《关于调整优化住房公积金个人住房贷款

有关政策的通知（征求意见稿）》政策解读

（草案）

一、出台背景

为贯彻落实党的二十届三中全会精神，加快建立租购并举的住房制度，加快构建房地产发展新模式，进一步优化住房公积金使用政策，更好满足缴存人刚性和改善性住房资金需求，促进我省房地产市场平稳健康发展，结合我省实际，我局决定调整优化住房公积金个人住房贷款（以下简称贷款）有关政策。

二、调整的主要内容

（一）调整最高贷款额度

（二）调整优化二套房存贷挂钩机制。

（三）调整贷款最低首付比例。
（四）统一异地贷款政策。

（五）实行最高贷款额度与个贷率联动机制。

（六）具体贷款可贷额度的核定。
三、新旧政策的主要差异

（一）调整了最高贷款额度

1.购买新建自住住房，调整前：单方缴存住房公积金（简称单方，下同）最高贷款额度70万元，夫妻双方缴存住房公积金（简称双方，下同）的最高贷款额度100万元。调整后：单方最高贷款额度80万元，双方最高贷款额度110万元。

购买二手自住住房，调整前：单方最高贷款额度40万元，双方最高贷款额度70万元。调整后：单方最高贷款额度60万元，双方最高贷款额度90万元。

建造自住住房，调整前：单方最高贷款额度20万元，双方最高贷款额度40万元。调整后：单方最高贷款额度30万元，双方最高贷款额度50万元。

翻建自住住房，调整前：单方最高贷款额度20万元，双方最高贷款额度40万元。调整后：单方和双方最高贷款额度不变。
大修自住住房，调整前：单方最高贷款额度10万元，双方最高贷款额度20万元。调整后：单方最高贷款额度20万元，双方最高贷款额度40万元。
	表1 海南住房公积金最高贷款额度调整前后对比一览表

（单位：万元）

	类别
	调整前
	调整后

	购买新建自住住房
	单方缴存
	70
	单方缴存
	80

	
	双方缴存
	100
	双方缴存
	110

	购买二手自住住房
	单方缴存
	40
	单方缴存
	60

	
	双方缴存
	70
	双方缴存
	90

	建造自住住房
	单方缴存
	20
	单方缴存
	30

	
	双方缴存
	40
	双方缴存
	50

	翻建自住住房
	单方缴存
	20
	单方缴存
	20

	
	双方缴存
	40
	双方缴存
	40

	大修自住住房
	单方缴存
	10
	单方缴存
	20

	
	双方缴存
	20
	双方缴存
	40


2.上浮了二孩及以上多子女家庭购买新建、二手自住住房的家庭最高贷款额度。调整前：无上浮政策。调整后：上浮20%。上浮后购买新建自住住房单方最高96万元，双方最高132万元。购买二手自住住房单方最高72万元，双方最高108万元。

3上浮了借款人家庭在我省购买二星级及以上绿色建筑项目新建自住住房的最高贷款额度。调整前：无上浮政策。调整后：上浮10%。上浮后单方最高88万元，双方最高121万元。

4.上浮了借款人家庭在我省购买保障性住房的最高贷款额度。调整前：适用存贷挂钩政策保障性住房家庭最高额度上浮10%。调整后：购买保障性住房的，家庭最高贷款额度均可上浮10%。上浮后单方最高88万元，双方最高121万元。
借款人家庭同时符合前款第2、3项条件的，最高贷款额度上浮比例可叠加。

借款人同时符合前款第2、3项条件的，家庭最高贷款额度上浮比例可叠加，上浮比例30%。叠加后单方缴存最高104万元，双方最高143万元。
	表2 海南住房公积金最高贷款额度一览表（适用个贷率＜95%）
                    （单位：万元）

	类别
	购买新建房
	购买二手房
	建造
	翻建大修

	
	单方缴存
	双方缴存
	单方缴存
	双方缴存
	单方缴存
	双方缴存
	单方缴存
	双方缴存

	一、最高贷款额度
	80
	110
	60
	90
	30
	50
	20
	40

	二、上浮后最高贷款额度

其中：①多子女家庭（上浮20%）
	96
	132
	72
	108
	/
	/
	/
	/

	②购买二星级及以上绿色建筑新建自住住房（上浮10%）
	88
	121
	/
	/
	/
	/
	/
	/

	③购买保障性住房（上浮10%）
	88
	121
	/
	/
	/
	/
	/
	/

	④同时符合①和②两种情形的，上浮比例可叠加（上浮30%）
	104
	143
	/
	/
	/
	/
	/
	/

	贷款保底额度

适用二套房存贷挂钩政策
	单方缴存30万元、双方缴存50万元。

	1.购买新建自住住房主要包括购买新建商品房、保障性住房、拆迁安置房、棚户区改造安置房。

2.购买保障性住房主要包括安居房、经济适用房、限价商品房。


（二）调整了二套房存贷挂钩机制。一是调整贷款额度计算公式。调整前：存贷挂钩贷款额度=[缴存余额×1.8倍+缴存年限×（0.60÷月均缴存额）或（固定值4）]×贷款类型系数，调整后：存贷挂钩贷款额度=缴存余额×倍数（固定值10）×缴存时间系数。二是设置了贷款保底额度。调整前：无贷款保底额度。调整后：借款人申请二套房贷款适用存贷挂钩政策且满足还贷能力的，贷款保底额度单方缴存30万元、双方缴存50万元。

（三）调整了贷款最低首付比例。调整前：购买商品住房、拆迁安置房、棚户区改造（城市更新改造）安置房贷款最低首付比例首套20%、二套30%、购买二手房贷款最低首付比例30%、购买保障性住房贷款最低首付比例15%。调整后：购买除保障性住房以外自住住房贷款最低首付比例首套和二套统一为20%。购买保障性住房贷款最低首付比例15%不变。

（四）统一了异地贷款政策。调整前：异地贷款购买新建、二手自住住房适用我省最高贷款额度的60%，调整后：异地贷款购买新建、二手自住住房同等适用我省贷款政策。
（五）实行最高贷款额度与个贷率联动机制。调整前：最高贷款额度未与个贷率联动。调整后：当个贷率＜96%，最高贷款额度按系数1.0执行，当个贷率≥96%，最高贷款额度按系数0.9执行。

（六）具体贷款可贷额度的核定。调整前首套和二套住房贷款核定标准不一。调整后首套和二套住房贷款最终可贷额度在最高贷款限额内，均应结合借款人还贷能力、负债情况、贷款期限及所购房屋价值等因素综合确定。
四、相关问题解答

（一）如何理解多子女家庭？

本通知中所称的“多子女家庭”指的是缴存人家庭按国家政策已生育或抚养2个及以上子女的家庭，且其中至少有1个子女未成年（未年满18周岁）。离异或再婚的家庭，子女个数计入拥有抚养权的一方。依法收养的子女计入家庭子女个数。

（二）如何理解星级绿色建筑？

本通知中所称的“星级绿色建筑”是指根据《海南省绿色建筑发展条例》《海南省绿色建筑评价标准（民用建筑篇）》相关规定和标准，设计建设的一星级、二星级、三星级绿色建筑。不含商转公贷款所购住房、二手房、自建、翻建、大修自住住房等。

（三）首套房和二套房认定标准？

本通知所称“首套房”指的是借款人家庭申请贷款时在海南省无自有住房或在全国无住房公积金贷款记录；“二套房”指的是借款人家庭申请贷款时在海南省已有一套自有住房或在全国已有一次住房公积金贷款记录。以上住房套数计算均不含本次拟申请贷款所购房屋。

（四）如何认定缴存余额？

本通知所称“缴存余额”指的是申请贷款时个人公积金账户内的余额。自申请贷款时往前追溯60个月内，连续断缴3个月（含）以下并补缴的金额，可计入余额计算；连续断缴4个月（含）以上并补缴的金额，不予计入余额计算。申请贷款时前12个月内，用于购买、建造、翻建或或大修本套自住住房而提取的公积金，可计入余额计算。

（五）如何认定缴存时间？

本通知所称“缴存时间”指的是统计期内累计缴存公积金的月份数。自申请贷款时往前追溯60个月内，连续断缴3个月（含）以下并补缴的月份数，可计入缴存时间计算；连续断缴4个月（含）以上并补缴的月份数，不予计入缴存时间计算。

（六）如何理解异地贷款？

本通知所称“异地贷款”是指缴存人在省外缴存住房公积金，在我省购买新建、二手自住住房申请公积金贷款。缴存人曾经在异地缴存住房公积金，申请公积金贷款时在我省连续缴存不满6个月的，缴存时间可根据原缴存地住房公积金管理机构出具的缴存证明合并计算。
（七）如何理解最高贷款额度与个贷率联动机制
当个贷率＜96%，最高贷款额度按系数1.0执行，即相应贷款类型最高贷款额度*1.0；当个贷率≥96%，最高贷款额度按系数0.9执行，即相应贷款类型最高贷款额度*0.9。
（八）需要什么佐证材料？

如符合多子女家庭的，提供户口簿或子女出生证明。其中离异或再婚的家庭，需提供离婚协议或离婚判决材料等可证明子女抚养关系的证明材料；依法收养的需提供户口本或收养登记证等可证明收养关系的证明材料。如符合购买二星级绿色建筑住房的，提供载明星级等级的相关材料。以上材料可通过联网共享获取的均不用提供纸质材料。

（九）如何理解通知执行时间？

以贷款受理时间为准，在文件执行时间前已经受理的贷款按照原贷款政策继续办理，文件执行时间后受理的贷款按照新贷款政策执行。

五、注意事项

商转公贷款同等适用最高贷款额度和贷款保底额度，但不适用最高贷款额度上浮政策。商转公贷款所购住房首付款与已偿还的原商业贷款本金之和不得低于房屋总价的40%。


