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房地产市场变化，呼吁住
房销售制改革

要理解这一变革，得从商品房预售制的
来路说起。

过去几十年，中国楼市曾经历快速扩张
阶段。商品房制度诞生初期，城镇住房较为
短缺，需求总体偏高，市场主要解决“有没
有”住房的问题。

清华大学房地产研究中心主任吴璟表示，
在城镇住房短缺时期，商品房预售制有利于
扩大开发资金来源，快速增加住房供应。“那
时候，市场的核心任务是尽快把房子建出来，
购房者关心的主要是能不能买到房、面积够
不够，凭几张户型图和效果图就能做出买房
决策，这和当时的需求特点是匹配的。”吴
璟说。

从经济性看，商品房预售制在当时有独
特优势：能提前锁定房源和房价。吴璟认为，
在住房供不应求、房价总体上行的阶段，购
房者早签约，往往意味着更多的选择余地和
更低的价格，交付环节的一些不确定性，也
被这些好处所掩盖。

不过，近几年，中国房地产市场的供需
出现了新变化——

从购房者角度看，住房领域的矛盾从
“有没有”转向了“好不好”。

“广大购房者对‘好房子’的需求更加具
象化、个性化、追求细节。采光通风、隔音
效果、公共空间等需求，很难在图纸上完整
感知。购房者只有走进已经竣工甚至装修完
的房子里，考察影响居住生活品质的各项细
节，才能买到最能满足自身需求的‘好房
子’。”吴璟说。

从市场供应的角度看，目前，中国的住
房市场结构性供大于求，如果购房者还要承
担交付周期、交付质量等不确定性，买期房
的吸引力就没那么大了。

从行业发展的角度看，商品房销售制度
也需要改革。过去，一些房企走“高负债、
高杠杆、高周转”的路子，积累了风险隐患。
改变“三高”模式，迫切需要通过改革商品
住房销售制度、加强预售资金管理，引导房
地产开发企业根据自身实力合理确定开发经
营规模、强化风险意识，促进房地产行业稳
健经营、高质量发展。

“总的来说，经过近 30 年的快速发展，
中国房地产市场供求关系发生了重大变化，
目前二手房交易总量已经全面超过新房，房
地产市场进入存量提质、结构优化的高质量

发展时期。过去形成的预售为主、快速周转
的商品住房销售制度，已不适应当前市场发
展的新阶段新要求，迫切需要改革完善。”住
房城乡建设部有关负责人说。

现房销售“所见即所得”，
同步完善预售制度

住房销售制度怎么变？“推进现售”最受
市场关注。

根据住房城乡建设部等部门发布的 《通
知》，各地要有力有序推行商品住房现房销
售，实现“所见即所得”，减少商品住房交付
纠纷，从根本上防范交付风险，维护购房人
合法权益，加快构建房地产发展新模式。

“现房，表明房子已经建成，交付周期不
再是变量，购房者签约时就知道什么时候能
拿到房。房子的品相实实在在摆在眼前，购
房者走进房里逐项检查即可。”吴璟说。这意
味着，购房这件事从“对未来承诺的判断”，
回归为“对现实商品的挑选”。这是中国商品
房销售制度的一次巨变。

推进现房销售制度，新政从三个环节做
了安排。

拿地环节，现房项目优先。《通知》 明
确，新出让土地的商品住房项目和已出让土
地未取得建设工程规划许可证的商品住房项
目，优先选择现房销售；已取得建设工程规
划许可证的商品住房项目，鼓励实行现房
销售。

融资环节，实行“主办银行制”。根据

《通知》，房地产项目实行主办银行制，房地
产项目开发公司和主办银行双向选择，一个
项目确定一家主办银行，主办银行单独或牵
头组建银团提供开发贷款等融资服务。

“在新销售制度下，商业银行的开发贷将
成为房地产项目的主要融资渠道，通过实行
主办银行制，实现商业银行与开发企业的利
益共享与风险共担，商业银行可以掌握开发
企业的全部资金流向，合理管控开发贷风
险。”住房城乡建设部政策研究中心副主任浦
湛说。

购房环节，贷款政策也有所调整。中国
人民银行和金融监管总局方面明确，个人住
房贷款期限由最长 30 年延长至最长 40 年，给
予借贷双方更大灵活度，具体期限由购房人
与商业银行协商确定。贷款时间拉长了，意

味着月供压力更小。
不过，推行现房销售不代表“一刀切”

取消预售制。《通知》 明确，完善商品住房预
售管理，包括规范预售条件、加强预售资金
监管等。

具体来说，销售方面，预售房必须主体
结构封顶才能开始卖；资金方面，购房者的
首付款、房贷等资金，要全部存进监管账
户，等项目竣工验收、水电暖气都交付了，
才能解除监管；预售房的贷款要在项目竣工
备 案 后 才 放 款 ，确 保 购 房 人“ 能 拿 房 、再
还贷”。

“新预售制度将预售条件提高到商品住房
主体结构封顶，缩短了购房付款到房屋交付
的时间，能够显著降低交付风险。”浦湛说。
同时，对预售资金的监管进一步加强，由住
房资金监管机构监管预售资金，保障购房资
金的安全，防范资金被违规抽挪、查封冻结，
更好地保障购房人的合法权益。

鼓励房企品质投入，促进
市场健康发展

推进商品房销售制度改革，是推动房地
产业高质量发展的现实需要。当然，制度重
构也可能面临一定挑战。

招联首席经济学家、上海金融与发展实
验室执行主任董希淼告诉本报记者，理论上
讲，短期内，由于新项目从拿地到封顶才能
卖，周期拉长了，可售的新房房源会阶段性
减少。但结合市场实际情况看，目前新房供
应是比较充足的。

现房销售意味着回款节点后移，有人担
心这可能使房企现金流周转速度下降，对上
游建材、工程机械等行业造成连锁负反馈。
董希淼说，要看到新政坚持“新老划断”原
则：存量在建项目维持原规则，避免供给断
崖式崩塌；同时信贷端按揭最长可贷 40 年、
放宽偿债收入比，这些措施可作为对冲工具，
在需求侧保留缓冲余地。

在浦湛看来，当前是推行商品住房销售
制度改革的关键窗口期。“现房销售以及预售
条件提高，在一定程度上推迟了新增供应量
的释放，在当前房地产市场去库存阶段，推
行销售制度改革，能在一定程度放缓新增供
应的速度。同时，商品住房销售新制度将更
好地保障购房人的合法权益、降低交付风险，
有利于改善购房人的预期和信心，对需求端
是利好。总体看，新销售制度对改善市场供
求关系有正向影响。”

从房地产行业长期发展看，一些房企曾
形成的“三高”模式明显不可持续。商品房
新销售制度的出台，有望促进行业健康发展。

吴璟分析，推进现房销售，将推动房企
的品质投入和市场回报形成闭环，进而赋予
房企持续加大投入的动力。“这也正是现房销
售和‘好房子’建设能形成合力的地方。商
品房销售制度从以预售为主转向以现售为主，
是住房消费升级的内在要求和必然趋势，将
为‘好房子’建设提供关键性制度支撑。”吴
璟说。

“住房销售方面，二手房市场会承担‘蓄
水池’功能，承接一部分购房需求。”董希淼
说，长远看，主办银行制及权益类再融资等工
具的开闸，意味着优质项目资产价值将从母
公司的信用泥潭中剥离，重新获得市场定价
权，有助于行业通过市场化出清，推动“良币
驱逐劣币”。不可持续的“三高”模式将逐渐退
出，而财务稳健、产品力过硬的企业，则有望
通过直接补充资本金来降低资产负债率。

“房企资产端质量提升、负债端成本下
降，形成正向螺旋，将有效促进房地产市场
良性健康发展。”董希淼说。

中国的商品房销售制度，开启新变革。
8月底，住房城乡建设部、自然资源部、金融监

管总局联合印发《关于完善商品住房销售制度的通
知》（以下简称《通知》），明确推进现房销售制度。

同期，中国人民银行、金融监管总局、证监会相继
发布配套文件，覆盖销售、信贷、融资三大环节。

对于中国的房地产市场来说，这是一次巨大
变革。

中小企业是推动创新、促进就业、改善
民生的重要力量。近日，第二十一届中国国
际中小企业博览会 （以下简称“中博会”）
在广东广州举行，超过 40 个国家 （地区） 的
2000 多家中小企业集中亮相。产品技术精、
用途广、质量高、价格实……中小企业展现
出旺盛的发展活力。

主打产品看点十足

中博会上，不少国内外中小企业带来科
技含量满满的新产品。

心率每分钟 72 次、收缩压 128 毫米汞柱、
整体代谢健康概率 60%……走近一面笔记本
电脑大小的智能镜子，只需安静地站上 30
秒，系统就会自动生成 20 多项心血管基础监
测数据和生理健康分析数据。加拿大初创企
业 Nuralogix 在中博会上展示的一款“智能健
康魔镜”吸引了很多人前来体验。

据该公司中国区负责人胡俊介绍，公司
通过自研的血谱光学成像技术，结合大量数
据形成的算法，打造出“魔镜”产品。“产品
在保险康养、社区养老、健身休闲、办公空
间等场景逐渐打开市场，去年初以来在华销
售实现了快速增长。”胡俊说。

韩国雪之钥股份有限公司也积极借助各
类国际性展会拓展市场。该公司首席运营官
奇吕妍随手拿了一支“泡泡精华”产品抹在
了记者手背上，不一会儿涂抹区域便泛起了
白色气泡。“这些泡泡就是从皮肤里排出的活
性氧。我们的修护精华液、修护面霜等产品
都是在韩国的皮肤科医院多年应用的成熟品
类。”奇吕妍说，去年公司在华销售额超过
40亿韩元，今年希望能冲到 100亿韩元。

海外中小企业积极布局中国市场，中
国的中小企业也以高精尖产品吸引着全球
采购商。成都微精电机的 WJ60P9 机器人关

节、广东智动未来的 S3 智能人形机器人、
陕西中科启航的大型风力发电机组叶片巡
检 机 器 人 、 昆 明 理 工 恒 达 的 KGALC-
6V500Ah 储能电池、哈尔滨芯明天的压电
纳米探针台……一大批国内中小企业的主
打产品看点十足，让人对中小企业的科创
能力刮目相看。

中小企业也有硬核实力

优质产品拿得出手，离不开中小企业自
身的硬核实力。

河南东微电子材料有限公司创始人王永
超告诉本报记者，公司自研的高纯溅射靶材、

反应腔体涂层技术解决了不少“卡脖子”难
题。“半导体设备产业链非常长，涉及的零部
件也很多。我们自研的炉管等基础产品凭借
高性价比优势获得客户青睐。”王永超说。

面对基础产品带来的利润，王永超和同
事们并没有就此止步，而是将大部分利润用
于继续研发，持续攻关半导体关键设备和零
部件的国产替代市场。“不能让零部件成为国
产设备的短板。我们自主研发的高性能钡钪
钨电极，采用稀土钡、钪掺杂技术，可以稳
定产生芯片光刻所需特定 365nm 波长光线。”
王永超说。

海事工程、水下巡检、搜索救援、科研
环保、渔业养殖、文旅休闲……轻量化的水
下机器人用途十分广泛。来自广东湛江的潜
行创新科技有限公司带来的“潜鲛 X100”水
下机器人，凭借灵活运动、极致操控和智能
全向抗流系统、350 米深潜航等特点，备受
海内外客商关注。

“只要能为客户提供价值，细分赛道同样
有广阔商机。比如，潜行创新通过自主研发
生产磁耦合电机，提升防盐防沙能力。同时，
在珠三角强大的中小企业供应商集群支持下，
我们零部件采购成本实现了有效下降。”该公
司渠道负责人赵豆说，目前潜行的水下机器
人服务美国、俄罗斯、日本等全球 100 多个
国家和地区，海外业务占比超 85%。接下来，
企业还将努力发挥好浑水图像处理、多机械

臂作业、AI 视觉跟踪等技术优势，持续拓展
海内外市场。

搭建更多合作链条

不少中小企业根据所处行业特点携手合
作、抱团发展。

“很多中小企业主业做得都非常好，但整
体规模、所处阶段、既有资源等因素往往会
限制发展脚步。我们利用人工智能等最新技
术，为轻工纺织类中小企业分析市场需求、
制定柔性生产方案、完善金融法律服务，迪
唯自身也在这一过程中努力成为赋能其他中
小企业的枢纽型平台。”深圳迪唯信息技术有
限公司董事长菅冀祁说，在今年的中博会上，
迪唯就展示了从 AI 选品、创意设计到柔性制
造、物流配套的全链条服务体系。

菅冀祁举例说，广东惠州一家外贸型纺织
服装类中小企业过去主要给品牌做代工。迪
唯与这家企业合作利用 AI 消费数据重新定义
产品线，从通版代工转向爆款研发。同时，接
入柔性供应链网络，把过去几千件的起订量，
变为能够小批量、快节奏地试款，有效拓宽业
务面。“双方合作后，这家企业从较低端的来料
加工代工转向了基于数据驱动的柔性生产，产
品附加值更高了，库存周转也更快了。”

如今，在人工智能等新技术的赋能与中
国扩大开放政策的助推下，中小企业正阔步
迈向更大舞台。

工业和信息化部中小企业局局长梁志峰
说，当前，人工智能正成为引领新一轮科技革
命和产业变革的关键力量，为中小企业提质增
效、迈向价值链中高端带来了全新机遇。中方
愿与各方一道，持续深化中小企业领域交流合
作，将人工智能技术、应用经验与服务能力转
化为面向各方的公共合作产品，共同推动中小
企业在创新中成长、在合作中共赢。

预售房“封顶才能卖”；有序推进商品住房现房销售——

商品房销售制度开启新变革
本报记者  廖睿灵

深耕细分赛道、推出特色产品、携手共谋发展——

“小块头”迈上大舞台
本报记者  王俊岭文/图

图为浙江省台州市仙居县福应街道一住房项目建设现场。
陈月明摄 （人民视觉）    

一图看懂

《关于完善商品住房销售制度的通知》

新项目优先现房销售

●新出让土地和已出让土地未取得建
设工程规划许可证的商品住房项目，优先选
择现房销售。

首付、房贷进监管账户
●购房者的首付款、住房贷款等购房资

金，应全部存入资金监管账户。项目竣工验
收、水电暖气交付，才能解除监管。

预售房“封顶才能卖”
●预 售 房 必 须主体结构封顶才 能 开

始卖。

能拿房、再还贷
● 贷款时，预售房的贷款要在项目竣

工备案后才放款，确保购房人“能拿房、再
还贷”。


