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21世纪经济报道记者雷晨 北京报道

资本市场“助房”新政策来了！

11月28日，根据证监会官网消息，证监会决定在股权融资方面调整优化5项措施，
支持房地产市场平稳健康发展，上述措施即日起施行。

证监会新闻发言人表示，将积极发挥资本市场功能，支持实施改善优质房企资产负
债表计划，加大权益补充力度，促进房地产市场盘活存量、防范风险、转型发展，
更好服务稳定宏观经济大盘。

“救市先救企，此举为房企后续融资等创造了非常好的空间和机会。”易居研究院
智库中心研究总监严跃进称，这意味着，继信贷投放、债券融资之后，股权融资作
为第三支利箭已经射出。

5项措施齐上阵

具体来看，股权融资方面共涉及以下5项措施：

一是恢复涉房上市公司并购重组及配
套融资。
允许符合条件的房地产企业实施重组上市，重组对象须为房地产行业上市公司。允
许房地产行业上市公司发行股份或支付现金购买涉房资产；发行股份购买资产时，
可以募集配套资金；募集资金用于存量涉房项目和支付交易对价、补充流动资金、
偿还债务等，不能用于拿地拍地、开发新楼盘等。建筑等与房地产紧密相关行业的
上市公司，参照房地产行业上市公司政策执行，支持“同行业、上下游”整合。

二是恢复上市房企和涉房上市公司再融
资。
允许上市房企非公开方式再融资，引导募集资金用于政策支持的房地产业务，包括
与“保交楼、保民生”相关的房地产项目，经济适用房、棚户区改造或旧城改造拆
迁安置住房建设，以及符合上市公司再融资政策要求的补充流动资金、偿还债务等
。允许其他涉房上市公司再融资，要求再融资募集资金投向主业。

三是调整完善房地产企业境外市场上
市政策。
与境内A股政策保持一致，恢复以房地产为主业的H股上市公司再融资；恢复主业
非房地产业务的其他涉房H股上市公司再融资。
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四是进一步发挥REITs盘活房企存量
资产作用。
会同有关方面加大工作力度，推动保障性租赁住房REITs常态化发行，努力打造REI
Ts市场的“保租房板块”。鼓励优质房地产企业依托符合条件的仓储物流、产业园
区等资产发行基础设施REITs，或作为已上市基础设施REITs的扩募资产。

五是积极发挥私募股权投资基金作用。
开展不动产私募投资基金试点，允许符合条件的私募股权基金管理人设立不动产私
募投资基金，引入机构资金，投资存量住宅地产、商业地产、基础设施，促进房地
产企业盘活经营性不动产并探索新的发展模式。

“从政策内容来看，其中重组、再融资、私募这几个方面影响最大，对于当前上市
房企融资渠道的拓展具有积极作用，尤其是叠加此前的商业银行信贷密集投放、民
营房企发债给予担保等，应该说此类融资工作非常全面、有助于全面快速改善房企
资金面。”严跃进称。

助力房企“软着陆”

业内人士认为，“加大权益补充力度”是此次政策的最核心内容。这也说明，对于
各类房企增强股权方面的稳定性，尤其是从股权的角度获得债务融资，是近期的重
点。

放宽股权融资，对于房企而言意味着什么？

据悉，股权融资工作相比债券融资具有不增加负债规模、增强投资者对于房企投资
的长期性等特点，且资金的用途方面更加广泛和到位，甚至可以避免“房企债务兑
付”的尴尬问题。

“这就要求各类房企用足此类政策，真正改善房企的资金状况和现金流。此类工作
做到位，也将为相关房企后续企业地位修复、投资者关系改善、销售业绩改善等带
来积极的作用。”严跃进告诉记者。

譬如，此次政策明确，恢复涉房上市公司并购重组及配套融资。这项对于目前暴雷
企业和优质房企都有较好的作用，暴雷企业可以借此类重组上市工作理顺债务关系
，优质房企则有收购或控制此类企业的机会。

在严跃进看来，
重组上市工作重启，也是目前房企存量债务过大下的关键一招，有助于真正化解去
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年下半年以来积压的债务问题。
此类逻辑下，房地产背后资源将加速整合，同时促使债务问题在重组中顺利化解。

另外，政策明确恢复上市房企和涉房上市公司再融资。再融资工具一般包括公开发
行新股、非公开发行新股、发行新股购买资产、发行公司债券、发行短期融资券、
发行中期票据等模式。

“放宽再融资有助于房企定向寻找投资方，规避此前公开发债面临的认筹不足的尴
尬。后续不排除会导入险资和国企资金进行持股，增强房企的资金实力和抗风险能
力。”严跃进指出。

与此同时，证监会提出要积极发挥私募股权投资基金的作用。

对此，业内人士表示，
相比信贷、债券融资等，私募基金在信息披露方面的要求要低很多、专业技巧性较
强，同时其可以为房企量身定做特殊的金融投资服务产品，有助于破解目前“剪不
断理还乱”的房企债务问题。

在进一步发挥REITs盘活房企存量资产作用方面，该人士表示，REITs产品运用得好
，有助于后续投资者较好地进入房地产项目投资和退出。目前部分城市在收购暴雷
房企存量房屋资产方面，是希望用于保障性租赁住房的功能。相关REITs金融政策
也需要加快导入。

此外，证监会还明确，调整完善房地产企业境外市场上市政策。

上述分析人士指出，此次政策实际上
为房企到港
股市场上市，以及既有
上市房企进行再融资开辟了新窗口。
房企主动在港交所等市场方面做宣传，积极导入各类国际资本市场的资金，进而推
进企业更好发展。

更多内容请下载21财经APP
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