
 

房地产行业快评报告：预售

资金监管制度改善 
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行业核心观点 

房地产行业相关利好政策逐渐扩大，因城施策下供需求两端仍有较多

边际利好政策值得期待。政策端持续改善，行业基本面驻底，看好财务表

现稳健的高信用类房企以及物业管理板块，利好政策的不断叠加，受益房

企逐渐由高信用类房企向民营房企辐射。 

投资要点： 

核心内容：2 月 10 日，21 世纪经济报道，近日相关部门下发了关于

城市商品房预售资金监管的相关意见。（1）该文件与 1994 年发布的《城

市商品房预售管理办法》中的相关规定最大不同之处在于明确对预售资金

的规定进行了全国统一，进而有利于规范预售资金的使用，夯实地方相关

部门的监管责任；（2）最新文件明确预售资金监管额度由市、县级住房城

乡建设部门根据项目合同、工程造价等核定，以确保项目竣工所需资金，

达到监管额度之后的剩余资金则可以由房企提取使用；（3）项目预售款包

括定金、首付款、购房款等，均需全部存入预售资金监管账户，确保专款

专用于项目建设、施工款等相关支出；（4）而对于预售款的拨付进度，文

件明确要根据工程建设进度来进行，具体由住房城乡建设部门确定。同时，

新文件要求加强信息共享，商业银行按照三方监管协议加强账户监测，定

期和住建部门做好对账。 

房地产行业相关利好政策逐渐扩大，供需求两端仍有较多边际利好政

策值得期待：（1）该政策有利于对部分地方政府预售资金的过度监管的问
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题进行一定程度的矫正，有利于帮助一些资金面临困难的房企缓解资金流

状况；（2）在“稳增长”的宏观背景下，房地产行业相关政策持续边际改

善，由融资端的支持按揭贷款到并购贷款、保障性租赁住房相关贷款不纳

入集中度管理制度，再到预售资金监管制度纠偏，行业利好政策逐渐向各

方面扩大；（3）因城施策下，供需求两端仍有较多边际改善利好政策值得

期待，包括近期部分城市出台的公积金相关政策等，后续房贷利率继续下

调也值得期待； 

政策持续改善，基本面驻底，受益房企逐渐由高信用类房企向民营房

企辐射：当前行业基本面仍处于驻底阶段，1 月百强房企销售数据显示行

业整体销售仍然表现较差，1 月居民中长期贷款数据明显不及去年同期，

也进一步印证当前房地产行业需求端仍然较弱，政策仍处于持续改善中，

我们看好财务表现稳健的高信用类房企以及物业管理板块，利好政策的不

断叠加，对于受益房企将由高信用类房企向民营房企辐射。 

风险因素：政策力度不及预期、行业基本面持续快速下行、信用风险

超预期等。 
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