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中国延长房地产金融支持政策

和密集召开企业座谈会透露什

么信号？ 
 

7 月 10 日，中国央行和国家金融监督管理总局发布《关于延长
金融支持房地产市场平稳健康发展有关政策期限的通知》（简称
《通知》），这意味着新一轮政策托底房地产行业或已开始。我
们在 6 月底发布的月度宏观洞察就表示房地产支持政策是稳经
济政策中举足轻重的一个环节，中央政府或继续放松开发商融
资，继续为保交楼提供资金支持。进入 7 月后，让市场期盼已
久的房地产行业支持政策如期而至。该《通知》主要内容包括：
1. 对房地产企业开发贷款、信托贷款等存量融资，以及新发放
“保交楼”配套融资政策进行了延期。2. 再次强调对于新发放
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。
3. 其他不涉及适用期限的政策长期有效。我们认为该《通知》
短期内有助于缓解房企的还款压力，为“保交楼”提供融资便
利，然而，仅仅供给端发力并不足以防止房地产行业的二次探
底，还需要需求端政策的配合以提振行业信心。我们预计中央
政府或引导地方政府继续放松一二线城市的限购政策、降低非
核心城市核心地区的首付比例、并对改善型住房提供更多的购
买优惠（例如降低二套房贷利率）。值得注意的是，根据统计局
发布的房地产开发资金来源数据，国内贷款仅占 10-15%。只有
市场对房地产行业信心改善，销售回款（图表 1）以及自筹资
金（图表 2）有所改善，才能实现房企现金流的良性循环。由
于房地产行业直接或间接占到中国超过 30%的 GDP1，我们期待
更多房地产行业支持政策的出台，以帮助行业企稳。 
 
此外，国家相关部委密集召开座谈会，预示对制造业和民营企
业的政策支持或升级。响应李强总理在 7 月 6 日经济形势专家
座谈会上建立健全政府与民营企业、外资企业等各类企业的常
态化沟通交流机制的号召，发改委、商务部、工信部等部委密
集召开企业座谈会，涵盖外资企业和民营企业、制造业以及专
精特新中小企业等（图表 3）。除了增强各类企业投资的信心和
预期，我们相信此举动的主要目的是了解企业经营面临的主要
困难，以便政府优化政策措施，为企业提供更好的经营环境，
从而提振企业投资。除了召开民企座谈会以外，在证监会已对
蚂蚁金服处以 71 亿元罚款之后，7 月 7 日央行宣布对平台经济
进入常态化监管阶段。这些举动让我们回想起 2018 年下半年习
主席主持的民营企业座谈会举行之后，政府密集出台措施改善
民企营商环境（例如为加大对小微企业和民营企业的金融支持
力度，陆续推出定向中期借贷便利、民企债券融资支持工具等）。
我们相信这些举动预示着政府将做出更多的努力，改善民企的
经营环境，尤其是缓解民营企业“融资难”“融资贵”的问题。
相比 6 月中下旬政策密集出台，7 月初支持政策出台较少，引
发了市场对政策刺激不及预期的担忧。但是延长房地产金融支
持政策的出台以及密集召开企业座谈会的举动表明政府正积极
针对经济动能转弱研究政策措施，政策刺激仍可期待。 
（请阅读下一页） 
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除了稳地产和扶持民企外，我们认为接下来政府或将出台政策稳

基建。在我们预测的几项主要稳经济政策（促消费、稳地产、降

成本、稳基建）中，似乎只有稳基建政策还没有动静。国务院虽

然在 6 月 19 日发布《关于进一步构建高质量充电基础设施体系

的指导意见》，提出到 2030 年，基本建成高质量充电基础设施体，

但缺乏近期操作指示（图表 4）。虽然基于地方政府债务风险的

考虑，政府可能不会推出大规模的基建刺激，但是适度规模的稳

基建措施或是明智且有必要的。这是由于促消费和改善营商环境

对 GDP 的促进作用依赖于居民和企业信心的恢复情况，而稳基

建的成效可以较快地反应到经济增速上。在扩大内需的整体方针

下，政府先行通过稳基建促内需可以起带头作用。我们预计接下

来稳基建措施或包括：1. 准财政工具——比如抵押补充贷款以及

政策性开发性金融工具可能重启。去年 6 月底起国务院投放了

6000 亿元政策性开发性金融工具，9 月起央行重启并发行了 6300

亿元抵押补充贷款（图表 6）。 2. 预算内空间相对有限，但也有

可能继续盘活地方专项债结存限额（2022 年底剩 1.15 万亿元）。

今年专项债发行进程比较缓慢，上半年仅发行了不到 60%的额度

（图表 7）。政府可以效仿之前的做法，要求剩余额度在三季度

发完，然后在三季度宣布盘活部分结存限额加大专项债对基建的

支撑作用。去年 8 月，国务院常会会议宣布盘活 5000 多亿结存

限额（图表 8）。这些举措并不一定会全部兑现，但至少一到两个

可能在政府的预备工具箱中。我们认为接下来促家居消费政策细

节的公布、进一步稳地产、稳基建、改善民企营商环境的政策值

得期待，而本月底的政治局会议或将更明确定调下半年稳经济工

作重点。 
 

投资风险：政策刺激或成效不及预期，房地产债务风险，地方隐
性债务风险。 

 

 

 

 

 

 

1 参见“How strong have been the linkages between real estate and other sectors in China?” 

by W. Prepared for Terence Su Zhang, G. Han and S. Chan, Hong Kong Institute for Monetary 

Research Working Paper, 2014.  
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图表 3：7 月初起国家相关部委密集召开企业座谈会   
日期 部委/领导 对象 内容 

2023 年 7月 6日 国务院总理李强 全行业 要通过增强工作的互动性来增强决策的科学性，建立健全政府与民营

企业、外资企业等各类企业的常态化沟通交流机制。 

2023 年 7月 3日 发改委主任郑栅洁 民营企业 认真听取民营企业经营发展的真实情况、面临的困难问题和相关政策

建议。参与民企有三一集团、奥克斯集团、圆通速递、波司登、农夫

山泉 

2023 年 7月 5日 商务部部长王文涛 外资企业 认真听取医药行业外资企业在华经营情况、问题诉求及意见建议。参

会企业有通用电气医疗、诺和诺德、拜耳、默沙东、罗氏、阿斯利

康、赛诺菲、武田、辉瑞 

2023 年 7月 6日 工信部部长金壮龙 制造业 就推动制造业高质量发展、促进行业平稳运行进行了深入讨论交流。

涵盖电子、石化化工、钢铁、装备制造、汽车、食品、轻工纺织等领

域的 10家重点企业 

2023 年 7月 7日 工信部部长金壮龙 专精特新

中小企业 

来自电子、软件、新材料、新能源、仪器仪表、生物医药等重点行业

领域的 10家专精特新中小企业负责人作了重点发言。 

2023 年 7月 10日 发改委主任郑栅洁 民营企业 本次座谈会邀请了百度集团、隆基绿能、济民可信药业、春秋旅游、

驴肉曹餐饮等企业，兼顾了大、中、小型不同规模，覆盖了东、中、

西部不同地区，尽可能听取来自各方面的真实情况。 
 

资料来源：政府部门网站，浦银国际 
 

  

图表 1：一季度数据表明房地产开发贷款增速加

快，但个人住房贷款增速仍在减缓 

 图表 2：房地产开发资金来源中自筹资金同比增速

继续下滑 

 

 

 

资料来源：Wind, 浦银国际  资料来源：Wind，浦银国际 
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图表 4：近期稳增长政策总览   
日期 标题 发布部门 要点 

促消费       

2023 年 6 月 8 日 商务部办公厅关于组织开展

汽车促消费活动的通知 

商务部 商务部将组织开展汽车促消费活动：1.“百城联动”汽车

节，内容包括建立“百城联动”重点活动清单、聚焦全链

条促进汽车消费、强化购车优惠政策支持；2.“千县万

镇”新能源汽车消费季，内容包括举办消费季系列活动、

推动适销对路车型下乡、推动售后服务网络下沉、推动完

善农村充电基础设施。 

2023 年 6 月 21 日 关于延续和优化新能源汽车

车辆购置税减免政策的公告 

财政部、税

务总局、工

业和信息化

部 

对购置日期在 2024 年 1 月 1 日至 2025 年 12 月 31 日期间

的新能源汽车免征车辆购置税，其中，每辆新能源乘用车

免税额不超过 3 万元；对购置日期在 2026 年 1 月 1 日至

2027 年 12 月 31 日期间的新能源汽车减半征收车辆购置

税，其中，每辆新能源乘用车减税额不超过 1.5 万元。 

2023 年 6 月 29 日 通过《关于促进家居消费的

若干措施》 

国务院 具体细节待公布 

降成本       

2023 年 6 月 12 日 商业银行开始新一轮存款利

率下调 

NA 六家商业银行宣布将活期存款利率从 0.25%下调至 0.2%。 

2023 年 6 月 13 日 关于做好 2023 年降成本重

点工作的通知 

发改委、央

行、财政

部、工信部 

实施好稳健的货币政策，综合运用多种货币政策工具，保

持流动性合理充裕；推动贷款利率稳中有降；引导金融资

源精准滴灌。2023 年底前，对月销售额 10 万元以下的小

规模纳税人免征增值税；2024 年底前，对小型微利企业年

应纳税所得额不超过 100 万元的部分减按 25%计入应纳税

所得额，按 20%的税率缴纳企业所得税。延续实施阶段性

降低失业保险、工伤保险费率政策，实施期限延长至 2024

年底。继续对煤炭进口实施零关税政策；加强重要能源、

矿产资源国内勘探开发和增储上产。 

2023 年 6 月 15 日 政策利率下调 10 个百分点 央行 继 13 日下调 7 天逆回购利率之后，人民银行将中期借贷

便利（MLF）利率下调 10 个基点至 2.65%，并增量续作

370 亿 MLF 贷款。 

2023 年 6月 30日 增量支小支农再贷款 央行 央行增加 2000亿元支小支农再贷款 

促基建       

2023 年 6 月 19 日 国务院办公厅关于进一步构

建高质量充电基础设施体系

的指导意见 

国务院 到 2030 年，基本建成覆盖广泛、规模适度、结构合理、

功能完善的高质量充电基础设施体系，有力支撑新能源汽

车产业发展，有效满足人民群众出行充电需求。建设形成

城市面状、公路线状、乡村点状布局的充电网络，大中型

以上城市经营性停车场具备规范充电条件的车位比例力争

超过城市注册电动汽车比例，农村地区充电服务覆盖率稳

步提升。 
 

资料来源：政府部门网站，浦银国际 
 

  

http://www.mofcom.gov.cn/article/zwgk/gkgztz/202306/20230603415295.shtml
http://www.mofcom.gov.cn/article/zwgk/gkgztz/202306/20230603415295.shtml
http://szs.mof.gov.cn/zhengcefabu/202306/t20230620_3891500.htm
http://szs.mof.gov.cn/zhengcefabu/202306/t20230620_3891500.htm
https://www.ndrc.gov.cn/xwdt/tzgg/202306/t20230613_1357542.html
https://www.ndrc.gov.cn/xwdt/tzgg/202306/t20230613_1357542.html
https://www.gov.cn/zhengce/content/202306/content_6887167.htm
https://www.gov.cn/zhengce/content/202306/content_6887167.htm
https://www.gov.cn/zhengce/content/202306/content_6887167.htm
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图表 5：基建投资增速今年起连续下滑  图表 6： 去年 9 月起央行重启并发行了 6300 亿

元抵押补充贷款 

 

 

 
资料来源：Wind，浦银国际  资料来源：Wind，浦银国际 

 
图表 7：今年上半年仅发行 57%地方政府专项债

额度，远低于去年同期的 84% 

 
 
图表 8：不算追加额度，2023 年专项债额度稍高

于去年  

 

 

 

注：5-6 月新增地方专项债数据财政部尚未发布，用 Wind 地方专项债净融资代替 

资料来源：Wind，浦银国际 

 注：2022 年 8 月国常会要求依法用好 5000 多亿专项债地方结存限额。我们假设 2023

年扩容专项债额度和去年一样 

资料来源：Wind，浦银国际 
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图表 9：2022 年下半年起中国房地产宽松政策总览   
日期 标题 发布部门 要点 

2022 年 8 月 22 日 降低 5 年期贷款市场报价 央行 5 年期 LPR 利率从 4.45%下调至 4.3%。 

2022 年 9 月 29 日 

人民银行、银保监会阶段性

放宽部分城市首套住房贷款

利率下限 

央行、银保

监会 

央行、银保监会提出允许部分城市阶段性放宽首套住房商

业性个人住房贷款利率下限。 

2022 年 9 月 30 日 
关于支持居民换购住房个人

所得税政策征管事项的公告 
税务总局 

公告表示支持居民换购住房并对符合条件的予以退税优

惠。 

2022 年 9 月 30 日 
中国人民银行决定下调首套

个人住房公积金贷款利率 
央行 

下调首套个人住房公积金贷款利率 0.15 个百分点，5 年以

下（含 5 年）和 5 年以上利率分别调整为 2.6%和 3.1%。第

二套个人住房公积金贷款利率政策保持不变，即 5 年以下

（含 5 年）和 5 年以上利率分别不低于 3.025%和

3.575%。 

2022 年 10 月 10 日 
央行等指示多家大行加大对

房地产融资的支持力度 

央行、银保

监会 

央行和银保监会指示工行、建行、中行等多家大行加大对

房地产融资的支持力度，要求每家大行年内对房地产融资

至少增加 1000 亿元。 

2022 年 11 月 9 日 

支持房企在内的民企发债，

由人民银行再贷款提供资金

支持 

中国银行间

市场交易商

协会 

在人民银行的支持和指导下，交易商协会继续推进并扩大

民营企业债券融资支持工具（“第二支箭”），支持包括房

地产企业在内的民营企业发债融资。 

2022 年 11 月 14 日 

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 

央行、银保

监会和住建

部 

允许商业银行与优质房地产企业开展保函置换预售监管资

金业务。 

2022 年 11 月 21 日 
央行提供 2000 亿元贷款计

划支持“保交楼”工作  
央行 

至 2023 年 3 月 31 日前，央行将向商业银行提供 2000 亿

元免息再贷款，支持商业银行提供配套资金用于支持“保

交楼”，封闭运行、专款专用。 

2022 年 11 月 23 日 

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 

央行、银保

监会 

《通知》出台了 16 条金融支持房地产市场的措施，涉及

的金融机构包括商业银行、政策性银行、信托公司、保险

公司、金融资产管理公司等。重点政策包括：1. 支持开发

贷款、信托贷款等存量融资合理展期；2. 鼓励信托等资管

产品支持房地产合理融资需求；3. 为专项借款支持项目提

供新增配套融资支持；4. 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。 

2023 年 1 月 5 日 

关于建立新发放首套住房个

人住房贷款利率政策动态调

整长效机制的通知 

央行、银保

监会 

央行、银保监会发布新政，允许地方政府因城施策自主决

定阶段性维持、下调或取消首套房商业性个人住房贷款利

率下限。 

2023 年 2 月 20 日 

证监会启动不动产私募投资

基金试点支持不动产市场平

稳健康发展 

证监会 
证监会启动不动产私募基金试点，更好地满足不动产领域

合理融资。 

2023 年 3 月 24 日 关于规范高效最好基础建设

领域不动产投资信托基金项

目申报推荐工作的通知 

发改委 支持消费类不动产投资信托基金 

2023 年 4 月 27 日 
关于规范房地产经纪服务的

意见 

住建部、市

监局 

提出十项意见用于规范房地产经纪服务、加强房地产经纪

行业管，包括合理确定经纪服务收费、严格实行明码标

价、严禁操纵经纪服务收费等。 

2023 年 6 月 20 日 降低 5 年期贷款市场报价 央行 5 年期 LPR 利率从 4.3%下调至 4.2%。 

2023 年 7 月 10 日 关于延长金融支持房地产市

场平稳健康发展有关政策期

限的通知 

央行、国家

金融监督管

理总局 

主要内容是将存量融资展期和新发放“保交楼”配套融资

政策延期： 1. 对于房地产企业开发贷款、信托贷款等存

量融资， 2024年 12月 31日前到期的，可以允许超出原

规定多展期 1年。2. 2024年 12月 31日前向专项借款支

持项目发放的配套融资，在贷款期限内不下调风险分类。

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。 3. 其他不涉及适用期限的政策长期有

效 
 

资料来源：政府部门网站，浦银国际 
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