山东大学青岛校区住房网签合同及付款事项说明
一、网签合同流程
（一）持购房《协议书》原件及交款收据原件入场。
（二）工作人员根据老师的付款方式开具各款项、金额收款单，不能一次性付款的预审可贷款额。
（三）老师交款（包括剩余房款、车位款、储藏室款、契税、公共维修基金、贷款抵押费等）。
（四）工作人员开具收款收据。
（五）工作人员与老师网签《青岛市商品房预售合同》。
（六）需贷款的老师与公积金或银行工作人员办理贷款手续。

二、支付款项
（一）剩余房款：根据预测绘面积和已公布单价计算出住房款全额，扣除已交款的剩余部分房款。
（二）车位款：地下车位每个115500元（按照山东大学《关于安排好青岛校区教职工工作和生活条件的若干意见》，2016年迁到青岛校区全职工作的事业编制教职工不用缴纳。后备人员暂缓缴纳，如以后学校安排到青岛校区工作，将不用缴纳）。
（三）储藏室款：按已公布的储藏室面积、单价计算。
（四）契税：按住房款的1.5-3%计取，具体由即墨市房管部门认定，开发单位代收代付。
（五）公共维修基金：按预测绘住房面积每平方米133元计取，开发单位代收代付。
三、付款方式
（一）一次性付款：老师使用自有资金全额支付各款项。
（二）公积金贷款：不能一次性付款且已将公积金转入即墨市公积金管理处的老师，在按要求支付购房首付款后，可向即墨公积金管理处申请住房公积金贷款。
（三）银行按揭贷款：不能一次性付款或公积金贷款的老师，在按要求支付购房首付款后，可向现场受理银行申请住房按揭贷款。
（四）组合贷款：公积金贷款额不足的老师，差额部分可向现场受理银行申请住房按揭贷款。

以上各项贷款仅限住房，贷款额以外部分住房款及车位款、储藏室款、契税、公共维修基金需一次性付款。车位款、储藏室款也可向现场受理银行申请个人信用贷款。

四、付款要求及资料
（一）一次性付款
购房人身份证原件及复印件1份。

（二）公积金贷款
1、贷款对象
具有完全民事行为能力、已将公积金转入即墨市公积金中心并按规定在即墨市正常缴存住房公积金的在职教职工。
2、贷款条件
贷款申请人须同时具备以下条件：
（1）具有即墨市常住户口或有效居留身份（学校统一办理）。
（2）符合申请贷款的住房公积金缴存条件：
贷款申请人建立住房公积金账户满12个月（即满365天），申请贷款时账户是正常缴存状态，且在申请贷款的近12个月内，连续正常缴存12个月。
（3）具有《青岛市商品房预售合同》及相关证明材料，且购房首付款比例符合规定要求；
（4）有稳定的职业和收入，信用良好，有按规定偿还贷款本息的能力。
（5）同意办理即墨市公积金中心认可的贷款担保及相关手续。
（6）贷款申请人及配偶均无尚未还清的公积金贷款；二次申请公积金贷款，须首次公积金贷款结清满五年；三次及以上公积金贷款不予受理。（注：济南与青岛公积金系统目前尚未联网，在即墨市公积金中心申请纯公积金贷款不受本条件限制，若申请组合贷款，需以组合贷款银行个人征信系统查询贷款情况为准。）
（7）即墨市公积金中心规定的其他条件。
3、贷款额度
贷款额度不高于以下四项计算结果和规定的最低值，以1万元为起点，按5000元的整数倍确定（贷款申请人及配偶均符合申请公积金贷款的住房公积金缴存标准，贷款额度可合并计算）：

（1）按还贷能力计算的贷款额度

计算公式为：贷款额度=贷款人月缴存额的工资基数×还贷能力系数30%×12×额度计算年限+配偶月缴存额的工资基数×还贷能力系数30%×12×额度计算年限（贷款申请人及其配偶申请贷款之日距法定退休年龄后5年，即男65岁、女60岁，额度计算年限最长不超过30年）
（2）按公积金账户正常缴存余额的倍数计算的贷款额度

按照贷款申请人及配偶申请贷款时公积金账户正常缴存余额的15倍计算，同时对账户余额设置5000元的起点数，账户余额低于5000元的，按5000元计算。贷款申请人及配偶公积金账户正常缴存余额以即墨市公积金中心的认定为准，非正常缴存的住房公积金不计入正常缴存余额。

（3）按规定比例计算的贷款额度

贷款额度不超过住房款的70%（即首付款比例不低于住房款的30%）；二次公积金贷款额度不超过住房款的40%（即首付款比例不低于住房款的60%）。

（4）即墨市公积金中心确定的最高贷款额度

贷款申请人及配偶均符合申请贷款缴存条件的，公积金贷款最高额度为60万元；贷款申请人仅本人符合申请贷款缴存条件的，贷款额度不超过最高贷款额度的60%，即公积金贷款额度最高为36万元。

4、贷款期限
贷款期限以年的整数倍确定，最长不超过30年，同时不得超过贷款人距法定退休年龄后5年（男65岁，女60岁）；贷款期限不得高于所购住房的剩余土地使用年限。（注：组合贷款的银行按揭贷款期限应与公积金贷款期限保持一致。）
5、贷款利率

首次公积金贷款年限五年（含）以下的现行年利率为3.5%；贷款年限5年以上的现行年利率为4.00%。二次公积金贷款利率上浮10%。

即墨市公积金中心对首套房与二套房的认定为“认贷不认房”，即公积金贷款的界定只与公积金贷款次数有关，与住房套数和银行商业贷款无关。
6、需提交材料
（1）贷款申请人的公积金最近一年的缴存明细；
（2）贷款申请人及配偶的工资收入证明（单位签盖公章，单位名称需与公积金缴纳单位名称一致，见样本）；配偶公积金账户没有转入即墨公积金中心的，还需提供工资卡半年流水或者个人所得税纳税证明。
（3）贷款申请人夫妻双方身份证原件及复印件4份，双方户口簿原件及复印件各4份，结婚证原件及复印件4份。非即墨市户籍的申请人或配偶，还需提供在即墨市居住的暂住证明或户籍证明（学校统一办理）。

（4）办理共有产权的还需提供共有人的身份证、户口簿原件及复印件1份；
（5）公积金联名卡复印件1份（现场办理并开通）。
（6）抵押费160元。
（三）银行按揭贷款（贷款银行可选浦发银行、招商银行、河北银行、中国建设银行）
1、贷款对象
贷款申请人具有完全民事行为能力自然人，男性不超过65岁，女性不超过60岁（招商银行、浦发银行男女均可放宽到70岁）。
2、贷款条件
（1）首套房认定标准：无商业购房贷款（包括信用贷款、信用卡贷款、消费贷款、此次为山大老师购房所做的特色贷款，以及已还清的商业购房贷款，均不作为商业购房贷款）。
（2）具有《青岛市商品房预售合同》及相关证明材料，且购房首付款比例符合规定要求；
（3）有稳定的职业和收入，信用良好，有按规定偿还贷款本息的能力。

（4）贷款银行规定的其他条件。
3、贷款额度
（1）贷款额度不超过住房款的70%（即首付款比例不低于住房款的30%）。以1万元为起点，按5000元的整数倍确定。
（2）按还贷能力计算的贷款额度

贷款人以及配偶名下所有贷款数额最高不能超过收入的50%。家庭负债较高的贷款人或贷款人配偶（非本校员工）收入证明超过5000元的须另提供夫妻双方近半年银行流水原件1份（由开户银行打印并加盖银行业务章）。
4、贷款期限
贷款期限以年的整数倍确定，最长不超过30年，同时不得超过贷款人距法定退休年龄后5年（即男65岁、女60岁，招商银行、浦发银行可到70岁）；贷款期限不得高于所购住房的剩余土地使用年限。

5、贷款利率
贷款年限五年（含）以下的现行基准利率为5.35%；贷款年限5年以上的现行基准利率为5.90%。首套房按基准利率九折。二套房首付40%（河北银行首付60%），贷款利率按基准利率上浮10%。

贷款银行对首套房与二套房认定为“认贷不认房”，即家庭名下无住房或拥有住房并已结清购房贷款的，申请购买商品住房时，视为首套房；有住房贷款未还清的，视为二套房；有二套及二套以上住房贷款未还清的，不能办理银行按揭贷款。
6、需提交材料
（1）身份证明：

身份证：贷款人、配偶及共同还款人身份证原件和复印件3份;  

户口簿：原件和复印件（公章页、索引联、本人页）1份,如无户口本需提供户口所在地派出所出具的户籍证明1份；

结婚证：原件和复印件1份；

单身证明：原件和复印件1份（户口所在地民政部门出具的单身证明或离婚证、离婚协议或法院判决书1份，单身证明一个月有效期）；

授权委托书：委托他人办理的，需户口所在地公证处公证的授权委托书4份。

 （2）工作证明：

贷款人、配偶夫妻双方收入证明及共同还款人的收入证明原件各1份（单位签盖公章，见样本）。

（3）购房证明：

《青岛市商品房预售合同》原件1份，地税正式机打首付款收据复印件（由开发商提供）1份。

户口所在地房管局开具的房屋套数证明1份（有商品房但贷款已结清，仅河北银行用）。

首付款刷卡POS单，如无POS单，打印付款银行卡银行明细（仅招商银行用）。

（4）银行还款卡（贷款银行现场办理并开通）。
（5）抵押费160元。
（四）组合贷款（贷款银行为中国建设银行即墨支行）
1、贷款对象
具有完全民事行为能力、已将公积金转入即墨市公积金中心并按规定在即墨市正常缴存住房公积金的在职教职工；男性不超过65岁，女性不超过60岁。

2、贷款条件
贷款申请人须同时具备公积金贷款和银行按揭贷款条件。
3、贷款额度
可先按公积金贷款足额办理，余额部分办理银行按揭贷款；也可自行确定公积金贷款和银行按揭贷款额度。
4、贷款期限
贷款期限以年的整数倍确定，最长不超过30年，同时不得超过贷款人距法定退休年龄后5年（男65岁，女60岁）；贷款期限不得高于所购住房的剩余土地使用年限；银行按揭贷款期限应与公积金贷款期限保持一致。
5、贷款利率

公积金贷款部分按公积金贷款利率执行，银行按揭贷款部分按银行按揭贷款利率执行。
6、需提交材料
（1）贷款申请人的公积金最近一年的缴存明细；
（2）贷款申请人及配偶的工资收入证明各2份（单位签盖公章，见样本）；配偶公积金账户没有转入即墨公积金中心的，还需提供工资卡半年流水或者个人所得税纳税证明。
（3）贷款申请人夫妻双方身份证原件及复印件各6份，双方户口簿原件及复印件各6份或户籍证明各5份，结婚证原件及复印件6份或单身证明5份。非即墨市户籍的申请人或配偶，还需提供在即墨市居住的暂住证明或户籍证明各2份（学校统一办理）。

（4）办理共有产权的还需提供共有人的身份证、户口簿原件及复印件2份；
（5）公积金联名卡和建设银行还款卡复印件各1份（现场办理并开通）。
（6）抵押费160元。

五、契税缴纳
首套房且购房面积＜144平方米的契税税率为1.5%，需提供首套房证明；二套房或购房面积≥144平方米的契税税率为3%，无需提供首套房证明。为解决老师到即墨认定首套房、缴纳契税不便问题，学校已协调即墨市房管处，委托开发单位代办首套房认定审批，代收代付契税。
（一）首套房认定
山东省内户口：户籍所在地与青岛市范围内均无房产为首套房，否则为二套房。
山东省外户口：青岛市范围内无房产为首套房，否则为二套房。
（二）认定所需材料
1、无房证明及查询收据（购房人自办，小产权房或其他无产权住房均属无房）：
夫妻双方均为山东省内户口：户籍所在地房产部门查询开具，需购房人夫妻双方分别携带夫妻双方身份证原件及复印件1份，户口簿（子女未满18岁的也需查询）原件、复印件1份，结婚证原件、复印件1份或单身证明（到户籍所在地民政部门开具）原件1份，《青岛市商品房预售合同》原件及复印件（封皮，底页，1、2、3页，现场复印）1份，到夫妻双方分别户籍所在开具，需提供查询收据。
夫妻双方均为山东省外户口：无需开具。
夫妻双方一方省内户口、一方省外户口：只需开具省内户口人员无房证明。
2、首次购房证明（购房人提供资料，开发单位代办）：
购房人携带夫妻双方身份证原件及复印件1份，户口簿（子女未满18岁的也需查询）原件、复印件1份，结婚证原件、复印件1份或单身证明（到户籍所在地民政部门开具）原件1份，《青岛市商品房预售合同》原件及复印件（封皮，底页，1、2、3页，现场复印）1份，查询费20元。
六、以上事项为开发单位咨询相关部门和银行后的总结，具体所需材料、收费标准和办理流程以办理时相关部门政策和银行认定标准为准。

二〇一五年五月六日
