
 

莫开伟：央行银保监会“四

项行动”对房地产企业意味

着什么？ 

  



 

 - 2 - 
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1 月 10 日，央行、银保监会联合召开主要银行信贷工作座谈会指出，

要有效防范化解优质头部房企风险，实施改善优质房企资产负债表计划，

聚焦系统重要性优质房企，引导优质房企资产负债表回归安全区间。这也

就是通俗意义上所说的开展“资产激活”、“负债接续”、“权益补充”、

“预期提升”等四项行动，综合施策改善优质房企经营性和融资性现金流，

让优质房企总体回归安全轨道。 

可以预见，看到这则消息之后，优质房企可能都喜不自胜，心里对未

来的经营发展前景充满憧憬和信心；同时也给与房地产业有关的上下游产

业企业以及民众注入了一剂“兴奋剂”，对房企整体脱困以及房企将更加
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发挥复苏经济的作用将抱以极大的希望。 

也可能，有网民朋友可能对“四项行动”具体内容不甚明了，在这里

特来作一下说明，所谓“四项行动”：“资产激活”即要把房企的各类资

产进行盘活，其包括待开发的土地和待出售的房产、预售资金的加快回笼、

资产证券化的加快推进、REITs 产品等模式的加快介入、现金流的持续改善

等内容；“负债接续”即后续对于负债工作要加快清理，包括负债的展期、

债转股、资产出售以清偿债务等工作；“权益补充”即后续要鼓励各类优

质企业积极做战略投资者，包括央国企、保险公司等；“预期提升”即要

不断修复投资者对于房企的看法，尤其是各类金融机构企业，不断减少企

业违约风险，同时强化今年房企销售的目标值，进而促进“金融-房企-销

售市场”等渠道的顺畅。 

那么，央行银保监会“四项行动”对我国房企到底意味着什么？从当

前我国内外经济环境以及疫情管控措施全面优化形势看，“四项行动”对

房地产业将带来四方面的重大改变或影响，将在我国经济复苏进程中拉开

房地产业发展的新序幕。 

首先，意味着央行银保监会坚定执行中央政府确定的支持房地产“脱

险化困”的政策要求，对房企尤其是头部房企的支持更将成铁律，丝毫都

不会改变。 

事实上，央行银保监会此次座谈会意在坚决落实中央经济工作会议精

神，表明了央行银保监会通过实施改善优质房企资产负债表计划，防范化
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解优质头部房企风险的坚定决心；也说明了房地产金融支持是今年银行金

融机构信贷工作重点之一。同时，表明央行银保监会头脑清晰，深知房地

产是我国国民经济支柱之一，上下游产业链长，连接消费和投资，房地产

复苏对扩内需、稳定经济大盘具有重要意义；尤其目前房地产处于复苏关

键阶段，仍需要适度信贷支持，满足房地产合理信贷需求，促进房地产信

用改善。由此，央行银保监会接下来对房企尤其是头部房企的金融信贷支

持将是铁定的、不会改变的，今年 1 季度可能还将有不少有利于房企发展

和改善房企生存状态的货币信贷政策出台，这样可让房企吃下一颗“定心

丸”，有利稳定房企尤其是头部房企的融资预期、经营预期和发展预期，

促使我国房企加速脱困，迈入健康可持续轨道，为中国经济复苏提供巨大

的动能。 

其次，意味着房企尤其是头部房企将得到特别的“哺育”，分享更大

的“金融蛋糕”，房地产企业发展也将更加有底气和信心。 

央行银保监会“四项行动”的一个重要内容就是实施改善优质房企资

产负债表计划，聚焦专注主业、合规经营、资质良好、具有一定系统重要

性的优质房企；这表明专注主业、经营稳健、财务良好、有较大行业影响

力的头部房企，将得到金融信贷政策的进一步支持。这就表明优质房企其

实是指的“四优”房企，即接下来销售业绩优、管理水平优好、财务状况

优好、行业地位优等“四优”房企将获得重点金融支持。同时也要求各类

房企主动对标此类标准，主动改善企业经营状况，以积极争取政策支持，
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可能更多的头部房企将获得金融动能。同时，要看到 2023 年依然是积极

化解风险的一年，要防范房企内部出现较多暴雷或系统性风险，对“四优”

房企要积极进行监测和支持，有利于头部房企获得更多的金融资源，全国

销售业绩 TOP100 中的很多企业，或都被纳入到重要性房企名单之中，将

加速头部房企的发展，也使头部房企发展更加有底气、有信心，整个房地

产行业的经营活力将被焕发出来，房地产业整体脱困和走向稳健发展之路

就大有希望。 

再次，意味着我国房地产业从此之后将进入一个新的历史拐点，那就

是房地产业将加速分化，头部优化房企将进一步发展，我国房地产业将进

入一个重新洗牌的“马太效应”时期。 

央行银保监会部署的“四项行动”并非没有重点地“眉毛胡子一把

抓”，而是明确了所有行动都是围绕优质头部房企展开，这个行动宗旨看

起来似乎并不公平，对于一般房地产企业或中小房企来说可能意味着分享

到的金融资源将越来越少，甚至有可能失去银行金融机构信贷支持的可能，

也意味着有大量的中小房企因此而陷入经营绝境濒临关门破产境地，这会

带来房地产业风险外溢吗？回答是否定的。因为这个局面是央行银保监会

乐见其成的，我国房地产业如果不来一次脱胎换骨式地净化，将大量中小

房企淘汰出局，整个房地产业生态就无法优化。所以，“四项行动”其实

就是要加速我国房地产业分化局面的早日到来，只有加大对头部房企的信

贷金融支持力度，才能更加有效地让大量中小房企出清，让优质头部房企
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