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Abstract
Nowadays, the pace of urban construction is gradually accelerating, and more and more people are pursuing to have their own private 
space in the city. The emergence of commercial housing, to some extent, satisfies this demand of people. However, it should be noted 
that in the process of commercial housing transactions, due to the large amount of money involved, it is necessary to implement and 
deal with the issue of capital supervision in the transactions process, so as to avoid the occurrence of dangerous situations caused by 
unexpected risks, bringing huge losses to consumers and real estate developers. Therefore, this paper focuses on the research on the 
issue of capital supervision in the process of commercial housing transactions, and puts forward corresponding optimization measures 
in combination with the reality, in order to effectively guarantee the security and stability in the process of commercial housing transac-
tions. 
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摘　要

现如今城市建设脚步逐渐加快，越来越多的人追求在城市中拥有属于自己的私人空间，商品房的出现在一定程度上满足了人
们的这种需求。但是需要注意的是，在进行商品房交易的过程中，由于涉及到钱财的数额较大， 一定要对交易过程中的资金
监管问题做好落实和处理，避免意外的风险导致危险情况的出现，给消费者和房地产商带来巨大的损失。因此，论文重点针
对商品房交易过程中的资金监管问题进行研究，结合实际提出相应的优化措施，旨在有效地保障商品房交易过程中的安全性
和稳定性。　
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1 引言

随着中国城市建设速度的不断提升，城市环境以及人们

的生活质量得到了明显的提升，棚户区、城中村等城市建筑

改造工作也在推动城市环境的进一步优化。当下商品房市场

已经成为了社会主义市场经济发展过程中重要的组成部分，

商品房的出现满足了一大批人刚性和改善性的住房需求，使

中国的房地产行业得到了有效的发展 [1]。为了减少商品房交

易过程中可能会存在的风险问题，就一定要结合实际的情况，

在法律允许的范围内进行购买和交易，避免“延期交房”“一

房二卖”等情况的出现。所有的商品房交易过程都一定要做

到保障购房者的合法权益，以公平、公正的交易为荣，以坑

蒙拐骗的交易为耻。

2 重视商品房交易过程中资金监管的意义

首先，重视商品房交易过程中的资金监管，能推动整个

房地产行业的健康发展。这是因为房地产行业与百姓的安居

息息相关，它的运行稳定直接影响着社会的基本秩序。因此，

加强对商品房交易过程中资金监管法律的应用，尽量避免交

易过程中的违法、违规行为的发生。重视商品房交易过程中

资金监管是避免经济风险要素出现的主要措施之一，对规范

房地产行业的秩序具有积极的促进作用 [2]。当相应的购房交

易过程中被监管起来，房地产企业盲目投资、抽逃资金、一

房两卖的情况会被完全杜绝，有助于购房者基本利益的维护。
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3 商品房交易过程中的资金监管是防范购房资

金潜在风险的重要保障

3.1 商品房资金监管在防范交易风险中的实际运用

根据中国住建部的相关规定，在大部分的城市都已经出

台了商品房资金监管工作的相关准则，要求房地产开发商再

进行商品房开发的过程中必须要获得《商品房预售许可证》

以及工程竣工验收备案之后，才能将房子售卖给他人。并且

对于售卖过程中所支付的购房款要进行商品房预售的监管账

户管理，开发企业不能以任何形式来收取消费者的房产资金。

当开发企业在为购房人进行《商品房买卖合同》网签合同备

案之前，应该将购房款转入监管账户监管起来，防止这段时

间的资金风险。在相应的商品房项目竣工验收完成之后才能

解除监管 [3]。

3.2 购房人在商品房资金监管中应注意的风险

一般来说，购房者都是在积攒了一定的积蓄之后才会进

行商品房的购买，因此他们在进行商品房交易的过程中必须

到销售现场的公示栏来认真查看购买商品房的《商品房预售

许可证》，必须要了解清楚该许可证上所记载的房地产开发

企业的名称、房屋的坐落、楼栋号、房屋的用途以及备注事

项等，对销售过程中是否有所限制的内容做到详细的了解。

希望国家能制定相关规定，在商品房预售许可证中载明监管

账户和监管银行，对这两者进行了解，在进行商品房交易过

程中的资金监管就可以做到有理可据、有章可循 [4]。当购房过

程中进行交易的时候要采取拍照等方式来进行固定记录，在

支付开发企业购房款的时候一定要将定金、首期付款、分期

付款等在内的购房款直接转入到监管账户中，在房产彻底变

为自己之前留好相关的转账凭证，防止出现转账记录消失和

违规操作的情况而影响商品房的售卖以及消费者的财产安全。

对于按揭买房的购房者来说，还需要随时了解个人的住房按

揭贷款是否在固定的时间，按照固定的份额划配到监管账户。

如果说开发企业提出要将购房款先汇入到自身的账户，而不

是通过监管账户进行转账的，请购房人一定要注意对账户信

息的安全性了解，不要轻易相信售楼人员提出的优惠政策和

任何解释，如果有风险性的问题存在，则应该坚决不予购买。

4 促进商品房交易过程中资金监管问题的措施

4.1 监管主体应具有相关专业知识

在进行商品房交易的过程中必须要落实相应的资金监管

问题，对监管过程中的监管主体来说，他们必须要具备较强

的综合性专业知识，当其综合素质达到行业要求的时候，才

能保证整个交易过程的准确性和合理性。而且对于房地产交

易过程中资金监管主体来说，不仅要具备交易过程中对于法

律条文的认知，而且相应的建筑工程专业知识也必须要有所

了解，这样对于顾客所提出来的问题才可以进行一定的解释。

相对于预售的商品房来说，这样的知识还能帮助其监督整个

建筑工程的顺利完成。由于预售的商品房所具备一定的融资

性，在资金监管的过程中也必须要具有相应知识能力的金融

商业机构参与其中，才能保障房地产商、金融机构以及房子

购买者多方的基本利益 [5]。

4.2 监管主体的确定应优化配置监管资源

想要实现商品房交易过程中监管资源的优化配置，就必

须要求监管成本最小化以及监管成效最大化。首先，在进行

商品房预售设计的过程中相应的资金监管主体应当以达到实

际资金监管的目的和效果为主要的基本工作原则，并坚持“节

俭双赢”的战略措施来进行交易过程中相关风险的控制 [6]。

其次，在进行资金监管模式的设计上还需要做到一定的简化，

要求资金监管的参与者数量较少，但是专业性极强，监管机

构设置精简高效、法律关系清晰明了，才能有助于明确监管

人和参与人之间的权利义务关系，并减少一些额外辅助的费

用支出。最后，由于商品房预售资金的监管主体在整个交易

的过程中所具有比较特殊的地位，对于法律的承担责任来说

是具有独特性的，为了保障整个交易过程中资金监管的稳定

性，就必须要履行相应的监管职责来保证购房者的基本权益，

促进整个房地产行业能稳定可持续性的发展下去。

4.3 监管机构的内部制衡与外部监督

在进行商品房交易过程中资金监管工作落实的过程中还

需要避免监管权力过大，当监管权和购买权以及消费权必须

要处在一个制衡和监督的过程中，对于商品房预售资金监管

机构的制衡来说才是正确的。为了实现这一目的，首先要做

到的是要求监管机构内部的各部门做好相对制衡，在监管协

议中要明确清楚第三方的责任以及要求在政府房管部门的帮

助下来使得每一个工作步骤都符合规则和标准。当开发商对

于房管部门的程序具有一定异议的时候，或者对于银行的拒

绝划拨有异议的时候，可以要求政府的主管部门来结合实际

情况进行复议，确定好时间和复议规模，并要求多方参与其中，
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才能保障彼此之间的公平性。政府主管部门对于监管机构所

出现的不符合协议的约定程序要开出具有法律效应的文件，

才能使其具有一定的否决权，否则就需要通过层层批准和落

实再进行新一份文件的办理。其次是要加强监管机构的外部

监督，也就是说对于商品房预售资金监管网络必须要进行外

部信息的披露，建立起一定的网络信息披露平台要求所有的

商品房交易程序、资金调度、运用细表都能从网络平台中表

现出来，对于购房者来说做到每一笔款项的清晰明了，是查

询预售资金运用情况的主要策略之一。

5 结语

综上所述，无论是从国家相关法律和政策的角度，还是

从社会进步过程中人与人之间相处的道德角度，在进行商品

房交易的过程中都必须要保障购房者和房地产开发企业的基

本合法权利和义务，对于双方各自应当所得的利益做好平衡，

减少意外风险要素的出现。在这样的发展背景下，消费者在

进行商品房购买的过程中必须要对该行业有所认知，并且做

到遵纪守法，不要因为一点儿蝇头小利就被不法企业所“忽悠”

造成自身的财产损失，必须要学会从根源上来杜绝商品房交

易过程中存在的风险，加强资金监管工作，对交易过程中已

经出现或者即将出现的违法、违规行为做到严格查处，这是

保障房地产企业能可持续性发展下去的重中之重。
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