商转公政策解读

《洛阳市商业性个人住房贷款转住房公积金个人住房贷款管理办法（试行）》经洛阳市住房公积金管理委员会三届六次会议审议通过，自文件发布之日起实施。现就有关政策解读如下：
●什么是商转公
商转公是指符合我市公积金贷款条件的职工(含异地缴存职工），向市住房公积金管理中心（以下简称中心）申请将尚未结清且已办妥房屋所有权证的商业贷款转为公积金贷款。其中商业贷款是指具有完全民事行为能力的自然人在我市行政区域内购买自住住房时，以其所购住房为抵押而向银行申请的商业性个人住房贷款（不包含住房公积金和商业组合贷款、住房公积金转商业贴息贷款）。
●商转公什么时间实施
当我市住房公积金个贷率连续三个月低于85%（含）时，开展商转公贷款业务，个贷率连续三个月高于95%（含）时，暂停商转公贷款业务。目前，我市虽然未达到个贷率连续三个月低于85%（含）的业务开展条件，鉴于我市首次开展商转公业务，为减轻缴存职工生活压力，经报请市住房公积金管理委员会批准，自11月21日起，在全市范围内开始办理商转公业务。
●申请商转公的条件
商转公贷款应符合我市现行的公积金贷款有关规定，同时还须满足以下条件：一、借款申请人须为商贷的借款人或配偶（配偶应为本套住房共有产权人）；二、借款申请人的商贷尚未结清；三、所购住房已办妥《不动产权证书》或《房屋所有权证书》、《土地使用权证书》；四、所购住房仅为原商贷银行设定抵押权登记且未设定其他抵押事项。
●商转公贷款额度和贷款期限
商转公贷款额度按我市现行公积金贷款政策执行且不得超出原商贷剩余本金（取千元以上整数）。当前我市单笔公积金贷款最高额度为：单职工缴存家庭55万元，双职工缴存家庭65万元，青年人才65万元，高层次人才100万元。
商转公贷款期限按我市现行公积金贷款政策执行且不得超出原商贷剩余年限（以年为单位计算）。当前我市公积金贷款期限为：购买商品住房、保障性住房的，最长贷款期限 30年；购买二手住房或者建造、翻建、大修自建住房的，贷款年限为30年减去房屋建成年份数，但不得超过20年。借款人的年龄与申请贷款期限之和原则上不得超过其法定退休年龄后5年（女性为60 岁，男性为65周岁，国家另有规定除外。）
●办理商转公有哪些方式
商转公采取以下两种方式予以办理。
（一）先还后贷方式。即符合条件的职工向中心提出商转公申请，经中心审批同意后，职工以自筹资金还清商贷并办理相关手续，中心再发放贷款。
（二）以贷冲贷方式。即符合条件的职工向中心提出商转公申请，经中心审批同意后，办理顺位抵押登记手续，中心将贷款发放至银行的同时，职工以自筹资金将差额部分提前结清，原商贷银行注销抵押登记。
●商转公哪些银行可以办理
承办商转公业务（贷款发放、贷款回收和贷后管理）的受托银行有工商银行、农业银行和中国银行。
先还后贷方式支持我市行政区域内所有银行的商贷转公积金贷款。
以贷冲贷方式仅限于我市公积金贷款受托银行范围内且已与中心签订商转公以贷冲贷合作协议的银行开展。目前已有12家银行签订协议，分别是：工商银行、农业银行、中国银行、建设银行、交通银行、邮储银行、中原银行、中信银行、农商银行、招商银行、民生银行、光大银行。
●申请商转公有哪些渠道
我市缴存职工登陆洛阳公积金网厅进行申请，后续可通过工商银行、农业银行和中国银行手机客户端进行申请。
异地缴存职工到中心业务窗口柜面进行申请。
特别提醒：公积金中心未委托任何中介机构代为办理公积金所有业务。
●为什么实行额度管理
鉴于我市住房公积金资金流动性严重不足矛盾还没有得到完全缓解的实际现状，在优先保障公积金提取的前提下，商转公贷款业务实行额度管理，可预防个贷率过快增长，保证政策的连续性，确保资金平稳运行。
●商转公后每月能减少多少还款
这个与商贷利率及还款方式（等额本金、等额本息）有关。举个例子，假设缴存职工以6.37%的利率申请了65万元的商业贷款，等额本息还款方式，期限为30年，每月还款额为5255.97元，30年共支付利息62.28万元。若转为公积金贷款后，首套房的情况下利率为3.1%，仍按等额本息还款，期限为30年，则每月还款额为2775.61元，30年共支付利息34.92万元。转为公积金贷款后，还可以用公积金账户资金按月还款，大大减轻缴存职工还款压力。
●为什么办理商转公的房屋必须要办好房屋所有权证
[bookmark: _GoBack]公积金贷款和商业银行贷款一样，属于抵押贷款，所以确定抵押物是前提。为有效管控贷款风险，要求办理“商转公”的房屋产权清晰，拥有不动产权证（房产证），能够防范资金风险，维护缴存职工的权益。
●组合贷款商贷部分能不能转为公积金贷款
不能。若组合贷款办理商转公，则需要将商贷和公积金两部分同时还清，再转移为公积金贷款，那么同一个借款人家庭对同一套住房则申请了两次公积金贷款，不符合公积金贷款政策。








