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从购房成本这一角度来看，选择
公积金贷款更加划算，但业内人士提
醒，贷款时往往不能只考虑利率的高

低，还需要考虑贷款额
度、还款期限等因素。

以贷款额度为例，
商业贷款方面，多家商
业 银 行 工 作 人 员 均 表
示，商业贷款额度限制
条 件 少 ，一 般 来 说 ，只
要 收 入 能 覆 盖 就 可
以 。“ 比 如 一 套 总 价 在
130 万 元 左 右 的 房 子 ，

首付 20%之后，需要贷款 100 余万元，
业主只要能提供相关收入证明可以覆
盖还款额，就可以申请。”一名销售人
员说道。

相比商业贷款，公积金贷款对贷
款最高额度做了一定的限制。记者了
解到，此前，公积金贷款最高额度基
准值为 64 万元。2023 年，太原市住房
公积金管理中心发布了《太原市住房
公积金管理中心关于解除住房公积金
流 动 性 风 险 四 级 响 应 的 通 知》，自
2023 年 11 月 1 日执行。目前，太原市
公积金贷款最高额度基准值为 80 万
元。其中，借款人夫妻双方均正常缴
存 住 房 公 积 金 且 符 合 其 他 贷 款 额 度
核定要求的，最高贷款额度基准值按
照 不 超 过 80 万 元 核 定 ，单 身 职 工 或
夫 妻 双 方 只 有 一 方 正 常 缴 存 住 房 公
积金的，最高贷款额度基准值按不超
过 50 万 元 核 定 。 需 要 特 别 提 示 的
是，公积金最高贷款额度与借款人缴

存 年 限 挂 钩 ，最 高 额 度
基 准 值 不 超 过 借 款 人
缴存年限乘以 10 万元，
缴存年限按照缴存月份
除 以 12 再 取 整 加 1 计
算。根据缴存年限测算
的最高贷款额度基准值
低于 30 万元的，按照 30

万元计算。值得一提的是，对于省、
市人才主管部门认定的高层次人才和
享受市人社部门最高档次生活补贴的
人才来说，在省城购买自住住房，可
申请人才住房公积金贷款，不仅不受
缴存年限限制，且不论单方或双方缴
存住房公积金，最高可享受 100 万元
的贷款额度。

业内人士介绍，公积金贷款利率低
的优势不言而喻，但相比商业贷款，额
度有限制，因此，购房人可以考虑使
用“组合贷”这一贷款方式，既可以省
一部分利息，也能满足自己需求的贷
款额度。据了解，“组合贷”中公积金
贷款优先，商业贷款补充。即借款人
在符合住房公积金贷款申请条件的基
础上，在新购住房时，贷款总额度超
过公积金限制客度，余下部分可以申
请商业贷。记者从太原市住房公积金
管理中心了解到，组合贷款需要在同
一家银行办理，且办理组合贷款的借
款人，需到与商业银行合作的承贷部
门办理组合贷款，在结清组合贷款时，
需同时结清公积金贷款部分和商业贷
款部分，此外，组合贷款中的商业贷款
部分不可以再次办理商转公，借款人要
特别注意。

（柴旭晖）
据山西晚报

商贷利率创新低 贷款买房怎么选？

对于大多数购房人来说，商业贷款与公积金贷
款最本质的区别就是利率不同，更低的还贷成本是
住房公积金的魅力所在。近期，随着最新一期贷款
市场报价利率（LPR）公布，太原市购买首套住房商
业贷款利率再创新低，与公积金贷款利率的差距继
续缩小。那么公积金利率与商贷利率的实际还款差
额有多少？结合太原楼价水平，记者咨询了太原市
住房公积金管理中心，给太原公积金用户算了一笔
细账：

据太原市住房公积金管理中心工作人员介绍，
现行公积金贷款利率是 2022年 10月 1日调整的，首
套住房贷款 5年以下（含 5年），利率为 2.6%，5年以
上为 3.1%；二套住房贷款 5年以下（含 5年）3.025%，
5年以上为 3.575%。根据最新一期贷款市场报价利
率（LPR）以 及 中 国 人 民 银 行 山 西 省 分 行 发 布 的

《2019年以来山西省首套房商业性个人住房贷款利
率下限》，计算可得太原首套住房最低贷款利率为
3.45%。记者咨询多家银行了解到，目前省城太原
首套房贷款最低利率是 3.45%，二套房利率通常为
4.15%，利率水平是史上最低。

但公积金的利率比商贷更低。以购买首套房、
贷款 5年以上、房房屋总价为 100万元为例，首付两
成需贷款 80 万，还款方式采用等额本息，贷款时间
为 30年。如果采用商业贷款，按照 3.45%得利率计
算，累计还款总额为 1285223.89 元，月供为 3570.07
元；如果采用公积金贷款，贷款利率为 3.1%，累计还
款总额为 1229807.23，月供为 3416.13元。相比商业
贷款，公积极贷款的月供会减少 150多元，总利息相
差近 6万元。

业内人士表示，首房、首贷只是市场上最一般的
情况，而购买二套房也就是改善型置业，或者贷款时
间小于 5 年，商贷和公积金二者的月供差距会进一
步拉大。尤其是公积金用户买二套房，或者 5 年内
能还完贷款，选择公积金更合适。

记者走访省城楼市中发现，尽管
公积金利率低，但售楼处更支持购房
业主选择商业贷款，这又是什么原因
呢？

“售楼处支持业主选择商业贷款，
主要从房企财务运营方面考虑，业主办
理完商业贷款之后，银行给房企的回款
速度快，通常是 3至 7天，这对现金流、
资 金 需 求 超 高 的 房 地 产 企 业 非 常 有
利。业主若使用公积金贷款，审批时间
较长，由此也延长了房企的回款周期。”
业内人士表示，另一原因是给楼盘提供
购房个贷支持合作的银行，通常也是楼
盘的开发贷合作银行，房企与银行的合
作关系更紧密，银行对房企提供的各类
服务更专业周到。

在省城各大售楼处，置业顾问与
银行个贷服务无缝衔接，银行商贷客
户经理的主动及上门服务意识强，令
许多购房者忽视了自己可以办理公积
金贷款的权益。据太原市住房公积金

管理中心介绍，申请申请住房公积金
贷，需要满足以下六个条件。第一，借
款人属中心的住房公积金缴存人，或虽
不在中心缴存，但符合住建部异地贷款
条件的缴存人，且在申请贷款之日前
逐月足额缴存住房公积金达 6 个月以
上（含 6 个月）；第
二，借款人及其配
偶 均 无 未 结 清 的
住 房 公 积 金 贷 款
债务；第三，具有中
心认可的购买家庭
首 套 或 第 二 套 自
住 住 房 及 偿 还 商
业 银 行 购 房 贷 款
等 用 于 自 住 住 房
消 费 的 证 明 。 第
四，借款人须有稳
定 的 收 入 和 按 期
偿 还 贷 款 本 息 的
能 力 ；第 五 ，能 够

提供中心认可的贷款担保；借款人信
誉相对良好。

满足上述条件后，就可以向公积金
中心承贷部门进行预约预审。申请时，
需要提供网签的《商品房买卖合同》原
件、首付款收据原件等资料。

2月 20日，最新一期贷款市场报价利率（LPR）公布，5年
期以上LPR由 4.2%下调至 3.95%。受此影响，太原购买首
套住房商业银行贷款利率从3.7%降至 3.45%，而山西其他
地市首套住房最低贷款利率从 4.0%降至 3.75%。与此同
时，住房公积金贷款利率经过下调，首房首贷 5年以上利率
也降至3.1%，商业贷款与住房公积金的利率差别越来越小。

那么，省城市民当下买房选公积金还是商贷？在支持居
民改善型置业的政策背景之下，太原市公积金贷款的贷款额
度、服务有何新的变化，公积金用户使用公积金有何注意事
项？为此，记者咨询了太原市住房公积金管理中心，对太原
现行的公积金政策进行了梳理，并邀请业内人士分析，为计
划近期准备贷款购房的市民给出了建议——

AA 商贷利率下调 公贷还是更省钱

CC 贷款需综合考量“组合贷”省钱有额度

BB 楼盘期待选商贷 选择公贷有条件


