汨罗市房屋交易合同网上签约和备案实施细则
（征求意见稿）

第1条 为规范我市房屋交易合同网签行为，加强房屋交易合同备案管理，加大对房地产交易市场的监督管理力度，维护买卖双方当事人的合法权益，根据《中华人民共和国民法典》、《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》、《商品房销售管理办法》、《城市商品房预售管理办法》以及《房屋交易与产权管理工作导则》等相关法律、法规及政策的规定，结合我市实际，制定本细则。
第2条 本细则适用于本市范围内房屋交易合同网上签约、备案及其管理。所称的房屋是指新建商品房和存量房，不包括工业厂房、政府的公共建筑和公用建筑。
第3条 市不动产登记和交易机构负责本市房屋交易合同网签、备案的管理工作。
第4条 房屋交易合同实行网上签约和备案管理制度。
第5条 实行房屋交易合同网上签约和备案与不动产预告登记、转移登记联动协同办理制度。
第6条 房屋交易实行实名制，房屋交易合同签订后非法定原因不得变更受让方。
第7条 商品房交易实行商品房销售备案和价格申报制度。商品住房销售价格申报后六个月内，房地产开发企业调整销售价格的申请不予受理，商品房实际成交价格不得高于或低于申报价格的15%。
第8条 房屋交易合同应采用国家、省或本市制定的房屋交易合同示范文本。
第9条 不动产登记和交易机构、房地产开发企业应当设置房屋交易合同网签专用场所，专机专网并由交易双方共同进行房屋交易合同网上签约。
第10条 房屋交易合同网上签约和备案一般按下列程序进行：
（一）转让方向买受人出示商品房预售许可证或不动产权证书，转让方属房地产开发企业的应先期建立商品房管理楼盘表。
（二）转让方向买受人出示并解释房屋交易合同网签示范合同文本，协商拟定合同条款；
（三）核验交易双方身份证明；
（四）交易双方完成房屋交易合同网签；
（五）打印房屋交易合同，双方签字盖章；
（六）交易双方通过汨罗市不动产登记交易一体化平台网签备案系统提交房屋交易网签电子合同和备案申请。
第11条 有下列情形之一的，不予房屋交易合同备案：
（一）房地产开发项目未取得商品房预售许可或未进行现房销售备案的；
（二）房屋交易合同未经网上签约的；
（三）交易价格明显低于市场价格的，涉及故意虚报和隐瞒的；
（四）房地产权属有争议的；
（五）未依法登记取得权属证书的；
（六）房屋有司法机关和行政机关依法裁定、决定查封或者以其他形式限制房地产权利的；
（七）已设定抵押的房地产，存在禁止或限制转让抵押不动产的约定且未取得抵押权人同意房屋转让的书面意见的；
（八）法律、法规规定的其它情形。
第12条 房屋交易合同网上签约备案后，登记机构尚未受理房屋预告（转移）登记申请前，有下列情形之一的，交易双方可共同申请合同备案变更：
（一）交易当事人姓名或者名称发生变更的；
（二）付款方式发生变更的；
（三）合同信息录入有误的；
（四）法律、法规规定的其它情形。
第13条 房屋交易合同网上签约备案后，登记机构尚未受理房屋转移登记申请前，有下列情形之一的，可申请撤销房屋交易合同备案，解除买卖合同：
（一）司法、行政机关的生效文书裁定撤销、解除或确认合同无效的；
（二）在房屋交易合同签订之日起120日内，买受人因购房贷款未获批准的（应当提交贷款机构未批准购房贷款的证明材料）；
（三）在房屋交易合同签订之日起一年内，买受人拒不履行合同义务或明确表示不再履行合同义务的（纳入诚信管理范围）；
（四）房屋主体结构质量出现问题，经第三方工程质量检测机构鉴定不合格，或因房屋质量问题严重影响正常居住使用的（应当提交第三方工程质量检测机构出具的认定书或鉴定书）；
（五）商品房实测建筑面积与合同约定建筑面积误差比绝对值超过3%，且房屋交易合同中约定可解除合同的（应当提交测绘机构所出具的测绘成果报告）；
（六）买受人或其直系亲属（配偶、父母和子女）患重大疾病急需医疗资金的（应当提交关系证明、县级以上医院的诊断书原件、病历及治疗费用明细单）；
（七）夫妻离异需变更商品房买受人姓名且该商品房未办理首次登记的（应当提交民政部门备案的离婚证明、财产分割协议书或人民法院生效的法律文书）。新的合同应当在一周内重新网签备案；
（八）房屋交易合同中需添加直系亲属（配偶、父母和子女）共有人且该商品房未办理首次登记的（应当提交买卖双方同意添加直系亲属共有人的协议书）。新的合同应当在一周内重新网签备案；
（九）预售的商品房在同一开发企业开发建设的同一项目楼盘内进行调换的（应当提交原房屋交易合同解除协议及调换后的商品房网签备案合同）；
（十）交易双方在交易合同中明确约定可解除合同的其他情形；
（十一）法律、法规规定的其它情形。
严禁随意变更网签备案信息，防范期房转让偷逃税款行为，严防通过撤销和变更网签信息投机炒房。严禁房地产开发企业与买受人串通利用网签备案骗取入学资格、套取贷款或政府补贴，编造虚假材料撤销网签合同，或者通过网上签约和备案变相捂盘、炒房。
第14条 房屋交易合同义务履行情况纳入房地产市场监管和诚信管理范围。依法依规构建跨部门、跨领域的“一处失信、处处受限”联合惩戒机制。
第15条 市不动产登记和交易机构应完善房屋交易合同备案（变更、注销）台帐管理，加强备案信息统计。对价格异常以及消费者投诉集中的企业和项目进行重点核查。对在房屋合同备案管理中工作不力、失职渎职的有关工作人员，依法追究其责任。
第16条 本细则自发布之日起正式实施。

