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住房金融新政后，购房者会增多吗？

《意见》将预售房个人房贷延后至项目竣工备案后发放，这实质上弱

化了预售制度自带的融资功能。住房金融政策重点亦从短期救市转向长

期结构性优化，打造可持续发展的新模式。

多地证监局提醒： 警惕炒股“高仿”App

从“说错话”到“做错事”

AI 安全焦点正在转移

日前，中国人民银行（下

称“央行”）、国家金融监督管

理总局（下称“金融监管总局”）

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》（下

称《意见》），明确预售房的个

人住房贷款发放时点延后至

项目竣工备案之后，确保购房

人“能拿房、再还贷”。

“预售房贷款在竣工备案

后才发放，购房者不再为未交

付的房子提前支付利息，‘房

财两空’风险被制度性消除。 ”

中信建投首席政策分析师胡

玉玮撰文称。 同日，住房城乡

建设部、自然资源部、金融监

管总局联合印发《关于完善商

品住房销售制度的通知》（下

称《通知》），明确强化预售资

金监管，将资金拨付时间延后

至项目竣工备案后。

“期房照样可以卖，但购房

人的首付和按揭款在竣工前到

不了开发商手里。 预售的融资

功能被实质性归零，名义保留，

实质‘现房化’。”国内知名房地

产研究机构克而瑞研究中心发

文称，那套靠“卖楼花”滚雪球

的高周转模式，已经成为历史。

此外，金融监管总局配套

印发商品住房开发贷款、个人

住房贷款、 商业地产贷款、城

市更新项目贷款、房地产领域

信托业务等五大具体领域的

管理办法。 中国证监会发布

《关于资本市场支持构建房地

产发展新模式的意见》。

一日之内，五部门发布的

八份文件指向同一个命题：房

地产开发商不能再提前占用

购房者资金搞高周转。

“在住房严重短缺、开发

主体缺乏资本金、金融体系无

法提供开发融资的年代，预售

让购房人提前为开发商提供资

金，从而加快了住房供应。 ”克

而瑞报告称， 其本质是用购房

人的钱解决供给不足的问题。

三部门就《通知》答记者

问中直言，“长期以来，有的房

地产开发企业采取‘高负债、

高杠杆、高周转’的粗放扩张

模式，积累了风险隐患。 近日

恒大地产的破产清算及许家

印案的公开宣判，是房地产开

发经营‘三高’模式弊端暴露

的有力证明。 ”

“过去几年房地产领域的

金融风险，本质上源于旧发展

模式的两个结构性缺陷，一是

房企普遍采用‘高杠杆、高周

转、高负债’的经营方式，二是

预售资金监管长期存在漏

洞。 ”天府立言金融研究院院

长曾刚对《财经》表示，8 月 28

日的一揽子新政（下称“828 新

政”）通过主办银行制、资金封

闭管理、延后贷款发放等多层

次制度安排，实现了“以项目

为中心”的风险隔离体系。

“828 新政”出炉，运行超

30 年的商品房预售制度被剥

离了融资功能，中国住房金融

模式走向新阶段。

对此，多位银行人士也对

《财经》表示，他们的理解是：8

月 28 日之前拿到预售许可证

的楼盘，按照原规则，办妥抵

押就可以放款；之后拿预售证

要等到竣工备案后才能放款。

“现在还没有出实施细则，

不知道具体该怎么操作。 ”一

位国有大行支行行长对《财

经》表示。

与减轻购房者现金支出

压力相比，新规更核心的作用在

于对烂尾楼风险的重新分配。

“过去的预售制度下，购房

者买房时需要交首付， 办理按

揭贷款， 相当于提前向开发商

支付了全部房款， 烂尾楼的风

险由此转移到购房者身上。”上

海新金融研究院副院长刘晓春

此前接受《财经》专访时表示。

当购房者从住房交付风

险中脱身，开发商和商业银行

将承担更多责任。

新政将房贷发放时点延

后，意味着房企资金链将进一

步抽紧。 谁来填补预售制度改

革留下的资金缺口？ 野村中国

首席经济学家陆挺认为，新模

式下，开发贷或将成为房企建

设资金的主要来源。

《意见》明确，房地产开发

贷款实行主办银行制， 单个房

地产项目对应一家银行作为主

办银行（单家贷款行或银团贷

款牵头行），对项目资金进行封

闭管理。克而瑞报告认为，房地

产开发贷的期限设置与现房销

售周期相匹配， 银行贷款将成

为开发阶段的主力； 这也对主

办银行提出了更高的要求。

从预售到现房销售，新旧

模式交替之间，是中国房地产

市场发展的巨变。 在曾刚看

来，在房地产从增量发展向存

量优化转变的新阶段，通过制

度创新保障购房者权益，同时

为银行和房企划清风险边界，

推动行业向高质量发展转变。

■ 第一财经 唐郡

近期，各地证监局陆续发布公

告称，假冒证券公司、仿冒证券交

易 App 实施的投资理财诈骗持续

高发，而且金额不断攀升，甚至不

少老股民也接连被骗。 这类骗局采

取的是什么手段？“高仿”版本的证

券交易 App 是如何以假乱真的？

广西的股民李先生，偶然刷到

一位财经博主的视频， 很感兴趣。

私信博主之后，对方声称自己有内

幕渠道，可以带李先生一起炒股赚

钱，然后就把李先生拉进了一个炒

股内部群。 群里上百人天天晒盈

利。 李先生观察两天发现：群友竟

然可以在快收盘时买入已经涨停

的龙头股票，第二天刚开盘时就卖

出，直接赚取高额溢价。 炒股多年

的他很疑惑， 封涨停板的股票，这

些散户怎么买得进？

没想到， 竟然还有内部渠道、

内部席位这种好事。 不过，想要拿

到“内部筹码”，必须申请“机构专

用账户”， 下载专属的广发证券

App。李先生犹豫时，博主私下发来

证券从业证书及带照片的广发证

券工作证，自称是从业十余年的资

深投顾，渠道靠谱。李先生网上核实

确有此人，就此放下戒备。

自此，李先生开始按照财经博

主的指令在专属 App 上进行买卖

股票，没想到真正的骗局才刚刚开

始。 李先生买入 1 万元博主推荐的

涨停股，界面显示“买入成功”；第

二天开盘卖出，10%收益显示已到

账。几天内，李先生陆续投入 4.8 万

元，收益很快达到数千元。 当他想

把 50 万元积蓄都转进 App 时，被

银行和民警拦下。

广西贵港市公安局港北分局

刑侦大队民警黄光钊表示，发现他

转去的账户并不是证券三方监管

账户，而是个人账户，追查到整个

软件都是伪造的，后台可以随意篡

改数字。 李先生这才意识到被骗

了。 原来，这个所谓的“内部 App”，

无论是首页的大盘行情，还是“买

入”“卖出”按键，以及“账户盈利”

的数字，都可以在后台编辑。 李先

生的钱，也通过这个伪造 App 全都

转进了诈骗团伙账户。

据了解， 被骗的李先生是 10

多年股龄的老股民，这类诈骗手段

的迷惑性到底有多强？ 假冒 App做

得有多逼真？ 为何能骗到他们呢？

仿冒软件从标识、配色到栏目

布局都做得非常逼真，每个入口都

能点开。 广发证券合规与法律事务

部法律顾问刘宇表示，假 App 虚假

持仓、虚假盈利和资金流水做得都

非常真实。 而且骗子从受害人进群

第一天起，就隔断他们与外界的联

系：全程用小众聊天软件，反复强

调“不能泄密、不能和家人讨论”。

广发证券表示，今年已收到相

关举报超过 500 条。 深圳证监局也

发布公告提示风险：此类诈骗一旦

资金转入伪造 App 将无法提现。

券商工作人员表示，面对这类

骗局：首先要做到交易软件只从官

方应用商店、证券公司官网下载；正

规员工沟通一般通过企业微信；不

要点击陌生链接、二维码安装 App；

另外，从业人员的照片、姓名、从业

编号都是中国证券业协会官网公示

信息，骗子会直接盗用来伪造工牌，

甚至用 AI换脸伪造视频。 但是，可

以直接拨打证券公司的官方客服热

线来核实是否有同名的人员，是否

开展了相应的业务。还是那句老话，

天上不会轻易掉馅饼，掉得更多的

是陷阱。 （来源： 央视财经）

在近日举行的“人工智能前沿与治理”专题论坛上，

AI 安全成为贯穿全场的核心议题。 与会专家认为，安全

焦点正从大模型的内容风险，转向智能体的行为风险与

物理世界直接风险，而 RSI 递归自我改进带来的对齐遗

忘、评估范式滞后等问题，使治理难度呈指数级上升。

上海人工智能实验室研究科学家邵婧展示了一组

数据： Computer� Use� Agent 面对网络风险链接时，任务

导向下中招概率高达 50%至 80%， 叠加安全护栏后仍

有 20%至 50%的波动。 而在具身智能领域， 团队构建

160 多个室内场景、 对 300 多种常见安全风险进行测

试，发现多模态大模型失败率约 40%。 即使部分模型能

通过思维链意识到风险，也无法保障安全执行。

邵婧还披露了更深层的多智能体风险： 金融诈骗

模拟实验中，欺骗成功率与模型能力高度正相关，多轮

自由交互时间越长、介入越深，欺诈成功概率越高。

在 RSI递归自我改进中，若缺乏强安全约束，模型迭

代几轮后最初的对齐效果可能“灾难性遗忘”———原本限

制文件只能传私有网盘，迭代后可能公开到公共网盘。

具身智能是当下正热的一级市场。 但上海交通大

学副教授高岳判断，机器人技术还没到 RSI 阶段，机器

人还不能自己造自己，它现在能把路走好、能把水端稳

就已经很好了。 整体来看，AI 最终可能会产生意识，未

来行业将走向人机共生。 AI 能力可以狂奔，但行业需要

为行为控制、安全对齐与评估范式提前修路。

（来源： 第一财经）


