
自新政发布以来，市场出现“现房销售落地

后，新房正在集体断档”的声音。对此，广东省

住房政策研究中心首席研究员李宇嘉表示，新

政实施尽管短期内可能减少房屋供应，但目前

市场上在售库存、在建项目以及已取得工规证

但尚未开发的项目数量充裕。

普睿数智广佛区域首席分析师肖文晓在接

受新快报记者采访时指出，截至8月末，广州一

手住宅可售房源约11.4万套，其中库龄在36个

月以上的有5.8万套，占比过半；按照过去12个

月的销售速度，去化周期为 23.2个月。“目前广

州房源供应相对充分，且现房占比过半，短期内

不用太担心市场上无房可卖的问题，客观上平

滑了从预售制切换为现房销售的供应断档压

力。”他说。

有业内人士表示，新政落地后，短期内全新

合规地块项目暂未入市，市场成交主力将转向

存量旧盘、准现房及现房产品，优质现房房源的

稀缺价值正逐步凸显。邓浩志认为，随着库存

逐步下降，明年楼价有望迎来向上微调，尤其是

中心区的核心资产，价格将更为坚挺。

值得注意的是，目前广州土地市场的执行

细则尚未完全明确。截至目前，广州在新政公

布后挂牌的琶洲南区 401地块、科学城映日路

地块两宗宅地，出让公告均未强制要求现房销

售。而天河广东电视台地块将于9月4日开拍，

目前已有4家房企准备参拍。有大型头部房企

相关负责人坦言，新政将彻底改变房企土拍研

判逻辑。

肖文晓表示，考虑到本次通知是对房地产

旧有发展模式的颠覆式改革，且并未采取“一刀

切”的措辞，而是给予地方一定的灵活空间，因

此新政对市场的实际影响仍需看地方落地细

则。例如，新挂牌土地是默认按“新办法”执行，

还是只要出让公告未作要求便可沿用“老办

法”，这些都是市场高度关切且有待地方澄清的

问题。

“对于房企而言，新规的直观影响是销售前

端的绝大部分市场风险和资金压力将转由开发

商承担。”肖文晓分析称，可

以预见，未来房企在拿地时

将更加重视确定性，决策也

会更加审慎。但与此同时，

在供应断档的市场窗口期，

率先适应新模式的房企有机

会获得丰厚的市场回报。
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长期以来，在国内商品住房期房预

售模式下，购房者购房风险隐患突出。

按照原有规则，购房者购买预售期房，

网签后银行即发放按揭贷款，次月便

需开始偿还月供。彼时楼盘大多仅主

体封顶，甚至仅完成数层建设，距离竣

工交付往往还有两三年时间。一旦项

目烂尾，购房人将承受“钱房两空”的

损失。

8月28日，多部门联合打出政策“组

合拳”，从制度层面彻底重构房地产信贷

与销售规则。住房城乡建设部、自然资

源部、金融监管总局共同签发《关于完善

商品住房销售制度的通知》；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》；证监会

同步发布《关于资本市场支持构建房地

产发展新模式的意见》。

在销售端，新政明确未来新出让土

地的商品住房项目，将优先选择现房销

售。同时，预售门槛被大幅提高，明确

规定预售商品房项目必须完成单体建

筑主体结构封顶方可销售，且购房资金

需全部存入监管账户，直至项目竣工验

收并具备交付条件后方解除监管。

在信贷端，新规对贷款发放时点作

出了刚性约束。政策明确要求，对于实

行预售的商品住房，个人住房贷款必须

在项目竣工备案后方可发放。这一标准

较此前“主体结构封顶即可放款”的旧规

大幅收紧。这意味着，购房人要到房子

真正验收过关、具备交付条件时，才开始

偿还银行贷款。即使不是现房销售项

目，依然从根本上防范交付风险。

值得关注的是，新政并未“一刀

切”。对于 8月 28日之前已取得建设工

程规划许可证的项目，仍按原有规定执

行，给市场留下了缓冲空间。

购房者还在“消化”
现房复看率先涨了

■新快报记者 何璐诗 文/图

销售规则大变，优先进行现房销售，预售竣工备案才放贷——房地产新政落地一周，楼市回响如何？

上周五，三大新政
齐发，令房地产行业正式
迈入以现房销售、项目公司制、
主办银行制为核心的新发展阶
段。新政重构了销售与信贷规则，明
确未来新出让土地的商品住房项目
将优先进行现房销售；预售项目须在
竣工备案后方可发放房贷。

这样重磅的“组合拳”，会给楼市
带来怎样的影响？近日，新快报记者走
访广州多个在售楼盘，发现由于地方细
则尚未落地，多数购房者仍在“消化”观
望阶段，但部分楼盘的复看节奏已
明显加快，业内则密切关注房企
如何顺利化解资金压力。

■■新政实施后新政实施后，，在项目竣工备案完成后在项目竣工备案完成后，，具备交付条件时具备交付条件时，，购购

房人才开始偿还银行贷款房人才开始偿还银行贷款，，从根本上防范交付风险从根本上防范交付风险。。

业内普遍认为，本轮新政堪称房

地产行业的一次制度性颠覆。过去

的开发模式中，房企拿地后以自有资

金撬动杠杆，借助土地及项目融资获

得银行贷款，随后快速开工、滚动开

发 。 新 政 实 施 后 ，房 企 经 营 将 步 入

“高资本金沉淀、慢现金流回流”的全

新阶段。

此前，超过七层的商品房预售项

目，在完成约三分之二的结构工程后，

即可申领预售证开盘。部分符合装配

式建筑预评价要求的项目条件更为宽

松，仅需完成地上总层数的十分之一便

可办理预售。新政则明确要求，单体建

筑必须主体结构封顶后方可预售。荔

湾白鹅潭某项目销售人员介绍：“正常

施工 1 个月大约可建 4 层，40 层的楼栋

便需10个月。以往有些楼盘盖了3层就

能拿证开售；相比之下，新政实施后，开

发商至少要延迟约9个月才能收到客户

首付款。”

按揭贷款的发放节点同样大幅后

移。过往银行通常在主体结构结顶后

放款，新政则要求延后至竣工验收备案

之后。有业内人士测算，现房销售模式

将回款周期从此前的6个月至12个月拉

长至 2.5年至 3年乃至更久。房地产研

究专家邓浩志举例称，以一个总投资 10
亿元的项目测算，即便按3%的年化融资

成本计算，回款周期每拉长一年，额外

增加的财务成本即高达数千万元，而多

数项目体量达数十亿元，个别项目甚至

达数百亿元。

多位业内人士向新快报记者表示，

本轮改革并非“单兵突进”，而是一套环

环相扣的系统工程。现房销售解决的

是“钱与房的时间错配”，项目公司制解

决的是“钱在项目内不被抽走”，主办银

行制解决的是“钱从哪里来”。

有业内人士表示，现房销售项目的

开发贷款期限比预售项目多出两年

——原则上为 5年、最长可达 7年，恰好

覆盖现房销售较预售多出的资金占用

期。同时，“首次还本日期原则上应在

项目竣工备案后”，意味着企业在建设

期内仅需付息、不必还本，预计能缓解

房企阶段性现金流压力，为行业转型提

供缓冲支撑。

新政发布一周，新快报记者走访广

州多个在售项目，发现市场尚处于“消

化期”。多个楼盘表示暂未调整销售策

略，价格亦未见明显波动，而部分楼盘

来访客户则有所增加。

有资深中介人士透露，近日新房来

访确实有所增加，主要是进入“金九银

十”，市内多个楼盘加推，此外新政带给

购房者一定的信心。

保利天瑞相关负责人向新快报记

者表示，部分客户心态已

出现微妙转变。“有的

客户开始担心，开发商为赶工期会忽

视产品打磨。反而那些已经全部落地

的现楼，因为‘即买即住’的现实价值，

受到了更多关注。”该负责人表示，尽

管客户仍在观望，但“现楼产品稀缺”

的信号已推动意向客户复看，适度加

快决策节奏。

“新政的影响还没有完全传导到客

户端。”广州海珠某大型项目相关负责

人透露，有客户提到贷款期限延长至40
年的话题，但现房销售客户对此基本没

有主动提及。在广州天河东的城投天

禧相关负责人坦言：“新政主要对开发

端的影响较大，对于普通购房市民来

说，尚未充分理解新政对未来市场的深

远影响。除了基本的交付，项目周边交

通、教育、商业等‘学铁商’配套的兑现，

也是客户关心的‘确定性’。”

保利领秀海是广州番禺的在售现

房项目，其相关负责人在接受新快报记

者采访时称：“过去购房者优先关注能

否按时交楼，如今同样看重看得见的产

品品质、已落地的配套设施以及长期的

社区服务。”

告别“钱房两空”：先竣工、再还贷，交付风险大减

开发商算盘重打：回款减慢，10亿元项目每年多烧几千万元

市场未见波澜：来访客户增加但整体观望氛围浓厚

新房供应充裕：约11万套现房兜底，但房企拿地趋审慎


