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金融与地产：“良性循环” 

内涵与着力点＊ 

房地产业良性循环既是宏观经济平稳运行的

基石，涉及经济、金融、财税、土地、民生等诸

多环节，其中促进房地产正常增长和保持房价基

本稳定是其中重要内容。2013年1月13日，银保

监会召开会议（以下简称本次会议），首次提出

要构建金融与房地产的“正常循环”，这表明管

理部门已充分认识到房地产问题的严峻性、复杂

性，2023 年房地产金融支持政策有望继续加码。

但考虑到房地产业发展的内在逻辑深刻变化，

2023 年楼市难以明显乐观，实现房地产业良性循

环仍旧任重道远。未来要从宏观、中观和微观三

大维度准确理解房地产业良性循环的内涵，通过

强化顶层设计和协调配合，在促进楼市“软着

陆”的同时推动向新发展模式的平稳过渡。 

 

研究院 
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金融与地产：“良性循环”内涵与着力点 

房地产业良性循环既是宏观经济平稳运行的基石，涉及经济、金融、财税、土地、

民生等诸多环节，其中促进房地产正常增长和保持房价基本稳定是其中重要内容。

2013 年 1 月 13 日，银保监会召开会议（以下简称本次会议），首次提出要构建金融

与房地产的“正常循环”，这表明管理部门已充分认识到房地产问题的严峻性、复杂

性，2023 年房地产金融支持政策有望继续加码。但考虑到房地产业发展的内在逻辑深

刻变化，2023 年楼市难以明显乐观，实现房地产业良性循环仍旧任重道远。未来要从

宏观、中观和微观三大维度准确理解房地产业良性循环的内涵，通过强化顶层设计和

协调配合，在促进楼市“软着陆”的同时推动向新发展模式的平稳过渡。 

一、确保房地产市场平稳发展不仅事关稳增长，也事关稳金融 

2022 年，各地在坚持房住不炒的调控主基调之上因城施策，通过持续放宽“限售”

“限购”、“限贷”条件、“一人购房全家帮忙”、多孩家庭购房补贴、以限贷租换

购、提升房企流动性、优化预售资金监管、公积金异地互认互贷等多项政策以助力房

地产市场平稳运行。但受疫情冲击、周期下行、监管趋严等因素影响，2022 年房地产

行业景气度仍然明显下行，内在运行逻辑深刻变化。一方面，房地产销售“量价齐

跌”，跌幅超过历史同期。2022 年末，商品房销售面积为 13.58 亿平方米，同比下降

24.3%；房地产开发投资额同比下滑 10%，跌入两位数负增长区间；全国 70 个大中城

市房价已连续 16个月环比下跌。另一方面，开发资金来源下降、房企违约事件明显增

多。2022 年末，房地产开发资金来源 14.8 万亿元，同比下降 25.9%，这是房地产发展

历史上少有的情况。上市房企资产负债率由 2005年的 59.98%上升至 2021年的 79.19%。

不少龙头房企先后出现流动性危机，并出现较大范围的债务违约事件。房地产行业景

气下行既与疫情冲击之下居民预期转弱、收入下降等有关，还与城镇化进程放缓、人

口老龄化提速、监管强化等背景下房地产供需格局根本变化有关。 
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房地产兼具民生、消费、投资等多重属性，具有“456”特征
1
。房地产市场将对

经济发展和金融稳定产生重要影响。一是加大了经济下行的压力。长期以来，房地产

行业对经济增长的贡献度长期维持在 5%左右水平，如果考虑其上、下游企业的拉动作

用，其对经济增长的影响也将更大。受房地产行业下行拖累，2022 年房地产行业对经

济增长产生了 0.34 个百分点的负向拉动（表 1）。二是对商业银行资产质量形成潜在

冲击。房地产年度新增贷款（包含开发贷和个人按揭贷款在内）占银行新增信贷的比

重长期接近 40%。如果考虑到以房地产作为抵押资产的相关贷款，银行相关不良资产

的风险敞口就更大。三是对地方政府财政收入、居民住房权益等带来连锁影响。土地

出让金等房地产业相关税收收入占地方综合财力的50%，房地产占城镇居民资产的60%。 

表 1：房地产行业增加值及对经济增长的贡献率 

 房地产业

GDP(万亿元） 

GDP现价

(万亿元） 

房地产业

GDP/GDP现价

（%） 

GDP现价

增长率

（%） 

房地产业对

GDP拉动（%) 

2002 0.5  12.2  4.4  6.7  0.40  

2007 1.4  27.0  5.1  17.8  1.10  

2012 3.1  53.9  5.7  10.1  0.20  

2017 5.7  83.2  6.9  11.2  0.50  

2018 6.5  91.9  7.0  8.9  0.20  

2019 7.0  98.7  7.1  10.1  0.19  

2020 7.3  101.4  7.2  2.5  0.10  

2021 7.7  114.9  6.7  12.6  0.25  

2022 7.4  121.0  6.1  5.8  -0.34  

资料来源：Wind，中国银行研究院 

  

                                                                 
1
 “456”特征指的是房地产相关的贷款占银行信贷的比重长期接近 40%，房地产业相关税收占地方综合财力的

50%，房地产占城镇居民资产的60%。这一说法由国务院副总理刘鹤副总理于2023年 1月 17日在达沃斯世界经

济论坛年会致辞中提出。 
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二、2023年金融助力房地业“良性循环”的着力点 

针对上述问题，2022 年底的中央经济工作会议提出要确保房地产市场平稳发展，

扎实做好保交楼、保民生、保稳定各项工作等。本次会议提出“努力促进金融与房地

产正常循环”“因城施策实施差别化信贷政策”等，这是对中央经济工作会议精神的

进一步落实，有利于促进房地产融资修复，为楼市“软着陆”创造适宜的金融条件。

预计未来一段时间，金融管理部门将从以下几个方面靶向发力。 

（一）房地产融资多措并举，满足行业合理融资需求 

房地产行业资金紧张、流动性风险加大是造成当前楼市难以“正常循环”的重要

原因。这与疫情冲击之下房地产销售全面下行，个人按揭贷款萎缩、定金及预售资金

下降等有关，也与房地产贷款集中度、“三道红线”、预售资金严监管等环境之下，

房地产企业债务链条难以持续有关。2020 年 8 月，监管层设置“三道红线”监管指标，

对房企进行分档管理，限制其有息负债扩张速度；2021 年 1 月，央行、银保监会建立

房地产贷款集中度管理制度，对房企销售资金回笼带来不利影响；2021 年 7 月，住建

部等八部委联合出台文件，对预售资金进行监管，进一步加大了预售资金的回笼压力。 

2022 年，房企到位资金明显收缩，房地产开发贷、债券、信托、预售资金等各类

融资规模大幅下降。2022年，房地产贷款同比下降25.4%，降幅相比2021进一步扩大

（-12.7%），房地产企业自筹资金同比下降 27.3%。信用债和信托融资方面，截至

2022年末，房企境内债券净融资额已经连续5个月为负，海外债券净融资额已连续14

个月为负。房地产信托余额从 2019 年 6月的 2.93 万亿高点下滑至 2022 年 9月的

1.28 万亿，较 2021 年规模下降 27.3%。预售资金方面，2022 年，定金及预收款和个

人按揭贷款累计同比分别下降 33.3%和 26.5%（表 2）。 

因此，满足房地产企业合理融资需求成为当务之急。事实上，2022 年 11 月以来，

相关部委就已经认识到这一问题，通过支持民营企业融资、发布金融支持“金融十六

条”等政策以支持房地产市场发展，形成了信贷、债券、股权等在内的多维度、全方

位融资支持政策体系。本次会议提出，“努力促进金融与房地产正常循环”，这标志
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着管理层更加重视房地产市场融资功能的修复，以促进房地产良性循环的开启，未来

涵盖房地产信贷、债券和股市在内的融资支持政策将进一步发力。 

表 2：房地产开发资金来源情况（%） 

 房地产开发资

金来源 

其中：国内

贷款 

其中：自筹

资金 

其中：其他

资金 

其中：定金

及预收款 

其中：个人

按揭贷款 

2009 45.9  49.4  17.2  75.3  66.2  135.2  

2014 -0.1  8.0  6.3  -8.8  -12.4  -2.6  

2018 6.4  -4.9  9.7  8.3  14.5  -1.1  

2019 7.6  5.1  4.2  10.0  10.1  15.4  

2020 8.1  5.7  9.0  8.2  8.5  9.9  

2021 4.2  -12.7  3.2  9.2  11.1  8.0  

2022 -25.9  -25.4  -19.1  -30.0  -33.3  -26.5  

资料来源：Wind，中国银行研究院 

信贷融资方面，预计2023年优质房企信贷支持力度有望增强，“内保外贷”等房

企海外融资规模也有望扩容。自“金融十六条”发布实施以来，已经有 60 家银行向

120多家房地产企业提供银行授信，累计获得近 5万亿元授信额度。2022年 11月，央

行副行长潘功胜表示，将通过“内保外贷”业务跨境增信支持房企海外融资。 

债券融资方面，2022 年 11 月交易商协会提出，将委托专业机构通过担保增信、

创设信用风险缓释凭证、降低增信费用等方式，支持民营企业发债融资规模扩大。初

步预计 2023 年民营企业债券融资规模有望扩大至 2500 亿元以上。截至 2023 年 1 月

底，已有龙湖集团、美的置业、金辉集团等三家企业获得信用增进函。 

股权融资方面，2022 年 11 月，证监会决定通过恢复上市房企和涉房上市公司再

融资、完善房地产企业境外市场上市政策等五项措施以支持房企增加股权融资规模，

这是 2016 年以来的再次放开。预计，2023 年房企股权融资进程将明显加快。自 2022

年 11 月以来，已经有碧桂园、建发国际、华夏幸福等 29 家房地产企业披露再融资计

划。 
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（二）推进保交楼保民生保稳定工作，维护消费者合法权益 

受房地产企业资金紧张影响，2022 年以来不少地方的楼盘出现停工、烂尾等新情

况，带来了不良的社会影响。2022年7月28日中央政治局会议首次提出要“保交楼、

稳民生”，此后各地政府和相关部委都积极行动。一些城市通过推出“一楼一策”

“一对一帮扶”以及成立专项基金以纾困出险房企。各部委也推出政策性银行专项借

款、修改预售资金管理办法等加大支持。目前，各地“保交楼”工作取得初步进展，

但仍存在一些阻碍，主要表现为市场预期较弱、销售下降、企业“自我造血”功能不

强，“保交楼”工作仍面临较大的资金瓶颈。 

“保交楼”是维护住房消费者权益、促进房地产行业恢复正常循环的重要一步。

2022 年底中央经济会议提出，“扎实做好保交楼、保民生、保稳定各项工作，满足行

业合理融资需求”。2023 年 1 月 10 日，人民银行和银保监会在联合召开的主要银行

信贷工作座谈会上再次强调“运用好保交楼专项借款、保交楼贷款支持计划等政策工

具”以维护住房消费者合法权益。 

预计未来房地产金融政策将继续围绕“保交楼”工作加大支持力度。一方面，压

实房地产企业、地方政府的主体责任，维护购房群众合法权益。在“保交楼”过程中，

房地产企业、地方政府主动应对、协同推进，确保项目按约定时间竣工交付。与此同

时，帮助企业通过行业重组、提供专项借款和贷款支持计划等方式进行纾困。另一方

面，创新预售资金监管办法，实现预售资金的盘活。在预售资金监管模式下，房地产

企业通过商品房预售取得的资金必须专款专用、封闭管理，即房地产企业只能根据项

目进度部分提取，这带来很大的资金占用压力。2022 年 11 月，银保监会出台了《关

于商业银行出具保函置换预售监管资金有关工作的通知》，其有利于降低房地产企业

获得因预售资金封闭运行带的资金占用压力，实现存量资金“盘活”。未来要继续围

绕房地产企业资金盘活出台更多政策。 
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（三）引导行业风险有序出清，推动房地产业向新发展模式平稳

过渡 

房地产企业“高杠杆、高负债、高周转”的经营模式加大了潜在风险。2020 年，

房地产企业杠杆率为 80.7%，相比 2008 年上升了 8.4 个百分点，达到历史最高值，不

仅高于工业行业24.6个百分点，也高于通用设备和汽车制造等传统制造业企业（分别

为 53.6%和 59.3%），2021 年以来虽然有所下降，但仍远远超过资产负债率 40-60%的

合理区间（表 3）。高杠杆模式与房地产发展阶段、住房预售制度、企业商业模式等

多种因素有关。随着中国房地产行业由增量时代逐渐转向存量时代，房企高杠杆经营

的弊端日益显现、亟需转型。 

表 3：不同行业资产负债率变化 

 房地产开发

企业（%） 

工业企业

（%） 

通用设备制

造业（%） 

汽车制造

（%） 

石油和天然气

开采业（%） 

黑色金属矿

采选业（%） 

2022 n.a 56.60 54.61 61.00 44.25 58.28 

2021 80.30 56.10 54.53 59.48 45.62 57.96 

2020 80.68 56.10 53.66 59.33 46.62 61.32 

2019 80.40 56.60 53.28 60.28 45.70 60.82 

2018 79.10 56.50 53.39 59.23 41.60 60.72 

2015 77.70 56.20 51.87 56.91 46.27 54.78 

2012 75.20 57.84 55.39 56.21 45.48 54.43 

2008 72.30 59.24 60.70 57.06 43.68 47.62 

资料来源：Wind，中国银行研究院 

近年来，监管当局出台了多项政策以引导房地产企业发展模式转型。这在促进房

地产企业回归理性经营的同时，也出现了违约风险增加等新现象。2021 年泰禾、华夏

幸福、花样年华、当代置业、恒大等头部房企纷纷陷入债务危机，其既与企业自身转

型不及时有关，也与房地产行业周期下行和融资政策调整偏快有关。2022 年房企债务

违约问题有所好转，但偿债压力依然较大。2023 年全年，房企到期信用债及海外债合

计 9579.6 亿元，相比 2022 年多 700 亿元。 
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本次会议提出要“推动房地产业向新发展模式平稳过渡”，这与2023年中央经济

工作会议相关内容表述一致，表明更加注重房地产行业风险的有序出清。一方面，以

“慢撒气”的方式，引导优质房企资产负债表回归安全区。头部房企资产规模大、涉

及的上下游企业数量众多，其对房地产行业具有系统性重要影响。在房地产行业景气

度明显下行背景下，房地产融资政策过快收紧很容易引发因“处置风险”而带来新的

风险。因此，未来要引导风险的缓慢化解、有序出清。事实上稳住了头部房企也就稳

住了房地产行业的基本盘。预计，那些专注主业、合规经营、资质良好、具有一定系

统重要性的优质房企将得到重点支持，通过开展“资产激活”“负债接续”“权益补

充”“预期提升”四项行动
2
支持其优化资产负债表。笔者理解，“资产激活”指将优

质项目改造为保障性住房等进行盘活。“负债接续”指帮助优质房企通过债务置换、

重组等实现持续经营。“权益补充”指鼓励房企通过借壳上市、发行优先股、股权转

让等获得资金，以提高股权资金占比。“预期提升”指通过加大居民住房购房支持等

提高其市场预期，例如进一步降低房贷利率等。 

另一方面，处置好个别房企的债务问题，做好风险隔离。通过帮助企业自救和依

法依规处置等多种方式帮助房企化解债务风险。区分资产类别，按市场化原则处置风

险。对“好资产”，可通过债转股、引入资产管理公司等方式帮助债务重组。对“坏

资产”，以此前问题企业处置案例为模板，采取接管、资产剥离等手段进行处理，防

止流动性危机向金融系统蔓延，向其他房企和上下游产业链蔓延。 

三、促进房地产业良性循环的几点思考 

本轮房地产行业风险的严重性、广泛性和影响都超过过去，如何稳住房地产市场

成为当务之急。既要立足当下，缓解行业当期压力，又要放眼长远，培育行业健康发

展的根基。特别是考虑到我国房地产行业正处于“三期叠加”新阶段，即处于“地产

周期的下行期、结构转型的阵痛期和新发展模式的转型期”，这要求着眼长远、强化

系统思维和顶层设计等以促进房地产业良性循环。 

                                                                 
2
 这四项行动于 2023 年 1月 10 日由人民银行、银保监会联合召开的主要银行信贷工作座谈会中提出。 
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（一）促进房地产在恢复正常循环基础之上逐步实现良性循环 

一方面，更大力度地支持刚性和改善性住房需求，充分释放住房需求潜能。新市

民、青年人是城镇化进程的最主要推动力，也是一个地区最为庞大的刚性住房需求群

体，要加大对新市民、青年人等群体的支持力度，进一步挖掘刚性住房需求潜能；优

化公积金管理制度，更好发挥其作用。采取共用公积金贷款、推动异地公积金贷款业

务等政策，持续挖掘居民合理购房需求。另一方面，优化房地产贷款集中度、“三道

红线”等政策，给市场主体充分的时间。事实上，此前监管部门已通过将保障性租赁

住房贷款不纳入房地产贷款集中度的方式进行优化，未来还可考虑进一步延长实施时

间等方式加以支持。根据2020年末银保监会颁布的《房地产贷款集中度管理办法》，

其设置了 2-4 年调整过渡期，未来可考虑将过渡期延长至 4-6 年。 

（二）准确理解房地产良性循环的深刻内涵，促进新发展模式构

建 

房地产良性循环涉及经济、金融、财政、土地、民生等诸多方面，是一项复杂的

系统工程。其中，促进房地产正常增长和保持房价基本稳定是重中之重，它是构成房

地产良性循环的重要条件。可从三个维度进行理解：一是房地产与宏观经济的良性循

环。房地产是国民经济的重要组成部分，涉及房地产与上下游产业，房地产与金融，

房地产与民生，房地产与财政、土地和税收等之间的良性循环。二是房地产市场内部

的良性循环。涉及土地市场、保障房市场、租赁市场、新房及二手房交易市场等多个

子市场。三是房地产企业自身的良性循环，这涉及房地产企业在开发、经营和服务活

动各环节，目的是促进房地产企业自身长期健康发展。三者相辅相成、相互影响，从

宏观、中观和微观层面构成房地产业良性循环的总体框架。可从以下环节促进房地产

良性循环格局构建。第一，坚持房住不炒原则，避免资金过度涌入房地产业。未来既

要坚持房地产是国民经济支柱行业这一定位，又要防止过度投机炒作。房地产税是抑

制房地产投资的重要工具，未来要根据房地产市场发展形势择机推出。各国经验表明，

在宏观经济稳定、房地产过热时往往是房地产税推出的较好时间窗口。因地制宜、因
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时制宜，逐步淡化限购等行政性调控手段，更加注重向市场化调控手段的回归。以限

购为代表的行政性调控手段是应对房地产市场过热时期的非常之举，这为助力楼市降

温、促进市场回归理性发挥了重要作用。但当前房地产市场内在逻辑深刻变化，行政

性调控手段既难以满足当前楼市稳定的需要，更难以适应中长期房地产市场发展趋势

的需要。因此，需要抓住时机，推动房地产调控手段向市场化手段回归。 

特别值得注意的，回归市场化绝不意味着自由放任。需要从供需两端构建有利于

房地产市场长期稳健发展的住房金融调控新模式。即，供给端重在构建租购并举住房

供给新模式，更好满足不同居民差异化住房需求。需求端重在构建以房地产逆周期宏

观审慎监管制度为核心的调控机制，避免房地产过度炒作。 

（三）将房地产融资模式转型纳入房地产长效机制总体框架中 

房地产开发企业过度依赖信贷资金这单一融资结构，很容易将行业债务风险传导

扩散到整个金融领域，产生多米诺骨牌效应，有必要将房地产企业融资模式转型纳入

房地产市场长效机制总体框架之中。短期看，要通过稳预期、提信心、促融资、纾困

房企等多种方式促进楼市回暖，进而带动房地产融资修复。当前，要特别重视通过存

量资产盘活、债务重组、REITS 发行等方式，帮助房地产企业化解当前面临的流动性

风险。长期看，要将推动房地产企业融资模式转型，促进其长期健康发展。一方面，

房地产企业自身要充分认识到“高杠杆、高负债、高周转”模式的危害，避免盲目扩

张和加杠杆，并根据未来房地产需求的新变化，构建与之相匹配的经营方式和融资模

式。例如，提高物业运营能力，从前期过度重视开发向强化管理和服务转型，适应

“存量住房”新时代的到来；加快发展养老地产、加大对城市更新改造、保障性租赁

住房的建设力度等，更好满足老龄化背景下住房需求的新变化。另一方面，政府也要

创造条件帮助房地产企业融资模式转型。既要继续通过“三道红线”等监管手段引导

房地产企业专注主业、避免盲目扩张，也要继续优化土地拍卖、预售资金监管政策等，

引导房地产企业从增量开发向存量运营转型，并更加注重构建债务可持续、融资渠道

更多元、市场化运作的保障性住房融资新模式。 



                                                                                                    

 

 


