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前   言 

为认真扎实开展好“我为群众办实事”实践活

动，支部结合本单位的工作特点和支部党员的业务

专长，经认真研究，提出通过摸清找准群众在租购

住房过程中，因对政策不熟悉、流程不明白、术语

不理解、信息不透明、合同不规范，造成的痛点、

难点、利益受损点，采取一问一答的形式，编制一

本简明扼要、通俗易懂的手册，帮助群众熟悉政策、

知晓流程、了解术语、分清信息、读懂合同，切实

维护群众合法权益，保障交易安全。 

支部全体党员、入党积极分子均积极参与了该

活动。首先，通过各自走访、集体座谈等方式，收

集、整理、归纳了租购住房问题。其次，通过在我

会的中国房地产估价、中国房地产经纪、中国住房

租赁等 3个微信公众号发布调查问卷，广泛听取群

众意见。然后，根据群众反馈的意见，整理出 100

个群众最关心的问题。通过上述环节，基本摸清找

准了当前群众在租购住房过程中的操心事、烦心事、

揪心事，并从问题产生根源、症结所在出发，深入

分析、综合研判，提出了解决问题的措施、方法和

路径，对问题逐一回应，形成了本手册初稿。在此

基础上，支部书记赵鑫明同志、支部纪检监察委员
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王霞同志、支部党小组组长程敏敏同志，分别对承

租住房、购买“二手住房”、购买新建住房的初稿

内容进行了修改。支部全体党员、入党积极分子对

修改完善后的初稿再次进行通读完善。最后由赵鑫

明同志对全部内容进行统稿，形成了本手册。 

本手册由租购住房综合篇、承租住房篇、购买

住房篇三部分组成，其中：购买住房篇又分为购买

住房综合性问题、购买新建住房问题、购买“二手

住房”问题三个板块。在购买“二手住房”问题板

块中，还针对群众委托房地产经纪机构购买住房过

程中遇到的问题，进行了集中解答。 

本手册将通过地方行业协会、房地产经纪机构

门店发放等方式，免费提供给群众使用，电子版也

将在本会官网、3 个微信公众号发布，方便群众免

费下载使用。 

受时间、编写人员水平所限，本手册中错误、

疏漏、不妥之处难以避免，恳请批评指正。 

中共中国房地产估价师与房地产经纪人学会党支部 

二〇二一年十月 
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85.商业贷款、公积金贷款、组合贷款有什么

区别？ 

三者的区别主要体现在以下几方面： 

一是贷款利率不同：公积金贷款利率较低，商

业贷款利率较高，组合贷款利率在两者之间。同等

条件下，公积金贷款相对商业贷款，其月供、贷款

利率和支付总利息更低，更能节省购房成本。 

二是贷款额度不同：公积金贷款额度较低；商

业贷款及组合贷款的贷款额度较高。 

三是贷款条件不同：公积金贷款条件严格，适

用范围小，别墅等房屋不能使用；组合贷款则必须

同时满足公积金贷款和商业贷款的要求，贷款条件

严格；商业贷款的要求相对宽松，一般情况下，没

有不良信用记录，具备还款能力就可以贷款。 

四是贷款放款时间不同：商业贷款流程相对简

单，放贷速度最快；组合贷款放贷速度最慢，因为

要分别走公积金贷款和商业贷款两套流程。 

86.购房贷款利率是如何决定的？ 

商业贷款、公积金贷款和组合贷款三种购房贷

款利率决定方式有所不同： 
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（一）商业贷款利率：由贷款市场报价利率

（LPR）加减点的形式确定，即“LPR+n 个基点”。

其中，LPR 每月调整，由中国人民银行授权全国同

业拆借中心公布；浮动基点合同期限内保持不变，

由各商业银行在一定的区间内自行确定。 

（二）公积金贷款利率：由中国人民银行统一

规定，实行固定利率。 

（三）组合贷款：其中的商贷部分利率参照 LPR

定价，公积金贷款部分利率由中国人民银行统一规

定，实行固定利率。 

相关法律法规依据：中国人民银行公告 2019

年第 30 号；《中国人民银行关于降低个人住房公

积金贷款利率的通知》。 

87.买房人如何选择合适的房贷还款方式？ 

目前，房贷的还款方式有等额本息、等额本金、

等额递增和等额递减等。不同金融机构根据客户的

不同特点，制定不同的还款方式。其中，常用的还

款方式为等额本息和等额本金。 

等额本息还款：每个月支付的还款额相同，贷

款人可以准确掌握每月的还款额，有计划地安排家
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庭的收支，这也是目前最为普遍的还款方式。但这

种还款方式，还款总利息相比等额本金还款要高。 

等额本金还款：即每个月偿还的本金相同，同

时付清贷款日至还款日之间的利息逐月递减。相对

等额本息还款，这种方式利息支出较低，但前期还

款压力大。 

等额递增和等额递减：这两种还款方式，与等

额本金还款方式类似，只是每月的还款额等额递增

或递减。 

不同贷款方式各有特点，买房人可以根据自身

偿还能力选择。值得说明的是，房贷还款方式中途

一般不允许更改，但可以提前还款。提前还款时，

需了解金融机构是否对提前还款进行了限制，如有

的银行明确贷款满若干年限后，才能提前还款，在

年限未满前提前还款，需要支付违约金。 

等额本金与等额本息还款方式对比 

贷款 

方式 
等额本金 等额本息 

特点 

每月偿还本金相同。利息

逐月减少，还贷金额逐月

减少。 

每月还贷金额固定不变。

其中前期本金偿还较少，

资金使用相对较长，因此

利息总额较多。 
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适合 

人群 

前期还款压力大，适合前

期还款能力较强的购房

者。 

前期还款能力不足，后期

收入来源相对稳定的购

房者，如新就业大学生。 

示例：如，

总贷款金

额 200

万，贷款

年限 25

年（300

月），利率

4.65%。 

首月还款 14416.67 元，以

后每月递减 25.83 元，利

息总额 116.64 万元。 

每月还款均为 11287.61

元，利息总额 138.63 万

元。 

5 年后提前还款：剩余本

金 159.33万元，已还本息

和 81.93 万元。利息总额

41.93 万元。 

5年后提前还款：剩余本

金 175.71 万元，已还本

息和 67.73 万元。利息总

额 43.88万元。 

 

 

88.我为换房而先出卖现有住房，如买房人选

择贷款买房，我何时能收到首付款外的剩余款项？ 

大多数改善型购房者，通常需要先出卖现有住

房，再购买住房。这种情况下，何时能获取到卖房

款，直接影响到再次购房。通常情况下，买房人与

银行办理房屋抵押登记后，银行才会放款，具体放

款时间可能还会受到银行信贷额度影响。银行放款

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部



70 

至卖房人账户后，卖房人才能拿到剩余款项。因此，

卖房人要提前了解当前银行放款的时长，提前做好

相关预案，并与买房人约定好超时放款的处理方式。 

89.买卖“二手房”时，需要缴纳哪些税费？

买卖“二手房”涉及个人需要缴纳的税费主要

有增值税、城市维护建设税和教育费附加、土地增

值税、个人所得税、印花税、契税等。其中，应由

卖房人缴纳的税费有增值税、城市维护建设税和教

育费附加、土地增值税、个人所得税、印花税；应

由买房人缴纳的税费有契税、印花税等。目前，个

人买卖“二手房”暂免征收土地增值税、印花税，

其他税费是否缴纳以及是否享受税率优惠，需根据

住房情况、买卖双方的情况及各地政策具体来定。 
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