合同内容修订说明

自《北京市商品房预售合同》、《北京市商品房现房买卖合同》、《北京市存量房屋买卖合同》示范文本推行以来，北京市房地产交易管理网网上也同步实施，对维护买卖双方当事人合法权益起到了积极作用。随着房地产市场的进一步发展，相关法律法规、配套文件等也不断完善，实践中出现了新情况和问题，北京市建设委员会和北京市工商行政管理局对合同示范文本进行了修订。

一、《北京市商品房预售合同》示范文本修订内容
1、房屋交付方面

增加了房屋交付条件，根据新出台的《北京市新建商品住宅小区住宅与市政公用基础设施、公共服务设施同步交付使用管理暂行办法》的规定，自2007年3月1日后签订土地使用权出让合同的新建商品住宅小区项目实行同步交付。 因此，新修改的合同中明确对于2007年3月1日后签订土地使用权出让合同的住宅；或者是2007年3月1日前已签订土地使用权出让合同但在2007年8月1日后进行施工招投标的住宅；房屋交付时还必须满足第十二条中出卖人承诺的市政公用基础设施和公共服务等其他设施达到的条件。

2、市政基础设施和其他设施的承诺

明示出卖人承诺的项目建设方案与向建设行政主管部门申报并在北京市建设委员会网上公示的该项目建设方案一致，合同中约定的市政公用基础设施和公共服务等其他设施的交用日期应与建设方案的日期相符或提前于建设方案约定的日期。

3、房屋交接方面

自2008年1月1日起，我市将规范预售商品住宅交接前房屋的查验事宜。增加合同相关条款，明确预售商品住宅竣工验收合格后，办理交接手续前，出卖人承诺买受人有权对所购买的该商品房进行查验，而且不以缴纳相关税费或者签署物业管理文件作为买受人查验该商品房的前提条件。

4、增加了建筑隔声方面的约定

随着社会的发展，环境噪声污染愈发严重，环保局和我委联合出台规定，要求销售新建居民住宅时明示建筑隔声情况及所在地声环境状况。根据规定，增加相应条款，提示性约定该商品房为住宅的，出卖人承诺该商品房符合国家有关噪声污染防治的标准，并在合同附件中细化该商品房的建筑设计文件所标注的建筑隔声情况和环境影响评价文件上所标注的所在地声环境状况。

合同中有关噪声方面的问题，可咨询北京市环保局，电话：12369。

5、增加了风险提示
提示出卖人不分割拆零销售商品住宅；不采取返本销售或者变相返本销售的方式销售商品房；不采取售后包租或者变相售后包租的方式销售未竣工商品房。

6、物业方面

 2008年1月1日起，将前期物业服务合同、临时管理规约作为合同的附件。

 7、付款方式方面

为落实《关于房地产开发企业不得拒绝购房人选择住房公积金贷款购房有关事宜的紧急通知》文件的精神，在合同示范文本中进一步明确了商业贷款和公积金贷款的贷款方式，提示购房人可以选择公积金贷款。

二、《北京市商品房现房买卖合同》示范文本修订内容
根据相关政策的规定，《北京市商品房现房买卖合同》示范文本在付款方式、风险提示、前期物业服务等方面也随着《北京市商品房预售合同》的调整而进行相应的修订。

三、《北京市存量房屋买卖合同》示范文本
为进一步规范合同签订，简化合同条款，此次修订对原合同中部分条款的内容和格式进行修改，相关内容说明如下： 

（一）将原合同中的第四条对房屋成交价格及定金支付的约定进行简化。并也在合同示范文本中进一步明确了商业贷款和公积金贷款的贷款方式，提示购房人可以选择公积金贷款。

（二）将原合同第六条关于出卖人讲房屋交付给买受人的具体时间改为约定某时间或约定条件前将该房屋交付给买受人。
（三）将原合同中第十条第二款关于买受人未能在房屋交付之日起____日内取得房屋所有权证书的约定改为“买受人未能在________（约定时间或约定条件）内取得房屋所有权证书的…”

（四）将原合同中的第十四条关于合同份数的约定改为“本合同及附件共__页，一式___份，具有同等法律效力，其中出卖人__份；买受人__份；____份；双方办理转移登记时，应向房屋权属登记部门提交主合同一份，附件二、附件三有实际约定内容的，需一并提交。”

（五）网签合同打印时，将不显示未被选中的选项，以简化合同条款，减少纸张打印量。
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