关于《湛江市住房和城乡建设局商品房
预售款监督管理暂行办法》的解读
    
[bookmark: _GoBack]湛江市住房和城乡建设局制定的《湛江市住房和城乡建设局商品房预售款监督管理暂行办法》（下面简称《办法》）经湛江市司法局合法性审查通过，已于2021年5月1日印发并在湛江市区域内实施。为维护商品房交易双方的合法权益,方便企业群众深入了解《办法》核心内容，今天由我为大家进行政策解读。
一、《办法》制定的背景和依据
随着房地产市场的不断发展，近年来出现了新情况、新问题，原商品房预售款监督管理办法已无法完全适应当下房地产行业整体环境。湛江市住房和城乡建设局根据新的市场变化特点，制定了本《办法》。
《办法》的制定依据主要有三个方面：国家法律法规方面：《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》；地方性法规方面：《广东省商品房预售管理条例》、《北京市商品房预售款监督管理办法》、《中山市商品房预售款监管办法》、《清远市商品房预售款监督管理办法》；相关规范性文件方面:《广州市住房和城乡建设局关于调整商品房预售款使用核准工作规则的通知》、《珠海市商品房预售资金监管办法》。
     二、《办法》主要内容
   （一）总体阐述
   《办法》共二十四条，主要内容有如下三项：一是规定适用范围；二是明确预售款的收存、支取、使用和监督管理要求；三是强调房地产开发企业、监管银行、房地产行政主管部门等相关责任。
   （二）重点内容
   这里着重介绍企业群众较为关心的三项重点内容：
1、鉴于商品房项目预售前的支出对房地产企业压力确实很大，参照广州市的做法制定了第五条 ：“房地产开发企业须在商品房项目所在地的银行设立商品房预售款专用账户（以下简称预售款专用账户）。预售款专用账户内的款项，用于购买项目建设必需的建筑材料、设备和支付项目建设的施工进度款及法定税费。主体工程完成验收后，在符合规定的留存比例条件下（房地产开发企业取得项目的预售许可证后，预售款专用账户的资金按累计进账总金额的10%作为保底资金留存；主体工程完成验收后，按累计进账总金额的5%作为保底资金留存；办理竣工验收备案后，按累计进账总金额的2%作为保底资金留存），房地产开发企业可申请划拨该项目在取得预售证前支付的工程款、法定税费等资金”。这一条使房地产企业在满足留存保底资金要求的情况下，拓展了预售款的提取使用范围。
    2、参照广州、珠海等城市的做法，第十三条中规定：“房地产开发企业取得项目的预售许可证后，预售款专用账户的资金按累计进账总金额的10%作为保底资金留存；主体工程完成验收后，按累计进账总金额的5%作为保底资金留存；办理竣工验收备案后，按累计进账总金额的2%作为保底资金留存”。这一条设置的三个合理性保底资金留存节点，更有利于落实商品房预售款监管工作，也有利于跟随工程节点及时减轻房地产企业的资金压力。
3、第二十四条“本办法自2021年5月1日起执行，有效期3年”。按照规范性文件相关要求，明确《办法》施行有效期为三年。
以上为本次解读主要内容。
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