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政策读懂
昨日，记者从郑州住房公积金管理中心获悉，为满足缴存职工

的住房公积金使用需求，缓解购房职工的还款压力，该中心根据目
前资金运行情况，在市不动产登记部门支持下，通过优化业务流程，
决定开通“商转公贷款”业务，市民自5月6日起可开始办理。

1 什么是商转公贷款？

商转公贷款是指符合住房公积金个人住
房贷款（简称“公积金贷款”）条件的缴存职工，
将已经办理且尚未结清的商业贷款转为公积
金贷款。

2 哪些人可以申请商转公贷款？

商转公贷款的申请对象是已使用商业贷
款在郑州行政区域内购买自住住房的本地和
异地住房公积金缴存职工，包括灵活就业缴存
职工。

3 商转公贷款的申请条件有哪些？

根据规定，申请办理商转公贷款应当同时
满足以下条件：

商业贷款所购房屋已经取得《房屋所
有权证》或《不动产权证书》，除向商业贷款
银行设定抵押外，未设定其他抵押权、居住
权登记事项，不存在司法查封、冻结等权利
限制；商业贷款尚未结清，且无尚未处理的
逾期，商业贷款银行同意提前结清商业贷
款；《房屋所有权证》或《不动产权证书》记
载的所有权人或共有权人符合公积金贷款
申请条件；具有在规定时间内结清商业贷
款的能力。

4 商转公贷款的转换方式有哪些？

商转公贷款办理方式有“先还再贷”和“公
积金直还”两种，职工可以根据实际情况使用
其中的一种方式。

5“先还再贷”方式的办理流程是怎样的？

借款申请人提出申请，在公积金贷款通
过审批后，自筹资金结清原商业贷款，注销
房屋原抵押登记；公积金中心在取得房屋抵
押权后，将公积金贷款资金转入借款申请人
个人银行账户。该方式需要申请人先自筹
资金结清原商业贷款，具有流程简单、办理
方便、转换周期短的特点，所有商业贷款均
可使用该方式转换。借款申请人须在公积
金贷款通过审批后 15 个工作日内，自筹资
金结清原商业贷款。

6“公积金直还”方式的办理流程是怎样的？

借款申请人持商业贷款银行出具的《同意
办理顺位抵押函》申请办理商转公贷款，公积
金中心取得房屋顺位抵押权后，将公积金贷款
资金转入商业贷款银行指定账户，用于结清原
商业贷款，结清商业贷款所需资金与公积金贷
款的差额，由借款申请人在结算前另行支付。
该方式不需要申请人先自筹资金结清原商业
贷款，但需要原贷款银行配合，具有结算要求
严格、业务流程相对复杂的特点，仅适用于与
公积金中心签订商转公业务合作协议的银行
发放的商业贷款。

原商业贷款须为商转公贷款签约银行发
放的贷款，借款申请人应预先筹集商业贷款剩
余本息与公积金贷款的差额资金，在公积金贷
款发放后3个工作日内，配合银行结清原商业
贷款。

7 申请商转公贷款需准备啥？

根据规定，申请商转公贷款应准备如下
材料：

借款申请人及配偶的身份和婚姻信息证
明；原购房合同、《契税完税凭证》及《房屋所有
权证》或《不动产权证书》；

商业贷款《借款合同》及贷款余额证明；借
款申请人归还公积金贷款的本人银行卡；商业
贷款发放银行出具的《同意办理顺位抵押函》
和《同意提前结清商业贷款函》；商业贷款结清
证明及《不动产登记资料查询结果证明》。

上述申请材料主要用于了解借款人、商业
贷款、房屋状态和房屋性质等是否符合商转公
贷款申请条件。

8 商转公贷款额度、期限和利率等
如何确定？

根据规定，商转公贷款金额、年限、利率和
其他有关事项按照下列要求审核：

贷款金额应不超过按照公积金贷款政策认
定的贷款金额，且不超过原商业贷款本金余额。

夫妻双方均符合连续正常缴存 6个月以
上的公积金贷款申请条件，且为首次使用公积
金贷款购买家庭首套房的，最高公积金贷款金
额为 100万元，其他情况的，最高公积金贷款
金额为 80万元，符合多子女家庭公积金贷款
政策，能提供有关认证材料的，最高公积金贷
款金额为120万元。家庭有两套住房的，不按
购房时间排序认定家庭首套或第二套住房，办
理商转公贷款时，均按照家庭第二套房公积金
贷款政策认定贷款金额。为防止商业贷款延
迟结清，导致资金结余，使用公积金直还方式
的，公积金贷款金额至少应低于商业贷款余额
1万元。

例如，如果商业贷款本金余额为 100 万
元，根据公积金政策最高可办理100万元公积
金贷款，那么办理商转公贷款时，使用先还再
贷方式的，最高可办理 100万元公积金贷款；
使用公积金直还方式的，最高可办理 99万元
公积金贷款。如果商业贷款本金余额为 101
万元，则两种方式均可办理100万元的公积金
贷款。

贷款期限、利率、还款方法和还款能力等
事项根据商业贷款所购住房性质，对照新建商
品房和存量商品房公积金贷款政策审批，具体
规定可查询之前公积金中心发布的有关通知。

9 办理商转公贷款如何提供还款账户？

为方便商转公贷款业务办理，借款申请人
应当提供公积金贷款受托银行系统的本人一
类银行卡，作为还款账户或收款账户。其中，
商业贷款为签约银行发放的，应当提供同系统
银行本人一类卡，同系统银行中没有公积金贷
款受托银行时，可提供其他公积金贷款受托银
行的本人一类银行卡。

10 什么时候结清商业贷款？

申请商转公贷款前，借款申请人应谋划结
清商业贷款的资金来源。使用先还再贷方式
的，签订公积金贷款合同后，即可到原商业贷

款银行办理贷款结清和解除房屋抵押业务；使
用公积金直还方式的，公积金贷款发放后，可
根据公积金中心或商业贷款银行的通知，前往
指定地点办理贷款结清业务，公积金贷款可通
过“郑好办”查询办理进度。

注意：办理公积金贷款审批手续前，自行
结清商业贷款的，不能再办理商转公贷款业务。

11 商转公贷款业务签约银行有哪些？

截至目前，已经有 21家银行与公积金中
心签订了《商转公贷款业务合作协议》，凡签约
银行发放的商业贷款均可使用公积金直还方
式办理商转公贷款，公积金中心欢迎更多商业
银行签订《商转公贷款业务合作协议》，会通过
官方网站和微信公众号及时公布和更新签约
银行名单。

12 办理商转公贷款为何要取得《房屋
所有权证》或《不动产权证书》？

根据房屋抵押登记有关规定，个人住房贷
款应以所购住房设定抵押，未取得《房屋所有
权证》或《不动产权证书》的房屋不能设定抵押
权，公积金贷款不能获得抵押担保，因此要求
办理商转公贷款的,必须取得《房屋所有权证》
或《不动产权证书》。

13 办理商转公贷款时对变更借款人
有哪些要求？

办理商转公贷款时，原则上公积金贷款的
借款人可调整为原商业贷款借款人的配偶，但
配偶须为《房屋所有权证》或《不动产权证书》
上载明的共有权人，且为商业贷款原房屋抵押
人之一，以保证办理公积金贷款时，能办理房
屋抵押。

14 哪些情况不能办理商转公业务？

商转公贷款业务暂不能在网上办理，办理
商转公贷款不收取任何费用；组合贷款中已包
含公积金贷款，受家庭已有在还公积金贷款的
限制，不能再将组合贷款中的商业贷款转为公
积金贷款；商业贷款也暂不能转为组合贷款。
若因借款申请人未按时结清原商业贷款，导致
中途终止商转公贷款办理的，原则上1年内不
得再次办理商转公贷款，但借款使用期限小于
3个月（含）的贷款记录不记入家庭公积金贷
款次数。

15 办理时需要提前预约吗？

公积金中心开通商转公贷款业务，前期
已经进行了详细调研，目前资金状况相对充
裕。请大家结合各自实际情况，通过“郑好办”
APP“统一预约”平台提前预约住房公积金办
事大厅办理时段，有序办理。目前，共有20个
办事大厅可办理商转公贷款业务。申请人具
体可根据房屋所在行政区域，到市区或市（县）
区政务服务中心的住房公积金分厅申请商转
公贷款。

如需咨询商转公贷款业务的有关问题，可
拨打“12329”郑州住房公积金服务热线。
记者 孙雪苹

5月6日起郑州开始办理公积金商转公业务
谁能办？怎么办？需要准备啥？实施细则来了


