业性住房贷款的剩余

年限，且不超过公积金个人住房贷款政策规定的最高年限。
问题三:“商转公”（组合）可贷额度低于原商业贷款余额的，

差额部分怎么办？
答：借款申请人申请“商转公”贷款，若商转公（组合）可贷额

度低于原商业贷款余额的，“商转公”贷款发放前，借款申请人须
提前偿还原商业贷款余额超出公积金转贷金额的差额部分并提
供还款凭证。

例：经测算，商转公（组合）可贷额度为120万元（双职工公
积金贷款额度100万元+20万元商业性组合贷款），原商业贷款
余额为150万元，两者的差额30万元须在“商转公”放款前结清。

问题四:借款人申请“商转公”贷款时，公积金缴存有何要
求？

答：按泉州市现行住房公积金贷款政策规定，借款人申办
“商转公”贷款时，在泉州市或异地连续按时足额缴存住房公积
金满6个月的，申请账户为正常状态，且无未结清住房公积金贷
款的在职职工（不含灵活就业人员）。

问题五:办理“商转公”贷款需要提供哪些材料？
答：除普通公积金贷款所需常规材料之外，另提供以下材

料：（1）原商贷所购住房不动产权证书；（2）原商贷银行出具同意
提前结清的《结清贷款承诺函》；（3）原商贷的借款合同、抵押合
同。

问题六:办理“商转公”贷款的担保方式？
答：借款人申请“商转公”贷款的，采用二次抵押登记的方式

担保，即已办理商贷的借款人向公积金中心申请“商转公”贷款，
在不结清原商业贷款的前提下，经审查批准，签订借款合同，并
办理二次抵押贷款手续后，公积金中心发放“商转公”贷款至原
商贷银行指定还款专户（非借款人个人存款账户），用以提前结
清原商业贷款余额，原商业贷款还清后，受托银行5个工作日内
办妥原抵押注销登记手续。

问题七:已办理过一次公积金贷款，第二次购房办了商业贷
款，可以申请“商转公”吗？

答：如果首次申办的公积金贷款已结清，再次购房办理了商
业贷款，申请“商转公”贷款时，家庭名下仅有这两次贷款所购住
房，由于“商转公”贷款不涉及新购房产，其抵押的住房与原商贷
所购房产为同一套，计算时应予以除重，按公积金贷款“认房+
认公积金贷款”的套数认定标准，该家庭属于第二套的，可以申
请“商转公”，执行公积金第二套贷款相应的首付、利率政策。

若除申请“商转公”贷款所购住房外，即使首次公积金贷款
所购住房已出售，但职工家庭名下还有另外一套住房，按公积金
贷款“认房+认公积金贷款”的套数认定标准，该家庭属于“2+1”
第三套，则不能申请“商转公”业务。

问题八:已办理过两次公积金贷款，还可以申请“商转公”
吗？

答：不可以，按照国家相关政策规定，停止发放第三次公积
金贷款。

问题九:职工在泉州办理了住房商业贷款，在外地缴存公积
金，可以办理“商转公”吗？

答：可以，具体参照泉州市异地公积金贷款政策执行。
问题十:“商转公”执行的利率是多少？
答：公积金贷款利率按照国家公布的同期利率执行，目前首

套个人住房公积金贷款5年以下（含5年）和5年以上利率分别
为 2.35%和 2.85%，第二套个人住房公积金贷款 5 年以下（含 5
年）和5年以上利率分别为2.775%和3.325%。

延伸阅读 “商转公”热点问题解答来了

资讯


