江门市商转公贷款政策解读

一、什么是商转公贷款？
答：商转公贷款全称是商业性个人住房贷款转住房公积金个人住房贷款，是指我市缴存住房公积金的职工购买自住住房并办理商业性个人住房贷款（以下简称商业贷款）后，在还款期内申请将商业贷款余额全部或部分转为住房公积金个人住房贷款（以下简称公积金贷款）。
二、公积金管理机构什么时候开办、停办商转公贷款？ 
答：公积金管理机构住房公积金个人住房贷款率（公积金贷款余额÷公积金缴存余额×100%）低于85%的，可启动商转公贷款，高于90%且资金净流量持续为负数的，暂停商转公贷款。
三、商转公贷款的申请条件是什么？
答：借款人在我市缴存住房公积金，且同时符合以下条件的，可申请商转公贷款：
（一）借款人在我市购买自住住房并办理商业贷款； 
（二）原商业贷款已还款年限及剩余年限均在1年以上，当前无逾期，且尚未结清；
（三）原商业贷款银行同意借款人提前偿还商业贷款；
（四）原商业贷款所购住房已取得不动产权证，且仅为该商业贷款设定了抵押权，无其他担保，无查封等权利限制情形；
（五）借款人无连续三个月或累计六个月发生贷款逾期;
（六）商转公贷款与原商业贷款借款人、抵押人一致;
（七）符合国家、省和我市现行公积金贷款政策规定。
四、是否所有符合条件的商业贷款都适合转为公积金贷款？
答：不是所有的商业贷款都适合转为公积金贷款。以下几种情况不建议办理商转公贷款。
（一）商业贷款利率和公积金贷款利率差别不大的。如果职工在购房时享受了7折商业贷款优惠利率，按照当前基准利率计算，商业贷款年利率为4.9%×0.7＝3.43%，与目前的公积金首套房贷款年利率3.25%相比，两者相差不多。
（二）所购住房属于公积金贷款第二套房的。目前，公积金贷款第二套房贷款年利率为3.575%，如果高于商业贷款折后利率，也没必要申请商转公贷款。
（三）剩余商业贷款余额不多、年限不长的。如果商业贷款余额不多、剩余年限不长、计划近几年提前还清贷款的职工，应仔细计算前后的利息差和原商业贷款银行按照合同约定收取的提前还款罚息，确认商转公贷款是否划算。 
（四）计划再次使用公积金贷款改善住房条件的。商转公贷款会记录一次公积金贷款，如果有再次购房改善住房条件计划的，应考虑贷款次数对未来置业的影响。
五、商转公贷款的房屋套数认定标准和公积金贷款一致吗？
答：标准一致。需要注意的是，商转公贷款按公积金贷款管理，记录为一次公积金贷款。
六、商转公贷款的额度、期限、首付款比例如何确定？
答：商转公贷款是公积金贷款的特殊形式，用于偿还借款人原来办理的商业贷款，所以其贷款额度、贷款期限及首付款比例按照职工申请商转公贷款时的规定执行，同时也不得超过原商业贷款的剩余本金及还款期限。
七、办理商转公贷款有哪几种方式？
答：商转公贷款有两种办理方式，一种是先结清原商业贷款后发放公积金贷款（以下简称先还后贷），另一种是以公积金贷款直接归还原商业贷款（以下简称以贷还贷）。
八、如何办理商转公贷款？
答：采用先还后贷方式的，住房所在地公积金管理机构审批同意后，借款人先自筹资金还清商业贷款，配合银行办理原商业贷款抵押权注销及商转公贷款抵押权登记手续后，公积金管理机构发放贷款。
采用以贷还贷方式的，原商业贷款银行与受托银行必须一致，且具备住房所在地公积金贷款代办资格。公积金管理机构审批同意后，借款人配合原商业贷款银行办理抵押权变更登记或第二顺位抵押权登记手续，公积金管理机构将贷款资金直接划至指定的还贷账户，归还原商业贷款部分或全部余额。
需要特别注意的是，办理商转公贷款的职工应先向商业银行确认是否允许提前归还商业贷款，不能先还清商业贷款再申请商转公贷款。
九、商转公贷款的两种方式有什么不同？
答：先还后贷方式受理环节较少、适用范围较广，但需借款人先自筹资金还清原商业贷款，成本较高。
以贷还贷方式不需要借款人全部还清原商业贷款，只需提前还清商业贷款本息余额和商转公贷款的差额部分，但借款人、商业贷款银行和公积金管理机构须紧密合作，商转公贷款须符合商业贷款银行的内部合规要求。因此，以贷还贷方式仅适用于原商业贷款银行与商转公贷款银行一致的情况。
十、组合贷款能否办理商转公贷款？
答：组合贷款由公积金贷款和商业贷款组合而成，职工购房贷款时已经享受了公积金低息贷款优惠，所以组合贷款不能办理商转公贷款，即使其中公积金贷款部分已还清也不能办理。
十一、商转公贷款能否办理组合贷款？
答：可以。如果申请商转公贷款后形成组合贷款，借款人应先向原商业贷款银行提出提前还款申请，再申请办理商转公组合贷款。组合贷款中商业贷款的审批按照银行信贷政策执行。
[bookmark: _GoBack]十二、预售商品房能否办理商转公贷款？
答：不能。商转公贷款实质是归还原商业贷款后办理公积金贷款，借款人需要以所购住房抵押，所购住房应已办妥不动产登记权证，并能办理抵押权登记手续。对于购买预售商品房办理了商业贷款的职工，可在所购房屋办理首次登记后办理商转公贷款。
十三、商转公贷款是否收费？
答：住房公积金管理机构对商转公贷款不收取任何费用。
十四、商转公贷款业务的审批时间？
答：资料齐全的，商转公贷款的审批时间不超过10个工作日。


