
推行商品住房现房销售有哪些亮点？

浙江工业大学中国住房和房地产研究院院长虞晓芬表示，竣工验收和具备交付条
件是现房销售准入的统一标尺，这能防范“伪现房”，夯实“所见即所得”的制度基础。

值得注意的是，推行现房销售并没有“一刀切”。通知明确，通知施行之日起，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。

吴璟表示，商品住房销售制度改革实行“老项目老办法，新项目新办法”，以是
否取得建设工程规划许可证划分新老项目。对于老项目，可以选择继续预售，也鼓
励实行现房销售。对于新项目，在制度设计上，实行预售和现房销售两种制度并
行，给开发企业和购房人留出自由选择的空间。

商品住房预售管理明确了哪些举措？

具体来看，通知规范了商品住房预售条件，将全国层面的预售条件统一为“单
体建筑应完成主体结构封顶”；加强了预售资金监管，“购房人支付的首付款、个人
住房贷款等购房资金应全部存入资金监管账户”；对存量项目预售管理进行了优
化，要求“合理确定监管额度，优化预售资金使用，严格预售资金监管，保障预售资
金安全”。

对房地产市场发展有哪些积极作用？

专家表示，商品住房现房销售改变了房地产行业的竞争依据，将重心从融资能
力、周转速度和规模扩张转到产品质量和服务品质上来。短期看，将提高房地产开
发企业的资金准入门槛，有助于管控供大于求城市新增开发供给规模，加快促进房
地产市场供求平衡。从中长期看，将促使房地产开发企业“有多大实力办多大事”，
摆脱过度负债、盲目扩张的经营模式，转向稳健经营，更加有利于提高住房产品品
质、防范化解行业风险，促进房地产市场平稳健康发展。

通知明确“加强政策措施协同”，并同步跟进“优化土地供应管理”“加大融资支
持力度”“完善开发建设管理”“推行‘交房即交证’”等配套政策，确保改革平稳落地。

住房城乡建设部、自然资源部、金融监管总局有关负责人在回答记者提问时表
示，完善商品住房销售制度是推动房地产业高质量发展的现实需要。改变“高负
债、高杠杆、高周转”模式，迫切需要通过改革商品住房销售制度、加强预售资金监
管，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。 据新华社

8月28日，中国人民银行、国家金融监督管理总局联合印
发《关于改革完善房地产信贷管理 推动加快构建房地产发展
新模式的意见》，对房地产贷款制度进行优化，构建全面覆盖、
有序衔接的房地产信贷产品体系，以更好满足房地产发展新模
式合理融资需求。
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相关新闻 个人最高可贷100万元 家庭最高200万元

重庆公积金贷款额度上调
提取频次放宽为每月一次

为何对现有制度进行改革完善？

我国形成商品房预售制度以来，
逐渐建立了配套的房地产信贷制度，
有效满足了房地产市场起步和增长阶
段的融资需求。但在市场长期发展过
程中，也积累暴露出一些问题，需要改
革传统发展模式并推动行业转型。

“十五五”规划纲要提出，加快构建
房地产发展新模式。中国人民银行有
关部门负责人介绍，意见是商品住房销
售制度改革的配套制度，立足房地产行
业转型发展和构建新模式需要，从宏观
层面构建房地产信贷基础制度，优化房
地产信贷体系，维护购房人合法权益，
促进金融与房地产良性循环。

如何满足项目建设合理信贷需求？

在实践中，部分城市商品房预售
资金监管不到位，一些房地产开发企
业违规挪用预售资金，延迟交房、烂尾
楼等现象时有发生。

为防止烂尾楼和资金挪用，意见明
确房地产开发贷款实行主办银行制，单
个房地产项目对应一家银行作为主办
银行，单独或牵头银团发放开发贷款。

根据当日住房城乡建设部等三部
门对外发布的《关于完善商品住房销售
制度的通知》，各地要有力有序推行商
品住房现房销售，实现“所见即所得”。

在此背景下，为更好满足项目开
发建设的资金需求，中国人民银行和
金融监管总局延长了开发贷款实际使
用期限。意见明确开发贷款期限应与
项目建设、销售周期相匹配，覆盖项目
开工到竣工备案全过程，预售项目最
长5年，现房销售项目最长7年，商业
地产项目最长7年，首次还本日期原
则上应在项目竣工备案后。

如何解决“没拿房、先还贷”问题？

在制度改革完善之前，多数个人
住房贷款遵循“封顶放款”的要求，一
旦已售项目逾期交付，容易出现“没拿
房、先还贷”等问题。

为更好维护购房人合法权益，意见
明确所购新建住房实行现房销售的，个
人住房贷款应在销售备案后发放；实行
预售的，应严格在项目竣工备案后发放。

专家介绍，近年来，房屋建筑标准
提高、施工流程拉长，很多项目主体结
构封顶后仍有大量装修、绿化等工程，

“封顶放款”的要求已不符合现实需
求，延后个人住房贷款发放时点，旨在
确保购房人“能拿房、再还贷”。

为加强与开发贷款衔接，意见还
明确，购房人所购新建住房实行现房
销售的，受托支付至项目公司在主办
银行开立的资金账户；实行预售的，受
托支付至项目预售资金监管账户。

另外，为适应经济社会发展需要，
意见还将个人住房贷款期限由最长30
年延长至最长40年，具体期限由购房
人与商业银行协商确定。此举给予借
贷双方更大灵活度，有助于提升购房人
贷款能力。

意见还给予银行债务重组更大自
主权。对于存量个人住房贷款借款人
阶段性失去收入来源导致还款困难
的，商业银行可与借款人自主协商，灵
活采取合理延后还款时间、贷款展期、
延迟还本等方式调整还款计划。

如何强化金融风险防范？

我国是国际上较早探索房地产金
融宏观审慎管理的国家之一。此次意
见专设“房地产金融宏观审慎管理”章
节，丰富宏观审慎管理工具箱。

意见明确购房贷款最低首付比
例、利率、房地产贷款集中度等房地产
金融宏观审慎管理工具，由中国人民
银行会同相关部门根据市场形势、金
融风险状况等，建立房地产金融逆周
期调节机制。

房地产金融融资渠道多元，为准
确反映房地产金融形势，中国人民银
行还将会同金融监管部门，改革完善
房地产信贷、债券、股票、资管、境外融
资等全口径房地产金融统计指标体
系。 据新华社

房贷最长可贷40年
个人住房信贷政策迎来重大调整

近日，重庆印发《重庆市进一步推
动经济稳中向好若干政策举措》进一
步加大公积金惠民力度。明确了支持
提高公积金贷款额度。

具体来看，2026年9月至2027年8月
期间，住房公积金个人最高贷款额度从80
万元提高到100万元，参贷后家庭最高贷
款额度从120万元提高到200万元。

多子女家庭个人最高贷款额度从
100万元提高到120万元，参贷后家庭最

高贷款额度从160万元提高到240万元。
此外，还明确提升公积金提取频

次，缴存人及其配偶在本市行政区域
内使用商业性个人住房贷款购买自住
住房，符合我市住房公积金提取条件
的，提取频次限制由一年提取一次放
宽为一个月提取一次。对可通过数据
协查核实还款金额的，提取金额为上
月已实际偿还的贷款本息额。

新重庆-重庆日报记者 邱小雅

8月30日，记者从重庆市住房和城
乡建委获悉，住房城乡建设部、自然资源
部、金融监管总局近日联合印发《关于完
善商品住房销售制度的通知》，坚持稳中
求进、先立后破，稳步推进商品住房销售
制度改革，加快构建房地产发展新模
式。《通知》自发布之日起施行，从完善预
售管理、有序推行现房销售、强化政策协
同三个维度，进一步筑牢购房人权益保
障防线。

通知提出，各地要完善商品住房预
售管理，规范商品住房预售条件。商品
住房项目实行预售的，单体建筑应完成
主体结构封顶。加强预售资金监管，购
房人支付的首付款、个人住房贷款等购
房资金应全部存入资金监管账户。通知
施行之日前已取得建设工程规划许可证
的商品住房项目，实行预售的，预售条
件、预售资金监管等按原有政策规定执
行。

通知明确，各地要有力有序推行商

品住房现房销售，实现“所见即所得”，
从根本上防范交付风险，维护购房人合
法权益。通知施行之日起，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。同时，对现房销售实行备案管
理。

通知要求，各地要同步完善相关配
套政策措施，强化政策协同和衔接。优
化土地供应管理，合理确定房地产用地
供应规模。加大融资支持力度，房地产
项目实行主办银行制，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。完善开
发建设管理，优化工程建设审批流程，缩
短行政审批时限。推行“交房即交证”，
推动商品住房交付时购房人同步取得不
动产权证书。

上游财经-重庆晨报记者 杨新宇

三部门出台新规完善商品住房销售制度

预售门槛提高 有序推行现房销售
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难事、烦事、委屈事、不平事、
新鲜事告诉我们，记者帮你办

购房者在销售中心查看住宅沙盘 （资料图）

解读 “所见即所得”，现房销售如何推进

专家表示，商品住房销售制度从以预售为主
向以现售为主转变，是住房消费升级的内在要求
和必然趋势。


