
 

李庚南：楼市“16条”是救

心丸还是定心丸？ 
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文/意见领袖专栏作家 李庚南 

日前，央行、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》。《通知》从促进房地产融资平稳有序发展、

积极做好“保交楼”金融服务、积极配合做好受困房地产企业风险处置、

依法保障住房金融消费者的合法权益、阶段性调整部分金融管理政策及加

大住房租赁金融支持力度等 6 方面提出了支持房地产市场平稳发展的 16

条具体的金融措施（简称“16条”）。从金融供给的角度看，“16条”惠

及的对象覆盖房企、建筑企业、保障性住房租赁企业和购房人，可谓全链

式的“输血”。这些措施“疗效”如何，对于临近 ICU 的楼市究竟是救心

丸还是定心丸，市场正拭目以待。 

 

“16条”的精髓是什么？ 
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联系最近央行人民银行等六部门联合印发《关于进一步加大对小微企

业贷款延期还本付息支持力度的通知》，及中国银保监会、住房和城乡建设

部、人民银行发布《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》，宏观决策层政策总基调就一个字“稳”。无论从稳房企融资预期、

化解房企风险，还是从保交楼、推动房地产市场“软着陆”出发，“16条”

的精髓都聚焦在一个“稳”字。 

一是从稳定房地产行业融资渠道出发，推动包括房地产信贷市场、信

托市场、发债市场对房企的支持与包容，稳定市场融资预期。 

在信贷市场， “16 条”明确要稳定房地产开发贷款投放，并突出了

对房地产企业的差异化信达政策：要求金融机构区分健康企业和非健康企

业，对“治理完善、聚焦主业、资质良好的房地产企业稳健发展”的支持；

区分集团风险和分项目子公司风险，避免因母公司出问题而祸及子公司的

过度避险行为；要求坚持“两个毫不动摇”对国企、民企一视同仁。 

在信托市场，要求金融机构保持信托等资管产品融资稳定。相较于此

前对信托涉足房地产业务的管控，新规对信托的态度显然出现明显逆转，

具有较大的政策突破性。同时，新规还支持开发贷款、信托贷款等存量融

资合理展期，允许“超出原规定多展期 1 年，可不调整贷款分类”，从政

策上解决了商业银行为企业办理展期面临的一个实操问题，即对展期后的

贷款如何进行贷款风险分类问题。 

在债券市场，针对房企发债困难问题，新规提出要推动专业信用增进
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机构为财务总体健康、面临短期困难的房地产企业债券发行提供增信支持。

并鼓励债券发行人与持有人提前沟通，做好借券兑付资金安排。 

二是从稳定房地产企业资金链出发，阶段性调整部分金融管理政策。 

“16条”明确延长房地产贷款集中度管理政策过渡期安排，阶段性优

化房地产项目并购融资政策，并从全链条出发，强调要稳定建筑企业信贷

投放。除了考虑建筑企业资金链受房地产开发企业影响外，还考虑到在当

前原材料价格上涨背景下建筑企业成本上升的压力，体现了全链条纾困的

意识。此外，为优化市场结构，推动保障性租赁住房供给，新规还要求金

融机构加大住房租赁金融支持力度。 

三是从稳定购房人政策预期出发，围绕“保交楼、稳民生”，推动金

融机构强化对住房金融消费者合法权益的维护，从需求端促进市场的稳定

性。 

“16 条”明确要通过推动政策性银行提供针对性的“保交楼”转向

借款和鼓励金融机构提供配套融资，积极做好“保交楼”金融服务。为解

除金融机构的后顾之忧，新规还明确，在贷款期限内不下调风险分类；对

债务新老划断后的承贷主体按照合格借款主体管理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。这些规定具有很强的操

作性，从政策上消除了商业银行提供配套融资的后顾之忧。同时，“16条”

还明确要支持个人住房贷款合理需求，稳定购房人的预期，鼓励金融机构

依法自主协商延期还本付息，个人住房贷款，以切实保护延期贷款的个人
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征信权益。这无疑也给购房人吃了一颗“定心丸”。 

四是从稳定房地产市场良性运行出发，围绕化解房企风险，积极配合

做好受困房地产企业风险处置。 

“16条”明确要推动金融机构做好房地产项目并购金融支持，鼓励商

业银行稳妥有序开展房地产项目并购贷款业务，重点支持优质房地产企业

兼并收购受困房地产企业项目；积极探索市场化支持方式；鼓励资产管理

公司通过担任破产管理人、重整投资人等方式参与项目处置；支持有条件

的金融机构稳妥探索通过设立基金等方式，依法依规市场化化解受困房地

产企业风险，支持项目完工交付。 

“16条”来的正是时候 

经历了持续的房地产调控，相关方对房地产市场的认知也在不断深化

和理性化。从把房地产作为刺激经济手段的思维定式，到坚持“房住不

炒”“不把房地产作为刺激经济发展的手段”，政策层面对房地产市场的

定位日益清晰。 

当前，房地产市场的低迷的负向溢出效应正日益凸显，房地产行业的

持续“躺平”正成为全社会投资乃至整体经济的拖累。10 月份，“国房景

气指数”为 94.70，已降至 2016 年以来最低。从投资看，国家统计局数据

显示，1-10 月份固定资产投资累计同比增加 25636 亿元，同比增长 5.8%；

而房地产开发投资累计同比减少 10988.6 亿元，同比下降 8.8%，且降幅

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_48991


