
智行理财网
租赁债务是金融资产吗(租赁负债是金融性负债吗)

金融和地产原本是一对恩爱夫妻！在房价上涨的时候，房企大快朵颐地吃肉，金融
也能跟着喝些汤。

但房地产这个渣男玩脱了，拿着建一栋楼的钱加杠杆，同时建几栋楼，结果发现没
人买。

十个锅三个盖！房企没钱把房子建好，干脆摆烂了。

这下子，业主不答应了！明明我们已经交了钱，为什么拿不到房子，于是集体宣布
断贷。

此外，房企自己还借了一大笔开发贷，发行了很多债券和理财产品，都爆雷了。

金融就这样被房地产拖下了水！
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既然卖不掉，那就出租！

不但不动产私募投资基金本身就能投资租赁住房，而且央妈也送来了及时雨！

2月24日，央行和银保监会起草了《关于金融支持住房租赁市场发展的意见》征求
意见稿，一共17条，简称金融17条。

其中，最核心的是第4~7条，加强住房租赁信贷产品和服务模式创新。

1、新建或改建长期租赁住房，可以获得3~5年的开发建设贷款，项目资本金比例
不低于总投资的20%。

房子不好卖，新建房子用来长期出租是不可能的，主要针对的是改建。

也就是说，卖不掉的房子可以改造一下用来出租。

2、符合条件的企事业单位可以申请长达30年的贷款，金额不超过物业评估价值的8
0%，把房子买下来出租给员工；也可以作为保障性租赁住房或商业性租赁住房对
外出租。

这种贷款叫做“租赁住房团体购房贷”。

但目前租售比这么低，对外出租根本无利可图；租给员工收的租金肯定要比市场价
低，还不如直接发放补贴。

而作为保障性租赁住房，商业银行在发放贷款时，也要考虑到不新增地方政府隐性
债务这个前提。
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3、对于不想购买的企事业单位，也可以发放不超过5年经营性贷款，鼓励它们把房
子租下来，额度不超过贷款期内应收租金总额的70%。

但还是租售比的问题，整体租下来再分租出去很难赚到钱。

不过，这给房企提供了一条融资渠道：可以成立一家关联公司，拿到5年潜在租金7
0%的贷款额度。

4、但即便拿到5年的全部租金，对于房企来说也是杯水车薪。那就直接用经营性贷
款置换开发贷款，把卖不掉的房子改造成租赁性住房对外出租。

期限最长可达20年，额度不超过物业评估价值的80%。

开发贷一般最长3年，延长到20年又给房企续了命，或许利率还会再降一些。

这就有点像遵义道桥城投债的重组方案。

此外，住房租赁企业还可以通过公司债、企业债、抵押债券、房地产投资信托基金
（REITs）融资。
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