附件2：
贷款政策操作细则

一、申请条件
1.借款人需连续缴存公积金满6个月，且贷款时住房公积金账户属于正常缴存状态。对曾经在异地缴存住房公积金、在现缴存地缴存不满6个月的，缴存时间可根据原缴存地住房公积金管理中心出具的缴存证明合并计算。
2.职工家庭已有两套房的，购买第三套房不允许申请公积金贷款；夫妻离异后6个月内购买商品住房的，其拥有住房套数按离异前家庭住房套数计算。
3.同一套住房以购房名义提取了公积金的不允许申请公积金贷款（符合商转公贷款政策的除外）。
4.如同一套房以购房名义办理过公积金提取业务，自提取之日起6个月后才能申请商转公贷款,最高贷款金额不能超过该笔商业住房贷款的贷款余额，且可贷额度需减去以购房名义提取的金额。
5.借款人夫妻双方个人信用报告中显示累计逾期六期及以上或连续逾期三期及以上的，不允许申请公积金贷款。
6.非直系亲属共同购房的，不允许申请公积金贷款（非直系亲属指配偶、本人或配偶父母、子女以外的人员）。购房产权按份额共有的，以申请人所占产权份额认定购房金额。
7.有未结清住房公积金贷款的职工家庭，不允许申请公积金贷款。
8.职工家庭购买商品房申请公积金贷款的，应从购房合同备案登记之日起一年内提出申请。
9.借款申请人申请的贷款期限不得高于抵押物剩余使用年限（二手房房龄不得超过25年）。
10.直系亲属（配偶、本人或配偶父母、子女）之间买卖房屋不能申请公积金贷款。
二、公积金贷款额度认定
住房公积金双缴存职工家庭（夫妻双方均连续缴存住房公积金满6个月）最高贷款额度80万元，单缴存职工家庭（夫妻中有一方连续缴存住房公积金满6个月）最高贷款额度为60万元。公积金贷款额度根据房屋总价、月公积金缴交基数及还款能力、征信报告等几方面综合考虑。
1.职工（含家庭）购买首套住房的，最低首付款比例为20%；职工（含家庭）购买第二套改善性住房的，最低首付款比例为30%；贷款利率按照中国人民银行相关规定执行。
2.全市引进人才已在异地缴存住房公积金6个月以上（含6个月）、家庭无未结清公积金贷款、且在宜春市范围内无住房的，可按首套房政策申请公积金贷款。
3.月公积金缴交基数、还款能力：工资收入按缴交公积金基数认定，每个月还款金额最高不得超过认定工资收入的50%。
4.二手房贷款取消评估，贷款金额按契税（增值税）价格及买卖双方协议价的孰低原则核定。
5.借款人配偶未缴交住房公积金的，其工资收入不能作为审批贷款额度的依据。
6.子女买房（购房合同没有加父母名字），父母不能申请公积金贷款；父母买房（购房合同没有加子女名字），子女不能申请公积金贷款。
7.多子女家庭的本市缴存职工（不含灵活就业缴存人员），符合住房公积金贷款条件的，申请住房公积金贷款时最高贷款限额上浮20%，即多子女家庭贷款最高贷款额度为双缴存职工96万元、单缴存职工72万元。（多子女家庭是指有二孩及以上子女的家庭，需提供户口簿、出生医学证明、收养证明等证明子女数量的材料。涉及离异或再婚的，还需提供离婚协议书或法院判决书等证明子女抚养权的材料。）
8.经有关部门认定的本市第一至五类人才（具体分类参照《宜春市人才分类目录及认定标准》），申请住房公积金贷款时最高贷款限额上浮20%，即贷款最高额度为双缴存职工96万元、单缴存职工72万元。需提供人才认定证书或人才服务卡等证明材料。
9.多子女家庭和高层次人才住房公积金优惠政策不能叠加享受。
三、其他贷款政策
1.异地缴存公积金职工在本市购买住房的，按宜春市住房公积金管理中心相关规定执行贷款政策。
2.本地缴存职工和省内异地缴存职工在宜春市范围内购房的，可申请办理住房公积金贷款业务（含商业银行住房贷款转住房公积金贷款业务）。
3.当宜春市住房公积金个贷率低于85%时，可受理省外住房公积金异地贷款业务（不含商业银行住房贷款转住房公积金贷款业务）；当宜春市住房公积金个贷率低于80%时，可受理省外异地缴存职工商业银行住房贷款转住房公积金贷款业务。
4.灵活就业缴存人员申请住房公积金贷款的，按照灵活就业人员住房公积金贷款业务相关规定执行。暂不受理异地灵活就业人员住房公积金贷款业务。

商品房贷款流程及资料
申请人（已婚）持夫妻双方身份证和个人信用报告（1个月内有效）到窗口提出申请



受理窗口确定贷款资格、一次性告知


需房屋所有权人都到场，提供以下申请材料（原件或电子证照）：
1.第二代身份证；
2.婚姻证明；
3.户口本；
4.已备案的购房合同、首付款发票；
5.主贷人本人社保卡或I类银行储蓄卡；
6.个人信用报告（1个月内有效，信用报告上显示未结清但其实已结清的贷款需提供结清证明及还款流水）；
7.房屋套数证明（1个月内有效，到住房公积金窗口查询商品房备案登记信息和不动产登记信息）。











	
办事处主任审批

审批中心审批




审批通过后，短信通知申请人到受理窗口领取贷款合同办抵押


中心安排专人领证


符合放款条件的，在三个工作日予以放款


二手房贷款流程及资料
申请人（已婚）持夫妻双方身份证和个人信用报告（1个月内有效）到窗口提出申请



受理窗口确定贷款资格、一次性告知


需买卖双方房屋所有权人都到场，提供以下资料（原件或电子证照）：
买方房屋所有权人提供：
1.第二代身份证；
2.婚姻证明；
3.户口本；
4.主贷方本人社保卡或I类银行储蓄卡；
5.不动产买卖合同、首付款银行转账凭证；
6.个人信用报告（1个月内有效，信用报告上显示未结清但其实已结清的贷款需提供结清证明及还款流水）；
7.房屋套数证明（1个月内有效，到住房公积金窗口查询商品房备案登记信息和不动产登记信息）。
卖方房屋所有权人提供：
1.第二代身份证；
2.婚姻证明；
3.不动产权证书；
4.卖方所有权人I类银行储蓄卡。













	



受理窗口录入系统，通知客户去办理房产过户，受理一个月之内把过户后的不动产权证原件、契税发票和增值税发票原件交由原受理窗口补录贷款资料。
窗口补录贷款资料。



办事处主任审批


审批中心审批


审批通过后，短信通知申请人到受理窗口领取贷款合同办抵押



中心安排专人领证


符合放款条件的，在三个工作日予以放款





商转公贷款（直转）业务办理流程及资料
申请人（已婚）持夫妻双方身份证和个人信用报告（1个月内有效）到窗口提出申请（注：该房屋需取得不动产权证书）



受理窗口确定贷款资格、一次性告知


需房屋所有权人都到场，需提供以下申请材料（原件或电子证照）：
1.第二代身份证；
2.婚姻证明；
3.户口本；
4.不动产权证原件或复印件；
5.主借款人本人社保卡或I类银行储蓄卡；
6.信用报告原件（1个月内有效，信用报告上显示未结清但其实已结清的贷款需提供结清证明及还款流水）；
7.房屋套数证明（1个月内有效，到住房公积金窗口查询商品房备案登记信息和不动产登记信息）；
8.商业贷款合同原件或复印件加盖银行业务章、申请公积金贷款近一个月的银行还款流水及贷款余额证明。















	
办事处主任审批



审批中心审批

   审批通过后，通知主贷人将公积金贷款审批可贷额度与商业贷款余额差额不足部分转入银行指定还款账户，并与银行签订“授权委托书”。同时，借款人领取贷款合同及中心出具的“顺位抵押知晓函”到不动产登记办理第二顺位抵押登记。






	
中心安排专人领取抵押权证


发放贷款前需确定公积金贷款额度与借款人贷款余额差额不足部分是否已转入指定账户，确认无误后，出具“商转公直转业务告知函”给商业银行，商业银行据此办理抵押权证出库手续后，出具“商转公直转业务回执”给中心，中心再将贷款资金转入商业银行指定的协议账户，并于发放公积金贷款当天通知商业银行结清该笔商业住房贷款，通知借款人结清贷款当天到商业银行办理银行抵押权注销手续。









商转公贷款流程及资料
申请人（已婚）持夫妻双方身份证和个人信用报告（1个月内有效）到窗口提出申请（注：该房屋需取得不动产权证书）



受理窗口确定贷款资格、一次性告知


需房屋所有权人都到场，提供以下申请材料（原件或电子证照）：
1.第二代身份证；
2.婚姻证明；
3.户口本；
4.不动产权证原件或复印件；
5.主贷方本人社保卡或I类银行储蓄卡；
6.个人信用报告（1个月内有效，信用报告上显示未结清但其实已结清的贷款需提供结清证明及还款流水）；
7.房屋套数证明（1个月内有效，到住房公积金窗口查询商品房备案登记信息和不动产登记信息）；
8.商业贷款合同、商业贷款最后一次还款本金证明（必须自结清商业贷款之日起3个月内前来办理商转公业务）。














	办事处主任审批



审批中心审批


审批通过后，短信通知申请人到受理窗口领取贷款合同办抵押



中心安排专人领证


符合放款条件的，在三个工作日予以放款



“带押过户”贷款流程及资料（买卖双方均为公积金贷款）
申请人（已婚）持夫妻双方身份证和个人信用报告（1个月内有效）到窗口提出申请


受理窗口确定贷款资格、一次性告知


需买卖不动产所有权双方都到场，提供以下资料（原件或电子证照）：
买方不动产所有权人提供（原件或电子证照）：
1.夫妻双方第二代身份证；
2.婚姻证明；
3.户口本；
4.主贷方本人社保卡或I类银行储蓄卡；
5.不动产买卖合同、首付款银行转账凭证；
6.个人信用报告（1个月内有效，信用报告上显示未结清但其实已结清的贷款需提供结清证明及还款流水）；
7.房屋套数证明（1个月内有效，到住房公积金窗口查询商品房备案登记信息和不动产登记信息）。
卖方不动产所有权人提供（原件或电子证照）：
1.夫妻双方第二代身份证；
2.婚姻证明；
3.不动产权证书原件或复印件；
4.卖方所有权人I类银行储蓄卡。
卖方资料如在住房公积金业务系统内能够查询且无需变更，可免于提供。














	



办事处主任审批


审批中心审批


审批通过后，如买方公积金贷款审批可贷额度与卖方公积金贷款余额存在差额不足部分，需卖方在办理“带押过户”手续前结清该差额不足部分。





买卖不动产所有权双方持相关“带押过户”资料，与住房公积金中心工作人员一起，到不动产中心办理“带押过户”手续（该套房二手房买卖合同金额与不动产交易登记金额必须一致），具体申请材料如下：
买方不动产所有权人提供（原件）：
1.夫妻双方第二代身份证；
2.不动产买卖合同；
3.住房公积金贷款合同。
卖方不动产所有权人提供（原件）：
1.夫妻双方第二代身份证；
2.不动产权证书。
公积金中心提供（原件）：
1.不动产抵押权证（卖方贷款）；
2.《关于同意办理已抵押不动产转移登记的函》。















买方将过户后的不动产权证原件、契税发票和增值税发票原件交由原受理窗口补录贷款资料，住房公积金中心安排专人到不动产中心领取过户后抵押权证。




确认无误后，中心发放贷款，贷款资金优先用于结清卖方住房公积金贷款，剩余部分转入卖方银行账户。
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“带押过户”贷款流程及资料
（买方申请公积金贷款，卖方为商业银行贷款）申请人（已婚）持夫妻双方身份证和个人信用报告（1个月内有效）到窗口提出申请



受理窗口确定贷款资格、一次性告知


需买卖不动产所有权双方都到场，提供以下资料（原件或电子证照）：
买方不动产所有权人提供（原件或电子证照）：
1.第二代身份证；
2.婚姻证明；
3.户口本；
4.主贷方本人社保卡或I类银行储蓄卡；
5.不动产买卖合同、首付款银行转账凭证；
6.个人信用报告（1个月内有效，信用报告上显示未结清但其实已结清的贷款需提供结清证明及还款流水）；
7.房屋套数证明（1个月内有效，到住房公积金窗口查询商品房备案登记信息和不动产登记信息）。
卖方不动产所有权人提供（原件或电子证照）：
1.第二代身份证；
2.婚姻证明；
3.不动产权证书原件或复印件（加盖产权登记部门公章）；
4.卖方所有权人贷款银行还款卡；
5.商业贷款合同原件或复印件（加盖银行业务章）；
6.申请当月商贷余额证明。














	


办事处主任审批



审批中心审批


审批通过后，中心应及时通知买方，并将《带押过户业务告知函（公积金中心）》交予卖方贷款银行。如买方公积金贷款审批可贷额度与卖方商业贷款余额存在差额不足部分，卖方在办理“带押过户”手续前必须将该差额不足部分存入卖方贷款银行“带押过户”专户内。





买卖不动产所有权双方持相关“带押过户”资料，与住房公积金中心工作人员一起，到不动产中心办理“带押过户”手续（该套房二手房买卖合同金额与不动产交易登记金额必须一致），具体申请材料如下：
买方不动产所有权人提供（原件）：
1.第二代身份证；
2.不动产买卖合同；
3.住房公积金贷款合同。
卖方不动产所有权人提供（原件）：
1.第二代身份证；
2.不动产权证书。
卖方贷款银行提供（原件）：
1.不动产登记证明；
2.《关于同意办理已抵押不动产转移登记的函（商业银行）》。














买方将过户后的不动产权证原件、契税完税证明和增值税发票原件交由原受理窗口补录贷款资料，住房公积金中心安排专人到不动产中心领取过户后不动产登记证明。




确认无误后，中心发放贷款，将贷款资金转入卖方贷款银行“带押过户”专户，优先用于结清卖方商业贷款，剩余部分由卖方贷款银行转入卖方指定该行账户。发放公积金贷款当天应通知卖方贷款银行结清卖方该笔商业贷款。














“带押过户”贷款流程及资料
（买方申请商业银行贷款，卖方为公积金贷款）
“带押过户”不动产买方贷款银行在买方贷款申请审批通过后，将《带押过户业务告知函（商业银行）》及《跨机构“带押过户”业务授权委托书》（授权公积金中心及商业银行）交予中心。





卖方到住房公积金窗口办理“带押过户”业务卖方申请手续，具体申请材料如下（原件或电子证照）：
1.卖方不动产所有权人第二代身份证；
2.不动产买卖合同。





办事处主任审批


审批通过后,打印《关于同意办理已抵押不动产转移登记的函（公积金中心）》。如买方商业贷款审批可贷额度与卖方公积金贷款余额存在差额不足部分，卖方在办理“带押过户”手续前必须结清该差额不足部分。





买方贷款银行在办理“带押过户”手续当天，派专人到住房公积金窗口领取该笔“带押过户”不动产登记证明及《关于同意办理已抵押不动产转移登记的函（公积金中心）》，并于当天办理完不动产中心“带押过户”及买方商业贷款发放手续。

	



买方贷款银行于发放贷款当天通知住房公积金中心，住房公积金中心在接到通知后，结清卖方住房公积金贷款。
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