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新房“即买即交付”或加速落地

多多地地试试点点现现房房销销售售 促进需求回暖

广东建设报讯 2 月 16 日 ， 国
家统计局发布 2023 年 1 月 70 大中
城市住宅销售价格变动情况。 根据
统计局数据计算， 1 月全国 70 个城
市新建商品住宅价格指数环比涨幅
为 0.0%， 同比涨幅为-2.3%， 这是
自 2022 年 2 月以来首次出现止跌
迹象。

具体来看， 上涨城市个数明显
增多。 1 月， 70 个大中城市中， 新
建商品住宅和二手住宅销售价格环
比上涨城市分别有 36 个和 13 个 ，
比上月分别增加 21 个和 6 个。

一线城市商品住宅销售价格环
比转涨 ， 二三线城市环比降势趋
缓。 数据显示， 1 月， 一线城市新
建 商 品 住 宅 销 售 价 格 环 比 上 涨
0.2%； 二手住宅销售价格环比上涨
0.4%。 二线城市新建商品住宅销售
价格环比上涨 0.1%； 二手住宅销售
价格环比下降 0.3%， 降幅收窄 0.1
个百分点。 三线城市新建商品住宅
销售价格环比下降 0.1%， 降幅收窄
0.2 个百分点 ； 二手住宅销售价格
环比下降 0.4%， 降幅与上月相同。

其中，上海、合肥新建住宅价格
环比上涨 0.7%，成都、宁波环比上涨
0.6%，西宁环比上涨 0.5%，北京环比
上涨 0.4%。 二手房方面，北京、深圳
环比涨幅分别达 0.9%和 0.6% ，南
京、上海也分别上涨 0.5%和 0.4%。

贝壳研究院市场分析师刘丽杰
表示， 1 月房价整体跌幅收窄， 上
涨城市个数增多， 这是市场底部修
复的表现。 其原因一方面是防疫政
策优化 ， 居民观望情绪减弱 ； 另
外， 行业限制性调控政策优化、 房
贷利率降低 ， 有助于降低购房成
本、 促进住房需求释放。

刘丽杰表示， 近期市场带看量
持续回升， 2 月前两周贝壳重点 50
城二手房日均成交量较 1 月同期增
长约 90%， 业主预期继续改善， 预
计后期楼市价格将进一步走稳。

中原地产首席分析师张大伟表
示 ， 1 月房价终于出现 “小阳春 ”
迹象 ， 但二手住宅同比还有 54 个
城市处在下降区间， 这意味着， 在
房地产政策调整下， 市场还在寻底
过程中， 依然需要警惕购房者信心
不足等带来的风险。

（据经济参考报）

广东建设报讯 自今年 1 月 17 日召
开的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” 后， 记者
梳理发现， 不足一个月时间， 已有山东、
安徽、 河南、 四川、 广东等地明确表态，
试点现房销售。

多位业内专家接受采访时表示， 目
前来看， 实行多年的商品房预售制度已
经出现政策调整转折契机 。 长远来看 ，
现房销售可能会取代期房预售， 但这种
改变并非一蹴而就， 过快推进不利于行
业平稳发展， 预计部分省市展开试点也
是由点到面逐步展开， 再不断扩大覆盖
面。

增强市场信心
促进需求回暖

“稳预期 、 防范风险 、 促进转型 ”
是住建部明确的 2023 年房地产工作重
点 。 并在促进转型方面进一步指出 ，
“有条件的可以进行现房销售， 继续实行
预售的 ， 必须把资金监管责任落到位 ，
防止资金抽逃 ， 不能出现新的交楼风
险。”

中国银行研究院研究员叶银丹表示，
2022 年以来， 楼市在供需两侧诸多政策
扶持下仍长期低迷， 其中 “烂尾楼” 风
波蔓延 ， 部分城市的项目出现 “停工 ”
现象， 对购房者置业情绪以及楼市信心
和预期均带来不利影响。 正是出于保交
楼、 增信心的需要， 原有的商品房预售
制度迎来改革契机。

现房销售与商品房预售制采取不同
的预售方法。 58 安居客研究院院长张波
表示， 由于现房销售可以实现所见即所
得， 因此， 相较于期房而言无疑更受消
费者青睐， 在 2022 年的现房销售规模及
占比上已有所体现。

易居研究院提供的数据显示 ， 2022
年， 全国现房销售面积为 1.6 亿平方米，

同比下降 2.3%。 虽然现房销售数据出现
小幅降温， 但若对比全国新建商品住宅
成交面积和全国期房销售面积来说， 其
表现更佳。 即 2022 年全国新建商品住宅
成交面积同比下滑 26.8%， 全国期房销
售面积同比下滑 29.6%。 同时 ， 从现房
销售面积占比 （现房销售占比=年初累
计现房销售面积/年初累计新建商品住宅
销售面积） 情况看， 2021 年 6 月份这一
指标为 9.5%， 随后该指标总体处于攀升
态势 ， 到 2021 年 12 月份为 10.4% 。 到
2022 年 12 月份， 该指标已达 13.9%。

在叶银丹看来， 现房销售既能够保
护消费者的权益不受侵害， 也能对房企
楼盘质量和交付行为等进行约束， 有利
于 “保交楼、 稳民生”。 特别是对于房地
产企业来说， 现房销售制度有助于规范
其资金运用、 项目运营、 企业经营等方
面， 防止产生资金断裂和风险蔓延。 总
的来说， 在当前楼市供需两侧支持鼓励
政策频出的基础上进一步试点现房销售
制度， 将有助于增强市场信心， 推动正
在观望的购房者加快入市， 以促进需求
回暖。

改革节奏提速
大规模推进尚需时日

现房销售并非首次出现。 从省级层
面来看， 早在 2020 年 3 月份， 海南印发
的 《关于建立房地产市场平稳健康发展
城市主体责任制的通知》 明确提出， 新
出让土地建设的商品住房， 实行现房销
售制度。 从各城市来看， 已有一些城市
在土地出让环节设置了现房销售条件。

比如， 2018 年福建出台的 《关于加
强精准调控稳定房地产市场的通知》 中
提到， 福州、 厦门两市试点在土地出让
中逐步提高商品房预售条件， 直至现房
销售。 而从 2022 年福州市永泰县自然资
源和规划局发布的一则土地拍卖公告来

看， 其决定于 2022 年 8 月 5 日公开出让
的一幅国有建设用地就要求该宗地按现
房销售实施。 这也是福州首宗要求 “现
房销售” 的涉宅土地。 此外， 包括北京、
重庆、 石家庄等地也对土地出让条件或
商品房预售进行设置， 涉及现房销售。

上海易居房地产研究院研究总监严
跃进认为， 近几年， 关于现房销售的模
式探索， 有各种试点和创新， 但也形成
了两个不同的阶段。 一是 2021 年上半年
之前， 各地主要是在供地规则中明确了
现房销售的模式。 其出发点是基于 “稳
房价 、 稳地价 、 稳预期 ” 的工作目标 ，
通过设定现房销售模式， 有效促进房企
理性拿地、 促进地价平稳、 助力高品质
住宅供应。 二是 2021 年下半年后， 主要
是从防范烂尾楼风险、 防范房企金融风
险蔓延等角度出发。 总的来说， 当前各
地对于现房销售的改革节奏正在提速 ，
此举也有助于建立房地产新发展模式。

虽然 “即买即交付” 的现房销售模
式对于保障购房者权益， 降低房地产行
业风险有着积极的推动作用， 但张波认
为， 现房销售意味着必须要达到现房条
件后才能实现销售收入， 提升了对于房
企资金方面的要求， 无形中设立了一个
“高门槛”， 将负债占比过高、 财务稳健
度不佳的房企挡在门外。

叶银丹表示， 短期来看， 预计会有
更多城市甚至不排除省会城市也将加入
现房销售的试点， 但全国大范围推广的
可能性相对不高， 更多的城市仍将继续
采取预售制。 而除了现房销售试点规模
扩大外， 为确保保交楼工作的顺利推进
以及从楼市预期稳定出发， 预计商品房
预售资金监管政策将保持相对严格， 各
地在 “因城施策” 的基础上， 或灵活调
整预售资金监管和预售条件。 预售门槛
也可能结合未来房地产企业资金链修复
情况进行动态调整。

（据证券日报）

广东建设报讯 记者姜兴贵、 通讯员
罗杰报道： 继今年 1 月宣布首套房贷款
利率下调后， 惠州市近日发布了 《关于
优化房地产调控政策的通知》 （以下简
称 《通知》）， 继续为楼市 “松绑”。 《通
知》 明确， 惠州全市商品住房 （含新建
商品住房和二手住房 ） 限售年限由原
“取得不动产权证满 3 年方可转让” 调整
为 “取得不动产权证满 1 年方可转让”。

《通知》指出，此次调整是坚持了“房
住不炒”的定位，因城施策，进一步加强房
地产市场预期引导，支持刚性和改善性住
房消费需求释放的行为，将进一步促进惠
州市房地产市场平稳健康发展。

惠州市此前 “3 年限售 ” 政策是在
2017 年惠州市人民政府办公室发布 《关
于进一步完善我市房地产市场监督管理
工作的通知》 开始， 该政策明确自 2017
年 4 月 9 日起， 新购买 （新购买是指自
该通知施行之日起购买 ） 的商品住房
（含新建商品住房和二手住房） 须取得不
动产权证满 3 年方可转让。

记者了解到， 惠州市的楼市 “松绑”
系列政策从去年就已经开始。 在 2022 年
4 月 30 日， 惠州市住建局等 6 部门联合

发布 《关于促进房地产业健康发展和良
性循环的通知》， 取消了惠州市大亚湾区
以及惠阳区的限购政策外， 还提出商业
银行要合理确定最低首付款比例和利率，
以及提到公积金可提前提取支付首付款
等要求。 而今年 1 月 18 日起， 惠州市实
施阶段性取消首套住房商业性个人住房
贷款利率下限， 多家银行首套房贷利率

均已下调至 3.8%-3.9%。
此次惠州楼市的政策调整， 在短时

间内对于市民购房需求会带来一定程度
的刺激， 增加房地产市场流动性， 为房
地产市场注入更有力的强心剂， 同时也
可以使得二手房市场进一步活跃， 对新
房和二手房市场循环流动产生积极影
响。

优化房地产调控政策

惠州商品房限售年限减为一年

惠州取得不动产权证满一年方可转让 （资料图片）

1 月一线城市商品住
宅销售价格环比转涨

70个大中城市
新房价格止跌

1月房价终现 “小阳春” 迹象
（资料图片）
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