
 

李庚南：促进保障性租赁住

房发展的“一箭四雕” 
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文/意见领袖专栏作家 李庚南 

 

近年来，随着“房住不炒”理念的深化，保障性租赁住房逐渐成为与

房地产相关的高频词。市场各方对保障性租赁住房给予了太多的厚望，对

金融的支持也给予了更多的期盼。 

日前，继 2022 年 1 月末与央行联合出台《关于保障性租赁住房有关

贷款不纳入房地产贷款集中度管理的通知》后，银保监会又会同住房和城

乡建设部出台了《关于银行保险机构支持保障性租赁住房发展的指导意见》

（以下简称《意见》）。《意见》进一步明确了银行保险机构在助力保障性租

赁住房建设方面的目标、原则和实施路径。意在构建多层次、广覆盖、风

险可控、业务可持续的保障性租赁住房金融服务体系，加大对保障性租赁
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住房建设运营的支持力度。 

如果跳出保障性租赁住房建设本身，从更多视角看，促进银行保险机

构支持保障性租赁住房的举措实为当前面对多重压力、缓解诸多矛盾的

“一箭多雕”： 

一解民生居住之困，助力共同富裕建设。 

“共同富裕”最直白的内涵，就是社会全体成员都过上富足、美好的

生活；改善全体居民的居住状况，实现“居有定所，住有所居”，是共同

富裕应有之意。而实现这一目标的有效途径是，“坚持房子是用来住的、

不是用来炒的定位，加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房

制度，让全体人民住有所居”。其中，大力发展保障性租赁住房无疑是缓

解大城市新市民、新生代住房问题的主要依托。随着我国城镇化进程加快，

人口向经济发达地区聚集的趋势日益明显，大城市、特大城市住房供需矛

盾突出，矛盾集中在进城务工人员、新市民、城市新青年等群体。而现有

的租赁住房市场相对滞后，亟需政策性租赁住房建设来弥补这一短板。 

《意见》明确了银行保险机构支持保障性租赁住房建设的核心原则之

一，就是“以人民为中心”，通过增加保障性租赁住房供给，尽最大努力

帮助新市民、青年人等缓解住房困难。要求银行保险机构切实提高政治站

位，以不断增强人民群众获得感、幸福感、安全感为落脚点，将支持保障

性租赁住房发展作为推进共同富裕的重要举措，做好对保障性租赁住房的

金融支持。可以说，支持保障性租赁住房建设是银行保险机构助力共同富
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裕社会建设的现实切入点之一。 

二解房企出路之困，推动行业稳健发展。 

尽管自去年四季度以来，政策层面在坚持“房住不炒”定位的同时，

从防范风险、保障刚需的角度对房地产信贷行为进行了纠偏，房地产领域

信用局部偏紧的现象得到一定程度缓解；但房地产调控总基调未变，调控

力度并未放松。“三条红线”、房地产贷款集中度监管叠加市场需求萎缩，

使房地产行业面临资金回笼缓慢、外部融资困难、到期债务压力大等现实

困境，房企经营亏损、资金链断裂乃至陷入债务危机的情况频现。据中指

研究院统计，截至 2022 年 2 月 8 日，A 股 64 家房企发布业绩预告，亏损

27 家，占比 42.2%。据人民法院公告网，2021 年全国约有 343 家房企发

布了相关破产文书。2022 年以来，截至 2 月 27 日全国又有 2 家房地产相

关企业申请破产、被终止破产或破产重组。 

正如万科董事局主席郁亮在万科 2022 年会上所预言，“房地产行业

已进入‘黑铁时代’，进入缩表出清阶段。对房地产行业而言，缩表出清

即去金融化，是发展的必然趋势。”这种情况下，大型房企需考虑如何缩

表瘦身、去金融化，中小房企则面临并购重整或市场出清。在持续调控格

局下，参与建设保障性租赁住房无疑为房企开辟了一条可持续的新“赛

道”。通过介入保障性租赁住房建设，房企一方面可以缓解现金流压力，

也能借此优化结构，逐渐步入良性循环和健康发展轨道。 

三解银行资产之困，促进金融风险防控。 
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自去年 12 月以来，央行先后推出全面降准、非对称降息、全面降息

举措，明确向市场传递出边际宽松的货币政策导向，宽信用趋势日渐凸显。

但在“需求收缩、供给冲击、预期转弱”背景下，商业银行面临“资产荒”

的困惑。传统的资产配置领域，信用风险与政策风险渐次释放，实体企业

有效需求不足制约了银行信贷投放规模与节奏；难以找到“好资产”成为

银行业当下的困惑。1 月份 M2-M1 增速差持续走扩、银行票据融资高位

运行，从侧面印证了这一现状。 

《意见》及此前央行、银保监会的联合发文，明确保障性租赁住房项

目有关贷款不纳入房地产贷款集中度管理，既为银行业金融机构加大对保

障性租赁住房项目信贷投放预留出一定的空间，更为处于“资产荒”中的

银行机构提供了安全稳健的展业方向。同时，也为银行保险机构围绕保障

性租赁住房开展金融产品创新提供了新路径。如支持银行机构针对保障性

租赁住房项目特点，稳妥有序开展应收租金、集体经营性建设用地使用权

等抵质押贷款业务，增强贷款保障能力；鼓励保险机构为保障性租赁住房

在建工程提供工程保险，为保障性租赁住房项目在经营期提供财产保险；

鼓励银行保险机构在依法合规、风险可控的前提下，参与基础设施领域不

动产投资信托基金（REITs），为用于保障性租赁住房项目的公司债券、非

金融企业债务融资工具等债券融资提供发行便利等。 

四解投资下滑之困，更新投资增长引擎。 

尽管 2021 年，我国经济总体保持恢复态势，经济发展和疫情防控双

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_38553


