申办商品房预售许可流程

一、注册申请

1、登录北京市房地产交易管理系统（WWW.BJFDC.GOV.CN）

（1）新系统用户先进行用户注册，网上申请后，至建委领取密钥；

（2）已注册的用户，凭密码、钥匙登陆系统

二、将测绘成果转化为楼盘表

至北京市建设委员会房地产测绘服务大厅（东城区青年沟路4号），在北京市房地产交易管理系统转化成楼盘表

到测绘服务大厅生成楼盘表,需提供：

   1、汇交电子文档 [测算依据由开发企业提供、成果资料及汇交数据由测绘单位生成]不论数据量的大小，请将汇交的电子文档按《测算依据》、《成果资料》、《汇交数据》分文件夹存储并刻录于一张光盘上汇交于我处。[报告书格式见京国土房管法〔2003〕106号文]

    2、符合京国土房管法〔2003〕[106]号文规定的纸质报告书原件一份。 

    3、 施工图审查通知单复印件一份[由规委批准的有审图资质的机构提供]

    4、共有共用面积分摊说明及配套的分摊彩图原件一份

[由开发企业提供，配套彩图一律用A3幅面打印施工图绘制]

    5、 建设规划许可证及其附件、附图复印件一份

    6、 人防部门批准或备案的人防建设方案复印件一份

    7、 关于使用审验合格图纸进行测绘的承诺原件一份  

文本样式详见www.bjfdcch.com.cn 网站

[由开发商提供和测绘单位签署并加盖公章]

    8、加盖审验合格章的纸质施工图 

 [请修订成册，零散图纸请叠成A4幅面大小]。

    9、北京市城镇国有土地使用权出让合同复印件一份。

如本项目无人防工程请在汇交时说明。

三、填写预售信息，确认拟售房屋

登录北京市房地产交易管理系统，在申请预售项目已转化的楼盘表中导入本项目拟预售房屋，在网上点击预售许可申请栏目，在线填写申请预售商品房的相关信息，下载打印预售商品房申请表、商品房预售方案和楼盘表，并加盖本单位印章，在线提交申请。

四、提交材料，到市建委申请办理

房地产开发企业持加盖本单位印章（骑缝章）的预售商品房申请表、商品房预售方案和楼盘表，以及办理商品房预售许可证其他相关材料到市建委办理预售许可

五、几个特别注意的问题

1、关于国有土地使用证的要求

    根据《关于加强商品房预售许可证管理有关问题的通知》(京国土房管市一[2004]707号) 的相关规定，只有持国有土地使用证，才可申请预售许可证。

     根据《关于加强国有土地使用权出让及土地证颁发管理有关问题的通知》 (京国土房管出[2004]689号)的相关规定，自2004年7月1日不再颁发临时国有土地使用权证。

    多栋楼签订一份出让合同的，受让方在同时交纳出让合同定金、按单栋楼计算的地价款及相关税费后，可申请核发已交清地价款的有关整栋楼相应分摊用地的国有土地使用权证。

     以单栋建筑为单位，交清地价款的可申请核发该栋楼相应分摊用地的国有土地使用证。〔对单栋和多栋的划分，以《建设工程规划许可证》上标明的栋数为准〕 

2、关于规划面积和出让面积的要求

    《北京市国有土地使用权出让合同》约定的相应楼栋的出让建筑面积小于《建设工程规划许可证》，需变更出让合同调整相应部分的地价款后方可申请预售。

3、关于规划面积和可售面积的要求

    2004年7月1日前签定《北京市国有土地使用权出让合同》的，扣除出让合同定金后，申请预售范围部分已交地价款不足整栋楼的，须补足后方可申请预售许可证。

4、关于预售方案的要求

    《关于规范商品房预售方案和房屋测绘技术报告书等有关问题的通知》(京建市一[2004]968号)，自2005年1月1日起执行。

（1）建筑名称须按规划部门的批准文件申报，没有建筑名称的，须向地名行政主管部门核准建筑名称；

（2）楼号按建设工程规划许可证标明的楼号申报；

（3）预售项目楼盘表中有关规划楼层、不可售部分（如人防、自行车库、非经营配套等）按建设工程规划许可证等批准材料申报；

（4）每套房屋的装修标准、使用用途、结构、交付使用期限等按相关规定和拟售情况申报；

（5）房屋预测面积、楼号、房号的数据均应与房屋测绘技术报告书的相关内容一致；

（6）预售单位的确定：住宅、公寓按“套”建立预售单位；商业、工业和办公等按“层”或每层中按“单元”建立预售单位；车位按“个”建立预售单位（不能提供每个车位预测面积的，可按整层提供车位预测面积及该层车位总个数）；

（7）申请预售商品房建筑面积总和= 一栋楼内申请预售的所有商品房预测建筑面积总和≤该栋楼规划可售面积总和≤该栋楼出让面积总和

a、每建筑楼栋（所有地下相连通的建筑视为一个建筑楼栋）的总预测建筑面积≤建设工程规划许可证中批准该建筑楼栋的总建筑面积；

b、预售房屋建筑面积总和≤该楼栋规划可售面积；规划可售面积=规划建筑面积扣减人防、自行车库、非经营配套等部位的面积；

c、凡土地出让合同约定或房屋规划用途为别墅的商品房项目，其每个规划许可证中各楼栋总预测面积不得超过该规划许可证各楼栋的总建筑面积。

（8）房屋测绘技术报告书应由开发企业委托有房产测绘资质的机构出具，测绘机构应按有资质的施工图审查机构审查合格的施工图进行面积预测。房地产开发企业应提供合法、准确的施工图；未按审查合格的施工图进行商品房面积预测的，由开发企业和测绘机构共同承担连带责任。

（9）房地产开发企业取得商品房预售许可证后，房屋测绘技术报告书和下列分摊情况将在北京市房屋土地测绘信息网（www.bjfdcch.com.cn）上进行公示：

1）被分摊的共用部位的名称、用途、所在位置、面积；

2）参与分摊共用建筑面积的商品房的名称、用途、所在位置、面积、分摊系数；

3）不分摊的共用部位。

（10）商品房项目取得预售证后，预售方案相关内容不得随意更改。

1）规划设计条件变化的，需提供规划行政主管部门的批准文件，已审查过的施工图主要内容包括结构形式、户型、空间尺寸、朝向、面积等进行修改的，提供审查机构的审查变更说明和重新测绘的房屋测绘技术报告书；

2）在不违反原规划设计条件的前提下，办公、商业等分割出售的须重新提供房屋测绘技术报告书。

