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本报记者 杨洁

继国有六大行发挥头雁作用，进一步深化银企合作，改善房企现金流后，多家股份
制银行也陆续加入。日前，记者从业内获悉，四大行和部分股份制银行近期为房企
投放以国内资产作为抵押品的境外贷款，帮助房企偿还海外债务。

接受《证券日报》记者采访的多位专家表示，在当前房企海外偿债压力较大的背景
下，银行为房企提供有担保的境外贷款有助于缓解房企美元债信用风险，改善房企
流动性，对于修复境外投资者的投资预期等具有重要作用，从而有望间接盘活房企
跨境融资。

多家银行提供内保外贷

在本轮银行对房企流动性的支持政策中，内保外贷十分引人关注，国有大行和股份
制银行对此均有所动作。

例如，公开信息显示，美的置业日前与工商银行签署《全面战略合作协议》，双方
明确以“总对总”模式进一步提升双方整体合作力度。根据协议，工商银行将为美
的置业在房地产开发贷款、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提
供综合授信支持。

股份制银行中，中信银行、光大银行近期也与多家房企签署战略合作协议，为房企
提供综合金融服务，其中就包括内保外贷等业务领域。

“内保外贷是银行的跨境担保业务。”东方金诚研究发展部高级分析师冯琳对《证
券日报》记者表示，主要包含两方面要素，一是内保，二是外贷。内保指境内企业
提供反担保、境内银行开出保函或备付信用证提供担保；外贷指境外银行凭保函向
境外企业提供贷款。因此，内保外贷主要涉及四方参与主体：境内企业、境内银行
、境外企业及境外银行。对房企来说，内保外贷的具体操作过程可以概括为：境内
房企总公司向境内银行提供资产担保，开立担保函，随后境内银行向境外银行出具
保函，境外银行凭借收到的保函，向境内房企总公司的境外下属企业发放外币贷款
。

中信证券首席经济学家明明对《证券日报》记者表示，内保外贷的优势在于，境内
银行对融资企业更熟悉，握有信息优势，内保外贷可以降低企业融资成本并增加融
资便捷性。

房企海外融资环境或改善
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今年以来，房企发行海外债规模有所下降，房企在境外资本市场的表现稍显低迷。

据中指研究院监测，2022年1月份至11月份，房地产企业非银融资总额7796.3亿元
，同比下降51.7%。从融资结构来看，海外债占比仅为2.3%，同比下降14.1个百分
点。从11月份单月来看，房地产企业非银融资总额为465亿元，同比下降25.9%，
环比下降18.4%。受疫情、政策调整等多重因素影响，11月份市场观望情绪较大，
融资规模再度下滑，年内仅高于2月份水平。从融资结构来看，海外债占比为0%。

明明表示，今年以来，海外评级机构多次下调房企发行人评级，房企境外融资几乎
停滞，而2023年海外债务到期规模不容小觑，全年海外债券到期规模约为589亿美
元，即将到来的1月份即为偿债高峰，约有98亿美元到期债务。同时人民币汇率波
动较大，加大了房企的离岸偿债压力。

“此前房企在离岸市场的融资规模较大，存在比较大的偿债压力，而且受房地产市
场持续低迷、房企信用风险暴露的影响，房企离岸市场信用环境收紧，再融资难度
较大。”冯琳表示，在此背景下，银行支持房企内保外贷，主要是为了缓解房企美
元债信用风险，为其打通一条较为快捷的低成本美元融资渠道。总体来看，银行对
缓解房企美元债信用风险提供了一条切实可行的解决方案，后期房企美元债违约势
头有望实质性缓和。

明明认为，“银行为房企提供境外融资，开展内保外贷等业务，有助于改善房企流
动性情况，帮助偿还离岸债务，改善房企境外信用情况，提高海外评级机构和投资
者的信心，助推房企重新开展海外债券融资，从而以点带面地盘活房企跨境融资情
况。”

中指研究院企业事业部研究负责人刘水表示，银行上述措施有助于房企缓解偿债压
力，防止债务违约风险继续扩大。同时，也有利于促进海外投资者恢复投资信心，
改善房企海外融资环境。
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