
 

房地产行业对全国性预售资

金监管办法出台消息的点评：

“稳增长”政策持续出台且

力度加大 
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事件：2 月 10 日，媒体报道全国性的商品房预售资金监督管理办法已

于近日制定出台，明确预售资金额度监管为“重点额度监管”，由市县级

城乡建设部门根据工程造价合同等核定，能确保项目竣工所需的资金额度，

当账户内资金达到监管额度后，超出额度的资金可以由房企提取自由使用。 

月即有传闻，此次消息与传闻基本一致且更为具体：1 月 19 日，据路

透社报道，有知情人士称，正在起草规定促使开发商更易获得商品房预售

托管账户的资金。知情人士表示，新规定将放宽开发商使用预售托管账户

中的资金以协助履行债务、付款给供应商，以及做融资操作。目前这些托

管账户是由地方政府管控，缺乏中央监督。此次消息与 1 月传闻基本一致，

且更为具体。 

全国统一规定促进规则明确、责任明晰：此前预售资金监管主要在

1994 年出台的《城市商品房预售管理办法》中进行了原则性规定，此后于

2000 年代进行修订，但基本都是原则性表述，具体规则制定及监管责任在

地方，城市之间差异较大。此次全国性规定对预售资金监管额度、交纳范

围、取用条件等进行了明确，有利于预售资金监管规范化及监管责任的明

晰。 

有利于房企资金面改善，近期“稳增长”信号不断加强：供给端资金

问题可以说是此次行业危机的导火线，预售资金为房企资金来源的重要部

分，预售资金监管的优化及灵活度的提升有利于房企资金面改善，其中资

金压力更大的房企可能受益程度更为明显。近期行业“稳增长”政策不断
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出台且力度明显加大，供给端政策包括 1）房企收并购贷款不计入“三条

红线”，2）全国性预售资金监管办法出台等，需求端政策包括 1）北海、

福州下调公积金贷款首付，2）安徽提通过降首付扩大消费，3）四川自贡

公积金贷款认贷不认房，4）多地出台购房补贴等。考虑到 1 月销售表现依

然低迷，行业仍面临下行压力，在此背景下，我们维持 1）因城施策基调

下部分城市可能加速出台行业托底政策，2）供给端及需求端资金面或将继

续改善的判断。 

投资建议：受益政策面不断释放的积极信号、稳增长的预期及市场风

格的变化，我们维持推荐，板块估值有望继续修复，个股方面推荐 1）优

质龙头及部分民企万科、保利、中海（未覆盖）、招蛇（未覆盖）、华润（未

覆盖）等，2）物业相关公司碧桂园服务、旭辉永升服务、华润万象生活。 

风险提示：疫情发展超出预期、调控政策及信贷政策超出预期、房产

税出台超出预期、销售表现不及预期 
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