
问：本人 1986 年生，未婚，缴纳公积金

五年，缴存地区为平阳，月缴个人加单位

1550 元，余额 5 万多，在瑞安购买首套 90

平方米以上，房价在 120 万左右，按目前

的公积金贷款政策能贷多少？10 月 1 日

新政后能贷多少？

答:按目前贷款政策，住房公积金贷

款额度由三个因素计算后取低值决定：(1)

以规定贷款最高比例计算的贷款额度，即

房价乘以贷款比例，首套房贷款比例为

70%（住 房 面 积 在 90 平 米 以 下 的 ，为

80%），二套房贷款比例为 40%；（2）以贷

款还款能力确定的贷款额度,即由月缴存

额、年龄、住房公积金账户余额计算的可

贷额度；（3）以市管委会确定的各地贷款

最高额度，目前我分中心最高贷款额为

80 万+30 万(附加额度)，即 110 万。所以

根据提问中的信息，我们可以分别得出三

个值：（1）120 万×70%=84 万；（2）还款

能力确定的贷款额度+账户余额的 3 倍

（附加额度）=61 万+5 万×3=76 万；（3）

110 万。以上三个额度取低值后，最终可

贷额度应该是 76 万。

10 月 1 日的贷款新政中，有两项内

容：一、取消附加额度，以市管委会确

定 的 各 地 贷 款 最 高 额 度 下 调 至 80 万 ；

二、增加了以缴存余额倍数确定的贷款

额度限制。所以新政执行后，住房公积

金贷款额度由四个因素计算后取低值决

定。根据提问中的信息，我们可以分别

得出四个值：（1） 120 万×70%=84 万；

（2） 还款能力确定的贷款额度=61 万；

（3） 80 万；（4） 5 万×11=55 万。以上

四个额度取低值后，最终可贷额度应该

是 55 万。

总之，一个人能贷到多少公积金贷

款，要对以缴存余额倍数确定的贷款额

度，以规定贷款最高比例计算的贷款额

度，以市管委会确定的各地贷款最高额

度，以贷款还款能力确定的贷款额度等四

个额度标准综合分析，再取最低值。另

外，如果夫妻俩都有缴存住房公积金的

话，公积金月缴存额和账户余额是可以合

并计算的，具体可以咨询 12329。
继杭州、温州、绍兴等多个城市取

消限购后，上海及浙江等地多个城市出

现了首套房贷款松动的现象。绍兴首先

调整了“限贷政策”，由认房又认贷转

变为认房不认贷；杭州的农业银行、中

国银行出现首套房利率优惠现象；上海

不少银行则是有条件地给予房贷利率优

惠⋯⋯全国不少城市房贷都出现松动迹

象。

那么，瑞安的房贷情况怎么样？记

者走访调查发现，目前瑞安各家银行针

对房贷利率仍未见丝毫松动，房贷利率

基本与国家保持一致，房贷标准并未发

生变化，仍旧是认房又认贷。购房者期

待的房贷优惠并未出现，个别银行在首

套房和二套房基准利率上有所上浮，最

高上浮 20%。

据了解，除了邮政储蓄银行对首套

房贷基准利率上调 10%外，我市大部分

银行对首套房贷的政策保持一致，均为

首付三成，实行基准利率。然而针对二

套房贷款，个别银行出台了不同的政策，

其中交通银行将二套房首付提升到了 7

成 ，招 商 银 行 把 二 套 房 贷 利 率 上 浮 至

10—15%，邮储储蓄银行的二套房首付

基准利率上浮至 20%，为全市最高。

“目前来银行办理二套房贷款业务

的购房者几乎没有”，一银行工作人员

说，由于二套房贷首付要求为六成，再加

上基准利率上浮 10—20%，大部分购房

者认为这样的贷款政策没有吸引力，个

别有实力者宁愿选择全额付款。

日前网上流传的一份放松首套房贷

业务的通知，将建设银行上海分行卷入

限贷松绑的漩涡中。该通知被看作是国

家放开限贷的一个信号，引起轰动，然而

记者在调查中了解到，目前我市的中国

银行、工商银行、建设银行、农业银行均

维持国家房贷标准，首套房首付三成，实

行基准利率，二套房首付六成，基准利率

上浮 10%。

另外，在调查的 17 家银行中，有将

近一半的银行不受理房贷业务，如温州

银行、广发银行、中信银行，其中瑞安农

商银行不接受商业贷款，仅提供公积金

组合贷款。据该银行房贷部工作人员透

露，实行公积金组合贷款的贷款额度上

限由购房总额决定，对公积金贷款部分

给予基准利率 7 折的优惠。

“目前限购放开的效果并不明显，故

市场把更多的希望寄托在限贷松绑上，

但预计未来大规模放松限贷的可能性不

大。”一位不愿透露姓名的业内人士称。

（实习生 彭丽明 记者 陈艳)
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【楼市百问】第十一期答案揭晓

月缴1550元，余额5万元,公积金能贷多少？

■记者 陈艳

本期，记者整理了两个最具代表性的问题供大家参考，看看有没有您要
的答案？

问：您好!请问房改房过户会多出那

些费用？(就是与土地出让的比较)

答：你好，房改房出售前，要先去市住

建局房改办打上市证明，如果没有证明是

不能上市交易的。此外，可以上市交易的

房改房，要看原先的土地性质，如果是国

有出让性质的，其过户时缴纳的费用与一

般二手房一样，如果是国有划拨性质的，

过户时要增加土地出让金。

拍卖交税
问：已有一套 80 多平米的旧房子，今

又买到法院拍卖的房子 195 平米，价格是

196 万。该房是 2001 年建的。（据说两年

前曾转卖过）请问要交税多少？

答：你好，如果房屋转让五年内的，且

面积在 144 平方米以上，二手房营业税全

额增收为房屋总价的 5.6%，加上 3%的契

税以及 3%的个人所得税，您要缴纳的费

用为房屋总价的 11.6%；房屋转让五年外

的，且面积在 144 平方米以上，那么二手

房营业税方面只缴纳房屋差额的 5.6%，

这要提供以前房屋转让的交易发票作为

凭证。此外，拍卖房还需缴纳一定的佣

金。

公积金贷款

房改房过户

部分银行不接受房贷业务
最高基准利率上浮20%

我市房贷利率未见松动

注：由于时间紧迫对于很多问

题不能及时回答，在此希望微友在

留下问题的同时也将您的联系方式

留下，方便记者电话回访，或者也可

以直接电话咨询热线 66888080。


