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为什么要推行二手房交易资金监管？

因为现行的二手房交易流程，无论对买方还是卖
方，都存在着比较大的风险。

对于卖方来说，二手房交易最大的风险，是过户办
完了、房子在法律意义上已经不是自己的了，而买方的
按揭却迟迟办不下来、自己拿不到这大头的房款。这类
情况，近两年时有发生，也是房东最担心的。

而对于买方来说，最大的风险是在办过户之前。买
方已经把定金、首付款甚至替房东还按揭的钱都给了，
却可能因为房东在外有债务、房子在过户前被法院查
封，最后拿不到房子。

实行二手房交易资金监管后，买卖双方的资金风
险，就可以有效避免。

二手房交易资金监管，像是“支付宝”，保护二手房
买卖双方的利益。有了交易资金监管，交易过程中如果
出了什么问题最终导致成交完成不了，买方能拿回自己
的钱、卖方不会失去房子。

按照纳入交易资金监管后的二手房交易流程，因为
买方能不能批下按揭、能批多少按揭，在过户之前就清
楚了，所以就不会发生房子过户了而房东拿不到钱的问
题。

对于买方来说，有了交易资金监管，在过户完成、
拿到房子之前，付出去的钱实际上都没到房东手上，而
是在银行存着。一旦房东方面出问题，过户不成，买方
还是能够要回自己的钱。

需要提醒的是，买方替卖方还按揭垫付的钱，实质
上相当于私下借款，无法纳入交易资金监管。这笔钱，
买方需要特别注意其风险！据悉，相关部门正在就这笔
钱的安全性探索、协商相关举措，预计不久也会推出新
政策。

另外需要提醒的是，目前，已经率先试行二手房交
易资金监管的只有工行、建行两家银行。不过，房管部
门表示，在新政策施行后，肯定会有更多的银行能够办
交易资金监管。

最后，要提醒房产中介的是，新政明确，房地产经
纪机构及其从业人员在提供经纪服务过程中如有以下行
为的，由属地住建部门约谈经纪机构负责人，责令限期
整改。

⑴不告诉二手房买卖双方有交易资金监管这个事；
⑵未经买卖双方同意就指定交易资金监管的银行；
⑶借交易资金监管或贷款审批之名收取代办服务费

用；
⑷直接或间接代收代管二手房交易资金及定金。
拒不整改或整改不符合要求的，暂停网签，记入房

地产经纪机构及其从业人员不良信用记录；情节严重
的，取消监管服务平台使用权限、经纪机构备案资格；
造成损失的，承担相应法律责任。

商品房预售资金监管有了新办法

昨天，《宁波市商品房预售资金监管实施细则
（试行）》也同时公布，在2019年11月15日及之
后申领商品房预售许可证的楼盘，均须执行该新办
法。

这项政策的监管部门包括住建、人行、银保监
部门，主要监管对象是开发商。

相比于二手房交易资金监管政策，商品房预售
资金监管对老百姓来说，作用相对没那么直接。但
这项政策对于购房人同样非常重要——它为的是在
开发商出问题后，依然能够保证楼盘后续工程的建
设资金，防止楼盘“烂尾”，还能够保证购房人拿
到所购房屋的产权，从而保障购房人的权益。

按照规定，每个楼盘都必须选择一家银行设立
预售资金监管账户——以宗地为单位设账户，不得
按预售批次分别与不同的监管银行签订预售资金监
管协议。

楼盘销售过程中的预售首付款、分期付款、一
次性付款、银行按揭贷款、住房公积金贷款等，都
应存入预售资金监管账户。

同时，新政规定，商品房预售监管资金范围，
为楼盘工程造价的130%。全装修住宅商品房项目
的工程造价，还应包括企业申报的装修工程造价。

另外特别值得一提的是，作为宁波此次新政非
常有特色的一点，还要求楼盘有土地抵押担保贷款
的，土地抵押担保贷款的本息，也要纳入资金监管
范围。

当然，随着楼盘建设进度的推进，开发商得向
建筑公司付工程款，所以监管账户的钱是可以动用
的。但办法规定，预售资金监管账户资金的余额，
不得低于每一支付时点至商品房交付条件具备时，
剩余工程造价的130%和土地抵押贷款本息余额的
总和。

总而言之，监管账户内的钱，要保持在可以保
证楼盘工程建设的水平，直至楼盘具备交付条件后
才能撤销监管账户。这样，即便开发商出了问题，
楼盘也能够继续造下去，不至于“烂尾”。

办法明确，开发商应当在销售现场公示经备案
的预售资金监管协议、监管银行、监管账户、按揭
贷款银行，以及监督举报电话。同时对银行、施工
单位、监理单位等也有严格要求，造成损失的，须
承担相应的法律责任。

总之，宁波人以后买期房，可以更放心些了。
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二手房网签现场。记者 张培坚 摄


