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政策解读 

领域属性 
专题研究 

房地产新政策解读：预售杠杆到现房销售的制度重构 

工商部| 马天姿 2026 年 8月 31 日 

 

摘要： 

2026 年 8 月 28 日，多部门联合发布了《关于完善商品住房销售制度的通知》《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》的房地产新政

策，从销售制度和金融信贷两端同步发力，推动行业基础制度重构。本文基于 2026 年

1～7 月商品房销售仍持续筑底的背景，对新政策核心内容进行解读：销售端将预售时

间节点统一后移，并推进现房销售，个人住房贷款同步延至项目竣工备案后发放；金

融端引入主办银行制，对项目资金实行全周期封闭管理，开发贷款期限与建设周期匹

配，同时将个人住房贷款最长期限延长至 40 年。本文认为，新政策并非短期调整性

举措，而是着眼于构建房地产发展新模式的制度性重构，短期内将加速行业出清，长

期则将推动行业回归居住属性，也为评级行业转向以“项目”为中心的精细化风险评

估提供了方向指引。 

关键词：现房销售；预售时间节点延后；主办银行制；个人住房贷款期限延长；

制度重构 

 

正文： 

一、行业现状：供给收缩，销售持续筑底 

近年来，国家持续优化行业政策，宏观基调从止跌回稳逐渐过渡到 2026 年初的

巩固稳定态势，并强调要不断推进房地产发展新模式的建立，实现高质量发展。但从

2026 年以来商品房销售情况来看，市场信心的恢复仍较为有限。2026 年 1～7 月，我

国商品房销售面积累计 45,020.81 万平方米，商品房销售额累计 42,718.18 亿元，同

比仍呈下降趋势，2026 年 1～7 月，商品房销售面积同比下降 11.80%，销售额同比下

降 13.10%，较去年同期降幅分别扩大 7.8 个百分点和 6.6 个百分点。 
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图 1  2023 年以来商品房销售面积和销售额情况（单位：亿元、万平方米、%） 

 

据来源：Wind，大公国际整理 

供给端收缩显著，2026 年 1～7 月，我国房地产开发投资完成 43,008.95 亿元，

同比下降19.20%，2026年以来降幅持续增大且较去年同期降幅扩大了7.2个百分点。

同期，新开工面积同比下降 24.00%，竣工面积同比下降 23.20%，降幅均达年内高位

且较去年同期进一步扩大。 

整体来看，2026 年以来我国房地产市场不断“去库存、去产能”，持续主动收缩，

销售仍低迷，过去几年以限购松绑、降息降准为代表的传统需求端工具的边际效应正

在递减，市场信心及购买力的恢复效果仍有限，行业需要制度性的优化调整。 

二、新政策出台，推动制度重构 

8 月 28 日，住房和城乡建设部、中国人民银行、金融监管总局等多部门同日发文，

从销售制度、信贷管理到资本市场融资，出台了一套覆盖房地产全生命周期的政策“组

合拳”，这次制度既是“十五五”规划的配套政策，相较于以往的短期提振政策，本轮

政策侧重于从根本上防范风险，修复信任机制，提振市场信心，是一次基础制度的重

构与变革。 

（一） 销售模式转变：“预售期房”到“现房销售”过渡 

8 月 28 日，住房和城乡建设部、自然资源部、国家金融监督管理总局联合发布

《关于完善商品住房销售制度的通知》（以下简称“通知”），通知提出完善商品房预售

管理，规范预售条件，有力有序推行商品房住房现房销售，防范交付风险。核心调整
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主要是两方面：一是将商品房项目预售时间节点统一规定为单体建筑应完成主体结构

封顶；二是自通知施行之日起，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。此次政策对我国数十年来实行

的商品房预售制度进行重大改革，一方面将预售时间大幅后移，缩短了购房到交付的

时间差，同时鼓励现房销售，以“准现房”向“现房”的过渡从根本上防范交付风险。

同时通知还提出，此前已取得建设工程规划许可证的实行预售的商品住房项目，预售

条件、预售资金监管等按原有政策规定执行；该规定为存量项目留出了执行空间，也

为整体的制度过渡留出了缓冲期，保证了政策平稳落地、行业实现平稳转型。 

同日，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》（以下简称“意见”），在金融方面给

予配套政策支持。意见中明确，预售项目的个人住房贷款应严格在项目竣工备案后发

放，新建现房销售的个人住房贷款应在销售备案后发放。这意味着购房者实际承担月

供的起始时点被后移至房屋具备交付条件之后，从源头切断了“未拿房、先背贷”的

风险链条，缓解了购房者的担忧。叠加通知中提到的优化工程建设审批流程，缩短行

政审批时限，推动 “交房即交证”的配套安排，全方面维护了购房者的合法权益，通

过制度的保障来推进重建市场信心。 

（二） 金融政策配套：开发贷款制度优化，项目全周期管理 

配合销售制度的转变，金融端也优化了开发贷款制度，为未来开发周期的延长提

供金融政策支撑。一方面，通知及意见中均提出了主办银行制，即单个地产项目确定

一家对应主办银行，由其单独或牵头组建银团提供开发贷款等融资服务，在开发建设

阶段对项目资金实行封闭管理。主办银行制度压实责任主体，项目资金专户内运行，

实现全流程闭环式管理，确保资金严格用于项目本身，使得项目资金被挪用的可能性

大大降低，以金融端管理进一步防范交付风险。同时为了匹配现房销售带来的开发周

期延长，政策还规定开发贷款期限需覆盖从项目开工到竣工备案的全过程，与建设、

销售周期相匹配，首次还本日期原则上安排在项目竣工备案后。这一政策保障了房企

的资金来源及使用，使得现房销售带来的资金回笼延长有所缓解，为项目建设提供了

充裕的资金保障，也使得项目贷款资金能真正做到专款专用，避免了给房企造成较大

的短期资金压力以及随之而来的项目“烂尾”风险。 

另一方面，意见中还对个人住房贷款制度进行优化，提到个人住房贷款期限最长

不超过 40 年。本次新政策将个人住房贷款由之前普遍执行的 30 年延长至 40 年，是
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近年来降准降息等支持政策的又一延续，降低购房者的购房成本，为刚需购房者提供

购买力支持的同时也将进一步带动市场需求的释放。 

三、总结 

综合来看，本次新政策区别于以往的政策优化，是一次底层逻辑和基础制度的重

构，对房地产发展新模式的建立有着深远影响。短期来看，政策的落地与各地实际实

行情况有待验证，但政策带来的开发周期延长或将短时间加重房企的资金困境，依赖

预售回款的房企资金流将承压。长期来看，新政构建了“销售端保交付、金融端防风

险”的制度框架，销售端以现房销售从根本上解决交付风险，金融端以制度管理切断

资金挪用风险链，为行业筑牢风险防线，真正地推进房地产脱离金融化，回归居住的

本质。本次新政策也标志着我国房地产市场正向更加健康、可持续的方向迈进，房地

产发展新模式的构建正逐步落地。 

对于评级机构而言，新政策出台后，短期内需要将对房企的风险关注更多的聚焦

于房企自身现金流及造血能力的稳定性、期末留存资金及内生现金流对短期债务的覆

盖情况，关注行业出清速度；长期而言，则需要逐步构建以“项目”为中心的多维度

评级逻辑，适应房地产行业高质量发展的基本表现。
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报告声明 
本报告分析及建议所依据的信息均来源于公开资料，本公司对这些信息的合法性、真实性、准确性和完整性不

作任何保证，也不保证所依据的信息和建议不会发生任何变化。我们已力求报告内容的客观、公正，但文中的观点、

结论和建议仅供参考，不构成任何投资建议或决策依据。投资者依据本报告提供的信息进行证券投资所造成的一切

后果，本公司概不负责。 

本报告版权仅为本公司所有，未经书面许可，任何机构和个人不得以任何形式翻版、复制和发布。如引用、刊

发，需注明出处为大公国际，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。 

 


