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商品房预售资金监管更严更细

三 箭 齐 发 打 破 铁 矿 石 困 局三 箭 齐 发 打 破 铁 矿 石 困 局
本报记者本报记者 周周 雷雷

商 品 房 预 售 制 增 加 了 房 地 产 开 发 的 建 设 量 ， 也 带 来 不 少 风 险 。

因 此 ， 严 格 的 监 管 措 施 十 分 必 要 ， 预 售 资 金 监 管 应 更 为 严 格 和 精

细 。 这 将 促 使 企 业 进 一 步 提 升 运 营 能 力 ， 有 利 于 房 地 产 企 业 朝 着

健 康 经 营 、 信 用 良 好 方 向 努 力 。
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一段时间以来，不少城市加大商品房预

售资金监管力度。仅 11 月份以来，就有成

都、北京等多城市发布加强商品房预售资金

监管的通知或办法。根据贝壳研究院统计，

近两年是预售资金监管相关政策发布的高

峰期，2020 年至 2021 年 10 月中旬，全国主要

城市共发布相关政策 60 次以上。

之所以有商品房预售资金监管，是因为

我国在商品房销售时普遍实行预售制，也就

是期房销售。房地产开发企业将已兴建但

尚未竣工或即将兴建的商品住宅与购房者

约定，由购房者交付定金或预付款，在未来

某一时期拥有所购房屋。商品房预售制可

以简单理解为“先交钱，再收房”。

房地产业是资金密集型行业，商品房

预售制为过去房地产市场快速发展起到支

撑作用，有效扩大了房地产开发企业的资

金 来 源 ， 增 加 房 地 产 开 发 的 建 设 量 。 同

时，预售制也带来不少风险。购买期房者

最大的担心就是把购房款交给开发商，开

发商资金链断裂、跑路，购房者迟迟拿不

到房，甚至可能面临房财两空的局面。现

实情况中，楼盘烂尾无法交付，抑或是开

发商拖欠建筑商、供应商款项，常常与预

售资金被挪用有很大关系。

一方面，监管不到位的情况下，部分

定金和首付款项可能并未纳入资金监管账

户；另一方面，房企违规挪用预售资金的

情况并不少见。用于特定项目的建设资金

被开发商放到企业的资金“大盘子”中使

用，成为其现金流大循环的一部分。一旦

企业出现经营困境、金融紧缩等情况，开

发 商 整 体 资 金 链 吃 紧 ， 就 会 波 及 具 体 项

目，出现工程资金支付困难，延期交付甚

至“烂尾”的情况。

因此，实施商品房预售制，严格的监管

措施十分必要。由房地产行政主管部门会

同银行对预售资金实施监督管理，将预售资

金存入专门账户，根据工程进度放款，能够

降低房地产开发项目烂尾风险。同时，加强

预售资金监管，将规范房企合理使用资金，

有利于房企稳健经营，还有利于维护住房消

费者合法权益，促进市场平稳健康发展，稳

定预期。有关机构的监测数据表明，商品房

预售资金监管能够使预售合同相关的民事

纠纷数量大大下降。

为了更好保护购房者权益，避免楼盘

“烂尾”情况的发生，预售资金监管应更为严

格和精细。从近期多地出台的预售资金监

管办法来看，不少城市正在朝这一方向努

力。比如，北京市近日出台的《北京市商品

房预售资金管理办法（2021 年版征求意见

稿）》将预售资金监管的时间起点前移。过

去，预售资金从网签开始才纳入监管，按照

新征求意见稿，调整为先监管后网签，这能

够避免此前将预售资金转到开发商账户，再

转到资金监管账户过程中可能出现的资金

挪用情况。征求意见稿还提高了资金监管

的额度，要求重点监管资金每平方米不低于

5000 元，较此前有大幅提高。

可以预见，各地加大预售资金监管力度，

客观上将促使企业进一步提升运营能力，有利

于房地产企业朝着健康经营、信用良好方向努

力。一些城市实施

的与企业信用等级

挂钩的差别化预售

资金监管政策，加

强了稳健房企的竞

争优势。

今年，铁矿石市场上演过山车行情。5 月份，进口铁矿石

价格曾攀上每吨 233 美元的历史高点，近期在每吨 90 美元左

右波动，下降幅度超过 60%。

“虽然当前铁矿石价格由于我国需求量短期内迅速减少

而大幅走低，但上游集中垄断的格局并没有改变，铁矿石定价

机制也没有变。铁矿石资源保障能力不足，仍然是较长时间

内影响产业稳定运行和发展的问题。”中国钢铁工业协会副会

长骆铁军近日表示，只有真正改变铁矿资源来源的构成，才能

从根本上解决我国钢铁产业链资源短板问题，将钢铁资源保

障的主动权掌握在自己手中。

扩大国内铁矿开发

我国是全球最大钢铁生产和消费国。自 2015 年以来，铁

矿石对外依存度一直在 80%以上。

我国铁矿储量居世界前列，但人均资源量仅为世界平均

水平的 25%，且存在铁矿资源禀赋差、品位低、规模小、生产成

本高等问题。铁矿石供应“外增内减”状况突出。2010 年至

2020 年，国内铁矿产量下降 19.1%；进口铁矿量呈逐年上升态

势，2020 年达 11.7 亿吨，创下历史新高。

在加快构建新发展格局的背景下，加大国内铁矿石资源

开发力度，是维护产业安全的必要之举。在冶金工业规划研

究院近日举办的 2021（第十届）中国钢铁原材料市场高端论坛

上，自然资源部矿产资源保护监督司司长鞠建华指出，“十四

五”期间，要加快 25 个铁矿资源基地建设和 28 个国家规划矿

区勘查开发，构建以大中型矿山为主体的供应格局。确保现

有铁矿供应能力稳步提升，积极推进一批资源有保障、区位有

优势、产业有基础的铁矿建设项目，保障合理的用矿、用地需

求，新增一批优质产能，铁矿石年供应量稳定在 3 亿吨左右（品

位 62%）。

在中国冶金矿山企业协会秘书长姜圣才看来，国内铁矿

资源开发利用的潜力还很大，但需要突破一些限制。今年 1 月

份至 9 月份，国内铁矿采选业固定资产投资增长 25%，民间投

资增长 24%，但投资强度仍处于历史低位。政策约束和许可

手续复杂是主要因素，造成新建大型矿山项目建设缓慢，而且

投资接续工程、矿山技改项目的进展不理想。

有关部门已释放出“继续加大对国内铁矿开发支持力度”

的政策信号。近日，国家发改委产业司一级巡视员夏农率队

赴宝钢资源有限公司调研时表示，研究建立部门协同机制，打

通国内铁矿开发上的政策堵点，不断提升我国铁矿石自主保

障能力，维护我国钢铁行业产业链、供应链安全。

增强成本竞争力也是国产铁矿石企业的必修课。姜圣

才分析说，对比国内与进口矿的到厂成本，只要进口矿平

均到岸价格不低于每吨 60 美元，国内矿山就能正常运行。

面对矿价波动，国内矿山要固本强基、苦练内功，千方百

计增强防风险能力。“通过智能化、绿色化升级改造和资源

整 合 、 综 合 治 理 ， 使 国 内 矿 山 用 更 低 的 成 本 、 更 高 的 效

率、更好的质量，支撑起我国铁矿石资源安全保障重任。”

姜圣才说。

加强废钢回收利用

废钢是目前唯一可以逐步代替铁矿石的钢铁生产优质原

料。在我国，钢铁流程结构一直以长流程为主导，以废钢为主

要原料的短流程电炉钢产量占比仅 10.4%（2020 年），与世界平

均水平 30%左右相比，仍有较大差距。

国务院日前印发的《2030 年前碳达峰行动方案》明确提

出，提升废钢资源回收利用水平，推行全废钢电炉工艺。

“废钢铁资源是重要的战略资源，国家已经将之上升到钢

铁原料安全的层面对待。”中国废钢铁应用协会专家委员会主

任李树斌分析说，我国钢铁行业要想真正实现超低排放和绿

色发展，实现双碳目标，多用废钢、少用铁矿石，扩大短流程减

少长流程是重要路径之一。

铁矿石是原生资源，废钢是可再生资源。用废钢炼钢与

用铁矿石炼钢相比，炼 1 吨钢可减少 1.6 吨二氧化碳排放、节约

350 公斤标准煤、少用 1.7 吨精矿粉，同时可大幅减少废气、废

水、固废排放，具有显著的环境效益。

数据显示，2020 年，我国钢铁积蓄量达 114 亿吨，废钢供

应量约 2.6 亿吨。同期我国钢铁企业废钢消费量达 2.3 亿吨，

同比增长 6.5%。

为促进对国外再生钢铁原料的有效利用，《再生钢铁原料》国

家标准已于 2021年初正式实施。海关数据显示，今年 1月份至 9

月份，我国累计进口废钢48.99万吨，较上年同期增长17.1倍。

“未来 5 年至 15 年，中国废钢资源产出将逐步进入快车

道，废钢替代铁矿石份额总体上将呈现增长趋势。”冶金工业

规划研究院党委书记、总工程师李新创指出，随着我国社会钢

铁积蓄量持续快速增长，废钢资源产出量将进一步增加，加上

再生钢铁原料进口的放开，2025 年我国废钢资源供应总量预

计将达 3.4 亿吨。我国电炉钢产量占粗钢总产量比例将提升

至 15%至 20%。

加快海外权益矿开发

骆铁军提出，钢铁行业在“十四五”期间要力争实现“提升

两个 6 个百分点”的目标。具体来说，“十四五”期间，国内铁精

矿产量从目前的 2.7 亿吨增至 3.7 亿吨，资源保障量将从 15%

提高到 21%；到“十四五”末，废钢量由 2.3 亿吨增至 3 亿吨，废

钢的粗钢贡献率将从 20%提高到 26%。由此可以大幅减少对

进口矿的依赖。

必须指出的是，由于我国铁矿石需求量巨大，大量使用海

外铁矿石仍是长期战略。冶金工业规划研究院研究报告显

示，考虑国内控制钢铁产量非正常增长、环保持续加严、碳排

放成本逐步纳入考虑以及废钢替代趋势，预计“十四五”期间

进口矿量仍将维持 10 亿吨以上水平。

从现状看，我国进口铁矿石占全世界贸易量的 70%以上，

却严重缺乏定价话语权。这主要是因为国际铁矿石贸易已形

成卖方垄断。同时，我国钢铁业存在着铁矿资源控制力不足、

权益矿比例过低、进口来源高度集中等软肋。

“加大海外资源开发力度，是必由之路。”中国国际工程咨

询有限公司专家学术委副秘书长陈子琦表示，2020 年，我国权

益矿占进口矿比例仅 8％左右（日本高达 60%以上），对境外铁

矿资源控制力明显不足，且进口量 80%以上来自澳大利亚、巴

西两个国家，资源保障风险凸显。

按照工信部《关于推动钢铁工业高质量发展的指导意见

（征求意见稿）》提出的目标，力争到 2025 年，打造 1 个至 2 个具

有全球影响力和市场竞争力的海外权益铁矿山，海外权益铁

矿占进口矿比重超过 20%。

不过，开发海外矿产资源难度不可低估。陈子琦分析说，

世界现已探明的优质铁矿资源几乎被发达国家企业瓜分殆

尽，留给我国企业的只有勘探程度低、资源条件不佳、投资规

模大、回报周期长、基础设施落后以及风险大的项目。同时，

国际竞争愈演愈烈，我国企业普遍存在国际化水平不高、不熟

悉所在国情况等问题，容易导致水土不服甚至项目失败。

“难度大决定了海外资源开发的艰巨性和长期性。”陈子

琦表示，在国家层面，要持续支持各类企业到海外开发资源。

在企业和项目层面，要稳扎稳打，按客观规律办事，切忌操之

过急或浅尝辄止。
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深圳市海派通讯
科技有限公司
深圳市万盟电子
有限公司

深圳市建装业集
团股份有限公司

深圳市兴飞科技
有限公司

深圳市福荫食品
集团有限公司
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行有限公司
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深圳市

本金

1,520.00

1,000.00

2,000.00

2,592.00

9,111.20

1,448.82

4,344.77

600.00

1,300.00

23,916.79

利息

269.44

12.83

380.31

237.32

1,354.30

4.41

2,548.30

2,029.20

4,355.75

11,191.86

担保情况
保证人

深圳市幸福万年文化传媒投资有限公司、陈汉荣、谢惠淑、深
圳市信汇联业投资有限公司、陈旭彬

智慧海派科技有限公司、邹永杭、张奕

北方智能装备有限公司、吴沛峰、王雯剑

深圳市盛世中皇控股有限公司、管纪忠、刘小芳

福建实达集团股份有限公司、深圳市睿德电子实业有限公司、
惠州市长飞投资有限公司
蛇口上海副食品股份有限公司、林榆生、深圳市绿科方群食品
有限公司、深圳市绿荫汇餐饮科技服务股份有限公司、深圳市
点典餐饮服务有限公司、深圳市点典餐饮管理有限公司

东莞市田禾房地产投资有限公司、王晓梅、王晓冬、深圳市鸿
捷投资有限公司、潍坊田禾农贸市场开发经营有限公司

无

无

抵质押人

谢惠双

无

深圳市万盟电子有限公司

深圳市建装业集团股份有限公司

芜湖市实达兴飞电子产业园有限公
司、深圳市兴飞科技有限公司

深圳市福荫食品集团有限公司、深圳
市深商慧科技有限公司

王晓梅、东莞市城区房地产开发公司、
东莞市田禾房地产投资有限公司、杜
春华

深圳市东乐实业公司

深圳市润坚实业有限公司

抵质押物

深圳市南山区沙河世纪村 16 栋 19A 房产

无

深圳市南山区深南大道路与前海路交汇处星海名城七期 1501、1502 房
产
1.华润（深圳）有限公司的南山医院改扩建工程（一期精装修工程）1 标段
施工合同所产生的应收账款。2.长沙市轨道交通三号线建设发展有限公
司的长沙市轨道交通 3 号线一期工程车站公共区装饰装修施工项目第
四标段施工合同所产生的应收账款。3.深圳市建装业集团股份有限公司
对华润建筑有限公司的西安丝路国际会议中心（东区）项目室外硬质景
观工程（二标段）施工合同所产生的应收账款
1.芜湖市经济技术开发区东区纬三次路南侧土地
2.芜湖市实达兴飞电子产业园有限公司 100%股权

深圳市欢乐送物流有限公司 82%股权及 8%股权

1.北京市顺义区右堤路 1-308-1 至 2 层 1-308 房产。2.东莞市莞城区运
河东三路 28 号塞纳河畔 1-6 座裙楼 200 户商铺。3.深圳市田禾集团有限
公司 70%股权及 30%股权。4.东莞市田禾商贸有限公司 20%股权

深圳市罗湖区沿河北路新秀村 5#、6#厂房，62 栋 1、2、5、6 层房产

深圳市福田区红荔路鲁班大厦 2 号住宅楼 8F1，8F2，11E1，11E2 号房

当前资
产状况

存续

存续

存续

存续

存续

存续

存续

存续

不明

中国东方资产管理股份有限公司深圳市分公司（以下简称“我分公司”）拟对所持有的深圳市荣中荣实业发展有限
公司等 9 户资产进行处置，特发布此公告。

本资产包债权总金额为 35,122.86 万元，包含债权 9 户，涉及本金 23,916.79 万元，利息 11,191.86 万元，代垫费用
14.21 万元（包内债权金额的截止计算日为 2021 年 10 月 20 日），资产位于广东省深圳市。

中国东方资产管理股份有限公司深圳市分公司
关于深圳市荣中荣实业发展有限公司等 9 户资产包的处置公告

单位：人民币/万元

1111 月月 1414 日日，，位于内蒙古自治区呼伦贝尔市扎兰屯市位于内蒙古自治区呼伦贝尔市扎兰屯市

的呼伦贝尔农垦大河湾农牧场组织机械化抢收玉米的呼伦贝尔农垦大河湾农牧场组织机械化抢收玉米。。入入

冬以来冬以来，，当地国有农场当地国有农场、、农民专业合作社积极抢抓农时进农民专业合作社积极抢抓农时进

行秋粮收割行秋粮收割，，助力增产增收助力增产增收。。 田林鑫田林鑫摄摄（（中经视觉中经视觉））


