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商品房预售制度利大还是弊大(杜宇；8月26日)

文章作者：杜宇

    就像一枚硬币有正反两面，商品房预售制度也不例外。在舆论的聚光灯下，如何看待这一存在十几年的制度，成为大家争论的焦点。 

    1994年出台的《城市房地产管理法》在总结各地经验基础上，建立了预售许可制度，并对预售条件、监管作出了原则性规定。目前各

主要城市商品房预售比例普遍在80％以上，部分城市甚至达90％以上。 

    商品房预售许可制度的确立，是与我国房地产市场发展进程紧密联系的。长期以来，我国城镇住房总量不足，商品房供不应求，加快

建设、增加住房供应是客观需要。商品房预售制加速了整个建设资金周转，提高了资金使用效率，降低了资金使用成本。根据测算，以预售

方式进行销售的项目，比现售方式进行销售的项目的开发动态回收周期约缩短10个月。 

    此外，我国资本市场发展滞后，目前除银行贷款外基本没有其他可供选择的融资方式，实际上成为房地产开发融资的重要手段。据统

计，目前开发资金来源中，约40％来源于预售获得的资金。 

    目前预售价格较现售约低10-15％。而一些购房者在接受调查时也表示，预售商品房相对于现售商品房有价格优势，这也是预售制度为

消费者所接受的重要原因。 

    尽管商品房预售制度在促进住宅产业发展过程中发挥了积极作用，但随着时间的推移，它所存在的弊端也浮出水面。 

    如预售商品房销售行为与房屋实际交付行为之间有一定的时间差，给部分开发商虚假宣传、改变规划、延期交房等不规范行为留下了

空子，使消费者的合法权益得不到应有的保障。此外，商品房预售制度中隐含着风险因素，对政府和银行的监管能力要求较高。 

    因此，商品房预售制度是否还有存在的必要成为社会热议的话题。支持取消的人表示，取消商品房预售制度、禁止期房销售，对于促

进优胜劣汰，提高房地产行业集中度；规范市场行为，维护购房者权益等，会起到积极作用。 

    反对取消的人认为，一旦取消商品房预售制度，市场供应规模将较大程度地萎缩，从而影响房价的稳定和市场的平稳发展。搜狐焦点

调查显示，有近五成的网民认为，如果预售被禁止从而引发房价上涨，对购房人是极其不利的。还有人担心，一旦取消预售制，留出的开发

资金缺口将进一步刺激外资加速进入市场，从而加大市场的不确定性，加大宏观调控的难度，有可能引发新的市场风险和金融风险。 

    商品房预售管理制度涉及方方面面，不是简单的保留还是取消的问题。因此，对于其背后深层次的问题还需要做深入研究，如积极拓

展房地产融资渠道、加强商品房预售资金监管、强化商业银行风险管理，严格商品房预售许可管理、完善房地产市场信息系统。 
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