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中央金融工作会议关于房地产相关表述的解读 
联合资信 工商评级三部  张琳  卢瑞  

 

 

当前我国经济发展进入新阶段，国内宏观经济增速放缓，房地产市场的

持续下行对地方政府财力造成显著压力，同时一定程度上推高地方政府债务

风险。在此背景下，中央金融工作会议将防范化解房地产金融风险放在更重

要位置，关于房地产相关表述对行业信心修复起到关键作用，合理购房需求

尤其是改善性需求再次得到提振，保障性住房等“三大工程”建设为构建行

业新发展模式提供方向，民营房企融资存在边际改善可能。与此同时，房企

主体监管和资金监管制度将进一步健全，未来或将适时出台宏观政策加强逆

周期调节，以防范房地产行业风险外溢至其他行业进而引发系统性风险。 
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2023 年 10 月 30-31 日，中央金融工作会议在北京召开。中央金融工作会议（前

身为“全国金融工作会议”）约每 5 年召开一次，是我国金融领域最高规格的会议，

也是中央金融委员会和中央金融工作委员会组建后首次召开的中央金融工作会议，此

次会议的召开对我国下一阶段金融发展与改革具有重大指导意义。 

房地产既是实体经济的重要组成部分，又具备较强的金融属性。现阶段我国房地

产市场供求关系已发生重大变化，其可能引发的金融风险需重点关注。在此背景下，

本次会议提出“促进金融与房地产良性循环，健全房地产企业主体监管制度和资金监

管，完善房地产金融宏观审慎管理，一视同仁满足不同所有制房地产企业合理融资需

求，因城施策用好政策工具箱，更好支持刚性和改善性住房需求，加快保障性住房等

‘三大工程’建设，构建房地产发展新模式。”概括来看，“强监管、防风险、保融

资、扩需求、促转型”是主要关键点，体现出金融支持房地产风险化解的总体思路。 

 

一、强监管、防风险 

促进金融与房地产良性循环，健全房地产企业主体监管制度和资金监管，完善房

地产金融宏观审慎管理。自 2021 年下半年以来房地产市场持续低迷，2023 年前三季

度全国商品房销售规模仍位于收缩区间1，房企经营回款下降导致可动用资金减少，

开发投资意愿和能力维持低位，供给端持续低迷。行业整体流动性压力持续加大，房

企债务违约、烂尾楼等问题频发，部分房企前期高杠杆举债扩张，风险暴露后偿债意

愿不足，扰乱市场秩序，责任意识淡薄。中央金融工作会议指出“健全房地产企业主

体监管制度和资金监管”，该种提法为首次出现，透露出针对房企的监管制度将进一

步完善，主体监管和资金监管或将作为新的房地产金融监管模式中的两个主要路径。

“主体监管”方面，未来针对房企规范化经营、债务偿付以及流动性风险等方面的监

管力度或将有所加大，有助于强化房企责任意识，规避道德风险，加速行业风险出清，

同时维护行业信誉，提振市场信心，改善市场预期；“房企资金监管”方面，预计将

对包括预售资金在内的房企资金流进行全方位穿透式监管，确保项目资金封闭式运行，

避免挪作他用，谨防烂尾楼，确保“保交楼”工作顺利进行。“完善房地产金融宏观

审慎管理”或表明房地产金融风险已上升至系统性风险层面，得到监管层高度重视，

未来或将适时出台宏观政策加强逆周期调节，防范房地产行业风险外溢。 

 

                                                 
1国家统计局数据显示：2023 年 1－9 月，全国商品房销售面积 84806 万平方米，同比下降 7.5%，商品房销售额 89070 亿元，下降

4.6%。 
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图 1  房地产行业景气指数变化情况        图 2  全国商品房销售面积及销售额增速 

 

 

 

 

 

 

 

资料来源：Wind                                   资料来源：Wind 

 

二、保融资 

一视同仁满足不同所有制房地产企业合理融资需求。从融资端看，自 2022 年 11

月支持房企融资的“三支箭”政策出台以来，房地产行业融资利好政策加速落地，但

受制于行业销售持续下滑，现金流短缺，房企信用风险仍持续暴露，甚至蔓延至混合

所有制房企，叠加优质抵押物的缺乏，金融机构对房企尤其民营房企贷款投放仍十分

审慎，房企融资难度仍然较大2，存在资质良好的非国有房企被误伤情况，非国有房企

融资困境并未得到有效改善。在此背景下，本次会议强调“一视同仁满足不同所有制

房地产企业合理融资需求”，有利于引导金融机构加大对非国有房企融资支持力度，

防止流动性风险在不同所有制房企中蔓延，民营房企融资存在边际改善可能，但考虑

到银行开发贷需以项目为依托，近年民营房企拿地力度显著下降使得银行新增投放可

选择范围减小，加之金融机构对自身信贷投放风险的管控，后续政策的落实和执行情

况仍有待观察。 

 

图 3  全国房地产开发企业本年到位资金增速            图 4  全国房地产开发投资增速 

                                                      

 

 

 

 

 

资料来源：Wind                                     资料来源：Wind 

 

                                                 
2 国家统计局数据显示：2023 年 1—9 月，全国房地产开发企业到位资金 98067 亿元，同比下降 13.5%。其中，国内贷款 12100 亿

元，下降 11.1%；利用外资 36 亿元，下降 40.0%；自筹资金 31252 亿元，下降 21.8%；定金及预收款 33631 亿元，下降 9.6%；个人按

揭贷款 17028 亿元，下降 6.9%。 
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三、扩需求 

因城施策用好政策工具箱，更好支持刚性和改善性住房需求。2023 年 7 月 24 日，

中央政治局会议提出“要切实防范化解重点领域风险，适应我国房地产市场供求关系

发生重大变化的新形势，适时调整优化房地产政策，因城施策用好政策工具箱，更好

满足居民刚性和改善性住房需求，促进房地产市场平稳健康发展”。自 2023 年 8 月以

来，包含一线城市在内，全国各地陆续放松调控，“认房不认贷”、取消限购限售、

降首付比例以及降存量房贷利率等宽松政策陆续出台，房地产宽松政策迎来实质性突

破。从新政落地后市场表现看，据克而瑞研究统计，9 月，一线城市受政策刺激短期

热度回升，当月成交环比增长但同比仍下降，二、三线城市成交数据环比基本持平但

同比仍下降；10 月，受各地新政持续发酵影响，部分二三线城市成交环比增长，但可

持续性不足，弱能级城市市场信心仍严重不足，成交仍在筑底。本次会议再次强调“因

城施策用好政策工具箱，更好支持刚性和改善性住房需求”，对合理购房需求尤其是

改善性需求将再次起到提振作用。但考虑到现阶段居民购买力不足且对未来预期仍偏

弱，预计市场信心修复仍需较长一段时间。 

 

四、促转型 

加快保障性住房等“三大工程”建设，构建房地产发展新模式。“三大工程”包

括保障性住房规划建设、城中村改造、平急两用公共基础设施建设，“三大工程”在

今年多个重要会议被反复强调，为未来房地产新发展模式提供方向。其中，保障房建

设的推进有利于优化住房供给结构，城中村改造有利于改善居民居住条件、推动城市

高质量发展，平急两用公共基础设施建设侧重于低效资产和闲置资源的盘活。预计保

障性住房建设、城中村改造和平急两用设施建设项目将得到加速推动，有利于对冲房

地产投资下行压力，促进房地产市场平稳健康发展。未来，若保障房建设持续大力推

进，或将形成“中高收入群体选择商品房，低收入群体选择保障房”的行业新发展格

局，经营效率高且成本管控能力强的房地产企业或主营保障房开发的平台公司将加速

推动保障房市场发展，产品力强、具备差异化竞争优势的房企或将在商品房市场更具

备竞争实力。 

总体看，当前国际政治经济形势复杂多变、地缘政治风险抬升、国内宏观经济增

速放缓，房地产市场的持续下行对地方政府财力造成显著压力，同时一定程度上推高

地方政府债务风险。在此背景下，本次会议关于房地产相关表述对行业信心修复起到

关键作用，对房企融资亦将带来一定的积极作用。同时，“强监管、防风险”为重中

之重，监管部门对房企主体及资金的监管力度将有所加大，有利于行业风险加速出清，
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促进金融与房地产实现良性循环，防止行业风险蔓延到其他领域引发系统性风险。 
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