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本报讯 据《广州日报》报道，
上海银保监局20日发文称，因向
不符条件的房地产项目发放贷
款，南京银行被罚50万元。而近
期银保监会也再度要求严查金融
机构违规向房地产项目提供融
资。这也使得房企资金安全再度
被关注，其中，泰禾集团、金科股
份等上市开发商的资金问题均遭
到交易所问询。

监管层严管金融资金流
向房地产

上海银保监局行政处罚信息
显示，2016年 1月至2018年3月，
南京银行上海分行向某资本金不
足的房地产项目发放贷款，被责
令改正，并处罚款50万元。值得
注意的是，监管层对金融机构资
金流入房地产的监管依然较严。

上 周 五 银 保 监 会 公 布 的
2019年金融机构“巩固治乱象成
果 促进合规建设”工作要点显
示，2019 年无论是银行还是信
托，抑或金融租赁机构，都将向
房地产领域的信贷作为严查对
象。

其中，对银行机构而言，要严
查表内外资金直接或变相用于土
地出让金融资；未严格审查房地
产开发企业资质，违规向“四证”
不全的房地产开发项目提供融
资；个人综合消费贷款、经营性贷
款、信用卡透支等资金挪用于购
房。同时，要防止资金通过影子
银行渠道违规流入房地产市场。
还要严查并购贷款、经营性物业
贷款等贷款被挪用于房地产开发
等。对信托机构而言，既要防止
向开发商或其控股股东资质不达
标、资本金未足额到位的房地产
开发项目直接提供融资，还要防
止直接或变相为房地产企业缴交
土地出让价款提供融资，直接或
变相为房地产企业发放流动资金
贷款等。

房地产企业资金风险不
容忽视

记者了解到，近期交易所对
房企的年报事后问询函中，均对
资金风险进行追问。5 月 8 日，
深交所向泰禾集团下发问询函，
根据年报，泰禾集团短期借款及
一年内到期的非流动负债合计
金额达574.28亿元，货币资金该
负债的覆盖比例仅为 0.26。而
且泰禾集团存货周转率、流动比
率、速动比率同比均出现下降。
因此，深交所要求泰禾集团结合
开发项目回款情况、融资能力
等，说明相关资金安排，分析说
明即期负债的偿债来源以及是
否存在短期偿债风险。不过，5
月16日，泰禾集团称将延期回复
问询函。

5月20日，深交所在对金科
股份下发的年报问询函中称，截
至 2018 年底公司资本负债率为
83.63%，处于同行业较高水平，
速动比率 0.38%，同比下降 0.06
个百分点。一年内到期的有息负
债600.9亿元，同比增长54.46%，
货币资金余额298.52亿元，不能
覆盖其一年内到期的有息负债和
非流动负债。因此，深交所要求
其说明公司是否存在短期偿债风
险及相应的应对措施。

因此，上述行业分析师指出，
从目前来看，部分短期负债比较
大、融资成本偏高的房企资金依
然面临较大压力，建议二级市场
投资者尽量回避。 （张忠安）

房企资金安全
频获交易所关注

近期，楼市又火起来了，
而不少城市房价或地价出现
明显上升，针对这些城市，住
建部果断出手，近两个月对 10
个城市做出预警提示。这一
预警机制被市场认为是稳妥
实施房地产长效机制方案的
一部分。今年以来，稳妥实施
长效机制方案被多次提及，而
住建部全国房地产市场监测
系统精准有效地对市场进行
监测，并依托此系统做出预警
提示。这一体系无疑成为楼
市“紧箍咒”，防止市场过热，
同时这一体系的常态化运行，
将有效地保证市场的平稳。
预警提示之后带来的是启动调
控，随之而来的是市场的悄然
改变，房贷利率便闻风而动，近
期多个城市的房贷利率出现上
调的趋势。

《21 世纪经济报道》了解
到，5月 18日，为进一步落实房
地产市场调控城市主体责任，
住房和城乡建设部在4月19日
对6个城市进行预警提示的基
础上，又对近 3 个月新建商品
住宅、二手住宅价格指数累计
涨幅较大的佛山、苏州、大连、
南宁 4 个城市进行了预警提
示。由此，最近两个月来，住建
部已连续对10个城市进行预警
提示。

从“完善”到“实施”

在以往的楼市调控中，监
管部门曾有过对房价、地价上
涨过快城市进行预警提示的
做法，但其性质更多属于政府
部门之间的“定向指导”。直
到今年 4 月，住建部才首次按
照“月度分析、季度评价、年度
考核”的要求，对房价、地价波
动幅度较大的城市进行预警
提示。

根据官方的口径，这种要

求是按照“稳妥实施房地产长
效机制方案”所确定的。换句
话说，长效机制方案已经落地
实施，预警机制的建立就是方
案的一部分。

这种变化既显得突然，又
在意料之中。

多年来，有关长效机制的
表述见诸各类官方文件中。为
了给楼市建立一套科学、长效
的顶层设计方案，监管部门一
直在推进房地产长效机制的设
计。但由于方案内容庞杂，涉
及机构众多，业界一直认为，方
案完全需要长期的过程，难以
在短期内落地。

进入 2019年，细心的研究
者发现，在官方表述中，有关
长效机制的措辞，已经从“建
立和完善”，悄然变为“稳妥实
施”。

3 月 12 日，住建部部长王
蒙徽在全国两会“部长通道”上
表示：“今年要稳妥实施房地产
市场平稳健康发展长效机制的
工作方案，保持政策的连续性
和稳定性，防止大起大落。”

3 月 18 日，中共中央政治
局常委、国务院副总理韩正到
住房和城乡建设部调研。韩正
查看了全国房地产市场监测系
统和国家工程建设项目审批管
理系统建设运行情况，随后主
持召开座谈会，听取房地产市
场平稳健康发展长效机制工作
开展情况汇报并讲话。韩正指
出：“稳妥实施房地产市场平稳
健康发展长效机制方案试点，
做好实施过程中的评估和跟
踪。”

中原地产首席分析师张大
伟向记者表示，在对长效机制
的表述中，首次出现“稳妥实
施”的说法，说明在长效机制包
含的诸多内容中，至少有部分
内容已经成型，并达到付诸实
施的条件。从官方表态来看，

目前这些措施正以试点的形式
先行实施。

其中，全国房地产市场监
测系统，即被认为是长效机制
的一部分。住建部在最近两个
月对10个城市实施的预警，正
是依托这一监测系统而做出
的。

预警系统将常态运行

住建部做出的此次预警，
堪称“精准打击”。根据国家统
计局的数据，今年4月，大连新
建 商 品 住 宅 价 格 环 比 上 涨
0.7%，同比上涨13.2%。南宁新
房价格环比上涨0.9%，同比上
涨11.5%。苏州、佛山不在70个
大中城市的统计范围，但从民
间机构的数据来看，房价和地
价均有明显上涨。

据了解，住建部发布城市
预警所依赖的全国房地产市场
监测系统，是以大数据技术为
基础，并在长期的应用中不断
完善的。由于住建部有不少基
础数据，也曾有过城市预警的
做法，因此这一系统的完善和
应用都相对顺利。

事实上，住建部正在实行
的预警机制，仅仅是长效机制
参与楼市调控的“冰山一角”。
从近期政府部门的动作和表态
来看，与长效机制有关的制度
准备正在加快推进。

5 月 13 日，住房和城乡建
设部发布《关于建立健全住房
公积金综合服务平台的通知》，
要求各地加快完善，充分发挥
服务平台作用。

5 月 15 日，全国人大预算
工委法案室原主任俞光远在接
受媒体采访时透露，房地产税
立法小组去年已成立，当前正
在各地进行调研，为立法做准
备。

5 月 17 日，住建部等四部

委发布《关于进一步规范发展
公租房的意见》，就完善城镇住
房保障体系，进一步规范发展
公租房作出部署。

住建部住房政策专家委员
会副主任、全国房地产商会联
盟主席顾云昌向《21世纪经济
报道》表示，长效机制的内容既
包括“两多一举”（“加快建立多
主体供给、多渠道保障、租购并
举的住房制度”，出自十九大报
告），还包括财税、土地、金融等
各个方面的配套改革。正由于
长效机制是很多社会问题的总
和，真正建立需要较长的时间。

顾云昌指出，由于各部分
内容面临的困难、阻力并不一
致，长效机制有可能渐进式推
出。

多数分析人士认为，长效
机制中的基础信息系统部分，
如不动产登记系统、住房公积
金服务系统等，将率先搭建起
来。但依托于这些系统的金
融、财税等制度改革，则需要一
定的时间来推进。

顾云昌对长效机制的效果
颇为期待。他认为，长效机制
和传统意义上的楼市调控是两
个完全不同的思路。楼市调控
是政府行为，更多带有短期性
强、行政色彩浓厚的特点；而长
效机制是长期性、系统性的调
整，两者达成的效果也是完全
不同的。

张大伟也认为，虽然长效
机制尚处于试点阶段，但这意
味着调控思路将发生重大变
化。比如，预警系统的建立和
常规性运行，体现出更强的“预
期管理”思路，这种效果要比事
后管理更好。

张大伟表示，从短期来看，
今年房地产市场有望在预警系
统的作用下保持稳定。一些市
场出现异动的城市，未来有加
码调控的可能。 （张敏）

房地产市场再念“紧箍咒”
长效机制“小试牛刀”


