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关于进一步加强商品房销售管理的通知

为进一步加强房地产市场监管，加强商品房销售管理，维护和规范房地产市场秩序，维护消费者合法权益，促进房地产市场平稳健康发展，现就有关问题通知如下：

加强商品住房预售许可管理

从严掌控新建商品房预售许可条件，鼓励推行现房销售。申请商品房预售的，应已经确定施工进度、竣工交付日期和商品房预售资金监管专户银行。

二、加强商品房预（销）售活动监管

（一）取得商品房预售许可前，房地产开发企业不得收取任何预订性质的费用，不得以认筹、发放会员卡、团购等方式抵扣或优惠购房款；

（二）房地产开发企业申请预售许可时，须一房一价申报。开发企业取得预售许可后，须按照核准的一房一价，面向社会公开销售，3个月内不得涨价，违者不予网签；3个月后房屋价格确需调整时，须向房地产主管部门申报。
（三）取得预售许可的商品房项目，房地产开发企业应在10日内一次性公开全部准售房源，按照申报价格，一房一价，明码标价对外销售。房地产开发企业或者代理销售的中介机构应当在售楼部销售现场醒目位置清晰公示相关销售信息，不得采取返本销售或者变相返本销售的方式销售商品房，不得采取售后包租或者变相售后包租的方式销售未竣工商品房。房管部门应当将商品房销售现场信息公示情况纳入预售许可的现场核查内容。

（四）房地产开发企业委托中介服务机构销售商品房的，受托机构应当是依法设立并取得工商营业执照的房地产中介服务机构。房地产开发企业应当与受托房地产中介服务机构订立书面委托合同，委托合同应当载明委托期限、委托权限以及委托人和被委托人的权利、义务。
（五）严格商品房预（销）合同管理，防止房地产开发企业囤积房源哄抬房价、中介机构扰乱市场、社会投机资本炒作商品住宅等违法违规问题，对同一项目、同一购房人签订三套以上或成交价格明显低于市场价的，房地产开发企业应向房管部门书面阐述理由，理由不充分的，暂停其商品房网签业务。
（六）严格规范商品房预（销）售网签合同变更及撤销程序，防范期房转让偷逃税款行为，凡不符合相关规定的，一律不得办理网签变更、撤销手续。对退房率高、价格异常以及消费者投诉集中的项目，要重点核查。对存在违法违规行为的，要责令限期整改，记入房地产信用档案，并可暂停商品房网签业务；对拒不整改的，要依法从严查处，直至取消其开发企业资质，并将有关信息通报土地、税收、金融、工商等相关部门，限制其参加土地购置、金融信贷等活动。

三、加强商品房预售资金监管

（一）全面落实预售资金监管制度，防止资金挪用、楼盘烂尾。开发企业申请商品房预售许可证前，应当选择商业银行并开立监管账户，申请许可预售的商品房项目（含经济适用房、限价商品房，棚改项目除外），其预售资金全部纳入监管范围。

（二）根据商品房建设项目施工进度，确定监管的商品房预售资金使用额度。当单体工程建成层数达到规划设计总层数的一半时，监管资金留存比例为70%；单体工程主体结构封顶时，监管资金留存比例为35%；单体工程竣工验收合格时，监管资金留存比例为18%；取得房地产开发项目竣工综合验收备案文件时，监管终止。
根据上一年度预售人企业信用等级情况，适当降低商品房预售监管资金留存比例，信用等级为3A级企业降低3%，信用等级为2A级企业降低2%。
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