威海市存量房买卖合同网签备案管理办法

（征求意见稿）起草说明

一、起草背景和过程

存量房交易是房屋交易的重要组成部分。在实际交易过程中，由于存量房买卖合同没有实行网签备案管理，存在着交易信息不准确、合同文本不规范、签订“阴阳合同”偷逃税款、房地产经纪机构欺诈等违法违规行为，出现不少矛盾纠纷，扰乱了市场秩序，不仅损害了买卖双方的合法权益，也损害了国家利益。

为此，根据《房地产经纪管理办法》（住建部、发改委、人社部令2011年第8号发布、2016年第29号修改）、《关于做好不动产统一登记和房屋交易管理衔接的指导意见》（国土资发〔2015〕90号）、住建部等七部门《关于加强房地产中介管理促进行业健康发展的意见》(建房〔2016〕168号)、《关于进一步规范和加强房屋网签备案工作的指导意见》（建房〔2018〕128号）、《住房和城乡建设部等部门关于加强房屋网签备案信息共享提升公共服务水平的通知》（建房〔2020〕61号）、《住房和城乡建设局 市场监管总局关于规范房地产经纪服务的意见》（建房规〔2023〕2号）等文件规定，结合我市实际起草了该《办法》（征求意见稿）。

二、主要内容

该《办法》（征求意见稿）提出了加强我市存量房买卖合同网签管理的有关要求，内容包括适用范围、部门职责、网签备案办理方式、房源信息发布和撤除、网签备案和变更流程、网签备案信息使用、合同文本规范、买卖双方以及房地产经纪机构的责任、监管措施等，共分14条，有6项重点内容：
（一）关于适用范围。住建部多次强调要全面推行交易合同网签备案制度，全面规范和加强房屋网签备案工作，实现房屋网签备案全覆盖，在全国城市规划区国有土地范围内全面实行房屋交易合同网签备案制度。为此，要求凡在我市城市规划区国有土地范围内进行存量房买卖的，买卖双方须通过住建部门的房屋交易平台在线签订《存量房买卖合同》，由住建部门为合同赋码完成备案。存量房买卖合同网签备案管理主要包括房源信息核验和发布、合同网签备案手续办理、合同网签备案信息共享和使用等。
（二）关于职责分工。市住建局负责对全市存量房买卖合同网签备案工作进行监督指导，具体负责环翠区、高区、经区、临港区范围内的工作。文登区、荣成市、乳山市住建部门负责本辖区范围内的工作。

（三）关于网签备案办理方式。存量房买卖合同网签备案手续可在不动产登记大厅、住建部门服务窗口、房地产经纪机构门店、金融机构服务点办理。市和各区市的不动产登记大厅内应设置存量房买卖合同网签备案服务窗口。

（四）关于网签备案流程。包括两大步骤：第一大步骤是网签合同。分两种情况，一种是由房地产经纪机构居间成交的，由买卖双方及房地产经纪机构使用电子签章在线签订合同。一种是买卖双方自行成交的，买卖双方可在不动产登记大厅、住建部门政务服务窗口、金融机构服务点使用电子签章在线签订合同。第二大步骤是合同备案。住建部门对网签合同进行形式性审查后予以备案，生成合同备案编码。
（五）关于网签备案信息共享使用。住建部门应建设存量房交易系统。存量房交易系统应与不动产登记、金融、税务、住房公积金等相关部门的信息系统互联互通，共享交易房屋的相关信息，实时传递存量房买卖合同网签备案信息。不动产登记部门办理存量房转移登记、税务部门办理存量房涉税业务、商业银行办理存量房贷款业务、住房公积金中心办理住房公积金贷款或提取业务，须收取与住建部门备案信息一致的《存量房买卖合同》，从而实现合同网签备案与有关部门的贷款审核发放、税收征缴等相关联，防止交易欺诈、骗取贷款、偷逃税款等行为。
（六）关于买卖双方及房地产经纪机构的责任。进行存量房交易前，卖方应如实提供交易房屋最新的权利状况和自然状况；买方应如实申报是否属于限制购买房屋的对象。买卖双方在存量房买卖合同网签时须如实填写交易价格、付款方式等交易信息。在住建部门备案的房地产经纪机构具有存量房买卖合同网签资格。金融机构不得为未在住建部门备案的房地产经纪机构提供金融服务。房地产经纪机构及其从业人员不得有出借交易平台账号、擅自发布房源信息、代收代管交易资金、额外收费等10项违反违规行为。

（七）关于监管措施。住建部门通过组织人员现场巡查、合同抽查、投诉受理等方式，加强对房地产经纪机构及及其从业人员的监督。对房地产经纪机构及其从业人员的违法违规行为，根据实际情况和情节严重程度，依法依规给予责令改正、暂停交易平台使用权限、取消网签资格、信用扣分、罚款等处理。
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