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	标题：关于加强对外来房地产开发商整治和监管的建议

	内容：
随着我区经济和社会发展，人民生活水平不断提高。镇海新城得到了快速发展和庄市高教园区的建设，彻底解决了过去土地浪费、环境脏乱差现象。高层建设拔地而起，新的城市形象初步形成，人民群众居住环境得到了改善，成绩喜人，使人欣慰。但在发展建设中，存在以下问题：

1、外来房地产开发商追求利益最大化。政府通过招商引资，出台有关优惠政策鼓励参与我区开发建设，一来为了建设美丽新城，人口增加，建设小区，二来提高税收收入，改善投资环境，以开发带动建设。但外来房地产开发商为了追求利益最大化，如合生国际在设计抗震7度要求上存在瑕疵，在确保工程立体结构同时，精装修高层房屋偷工减料，造成多数住户不满意，屋面外墙局部渗漏水严重，门框等多处脱落等等。几经修复，但交房严重拖延，服务态度差，对群众意愿不闻不问，严重损害了广大人民群众的切身利益。

2、对拖延交房不负责任，不顾群众利益。开发建设为民造福，必须得民心。人们用辛苦劳动节蓄几百万购买保亿别墅，有的一次性支付，有的银行按揭，结果买到的是一套质量有问题的房子。待开发商修复，拖延交房，其经济损失较大，上访无果，法院起诉又存在一定的司法不公，开发商还强词夺理，不负责任，严重影响了人民群众利益。

因此，建议：

1、对交付不合格房屋的行为进行重罚。明确商品住房交付使用条件，强化预售商品住房的质量保证机制。对交付不合格房屋的行为除责令限期返修外，并处交一定的罚款，给购房人造成损失的，应当依法赔偿。

2、坚决打击捂盘惜售等行为。合理确定商品住房项目预售许可的最低规模和工程形象进度，擅自预售商品房的，除责令停止违法行为，没收违法所得以外，并处相应的罚款。 

3、严格相关人员责任追究制度。对退房率高及消费者投诉集中的项目重点核查，对存在违法违规行为的，要责令限期整改，并可暂停商品住房销售。对在预售商品住房管理中工作不力、失职渎职的有关工作人员，要依法追究行政责任，对以权谋私、玩忽职守的，依法依规追究有关责任人的行政和法律责任。
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宁波市镇海区住房和建设交通局文件
镇建交案复〔2015〕19号                          B  
对区十四届人大四次会议
第91号建议的答复

张国明代表：

您提出的关于加强对外来房地产开发商整治和监管的建议收悉，经我们研究，现答复如下：

受全国房地产整体形势的影响，从2012年下半年起，我区楼市形势低迷，房地产投资减缓、商品房成交量下跌、库存高企去化缓慢，不少房企因资金紧张相继放缓开发建设进度。2014年7月，市住建委下达文件放开限购限贷后，我区房地产市场依旧低迷，楼市整体回暖乏力。与此同时，涉及商品房质量和购房合同履行纠纷等方面的投诉及诉讼增多。2014年，我局受理的涉房投诉360件，区人民法院受理合生国际城、银亿海悦、丽景英郡等楼盘因质量纠纷而提起的诉讼案件达百余起，世博花园项目因开发商资金链断裂停工数月导致业主群访维权，楼市维稳压力较大。

2014年，镇海区新增房地产开发企业5家，年末注册登记房地产开发企业共71家。全区房地产企业中，一级资质1家，二级资质 3家，三级资质19家，余为暂三级或四级企业。

我局在房地产管理工作中，对本地开发企业和外来企业一视同仁，严格加强监管，具体做好以下几方面工作：

一、根据《中华人民共和国城市房地产管理法》、《城市房地产开发经营管理条例》加强对房地产开发项目的监管，要求房地产开发企业必须严格执行城市规划，按照经济效益、社会效益、环境效益相统一的原则，实行全面规划、合理布局、综合开发、配套建设。要求房地产开发项目的设计、施工，必须符合国家的有关标准和规范。房地产开发项目竣工，经验收合格后，方可交付使用。我局通过巡查走访检查、召开房企负责人会议、专项检查等方式对房地产开发建设过程进行监管，发现问题，及时纠正。

二、严格加强预售监管。根据《城市商品房预售管理办法》以及宁波市《关于规范商品房预售管理的通知》（甬建发〔2010〕37号）、《关于进一步贯彻落实国务院坚决遏制房价过快上涨文件精神的通知》（甬政办发〔2010〕230号）、《宁波市住房和住房和城乡建设委员会关于进一步规范商品房预售行为的通知》（甬建发〔2014〕79号）等有关文件要求，我局在受理房产企业预售申请时，把好资料审查和现场进度检查关，对不符合项目进度要求和其它预售条件的项目，坚决不予审批。

三、加强商品房预售资金监管。为确保商品房预售资金使用安全，保护广大业主利益，2014年3-5月期间，我局根据《浙江省商品房预售资金监管暂行办法》要求，会同中国银行业监督管理委员会宁波监管局办事处、中国人民银行北仑支行联合发文，要求区内各金融机构严格遵守预售资金监管制度，防止挪用和不入账现象。并于2014年4月-5月，联合对镇海区内10家金融机构、高新区内东海银行（世博花园项目监管银行）进行了预售资金账户专题检查，对检查中发现的问题对银行负责人进行了约谈，责令限期落实整改并书面报告整改情况。对东海银行资金监管中存在的问题，我局书面发函银行要求落实整改。

四、加强商品房质量监管，会同各职能部门抓好竣工验收和交付关。近年来，由于涉及商品房质量投诉和诉讼案件的增加，我区各相关职能部门高度重视商品楼盘验收把关，规划、土管、消防、城管、环保、质监、人防等各职能部门严格按照国家规范，对项目进行审查验收，发现不符合国家规范或质量问题的，坚决要求房企进行整改。在交付环节，我局根据《关于印发房地产开发项目交付使用验收环节和简化流程的实施办法》（镇政办发〔2013〕119号）的要求，对通过各专项主管部门验收或备案完成的项目，根据镇海区房地产开发项目交付备案书规定的内容进行交付备案，并对交付过程进行全程跟踪监管。

五、加强对商品房质量投诉的查处力度，对整改不力的坚决实施处罚制裁措施。根据近年来商品房交付后业主投诉情况分析，商品住宅漏水渗水、墙面开裂、空鼓、精装修质量等方面占投诉七成以上。在实际处理过程中，大部分房企能针对质量问题，及时与业主进行沟通并做好维修整改工作，并对造成业主损失进行适当的补偿。2014年，我局共受理360件涉房质量投诉，经我局督促后房产公司均能实施有效整改。对个别情况比较复杂、房产公司整改不力的质量投诉，我局牵头会同属地街道质监、城管等部门进行联合检查，确定整改方案。对质量问题明显且整改不力的，坚决予以处罚。2012年9月14日，由于合生国际城精装修质量问题普遍、涉及群体性信访投诉达25起，我局决定对其E、F区住宅高层未销售的527套精装修房实施限制销售措施，责令其彻底排查装修质量，及时整改，并要求按《关于实行商品房现售备案的通知》（甬建发〔2009〕189号）规定转为现房销售。

下一步，我局将进一步加强对房地产开发企业的监管，狠抓商品房质量，把好竣工验收和交付审查关，对项目竣工交付后因存在开裂、渗漏等质量问题而与业主发生交付纠纷的，督促企业限期维修整改、尽快交付，保障业主利益，保障我区房地产市场平稳有序发展。

感谢您对我们工作的关心和支持，希望您能一如既往关心我区的住房建设事业。
宁波市镇海区住房和建设交通局

2015年4月20日
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