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随着雄安新区提出取消商品
房预售，更多地区也在期待商品
房现售可以更广泛地推广。

但业内人士认为，当下，商品
房预售仍是我国商品房销售的主
流模式。不少房企的资金链都较
为紧张，多家房企的债务虽然展
期，但资金压力仍然较大，实行现
房销售的难度较大。

但一个可喜的变化是，现房
销售试点的“朋友圈”正在逐渐扩
大。今年1月，全国住房和城乡
建设工作会议提出“有条件的可
以进行现房销售”。今年2月，河
南省提出，以郑州、开封为试点，
积极探索预售制度改革和现房销
售。不久前，湖南省、山西省也开
始探索现房销售试点。

“未来现房销售或是探索行
业新发展模式的重要方向。”陈
文静表示，整体来看，未来商品
房预售制度改革或将成为新发
展模式的重要内容，但在金融配
套政策到位以及解决部分核心
城市可能出现的供给断档问题
之前，全面推行现房销售的可能
性较小，预计短期仍将通过在核
心城市的部分项目进行试点或
者在部分地区小范围落地执行
的方式推进。

“不能把期房销售一棍子打
死。”赵秀池认为，商品房预售与
现售是两种销售方式，也有相关
法律保驾护航，应由市场自发选
择。期房销售的优势在于，期房
预售资金是房企低成本的融资渠

道，对购房人而言，通过购买期房
可以锁定较低的房价。在当前楼
市状况下，“一刀切”地实现现房
销售，恐怕会使房地产行业雪上
加霜。

买房对于每个家庭来说都是
大事，如何规避风险保障权益？
有购房者建议，在购房协议期内
设冷静期。还有人建议，严格规
范达成退房协议后的退款周期，
杜绝开发企业故意长期占用首付
款的行为。

贝壳研究院首席分析师许小
乐也谈到，商品房预售制度本身
不必然导致问题，关键是要做好
预售资金监管，严格按照节点发
放资金，防止资金被挪用。

（中国青年报）

多地土拍规则出现调整。根
据中指研究院监测，近期已有成
都、济南、合肥等地相继落实“取
消土地限价”，中指研究院市场研
究总监陈文静表示，这对土地市
场情绪和房地产市场均将产生一
定积极影响。

据监测，近期已有成都、济南、
合肥等地相继取消土地限价，如9
月26日，成都宣布中心城区商品
住宅用地实施“竞地价”拍卖，新出
让土地所建商品住房由企业根据
市场情况自主定价。10月9日，
济南市自然资源与规划局发布公
告，对即将竞拍的济自然规划告字
(2023)9-1 号、济自然规划告字
(2023)10-1号两批土地的竞买规
则做出调整，新公布的挂牌文件显
示，土地最高限价取消。

“8月底以来，中央及各地一
系列政策密集出台，对房地产市场
情绪产生积极带动，其中北京、上
海、广州等核心城市新房销售数据
在9月中下旬出现上升，政策效果
有所显现。但多数城市市场热度
持续性显得不足，全国房地产市场
销售规模整体仍处低位，土地市场
低迷态势未改，仅优质地块保持一
定热度。”陈文静认为，短期来看，
取消土地最高价限制对土地市场
情绪和房地产市场均将产生一定
积极影响。

“让地价回归市场，一定程度
上有利于提振土地市场情绪，尤其
是热点城市及核心片区，后续或有
更多城市跟进，但当前土拍情绪扭
转仍依赖销售端恢复程度，在销售
尚未出现持续性、实质性转暖下，
对于大多数城市而言，土拍规则调
整带动市场效果或有限。”陈文静
说。

她进一步分析表示，部分地区
地价限制取消之后，优质地块地价
或有所上涨，进而带动房价出现上
涨预期，对当前“稳房价”“稳预期”
亦将产生积极带动。

（中国证券网）
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现房销售或将“跨”出一大步
今年1月，全国住房和城乡建设工作会议提

出“有条件的可以进行现房销售”。今年2月，河
南省提出，以郑州、开封为试点，积极探索预售制
度改革和现房销售。此后，湖南省、山西省也开
始探索现房销售试点。9月，雄安新区宣布取消
商品住房预售，实行现房销售，实现“所见即所
得、交房即交证”。

房地产市场进入调整期后，老百姓购买期房
的风险问题越来越突出，一些购房者甚至觉得买
期房一“坑”接一“坑”。由此，取消商品房预售制
度，实行现房现售的呼声也越来越高。而9月，雄
安新区宣布取消商品住房预售，实行现房销售，
实现“所见即所得、交房即交证”，也让购房者看
到了现房现售的曙光。

当下，不少购买期房的业主
都有些“焦虑”，他们最关心的还
是其购买的楼盘能否如期保质收
房、拿证。这其中管住钱——预
售资金，非常关键。

近期，一些人在网上留言询
问其购买的商品房预售资金是否
进了监管账户，资金使用是否有
异常，资金余额能否支撑到房屋
完工？

对此，首都经济贸易大学京
津冀房地产研究院院长、北京市
房地产法学会副会长兼秘书长赵
秀池认为，房屋预售资金监管增
加了企业融资成本，因此个别企
业便想办法逃避监管。未来，还
应该更多采用市场管理手段监管
商品房预售资金。另外，期房出
现的问题应该从信用体系、住房
质量法规体系建设等方面来解
决。

商品房预售源起于香港，20
世纪90年代，内地住房制度改革
初期，引入了商品房预售制度，为
房企融资提供了支持，提升了资
金使用效率，也进一步促进了商
品房市场发展。购房者也可以更
低的价格购房。但与此同时，购
房者也面临更多风险。

一段时期内，房企快速扩张，
高杠杆、高周转、高负债的“三高”
模式成为一些房地产企业发展的

典型模式。持续通过高周转追求
市场规模，也导致部分房企债务
规模过大，隐藏着资金链断裂风
险。房企不能准时交房、交的房
不对板、烂尾楼等情况时有发生，
明显影响购房者的信心和预期。

近年来，实行商品房现售制
的呼声越来越高。中国社科院财
经战略研究院住房大数据项目组
组长邹琳华表示，随着房地产行
业迈入新发展阶段，行业亟须新
发展模式，尤其是进入存量时代
以后，房产市场进入了“买方市
场”，购房者拥有更多话语权，推
动着市场主动选择现房销售，推
进现房销售是民心所向。

“相比于预售制，现房销售
更符合大众对商品房销售的期
望，‘所见即所得’更符合购房者
的置业意愿。”中指研究院市场
研究总监陈文静表示，现房销售
也利于保障楼盘项目品质，对项
目工程质量提出了更高要求，有
效避免虚假宣传、质量瑕疵、延
期交付、烂尾等风险。这也更考
验企业的产品力，高产品力、强
品牌力的企业未来发展机遇更
大。

陈文静表示，从市场来看，现
房项目整体占用企业自有资金时
间拉长，成本增加，可能使现房项
目的价格高于同类型期房项目。

她也谈到，对于房企而言，现房销
售模式下，若项目建成后销售不
及预期，前期投入资金的回收及
偿还贷款将面临巨大压力，这也
将倒逼企业更加尊重市场供求规
律，审慎拿地，科学决策。

从房地产行业来看，现房销
售模式下，房地产开发企业的高
周转模式难以为继，现房销售有
助于降低开发企业的资金杠杆。

易居研究院总监严跃进认
为，雄安新区正在探索“新型住
房制度”，推进“现房销售+精
装交付+交房即交证”模式是其
中一个重要内容。这种模式对
于购房者有积极作用，其购房
的便捷性明显增加，购房款支
付后，就可以直接入住且有不
动产权证，这样就使得购房的
权益得到极大的保障。在他看
来，这一模式不仅适用于雄安，
也适用于全国其他城市。相较
于其他区域，雄安新区作为国
家级新区，且为从“零”开始的
全新建设区，由于一系列政策
加持，推动现房销售的政策可
以实施得更加彻底，这也将为
其他城市提供经验借鉴。

赵秀池认为，雄安新区现房
销售对其他地区有一定借鉴意
义，但能否实现，能否推广，还有
待市场检验。


