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未备案销售机构能否卖房
日前， 消费者蓝先生打来电话咨询

北京商报记者， 他看好了一家商业写字
楼的一套房源。 为更多了解该项目的信
息， 在准备下单前他查询了北京市住建
委官网， 蓝先生注意到该项目虽然已经
取得了销售许可证， 但该楼盘的销售机
构、销售员注册备案的信息栏中显示，该
项目 “未按时办理销售机构注册备案”。
理应对外公示的销售人员、售楼电话、售
楼地址等信息也没有对外公布， 这让蓝
先生感到一丝不安：按字面理解，似乎是
不符合相关规定的表述， 那么开发商能
正常销售吗？ 客户购买类似的房产是否
存在风险？

为此 ，北京商报记者查阅市住建委
网站 ，发现在 “新建商品房可售房屋查
询 ”的公示中 ，的确有部分已经取得销
售许可证的新项目在销售备案 “未按
时办理销售机构注册备案 ”， 包括绿港
花博中心 、 中粮稻田雅筑 （稻香悦家
园 ）、TBD万科天地 （祥业家园 ）等在内
的几家楼盘 。实际上 ，就在两天前还有
更多项目未取得销售机构和人员的注
册备案。

北京商报记者查阅资料了解到 ，北
京市出台的 《关于规范本市商品房销售
机构和销售人员管理的通知》规定，房地
产开发企业申请办理商品房预售许可证
时，应在预售方案中提供该预售项目《销
售机构和销售人员情况表》。各销售项目
销售机构和销售人员的相关信息， 在北
京市房地产交易管理网项目信息中进行
公示； 同时该项目的售楼处应公示销售
机构和销售人员姓名、 胸牌号码等基本
情况。 销售人员接待购房客户时应挂胸
牌服务。预售或现房合同网上签约时，应
当注明该房屋销售机构和销售人员胸牌
号码。

带着蓝先生的疑问北京商报记者咨
询了数位业内人士。 亚豪机构市场研究
总监郭毅表示，严格意义上来讲，按照北
京市的相关管理规定， 市住建委网站上
显示该项目 “未按时办理销售机构注册
备案”，标明项目的销售机构和团队人员
等信息还没有上传系统， 说明不能正常
销售。

一位行业人士则透露， 按照规定，要
想申请预售许可证就需要备案销售机构，
对销售信息备案虽然有要求，但以往执行
得并不算特别严格，也没规定说如果不备
案会有什么惩罚具体措施，以往相关单位
在监督执法时主要看项目开发商是否“五
证”齐全，以往监管的原则就是取得预售
许可证的项目都可以正常网签。

捂盘新招？
该人士观点似乎这在两家未获注册

备案的楼盘上得到了印证。
北京商报记者了解到， 没有通过销售

机构和人员备案的中粮稻田雅筑、TBD万
科天地两个项目为自住型商品房。按照网上
的披露信息显示， 中粮稻田雅筑将于12月1
日正式开盘。 而TBD万科天地项目在2016
年11月24日完成了990套房源的摇号， 并在
26日、27日两天内完成了总共6栋楼的选房。
调查显示，另一家位于大兴的楼盘没公示销
售备案信息但目前也处于在售状态。

但情况也不尽相同， 兴创国际中心
项目在10月29日取得预售许可证后 ，该
项目新取证项目并未对外销售， 但原本
销售机构、 销售员注册备案信息栏中标
注的“未按时办理销售机构注册备案”的
标注，目前已变成空白。

按照相关规定， 项目取得预售许可
证后需在三日内开盘销售。 而那些拿证
没开盘的楼盘有没有捂盘惜售的嫌疑？

对此，郭毅表示，按照流程审批通过
才能上岗销售，销售机构、销售员都要上

传系统审核， 未经过审核的销售员不能
在案场销售。

郭毅进一步表示， 如果该项备案流
程未完成而未能实现销售， 还不能说明
项目捂盘惜售。 而且从目前楼市情况来
看， 开发商取得销售许可证的难度已经
明显加大， 拿证对于企业而言是求之不
得的事。 无论是从当前的市场监管严厉
程度还是企业销售意愿来看， 开发商的
捂盘动机都不明显。 另一位业内人士则
表示， 也有可能一些项目原计划推盘量
较大，先期取得了销售许可证，但随着市
场的变化准备放缓销售节奏， 因此以销
售机构尚未获得备案为名暂缓推盘 ，毕
竟一旦开盘将全部公布所有房源令大多
数企业都难以做到。

政府性因素与主动放慢兼备
“未能按时办理销售机构注册备案

的原因可能性比较复杂 。” 前述人士表
示， 销售信息的披露以往政府并没有特
殊强调， 但现在明确标注出来， 或许是
“非常时期”利用各种行政措施限制。

“不排除是管理部门以此作为技术
手段对已经取得销售证的楼盘进行入市
节奏调整 ，”他一进步分析 ，从各地政府
的调控来看，通过调整项目取证、入市的
时间节点， 从而对总体房价实现管控已
成为最基本的共识。

易居研究院智库中心研究总监严跃
进表示，从最近出台调控政策的济南、南
京来看， 当地采取了近期短暂性停贷的
举措。就是各地商业银行内部规定，在11
月底前暂停各类房贷。 这是一种积极配
合房价管控的做法，通过停止放贷，使得
交易需求滞后。

当然， 销售机构及人员未能获得注
册备案， 很可能也是一个放慢项目入市
销售、暂缓交易达成的另一个手段。这可
能有利于各地方按月进行楼市的管控 。

该人士透露， 量价齐降的局面可能是管
理部门现在愿意看到的景象。 尤其是地
方政府可能有每个月的成交量和房价的
调控目标。

比如11月拿证的几个项目可能在12
月入市销售，这样也不会太过影响开发商
的销售进程。届时高端楼盘和低价项目适
当“搭配”入市也能够让每月房价数据变
得更为平稳，避免成交量和房价出现大起
大落， 影响公众对市场预期的判断 。同
时，也让政府调控取得更为显著效果。

郭毅分析当前取得预售许可证楼盘
特点时表示， 中小户型项目现阶段取证
成功的可能性也相对较高。而中小户型、
中低价位商品住宅的集中入市， 将会对
北京商品住宅的整体均价水平产生一定
的下拉作用。

开发商的无奈
另一个原因则可能与近期严格整顿

楼市销售市场相关。
“9·30”新政以来 ，住建部就进一步

整顿规范房地产市场秩序工作进行部
署，北京、上海、深圳、成都、武汉等地纷
纷出台相关治理措施 ，针对误导 、欺诈 、
炒作行为，包括发布虚假信息和广告、捏
造或者散布谣言、 捂盘惜售等违规行为
进行查处。其中，包括许多名企在内的众
多楼盘遭查处。 北京多家楼盘因销售误
导、捂盘惜售、暗中加价 、捆绑搭售等问
题遭到管理部门的整顿。

一位代理公司内部人士告诉北京商
报记者，在之前一些楼盘销售案场，不规
范的情况比较普遍， 在楼盘开盘热销期
间，由于客户很多，开发商登记在案的销
售人员人手紧缺时会增加很多“编外销售
人员”， 他们的职责在接待客户时与正常
售楼员别无二致，只是在预售或现房合同
网上签约时，借用经过官方备案的销售人
员号码即可完成签约。然而，这个“套路”
在如今的整顿风暴下可能行不通了。不定
期的政府抽查和暗访让开发商头疼不已，
没有企业愿意在这个当口成为调控打击
的典型，甚至部分开发商采取了“歇业”的
方式暂避风头。

实际上，按照《关于规范本市商品房
销售机构和销售人员管理的通知》 中规
定，销售机构未通过营业执照年检、资质
备案或行业专项检查； 销售人员未按规
定领取胸牌、 参加培训； 销售人员将胸
牌转借他人， 准许他人以自己的名义从
事商品房销售业务的； 销售机构及销售
人员进行不符合项目实际的虚假宣传等
违规行为，一经房地产管理部门查实，将
在网上公示违规行为，按规定进行处理。

有业内人士表示， 整顿风暴下开发
商不敢再冒险， 一旦销售机构和销售人
员的资格出现问题而被“处理”就有点得
不偿失， 开发商宁可将项目销售略微延
后，也不愿意甘冒被查处的风险。

北京商报记者 董家声

捂盘新招还是政策收紧

北京部分楼盘拿证却无销售注册备案
新政之下， 即使拿到预售

证也不意味着可以顺利卖房。
北京商报记者日前在北京市住
建委官网发现，截至目前，多个
已经拿到商品房销售预售证项
目显示“未按时办理销售机构
注册备案”，这是否意味着这些
即使拿到预售证的项目并不能
进行网签？一位业内人士表示，
出现这样的情况既有可能是政
策收紧影响， 也有可能是开发
商自身因素导致， 但在当下调
控高压之下，“非常时期” 的楼
市一切都变得微妙起来。


