
关于《合肥市商品房预售资金监督管理办法》（修订稿）起草情况的说明

规范商品房预售资金监管是商品房预售制度的重要内容，是在商品房预售制度下保障房地产项目建设，防范商品房交易风险，维护购房人合法权益的重要举措。为进一步加强商品房预售资金监管，促进我市房地产业健康发展，根据住房和城乡建设部等三部门关于规范商品房预售资金监管的意见精神，结合我市实际，我局牵头对原《合肥市商品房预售资金监督管理办法》（以下简称办法）进行了修订，具体情况如下：
一、起草背景
[bookmark: _GoBack]2022年年初，住建部、中国人民银行、银保监会印发了《关于规范商品房预售资金监管的意见》(建房2022-16号)，省住建厅等相关部门也印发了有关商品房预售资金监管文件，对商品房预售资金监管工作提出了新的规范要求。为贯彻落实国家、省最新有关商品房预售资金监管文件精神，保持政策的连续性，提高监管工作效率，切实维护广大购房者合法权益，有必要对原《办法》进行适当修订。
二、修改过程
在原《办法》的基础上，征求相关主管部门、部分商业银行、部分房地产开发企业意见与建议，我局内部先后组织召开了多次讨论会，研究草拟形成《合肥市商品房预售资金监督管理办法》（征求意见稿）。
三、主要内容
该《办法》对监管银行选择、监管账户设立、预售资金收存、预售资金支取、终止和解除、法律责任等做出规定，共29条，其主要内容如下：
（一）适用范围及对象。 在本市行政区域内新建商品房项目预售资金的收存、拨付、使用及监督管理，适用本办法。
（二）管理职责。市住房保障和房产管理局负责全市范围内预售资金监管工作指导和监督，并负责组织实施市区范围内商品房预售资金监管工作；各县（市）房产（建设）主管部门负责本区域范围内的预售资金监管工作（以下统称监管部门）。各区、开发区房产（住建）部门根据工作职责和市住房保障和房产管理局的委托，做好预售资金监督管理工作。人民银行分支机构按照账户管理有关规定，负责指导监管银行做好监管账户管理工作，银保监部门负责对监管银行预售资金监管的操作风险和合规性进行监督检查。
（三）监管银行。本市范围内具备监管能力、服务水平、良好资信的银行，可确定为承接商品房预售资金监管业务的银行。
（四）监管账户设立。房地产开发企业在申请商品房预售许可前，应当在监管银行分支机构以企业名义设立预售资金监管专用账户，一次预售许可申请对应一个监管账户。
（五）预售资金收存。购房款（包括定金、首付款、一次性付款、分期预付款、银行按揭贷款、住房公积金贷款和其他形式的购房款等）应当全部直接进入监管账户。购房群众可以通过专用POS机、银行转账等方式交存购房款。
（六）预售资金支取。监管账户内的商品房预售资金分为监管额度内资金（以下称重点监管资金）和一般监管资金。监管账户中超出监管额度内资金的部分为一般监管资金，可由房地产开发企业提取使用，用于企业正常经营发展。监管额度内的资金，按控制节点提取使用，新《办法》设置了6个使用节点，并明确了达到每个节点前的最高拨付比例。信用良好的开发企业可以凭商业银行出具的现金保函替换一定比例的重点监管资金额度。
（七）取消监管。监管项目完成房屋不动产首次登记后，房地产开发企业可申请取消该项目预售资金监管。
（八）法律责任。对开发企业、监管银行、监管部门的违法违规行为查处进行了明确。
四、其他事项
有效期暂定3年，已纳入监管的项目（楼幢）按照原规定执行；《合肥市人民政府办公厅关于印发合肥市商品房预售资金监督管理暂行办法的通知》（合政办〔2018〕21号）废止。
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