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加强预售管理、推进现房销售

上海发布 条住房销售改革细则
 月   日，上海市住房城

乡建设管理委、市房屋管理局、

市规划资源局、上海金融监管局

等四部门联合印发《关于贯彻落

实〈关于完善商品住房销售制度

的通知〉的实施意见》（以下简称

《实施意见》），自     年  月

  日起施行。《实施意见》共明

确  个方面政策措施：全面加强

商品住房预售管理、有序实施现

房销售、推行主办银行制度、加

大融资支持力度、优化土地供应

管理、持续做好质量监管和市场

秩序规范。

《实施意见》明确，    年  

月   日后新发布出让公告的商

品住房项目，申请预售的，单体

建筑应完成主体结构封顶。项目

预售资金实行全额、全过程监

管；项目综合竣工验收后，方可

解除资金监管。《实施意见》规

定：    年  月   日（含）前，

已取得（含部分取得）建设工程

规划许可证但未办理预售许可

证的商品住房项目，申请预售

的，预售条件、预售资金监管等

按原有政策规定执行。    年  

月   日（含）前，已取得国有建

设用地使用权但未取得建设工

程规划许可证的商品住房项目，

原则上按新取得土地项目执行

预售管理政策；为保持市场供需

平稳，各区政府确保能够按时建

成交付的，在加强预售资金监管

的情况下，报市房屋管理部门备

案后，    年底前仍可按原有

预售条件申请预售。    年  

月   日（含）前，已发布出让公

告但在  月   日后取得国有建

设用地使用权的商品住房项目，

在     年底前上市，预售条件

可按原有政策规定执行，但预售

资金监管执行新的政策规定。

《实施意见》规定，自     

年  月   日起，新公告出让土

地的商品住房项目，优先选择现

房销售；实行现房销售的项目，

在土地出让公告中向社会公开

现房销售相关信息。房地产开发

企业在取得房屋首次登记后，向

项目所在区房屋管理部门申请

现房销售备案。

《实施意见》明确推行现售定

金制，房地产开发企业可在取得

建筑工程施工许可证后，与购房

人签订购房定金合同，定金一般

不超过购房总价款的   。房地

产开发企业违约不能按期交房

的，购房人有权按照合同约定提

出解除定金合同，房地产开发企

业依法返还定金，承担违约责任。

《实施意见》明确落实主办

银行制度，    年  月   日起

新签订借款合同的项目实行主

办银行制，贷款银行单独提供开

发贷的，贷款银行为主办银行；

贷款银行组建银团提供贷款的，

银团贷款牵头银行为主办银行。

《实施意见》规定，房地产开

发企业在主办银行开立资金账

户，项目存续期间，开发贷款、项

目自有资金、现房销售资金等与

项目相关的全部资金均应纳入

在主办银行开立的资金账户管

理。市、区房地产交易中心作为

住房资金监管机构，按照规定实

施资金监管。

《实施意见》明确，    年

 月   日起取得预售许可证

的项目，竣工备案后方可发放

个人住房按揭贷款（含公积金

贷款），贷款资金应当通过受托

支付方式支付至资金监管账

户。对实行现房销售和预售的

项目，按照市场化原则满足项

目合理融资需求，实现开发贷

款发放与项目建设周期相匹配。

加大对现房销售项目和“好房

子”项目的开发贷款支持力度。支

持符合条件的房地产开发企业

通过债券、股票、资产支持证券

和不动产投资信托基金等方式

开展基于项目的融资，一视同

仁满足不同所有制房地产开发

企业的合理融资需求。

为强化规划引领、资源统

筹、市场导向，《实施意见》明确

实施“规储供用”一体化机制，加

强房地联动，强化市场研判，坚

持“一地一策”稳妥有序供应。

《实施意见》明确土地价款

允许分期缴纳。    年  月   

日后发布出让公告的商品住宅

用地，出让价款可按国家规定分

期缴纳。首付款在出让合同签订

之日起   个自然日内缴纳，缴

纳比例不低于总价款的    ，

余款可延长至出让合同签订后

一年内缴清；适应市场和项目需

要，按规定程序决策后，可再延

长一年；分期付款的，不计利息。

《实施意见》还提出，实行项

目开发公司制，建立健全商品住

房项目工程质量保障体系，统筹

推进“好房子”建设；持续优化审

批流程，提高管理服务效能，积

极营造良好营商环境；健全房地

产市场信息公开发布机制，加强

房地产市场监管，维护良好市场

秩序。

“很多购房者购置期房，最

大顾虑就是房企延期交付、无法

交付的问题。新政的核心出发点

是维护老百姓的购房合法权益，

针对性解决期房痛点，进一步保

障购房资金安全，缓解人们买房

的最大顾虑。”上海市房地产科

学研究院房地产经济研究所所

长江莉表示。

上海中原地产资深分析师

卢文曦说，购置现房设置不超

过   的定金门槛，目的是引导

购房者理性置业，维护买卖双

方的合法权益。通过定金比例

的规范化设定，也能让有意向

的购房人能提前锁定心仪住

房，同时对开发商形成合理保

障，实现供需两端的良性平衡。

上海易居房地产研究院副院长

严跃进分析指出，上海  月   

日出台商品住房销售制度改革

相关文件，与此前北京的做法

一致，标志着各地在落实国家

层面房地产三项基础制度方面

已形成具体细则。中指研究院

上海数据总经理张文静分析指

出，京沪两地细则相继落地，为

其他城市提供了可复制的范

本，预计更多城市将加快跟进

出台执行细则，因政策不确定

性带来的市场观望情绪有望逐

步缓解。 综合

当法定监护出现空白，谁为失能特

殊群体托底？近日，经区人民法院依法判

决，徐汇区凌云街道梅陇四村居民委员

会正式成为辖区失能老人诸某某的公职

监护人。这是《上海市徐汇区特殊群体公

职监护联动工作指引（试行）》出台后，全

区首例由法院判决指定居委会担任公职

监护人的案例，标志着公职监护制度从

纸面规则正式落地基层治理实践。

诸某某是梅陇四村居民，老伴早年

过世，独女为持证精神分裂症患者，无生

活自理能力且不具备监护资格，母女二

人长期处于监护缺失的高风险状态。早

在事发前，凌云街道与梅陇四村居委会

就已将该家庭纳入重点关注名单，落实

常态化走访巡查和动态跟踪，全程留存

工作台账，持续排查安全隐患。

今年 月，诸某某在家中洗澡时不慎

摔倒致重伤。正是得益于前期的常态化跟

踪管控，居委会第一时间发现险情并启动

应急救助机制，迅速将老人送医救治。经

诊断，老人全身多发骨折并伴随腔隙性脑

梗死、皮肤感染，治疗期间又继发脑器质

性精神障碍，认知功能严重受损，后经司

法鉴定机构评定为无民事行为能力人，原

本薄弱的家庭监护彻底失效。

为从法律层面填补监护空白，凌云

街道主动联动区民政局、区法院、区检察

院、辖区派出所、公证处及法律顾问等多

方力量会商研判，正式启动司法确权程

序。工作人员穷尽线索排查亲属，在确认

近亲属均无监护能力、仅可配合处置相关

事宜后，依规完成司法鉴定预约、上门鉴

定等流程，顺利取得无民事行为能力鉴定

报告。最终，区人民法院依照民法典相关

规定，依法判决指定梅陇四村居委会担任

诸某某的公职监护人。过渡期间，居委会

同步协调社区卫生服务中心、敬老院完成

转介与长期安置，保障平稳衔接。

该案的落地，不仅为诸某某的人身

权益、医疗保障与财产安全明确了法定责任主

体，更形成了“日常排查—应急处置—专业鉴

定—司法确权—长期安置”的工作闭环，为公职

监护制度提供了鲜活的基层样本。 记者 丁雨
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