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“金融16条”发布之后，多家银行积极支持房企盘活资金，助力房地产市场稳定健
康发展。

《中国经营报》记者注意到，目前银行支持房企融资的方式主要包括房地产开发贷
款、债券承销与投资、预售资金监管保函、境外融资、内保外贷、房地产并购融资
及其配套服务、租赁住房融资、个人住房按揭贷款等方面。

值得注意的是，银行在“总对总”提供意向性融资额度的同时，借助于境外市场帮
助房企融资也是多元化服务的重要方向。如中信银行、光大银行等在近期与房企签
署的战略合作协议中提到，将内保外贷作为重要的业务合作方向。

业内分析人士认为，近几年房企在离岸、境外融资规模明显扩大，去年房地产市场
低迷导致境外融资环境大幅收紧，而境外融资环境改善将是稳楼市一个重要环节。

内保外贷成重要合作方向

近日,记者从中信银行了解到，该行分别与中海地产、招商蛇口、绿城集团、建发房
产集团、华侨城集团、大悦城集团、龙湖集团、滨江集团、碧桂园集团、美的置业
10家房地产企业签订“总对总”战略合作协议。

根据合作协议，中信银行将充分发挥中信集团协同资源，为房地产企业提供综合金
融服务，重点围绕房地产开发贷款、并购贷款、债券承销与投资、预售资金监管保
函、内保外贷等业务领域，满足企业合理融资需求。

12月1日，光大银行分别与保利发展、大悦城、万科、绿城中国、新城控股、中海
发展、碧桂园、中国金茂、金地集团、旭辉控股10家房地产企业举行银企战略合作
协议签约仪式，提供意向性融资总额合计2600亿元。

根据协议，光大银行将重点围绕房地产开发贷款、按揭贷款、并购贷款、债券承销
与投资、预售监管资金保函、内保外贷等业务领域，充分发挥资金、渠道、服务等
方面优势，与签约房企集团开展全方位、多层次的合作。

此外，浙商银行近期将与浙江省内优质房企建立全面战略合作关系，推进预售资金
保函业务，加大房地产内保外贷业务支持力度，在依法合规、控制风险前提下，积
极推动优质房企内保外贷业务开展，通过内保外贷的跨境增信支持房企海外融资，
积极引导市场预期。
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内保外贷是指境内银行为境内企业在境外注册的附属企业或参股投资企业提供担保
，由境外银行给境外投资企业发放相应贷款。担保形式为，在额度内由境内的银行
开出保函或备用信用证为境内企业的境外公司提供融资担保，无须逐笔审批，和以
往的融资型担保相比，大大缩短了业务流程。

易居研究院智库中心研究总监严跃进在接受本报记者采访时说道：“此类离岸贷款
的资金来自境外，且放款的对象也是境外客户，所以更会强调对于离岸债等方面的
偿还。其目的也比较清晰，即在债务问题的解决上，既要解决境内的债务问题，也
要解决境外的债务问题，其有助于公平和公开透明，对于修复境外投资者的投资预
期等具有非常重要的作用。”

“此类贷款依然投放到了优质的房企身上，说明目前优秀房企更容易获得金融政策
支持。”严跃进表示，“此类金融政策支持，很大程度上有助于促进房企的进一步
趋稳和发展。从实际过程看，其他企业也要积极关注此类贷款政策，主动向优惠政
策靠拢。”

平衡收益与风险

针对多家银行积极布局内保外贷业务助力房地产企业，光大银行金融市场部宏观研
究员周茂华表示：“近几年房企在离岸、境外融资规模明显扩大，由于去年少数房
企爆雷，房地产市场低迷导致境外融资环境大幅收紧；房地产多是资本密集型企业
，整个融资环境恢复有助于缓解房企现金流压力，支持资质好但暂时困难的房企正
常运营。境外融资环境改善也是稳楼市一个重要环节。”

“通过内保外贷业务，一方面有助于缓解房企现金流压力，维持政策运营；另一方
面银行加大支持力度，将明显提振投资者对房地产复苏信心，有助于改善离岸、境
外房地产市场信用环境，促进市场融资功能恢复，助力房地产复苏。”周茂华表示
。

不过，内保外贷业务也存在一定的风险。周茂华表示：“内保外贷业务最大风险来
自境外主体信用风险；同时，业务涉及境外市场，可能由于海外市场环境变化对境
外借款主体资质也会造成影响等。由于内保外贷涉及境内、外的利率以及汇率波动
风险，这都将对借贷双方行为构成不确定性影响。”

“因此，在做内保外贷业务时，银行需要构建和完善内保外贷风险管理体系，建立
不同场景下业务风险预警和处置机制，需要加强对境外借款主体的信用资质准入管
理等。”周茂华认为。

日前，中国人民银行、银保监会联合召开全国性商业银行信贷工作座谈会，研究部
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署金融支持稳经济大盘政策措施落实工作。在保交楼、稳地产方面，座谈会集中释
放了一波利好政策。央行副行长潘功胜在上述座谈会中指出，前期部分金融机构执
行房地产金融政策时存在一些问题，比如，商业银行存在过度避险情绪，一些银行
对房企的准入和授信“大转向”，把分支机构的贷款审批权限上收到总行。各商业
银行应根据《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》，重新
评估各行内部政策，和这一通知精神保持一致。

中国民生银行首席经济学家温彬认为，当前，房地产市场处在筑底和风险化解的关
键时期，近期的积极政策对各方主体遇到的问题进行了全面、有针对性的回应，尤
其是存量融资展期、保交楼专项借款配套融资等增量措施的出台，对于缓解房企资
金链压力、提振购房者信心、增强金融机构债务处置的灵活性具有积极作用，有助
于促进“融资-开发-销售”步入良性循环，助力“稳地价、稳房价、稳预期”目标
的实现。同时，市场供求仍较疲弱，政策效果显现还需要一定时间，需求侧的回暖
是未来市场走出底部的关键。

随着11月份金融监管机构频繁出台支持措施，业内专家表示，市场继续复苏，预计
2023年房地产市场将出现转折点。
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