事关漳州房地产项目融资支持！贷款额度标准是多少？官方解答
近日，漳州市住建局和国家金融监督管理总局漳州监管分局联合印发《漳州市城市房地产融资协调机制支持房地产项目（“白名单”项目）开发贷资金封闭管理实施细则（暂行）》（以下简称《实施细则》），从建立协调机制、形成“白名单”项目、封闭管理开发贷资金、解除账户监管等方面提出多项具体举措，加大供给侧金融支持力度。
记者从市住建局获悉，日前漳州第一批可给予融资支持的房地产项目“白名单”已推送至相关金融机构，共涉及芗城区、长泰区和南靖县三个县区的3家房地产开发企业、3个房地产项目，均为民企控股项目，融资需求4.2亿元。
什么样的项目可以获得融资支持？
市住建局局长张明东告诉记者：
融资支持需满足五个条件：
01、处于在建施工状态或者只是短期停工等资金到位后能够马上复工并能够建成交付
02、具有与融资额度匹配的抵押物
03、明确贷款主办意向银行并落实贷款资金封闭的监管措施
04、预售资金未被抽挪或被抽挪资金已追回以及部分被抽挪但资产足够覆盖项目建成交付
05、已制定贷款使用计划和项目完工计划
张明东：“下阶段，市住建局将进一步发挥房地产融资协调工作机制的作用，强化项目服务支持、跟踪落实和贷款资金管理，对已推送‘白名单’的项目一对一跟踪服务，争取资金早日获批、早日到位，确保资金按规定投入项目建设。”
我市还将常态化开展房地产项目融资对接协调工作，一视同仁满足不同所有制房地产企业的合理融资需求，成熟一批、推送一批，争取让更多的项目纳入“白名单”，为优质房地产项目提供便捷高效的融资保障，促进我市房地产市场健康发展。
政策出台释放了什么信号？
对企业发展和群众购房有哪些利好？
对此，记者专访
市住建局党组书记、局长张明东
对《实施细则》
进行深入解读
什么是“白名单”？
面对记者提问，张明东表示，它可以看作是政府对当地良性发展的房地产项目的一种公开认可。
“纳入我市房地产项目融资‘白名单’的项目，后续新增贷款的资金全额纳入监管，由项目所在地住建部门、房地产开发企业、开发贷银行三方共同监管。也就是说，进入‘白名单’的项目相对更有保障。”在张明东看来，“白名单”一方面能够让更多有购房需求的观望者打消疑虑，另一方面也向融资机构说明了项目本身更具良性，促进房企能够更方便更快速拿到贷款，加快建设。
为了有效落实“白名单”机制、满足不同所有制房企的合理融资需求，我市建立城市房地产融资协调工作机制，以项目为核心搭建“政银企”对接平台，将融资支持与具体融资需求项目直接挂钩，通过区分房企集团风险和项目风险，精准满足项目的合理融资需求，对不同所有制房地产企业合理融资需求一视同仁给予支持，稳定市场和各方主体的预期。
何谓“一视同仁”？
“就是‘不以身份论英雄’，只要项目好、符合融资条件的，我们就支持其合理的融资需求。”张明东在采访中告诉记者，实际工作调研中发现，好的企业可能存在困难项目，困难企业也会有好的项目。把目标聚焦在项目本身而不是企业，就不会让好项目因所在房企的困难而失去融资的机会，最终保障的依旧是购房者的合法权益。
协调机制的建立、“政银企”沟通交流平台的搭建，不仅为房地产项目提供了更加便捷高效的融资保障、提高项目公司与金融机构融资沟通效率，也有助于研判市场形势和行业融资需求，协调解决房地产融资中存在的实际困难和问题，打通不同所有制房企融资“最后一公里”。
那么，贷款资金的额度标准是多少？
张明东表示，市住建局和国家金融监督管理总局漳州监管分局在多番会商探讨的基础上，充分征求市协调机制成员单位、商业银行等各方意见，确定贷款授信资金额度标准，即每平方米工程造价，原则上18层以下（含）且建筑高度不超过54米（不含）为4200元/平方米，18层以上33层以下（含）且建筑高度不超过100米（不含）为4500元/平方米，33层以上或建筑高度超过100米为5500元/平方米。
值得一提的是，借款人应制定开发贷资金使用计划，根据项目实际需要，分批申请发放开发贷资金。住建部门根据项目工程进度、预售资金情况、工程建设资金需求等予以审核并出具审核意见，预售资金余额可以满足工程建设资金需求的，暂停申请发放开发贷资金。
根据《实施细则》，“白名单”项目为原开发贷资金展期的，由原贷款人对开发贷资金进行监管，并加强贷后管理，落实资金封闭管理要求，及时归还贷款，提高资金使用效率和安全管理水平。
聚焦大家关注的资金封闭管理问题，张明东表示——
借款人在提取开发贷资金前，需要在监管行设立开发贷资金监管账户，并与住建部门、监管行三方签订开发贷资金监管协议，对开发贷资金实施共同监管。
“开发贷资金必须用于本项目开发建设，包括项目建设必需的建筑材料、设备、工程进度款、管理费用、人员工资等相关支出，不得挪作他用，不得用于支付借（贷）款本息、项目资本金、缴交土地出让金和其他投资，也不能用于缴纳土地增值税、企业所得税等各项税款。”张明东告诉记者，为了防止资金被挪作他用，我市对纳入“白名单”项目的开发贷资金实行全额监管，由借款人提出用款申请，结合项目工程进度、资金使用计划进行核拨用款。用于支付建筑材料、设备、工程进度款的，款项将按规定直接转入相关施工单位和供货单位银行账户。
《实施细则》以贷款资金封闭运行为核心，明确资金专项用于项目开发建设，并提出项目监管额度外预售资金（非重点监管资金）优先偿还开发贷资金，或提请转入监管账户用于支付项目开发建设的有关费用，依托市住建局商品房预售资金监管系统进行信息化管理，这就为提高“白名单”项目预售资金监管效率和安全加了一层“保护罩”。
何时可以解除监管？
张明东表示，开发贷全额结清的项目，在项目抵押物解押后，由监管行将贷款结清、抵押物解押等信息报送属地住建部门（芗城、龙文两区项目报送市住建局），监管账户自动解除监管。
值得注意的是，监管行应根据相关法律法规规定加强对开发贷资金的日常监测、跟踪和贷后检查，防止资金被挪用。经查实存在挪用资金的，将由住建部门和金融监管部门进行全市通报，并依据有关法律法规进行处理。对存在管理不善导致资金被挪用的，金融监管部门将根据相关监管法规实施问责及行政处罚。
“下一步，市住建局将持续优化服务，助力房地产企业和金融机构精准对接，协调房地产项目融资难题，同时强化预售资金和融资贷款资金的联动监管，以保障资金安全、专款专用，促进我市房地产市场平稳健康发展。”张明东说。
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