
王先生在山东济南工作并缴纳公积金，想在
老家青岛买房。过去，他只能向银行申请商业贷
款购房，一项新政策的出台，让他可以直接在老
家申请公积金贷款了。

今年 9 月底，住房城乡建设部、财政部、中国
人民银行出台《关于切实提高住房公积金使用效
率的通知》，要求全面推行公积金异地贷款业
务。与这份通知几乎同时出台的《关于住房公积
金异地个人住房贷款有关操作问题的通知》，使
公积金异地贷款有了更加明确的操作方向，自此
缴存职工可以在缴存地以外地区使用公积金贷
款购房了。那么，公积金异地贷款的流程是怎
样的？还需要关注哪些前提条件呢？

贷款流程这样走

记者致电多城市 12329 公积金服务电话发
现，这项异地贷款的政策已陆续落实到各个城
市，越来越多的缴存职工开始享受到这项政策带
来的福利。

那么，公积金异地贷款具体是怎样的流程？
首先，缴存职工向贷款城市（购买住房城市）住房
公积金管理中心进行异地贷款业务咨询，贷款城
市公积金中心一次性告知贷款所需审核材料。
职工本人或其委托人向缴存城市公积金中心提
出申请。对未使用过住房公积金个人住房贷款
或首次住房公积金个人住房贷款已结清的缴存
职工，缴存城市出具《异地贷款职工住房公积金
缴存使用证明》。然后，职工向贷款城市公积金
中心提出异地贷款申请。贷款城市公积金中心
向缴存城市公积金中心核实《异地贷款职工住房
公积金缴存使用证明》信息真实性和完整性。如
果核实无误，贷款城市公积金中心按规定时限履
行贷款审核审批手续。

看着似乎有些难懂，还是以王先生为例。王
先生工作单位在山东济南，公积金也是在济南缴
纳，但他想在老家青岛通过公积金贷款买房。这
时，王先生需要去济南住房公积金管理中心提出申
请，济南公积金中心将会出具一份《异地贷款职工
住房公积金缴存使用证明》。王先生拿着这份证
明，去青岛住房公积金管理中心办理公积金贷款。
接到申请和这份证明后，青岛公积金中心需要向济
南公积金中心核实《异地贷款职工住房公积金缴存
使用证明》信息真实性和完整性。

确认信息的真实和完整性之后，由青岛公
积金中心具体审核资料。按照规定，青岛公积
金中心对于王先生的申请核实无误之后，需在
规定时限履行贷款审核审批手续，并将结果反
馈给济南公积金中心。王先生购买的是新房，
他在与开发商签订购房合同、在公积金中心办
理抵押贷款手续之后，就可以等待公积金中心的
放款通知了。

在这个过程中，贷款城市公积金中心通过对
资料的审核确定申请职工的贷款额度。比如，青
岛公积金中心将根据申请人每月缴存额度、账户
余额、购房首付款和最高可贷额度 4 个指标综合
权衡，确定申请人最终的贷款额度。根据青岛的
公积金相关规定，最高可贷 36 万元，夫妻双方都
符合公积金贷款条件的，最高可贷 60万元。

也许有人担心，公积金异地贷款在待遇上会

不 会 有 不
同 ？ 据 多 方
了 解 ，很 多 城
市 的 公 积 金 异
地贷款政策与本
地贷款在额度等方
面基本一致，并无差
别对待情况。“在政策
上是一视同仁的，也不
会出现优先贷给本地职
工，歧视来本地购房的外地
缴存职工的情况。”青岛 12329
客服人员告诉记者。

各地规定不尽相同

作为一项陆续开始在全国实施的政策，需
要地方出台具体的操作细则，才能真正落实到
位。记者在采访中了解到，许多地方已经有了实
施细则，但各地的规定并不一致，甚至同一省份

不同城市的具体规定也
不尽相同，公积金异地贷
款 的“ 前 提 ”条 件 需 要
关注。

以山东省为例，济南
和 青 岛 的 规 定 就 有 不
同。济南相关政策规定，
申请公积金异地贷款的
购房者不一定具有济南
本地户口，但要求申请者
是在山东省内其他城市缴

存公积金。此外，还须满
足贷款前在山东省其他城

市连续 6 个月以上足额缴纳
公积金，以及需要一名有济南

市户口且在济南市有正式工作
和稳定收入的居民进行担保等

条件。如果在山东省外缴存公积
金，又没有济南户口，暂时不能在济南

申 请 住 房 公 积 金 异 地 贷 款 。 青 岛
12329 客服人员则告诉记者，异地缴存

职工在青岛申请公积金贷款时，需在贷款
前连续足额缴纳公积金 12 个月以上，且购

房人须有青岛本地户口。
如果在其他城市缴存住房公积金，能不能

在 一 线 城 市 使 用 公 积 金 贷 款 购 房 呢 ？ 北 京
12329 客服人员告诉记者，向北京公积金中心申
请公积金异地贷款购房，需要有北京本地户口。

据悉，一些城市已经将异地贷款的范围放宽至
全国。比如，浙江省温州市近日出台的规定明确，在
省外正常缴存住房公积金的职工，想在温州购房，可
按温州市个人住房公积金贷款政策申请贷款。

值得关注的是，不同城市公积金贷款余额情
况不同，这也可能会影响到公积金异地贷款购房
的实现。据悉，有的城市住房公积金贷款申请量
大，且个贷率很高，对于公积金异地贷款可能面
临无钱可贷的境况。

此外，住房公积金异地贷款不同城市
间贷多贷少不一样，需要满足的条件也

有差异，购房职工需要具体咨询购
房城市的公积金中心。

教授来了教授来了

★茶座

缴存职工在享受新政策福利的同时，也需注意相关流程及各地具体规定——

公积金异地贷款“因地而异”
本报记者 亢 舒

投资要学会

“听其言观其行”
彭 江

收益跌跌不休 你还想买集合信托吗？
本报记者 常艳军

会计师谈投资会计师谈投资

【如何打造成功的商业计划书】

①确定公司要满足的市场需
求；②清楚描述公司将如何满足
这些需求；③认识公司的独特之
处；④确定股权关系；⑤了解市
场规模；⑥弄清楚自己的目标市
场；⑦设计出理想的营销策略；
⑧分解收益；⑨说明预算，即需
要多少钱；⑩创建一个收支平衡
计划。

【时间管理的4D原则】

①丢掉 （Don’t do it），把
一些与目标无关的事丢掉不管；
②拖一拖 （Delay it），把偏离
目标的次要工作、信息资料不完
全的工作暂时放在一边；③委派
出 去 （Delegate it）， 学 会 授
权，将能委派出去的事尽量派给
他人干；④现在自己去做 （Do
it now），不要犹豫马上去做。

【巴菲特的10条名言】

①给头脑一些进行梳理的时
间；②永远不要忘记你的商业原
则；③在真正着手做事之前，就
知道你将面对的是什么；④明智
并且现实；⑤别装蒜；⑥要了解
你的生意伙伴；⑦做事要正直且
重视自己的信誉；⑧珍视最重要
的东西；⑨有情况的时候要紧急
刹车；⑩大胆自信。

★课堂

选择VC的几大关键点

VC 是 风 险 投 资 （Venture
Capital） 的简称。风险投资基
金的法律结构是采取有限合伙
的形式，风险投资公司作为普
通合伙人管理该基金的投资运
作，并获得相应的报酬。选择
合 适 的 风 投 ， 对 创 业 公 司 而
言，非常重要。那么，如何选
择风投？是衡量风投公司的影
响力，还是衡量其所在领域的
业务水平？

首先，对帮你作决定的 VC
说“不”，风投应该更多充当教
练的角色。这个世界上有太多
公司因为 VC 的介入，一味追逐
不切实际的目标，而面临倒闭
和破产。

其次，VC 过去的成功，只
能作为参考。过去的成功跟未来
并没有太大联系，因为市场是在
不断变化的，过去的方法并不适
用于现在和未来。

第三，选择能带给你关系资
源的 VC。如果 VC 能够在业务
发展、招聘、公关、销售、企业
并购这些问题上，为你引荐重要
的关系人，对创业公司而言是极
其有利的。

第四，VC具有行业或运营经
验为好。选择能对产品、客户、
初创公司的组织架构问题、竞争
者的数据分析等提出有价值的建
议的VC。

第五，选择具有高情商和团
队领导力的 VC，这是最重要的
特质。VC 应该具备能力指导创
业公司，关键时刻具有挑选备选

“选手”的眼力。成功的教练能
够指导团队发挥出最大的能量，
尽量避免不必要的变动。

第六，关注有益性和可行
性 。 VC 并 不 是 团 队 之 外 多 余
的 人 ， 他 们 在 关 键 时 刻 非 常
有用。

（经济日报法人微博供稿）

时值深秋，集合信托市场也寒意渐浓。近
两个月来，集合信托产品不仅预期收益持续下
跌，发行量也下滑明显。

所谓集合资金信托，是相对接受单个委托
人委托的单一资金信托而言，其由信托公司担
任受托人，将两个以上（含两个）委托人交付的
资金进行集中管理、运用或处分的资金信托业
务活动，名称上多为“××集合资金信托计
划”，如“中信信托—中信融金·中国泛海贷款
集合资金信托计划”，其募集资金用于向中国
泛海控股集团有限公司发放流动资金贷款。
集合资金信托一般有 12 个月、18 个月、24 个
月等不同期限，且多有 100 万元甚至数百万元
的投资门槛，所以投资者一般为高净值人士。

投资者可以到信托公司直接购买集合信
托产品，也可以到银行等代销金融机构去购
买。信托公司对于集合信托产品的销售有一
套严格的操作流程。比如，投资者到信托公

司认购集合信托份额，信托公司的销售人员
会对其进行清晰的风险揭示，并回答投资者对
产品的所有疑问。在双方就产品信息充分沟
通之后，销售人员按照监管要求对投资者进行
风险评价和反洗钱调查，最后才会对合格投资
者的认购活动给予服务，且信托合同必须面
签。市场上的集合信托产品从投资领域来看，
可分为房地产信托、工商企业信托、证券投资
信托等，上述中信信托发行的集合信托产品就
属于工商企业信托。以前，集合信托的收益率
非常吸引人，高的时候可达 10%以上。

不过，现在集合信托的预期收益似乎风光
不再。普益财富统计数据显示，从今年 7 月开
始，集合信托产品预期收益已连续 3 个月下
跌，在 6 月份时各领域集合信托产品预期收益
多数还在 9%以上，而到了 9 月份，预期收益在
9%以上的已不多，金融领域集合信托产品的
预期收益更是降到了 7%左右。

对于集合资金信托预期收益下滑的原因，
百瑞信托博士后科研工作站研究员马琳认为，
央行连续降准、降息后，社会融资成本有所下
降，导致包括集合信托产品在内的各类理财产品
收益逐渐下降。

“信托公司在审核项目时也更为谨慎，放
弃了部分高风险高收益的项目。”格上理财研
究中心研究员王燕娱表示。

基于对风险防控的强化，近一个时期，信
托公司发行信托产品似乎也越来越谨慎。普
益财富数据显示，8月集合信托产品发行数量环
比下降 15.27%，9 月集合信托产品发行数量环
比下降 27.39%。马琳表示，经济发展进入新常
态，信托公司也都加强了项目风控，提高了房地
产、基础设施等领域项目的筛选标准，导致发
行产品的总量有所下降。

对于投资者而言，该如何选择集合信托
产品呢？业内人士建议，投资者需结合自身

的风险承受能力，选择那些实力强、经营稳
健的信托公司产品；适度调整自己的收益预
期，未来集合信托产品的收益可能还会继续
下降；基于目前信托产品流动性不高，切忌
将短期资金投资长期限的集合信托产品。

“投资者要重点关注集合信托产品的风
控措施，不同领域集合信托产品的风控各不
相同，如房地产领域的集合信托产品要看抵
押物是否充足。”马琳说，还需了解相关项目
的还款来源，如集合信托产品是否设有多个
还款来源，当项目第一还款来源失效或者不
能完全偿付时，要有第二或第三还款来源能
够及时跟进，这样才能最大限度减少投资者
的风险。王燕娱也提醒，现阶段，建议投资者
谨慎选择证券投资领域和房地产领域的集合
信托产品。

总之，投资者选择集合信托产品时不宜盲
目，需要多下些功夫。

投资者在选择上市公司时，往

往关注是否有一份亮丽的财务报

表。其实，财务报表并不能反映

公司的全部面貌。要了解一个公

司 ， 还 需 要 关 注 公 司 的 具 体 行

动，从公司的行动中挖掘有用的

信 息 。 也 就 是 说 ， 不 但 要 听 其

“言”，更要观其“行”。

聪明的投资者是可以从公司的

行动中发现风险从而避免损失的。

比如说，一个经常用配股的方式筹

集资金的公司，自身产生现金的能

力往往较差，现金流可能有问题，

才需要频频配股。而一个大量购买

国库券的公司，很有可能缺少投资

机会，所以才去买低风险低收益的

国库券。

美国安然公司倒闭的故事是个

典型的例子。在破产前，美国安然

公司财务报告中的利润是不断上升

的。但是令人感到蹊跷的是，安然

公司的内部人士一年中却在陆续抛

售股票。这一行动表明，安然公司

的管理层已经知道公司遇到了麻

烦。当安然公司倒下时，那些能观

察到其内部人员反常行为的投资者

就能提前采取措施避免“黑天鹅”事

件带来的损失。

聪明的投资者还能通过分析公

司的行为发现机会。例如，一个公

司决定进入一个新领域，这种行为

反映的信号是管理者对自己公司的

实力，以及新领域的未来前景充满

信心。比如，马云宣布进军保险业，

就引发了市场对保险业的关注，对

互联网保险来说就是一大利好。再

比如，当一个公司突然将为自己出

具公司报表的会计师事务所，由一

个小的事务所换成国际著名的事务

所时，其行为会向外界传递出拓展

国际化业务等积极信号；当一个公

司发布自己内部员工持股方案时，

该行为则说明内部员工非常看好自

己的公司⋯⋯

所以，公司的管理者在决策时

不仅要考虑行动方案本身对公司发

展的影响，还要考虑该行动可能传

达的信息及其传递效应。举个例

子，某公司为了自身发展降低了公

司分红，但市场很可能认为公司减

少分红的行为是盈利能力下降的信

号，从而导致股价下跌。

在资本市场中，投资者要善于

利用他人的行为去挖掘信息。上市

公司也需要慎重行事，具有长远眼

光，不要让自己的不当行为，向市场

传达错误的信息。

风险提示：本刊数据、观点仅供参考，入市投资盈亏自负

资料来源：清科研究中心

今年第三季度并购市场热度不减


