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提高贷款额度激发楼市活力 多地优化公积金政策支持购房消费

优化贷款政策

民营房企拿地金额占比提升 规模仍处低位

拿地金额占比提升

提高公积金提取额度

随着贷款利率下调，存量房商

业贷款利率与当下公积金贷款利

率的差距逐步拉大。房屋持有者

通过商转公的方式降低还贷成本

的呼声日渐高涨，各地商转公政策

随即迎来了重启和优化。

记者梳理发现，全国已有福

州、洛阳、威海、兰州、沈阳、哈尔

滨、长沙等城市陆续推出商转公

政策，并优化了商转公的转贷方

式，以减轻存量房购房者的还款

压力。

7 月 4 日，湖南省直单位住房

公积金管理中心发布《关于贯彻实

施〈关于调整商转公业务政策和办

理流程的通知〉的通知》，明确自

2023年7月10日起，该中心的商转

公贷款（含商转公组合贷款）业务

仅支持拥有唯一一套自住住房的

职工家庭申请办理。

新规提出，7 月 10 日起，该中

心的商转公贷款业务将根据个贷

率情况实行动态管理。当月个贷

率达到 85%或 90%阈值时，次月 5

日前该中心即向社会公布动态管

理措施。个贷率在85%以下，正常

受理商转公贷款业务；个贷率介于

85%(含)和90%之间时，对商转公贷

款业务预约进行适度限流；个贷率

高于 90%(含)时，暂缓商转公贷款

业务预约及受理。

6月28日，长沙市住房公积金

管理委员会发布《关于调整商转公

业务政策和办理流程的通知》，决

定调整商业银行住房贷款转住房

公积金贷款政策和办理流程，自

2023年7月10日起施行。

据了解，长沙商转公贷款业务

申请范围为支持拥有唯一一套自

住住房的缴存职工家庭，并且商转

公贷款业务申请办理实施网上预

约制。

长沙住房公积金管理中心有

关负责人介绍，此次商转公贷款

业务调整，目的在于全力支持缴

存职工家庭刚需，确保住房公积

金制度聚焦刚需购房群体精准发

挥作用。

6 月 5 日，哈尔滨住房公积金

管理中心发布《哈尔滨住房公积金

管理中心商业性个人住房贷款转

住房公积金个人贷款管理办法（试

行）》，规范商业性个人住房贷款转

住房公积金个人贷款业务。

时隔3日，该中心再发《〈哈尔

滨住房公积金管理中心商业性个

人住房贷款转住房公积金个人贷

款管理办法（试行）〉实施细则》（以

下简称“《实施细则》”），对商转公

的申请贷款条件、贷款利率和额度

等进行了详细规定。

《实施细则》指出，办理商转公

贷款有先还后贷和顺位抵押两种

方式，借款申请人可根据实际情况

选择其中一种方式。其中，借款申

请人选择先还后贷方式，原商业贷

款银行为公积金中心非受托银行

的，借款申请人应采用“先还后贷”

方式进行办理。

中指研究院指数事业部市场

研究总监陈文静表示，适时优化公

积金政策，对商转公贷款予以支

持，有利于减少已购房家庭贷款利

息支出，减轻还贷压力，降低住房

贷款成本。预计未来跟进商转公

的城市数量将持续增多。

除拿地企业格局变化外，当

前房企投资逻辑明显趋同，核心

一、二线城市优质地块被多家房

企“争抢”现象时有发生，2023 年

上半年全国土地市场“局部升温”

特征明显。

诸葛数据研究中心监测数据

显示，2023 年上半年各等级城市

土地成交规模同比全线下跌，其中

一线城市成交规模同比跌幅相对

较小，为 25.9%，二线城市、三四线

城市跌幅均超30%；各等级城市成

交楼面价同比则全线上扬，其中一

线城市成交楼面价同比上涨9.1%，

二线、三四线城市同比分别上涨

4.5%、4%，综合来看一线城市土地

市场韧性明显更强。

而在全国主要城市土地收金

同比下降背景下，2023年上半年重

点一、二线城市土地收金表现不

俗，其中北京2023年上半年土地出

让金为1008.72亿元，杭州为890.72

亿元，上海、广州也均超500亿元。

此外，核心一、二线城市土地

市场溢价率与流拍率等热度指标

也有不俗表现。

诸葛数据研究中心监测数据

显示，2023年上半年一线城市土地

市场溢价率水平居高且同比涨势

强劲，平均溢价率7.32%，较去年同

期上升 3.29 个百分点，环比上升

3.69个百分点；二线城市溢价率则

为6.39%，同比上升1.74个百分点，

环比上升4.55个百分点；三四线城

市溢价率 6.63%，同比上升 2.43 个

百分点，环比上升3.99个百分点。

流拍率方面，2023年上半年一、

二线城市流拍率同环比均呈下降态

势 ，其 中 一 线 城 市 平 均 流 拍 率

3.57%，同环比分别下降0.08、1.13个

百分点；二线城市流拍率6.95%，同

环比分别下降3.54、0.91个百分点。

“综合来看，2023 年上半年各

城市间土地市场热度分化犹存，热

点城市率先升温，楼市去化难易度

成为破局关键点。”诸葛数据研究

中心方面指出，2023年上半年热点

城市如合肥、杭州、苏州、南京、成

都等土地市场升温，溢价水平明显

高于去年，整体来看，楼市去化率

仍是房企重要的拿地考量因素，房

企对楼市表现稳健的城市更加青

睐，因此去化复苏提速将是土拍低

温城市的破局关键点。

实际上，宅地供应全面缩量背

景下，核心城市供地规模也较积极。

从供地计划来看，2023年北京

在推地上持续保持相对稳定的力

度，住宅用地计划供应量已连续4

年持平；广州、珠海等地的宅地计

划供应更具积极性，2023年广州住

宅用地计划供应901公顷，较去年

增加20%，这是广州住宅用地供应

量连续第五年保持增长。

“上半年核心城市优质地块应

出尽出，吸引一波热度之后，随着

地块质量下滑，企业参拍积极性

可能将大打折扣。”克而瑞方面认

为 ，尽 管 地 块 出 让 质 量 可 能 在

2023 年下半年有所下降，但核心

一、二线城市还是房企“抢地、争

夺”的重心，房企对于优质城市的

布局策略可能将从只关注核心优

质地块，“下沉”至城市周边次核

心地块。

本报记者 黄永旭 西安报道

近期，多地出台公积金优化

政策，公积金支付首付、公积金贷

款额度提高、支持“商转公”等政

策亮点成为楼市焦点话题，政策

普惠性不断凸显。

《中国经营报》记者观察到，

2023年上半年，各地房地产政策

保持宽松趋势，出台稳楼市相关

政策逾300条，其中，公积金政策

的优化调整是各地购房支持政策

的重要手段之一。

因城施策指导下，多地普遍

采取公积金可用于支付首付、

提高公积金贷款额度、公积金

首付比例下调等措施，被视为提

振住房消费、激发楼市活力的重

要方式。

业内专家认为，当前，各地

以促消费、稳经济为主要目标，

楼市宽松政策以及公积金政策

优化都是必要举措。公积金政

策调整扩大了普惠覆盖面的同

时，还将减轻置业者购房压力，

促使部分住房消费需求释放，

有利于激发房地产市场活力，

促进楼市复苏。未来，将会有

更多城市加入公积金政策优化

调整行列。

在各地密集出台公积金优化

政策过程中，提高公积金贷款额

度最具有普遍性，而且部分城市

政策优化之后，最高贷款额度已

超过100万元。

6 月 30 日，内蒙古自治区住

房资金中心官方微信发布《关于

调整部分住房公积金政策的通

知》称，为进一步满足广大缴存人

刚性及改善性住房需求，更大限

度地发挥住房公积金制度保障作

用，自治区住房资金中心决定自

2023年7月1日起，对部分住房公

积金政策进行调整。

内蒙古公积金新政显示，将

提高住房公积金贷款额度。住房

公积金贷款最高额度由 80 万元

提高至100万元。

同时，对多子女家庭作出政

策倾斜，符合住房公积金贷款条

件的多子女家庭购买自住住房

的，在申请住房公积金贷款时，最

高贷款限额在现行最高贷款额度

的基础上上浮 10%，即贷款最高

额度为110万元。

7月5日，四川省广元市出台

了35条稳经济措施，其中有3条

稳楼市措施，包含了提高住房公

积金贷款额度。

广元市调整公积金政策显

示，对住房公积金贷款最高限额

双职工（夫妻双方缴纳住房公积

金）由原70万元调整为90万元，

单职工（仅本人缴纳住房公积金）

由原50万元调整为70万元。

此外，安徽省安庆市也于近

日发布通知，调整住房公积金贷

款最高额度。

详细信息显示，夫妻双方缴

存住房公积金的，住房公积金最

高贷款额度为60万元，单方缴存

住房公积金的，最高贷款额度为

50万元。

而且，安庆市还采取了人才

“特惠”。2023年1月1日起，在安

庆市行政区域内工作的全日制大

专及以上学历的毕业生，在安庆

市申请住房公积金贷款购买住

房，符合安庆市住房公积金贷款

相关政策规定的，最高贷款额度

增加10万元。

易居研究院研究总监严跃进

认为，提高贷款额度有利于减轻

购房者置业压力，提振购房者置

业信心，提高购房积极性，激发房

屋交易市场活力。

近年来，在支持合理的住房需

求导向下，构建租购并举住房体系

成为房地产行业发展的重要探索

方向，公积金制度的不断创新为租

购并举模式创建提供助力。

2023年6月，住建部等三部门

联合发布的《全国住房公积金2022

年年度报告》（以下简称“《报告》”）

显示，2022年，不论是住房公积金

缴存群体，还是住房公积金缴存规

模，都在持续增长，住房公积金制

度惠及面进一步扩大。

根 据《报 告》，2022 年 支 持

6782.63 万人提取住房公积金，占

实缴职工人数的39.95%，提取额达

21363.27 亿 元 ，比 上 年 增 长

5.15%。其中，支持1537.87万人租

赁住房提取 1521.37 亿元，分别比

上年增长13.59%、20.87%。

记者梳理发现，今年以来，各

地因城施策，对租赁住房提取公积

金相关政策进行调整，提升了公积

金租房提取额度，优化了提取政策。

6 月 6 日，北京住房公积金管

理中心印发《关于进一步优化租

房提取业务的通知》，明确无发票

租房提取每人每月额度由1500元

调整为 2000 元；多子女家庭在办

理租房合同备案的，提供租房发

票可按实际月租金提取，不受月缴

存额限制。

6月26日，四川省达州市发布

《关于调整住房公积金租房提取有

关政策措施的通知》明确，对在工

作地或缴存地没有自住住房的多

子女家庭，每年租房提取额度上调

至 2.4 万元；对在工作地或缴存地

仅有一套自住住房的多子女家庭，

支持租房改善居住环境，每年提取

额度不超过1.8万元。

6月30日，内蒙古公积金政策

优化中提到，要提高无房缴存人租

房提取住房公积金额度。无房缴

存人租房提取住房公积金额度由

每人每年1.2万元提高至1.4万元。

严跃进分析称，从住房公积金

的使用来看，一方面要重点支持合

理的购房需求，缓解购房者资金压

力；另一方面，要支持新市民、青年

人租房需求。通过优化公积金租

房政策，新市民、青年人等群体可

凭租房发票提取公积金，有效地解

决了部分“租房难”问题，有力地支

持了租购并举住房制度的建立。

“商转公”扩围

本报记者 庄灵辉 卢志坤

北京报道

2023年已过半，土地市

场中拿地房企格局正发生

微妙变化。

多方数据显示，2023年

上半年，民营房企拿地金额

占比较去年同期出现明显

上升，龙湖集团、滨江集团

等典型民营房企的扩储步

伐明显提速，2023年上半年

权益拿地金额均超百亿元。

另一方面，宅地供应明

显缩量下，2023年上半年全

国土地市场成交规模持续

下跌，宅地成交金额未有明

显改善。在此背景下，2023

年上半年民营房企拿地金

额与规模仍处低位，上市民

营房企中拿地企业数量明

显下降，而除以往较为常见

的规模房企外，2023年上半

年仍在拿地的民营房企中

涌现出更加多元的身影，涉

及地方型中小房企、多元化

实业企业以及主业非房地

产的企业等。

多位分析人士向《中国

经营报》记者表示，2023 年

上半年拿地金额百强榜单

中民营房企数量有所增多，

表明民营房企拿地积极性

正在修复，但其中百强民企

身影仍较少见，整体来看民

企拿地复苏仍较弱。同时

房企仍热衷布局核心一、二

线城市，2023年上半年土地

市场“局部升温”特征明显，

市场分化仍在持续。

从成交数据来看，2023年上半

年全国主要城市土地成交规模下

降同时，成交楼面价却出现明显上

涨，意味着供应端规模下降同时，

供应地块质量仍在提升。

诸葛数据研究中心监测数据

显示，2023年上半年主要城市土地

供应规划建筑面积为 21854.23 万

平方米，同比下跌 37.02%，较去年

下半年下跌63.88%；成交规划建筑

面积15438.32万平方米，同比下跌

37.43%，较去年下半年下跌71.5%。

成交楼面价方面，2023年上半

年主要城市土地成交楼面价为

5846 元/平方米，同比上涨 9.46%，

环比上涨30.14%，其中6月份成交

价格涨势愈加强劲，成交楼面价升

至7416元/平方米，逼近2018年以

来月度成交楼面价高峰。

不过，受成交规模影响，2023

年上半年全国主要城市土地成交

金额仍呈下降趋势，诸葛数据研究

中心监测数据显示，2023年上半年

主要城市土地成交金额为9027.88

亿元，环比下降 62.43%，较去年同

期下降31.24%。

不过，民营房企拿地积极性有

所修复，拿地金额占比提升明显。

诸葛数据研究中心监测数据显

示，2023年上半年民营房企权益拿地

金额占整体拿地金额比例为34.5%，

较去年上半年上升9.6个百分点。

克而瑞数据也显示，2023年上

半年新增拿地金额百强企业中民

企数量有所增多，同时民企拿地金

额比重为 22%，较上年同期增长 2

个百分点。

另据中指数据，2022 年，民营

房企在重点22城获取住宅用地的

规划建筑面积为2490万平方米，同

比下降六成以上，占重点22城成交

宅地规划建筑面积比例为 17.8%；

拿地金额为 2855 亿元，同比下降

58.7%，拿地金额占重点 22 城住宅

用地成交金额的比重为16%，而重

点22城宅地总成交面积下降比例

为45%，宅地总成交金额下降比例

为 31%。今年前 5 个月，民营房企

拿地金额占比已升至33%，规划建

面占比也升至35.4%。

“根据中指监测，2023 年前 5

个月，拿地金额前300强企业中，民

营房企有112家，这些民营房企拿

地金额规模占前300强拿地金额比

例为30.5%。”中指研究院企业研究

总监刘水指出，拿地金额前300强

企业中民营房企有百余家，其中多

是地方中小民企在当地拿地，主要

集中在城市群的一、二线热点城市

及部分三、四线城市。

拿地企业多元化

拿地金额与规模占比提升的

同时，2023年上半年民营房企拿地

整体规模仍处低位，土地市场中非

常规房企的身影也有所增多。

诸葛数据研究中心监测数据

显示，从近三年数据来看，民营房

企权益拿地金额占比高位在 2021

年上半年，为53.2%，2022年上半年

降至 24.9%，2023 年上半年虽升至

34.5%，但较 2021 年上半年仍有明

显差距。

“2023 年前 5 个月，重点 22 城

中民企拿地金额为1294亿元，获地

规划建筑面积为999万平方米，均

不足2022年全年的50%，绝对规模

仍在低位。”刘水指出，2023年前5

个月民企在重点22城中拿地规模

与金额占比已升至2021年水平，但

绝对规模均不足2022年全年五成，

仍处历史低位。

中指数据还显示，2023 年前 5

个月拿地金额前300强中民营房企

有112家，其中拿地金额超百亿元

的只有2家，超50亿元的有6家，超

20亿元的有21家，超过80%的企业

拿地金额在20亿元以下，112家民

营企业拿地金额规模占前300强比

例为30.5%。

同时，今年来家居建材企业以

及文具、纺织、服饰等实业企业也

开始在土地市场发力。

“这 112 家民营企业绝大部分

主营业务是房地产开发，其他还

涉及较多的行业是建筑工程、装

修、零售、文化旅游等；一些多元

化实业企业此前地产业务体量较

小，今年来拿地势头有所增强，部

分主业非房地产的企业也着手拿

地为主业服务。”刘水指出，近两

年房地产市场深度调整，上市民

营房企中仍有个别在拿地，绝大

部分已停止拿地；多元化实业企

业着力发展已有的房地产业务，

善于合作的区域中小民营房企等

则在积极拿地。

抢占核心城市

提高贷款额度有利于减轻购房者置业压力，提振购房者置业信

心，提高购房积极性，激发房屋交易市场活力。

今年以来，各地因城施策，对租赁住房提取公积金相关政策进行调整，提升了公积金租房提取额度，优化了提取政策。

此次商转公贷款业务调整，目的在于全力支持缴存职工家庭刚需，确保住房公积金制度聚焦刚需购房群体精准发挥作用。

近期，多地出台公积金优化政策，公积金支付首付、公积金贷款额度提高、支持商转公等政策颇

受关注。 视觉中国/图


