
智行理财网
深圳公积金贷款额度最新政策2022（深圳公积金贷款额度计算公式）

以下内容选自“深房大表哥”公众号，客观立场、论点全
面、方法实用、目标明确、只聊深圳！

大表哥提醒：人生不易，赚钱不易，买房不可大意！！

01
房子作为一个家庭幸福最基本的保障，是每个即将步入婚姻殿堂的青年人必
备的物质条件。然而，买房子无疑会给刚刚步入社会的青年人群带来巨大的
压力，贷款买房就成了他们
最好的选择。而选用公积金
贷款买房还是商业贷款买房成了一道难做的选择题。

对于通过贷款买房的人来说，公积金贷款
和商业贷款是贷款仅有的两个选项！但是，你是否明白两者的差别呢？实际买
房又该选择哪个呢？

商业贷款又称个人住房贷款，是中国人民银行
批准设立的商业银行和住房储蓄银行，为城镇居民购买自用普通住房提供的贷款，
执行法定贷款利率。

公积金贷款指缴存住房公积金的职工享受的贷款，国家规定，凡是缴存公积金的职
工均可按公积金贷款的相关规定申请个人住房公积金贷款。

02
·商业贷款买房优缺点

商业贷款买房优点：

1.额度高
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商业贷款，只要借款人满足贷款要求，且资质较好，贷款额度最高能达到房
产评估值的七成，可有效解决购房者的钱难题。

2.手续简便

申请公积金贷款的购房者需要提供诸多手续，而且审批流程也较繁琐。商业
贷款的流程就要简单多了，而且放款的速度快。

3.房产不受限制

不管是购买普通住宅、别墅、还是商业住房，都可以申请商业贷款。首套房
商业贷款未结清，买二套房还可以使用商业贷款。

4.贷款对象无限制

公积金贷款只有按时足额缴存了公积金的购房者才能申请，而商业贷款在贷
款对象上没有限制，只要你具备按时足额还款的能力，且拥有良好的信用记
录，便可提出申请。

商业贷款买房缺点：

1.贷款预期年化利率高。

相对于住房公积金贷款来说，商业贷款的贷款预期年化利率要高很多，需要
支付的利息就要高很多。

2.“认房又认贷”

即只要有过贷款记录，名下无房再买房，也被视为二套房。

03
·公积金贷款买房优缺点
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公积金贷款买房优点：

1.低利率

公积金贷款的利息大大低于同期商业贷款；

2.还款方式灵活

还款方式好主要是针对提前还款说的，因为公积金贷款只要大于“最低还款额”的
，全部视为提前还款金额，这便于借款人的资金安排。而商业贷款对于提前还款次
数有明确规定，而公积金贷款则是每月都有三次提前还款机会，贷款人甚至可按月
随时调整自己的提前还款额。

此外，公积金贷款提前还款，其金额全部冲抵贷款本金。而商业贷款提前还款，所
冲金额包括部分本金及部分利息。使用公积金贷款提前还款，其还款利息总额会远
低于商业贷款同等金额提前还款后的利息总额。

3.可选择房子范围广

住房公积金贷款可贷房源面广，二手房对房龄限制较少；可以不受开发商银行帐户
的限制，让借款人自由选择还款银行；

公积金贷款买房缺点：

1.贷款额度较低

虽说公积金贷款利率
远低于商业贷款，但公积金贷款可并非你想贷多少就可以贷多少的，而是有最高额
度限制的。

2.缴存时间有要求

要想使用公积金贷款买房，你就必须先满足一定的缴存条件。

3.被卖家嫌弃

一般来说，公积金贷款审批流程比较繁琐，放贷周期较长，非常不利于卖家快速回
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笼资金。

4.账户余额有影响

公积金贷款额度
可是直接与账户余额挂钩的。如果你的公积金账户余额较少，那么你的公积金贷款
额度恐怕就不会太高了。

5.违规提取不可用

随着住房公积金的使用范围越来越广泛，现在不少购房者都对住房公积金动起了歪
心思，就比如伪造租房合同来骗取住房公积金。

04
·两者的区别

1.房屋的类型不同

住房公积金贷款只能用于购买70年产权
的住宅时使用，除此之外的商住等类型的房屋是不能申请公积金贷款的；商业贷款
面对的房屋类型较为宽松，除了住宅之外，商住两用房也可以申请。

2.贷款额度和利率不同

住房公积金贷款的利率按照规定是实行一年一定，在贷款期间如遇到利率调整，如
果贷款期限只有一年，则这个利率就不做调整。如果贷款的期间是在一年以上，则
从下一年的一月一日执行新的利率，额度则根据当地情况为标准。商业贷款的利率
则根据当地银行而定，一般无上限，具体则根据家庭总收入而定。虽然公积金贷款
利率一年一定，但利率还是比商业贷款低很多。

3.贷款年限不同

公积金贷款要求总贷款年限不超过三十年(各地略不同)，而商业贷款期限则比较灵
活，可供还款的期限也更长。

4.审批时间和机构不同
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商业贷款大约20个工作日，公积金贷款大约需要40个工作日，商业贷款快于公积金
贷款。商业房贷主要通过银行审批，决定权在银行;公积金房贷则需要通过公积金管
理核心审批，决定权在公积金管理核心，银行只是执行机构。

5.要求不同

商业贷款的要求是个人信用良好，没有不良征信记录，具备还款能力。公积金贷款
要求比较严格，除了要求个人的信用良好，还有要求自贷款之日起的6个月(各地略
不同)内个人的公积金账户须是连续正常且足额缴纳的。

6.贷款来源不同

商业贷款来源于银行等放贷机构筹集的社会公众资金，而公积金房屋贷款来源于职
工个人及所在单位缴存的住房公积金。

7.流程不同

公积金贷款和商业贷款都在购房时提出申请，只是公积金贷款需要经过公积金管理
中心初审和复审来核定额度和是否符合贷款条件。而商业贷款就只经过贷款银行审
核。公积金贷款买房的手续会比商业贷款买房更麻烦，这也是很多商品房不接受公
积金贷款买房的原因。

不管是公积金贷款还是商业贷款，建议借款者都有考量自身的还款能力和经济收入
。如果个人经济收入很稳定，本身还有一定的积蓄和资产，在申请贷款时候选择不
同方式都很自由。

综上所述，公积金贷款与商业贷款各有优缺点，如购房人购房借款额度相对较大，
首付又短时间凑不齐，可选择商业贷款，又或者购房人并未缴纳公积金，商贷亦是
不二选择。

以上内容选自“深房大表哥”公众号，供大家置业、房产
优化、投资参考。
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