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受新冠肺炎疫情影响，今年上半年国

内融资大环境有所宽松，房地产再度升

温，一些城市又出现了深夜排队购房和

“抢房”等现象。央行、住建部在8月20

日召集部分重点房地产公司举行座谈会，

本次座谈会释放出进一步落实房地产长

效机制，保持房地产市场平稳健康发展的

信号。 

官方网站：cnfic.com.cn 

客服热线：400-6123115 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

2020 年 8 月 27 日 新华社中国经济信息社 

 



 

2 / 6 

目录 

一、房企债务高企现象不容忽视 ............................................................................. 3 

二、融资收紧后房企如何降低高负债 .................................................................... 3 

三、严控违规资金流入房地产 ................................................................................. 4 

四、严格监管土地出让金 控制地价过高.............................................................. 5 

五、保持房地产稳定 引导资金流入实体经济 ..................................................... 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

3 / 6 

房地产市场将保持长效平稳发展机制 

受新冠肺炎疫情影响，今年上半年融资大环境有所宽松，房地产再度升温，一些城市又出现了

深夜排队购房和“抢房”等现象。央行、住建部在8月20日召集部分重点房地产公司举行座谈会，

本次座谈会释放出进一步落实房地产长效机制，保持房地产市场平稳健康发展的信号。 

一、房企债务高企现象不容忽视 

受疫情影响，上半年房地产业融资环境有所放松，土地市场火热，房企又频频出手，以高杠杆

拿地，引发了社会的广泛关注。各地楼市调控政策虽没有放松，但深圳、上海等大城市依旧出现了

市民深夜排队购房的现象，房地产业再次出现了升温过热的苗头。 

目前，房企发债规模普遍较高。中指院数据显示，7月份房地产行业信用债发行规模达642亿元，

同比增长29.1%，环比增长86.1%；过去3个月海外债连续增长，7月发行规模508亿元，环比增长30.6%。

同期房企信用债平均票面利率为5%，环比提高0.6%，创下2月份疫情暴发以来的利率新高。 

央行数据显示，二季度末，房地产开发贷款余额11.97万亿元，同比增长8.5%，增速比上季末

下降1.1个百分点。用益信托统计数据显示，今年以来截至7月28日，68家信托公司共发行了3858

款房地产集合信托产品，规模总计5118.5亿元，相较于去年同期的4099款产品6352.6亿元的规模，

出现大幅下滑。 

近期，网上出现监管部门对房企的有息负债设置了“三道红线”的传闻。按传闻中提到的标准，

中国前50名房企中，同时踩到“三道红线”的房企共14家，包括恒大、融创中国、绿地控股、中梁

控股、华夏幸福、富力地产、融信中国、绿城中国、佳兆业、新力控股、首开股份、华发股份、金

辉集团、泰禾集团。 

同时踩到两道红线的房企共有10家，分别是阳光城、中南建设、金科股份、中国金茂、雅居乐、

奥园、荣盛发展、美的置业、融侨集团、首创置业。踩到一道红线的房企有14家，全部不踩线的房

企仅为12家。 

尽管上述“三道红线”传闻还未经证实，但也并非是空穴来风。这也从侧面证明，目前一些龙

头房企尚且高负债，更何况广大中小房企，债务高企成为行业的普遍现象。如果继续放任房企高息

密集融资，势必会将房企乃至整个楼市进一步推向债务深渊，增加系统性风险。 

二、融资收紧后房企如何降低高负债 
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对于房企来说，现金流就是生命线。房企来钱渠道只有两条：一是融资、二是卖房。8月20日

的房企座谈会释放出的信号表明，监管层坚持“房住不炒”的原则，会议强调市场化、规则化、透

明化的融资规则，有利于房地产企业形成稳定的金融政策预期，合理安排经营活动和融资行为，增

强自身抗风险能力。房企的融资环境正在改变，下半年的房企融资环境较上半年有所收紧。 

在融资收紧的情况下，房企再希望如同上半年那样靠大规模发债融资就不容易了，只能靠卖房

迅速回笼资金。不少房企上半年还曾高价拿地，背负更大的现金流压力。可是，负债率短期内很难

调下来，对短期融资也会受到很大冲击。开发商的“苦”日子来了，生存下来才是关键。 

为了减轻还债压力，房企会围绕加速回款展开工作，包括降价促销、转让项目等，调整自身的

负债结构。以富力地产为例，穆迪报告公布的中国房企中信用状况恶化的共有7家，其中就包括富

力地产。穆迪将富力地产评级从Ba3下调至B1，并将富力香港评级从B1下调至B2。富力地产未来12

个月的到期债务为人民币620亿元。穆迪认为，富力地产公司持有人民币380亿元现金，加上测算的

未来12个月的运营现金流并不足以偿还债务。 

富力地产8月24日发布了2020年中期业绩报告。报告显示，今年上半年，该公司实现营业收入

335.9亿元，同比减少4%，期内富力地产总负债减少人民币94亿元。富力公司董事长李思廉在中期

业绩会上表示，年内拟出售一些投资性物业和地产项目，规模在120亿元左右。 

三、严控违规资金流入房地产 

监管部门严格管控银行业违规“输血”房地产业，今年以来已有浦发银行、兴业银行等10余家

银行受到处罚，累计受罚金额高达6100余万元。 

最引人关注的是，8月14日上海银保监局对上海银行开出了一张千万级别的罚单。处罚信息显

示，2014年至2019年，上海银行存在23项违法违规行为，被责令改正并没收违法所得，罚款1625

万元，合计罚没1652万元。另据上海银行公告信息，从2017年初到2020年6月底，上海银行及其分

支机构已经累计受到36笔行政处罚，处罚金额合计2351.49万元。至今，上海银行处罚记录再添巨

额罚单，自2017年以来累计被罚金额已经达到4000多万元。 

 在严格监管下，为何银行违规“输血”房地产业依旧屡罚不止？主要原因是房地产行业目前

仍属于“低风险、高收益”领域。中小银行对房地产市场的走势、风险的预判能力仍较弱，存在盲

目进入的情况。银行为了追求更高的信贷利益，不惜违反审慎经营规则。类似上海银行违规为房地

产开发企业提供融资的现象普遍存在，银行内部的合规性存在漏洞，以业务发展和规模增长掩盖不

良问题，冒险侵蚀了商业银行的合规性。 
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另外，经济增长的需求和商业银行以利润为中心的考核机制的驱动，也是违规的情况频发的原

因。监管部门缺乏对商业银行资本充足率的监管，造成商业银行缺乏自我约束机制；商业银行对风

险的管理、内部考核机制、拓展服务性收费业务等方面不够完善。所以，今后金融监管难度仍较大，

很难在短期内做到标本兼治。 

四、严格监管土地出让金 控制地价过高 

落实“房住不炒”的原则，抑制房地产业过度繁荣，挤压实体经济的发展，除了在银行金融层

面切断炒房资金来源，还要严格监管规范土地出让金。多年来，土地出让金成为高房价的重要推手。

土地出让金作为一种制度性安排，在为城市经营提供资金的同时，也显示出不少弊端。 

地方政府多迷恋于“傍房地产”土地财政，而惰于转变经济发展方式。巨额的土地出让金背后，

耕地保护面临空前压力，农民“被”上楼现象不时上演。不少地方以各种形式规避规划管制和审批

管理，“以租代征”、“以土地换项目”等违规违法用地现象频发。 

针对地方财政对土地出让金高度依赖的情况，需要深化财税体制改革，将土地出让金的收支管

理严格纳入监管轨道。土地出让金取之于地，用之于民，关系到地方财政安全和社会公众的生活福

祉。土地出让金是政府部门的一项收入，其各种信息应及时、全面公开，让公众清楚这些钱到底去

哪儿了，否则4万多亿土地资金脱离社会监督之外，不仅使地方政府更加依赖于土地财政这个“钱

袋子”，而且会导致腐败丛生。 

加强对土地出让金的专项审计和执法检查，落实土地出让收益专项管理制度，督促地方政府将

土地出让金收支全额纳入预算管理，减少对土地资金依赖和征地拆迁的需求。对未及时足额收缴土

地出让收入等违规行为，要依法追究相关责任人责任。唯有如此，才能让地方政府回归公共服务的

本位，破解房价“越调越高”的魔咒。 

五、保持房地产稳定 引导资金流入实体经济 

房地产行业是关系国计民生重要领域，也是经济稳定增长的重要支柱之一，保持房地产稳定至

关重要，实现房地产平稳发展是一个十分严峻的问题。中央高层提出“房住不炒”和严控违规资金

流入房地产的原则，是为了抑制房地产过热和出现地产泡沫。近年来，房价一直居高不下，炒房热

不断高涨，楼市泡沫危险加大，对国民经济和居民个人财产安全都产生了很大隐患。 
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没有实体经济，房地产业将成为空中楼阁。今年上半年，制造业、基建投资增速表现不及房地

产。为保证国民经济的顺畅运行，势必要控制房价和地价，限制有息负债增长，规范房地产企业加

杠杆的行为。抑制房地产畸形繁荣，引导资金流入实体经济，才能让房地产业更加长远的发展。 
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