




济建房字〔2021〕x号

关于印发《济宁市商品房销售流程规范化管理意见》的通知


各县（市、区）住房和城乡建设局，济宁高新区城乡建设和交通局、太白湖新区建设局、济宁经济技术开发区城乡建设和交通局，嘉祥县不动产登记中心，汶上县住房保障中心，各房地产开发企业，各有关单位：
现将《济宁市商品房销售流程规范化管理意见》印发给你们，请认真贯彻执行。
                                                                                          济宁市住房和城乡建设局                                                     
                              2021年3月x日



济宁市商品房销售流程规范化管理意见

为进一步规范房地产开发经营行为和市场秩序，优化商品房预销售管理，保障消费者合法权益，促进房地产市场平稳健康发展，现就我市商品房销售流程提出如下规范化意见。
1、 进一步加强商品房预售管理
（1） [bookmark: _GoBack]加强商品房预售许可批后监管。各县（市、区）房地产开发管理主管部门应当同审批部门建立信息共享机制，及时掌握商品房预售许可信息。对取得预售许可的房地产开发项目，应当结合房地产开发企业信用等级，加强“双随机、一公开”执法检查，经抽查达不到预售标准的房地产开发项目，停止项目预售行为，按《山东省商品房销售条例》依法依规进行处罚，并进行信用扣分处理，同时将信息推送审批部门。
（二）加强商品房预售行为监管。未取得预售许可的商品住房项目，房地产开发企业不得进行预售，不得以认购、预订、排号、发放VIP卡等方式向买受人收取或变相收取定金、预定款等性质的费用，不得参加任何展销活动。取得预售许可的商品住房项目，房地产开发企业要在10日内一次性公开全部准售房源及每套房屋价格，并严格按照申报价格，明码标价对外销售。房地产开发企业不得将企业自留房屋在房屋所有权初始登记前对外销售，不得采取返本销售、售后包租的方式预售商品住房，不得进行虚假交易。
（三）加强商品房销售现场管理。各房地产开发企业在销售现场主动公示以下证件内容：①开发企业营业执照、资质证书；②国有土地使用权证、建设用地规划许可证、建设工程规划许可证、建筑工程施工许可证、商品房预售许可证；③购房温馨提示、一房一价表、前期物业合同、主管部门投诉电话等。并主动提示购房人在购房前认真查看售楼处现场公示证件是否齐全。
2、 严格新建商品房销售合同管理。
（1） 进一步规范商品房销售合同。商品房买卖合同应当使用2015版《山东省新建商品房买卖合同（预售）示范文本》，示范文本固定条款不得随意更改，附加合同、补充协议等约定内容不得与固定条款冲突。对合同中的关键条款，如房屋面积、价格、面积差异处理方式、交房时间及注意事项、房屋登记时间等，必须经购房者确认所有内容。开发企业发布的销售广告、宣传资料、承诺事项（包括销售人员承诺）等均应在合同中明确约定。销售商品房时设置样板房的，应当明确实际交付的商品房质量、设备及装修与样板房是否一致。
（2） 加强商品房网签备案监管。取得商品房预售许可证后，房地产开发企业必须通过主管部门的商品房买卖合同网签系统与购房者签订合同。房地产开发企业应当自合同订立之日起30日内，依法办理商品房预售合同备案手续，并于15日内书面告知买受人。
3、 严格商品房交付条件和交付流程。
（1） 明确商品房交付条件。房地产开发企业作为商品房开发建设的责任主体，要确保房屋工程质量和小区内公共基础设施、配套设施的按期建设，并达到使用条件标准。新签订的商品房买卖合同，应将取得房地产开发项目竣工综合验收备案证明文件作为商品房交付标准，写入商品房买卖合同并严格执行。
（2） 规范商品房交付流程。房地产开发项目竣工交付时，应先组织前期物业公司对房屋质量、小区配套设施等进行查验，查验合格后方可办理交付手续，并做好商品房交付使用备案。竣工交付时，开发企业应当在现场醒目位置公示《住宅使用说明书》、《住宅质量保证书》和房地产开发项目竣工综合验收备案证明，同时张贴验房流程及收费清单。
4、 强化商品房售后服务与管理。
（1） 设立房地产开发企业售后服务机构。房地产开发企业应当严格按照《住宅质量保证书》和《住宅使用说明书》、《商品房买卖合同》约定内容和售后服务承诺，认真、及时做好售后服务工作。房地产开发企业应当按照有关规定设立售后服务机构，售后服务机构应当建立健全内部管理制度，制定售后服务工作流程和可行的实施方案，及时处理业主诉求。
（二）提升房地产开发项目售后服务质量。开发企业要定期对售后服务工作人员进行培训，使其掌握相关的专业知识和投诉处理能力，增强服务意识。售后服务工作人员要在商品房销售后定期主动加强与业主沟通，关注业主房屋保修问题，广泛征求业主对售后服务管理工作的意见。房地产开发企业拒不履行保修责任，处理投诉不及时的，由各县（市、区）房地产开发主管部门依法依规进行信用扣分处理。
五、严厉打击房地产市场违法违规行为。各县（市、区）房地产开发管理主管部门应当加强“双随机、一公开”执法检查，严厉打击房地产开发企业恶意炒房、虚假宣传、囤积房源、捂盘惜售、哄抬房价、不按规定明码标价等违法违规行为，一经查处，要严格按照《中华人民共和国城市房地产管理法》《建设工程质量管理条例》《山东省城市房地产开发经营管理条例》《山东省商品房销售条例》等法律法规进行处罚，并将违法违规企业及有关责任人记入信用不良记录，实施联合惩戒。
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