案例3
北辰区住建委某房地产公司未取得商品房预售许可证擅自预售商品房行政处罚案例
行政机关:天津市北辰区住房和建设委员会
当事人:天津市北辰区某房地产公司
一、案例名称
案件名称:北辰区住建委某房地产公司未取得商品房预售许可证擅自预售商品房行政处罚案例
基本案由:天津市北辰区某房地产公司未取得商品房预售许可证擅自预售商品房
案件分类:行政处罚
二、简要案情
2021年11月,北辰区住建执法支队(以下简称支队)收到市房地产市场服务中心《关于移送某项目涉嫌无证售房有关问题线索的函》后,随即立案开展工作。支队首先联系了两名购房人,获取了《房屋预订协议》,在锁定基本证据后,对违法行为线索进行了核实,并对某房地产公司的委托代理人进行了调查询问。经调查询问,该公司承认违法违规事实,其在未取得销售许可证的情况下,于2021年10月2日、10月3日将该项目两套商品房分别预售给自然人董某、仝某,并收取了意向金。
三、法律适用
《天津市房地产交易管理条例》(天津市人民代表大会常务委员会公告第13号2007年7月19日天津市第十四届人民代表大会常务委员会第三十八次会议通过根据2014年5月23日天津市人民代表大会常务委员会公告第13号天津市第十六届人民代表大会常务委员会第十次会议《关于修改〈天津市房地产交易管理条例〉的决定》修正)第四条第二款规定,区、县房地产管理局负责本辖区内房地产交易管理工作,业务上受市房地产交易行政主管部门的领导。
《天津市房地产交易管理条例》(天津市人民代表大会常务委员会公告第13号2007年7月19日天津市第十四届人民代表大会常务委员会第三十八次会议通过根据2014年5月23日天津市人民代表大会常务委员会公告第13号天津市第十六届人民代表大会常务委员会第十次会议《关于修改〈天津市房地产交易管理条例〉的决定》修正)第十八条第一项规定,房地产开发企业不得有下列销售行为:(一)未取得新建商品房销售许可证,销售或者变相销售收取款项的;第三十五条规定,房地产开发企业违反本条例第十八条规定的,由房地产交易行政主管部门责令改正,并按照每套房屋三万元以上五万元以下的标准处以罚款。
四、决定结果
天津市北辰区住房和建设委员会对某房地产公司作出责令改正,并处人民币6万元的行政处罚。在执法过程中,天津市北辰区住房和建设委员会向某房地产公司提供了用于申辩、听证及相关行政救济的渠道,行政相对人均未申请。某房地产公司在法定时限内缴纳了全部罚款。
五、说明理由
(一)对证据采信理由的说明
天津市北辰区住房和建设委员会在执法的过程中,依据《行政处罚法》《住房和城乡建设行政处罚程序规定》的有关规定,对上述案件进行调查取证,违法事实认定清楚,证据充分,予以采信。
(二)对依据选择理由的说明
本案件中该公司收取所谓意向金属于典型的变相销售未取得商品房销售许可证的行为,与《天津市房地产交易管理条例》第十八条第二款第(一)项描述的违法行为一致,应当按照《天津市房地产交易管理条例》第三十五条的规定予以处罚。
(三)对决定裁量理由的说明
《天津市房地产交易管理条例》第三十五条规定“房地产开发企业违反本条例第十八条规定的,由房地产交易行政主管部门责令改正,并按照每套房屋三万元以上五万元以下的标准处以罚款。”该公司的本次违法行为在北辰区域内属首违并积极整改退还购房者意向金以减小危害影响,符合行政处罚自由裁量基准中对《天津市房地产交易管理条例》第三十五条较轻违法行为的表现,予以从轻处罚,处每套房3万元,共2套房,合计6万元罚款的行政处罚。
六、典型意义
[bookmark: _GoBack]上述案件是一起典型的未批先售案件,该公司为快速销售、收揽客源、回笼资金,在未取得销售许可证的情况下,提前收取意向金。该行为对购房者存在较大风险,特别是在一些不确定因素的影响下,可能会给购房者造成较大经济损失。住建执法机构必须坚持人民至上,加大违法行为处罚力度,最大限度保护好购房者合法权益。另一方面,规范房地产市场秩序是促进房地产市场平稳健康发展的重要举措,事关人民群众切身利益,事关天津市经济社会发展大局。上述案件中开发建设单位无法取得预售许可证的原因之一就是工程进度没有达到规定要求,在这种情况下,开发商通常会先向购房者收取一定的认购金、意向金,等拿到预售许可证再与购房者签订房屋买卖合同,一旦工程因资金不足等问题而停建,购房者就会陷入钱房两空的局面。因此,住房建设管理部门和住建执法机构应当加大行政执法力度,严肃查处违法违规行为,努力实现房地产市场健康平稳发展。
