
监管部门指出：实施改善优质房企资产负债表计划 

 

11 月 21 日，2022 年金融街论坛年会召开，中国人民银行行长易纲、证

监会主席易会满分别在会上发表讲话。讲话中专门提及对房地产及相关行

业给予的金融政策支持，并再次重申支持的深度与力度，体现了监管方对房

地产行业安全发展的重视。讲话中谈到： 

1、上下游均获支持 

易纲行长的讲话中提到：“房地产业关联很多上下游行业，其良性循环

对经济健康发展具有重要意义。……降低了个人住房贷款利率和首付比例，

支持刚性和改善性住房需求。” 

拓展资金链支持范围，上下游缓解资金压力。“金融 16 条”的支持力度

已经延伸到了供应链方面，资金的惠及面扩展到了上下游，既对链条终端的个

人住房贷款提供更为优惠的条件，也对上游建筑企业的信贷投放加大力度。 

三季度以来，需求端信贷支持力度持续不断加大，“支持刚性和改善性

住房需求”始终是政策核心。此前 9月底，央行、银保监会已明确发文指出

符合条件的城市可以下调或取消首套住房商贷利率下限，央行也已下调首

套公积金贷款利率 15 个基点，均为各地优化信贷政策释放了空间。 

2、“保交付”工具有力 

易纲行长的讲话中提到：“针对前期一些房企风险暴露导致逾期交房，

我们出台了 2000 亿元“保交楼”专项借款，支持已售住房的建设交付，并

研究设立了鼓励商业银行支持“保交楼”结构性政策工具。” 

 “保交付”资金规模大、政策工具详实。8月起，多个地方政府通过联合地

方国资以设立纾困基金的方式予以支持；而央行通过政策性银行直接投放的

2000 亿专项借款，是“保交付”以来首次在国家层面予以的专项支持，并率先在

沈阳落地。 

前不久多部门联合下发的“金融 16 条”中特别对商业银行“保交付”

配套融资予以细则指导，同时赋予积极的支持政策。一是鼓励包括商业银行

在内的金融机构提供配套融资支持，二是相关配套融资在贷款期限内不下

调风险种类，三是对于新发放的配套融资形成不良且确实尽职的，对相关机

构和人员予以免责。在政策组合下，商业银行在推进配套融资支持可做到有

据可依，且缓解了后顾之忧，将极大提升贷款的发放效率，缓解项目建设的



资金压力。 

3、融资工具覆盖面广 

易纲行长的讲话中提到：“最近我们扩大了支持民企发债的“第二支箭”，

为民企发债提供风险分担，民营房地产企业也在支持范围以内。” 

易会满主席的讲话中提到：“继续支持房地产企业合理债券融资需求，

支持涉房企业开展并购重组及配套融资，支持有一定比例涉房业务的企业

开展股权融资。” 

债权、股权融资兼顾集团层面。过去一周内，交易商协会共受理龙湖、新城、

美的三家民营房企共计 500 亿元的储架式注册发行，距离 11 月 8 日交易商协会

表示继续推进并扩大民营企业债券融资支持工具（“第二支箭”）仅一周时间。

不仅如此，“第三支箭”——股权融资——也已在弦上，上周碧桂园、雅居乐先

后宣布拟配股筹资。从近期房企融资的快速动作可以看出，政策不仅落地时间快，

而且做到了项目层面、集团层面的兼顾，既通过“保交付”为项目提供资金，又

通过债权、股权融资帮助房企在集团层面实现资金补充。 

方式 企业 融资详情 

第二支箭 

债券融资 

龙湖集团 已完成 200 亿元中期票据注册 

新城控股 150 亿元储架式注册正在评议 

美的置业 150 亿元中期票据储架式注册发行已获受理 

第三支箭 

股权融资 

碧桂园 11 月 15日，公告称配售14.63 亿股新股 

雅居乐 11 月 16日，公告称配售2.95 亿股新股 

数据来源：中指研究院整理 

不同类型的房企均获得融资支持。讲话指出，对于以开发为主业的房企，要

满足其合理融资需求。对于需要并购重组的企业，也要提供配套的资金支持，今

年以来，房企及金融机构发行并购贷款、并购债合计规模超 2000 亿。此外，“金

融 16 条”中也明确提及支持金融机构稳妥探索通过设立基金方式，市场化化解

受困房企风险。10 月末，证监会允许证监会允许部分存在少量涉房业务但不以

房地产为主业的企业在 A股市场融资，随后已有首批企业受益。对于开发非主业

但有涉房业务的企业，也重新开放其股权融资的能力，有助于提升企业的资金实

力。 

4、持续房企优化资产负债表 

易会满主席还提到：“当前，要密切关注房地产行业面临的困难挑战，支

持实施改善优质房企资产负债表计划……” 

资产负债表优化成为房企抵御风险的重要能力。“三道红线”提出已有两年，



已成为衡量房企资产负债表健康程度的重要标尺之一。两年来，房企通过主动缩

减债务规模、调整资产结构、提升现金规模等方式，杠杆率、负债总量已有明显

改善。特别是当前整体安全程度较高的房企，其现金短债比、净负债率等反映短

期、长期偿债能力的指标均明显高于合规值，在这一轮周期中也体现出了更强的

抗风险能力。 

通过债权、股权的合理融资支持，房企将提升资产的流动性，在资产端体现

出整体优化，进而实现资产负债表的全面改善。 
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5、抓住窗口期，选择“政策包” 

易行长、易主席的讲话均体现出了对房地产行业的持续关注和重视。当前监

管方已针对不同类型的企业、融资渠道、资金应用均提供了专门的政策，房企应

当“对号入座”，根据实际情况选择适合自身的“政策包”，抵御当前风险，赢得

穿越周期的机会。 
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