
房地产项目融资的意义(房地产项目融资的意义和目的)

当前，房地产市场正出现一系列积极变化。一方面，多地首套房贷款利率、首付比
例下行，市场销售降幅明显收窄；另一方面，房地产企业融资环境持续改善，房地
产开发投资降幅收窄。

当日，2023齐鲁（济南）春季房地产展示交易会在济南舜耕国际会展中心开幕。百
余家品牌房企携众多楼盘亮相，帮助购房者一站式看房选房买房。新华社记者 朱峥
摄

进一步释放需求

释放刚性和改善性住房需求，是推动房地产健康、可持续发展的关键举措。降低房
贷利率以及首付比例，有利于进一步释放市场需求。

数据显示，今年3月份贝壳百城首套主流房贷利率平均为4.02%，较上月微降2个基
点；二套主流房贷利率平均为4.91%，与上月持平。从利率下调幅度来看，三四线
城市的房贷利率同比降幅最大，首套、二套房贷利率同比降幅分别为140个基点和7
5个基点。

“截至2022年12月末，新发放的个人住房贷款平均利率较上年末下降约140个基点
。除了个别热点城市，绝大多数城市的首付比例政策下限已经达到全国底线。”中
国人民银行副行长潘功胜表示，从需求端看，因城施策实施好差别化的住房信贷政
策，持续引导实际利率和首付比例下行，将更好支持刚性和改善性住房需求。

与此同时，银行放款速度也有所提升。数据显示，3月份贝壳百城银行平均放款周
期为21天，较上月缩短7天。“对银行来说，住房按揭贷款依然是优质资产。”上
海金融与发展实验室主任曾刚表示，一季度商业银行信贷规模较为充裕，也在一定
程度上提升了放款速度。

“在一系列政策推动下，房地产市场出现了一些积极变化，主要表现在市场销售降
幅明显收窄。”国家统计局国民经济综合统计司司长付凌晖说，今年前2个月，商
品房销售面积同比下降3.6%，降幅收窄20.7个百分点。

修复供给端预期

除了需求端，供给端也出现了诸多积极变化。数据显示，前2个月房地产开发投资
同比下降5.7%，降幅比2022年收窄4.3个百分点；房地产开发企业到位资金下降15
.2%，降幅收窄10.7个百分点；2月份房地产开发景气指数为94.67，较1月份有所
回升。
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“当前，我国经济呈现企稳回升态势，预期向好，有助于房地产投资降幅收窄。”
中国邮政储蓄银行研究员娄飞鹏说，围绕改善房地产企业融资，金融管理部门已出
台多项政策措施，信贷、债券、股权融资“三箭齐发”，持续缓解房企资金压力。

去年以来，金融管理部门出台了16条金融支持房地产市场平稳健康发展的政策措施
，并持续推动政策落细、落实。当前，金融管理部门正在开展“资产激活”“负债
接续”“权益补充”“预期提升”四项行动，全面落实改善优质房企资产负债表计
划。与此同时，缓释金融机构过度避险情绪，引导金融机构提供正常融资。数据显
示，今年1月份，房地产开发贷款新增超3700亿元，同比多增2200亿元。

除了融资环境改善，房地产行业信用风险也有所收敛。“我们认为，过去房企风险
蔓延趋势已经得到了遏制，房企流动性得到明显改善。”中信银行副行长胡罡说。
中信银行近期发布的2022年年报显示，截至2022年12月末，该行房地产业、建筑
业的资产质量继续呈现好转趋势，两个行业的不良贷款余额较上年末分别减少17.8
9亿元和12.51亿元。

“尽管融资环境有所改善，但房企尤其是民营房企新开工意愿仍显不足。”中国民
生银行首席经济学家温彬表示，预计房地产开发投资增速在回升过程中仍有震荡可
能。娄飞鹏认为，导致这一现象的主要原因是房企预期仍然不佳，因此要综合施策
稳定和改善预期。

增信心仍是关键

今年2月份，一线城市新建商品住宅销售价格环比上涨0.2%，涨幅与上月相同；二
手住宅销售价格环比上涨0.7%，涨幅比上月扩大0.3个百分点。

“目前，二手房市场回升幅度、市场热度均略高于新房市场。”温彬说，综合来看
，市场回升的可持续性仍有待观察。

“二手房的不确定性较低，其需求取决于购房者预期以及刚性需求。相比之下，新
房存在不确定性，此前部分住房无法按时交付影响了购房者意愿。”曾刚说。

国家统计局投资司首席统计师罗毅飞表示，要持续释放房地产市场刚性和改善性住
房需求，推进“保交楼”项目建设力度，逐步提振市场信心。“去年，‘保交楼’
政策对民生保障起到了重要作用。”付凌晖说。目前，监管部门已推出3500亿元保
交楼专项借款，设立2000亿元保交楼贷款支持计划、1000亿元租赁住房贷款支持
计划，并指导金融机构推动行业重组并购，加快风险的市场化出清。

“现在最关键的是看市场信心和需求端变化，主要是一手房销售变化。”胡罡说。
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一手房销售是房企将新房直接出售给个人客户，其转暖意味着房企资金回流向好，
有助于缓解房企资金压力、化解风险。“在房地产交易中，虽然各地情况有所不同
，但总体来看，一手房交易量较大，其销售回暖代表着需求回升，对房地产市场走
势的研判具有一定的指示意义。”娄飞鹏说。

“央行近期实施的降准可增加中长期可贷资金，有助于增强金融机构支持房企融资
的积极性，满足房企的合理融资需求。”温彬说，降准将释放低成本资金，也有助
于通过差异化贷款利率支持刚性和改善性住房需求。

“当前，还要进一步稳定居民收入增长预期。”曾刚说，对于居民来说，房贷是长
期负债，支出意愿、偿债能力取决于其稳定就业与收入增长。因此，要多渠道增加
城乡居民收入，保持物价形势总体稳定。（记者 郭子源）
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