奇政办规〔2023〕16号

关于印发奇台县农民住房财产权抵押贷款试点

暂行管理办法（试行）的通知
各乡镇人民政府，各有关单位：
《奇台县农民住房财产权抵押贷款试点暂行管理办法（试行）》已经县人民政府研究通过，现印发给你们，请认真抓好贯彻落实。
奇台县人民政府办公室    
                             2023年9月22日       
奇台县农民住房财产权抵押贷款试点

暂行管理办法（试行）
第一章  总 则

第一条  为依法稳妥规范推进农民住房财产权（含宅基地使用权）抵押贷款试点，加大金融对“三农”的有效支持，保护借贷当事人合法权益，根据《奇台县农村宅基地制度改革试点工作实施方案》《奇台县关于农村经济组织宅基地管理章程》《奇台县农村宅基地资格权认定暂行办法》《奇台县宅基地管理暂行办法》等相关文件，制定本暂行管理办法。

第二条  本暂行管理办法所称农民住房财产权（含宅基地使用权）抵押贷款，是指在不改变宅基地集体所有权性质的前提下，本人以自有或共建共享单位（合作组织）出资人共建共享的住房财产权（含宅基地使用权）作为抵押向银行业金融机构申请的在约定期限内还本付息的贷款。

第三条  试点期间按本暂行管理办法办理的单笔业务若在试点结束后仍未结清的，可继续依照本暂行管理办法执行。

第四条  借款人以农民住房财产权作为抵押的，农民住房所有权和所占宅基地使用权一并抵押。

第二章  贷款条件

第五条  借款人以农民住房财产权（含宅基地使用权）抵押申请贷款的，应同时符合以下条件：

（一）具有完全民事行为能力，无不良信用记录；

（二）用于抵押的房屋所有权及宅基地界址清楚、面积准确、没有权属争议，依法拥有政府相关主管部门颁发的权属证明，未被司法机关限制使用，未列入征地拆迁范围;

（三）除用于抵押的农民住房财产权（含宅基地使用权）外，借款人应有其他长期稳定居住场所（包括继承房屋、转让取得的房屋、城市商品房、唯一住房外其他可以居住的住房、农民公寓、村集体回购闲置房、租住房屋等）;

（四）所在的集体经济组织书面同意宅基地使用权随农民住房一并抵押及处置。

第六条  借款人申请农民住房财产权（含宅基地使用权）抵押贷款，应向承贷银行提供相应的申请文件。
第三章  贷款对象、用途及要素

第七条  贷款对象。借款人为奇台县域范围内已办理宅基地确权登记的集体经济组织成员和共建共享单位（合作组织）出资人。

第八条  贷款用途。借款人获得的农民住房财产权（含宅基地使用权）抵押贷款，应当用于生产经营等承贷银行认可的合法用途（具体用途以合同约定为准）。借款人不得改变贷款用途或者挪用贷款资金。

第九条  贷款额度。各银行根据实际情况自行确定。
第十条  贷款利率。各银行在同等条件下给予优惠利率。

第十一条  贷款期限。各银行应综合考虑借款人的年龄、贷款金额、贷款用途、还款能力和用于抵押的农民住房及宅基地状况等因素合理自主确定贷款期限。

第四章  抵押物价值评估及抵押登记

第十二条  有下列情形之一的，不得办理抵押登记

（一）权属有争议的；

（二）未取得不动产登记证书的；

（三）依法被查封、抵押的；

（四）已列入规划征地拆迁范围的；

（五）其他不适宜设定抵押的情形。

第十三条  评估方式。借贷双方经第三方评估机构评估，公平、公正、客观地确定抵押物价值。

第十四条  抵押登记。办理不动产抵押登记，抵押双方当事人应共同申请并向县不动产登记中心提供以下资料后，由县不动产登记中心进行抵押登记办理不动产权登记证明。

（一）抵押登记申请书及借款人、各银行身份证明；

（二）抵押借款合同（抵押合同、借款合同）；

（三）不动产权证书；

（四）被抵押农民住房宅基地占用集体经济组织所有权人出具同意抵押的承诺书；

（五）登记机关认为必需的其他资料。

第五章  抵押物管理

第十五条  借款人为所抵押农民住房财产权（含宅基地使用权）的管理责任人，在抵押期间有义务确保抵押财产安全。各银行有权按照抵押合同的约定，监督、检查已抵押农民住房财产权（含宅基地使用权）的使用状态。

第十六条  各银行应对已抵押的农民住房财产权（含宅基地使用权）建立档案，定期与抵押登记部门就登记内容进行核对，借款人确保抵押权利真实、合法、有效。

第十七条  在抵押权存续期间，未经各银行同意，借款人不得流转已抵押的农民住房财产权（含宅基地使用权）。

第十八条  抵押农民住房财产权（含宅基地使用权）价值减少时，各银行有权要求恢复农民住房价值或要求借款人追加减少价值相应的担保。借款人不恢复抵押农民住房财产权（含宅基地使用权）或借款人未追加担保的，各银行有权要求借款人提前清偿债务。
第六章  抵押物处置

第十九条  风险预警。在借款期限内，发生下列风险预警信号，危及贷款资金安全的，各银行应采取相应的风险控制和化解措施，并及时申请启动风险补偿基金。

（一）相关政策法规发生变化导致抵押物流转权能受限，并对信贷资金产生不利影响的；

（二）出现重大自然灾害，对抵押物价值产生重大影响的；
（三）抵押房产被列入拆迁范围或被查封，可能影响贷款人债权的；

（四）借款人涉及诉讼，可能影响贷款资金安全的；

（五）其他可能导致风险增加的情况。

第二十条  借款人在借款到期后，确实无力偿还贷款的，各银行会同抵押物所在村集体经济组织，可采取以下途径处置已抵押的农民住房财产权：

（一）拍卖。各银行经与借款人协商同意，通过市场竞价的方式，将抵押物转让给最高应价者；

（二）变卖。各银行经与借款人协商同意，将抵押物以一般买卖的方式出让给他人；

（三）协议转让。各银行可以将抵押物以协议方式转让（或以租赁方式取得），转让价格由各银行、借款人和受让人共同确定；
（四）集体经济组织收回。各银行可与宅基地所在集体经济组织协商收回，收回价格由各银行、借款人和集体经济组织共同确定；

（五）各银行无法与借款人达成一致意见处置已抵押的农民住房财产权（含宅基地使用权）的，应根据合同规定，及时向人民法院提起诉讼。

买受人必须符合《奇台县农村宅基地资格权认定暂行办法（试行）》相关规定。

若借款人名下无其他资产，采取以上措施后仍无法覆盖贷款损失，可根据《奇台县农民住房财产权抵押贷款风险补偿基金管理办法（试行）》申请启动风险补偿基金。

在保障农民基本居住权的前提下，上述抵押物处置收益应优先用于偿还贷款人贷款本息及费用。

第二十一条  处置抵押财产的转移登记。处置后的财产权利人持相关法律文书或其他资料到县不动产登记中心办理转移登记。
第七章  纠纷处理

第二十二条  如果借款人在逾期一年内还清原抵押住房贷款本息，集体经济组织收回的且其抵押住房尚未被处置，所在乡（镇）、村集体资产管理机构应帮助借款人优先获得其抵押财产，但借款人应向村集体资产管理机构支付收回住房财产权（含宅基地使用权）所产生的成本。

第二十三条  如果借款人对抵押物处置有异议，可向人民法院提起诉讼，通过诉讼程序解决。

第八章  附 则

第二十四条  本暂行管理办法由奇台县金融办负责解释。

第二十五条  本暂行管理办法自印发之日起试行，有效期至2024年12月31日。试行范围为县域内14个农牧乡镇，本县辖区内改制后的原国营农牧场涉及农村宅基地建房的参照本办法执行。县委、县人民政府根据试行情况作出调整的，以新调整的为准。

奇台县人民政府办公室                   2023年9月22日印发


