[bookmark: _GoBack]关于《武汉市商品房买卖合同（示范文本）》
的修订说明

[bookmark: _Hlk130306360]为进一步规范商品房销售行为，保障交易双方合法权益，以及按照新实施的法律法规、规范性文件的有关规定，需对2021年版《武汉市商品房买卖合同（示范文本）》（以下简称《合同》）部分条款进行修订。经研究，我局联合市市场监管局组织修订了《合同》，现将有关修订内容说明如下：
一、关于合同填写说明的修订
[bookmark: _Hlk144996946]合同说明部分第3条增加了合同重大事项的列举说明，提示购房人应充分认识市场波动可能带来的风险。条文调整为“出卖人应当就合同重大事项对买受人尽到提示义务，特别是商品房价款、计价方式、交付条件、抵押情况等。买受人应当审慎签订合同，在签订合同前，要仔细阅读合同条款，特别是审阅其中具有选择性、补充性、修改性的内容，买受人要充分认识到因市场波动可能带来的风险，注意防范潜在的市场风险和交易风险”。
修订理由：合同当事人对合同重大事项理解不一样，商品房价款、计价方式、交付条件、抵押情况关于合同目的实现，列举出来特别提示，进一步明确出卖人应尽的提示义务，保障购房人权益。商品房销售是市场行为，遵循市场运行规律，商品房价格会因市场行情、市场供需等不确定性因素发生价格变动，在说明部分增加风险提示条款，意在提示购房人，房地产市场存在市场波动风险，购房人在购房前应对房地产市场情况进行充分考察了解，引导购房人谨慎做出购房决策。
二、关于专业术语解释的修订
合同专业术语解释部分新增不动产登记、预告登记的相应解释，即不动产登记是指不动产登记机构依法将不动产权利归属和其他法定事项记载于不动产登记簿的行为。预告登记是指不动产登记机构依据买卖房屋的协议或者其他不动产物权的协议当事人的申请，依法将当事人将来实现物权的权利记载于不动产登记簿的行为。
修订理由：合同正文中出现了不动产登记、预告登记专业术语，宜在合同专业术语解释部分对该专业术语进行解释,有利于购房人理解合同条款，审阅合同内容。
三、关于商品房基本情况条款的修订
合同第三条第3款新增不动产单元代码内容。
修订理由：不动产单元代码是不动产唯一、特定式身份号码，对于识别和区分不动产有决定性意义。商品房转移登记、预查封登记等高频业务事项需要不动产单元代码“串”起房管、不动产登记业务流程，有利于企业、购房人办理后续不动产登记手续。
四、关于合同抵押条款的修订
[bookmark: _Hlk129949750]合同第四条增加了解除抵押时间和违约责任的约定内容，新增条款：“3. 出卖人承诺于该商品房【    年    月    日】【不动产首次登记】前解除抵押。出卖人未按上述约定解除抵押的，按照逾期时间，分别处理（（1）和（2）不作累加）。（1）逾期在    日之内，自约定解除抵押的期限届满之日起至实际解除之日止，出卖人按日计算向买受人支付全部房价款的    %违约金。（2）逾期超过    日（该期限应当与本条第（1）项中的期限相同）后，买受人有权解除合同。买受人解除合同的，应当书面通知出卖人。出卖人应当自解除合同通知送达之日起90日内退还买受人已付房价款（含已付贷款部分），并自买受人付款之日起，按照    %（不低于全国银行间同业拆借中心在买受人付款日最近一次公布的相应期限贷款市场报价利率LPR）计算给付利息；同时，出卖人按照全部房价款的    %向买受人支付违约金。买受人不解除合同的，合同继续履行，出卖人按日计算向买受人支付全部房价款的    %（该比例应当不低于本条第1（1）项的比率）违约金。买受人明确知悉合同约定的抵押情况为截至合同签署之日的抵押情况”，并相应删除了附件三第2项“解除抵押的条件和时间”的约定。
修订理由：根据《民法典》第406条规定，开发企业可以销售已设立抵押的商品房，若购房人购买已设立抵押的商品房后，开发企业不及时办理抵押登记注销手续，将影响购房人后续办理不动产登记。抵押解除对于保障购房人权益、防范交易风险十分重要，因此，在合同正文中增加了解除抵押时间和违约责任的约定内容，目的在于强化开发企业的抵押解除义务，保护购房人合法权益。
五、关于商品房价款条款的修订
[bookmark: _Hlk129953027]合同正文第六条第一款删除“其中，毛坯部分价款为  （币种）   元（大写   元整）；装饰装修价款为    （币种）    元（大写    元整）”的内容。调整为“该套商品房(【全装修商品房】【毛坯商品房】)总价款为      （币种）     元（大写     元整）。”
修订理由：全装修商品房为一体化设计和施工产品，并不是简单的毛坯房加装修。2020年5月新版合同示范文本启用后，虽然解决了原双合同带来的“捆绑装修”问题，但是通过使用实践，对示范文本中关于全装修商品房的毛坯价款和装饰装修价款单列标明容易被误解为既卖毛坯房又卖装修。为体现全装修商品房是一体化产品，避免全装修商品房买卖中关于装修价款的纠纷，删除示范文本第六条第一款，只标明全装修商品房总价款和单价款，不再单列标明其毛坯价款和装饰装修价款。
六、关于付款方式条款的修订
[bookmark: _Hlk129937869][bookmark: _Hlk144998326][bookmark: _Hlk134278744]（一）将原合同第七条第（二）款调整为第七条第（一）款，并将其第3项内容调整为“3.首付加贷款方式付款：（1）首付房价款【一次性】【分  期】支付，买受人应当在    年   月   日前支付首付房价款      （币种）      元（大写          元整），占该商品房全部价款的    %。一期首付房价款       （币种）      元（大写       元整）应当于    年 　月 　日前支付。二期首付房价款      （币种）       元（大写      元整）应当于    年 　月 　日前支付。                                                。（2）余款   （币种）     元（大写       元整）【商业贷款】【公积金贷款】【商业和公积金组合贷款】【      】应当于    年  月  日前买受人向贷款机构提交贷款申请材料，办理贷款审批手续。     年  月  日前贷款没有发放或者发放的贷款不足以支付余款的，按照下列的约定处理：     ”。
修订理由：实操中，部分商品房的首付款较高，购房人难以一次性全额支付，往往与开发企业协商分期支付，本次合同修订增加可约定分期支付首付款内容，进一步优化合同付款方式条款，满足合同当事人付款方式多样化需求。另外，采用首付加贷款方式付款的，贷款的申请、发放对房价款支付有重大影响，完善该条款有关贷款的约定，利于进一步明确买卖双方有关价款支付的权利义务。                                                       
（二）将原合同第七条第（一）款调整为第七条第（二）款，内容调整为“签订本合同前，买受人已向出卖人支付用于预订该商品房的定金等      （币种）      元（大写        元整），于本合同签订时抵作商品房价款”。
修订理由：《住房和城乡建设部 人民银行 银保监会关于规范商品房预售资金监管的意见》（建房〔2022〕16号）要求购房人缴交的定金应存入监管账户，我局已开始实行商品房定金监管，在合同中明确定金在合同签订时抵作商品房价款，有助于定金入账、退回管理。
[bookmark: _Hlk129938123]（三）合同第七条第（三）款增加“《武汉市新建商品房预售资金监管协议书》主要内容见附件五”，并在合同附件部分增加该附件内容。
修订理由：《住房和城乡建设部 人民银行 银保监会关于规范商品房预售资金监管的意见》（建房〔2022〕16号）要求预售资金三方监管协议的主要内容通过附件方式在《商品房买卖合同》中予以体现。
七、关于商品房质量条款的修订
[bookmark: _Hlk129940901][bookmark: _Hlk129942516]合同正文第十七条第（四）款第1项删除了《民用建筑工程室内环境污染控制规范》《民用建筑隔声设计规范》。新增噪声影响情况及采取防治措施、建筑隔声情况，增加内容为“该商品房的声环境状况，可能受到的噪声、振动源影响情况，以及采取的防治措施和建筑隔声情况见附件八”，并在合同附件部分增加该附件内容。
修订理由：一是有关室内空气质量、建筑隔声的国家标准发生变化，2022年4月1日起实施的《建筑环境通用规范》（GB 55016-2021），废止了原合同中引用的《民用建筑工程室内环境污染控制规范》《民用建筑隔声设计规范》部分条文。因此，考虑到该类标准可能存在动态调整的情况，建议由买卖双方在签订合同时约定填写最新的相关国家标准更为合适。二是根据《中华人民共和国噪声污染防治法》第六十七的规定：“新建居民住房的房地产开发经营者应当在销售场所公示住房可能受到噪声影响的情况以及采取或者拟采取的防治措施，并纳入买卖合同”。因此，本次合同修订增加了噪声影响情况及采取防治措施、建筑隔声情况。
八、关于合同附件内容的修订
[bookmark: _Hlk134282764][bookmark: _Hlk134282637]（一）附件二新增列举电梯井、管道井、楼梯间、变电室等该栋商品房分摊的共有共用部位。
[bookmark: _Hlk134282916]修订理由：部分购房人反映开发企业在合同中未明确说明商品房分摊的共有共用部位的面积、位置等，而共有共用部位容易引发争议，本次合同修订在附件列举电梯井、管道井、楼梯间、变电室等该栋商品房分摊的共有共用部位，提示合同当事人可就商品房分摊的共有共用部位进行具体约定，避免因约定不明发生纠纷。
[bookmark: _Hlk134285120]（二）附件六相关设施、设备的具体约定的修订
1.在第1项内容中新增列举规划的车位、车库、物业服务用房、幼儿园等相关设施、设备的位置具体约定。
修订理由：部分购房人反映项目相关的学校等相关设施在合同中约定不明确。因此，本次合同修订增加列举了物业服务用房、学校、医疗机构等相关设施的位置约定。
2.新增第2项内容，即“配套生活垃圾收集设施、环境卫生设施等说明”。
[bookmark: _Hlk129940495][bookmark: _Hlk134431901][bookmark: _Hlk129942663]修订理由：《市城管执法委 市自然资源规划局 市城建局 市房管局关于印发进一步加强新改建项目配套生活垃圾收集设施建设和管理的通知》（武城管〔2022〕18号）要求开发建设单位要按要求在商品房销售现场公示配套生活垃圾收集设施的位置及建筑面积，并在商品房买卖合同中予以说明。因此，本次合同修订在附件中增加了该内容，有利于督促开发建设单位落实相关设施的配建责任。
[bookmark: _Hlk134431619][bookmark: _Hlk134432365]（三）附件七关于装饰装修及相关设备标准的约定中增加了“本附件约定的装修标准应与该商品房项目设置的交付标准样板房一致”的表述，及增加“室内设施设备（电器、智能设备、其他）”。
修订理由：实践中，购房人反映开发企业交付的商品房装饰装修部分与样板间不一致问题较多。按照《市住房保障房管局关于进一步加强新建商品房销售全过程监管的通知》（武房规〔2021〕5号）的规定，交付标准样板房的设置标准应与销售现场公示内容、《商品房买卖合同》约定的交付标准保持一致。因此，本次合同修订在附件中增加了相关内容，强调房地产开发企业的交付责任，进一步明确商品房装饰装修部分的交付标准。同时，增加了“室内设施设备（电器、智能设备、其他）”的交付标准约定，若商品房交付内容含有家居、家电等室内设施设备的，可作具体约定。
（四）附件十增加第2项内容，即“出卖人发生注销情形下质量保修责任承接情况的说明”。
修订理由：《住房和城乡建设部关于落实建设单位工程质量首要责任的通知》（建质规〔2020〕9号）第三条第（一）款规定，“房地产开发企业应当在商品房买卖合同中明确企业发生注销情形下由其他房地产开发企业或具有承接能力的法人承接质量保修责任”，湖北省住房和城乡建设厅《关于强化监督管理 落实建设单位工程质量首要责任的实施意见》（鄂建设规〔2022〕2号）第一条第（七）款规定，“房地产开发企业应当在商品房买卖合同中明确企业发生注销情形下的质量保修责任承接情况”。因此，本次合同修订在附件中增加了相关内容。
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