南阳市不动产登记服务中心
关于《南阳市中心城区商品房预售资金监管实施细则（试行）》的起草说明

按照工作要求，《南阳市中心城区商品房预售资金实施细则（试行）》的起草情况如下： 
一、起草背景和依据
随着房地产业的不断发展和国家房地产政策的调整优化，我中心2022年印发实施的《南阳市中心城区商品房预售资金监管实施细则》（宛政〔2022〕66号）已不能适应当前实际工作的需要。为进一步加强商品房预售资金监管，保障购房人合法权益、防止新的烂尾楼盘发生、促进房地产市场平稳健康发展，根据住建部《关于规范商品房预售资金监管的意见》(建房〔2022〕16号）和河南省住建厅《关于进一步规范商品房预售资金监管工作的意见》（豫建行规〔2022〕1号）、《关于进一步促进房地产市场平稳健康发展的若干措施》(豫建房〔2024〕245号)和南阳市《南阳市商品房预售资金监管办法（试行）》等文件精神，在学习借鉴郑州、焦作等相关城市经验做法的基础上，结合我市中心城区实际，组织起草了《南阳市中心城区商品房预售资金实施细则（试行）》（以下简称《实施细则》）。
二、基本结构和主要内容 
本《实施细则》共分为五章三十条，主要有：
总则（第1-3条）。介绍了《实施细则》制定依据，对监管部门的工作任务进行分工，明确各部门的监管责任，同时明确预售资金监管实行银行专户监管制度以及监管银行必须通过公开招标进行确定的原则；
第二章 监管协议及账户（第4-10条）。主要是对监管账户开立的时间及原则、监管协议签订、监管额度的确定、不可预见费的调整和差异化监管等方面进行了规定。 
其中，第四条明确要求监管账户开立应在中标的商业银行选择，按照一次预售许可对应一个监管账户的原则开立账户，改变了过去一次预售许可设置多个账户的情形，加强了监管。第五条规定监管协议应载明的内容。第六条规定监管额度的计算标准，其中中心城区目前的最低监管标准为每平方3200元，同时由住建局定期组织有关部门对计算标准进行评估并调整。第七条规定了不可预见费随工程进度进行调整，同时与企业的信用等级挂钩，实施差异化监管，引导企业诚信经营。第八条、第九条规定了监管协议签订的主体和办理监管协议需要提交的材料。第十条规定监管银行和监管账户应在《南阳市商品房预售许可证》、《商品房买卖合同》、《按揭贷款合同》中显示，进一步提醒购房人在购房时将购房款进入到监管账户，维护好自身的权益。
第三章 预售资金的交存（第11-15条）。对预售资金的范围、存入方式、网签备案手续办理、住房贷款发放账户和分期购房等情况做出规定。
其中，第十一、十二条要求无论任何形式的购房款都应进入到监管账户，且必须由购房人进行缴纳，避免有开发企业代收购房款进行挪用。第十三条要求监管部门对要网签的商品房应核实房屋首付款是否到监管账户，保证预售资金不流失。第十四条规定贷款资金的发放应进入到监管账户，如未进入监管账户，不予办理抵押登记。第十五条规定分期购房的情况，确保预售资金全部纳入监管。
第四章 预售资金的使用（第16-25条）。主要是预售资金的使用范围、工程节点控制、申请使用要件、退款手续办理，保函业务开展、以及企业、银行违反有关规定的处置。
其中第十六条规定重点监管资金应当专款专用。不得用于支付其他借（贷）款的本金和利息，不得用于缴纳土地价款、罚款、支付营销费用及开发企业员工工资等，监管银行不得擅自扣划，设立子公司的开发企业，集团公司不得抽调。第十七条规定控制累计拨付额度不超过项目达到相关工程节点时的百分比。第十八条规定申请使用重点监管资金和一般监管资金需要提交的要件。第十九条规定监管银行应根据有关《用款意见》，在两个工作日内完成拨付。第二十条规定办理退款时需要提交的要件。第二十一条规定对房地产开发企业违反预售资金有关规定的几种情形的处置。第二十二条对监管银行违反有关预售资金管理的几种情形的处置。第二十三条规定开展保函等额替换预售资金的有关情形。第二十四条规定对开发企业开发的项目开展动态监管，及时发现问题并处置。第二十五条规定对问题楼盘特殊情况下的处置情形。
第五章 监管账户的管理（第26-28）。主要是监管银行对监管账户的管理、监管账户的变更和解除。
其中第二十六条规定监管银行应做好监管账户监控，定期对账，及时发现问题并解决。第二十七条规定监管账户变更时在中标银行中选择开户，并将有关资金转入新监管账户。第二十八条规定了监管期限及监管账户的解除。
第六章 其他规定（第29-30条）。规定了企业以物抵债的行为和实施日期。
其中第二十九条规定开发企业提供抵债协议、发票等资料，对用于抵付应支付本项目工程建设费用的商品房办理网签备案。第三十条规定了办法实施的日期
三、起草修改情况 
[bookmark: _GoBack]市不动产登记服务中心于2025年3月16日完成《实施细则》初稿。然后于3月21日日召开由中心法规科、行政审批科等部分科室参加的座谈会集中讨论，完成风险评估，收集意见并修改，现将在网上征求意见。


