关于对《南阳市商品房预售资金监管办法》的起草说明和解读
现将《南阳市商品房预售资金监管办法》（以下简称《办法》）起草的有关情况说明如下：
一、起草背景 
《中华人民共和国城市房地产管理法》明确规定预售资金必须用于有关的工程建设，2022年1月26日，住房和城乡建设部、人民银行、银保监会联合出台了《关于规范商品房预售资金监管的意见》(建房（2022）16号），2022年3月8日，省住建厅、人行郑州中心支行、省银保险局联合印发了《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），对商品房预售资金监管工作提出了新要求，而南阳市于2010年12月30日印发的《南阳市商品房预售款监管办法》（宛政[2010]91号）监管内容及程序以及组文框架均与住建部、住建厅的要求不相适应。为按照国家、省最新要求加强我市商品房预售资金的监管，我科根据住建部、住建厅文件精神，学习借鉴郑州、洛阳、开封、亳州等城市的有效做法和经验，组织人员起草了《南阳市商品房预售资金监管办法》。

二、起草意义

加强商品房预售资金监管，保证预售资金用于商品房项目工程建设，确保资金安全可控，确保房地产项目及时竣工交付，切实维护购房人合法权益，有效防范房地产市场风险，促进全市房地产市场平稳发展。 

三、起草依据 

（一） 《关于规范商品房预售资金监管的意见》(建房〔2022〕16号）

（二）《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） 

四、主要内容 

本《办法》共分为五章三十一条，主要有： 
第一章总则（第 1-7条）。介绍《办法》制定依据，对《办法》中的监管内容和范围进行解释和定义，对监管部门责任和工作进行分工，明确各部门的监管责任。

其中，第四条将重点监管资金明确定义为确保项目竣工交付所需的资金，由项目工程建设费用及一定比例的不可预见费两部分组成。其额度由各县（市）住房和城乡建设部门根据商品房项目建设工程造价、施工合同金额以及项目交付使用等因素确定。
第二章 监管银行与监管协议（第8-12条）。主要是对监管银行的确定、中标银行条件、监管银行应尽义务、监管协议签订、监管银行考核评价、变更等方面进行了规定。 

其中，第八条明确要求预售资金存放的监管银行要通过招标形式确认。

第十条要求监管主管部门对中标银行进行年度考评，淘汰履行监管责任不到位的中标商业银行。
第十一条要求开发企业、监管银行和监管部门要签订三方监管协议，明确各方责任。并要求监管账户按照一次预售许可申请对应一个账户的原则开设。这与原来的一个项目有多个账户不同，监管明显更加严格。
第三章 预售资金的交存和使用（第13-24条）。对开发企业和监管银行、监管部门在预售资金从交存、使用到最后解除监管各个流程做出规定。 

其中，第十三条要求预售资金监管账户、账号在《商品房预售许可证》、《商品房买卖合同》、《按揭贷款合同》等文书以及经营显著场所进行公示；

第十九条要求监管部门应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；

第二十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。
第四章 监督管理（第25-29条）。主要规定对开发企业、监管银行、监管部门出现违规违纪违法情形的处理，强化责任追究。 其中，第二十八条规定监管银行违反本办法条款的，需追回资金的应当负责追回，造成损失的应当承担相应赔偿责任。
第五章 附则（第30-31条）。规定各县（市）实施机关可根据本办法制定实施细则以及办法实施日期等。
五、适用范围 

本市行政区域内

六、说明

本《办法》提交政府过程中，逢省住建厅推荐各地市参考《北京市商品房预售资金管理办法》（征求意见稿）文件精神，故需对本《办法》的制度结构设计重新考虑并征求意见，按程序报政府会议研究通过后再执行。
