关于《南雄市商品房预售资金监督管理实施细则（征求意见稿）》征求意见的反馈说明

关于《南雄市商品房预售资金监督管理实施细则（征求意见稿）》的征求意见，2021年3月3日，我局通过OA系统征求了市公安局、司法局、自然资源局、财政局以及南雄市房地产行业协会等5个单位的意见，截至3月10日征求意见期满，我局共收到司法局、自然资源局、财政局、房地产行业协会4个单位的反馈意见，公安局未反馈意见。其中，司法局提出该方案属于部门规范性文件，应当送司法局进行合法性审查，合法性审查通过后才能按照程序印发实施；自然资源局提出了1条修改意见，未采纳意见；市房地产行业协会提出了9条修改意见，已采纳意见4条，未采纳意见5条；财政局回复无意见。2021年3月25日，我局通过南雄市人民政府政务网向公众广泛征求意见，截至4月9日征求意见期满，网上公开征求未收到公众意见反馈。现将反馈意见及采纳情况说明如下:

1、 自然资源局提出：第十八条“有下列情形之一的，……，协调相关部门监督专用账户内资金的使用：”增加以下两点：一、建设项目未按市自然资源局规划部门批复内容进行实施的；二、建设项目未按要求缴交城市基础设施配套费的。我局未采纳，理由为：预售资金监管是在办理预售许可之后。自然资源局提出的增加两点意见，是在办理预售许可之前。

2、 房地产行业协会提出：

1、第五条 开发企业在办理《商品房预售许可证》时，应当与预售款开户银行、房地产行政主管部门签订预售款监管协议，并在银行设立预售款监管账户，商品房预售款必须按照房地产行政主管部门要求存入监管账户。

建议修改为：开发企业在办理《商品房预售许可证》前，开发企业应在开发项目所在地自行选择商业银行作为商品房预售款存入账户的开户银行（以下简称“监管银行”），开立商品房预售款监管专用账户(以下简称“监管账户”)，与监管银行、房地产管理部门共同签订商品房预售款监管三方协议，商品房预售款按照房地产行政主管部门要求存入监管账户。

采纳情况：已采纳。

2、第六条 预售资金专用账户原则上应以栋为基本单位设立，一个企业有多个预售项目的，专用账户应分别设立。预售资金专用账户名称必须为基本账户+项目名称+相关楼幢号，并且预留签章要与专用账户名称一致。未设立专用账户的监管项目，房地产房地产行政主管部门不予发放《商品房预售许可证》，不予办理《商品房预售合同》网上签约备案、预告登记等相关事宜。

建议：每个按揭银行都要求一个项目的按揭款在本行开设一个监管帐号，以栋为基本单位设立不可行，若一个项目有多栋预售会导致监管帐号太多，建议修改为以单个项目或单个施工许可证为单位设立。

采纳情况：未采纳。

3、第八条 有贷款的商品房预售项目，专用账户原则上应当开立在提供贷款的商业银行；设定土地使用权抵押或在建工程抵押的项目，预售人应当保证商品房预售资金监管银行是该项目的抵押权人。

建议：实际操作一个项目会有多个监管银行，往往客户签署合同的按揭银行是A银行，中途由于各种原因贷款审批不下来，客户改至B银行去做，建议一个预售许可证可设立多个监管账户。

采纳情况：未采纳。

4、第十二条 预售人应在《商品房预售合同》中明确购房人缴款的方式及具体时间、金额和监管银行名称、账号，购房人持预售人开具的专用账户缴款单直接到监管银行缴款，预售人不得自行收存预售款。

建议修改为：预售人应在《商品房预售合同》中明确购房人缴款的方式及具体时间、金额和监管银行名称、账号，购房人可通过POS机转账等多种转账方式直接缴款到监管银行，预售人不得自行收存预售款。

采纳情况：未采纳。
5、第十三条 购房人按揭贷款购买商品房的，其按揭贷款（含公积金贷款）由贷款银行负责在发放贷款后五个工作日内划入监管银行预售资金专用账户。

建议修改为：购房人按揭贷款购买商品房的，其按揭贷款（含公积金贷款）由贷款银行负责在发放贷款后可直接进入监管银行预售资金专用账户。

采纳情况：已采纳。

6、 第十五条 预售商品房项目取得现售备案前，专用账户内的预留重点监管资金原则上不得低于施工合同总金额的25%（特殊情况另议）。预售商品房项目完成现售备案后，可申请解除相应预售证范国内预留资金的监管。商品房预售款申请使用事项，在正式受理后5个工作日内办结。

建议修改为：预售商品房项目自取得预售许可证后至预售楼栋封顶前，专用账户内的预留重点监管资金原则上不得低于施工合同总金额的25%；预售楼栋封顶后至预售楼栋建筑外架全部拆除前预留重点监管资金原则上不得低于施工合同总金额的15%；预售楼栋外架全部拆除后至峻工验收前预留重点监管资金原则上不得低于施工合同总金额的10%。至预售商品房项目完成现售备案后，可申请解除相应预售证范围内预留资金的监管。商品房预售款申请使用事项，在正式受理后5个工作日内办结。

采纳情况：未采纳。
7、第十六条 在监管项目竣工备案、办理房地产初始登记前，预售资金监管账户中的商品房预售款只能用于支付本项目的工程、建筑材料、配套设施、设备等款项和有关工程建设费用。

建议修改为：在监管项目竣工备案前，预售资金监管账户中的商品房预售款只能用于支付本项目的工程、建筑材料、配套设施、设备等款项和有关工程建设费用（包含土建工程、外墙、铝合金门窗、水电安装、园林绿化、弱电消防、公共区域装修装饰、建筑设计、市政配套等以及建设过程中所涉及到的所有法定税费）。

采纳情况：已采纳。
8、第十七条 开发企业申请使用商品房预售资金时，应当向房地产行政主管部门提交下列证明材料：
（1） 形象进度完成节点，提交施工、监理等单位签字盖章的《工程进度记录表》。

（2） 结构封顶节点，提交勘察、设计、施工、监理等单位签字盖章的《主体结构分部工程质量验收记录表》。
（3） 竣工验收节点，提交建设、施工、监理、设计等单位签字盖章的《竣工验收备案表》。
（4） 商品房预售款使用申请表；

（5） 监管账户资金流水；

（6） 监管账户资金流水对应的销售明细；

（7） 其他必要材料

建议修改为：开发企业申请使用商品房预售资金时，应当向房地产行政主管部门提交下列证明材料：

（一）商品房预售款使用申请表

（二）监管账户资金流水

（三）工程进度记录表（承包单位、监理、建设单位签字盖章）

（四）工程款支付申请表（承包单位、监理、建设单位签字盖章）

（五）项目楼栋现场图

（六）预售证复印件

采纳情况：已采纳。
9、第十九条 预售项目完成初始登记并达到购房人可单方办理转移登记的条件，房地产开发企业可向房地产行政主管部门出具的相关证明文件申请解除资金监管。

建议修改为：预售项目完成竣工验收备案后，房地产开发企业可向房地产行政主管部门出具的相关证明文件申请解除资金监管。

采纳情况：未采纳。
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