关于《江门市住房公积金管理委员会关于江门市住房公积金个人住房贷款管理办法》解读文本

一、出台背景

经市法制局审查和江门市住房公积金管理委员会第十七次全体委员会议审议通过，《江门市住房公积金个人住房贷款管理办法》（以下简称《贷款管理办法》）自2015年4月1日正式实施，2020年3月31日有效期满。

按照《江门市行政机关规范性文件管理规定》（江府办﹝2009﹞107号）的要求，我们征求了相关单位对《贷款管理办法》施行情况的意见，并进行了评估。经评估，《贷款管理办法》应当予以保留，但需要根据实际情况适时修订、完善，满足缴存职工对住房公积金贷款的需要。在前期充分论证评估和征求意见的基础上，结合国家、省有关新的政策规定和我市实际，我们修订并出台了《江门市住房公积金管理委员会关于江门市住房公积金个人住房贷款管理办法》（江公积金管委会﹝2020﹞1号），替代江房金字[2015]19号文续期执行，江房金字[2015]19号文到期后废止。

二、主要依据

（一）《住房公积金管理条例》

（二）《中华人民共和国担保法》（主席令第50号）

（三）《贷款通则》（1996年中国人民银行令第2号）

（四）《江门市住房公积金管理中心关于江门市住房公积金管理办法》（江房金字﹝2018﹞73号）

三、主要内容

《贷款管理办法》共23条，主要包括以下内容：

（一）第一条明确了制定本办法依据的法规和文件。

（二）第二、三条，明确了本办法的适用范围。

（三）第四至第十二条，细化了住房公积金贷款的对象、条件、额度、期限、利率、办理程序等具体要求。

（四）第十三至二十二条，细化了住房公积金贷款的还款方式、还款额计算、贷后变更、抵押物处置等贷后管理的具体要求。

（四）第二十三条，明确了本办法未尽事宜的处理方式、办法具体施行日期及有效期。

四、适用范围

《贷款管理办法》适用范围为江门市行政区域内住房公积金个人住房贷款的管理。

五、主要变化

（一）修订了借款人需具备条件

1．原《贷款管理办法》规定：需持有有效的中华人民共和国居民身份证或中国人民解放军军人证。根据《关于在内地（大陆）就业的港澳台同胞享有住房公积金待遇有关问题的意见》（建金﹝2017﹞237号）“已缴存住房公积金的港澳台同胞，与内地（大陆）缴存职工同等享有提取个人住房公积金、申请住房公积金个人住房贷款等权利”的规定，修订后的《贷款管理办法》将需持有有效的中华人民共和国居民身份证或中国人民解放军军人证修改为持有有效的身份证件。

2.原《贷款管理办法》规定：已连续按月缴存住房公积金6个月，申请时仍正常缴存住房公积金。根据《住房公积金个人住房贷款业务规范》规定，修订后的《贷款管理办法》将已连续按月缴存住房公积金6个月，申请时仍正常缴存住房公积金修改为已在贷款申请前6个月连续缴存住房公积金，且申请贷款时住房公积金账户应处于正常缴存状态。

（二）调整了最高贷款额度计算公式

原《贷款管理办法》规定：职工可享受的个人住房贷款额度根据以下公式计算：职工申请贷款时的住房公积金月缴存额×12×至法定退休工作年限×２。根据《住房公积金个人住房贷款业务规范》“所申请个人住房贷款额度不应高于借款申请人（含共同申请人）公积金账户缴存余额的一定倍数。贷款额度与公积金账户缴存余额的倍数规定，应经住房公积金管委委员会批准并报上级监管部门备案后实行”规定，修订后的《贷款管理办法》将计算方法修改为借款申请人可享受的住房贷款额度为借款申请人公积金账户缴存余额的一定倍数，但不得高于我市最高贷款额度。我市最高贷款额度与公积金账户缴存余额的倍数规定，应经江门市住房公积金管理委员会批准并报上级监管部门备案后实行。

（三）简化了借款申请人提供的资料

1.原《贷款管理办法》规定：借款人凭购房合同、身份证、户口簿、住房公积金缴存证明和首期款发票等资料向承办贷款的金融机构提出申请并填写申请表。根据《国务院关于在线政务服务的若干规定》(中华人民共和国务院令第716号）的有关规定，修订后《贷款管理办法》简化了借款申请人申请时需提交的材料，购房合同可通过数据共享获取的则无需提供。
2.原《贷款管理办法》规定：借款人以新建商品房和存量房作为抵押的，应与承办贷款的金融机构签订抵押合同，并到房地产抵押登记部门办理抵押登记手续。以存量房抵押的，应由具有评估资质的机构进行评估，抵押率不得超过抵押物评估值的75％。根据《住房和城乡建设部关于取消部分部门规章和规范性文件设定的证明事项的决定》规定，修订后的《贷款管理办法》删除了以存量房抵押的，应由具有评估资质的机构进行评估，抵押率不得超过抵押物评估值的75％的规定，借款申请人办理存量房住房公积金贷款不需要再提交评估报告。

（四）修订了贷款办理流程

原《贷款管理办法》规定：借款人签订借款合同、办妥担保等手续后，承办贷款的金融机构根据中心发出的《江门市个人住房贷款发放通知书》发放贷款。根据《住房城乡建设部 人民银行 银监会关于规范购房融资和加强反洗钱工作的通知》（建房﹝2017﹞215号）“银行业金融机构在办理新建商品房按揭贷款、二手房买卖抵押贷款以及其他形式的房屋抵押贷款业务时，要以在房产管理部门备案的抵押合同作为放款依据之一”规定，修订后的《贷款管理办法》规定借款申请人除了要完成签订借款合同、办妥担保等手续外，还需办妥合同备案手续，承办贷款的金融机构才能根据中心发出的《江门市个人住房贷款发放通知书》发放贷款。

（五）删除了质押条款。

原《贷款管理办法》规定：我市职工办理住房公积金贷款，担保方式由抵押或质押，实际上我市职工办理公积金贷款的担保方式主要以所购住房抵押为主，无需借款人另外提供质押物，因此修订后的《贷款管理办法》删除了原《贷款管理办法》中关于质押的相关条款。

六、实施日期

本办法自2020年4月1日起施行，有效期5年，已审批的住房公积金个人住房贷款按原规定执行。国家、省有新规定的，按新规定执行。
