昆山市商品房意向金托管实施细则(试行)

为规范商品房销售行为，维护房地产市场秩序，防范未取得商品房预售许可证项目的金融风险，由政府主导搭建第三方资金托管平台，对未取得商品房预售许可证项目的购房意向金进行统一管理。现结合我市实际，制定本实施细则。
1、 托管范围
本市行政区域内未取得商品房预售许可证的项目，可在申领商品房预售许可证前申请意向金托管业务。单套金额原则上参照同类商品房价格的5-10%确定。
本细则所涉及的“意向金”本质为托管资金，不直接支付给开发商，不属于预售行为，需通过《商品房意向金托管协议》明确其性质为“购房意向金”；平台资金监管需严格遵循“专户专管、定向使用”原则，确保资金安全可控。
2、 托管银行的确定
参照存量房交易资金托管银行名录。
三、托管服务办理点
意向购房人可选择在昆山市房产交易管理中心（以下简称“交易中心”）窗口或托管银行开设的服务办理点办理商品房意向金托管业务，托管服务办理点由交易中心公布。
4、 资金托管的办理流程
（一）开发商申请
开发商在申领商品房预售许可证前可向昆山市房地产管理处（以下简称“房管处”）申请意向金托管业务，审核通过后由房管处在托管系统中立项，纳入平台管理。申请资料包括： 
1.《商品房意向金托管申请书》；
2.企业营业执照及资质证书（副本）；
3.土地权属证明、施工规划许可证等证明材料。
（二）签订《托管协议》
意向购房人和房管处通过《托管协议》约定托管银行、托管金额、意向商品房项目、结算账户和资金划转条件等内容。涉及意向购房人为多人的，只能指定其中一个作为付款人。意向购房人需提供身份证明、《商品房购房意向书》、在银行开设的Ⅰ类借记卡（存折）、其他必要材料。
托管服务办理点工作人员应在资金托管系统中录入《托管协议》相关信息，指导意向购房人签字确认。
（三）托管资金的存入
签订《托管协议》后，意向购房人缴纳意向金，资金直接存入指定的托管专户。
五、资金托管的解除流程
1. 若开发企业未按照计划申领预售许可证并开盘销售，所有意向金无条件全额原路退回，《托管协议》自动解除；
2. 开盘销售后，意向购房人确认购买的，开发商提交网签合同，上传确认购房的证明，房管处通知银行将意向金作为首付款转入预售资金监管账户，确认转入成功且首付款金额达到网签合同总价的15%后，由房管处进行网签备案，《托管协议》自动解除；
3. 意向购房人可单方面随时向银行申请退回意向金，经房管处审核通过后，无条件原路退回。
六、不明款项的处理
未通过《托管协议》约定的意向购房人结算账户存入的款项视作不明入账，托管银行在推送入账信息时候应予以区分。
不明款项的退还应由不明款项存入的当事人至房管处申请，并提供本人身份证明、转账证明等材料。房管处核实后向托管银行发出划转指令并开具划转凭证，托管银行应当在2个工作日内将不明款项划转至当事人提供的结算账户。
七、托管账户余额的查询
房管处将开通账户余额的查询渠道，供意向意向购房人查询。在意向购房人支付首付款前，应确认约定的意向金全部到账。
八、其他
本细则由市住建局负责解释，自2025年x月x日起施行。
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