关于进一步规范哈密市房地产经纪机构

服务行为的通知

（征求意见稿）

为着力解决房地产经纪机构经营行为不规范，加重交易当事人负担、侵害其合法权益等问题，进一步加强行业管理，规范市场秩序，促进行业健康发展，根据《房地产经纪管理办法》《住房和城乡建设部 市场监管总局 关于规范房地产经纪服务的意见》(建房规〔2023〕2号)等规定，结合我市实际，现就加强房地产经纪机构行业管理有关事项制定以下措施。

一、加强房地产经纪行业管理

（一）为房屋买卖、租赁提供代理、居间等经纪服务的机构及其分支机构，应当自取得营业执照后30日内，到所在市、县住房和城乡建设局备案。外地房地产经纪机构在我市设立分支机构的，应持当地营业执照和备案证书，到经营场所所在地住建局进行备案，分支机构的备案应依照房地产经纪机构设立的条件和程序办理。

（二）设立房地产经纪机构和分支机构（以下简称房地产经纪机构），应配备足额持有房地产经纪人职业资格证书的从业人员，且每家机构至少应有1名房地产经纪人或2名房地产经纪人协理。

（三）全面开展线上备案。房地产经纪机构通过“智慧住房管理服务平台”完成备案。未取得房地产经纪机构备案证明或证明已超出有效期的，将取消其存量房买卖、房屋租赁网签备案业务权限。

（四）规范经纪机构信息公示。房地产经纪机构应当在经营场所、服务平台设置公示栏、公示台或公示页面，依据《房地产经纪管理办法》等相关法律法规规定，公示以下信息：

1.营业执照和备案证明文件；

2.服务项目、内容、标准；

3.业务流程；

4.收费项目、依据、标准；

5.交易资金监管方式；

6.信用档案查询方式、投诉电话；

7.政府主管部门或者行业组织制定的房地产经纪服务合同、房屋买卖合同、房屋租赁合同示范文本；

8.法律、法规、规章规定的其他事项。

分支机构应公示总机构的经营地址及联系方式。

房地产经纪机构代理销售商品房项目的，还应当在销售现场明显位置明示商品房销售委托书和批准销售商品房的有关证明文件。

二、加强经纪从业人员管理

（一）房地产经纪机构应满足以下条件之一：

1.配备1名房地产经纪人；

2.配备2名房地产经纪人协理。（房地产经纪人、房地产经纪人协理是指取得全国房地产经纪人、房地产经纪人协理职业资格证书的人员）。

（二）房地产经纪从业人员是指与经纪机构签订劳动合同、从事经纪活动的人员，包括取得经纪专业人员职业资格的房地产经纪人及其他从事经纪服务业务的人员。经纪从业人员不得以个人名义承接经纪业务和收取费用。

（三）房地产经纪机构从业人员涵盖从事房地产经纪活动的房地产经纪专业人员（含经纪人和经纪人协理）、一般从业人员及行业内其他从事辅助工作的人员。

（四）全市房地产经纪服务机构的从业人员应进行实名登记并挂牌上岗。哈密市房地产协会负责从业人员实名登记工作，并发放实名登记牌。实名登记、挂牌上岗应符合以下要求：

1.实名工作牌信息主要包括：姓名、照片、登记编号、从业机构名称、监制单位、服务监督电话等。

2.从业人员须全程佩戴工作牌，在提供咨询、销售代理、带看及协助过户等服务时主动出示，接受社会监督。

（五）房地产经纪机构办理初始备案或续期时，应提供在有效期内的房地产经纪人、房地产经纪人协理证书。对证书过期或人员数量不足的机构，不予备案或续期。房地产经纪机构应对备案人员信息的完整性、准确性负责，信息变更时须及时办理备案更新。

（六）鼓励房地产经纪从业人员积极学习相关法律法规和业务知识，参加考试获得房地产经纪人职业资格。哈密市房地产协会每年通过线上线下结合的方式组织继续教育及培训，从业人员应当按时参加。

三、规范房地产经纪服务业务秩序

在提供服务前应向委托人详细说明服务项目、内容、标准和收费标准，经同意后可单独或多项同时提供服务，并签订服务合同。

房地产经纪服务项目中的基本服务包括下列项目：

1.存量房出售经纪服务；

2.存量房购买经纪服务；

3.房屋出租经纪服务；

4.房屋承租经纪服务；

5.新建商品房代理销售服务。

房地产经纪服务中的延伸服务包括下列项目：

1.代办存量房购房贷款服务；

2.代办不动产权登记服务。

房地产经纪机构可根据业务发展和实际情况，依法设置延伸服务项目，但服务项目应与实际服务内容名实相符，不得通过巧立名目、利用虚假或者使人误解的服务项目，变相混合、捆绑服务项目收取费用。
四、规范房源发布管理

（一）依据《房地产经纪管理办法》规定，房地产经纪机构不得为不符合交易条件的保障性住房和禁止交易的房屋提供经纪服务，发布有关房源信息。

（二）房地产经纪机构接受委托出售、出租房屋的，应当对房屋基本情况、产权情况、实物状况等进行调查，编制房屋状况说明书，经委托人书面同意后方可发布房源。经纪机构发布的房源信息应当内容真实、全面、准确，且在门店、网站等不同渠道发布的同一房源信息应当一致。

五、规范签订经纪服务合同和交易合同

房地产经纪机构承接经纪服务，应当与委托人签订经纪服务合同。签订房地产经纪服务合同时，应当加盖房地产经纪机构印章，并由从事该业务的一名房地产经纪人或者两名房地产经纪人协理签名。房地产经纪机构促成房屋交易后，应当协助委托人签订买卖、租赁合同，辅助委托人详细了解合同内容，就合同约定进行充分协商。

六、规范房地产经纪机构档案管理

依据《房地产经纪管理办法》规定，房地产经纪机构应当建立业务记录制度，如实记录业务情况。房地产经纪机构应当保存房地产经纪服务合同，保存期不少于5年。房地产经纪服务业务记录包括下列项目：

1.房屋产权证书；

2.授权委托书；

3.交易房屋状况说明书；

4.交易双方身份证明；

5.经纪服务合同、存量房买卖合同；

6.其他约定延伸服务项目证明；

7.佣金收据等。

七、加强个人信息保护

（一）房地产经纪机构要建立健全委托人个人信息保护内部安全管理制度，严格依法收集、使用、处理委托人个人信息，采取有效措施防范委托人个人信息泄露或被非法使用，确保委托人个人信息安全。

（二）房地产经纪机构及从业人员在收集和使用委托人信息时，应遵循合法、正当、必要的原则，未经委托人同意，不得将信息用于其他目的或提供给第三方。

八、提升管理服务水平

（一）加强违规行为查处。市、县住建局要建立经纪行业联合检查、信息共享、案件线索移交等机制，积极会同市场监管、网信等部门，落实“双随机、一公开”制度，按职责权限依法查处违规开展经纪服务、价格违法、侵犯个人信息合法权益、垄断市场不正当竞争等违法违规行为，并曝光典型案例。

（二）建立“红黑榜”制度。规范房地产经纪机构经营行为，提升服务质量和客户满意度，促进行业良性竞争，通过正向激励+负面约束方式，推动机构优化管理，提升服务水平。

（三）加强行业信用监管。房地产经纪机构备案时应作出信用承诺。市、县住建局要为已备案经纪机构、从业人员建立信用档案，将企业违法违规问题、失信行为记入信用档案，并向社会公示。

（四）加强行业自律管理。哈密市房地产协会要主动开展政策宣讲和业务培训，畅通各方信息，引导房地产经纪机构和从业人员依法合规经营，积极化解行业矛盾纠纷，依据行规行约加强自律管理。

