存量房交易资金监管政策解读（一）

房产是家庭(个人)财产的重要组成部分，房产交易安全是广大市民十分关注的民生焦点。由于买卖双方互不了解，可能产生一些房产交易纠纷，交易资金监管是最直接、最有效保障交易安全的便民举措。
为进一步激发存量房市场活力，规范存量房市场秩序，保障存量房交易资金安全，维护存量房买卖双方的合法权益，南京市住房保障和房产局会同国家金融监督管理总局江苏监管局、中国人民银行江苏省分行营业管理部联合印发《关于进一步做好南京市存量房交易资金监管工作的通知》（宁房规字﹝2023﹞3号），进一步优化完善我市存量房交易资金监管制度。
下面就市民最关心的存量房交易资金监管方面的问题进行解读：
一、什么是存量房交易资金监管？
存量房交易俗称二手房买卖。存量房交易资金监管相当于政府为二手房买卖提供了“安全支付”功能，即买卖双方在买卖过程中，与监管机构签订监管协议，将购房款转入监管机构在监管银行开设的专用账户，委托监管机构对购房款进行监管，在房产转移手续完成后划转监管资金。可保障房屋产权与交易资金的安全，达到保护买卖双方合法权益的目的。
二、为什么要进行存量房交易资金监管？
进行存量房交易资金监管可有效提升存量房交易安全与效率。
从市场环境来说，近年来，由于存量房交易资金交付、房屋物权转移存在时间差，个别中介机构利用经营之便，挪用、侵占交易资金，导致交易风险显现，涉案金额巨大，部分存量房交易当事人合法权益受到严重损害。比如：“南京融众挪用房款事件”“天津汇众侵占房款事件”“甘肃兴麟系房产诈骗案”等均为个别不法经纪机构鼓动交易双方采用非资金监管方式办理过户，挪用存量房交易资金、携款潜逃的典型案件。实践中，存量房资金安全已成为影响房地产市场健康发展，涉及买卖双方切身利益。
从买卖双方来说，交易过程中有些风险可能并不是买卖双方主观故意造成的，但又是切实存在。比如：王女士看好了一套二手房，与房主张先生商量好先付30%，过户时再付30%，等产权证办下来再付40%，王女士分三次付款主要是担心交易过程中会出现问题、存在风险。而张先生也担心万一产权办下来后最后一笔款不到位怎么办？这时双方往往通过签订合同来解决他们之间的顾虑。看似双方通过这种办法解决了问题，但实际仍存在风险，如张先生的房子存在抵押或司法查封，王女士恐难以要回首付款；如产权证过户完毕，因贷款或其它的原因导致张先生无法拿到最后一笔款项。
实行存量房交易资金监管，对于买方，规避了业主蓄意骗款、资金交割后对方不配合过户等风险，切实保证了交易安全；对于卖方，交易资金提前划入监管账户，保证买方有足够资金购买房屋，规避了中断交易的风险。
三、新实施的存量房资金监管与之前有什么变化？
2012年起，南京开始实行存量房交易资金监管，由南京市房地产市场交易中心下属南京房屋置业担保公司作为交易保证机构，在交易资金到账后，由登记机关予以登记，并在登记后进行资金结算，很大程度上有效保障了存量房交易的资金安全。
新实施的存量房资金监管与之前相比，优势更突出：
政府监管更放心：由南京市房产局负责统筹、指导、监督全市存量房交易资金监管工作，委托市交易中心承担主城区监管具体工作，新六区房产部门委托相应机构负责辖区内监管具体工作。
线上线下更省心：买卖双方可选择在各房产交易登记服务大厅、监管银行服务网点及延伸服务点线下办理买卖合同签约、监管协议签订、监管资金缴存等各项业务，也可使用“房帮宁”平台线上办理相关业务。待监管资金达到拨付条件后，无须再次申请，即可按协议约定转入卖方账户，做到“一站式办理”。
免费办理更贴心：资金监管不收取任何费用，资金监管期间的利息以资金实际入账时间、按人民银行规定的同期人民币活期存款基准利率计算，随本金一并划转。如交易完成利息归卖方所有，如交易撤销利息归买方所有。
行业规范更舒心：明确房地产经纪机构及从业人员不得通过监管账户以外的账户代收代付交易资金；明确未与监管机构签订监管服务协议的商业银行和有相应资质的第三方机构，不得从事存量房交易资金托管、存管等监管相关业务。
四、新监管模式何时实施？
根据《通知》要求，优化后的存量房资金监管将于2023年12月1日正式实行。在此之前，买卖双方也可继续选择南京房屋置业担保公司作为担保机构，进行存量房交易资金监管。

具体监管流程、手续等，后续存量房交易资金监管政策解读（二）将对相关内容做详细解读。
