
请务必仔细阅读本报告最后部分的重要法律声明 

[Table_Rank] 评级： 看好 
 

 

李枭洋 

房地产行业分析师 

SAC 执证编号：S0110523050001 

lixiaoyang@sczq.com.cn 

电话：010-81152673 

 
 

 

[Table_Chart] 市场指数走势（最近 1年） 

 
 

资料来源：聚源数据 

相关研究 

[Table_OtherReport]  房企销售月报：百强销售持续回落，高

信用房企优势明显 

 房企融资月报：信用债单月发行增速

转负，国央企占比持续提升 
 房地产行业周报：新房二手房环比走

弱，首套二套利差持续扩大 
 

 

 

核心观点 

[Table_Summary] [Table_Summary] ⚫ 单月融资规模创新低，偿债压力有所缓解。融资发行端来看，23年

5月单月境内债融资额（行业口径）为 267亿元，单月同比-30.6%；

境外债融资额为 37.3 亿元，单月同比-35.5%；信托融资额为 63.3

亿元，单月同比-33.9%。5月单月融资规模创 19年以来的新低，房

企整体融资环境依旧不容乐观。偿还端来看，6 至 8 月境内外债总

偿还金额分别为 576.4、741.3、514.6亿元，偿债压力有所下降。

净融资端，5月单月房地产行业净融资额为-133.2亿元，环比少减

83.9亿元。23年 1-5M累计净融资额-645.8亿元。尽管偿债压力有

所缓解，融资端缩量导致行业整体融资现金流仍处于净流出状态。 

⚫ 融资成本创半年新低，地方国企占比持续攀升。23年 5月单月境内

债融资总额（房企统计口径）237.2亿元，加权平均融资成本 3.21%，

较上月变动-0.35%。分类来看，公司债、中票和短融融资额分别为

89.4亿元、92亿元和 35.5亿元。公司债、中票和短融的融资成本

分别为 3.29%（较近半年变动-0.58%）、3.63%（较近半年变动-0.25%）

和 2.22%（较近半年变动-0.74%）。整体融资成本创半年新低，公司

债和短融下降幅度较大。 

⚫ 高信用房企信用优势明显，碧桂园融资年内破冰。重点房企单月融

资来看，23 年 M5 我们统计的强信用房企新增融资 116.4 亿元，融

资最多的三家强信用房企为保利、招商、万科，分别发行 35.35、

26、20亿元；中信用房企新增融资 17亿元。累计融资来看，23M1-

5 高信用房企新增融资 768.6 亿元，融资最多的三家强信用房企为

金融街、首开、保利，分别发行 163.7、133、109.64亿元；中信用

房企新增融资 29 亿元，仅美的置业于 4月融资 12亿元，碧桂园于

5月融资 17亿元。国央企凭借信用优势，融资成本普遍较低。23M1-

5招商、保利、华润融资成本低于 3%，较 22年进一步下降。 

⚫ 投资建议：基本面持续走弱与核心城市限制性政策的宽松，引发市

场对于新一轮宽松政策预期。近期核心城市青岛、杭州、南京放松

限制性调控政策，后续有望更多城市跟进，地产股迎来估值修复行

情。历史低效资产包袱较小，于周期底部获取三高土储（高能级、

高去化、高利润率）的房企，将形成较明显的换牌效应，带动资产

质量优化。在区域分化的背景下，资产质量提升将带动优质房企 PB

逐步回升至 2018 年行业高周转模式前的水平。 

⚫ 持续推荐：1）高能级布局、拿地换牌比例较高、规模适中的头部房

企：招商蛇口、华润置地；2）行业底部拿地扩张的优质房企：滨江

集团、华发股份。3）融资和拿地后续恢复正常的困境反转类房企，

有望迎来估值提升：金地集团。4）永续现金流类房企：龙湖集团、

华润置地。 

⚫ 风险提示：宏观经济复苏不及预期，政策反应钝化，二手房挂牌量

持续提升，房价超预期下跌等。 
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1 单月融资规模创新低，偿债压力有所缓解 

融资发行端来看，23 年 5 月单月境内债融资额（行业口径）为 267 亿

元，单月同比-30.6%；境外债融资额为 37.3 亿元，单月同比-35.5%；信托

融资额为 63.3 亿元，单月同比-33.9%。5 月单月融资规模创 19 年以来的新

低，房企整体融资环境依旧不容乐观。 

图 1行业境内债、境外债及信托发行额 
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资料来源：wind，首创证券 

图 2行业境内债、境外债及信托发行额单月同比 
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资料来源：wind，首创证券 
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月均（累计）融资数据来看，23 年 1-5M 房地产行业境内债月均发行额

478.6 亿元，同比 3.8%；境外债月均发行额 62.5 亿元（剔除华夏幸福债务

重组 340 亿元发行额），同比-52.1%；信托发行额 62 亿元，同比-48.8%，

境外债及信托发行规模连续三年大幅缩降。 

图 3：行业境内债月均发行额及同比  图 4：行业境外债月均发行额及同比 
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资料来源：wind，首创证券  资料来源：wind，首创证券 

图 5：行业信托月均发行额及同比  图 6：行业累计融资额 
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资料来源：wind，首创证券  资料来源：wind，首创证券 

偿还端来看，6 至 8 月境内外债总偿还金额分别为 576.4、741.3、514.6

亿元，偿债压力有所下降。净融资端，5 月单月房地产行业净融资额为-

133.2 亿元，环比少减 83.9 亿元。23 年 1-5M 累计净融资额-645.8 亿元。尽

管偿债压力有所缓解，融资端的缩量导致行业整体融资现金流仍处于净流出

状态。 
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图 7行业债务总到期金额 
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资料来源：wind，首创证券 

图 8行业单月债务净融资额 
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资料来源：wind，首创证券 

2 融资成本创半年新低，地方国企占比持续攀升 

23 年 5 月单月境内债融资总额（房企统计口径）237.2 亿元，加权平均

融资成本 3.21%，较上月变动-0.35%。分类来看，公司债、中票和短融融资

额分别为 89.4 亿元、92 亿元和 35.5 亿元。公司债、中票和短融的融资成本

分别为 3.29%（较近半年变动-0.58%）、3.63%（较近半年变动-0.25%）和

2.22%（较近半年变动-0.74%）。整体融资成本创半年新低，公司债和短融

下降幅度较大。 
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图 9：行业境内债发行额及加权融资成本  图 10：各类融资成本当月与半年比较 
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资料来源：wind，首创证券  资料来源：wind，首创证券 

图 11行业各类融资总额 
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资料来源：wind，首创证券 

按房企性质划分，23M1-5 央企和地方国企信用债融资占比分别为

33%，58.6%，较 22 全年分别变动-7.5pct，12.6pct。债务久期来看，23M1-5

中 3 年内短久期融资比例 51.1%，较 22 全年变动 3.6pct。单月占比来看，23

年 5 月央企占比 39.8%，国企占比 49.7%，非央国企占比 10.5%，国央企占

比持续保持高位。 
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图 12：年度央企、国企、非央国企融资占比  图 13：境内债融资期限占比 
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资料来源：wind，首创证券  资料来源：wind，首创证券 

图 14：单月央企、国企、非央国企融资占比  图 15：央企、国企、非央国企融资单月同比 
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资料来源：wind，首创证券  资料来源：wind，首创证券 

3 高信用房企信用优势明显，碧桂园融资年内破冰 

重点房企单月融资来看，23 年 M5 我们统计的强信用房企新增融资

116.4 亿元，融资最多的三家强信用房企为保利、招商、万科，分别发行

35.35、26、20 亿元；中信用房企新增融资 17 亿元。累计融资来看，23M1-

5 高信用房企新增融资 768.6 亿元，融资最多的三家强信用房企为金融街、

首开、保利，分别发行 163.7、133、109.64 亿元；中信用房企新增融资 29

亿元，仅美的置业于 4 月融资 12 亿元，碧桂园于 5 月融资 17 亿元。国央企

凭借信用优势，融资成本普遍较低。23M1-5 招商、保利、华润融资成本低

于 3%，较 22 年进一步下降。 
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图 16强、中信用房企融资额 
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资料来源：wind，首创证券 

 

图 17重点房企发行及融资成本对比 

23年M5 23M1-5 22全年 23M1-5 22全年 成本差值

招商 26 75 327 2.21% 2.81% -0.61%

保利 35 110 263 2.76% 2.88% -0.12%

中海 0 0 235 - 2.91% -

华润 0 75 425 2.59% 3.08% -0.50%

越秀 0 34 98 3.38% 3.10% 0.28%

绿城 15 40 131 3.92% 3.69% 0.23%

万科 20 40 296 3.11% 3.11% 0.00%

滨江 0 15 53 4.85% 4.27% 0.58%

华发 0 50 119 4.30% 4.85% -0.55%

建发 0 33 130 4.24% 3.80% 0.44%

首开 0 133 244 4.40% 3.69% 0.72%

金融街 20 164 80 3.47% 3.51% -0.04%

碧桂园 17 17 40 3.88% 4.01% -0.13%

金地 0 0 25 - 3.72% -

龙湖 0 0 85 - 3.54% -

新城 0 0 40 - 4.60% -

美的置业 0 12 78 3.68% 4.07% -0.39%

房企
融资成本（%）信用债融资（亿元）

强信用

中信用

信用分类

 

资料来源：wind，首创证券 

偿还端来看，部分房企 2023 年剩余债务到期规模较大，碧桂园、融

创、招商到期规模分别为 191、133、123 亿元；滨江、融创、中南 2023 年

到期债务占比分别为 42%、31%、29%。单月来看，恒大、招商、金地在 23
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年 M6 到期债务分别为 116、31、30 亿元。中信用房企 23 年下半年仍面临

较大债务偿还压力。 

图 18重点房企债务余额及到期结构 

信用债 海外债 合计
23年M6到

期
23年剩余
债务到期

2024 2025
2026及以

后
23年剩余
偿还占比

招商 540 0 540 31 123 72 193 152 22.8%

保利 611 0 611 0 70 80 173 288 11.5%

中海 444 172 616 0 39 143 153 281 6.3%

华润 632 195 827 0 50 148 143 486 6.0%

越秀 233 35 267 0 37 55 16 159 13.9%

绿城 334 194 528 20 70 59 227 172 13.2%

万科 571 218 790 0 35 221 288 246 4.4%

滨江 95 0 95 0 40 52 0 4 41.5%

华发 330 0 330 0 40 33 54 203 12.1%

建发 304 29 334 0 0 13 107 213 0.0%

首开 652 0 652 0 31 103 182 336 4.8%

金融街 636 0 636 0 55 46 136 399 8.6%

碧桂园 353 480 833 8 191 131 304 206 23.0%

金地 302 31 333 30 96 180 57 0 28.8%

龙湖 399 197 597 0 112 64 65 355 18.8%

新城 168 125 294 17 47 86 89 72 15.9%

美的置业 151 0 151 0 17 57 76 0 11.3%

恒大 160 568 728 116 116 208 379 24 16.0%

融创 156 275 431 0 133 158 140 0 30.9%

阳光城 129 79 208 2 23 84 58 44 10.9%

世茂 149 245 393 0 19 86 107 180 4.9%

中南 89 29 117 24 34 54 29 0 29.0%

旭辉 69 230 300 0 12 64 146 77 4.0%

金科 118 0 118 0 0 49 53 17 0.0%

总债券余额（人民币，亿元）

强信用

中信用

低信用

信用分类
到期结构（人民币，亿元）

房企

 

资料来源：wind，首创证券 

4 投资建议 

基本面持续走弱与核心城市限制性政策的宽松，引发市场对于新一轮宽

松政策预期。近期核心城市青岛、杭州、南京放松限制性调控政策，后续有

望更多城市跟进，地产股迎来估值修复行情。历史低效资产包袱较小，于周

期底部获取三高土储（高能级、高去化、高利润率）的房企，将形成较明显

的换牌效应，带动资产质量优化。在区域分化的背景下，资产质量提升将带

动优质房企 PB 逐步回升至 2018 年行业高周转模式前的水平。 

持续推荐：1）高能级布局、拿地换牌比例较高、规模适中的头部房

企：招商蛇口、华润置地；2）行业底部拿地扩张的优质房企：滨江集团、

华发股份。3）融资和拿地后续恢复正常的困境反转类房企，有望迎来估值

提升：金地集团。4）永续现金流类房企：龙湖集团、华润置地。 

5 风险提示 

宏观经济复苏不及预期，政策反应钝化，二手房挂牌量持续提升，房价

超预期下跌等。 
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