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组合贷款买房是怎样的

组合贷款买房是怎样的？由于公积金贷款额度有限，有些买房人开始考虑用组合贷
款，由于涉及到公积金中心、商业银行等多家机构，有相当一部分购房人对组合贷
款了解的不够深入，组合贷款买房必须在同一家银行吗？提前还贷能先还商业贷款
吗？这些看似简单的问题实际上却是不少人的认知盲区。

组合贷款买二手房要经过房东同意？

网友：最近申请组合贷款买房，问了公积金中心和银行，说要3个月才能办下来，
房主着急卖房不愿意等，看好的房子就这么没了。

由于涉及了多家机构，组合贷款的办理周期相对长一些，要3-4个月以上，一些房
主也是为了买房才卖房子的，等着用卖房的钱付首付，肯定不愿等这么长时间。大
家在选房阶段就要跟房主商量好了，人家要是愿意等才能申请组合贷款。

组合贷款办理必须要在同一家银行？

网友：申请组合贷款买房，咨询银行的时候说，要在同一家银行办理公积金和商贷
，这是为什么啊？

分析认为，银行出于风险的考虑，一套房产不能同时抵押给两家银行，并且办理公
积金贷款时需要通过公积金中心指定的银行办理，不少地区都要求组合贷款中，办
理商业贷款和公积金贷款必须是同一家银行，这样就等于把同一个抵押物抵押给一
家银行，避免了银行风险。

组合贷款买房是否算“二套”？

网友：之前有一套房是用商业贷款买的，贷款已经还清了，买第二套房想申请组合
贷款，但是公积金中心说要按照二套房的标准执行利率和首付，首付20%，利率为
基准利率的1.1倍，为什么贷款还清了还按照二套房标准算？

调查发现，有些城市的公积金贷款二套房认定标准是，只要名下有房，都算二套房
，而组合贷款需要同时符合商业贷款和公积金贷款的政策要求，所以名下已经有了
一套房子，根据公积金中心的要求，即使第一套房贷款还清了，申请组合贷款也要
按照二套房的标准执行。比如北京就是这样规定的：公积金二套房首付为20%，商
贷二套房首付为40%，而大部分银行实际执行的商贷首付为50%-70%，也就是说
名下已经有一套房，再买房申请组合贷款的话，商贷部分贷款首付要按照50%-70
%的比例支付，压力明显会增大。二套房公积金部分贷款最高额度只有80万，比首
套房的120万少了足足40万！所以名下已经有房或者有贷款记录的人，最好咨询一
下当地公积金中心和银行。
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组合贷款提前还贷能先还商贷吗？

网友：前年买房申请了组合贷款，今年想着能先还点商贷，但是公积金中心说，不
能只还商贷，公积金也要按照相同比例还。

正如上面所说，组合贷款涉及到银行和公积金两个机构，一般来说借款人是可以自
由选择优先偿还任意一种贷款，但各地公积金中心和银行都会有自己相应的规定，
主要体现在以下2个方面：

1.公积金贷款、商业贷款提前还贷比例要一致

有些城市规定，申请组合贷款的人在提前还款时，公积金贷款和商业贷款必须保持
一定的比例，不可以只还其中的一种。

2.提取公积金还贷必须优先还公积金贷款

不少城市规定，提取公积金余额还贷必须优先偿还公积金贷款，如果不是提取公积
金还款而是用自己的存款还钱，就可以优先还商业贷款。

所以，组合贷款中，想优先偿还商贷部分的方法未必可行。

总结：组合贷款虽然能暂时缓解贷款额度不足的问题，但是由于各地公积金中心和
银行要求不同，其办理周期、购房人房屋状况等都会影响贷款申请，各位一定要注
意。
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