
 

盛松成：金融政策大力支持 

房地产有望软着陆 
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意见领袖 | 盛松成 

 

人民银行、银保监会 11 月 11 日发布《关于做好当前金融支持房地产

市场平稳健康发展工作的通知》，出台十六条措施支持房地产市场平稳健康

发展，引起了市场较大反响。我们认为，此次文件政策基调仍然是“房住

不炒”，对于当前房地产市场将产生积极且重要的影响，同时也是“稳地

价、稳房价、稳预期”的具体体现。作为我国重要产业，房地产行业关乎

经济发展，也关乎金融稳定，更关乎民生需求，因此既要防范房地产金融

泡沫的风险，还要防范发展失速的风险。鉴于目前房地产行业发展降速引

发的一系列问题，此次金融举措有望推动房地产行业“软着陆”，有利于

我国经济金融的稳定，着力解决民生关切问题。 
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一、政策力度最大，措施最为具体 

自 2021 年 9 月底对房地产政策进行边际调整以来，本次政策力度最

大、措施最为具体。第一是金融政策支持对象范围广，涵盖需求端（居民）

和供给端（房地产企业和建筑企业）融资需求。第二是金融政策支持的融

资渠道多，既有房地产开发贷款、信托贷款，还有债券融资。第三是金融

政策工具多，既有对存量融资合理展期、不调整贷款风险分类，还有房地

产企业债券发行增信支持，以及支持金融机构发行房地产项目并购专项债。

第四是金融政策执行进一步优化，如延长房地产贷款集中度管理政策过渡

期（这一措施我们今年 5 月就在呼吁），以及保障性租赁住房项目贷款不纳

入房地产贷款集中度管理（已有政策）等等。不过，整体政策方向未变，

“三道红线”和贷款集中度管理仍未取消。 

二、强调保交楼，引领市场方向 

此次文件对于“保交楼”金融服务专门列出一章予以说明，并且措施

极为细致具体。在前期开发性政策性银行提供专项借款的基础上，鼓励金

融机构提供配套融资支持，推动化解未交楼个人住房贷款风险，更大力度

解决民生关切问题。 

此次文件还积极引领房地产行业发展新方向，例如专列一章支持住房

租赁金融发展，支持资管产品投向新兴业态等。 

三、防范行业风险，避免拖累经济 
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对于受困房地产企业风险处置，政策仍然着重于救项目。文件多处强

调对项目进行救助的具体措施，而对于房企的救助多是原则性意见。 

从房地产企业角度看，虽然当前市场发展危机仍未完全解除，但是风

险大多已经暴露。此次文件出台后，优质房企的融资需求将保持稳定，受

困房企的风险处置出清将加快，这均有利于企业经营逐渐企稳，避免房地

产持续萎缩拖累经济增长。从消费者角度来看，这一文件出台有助于改善

预期、稳定信心，预计明年经济好转会优化居民部门资产负债结构。从金

融机构角度看，允许贷款合理展期和不调整贷款风险分类可在短期内避免

银行不良贷款规模明显上升，贷款集中度管理政策优化给予银行更多调整

时间，这都有助于金融机构稳健经营，在短期内阻隔房地产行业调整对金

融体系的风险溢出，避免风险“显性化”和“扩大化”。通过“以时间换

空间”，随着此次政策推动房企经营恢复以及个人住房贷款风险化解，金

融机构面临的真实风险也将逐渐消退，最终平稳度过房地产行业调整期。 

尽管我国新房市场规模已经到顶，相关政策效果较难与以往相持平，

但这些措施非常有利于提振市场信心。同时，政策对于市场新发展方向的

引领作用发挥仍然需要时间，以租赁住房为例，中国这一市场尚未形成足

够的稳定性和收益率，未来发展需要地方政府、金融机构和房企共同发力，

有的放矢地进行一系列制度性改革。 

(本文作者介绍：中国人民银行原参事，中国人民银行调查统计司原司

长。) 
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