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[bookmark: _GoBack]一、制定背景
近年来，存在部分房地产开发企业盲目追求扩大规模，将项目开发预售房款挪作他用，或者将已经预售的商品房进行再抵押，造成消费者交清房款后而不能按期入住，或者无法按期办理不动产权证，甚至买的商品房无法交付导致出现“烂尾楼”现象。为应对此种现象，国家持续加强房地产市场调控力度，要求城市人民政府落实房地产调控长效机制，高度重视防范化解房地产市场风险，围绕维护人民群众合法权益和社会稳定，严格预售管理，规范房地产市场秩序，促进房地产市场平稳健康发展。
二、制定的依据
（一）《中华人民共和国城市房地产管理法》；
（二）《城市商品房预售管理办法》；
（三）《住房和城乡建设部人民银行银保监会关于规范商品房预售资金监管的意见》（建房〔2022〕16号）。
三、适用范围
麦盖提县行政区域内商品房预售资金的收存、支出、使用及其监督管理适用本办法。
四、主要内容
《办法》主要涵盖了商品房预售资金的监管范围、监管主体、监管系统、监管银行、监管账户、监管协议、监管等级、监管额度、资金入账、资金拨付、解除监管及账户注销、不明入账的处理、账务冲正、网签撤销退款、实施日期等15项内容和11项匹配附件。
（一）明确商品房预售资金监管范围。《办法》明确对县行政区域内所有房地产开发项目预售资金实行全程、全额监管。监管期限为自核发商品房预售许可证起至完成不动产首次登记。
（二）明确商品房预售资金监管的具体款项。《办法》所称商品房预售资金，是指房地产开发企业（以下简称开发企业）将已取得《商品房预售许可证》的商品房进行预售时，由购房人按合同约定支付的全部购房款，包括定金、首付款、分期付款、一次性付款、银行按揭贷款、住房公积金贷款等。
（三）明确商品房预售资金监管的资金类别。《办法》将商品房预售资金分为重点监管资金和非重点监管资金。即用于支付建筑安装、区内配套建设等费用的商品房预售资金为重点监管资金，其余为非重点监管资金。
（四）明确商品房预售资金监管等级及额度。按照《麦盖提县房地产开发企业预售资金监管评定标准》，通过对房地产开发企业资质管理、预售资金监管执行情况、商品房销售管理行为、物业落实情况、投诉处理、监督检查、保障性住房配建、累计开发规模、纳税、履行社会责任和企业信用等级等方面综合评定，监管对象等级从高到低分为一类、二类、三类、四类，等级越高监管强度越低，反之越严格。
（五）明确商品房预售资金监管的收存与使用。购房人在购买商品房时应当将购房款直接存入监管专用账户，开发企业不得直接收存商品房预售资金，同时应按照工程进度申请提取重点监管资金，并将其应用于本项目工程建设。
（六）明确商品房预售资金监管监管的解除。在开发企业完成项目首次登记或办结不动产抵押权证后即可办理解除监管及监管账户注销业务。
五、重要作用
（一）保障对商品房预售资金有效的监督管理，规范预售资金的收存、支取、使用等环节，保证预售资金用于商品房项目的工程建设，防止资金被随意挪用、造成资金链断裂，形成商品房项目烂尾。
（二）保障按照工程进度及时支取建设资金，促进开发企业及时办理首次登记及不动产权登记，有效防范信贷危机，规避金融市场风险。
（三）保障购房人和其他当事人的合法权益，减少买卖纠纷，促进社会和谐稳定。
（四）最高人民法院、住房和城乡建设部、中国人民银行《关于规范人民法院保全执行措施确保商品房预售资金用于项目建设的通知》（法〔2022〕12号）规定在商品房项目完成房屋所有权首次登记前，对于预售资金监管账户中监管额度内的款项，人民法院不得采取扣划措施。

