
 

莫开伟：客观全面看待楼
市十六条金融新规的社会
经济作用 
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近日，央行和银保监会联合发布了《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》（简称《通知》）。《通知》共十六条内容，涉

及到了开发贷、信托贷款、并购贷、保交楼、房企纾困、贷款展期、建筑

企业贷款、租赁融资、个人房贷和征信等房地产上下游多方面的融资。 

 

应该说，《通知》发布之后无疑在中国经济生活中响起了一阵惊雷，它

既唤起了中国金融业猛醒，让所有房地产企业在经济低迷的漫漫大海里看

到了新的“灯塔”，也更让广大民众对中国房地产业寄予了新的希望。总

之，《通知》面世标志着金融监管部门对房地产行业的支持或救助，从口头

指导变成红头文件， 这个力度是空前的，它体现了监管层对于地产金融的

坚决支持态度，这对于当前房地产市场稳定发展将产生积极且重要的影响。 

那么，楼市十六条金融新规到底将会产生哪些社会经济效应？从当前
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我国金融业支持房地产业实际以及房地产发展所遭遇的处境，楼市十六条

金融新规将产生五方面效应： 

可在助力房地产企业资金解困、化解流动性危机上起到有效作用。《通

知》明确要求确保房地产企业融资稳定，除了央行给予专项再贷款之外，

开出了房地产开发贷款、信托贷款等存量融资合理展期，并保持信托等资

管产品融资稳定、贷款集中度过渡期延长等多条措施；尤其规定从自通知

印发之日起，未来半年内到期的，可以允许超出原规定多展期 1 年，可不

调整贷款分类，报送征信系统的贷款分类与之保持一致。显然，这些规定

可帮助房地产企业度过流动性困难，缓解资金压力，可主动扶持房地产企

业的保交楼工作如期进行，有助于促进金融机构贷款政策稳定，避免银行

抽贷断贷行为发生，有利防范金融机构和房企关系恶化，化解当前我国楼

市风险。 

可在助力消除房地产企业“金融歧视”上起到导向性作用。《通知》要

求要稳定房地产开发贷款投放。坚持“两个毫不动摇”，对国有，民营等

各类房地产企业一视同仁。尤其，对之前金融机构存在的三种歧视性倾向

进行了批评，即对民企的支持力度偏少、对聚焦地产主业的地产企业支持

较少、因项目出现风险而忽视对整个地产企业的支持。这样，可促使金融

机构在支持房地产企业上消除身份区别，做到“一碗水端平”，使我国各

类房地产企业都能稳妥度过当前的资金难关。 

可在助力房地产企业丰富融资内容上提供有效的渠道。《通知》要求金
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融部门在对信贷、债券等融资上给予支持的同时，还鼓励信托等资管产品

支持房地产合理融资需求，鼓励信托公司等金融机构加快业务转型，在严

格落实资管产品监管要求，做好风险防控基础上，按市场化、法治化原则

支持房地产企业和项目的合理融资需求，依法合规为房地产企业项目并购、

商业养老地产、租赁租房建设等提供金融支持。同时，鼓励债券发行人与

持有人提前沟通，做好债券兑付资金安排，按期兑付有困难的，通过协商

做出合理展期、置换等安排，主动化解风险。这意味着对房地产企业融资

进一步放宽，释放了金融政策暖意，标志着房地产金融政策或进入到一个

新阶段，各金融机构将从多个渠道和方位支持房地产企业。 

可在助力金融部门消除支持房地产企业融资后顾之忧上起到减震作用。

《通知》开出了“免责条款”。从 11 月 11 日起，半年内银行向房企专项

借款支持项目发放的配套融资，在贷款期限内不下调风险分类；债务新老

划断后，承贷主体按合格借款主体管理；尤其“对于新发放的配套融资形

成不良的，相关机构和人员已尽职的，可予免责”。而且，对银行“两道

红线”松绑，延长政策过渡期，即不能如期满足“两道红线”要求的银行，

由央行和银保监会派出机构做评估，合理延长其过渡期。“免责条款”释

放了目前信贷投放工作出现了重大的、方向性调整，将从根本上减少商业

银行的顾虑，为新一轮房贷投放工作提供了充足的空间。 

可在助力保交楼化解房地产、金融部门危机以及稳社会稳定上起到根

本疗效。《通知》支持国开行、农发行等开发性政策性银行，为房企提供“保
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交楼”专项借款，但要求借款主体经监管部门复核备案，资金封闭运行、

专款专用，且只能用于已售逾期难交付住宅项目，目的是保交付。这对金

融部门支持房地产企业保交楼提出了明确的方向，这一规定不仅有利房地

产企业化险脱困，更有利于减少对金融机构的信贷违约风险，确保购房者

能够按时拿到所购买的房产，可在最大范围内有效化解社会矛盾，是令全

社会皆大欢喜的利好政策。 

但从另一个角度看，《通知》出台也标志着我国政府对房地产发展除了

调控从紧向宽松转变之外，还体现出了由市场调控向政策性救市转变，且

行政性救市的烙印在不断加深。那么，该如何全面客观地看待楼市十六条

金融新规呢？ 

一方面，难以让房地产从根本上脱困增强生存发展能力。近两年来，

我国房地产受到疫情以及国内外经济下行影响，加上民众住房观念转变，

我国楼市整体进入了“严冬期”，不少房企尤其是一些头部房企也陷入了

债务违约的漩涡，房地产业整体出现了量价齐降格局。基于此，目前全国

各地政府出台了若干激励楼市销售和对房地产企业救市的政策，但效果不

尽如人意，整体风险仍没有化解，于是就有了今天这个《通知》的出炉。

但我们要看到，《通知》尽管目前可以受到立竿见影之功效，但这种功效应

该只能是短暂的，而非长久的；且政策效应只会是递减的也非长久的；尤

其这种政策能否取得如期成效也有待时间检验。而且，还应看到，房地产

企业一遇到困难就采取强有力的行政性政策救市措施，不仅有让房地产企

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_48868


