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取消期房预售的对策措施(肖元真等；11月26日)

文章作者：肖元真 管宝龙 王志庆

    国际上市场经济国家和地区都在房地产市场兴起和发展周期建立了各自的商品房预售制度，但各国家和地区在预售管理和政策制定方

面有明显差异。哪怕就是同一个国家和地区的房地产商品预售制度，在其房地产业或金融业发展的不同阶段也存在着诸多不同。 

    我国央行这次通过对目前房地产业和金融业的现状调查，为促使房地产业的健康持续发展和降低金融业的风险，提出的取消商品房期

房预售的初衷是好的，但是这项建议的付诸实施尚须对"取消期房预售制度"进一步细化，在降低金融风险的同时兼顾各方利益，从而做到

有序推进，实施长效管理。 

    一是将商品房预售许可与按揭放款分开处置。 

    商品房的预售许可与按揭放款本来就是两件不同的事情，而现行政策是将它们捆绑在一起处理，所以才导致了预售制度成为按揭金融

风险的情况出现。预售许可的含义是允许签订购房合同，签订合同后分阶段支付房款。尤其按揭放款，银行可从自身风险控制出发，针对不

同信用等级的对象，制定不同节奏和额度的发放标准，进行科学管理和分类实施。 

    二是制定分步到位和逐步推进的新政策时间表。 

    取消期房预销是一项对房地产企业和市场均会产生重大影响的新政策，为避免房地产市场出现大起大落和对宏观经济发展造成不稳定

因素，所以新政策推出之时，在给开发商一个短暂过渡期的同时，可以把在建项目和待建项目区别对待，即新批项目实行现房销售制度，在

建项目在短期内可要求结构封顶后开始预售，同时设定会取消期房预售制度的最终期限。 

    三是不断推出房地产金融的创新品种。 

    我国房地产资本市场的制度缺陷是房地产开发和市场建设仅依赖于银行信贷，缺乏健全的房地产金融支撑体系。因此，在取消商品房

预售制度的同时，应积极推进我国房地产金融体系的健全，强化房地产信托、房地产基金和房地产证券化的建设，不失时机地推进我国房地

产资本市场的全面改革与发展。 

    四是引入房屋预售款第三方监管制度。 

    我国现行政策中，银行的开发贷款资金和销售贷款资金是同时进入房地产开发商的账号里，导致了银行风险过大。房屋的预售款放在

银行共管的账号中，开发商只有在主管部门征得了专家和律师的评估同意后才可拿到共管账号中的预售款。而这样，就可在全面取消预售商

品房的过渡期中确保平稳度过。银行、开发商、购房者三方的利益也得以保证。 

    五是通过做大做强房地产企业来增强房地产企业的资金实力。 

    不难看出，取消商品房预售制度是通过金融手段促使房地产行业洗牌的明确信号。目前大量的银行坏账体现在开发贷款领域。取消预

售制度后，由于没有了预售款，对于开发商资金能力将是重大考验，银行通过金融手段的调节将促使房地产企业做大做强的前提下进行重

组，增强开发商的资金实力和资本扩张能力。 
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