关于《隆回县商品房预售款监管办法》（修订）的解读
一、制定基本情况和必要性

2018年，我县修订出台了《隆回县商品房预售款监管办法》（隆政发[2018]2号），该办法对完善我县商品房预售制度，加强我县商品房预售资金监督管理，确保预售资金用于商品房项目工程建设，维护商品房交易双方的合法权益，有效防控楼盘烂尾风险，促进我县房地产市场健康发展发挥了重要作用。我县房地产业纳税占总税收的40%以上，为经济发展做出了较大的贡献，在当前和今后一段时期仍然为县域经济支柱产业。随着国家宏观调控政策的完善，现阶段房地产出现了一些新情况、新问题。为进一步实现稳地价、稳房价、稳预期房地产工作目标，有必要对《办法》作适当修订。修订办法主要出于三个方面的因素考虑：

（一）政策层面。一是国家、省人民政府规定预售许可标准为投入建设的资金达到工程建设总投资的25%以上，我县规定为50%，《办法》关于预售许可标准的制度设计符合当时我县房地产由乱到治特定发展阶段的管理需求，现阶段却显得有点偏高。二是房地产金融政策的进一步收紧，房开企业面临更大的资金压力。今年起国家对房地产实行更严格的金融管控，投放房地产贷款实行额度红线控制，并对违规进入楼市资金严格清理，房开企业政策融资趋紧，资金压力明显加大。三是“交房即交证”改革对房开企业在资金组织、合同履行、税收缴纳等各方面提出来了更高要求。因此需要适当降低预售许可标准。

（二）客观情况。我县房地产销售面积2018年达到75万平方米，前年和去年连续两年下滑，分别为65万、38万平方米，三年销售均价4400、5200、5600元每平方米。目前库存住宅、商铺、车位48万平方米、37万平方米和1.7万个。数据说明一方面受新冠疫情影响去年房产成交数量大幅下降，价格小幅上扬，市场刚需占比有所减少，改善性需求明显加大，市场趋于理性。另一方面存量房去化周期有所延长，加上今年新开盘项目大幅增加，预计房地产市场竞争将加剧，风险防控需加强。同时为结合做好国家税收保障工作，需要适当提高预售资金监管比例。

（三）区域平衡。经调查比较市三区、邵东市、武冈市、洞口县等周边县（市），我县预售资金监管比例相对偏低，造成区域政策不平衡。同时结合近年来我县商品房预售管理和预售资金监管工作中面临的新情况、新问题，修订新的办法、实现商品房预售科学规范管理迫在眉睫、势在必行，按照县委、县政府部署，在参考其他先进县市好的做法的基础上，根据《中华人民共和国城市房地产管理法》、《湖南省城市房地产开发经营管理条例》、《城市商品房预售管理办法》（建设部令第131号）等有关法律法规、政策，结合我县实际情况，对原办法进行了修改。

二、起草过程

2020年9月份以来，住建局多次组织相关业务股室去邵东、武冈、洞口等先进县市考察学习了商品房预售管理和预售资金监管工作中好的做法；并分别在房地产开发联席会议、房地产开发企业座谈会议上和政府常务会议上，就商品房预售和资金监管这一方面工作结合原办法进行了研究讨论，认真听取了相关部门、房地产开发企业及监管银行的意见，对他们提出的看法、要求及改进意见进行了梳理整合。2021年1月份，开始了新《办法（草案）》的草拟工作，经反复修改于今年3月完成了初稿编制，合理修改了原办法中一些不适应当前房地产市场监管的条款。

三、制定依据

按照县委、县政府部署，在参考其他先进县市好的做法的基础上，根据《中华人民共和国城市房地产管理法》（中华人民共和国主席令29号）1995年1月1日公布、《城市商品房预售管理办法》（建设部令第131号）1995年1月1日发布、湖南省《城市商品房预售管理实施细则》（湘建[1995]房字第第230号）1995年7月1日发布、《湖南省物业管理条例》（2018年7月19日发布）、《邵阳市新建商品房“交房即交证”改革试点实施方案》（邵市政发[2021]1号）2021年1月21日发布、《隆回县商品房预售款监管办法》（隆政发[2018]2号）2018年3月5日发布，等有关法律法规、政策，结合我县实际情况，对原办法进行了修改。
四、主要内容

    修订后的《办法》包括总则、预售款专用账户设立、预售许可、预收款缴纳、预售款使用、预售款专用账户撤销、罚则七个章节，共计四十八条。与原《办法》相比，本次修订作了如下修改：

“监管办法”中所称“房产局”修改为“县住房和城乡建设局”，“县国土部门、规划部门”统一修改为“县自然资源局”。

　　２、第二条修改为：本办法所称商品房预售款，是指依法成立的房地产开发经营企业依法将其开发的商品房在竣工验收前出售，由预购人按合同约定支付的定金、保证金、一次性付款、首付款、银行按揭款、住房公积金贷款以及其他形式的购房款。

　　本办法所称预售人，是指预售商品房的房地产开发企业。

　　本办法所称预购人，是指购买预售商品房的单位或个人。

本办法所称监管银行，是指商品房预售款专户的开户银信部门（包括其他金融机构）。

3、第十二条修改为：同一个项目，预售人可设立一个或多个预售款专用账户；同一个项目分期实施的，应当按期数分别设立专用账户，每期单独列帐。

4、第十三条修改为：预售人因开发规模、按揭额度等原因，需要增加或变更监管银行的，应当由预售人和监管银行到县住房和城乡建设局申请办理商品房预售监管增加或变更手续。

5、第十四条第四款修改为项目开发建设形象进度达到40%。

6、第二十六条修改为:预售人申请使用商品房预售款，应当按照工程建设进度提出用款申请，支出后监管账户里的资金余额占累计商品房预售款的比例，在预售商品房楼栋封顶前、封顶后和竣工联合验收后三个不同时段分别不得低于12％、7％、5％的比例规定。

　　预售后已封顶楼栋的商品房预售款，可以根据实际情况，在保留该楼栋累计预售款7％的前提下，合理调剂使用到同一房地产开发项目的其他在建预售楼栋。
7、第三十三条增加第二款：截至房屋竣工联合验收尚未出售及开发建设单位自留的物业，房地产开发企业应当在申请竣工联合验收前，将首期物业专项维修资金存入物业专项维修资金管理专户。如未按规定缴存的,可从监管的预售资金中划转物业专项维修资金管理机构。
第三十三条增加第三款：房地产开发企业在竣工联合验收前，应当按照物业建筑安装总造价百分之三的比例交存物业保修金，作为物业保修期内物业维修费用的保障。如未按规定缴存的, 可从监管的预售资金中划转物业保修金管理机构。房地产开发企业在物业保修期内未及时履行保修义务时，业主或者物业服务企业可以申请使用物业保修金予以维修。

此外，对部分条文的文字和条文的顺序作相应的调整和修改。

隆回县住房和城乡建设局

2021年4月1日

