
本报记者 尹亮

初秋时节，各行各业向着高质量发展稳步前

行。8月28日，多部门集中发布房地产领域一揽子

新政，从商品住房销售制度、房地产信贷管理、项目

融资机制到风险防控体系打出一套制度改革“组合

拳”，锚定加快构建房地产发展新模式这一核心目

标，标志着我国房地产市场从过去规模高速扩张，

转向存量提质、制度重塑的全新发展阶段。

立足区域中心城市定位，徐州房地产市场兼

具刚需底盘扎实、改善需求释放、二手房交易活跃

的鲜明特征。近年来，徐州持续落实“房子是用来

住的，不是用来炒的”定位，在公积金惠民、现房试

点、交房即交证、以旧换新等方面先行探索，一大

批普通家庭圆了安居梦想。

此次国家层面新政落地，既为全国楼市锚定

制度航向，也与徐州本地实践同频共振，为徐州，

乃至周边地区广大购房者、房企经营者带来深远

影响。改革不是简单刺激短期交易，而是夯实行业

长远健康运行的制度根基，守护千家万户的安居

期盼，推动居住回归民生本源。

房地产发展新模式，从来不是

一纸文件，而是政府、金融机构、开

发企业、购房群众多方协同共建的

系统工程。对于徐州而言，国家新

政落地，既是机遇也是考题。

业内人士认为，接下来，地方

需要结合城市人口规模、产业结

构、供需格局做好政策承接，细化

现房销售落地细则，持续做优预

售资金监管，深化交房即交证，用

好公积金惠民工具箱，持续激活

“卖旧买新”置换链条，支持刚需

和合理改善住房需求，保持市场

平稳运行。

对本地房企来说，告别高杠杆

快周转的旧时代，比拼产品力、服

务力的时代已经到来。抛弃图纸营

销的路径依赖，沉下心打磨户型、

景观、物业服务，适配本地老百姓

真实居住习惯，打造安全舒适绿色

的“好房子”，才能赢得市场认可。

对于广大购房者，置业观念也应理

性调整，摒弃炒房幻想，擦亮眼睛，

优先关注项目交付保障、产品真实

品质，理性评估家庭收入，量力而

行规划置业，守护家庭资产安全。

一座座高楼拔地而起，一个个

家庭点亮温馨灯火。房地产一头连

着宏观经济大盘，一头连着百姓民

生冷暖。本轮一揽子楼市新政，本

质上是一场立足长远的制度革新，

短期看是防范化解风险，长期看是

重塑行业运行底层逻辑，剥离房产

投机属性，夯实居住民生属性。
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家住徐州泉山区的市民

刘女士，此前看房时一直对期

房心存顾虑。“翻看沙盘、看

效果图，心里总悬着一块石

头，担心交付落差。”近期她

把目光投向主城区一处现房

试点楼盘，实地走进楼栋、踏

勘园林配套，房屋质量、空间

尺度一目了然，心中的不安慢

慢消散。刘女士的顾虑，也是

千万购房者共同的心声。

过去数十年，预售制度

支撑房地产行业快速成长，

极大加快城镇化建设步伐。

但随着市场供求关系发生重

大变化，二手房交易量全面

超过新房，原有模式的风险

隐患逐步显现，交付难、货不

对板等问题牵动社会神经。

本次新政直击行业痛

点，有力有序推行现房销售，

新出让土地项目优先实行现

房销售；保留预售模式前提

下，抬高预售门槛，要求预售

项目单体建筑主体结构必须

完成封顶，所有购房资金全

额纳入监管账户闭环管理。信

贷规则迎来同步重大调整，预

售项目贷款延后至竣工备案

之后发放，真正实现 “能拿

房、再还贷”，从机制上把交

付风险挡在居民家庭之外。

在徐州，现房销售早已

不是新鲜概念。一批开发企

业主动选择实景建成之后再

对外销售，摒弃 “图纸卖

房”，敞开工地接受群众监

督，让户型、立面、景观全部

实景呈现，现房成交占比稳

步提升。

与此同时，徐州持续推

进“交房即交证”改革，不少

业主收房当天就拿到不动产

权证书，告别收房办证两头

跑的烦恼。新政把地方实践

上升为全国制度设计，把群

众最关心的交付安全放在首

位，改变过去 “居民先行出

钱、企业后续建设” 的旧模

式，把安居安全感还给普通

百姓，这正是本轮改革最厚

重的民生底色。

制度重塑
从“先交钱”到“安心住”

房地产行业的平稳健康，离不

开科学稳健的融资体系。本轮新政

跳出短期刺激需求的传统路径，把

改革重心放在重塑项目融资规则

上，推动信贷逻辑从 “看企业主

体”转向“看具体项目”，筑牢全

流程风险防火墙。新政明确推行项

目主办银行制度，一个项目对应一

家主办银行，统筹开发贷款、资金

封闭监管，贷款期限匹配项目建设

销售全周期，还本节点延后至项目

竣工备案之后，保障项目建设资金

专款专用，避免资金挪用风险。

“政策不是收紧融资，而是规

范融资。”徐州本地一家房企负责

人感慨，过去行业高速时期，高杠

杆、快周转成为不少企业的生存路

径，一旦市场波动，风险就沿着链

条传导到项目、购房者。新规则之

下，优质项目获得合理金融支持，

靠高杠杆滚动扩张的旧路不再可

行，倒逼房企回归开发建造主业，

把资源更多投向房屋品质提升。

作为区域中心城市，徐州土地

市场理性运行，坚持稳地价、稳房价、

稳预期，土地集中供应、熔断摇号机

制有序实施，引导企业理性拿地，不

盲目扩张规模。部分房企主动调整经

营策略，压缩非必要成本，深耕产品、

精细打磨，把资金投入户型优化、小

区配套、建筑品质提升。融资制度改

革，如同为行业装上“安全阀”，淘汰

粗放发展旧路径，引导行业实现良性

循环，让踏踏实实做产品的企业拥有

更好的发展土壤，为城市建设持续输

出高品质住宅产品。

逻辑迭代
重构融资链条推动行业行稳致远

改革既要坚定方向，也要兼顾

千家万户差异化的现实居住诉求。

本次新政适度延长个人住房贷款最

长年限至40年，由借贷双方协商确

定具体期限，丰富家庭还款方案选

择，减轻部分家庭月供压力，更好

适配不同收入群体的生命周期置业

需求。改革并非一刀切全面取消预

售，而是优化升级预售管理，实行

现房销售“有序推进”，兼顾开发

建设实际与群众多元购房选择，给

市场平稳过渡留出充足空间。

在徐州，多层次住房支持体系早

已落地生根。公积金政策持续释放红

利，夫妻双方最高可贷120万元，青年

人才、多子女家庭、改善型住房享受

额度上浮；实现苏鲁皖豫等多地公积

金互认互贷，跨省缴存人员在徐购

房享受同等贷款待遇，助力周边城

市人才落地安家；支持父母子女公积

金互助还贷，减轻年轻家庭置业负

担，一项项惠民举措温暖万千家庭。

二手房市场保持活跃，去年以

来成交量增速位居全省前列，刚

需、改善、置换需求有序释放，主城

区优质次新房流动性向好，市场分

化更加凸显，品质好、配套优的房

源更受青睐，远郊配套薄弱房源面

临去化压力，市场用脚投票，“品

质为王”的时代已然到来。

记者在房产服务大厅走访看

到，置换改善群体占比不断提升。

家住铜山区的薛先生，因为家里添

丁，卖掉居住多年的老房子，计划

置换一套空间宽敞、配套完善的改

善住宅。“买房不再追求投机增

值，更看重居住舒适度、社区服务，

看重住进去之后的日子。”薛先生

的想法，代表当下主流置业心态。

房子回归居住属性，刚性需求

得到保障，改善需求有序释放，新

的制度框架尊重城市差异、家庭差

异，既守住风险底线，又给合理安

居诉求留出充足空间。

兼顾冷暖
政策柔性适配多元安居现实

面向未来
新模式绘就城市安居新图景


