关于住房公积金支持我市房地产市场发展

有关问题的意见政策解读
为贯彻落实党的十九大精神和《住房公积金管理条例》（国务院令第350号）的工作要求，根据《广东省住房公积金资金流动性风险预警和管理的指导意见》（粤建金〔2017〕252号）等有关文件精神，结合我市公积金管理实际，市住房公积金管理委员会印发了《关于住房公积金支持我市房地产市场发展有关问题的意见》，现就有关内容解读如下：
一、制订背景
近年来，随着汕头经济发展的持续向好，加上国家“去库存”及“降成本”政策的激励，及我市住房公积金诸多惠民新措施的出台，释放住房公积金政策红利，发挥了住房公积金的社会效益。

（一）归集资金呈增长态势：2014年全年新归集资金29.25亿元（同比增长9.63%），2015年31.90亿元（同比增长9.05%），2016年35.27亿元（同比增长10.56%），2017年37.39亿元（同比增长6.01%）。

（二）个贷资金呈快速增长态势：2014年全年个贷11.35亿元，2015年19.65亿元（同比增长73.13%），2016年32.48亿元（同比增长65.29%），2017年25.76亿元（同比下降26.08%）。

（三）提取资金呈递增态势：2014年全年提取资金13.92亿元（同比增长11.18%）,2015年35.9亿元（同比增长157.9%），2016年27.8亿元（同比减少22.57%），2017年36.36亿元（同比增长30.79%）。

（四）上缴财政增值收益呈快速递增态势：2014年0.709亿元，2015年1.72亿元，2016年2.45亿元。三年合共创收4.879亿元，为2013年年度之前创收总和的3.6倍。2017年预计可上缴财政增值收益2.4亿元。
（五）存在问题

随着近年来房地产市场的不断升温，缴存职工购房需求大幅提高，住房公积金提取和贷款连年保持在高位增长，住房公积金流动性不足的矛盾越来越突出，住房公积金资金流动性风险已经显现。特别是2016年以来，公积金贷款及购房提取均出现爆发性增长，2016年全年发放贷款32.48亿元，提取27.8亿元，两项共使用资金60.28亿元，而当年度新归集资金35.27亿元及公积金贷款回收资金6.17亿元，2016年度净减少“资金池”资金18.84亿元。2017年发放贷款25.76亿元，提取36.36亿元，两项共使用资金62.12亿元，而2017年新归集资金37.39亿元及公积金贷款回收资金8.76亿元，净减少“资金池”资金15.97亿元，截至2017年12月底，我市住房公积金存量资金仅11.03亿元。目前我市住房公积金个贷率89.08%，按照粤建金〔2017〕252号文的意见，我市住房公积金资金已进入流动性风险警戒线。虽然，我市已在今年9月份启动了住房公积金“公转商”贴息贷款业务，但由于自2017年5月以来，提取资金与归集资金基本持平的情况，使住房公积金贷款资金保障压力越来越大，甚至难以为继，将带来对职工权益的损害和市场稳定持续发展的影响。
二、制订意义和目的

住房公积金是职工的长期住房储金，主要用于支持职工解决自住住房，这也使住房公积金行业一头连着经济、一头连着民生，越来越受到社会的关注。学习借鉴厦门、广州等城市成功经验和先进做法，报请市住房公积金管委会印发《关于住房公积金支持我市房地产市场发展有关问题的通知》，对部分住房公积金归集、提取、个贷政策措施进行微调，建立住房公积金可持续机制，保护我市职工购房合法权益，支持房地产市场平稳健康发展。

三、解决的主要问题

《关于住房公积金支持我市房地产市场发展有关问题的通知》结合我市实际，主要对以下问题进行了明确：
（一）将我市职工住房公积金贷款连续缴存年限的条件恢复为12个月
2014年以来，国家为去库存，将职工公积金贷款购房条件从连续缴存12个月调整为6个月，以加速贷款进度。但近期发现部分职工，利用我市降低住房公积金贷款缴存年限条件，委托不法中介代其缴存了6个月的住房公积金后，即申请住房公积金个人住房贷款，贷款获批后，即停缴住房公积金。为此，拟学习借鉴厦门、广州等城市做法，将我市职工住房公积金贷款连续缴存年限的条件恢复为2014年10月份以前的条件。即：申请住房公积金个人住房贷款，必须是连续足额缴存住房公积金12个月（含）以上的在缴职工。

（二）调整职工个人最高贷款额度计算公式
为体现住房公积金制度的公平性和公正性，实现政策的长期性和稳定性，确保资金的安全性和可持续性，根据省住建厅《广东省住房公积金资金流动性风险预警和管理的指导意见》（粤建金〔2017〕252号）要求，拟恢复原《汕头市个人住房公积金贷款管理办法》（汕房金管〔2011〕3号）文规定的贷款额度计算公式，结合住房公积金资金流动情况和职工月公积金缴存额、职工可贷款年限、缴存余额等情况，计算职工最高可贷额度。即：
最高个人贷款额度=公积金账户当前余额+当前月缴存额×当前至法定退休年龄总月数× 缴存调节系数
其中“公积金账户当前余额”以职工贷款前一年内账户最高余额计算；“缴存调节系数”由住房公积金管理中心依据国家政策、存量资金等因素调整确定，并及时公布。

另外，为鼓励职工使用“公转商”贷款，体现“公转商”的优势，减少普通公积金贷款的压力，对“公转商”贷款业务的上述调节系数可相应提高，具体提高幅度由市住房公积金管理中心根据存量资金、房地产市场等情况确定公布。
同时，为体现权利义务对等的原则，打击通过不法中介代缴住房公积金业务，启用根据缴存时间制定最高可贷额度：

缴存时间：1年（含）——2年,最高贷款额 10万元；

缴存时间：2年（含）——3年,最高贷款额 15万元；

缴存时间：3年（含）——4年,最高贷款额 25万元；

缴存时间：4年（含）——5年,最高贷款额 35万元；

缴存时间：5年（含）以上,最高贷款额40万元。

夫妻双方可贷额度可合并计算，合并后总的可贷额度不能超过各人缴存时间档次最高贷款额度之和；对非配偶关系的，分别计算可贷额度；两人或两人以上缴存职工同时申请贷款的，同一笔贷款最高贷款额度合计不超过七十万元。

原已统一审批的公积金个贷合同，在轮候公积金放款过程，自愿改为“公转商”方式贷款的，其贷款额度按原审批时点政策执行。
（三）对一手、二手房最高可贷额度占抵押住房现值的比例，由市住房公积金管理中心依据国家政策及本市个人住房公积金贷款率，参照本市商业银行住房贷款的最高可贷额度占抵押住房现值的比例，适时调整公布。这样，将使我市住房公积金贷款政策更加及时反映国家政策和房产市场的需求。
（四）取消职工直系亲属（父母、子女）购买自住住房可提取住房公积金的规定。

鉴于目前我市住房公积金资金紧张，结合国务院《住房公积金管理条例》的立法目的主要是解决职工自住住房问题，为保障缴存职工解决自住住房的提取、贷款需求，缓和资金压力，取消《汕头市住房公积金提取管理办法》（汕房金管〔2016〕2号）第五条第（二）款“职工直系亲属（父母、子女）购买自住住房”可以提取职工本人住房公积金的规定。

（五）取消职工家庭物业管理费可提取住房公积金的规定。

    鉴于目前我市住房公积金资金紧张，结合国务院《住房公积金管理条例》的立法目的主要是解决职工自住住房问题，为保障缴存职工解决自住住房的提取、贷款需求，缓和资金压力，取消《汕头市住房公积金提取管理办法》（汕房金管〔2016〕2号）第五条第（十七）款“职工本人住房公积金提取补充家庭物业管理费”的规定。
（六）把职工及配偶购买、建造、翻建、大修自住住房三年内可以提取住房公积金的规定调整为一年内可以提取。

严格执行建设部、财政部、人民银行等三部委《关于住房公积金管理若干具体问题的指导意见》（建金管〔2005〕5号）第八点：“职工购买、建造、翻建、大修自住住房，未申请个人住房公积金贷款的，原则上职工本人及其配偶在购建和大修住房一年内，可以凭有效证明材料，一次或者分次提取住房公积金账户内的存储余额。夫妻双方累计提取总额不能超过实际发生的住房支出”的规定，把职工及配偶购买、建造、翻建、大修自住住房三年内可以提取住房公积金的规定调整为一年内可以提取。

（七）房龄二十五年内（含）的二手房，方可办理住房公积金贷款。

考虑到二手房剩余使用年限、价值较差，贷款风险提高等问题，参考商业银行做法，结合房龄因素对二手房住房公积金贷款进行控制，有利于对住房公积金贷款风险的控制，确保放贷资金安全。

（八）缴存职工购买2007年4月30日至2012年8月16日期间取得《建设工程规划许可证》、涉及“一房多证”的商品住房（实际使用功能为一套住房，目前已合证为一本《不动产权证书》的商品住房），当时申请办理住房公积金贷款购房时，已办理上述商品住宅相应住房公积金贷款的，可再次办理住房公积金贷款。

根据建设部等九部门《关于调整住房供应结构稳定住房价格的意见》中：“自2006年6月1日起，凡新审批、新开工的商品住房建设，套型建筑面积90平方米以下住房（含经济适用住房）面积所占比重，必须达到开发建设总面积的70%以上”，我市相当一部分购房者购买了购买“一房多证”商品住房。2012年8月16日第十三届14次市政府常务会议决定，对2007年4月30日至2012年8月16日期间取得《建设工程规划许可证》、涉及“一房多证”的商品住房符合合并条件的可予合并。但在此之前，仍有部分缴存职工因购买了“一房多证”商品住房，办理了上述商品住宅相应住房公积金贷款。根据住建部、财政部、人民银行《关于发展住房公积金个人住房贷款业务的通知》（建金〔2014〕148号）有关规定，已办理了上述商品住宅相应住房公积金贷款的职工，不能再次申请住房公积金贷款。但近期很多职工向我中心反映这一问题，要求帮助协调解决。

为更好维护职工合法权益，本着尊重事实，便民利民的宗旨，对当时申请办理住房公积金贷款购房时，按“一房两贷”办理上述商品住宅相应住房公积金贷款的，可再次办理住房公积金贷款。

（九）住房公积金贷款受托银行要及时受理职工住房公积金贷款申请和办理相关委托贷款手续，要加大对我市“公转商”贴息贷款的支持力度，争取“公转商”贷款利率优惠，切实降低市住房公积金管理中心“公转商”贴息成本。市住房公积金管理中心要加强对各受托银行的考核，对不认真履行委贷事项的，应扣减贷款手续费；情节严重的，可暂停或上报市住房公积金管委会取消住房公积金业务办理资格。
市住房公积金管理中心要按照粤建金〔2017〕252号文精神，建立健全流动性风险防控机制，密切关注我市房地产市场状态和住房公积金资金流量、流向、流动速度，做好数据分析，结合本市实际，适时、及时对住房公积金相关政策进行适当的调整，进一步支持和促进我市房地产市场持续稳定发展。

汕头市住房公积金管理中心
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