《南宁市商品房预售资金监管办法》起草说明

为深入贯彻落实中央、自治区关于优化营商环境的决策，落实市十四届政府第63次常务会议“关于调整预售资金监管方式”的相关工作部署，《南宁市商品房预售资金监管办法》（南府发〔2015〕34 号，政府规范性文件，以下简称原《办法》）即将废止，现我局拟制定新的《南宁市商品房预售资金监管办法》（部门规范性文件，以下简称新《办法》）。
一、背景
当前，国家对房地产市场调控的要求是“房住不炒，一城一策”，同时，根据住房和城乡建设部文件《关于进一步规范和加强房屋网签备案工作的指导意见》(建房〔2018〕128号)及自治区住房和城乡建设厅文件《关于全面推行房屋网签备案制度促进房地产市场平稳健康发展的实施方案的通知》（桂建房〔2019〕4号）中“严格落实商品房预售资金监管制度，预售资金全部纳入监管账户”的要求，商品房预售资金监管作为房地产市场监管的手段之一，显得尤为重要。
原《办法》自2016年3月实施以来，对于确保我市商品房预售资金专款专用，防范预售商品房违约交付风险，促进房地产市场健康有序发展起到重要作用。原《办法》实施过程中，根据我市房地产市场发展情况和调控需要，经市政府批准，对原《办法》中商品房预售资金的监管方式做了多次较大的调整，如：商品房预售资金监管比例进行了3次调整，已由最初的35%分别调整为30%、28%和15%；资金使用节点也进行了2次调整，由最初的5次分别调整为6次和4次；并且各使用节点的资金拨付比例也进行了2次调整；今年3月，还在我市推广实施了原《办法》中没有的商品房预售资金银行保函等监管方式工作。因此，原《办法》的部分条款内容已不适应目前商品房预售资金监管工作的实际需要。根据市十四届政府第63次常务会议的要求，确需制定新《办法》，以便于工作开展。
二、起草依据
为落实市十四届政府第63次常务会议“关于调整预售资金监管方式”的相关工作部署，我局组织开展了制定新《办法》的相关工作。新《办法》主要依据是《中华人民共和国城市房地产管理法》《城市商品房预售管理办法》，同时参照了《天津市新建商品房预售资金监管办法》（津政发〔2016〕54号）及银行保函相关规定，并综合我市部分房地产开发企业和监管银行所提建议起草而成。
三、新《办法》在原《办法》基础上修改调整的主要内容
（一）关于预售资金的收存及区分
根据住房和城乡建设部《关于进一步规范和加强房屋网签备案工作的指导意见》（建房〔2018〕128号）加强商品房预售资金监管的要求，作为网签备案工作的重要配套制度，新《办法》再次明确，商品房预售资金必须全额进入监管账户；同时，新《办法》对进入监管账户的商品房预售资金进行了明确区分，分为监管资金和非监管资金。
（二）关于监管方式、监管比例及拨付比例调整
对于监管比例以及拨付比例的确定，新《办法》规定由监管部门确定，能够更及时应对房地产市场的发展变化。根据市十四届政府第63次常务会议纪要明确事项，新《办法》对商品房预售资金的监管比例调整为15%，资金使用节点调整为四个，分别是取得预售许可证、结构封顶、工程竣工验收备案、取得现售备案，相应的各资金使用节点的拨付比例调整为50%、80%、95%、100%。同时新《办法》对推广商品房预售资金银行保函业务也进行了明确，开发企业可以凭银行出具的保函，免除同等额度的监管资金。另外，新《办法》增加的一项重点内容是，监管部门可根据房地产市场的监管情况等因素，适时调整商品房预售资金监管方式，确定监管比例以及拨付比例。
（三）关于对监管银行违规行为的处理
对于参与预售资金监管工作的监管银行出现违规行为的情形，新《办法》明确了给予警告、暂停业务、取消办理业务资格的惩诫措施，形成优胜劣汰的机制。
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