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去年 12 月央行、银保监会发布了《关于做好重点房地产

企业风险处置项目并购金融服务的通知》，鼓励银行稳妥有序

开展房地产项目并购贷款业务，支持优质房地产企业在银行间

市场注册发行债务融资工具，募集资金用于重点房地产企业风

险处置项目的兼并收购。今年 4 月，央行、银保监会又在金融

支持实体经济座谈会上强调做好重点房地产企业风险处置项

目并购的金融服务。 

截至 5 月 6 日，房地产行业已经发行了 11 只房地产并购

融资债，共募集资金 77 亿元。这些债券发行主体全部是国有

房地产企业，在偿债方面可以获得很强股东支持，信用资质良

好。其中，信达地产股份有限公司的信用评级为 AA+，其他房

企的信用评级都为 AAA。 

除房地产企业发债外，还有 3 家银行、2 家资产管理公司

发行了 5 只金融机房地产并购债。其中，银行所发债项募集资

金主要用于向房企发放并购贷款，资产管理公司所发债项募集

资金则将直接用于收购房地产不良资产。 

截至 5 月 6 日，已有浦东发展银行、兴业银行等 7 家银行

开展了房地产并购贷款业务，贷款授予对象既有华润置地、大

悦城等国有房企，也有碧桂园、美的置业等信用资质良好的民

营房企，而且这些并购贷款暂不纳入房地产贷款集中度管理范

围。 

近期房地产并购融资表现活跃，一定程度上促进了出险房

企的资产转让。例如华润万象生活拟收购禹州集团控股、江苏

中南建设这两家出险房企的部分资产，碧桂园已经完成至少

35 个项目的收并购，美的置业已收购至少 13 个项目的股权。 

但是部分已获得并购融资的房企仍未实际开展并购活动，

限制了政策落地效果。其背后的原因可能是：优质项目少，问

题项目多；房地产并购操作复杂；一级市场土地项目更具吸引

力。这些因素导致很多房对并购仍处于观望态度，房地产并购

融资政策对行业债务风险化解的实际效果仍有待观察。 

摘 要 
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据 2021 年 12 月 20 日金融时报报道，央行、银保监会 12 月份发布了《关于做好重点房地产企业风险处置项目

并购金融服务的通知》，鼓励银行业金融机构稳妥有序开展房地产项目并购贷款业务，重点支持优质的房地产企业

兼并收购出险和困难的大型房地产企业的优质项目。同时加大债券融资的支持力度，支持优质房地产企业在银行间

市场注册发行债务融资工具，募集资金用于重点房地产企业风险处置项目的兼并收购。2022 年 4 月 19 日，央行、

银保监会又联合召开金融支持实体经济座谈会，提出要做好重点房地产企业风险处置项目并购的金融服务。 

政策出台后，有个别房企已经开始在债券市场“试水”发行房地产并购融资债券（简称“房企并购融资债”），

几家资产管理公司、银行等金融机构发行了资金专用于房地产并购业务的债券（简称“金融机构房地产并购债”），

此外一些银行开始向优质房企发放项目并购贷款（简称“房地产并购贷款”）。这些并购类融资帮助相关企业快速

补充流动资金，为房地产行业债务风险化解提供了新途径。 

一、房地产并购融资债券发行情况 

在 2021 年以前，国内债券市场上还没有发行过募集资金专用于房地产并购的债券，新政策支持发行的房企并

购融资债和金融机构房地产并购债都属于新事物。目前已有房企和金融机构成功发行了多只并购主题债券。 

（一）房地产企业发行情况 

截至 2022 年 5 月 6 日，房地产行业已经发行了 11 只房企并购融资债，合计融资 77 亿元（见表 1）。其中，

建发房地产集团有限公司发行 4 只，招商局蛇口工业区控股股份有限公司和保利发展控股集团股份有限公司各发行

2 只，上海金茂投资管理集团有限公司、中国铁建房地产集团有限公司和信达地产股份有限公司各发行 1 只。根据

Wind 资讯统计，今年初至 4 月 20 日，房地产行业在境内市场共发行信用债 1554.87 亿元，房企并购融资债在整个

行业债券融资中的占比较小。 

表 1：房企并购融资债发行情况（截至 2022 年 5 月 6 日） 

发行起始日 债券简称 
发行金额

（亿元） 

期限 

（年） 

发行利率

（%） 
发行人 

2022.01.24 22 建发地产 MTN001A(并购) 6.00 6 3.48 建发房地产集团有限公司 

2022.01.24 22 建发地产 MTN001B(并购) 4.00 7 4.50 建发房地产集团有限公司 

2022.01.24 22 招商蛇口 MTN001A(并购) 6.45 3 2.89 招商局蛇口工业区控股股份有限公司 

2022.01.24 22 招商蛇口 MTN001B(并购) 6.45 5 3.30 招商局蛇口工业区控股股份有限公司 

2022.02.21 22 建发地产 MTN002A(并购) 10.30 5 3.55 建发房地产集团有限公司 

2022.02.21 22 建发地产 MTN002B(并购) 5.00 5 4.48 建发房地产集团有限公司 

2022.03.23 22 金茂 02 15.00 5 3.50 上海金茂投资管理集团有限公司 

2022.03.25 22 中铁 03 3.00 5 3.70 中国铁建房地产集团有限公司 

2022.04.14 22 信达地产 MTN001 5.80 3 4.07 信达地产股份有限公司 

2022.04.19 22 保利 01 5.00 5 2.96 保利发展控股集团股份有限公司 

2022.04.19 22 保利 02 10.00 7 3.59 保利发展控股集团股份有限公司 
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资料来源：Wind 资讯，远东资信整理 

1.发行人信息 

目前房企并购融资债的发行主体全部是国有房地产企业，在偿债方面可以获得很强股东支持，信用资质良好。

其中，信达地产股份有限公司的信用评级为 AA+，其他房企的信用评级都为 AAA。 

（1）建发房地产集团有限公司 

建发房地产集团有限公司（简称“建发地产”）是厦门市国有控股的房地产开发商，承担了厦门部分土地一级

开发和大型公建项目的代建工作，其在区域内处于领先地位且能获得股东的大力支持。公司资产质量较好，现金类

资产较为充裕，债务结构合理，经营活动现金流量和 EBITDA 对债务的保障能力很强。 

（2）招商局蛇口工业区控股股份有限公司 

招商局蛇口工业区控股股份有限公司（简称“招商蛇口”）是招商局集团内唯一的地产平台，能够在获得有力

股东支持。招商蛇口兼营社区开发销售及园区开发运营，聚焦于华东及华南等传统优势区域，并进一步增加一、二

线城市的核心区域优质土地资源。公司发展策略稳健，财务杠杆比率适中，且债务期限结构较好，货币资金充裕。 

（3）上海金茂投资管理集团有限公司 

上海金茂投资管理集团有限公司（简称“金茂投资”）控股股东中国金茂控股集团是中国中化集团房地产板块

的唯一运营平台，而金茂投资是中国金茂最重要的房地产开发主体，可从股东处获得有力的流动性支持。公司拥有

充沛的土地储备，区域布局总体较好，持有型物业可为公司带来稳定的现金流入。 

（4）中国铁建房地产集团有限公司 

中国铁建房地产集团有限公司（简称“铁建地产”）是中国铁建旗下房地产开发运营的龙头企业，能获得极强

的股东支持。中国铁建旗下房地产项目由公司优先开发运营，公司亦能通过中国铁建系统内部获取优质项目资源。

公司经营区域广，在全国范围以及海外布局约 200 个项目，具有品牌认可度。 

（5）信达地产股份有限公司 

信达地产股份有限公司（简称“信达地产”）系中国信达资产管理股份有限公司旗下唯一房地产开发运营平台，

可以获得中国信达强有力的支持。公司以房地产开发为核心，以商业物业经营管理、物业服务、房地产专业服务为

支持，坚持房地产主业与资本运营结合的发展模式。公司开发产品以住宅为主，同时适度开发写字楼和综合体。 

（6）保利发展控股集团股份有限公司 
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保利发展控股集团股份有限公司（简称“保利发展”）的实际控制人中国保利集团是大型中央企业之一，也是

国务院国资委首批确定的 16 家央企房地产企业之一。公司市场占有率居于行业前列，项目储备的城市分布较为分

散，储备面积充沛。 

2.债券发行要素 

已发行的 11 只房企并购融资债的期限在 3~7 年之间。从房地产开发周期角度看，土地项目获取、开发建设到

完成最终销售回款通常需要 1 年半以上的时间，因此已发行的并购融资工具大概可以为房企 2~4 个开发周期提供资

金支持。 

这些债券的发行规模在 3~10.3 亿元之间，而一季度房地产行业全部发行债券（除 ABS）的规模均值是 9.36 亿

元，可以看出目前房企并购融资债单只债项发行规模相对较小。考虑到很多房地产项目单体规模较大，10 亿元以内

的债项还不足以为一些大型项目并购提供融资。 

这些债券中有 9 只债项的发行信用级别都为 AAA，只有铁建地产和信达地产发行的 2 只债项无信用评级。由

于债项信用等级高，对应的发行利率在 2.89~4.50%之间，融资成本在行业内属于较低水平。其中，招商蛇口发行的

“22 招商蛇口 MTN001A(并购)”发行利率仅为 2.89%，而同期的 3 年期国债到期收益率为 2.2188%，发行信用利

差仅有 67.12 个 BP，反映出投资者预期该债项信用风险很低。 

（二）金融机构发行情况 

截至 5 月 6 日，银行已经发行 3 只金融机构房地产并购债，资产管理公司已经发行 2 只金融机构房地产并购债

（见表 2）。其中，浦发银行、华夏银行各发行 1 只规模为 50 亿元的债项，兴业银行、东方资产和长城资产各发行

1 只规模为 100 亿元的债项。 

表 2：金融机构房地产并购债发行情况（截至 2022 年 5 月 6 日） 

发行起始日 债券简称 
发行金额

（亿元） 

期限 

（年） 

发行利率

（%） 
发行人 

2022.01.21 22 浦发银行 02 50.00 3 2.69 上海浦东发展银行股份有限公司 

2022.03.10 22 兴业银行 01 100.00 3 3.00 兴业银行股份有限公司 

2022.03.11 22 东方债 01BC 100.00 3 3.15 中国东方资产管理股份有限公司 

2022.03.23 22 长城金融债 01BC 100.00 3 3.30 中国长城资产管理股份有限公司 

2022.04.20 22 华夏银行 02 50.00 3 2.83 华夏银行股份有限公司 

资料来源：Wind 资讯，远东资信整理 

1.发行人信息 

金融机构房地产并购债的发行人数量不多，目前仅有个别银行和资产管理公司。 

（1）银行类金融机构 
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浦东发展银行、兴业银行和华夏银行都是全国性的股份制商业银行，经营规模在银行业中处于第二梯队，而规

模更大的工行等第一梯队银行还未发行金融机构房地产并购债。这三家银行的主体信用级别都为 AAA，信用资质

良好。从股权结构上看，三家银行的股权都较为分散，没有实际控制人。其中，兴业银行的第一大股东福建省财政

厅持股比例为 18.85%，因此兴业银行还可以获得福建省政府一定支持。 

（2）资产管理公司 

目前国内有 5 家全国性资产管理公司，中国东方资产管理股份有限公司、中国长城资产管理股份有限公司即为

其中 2 家。在不良资产处置领域，中国东方资产和中国长城资产都承担了重要任务，因此两家公司很快响应政策并

发行了金融机构房地产并购债。这两家资产管理公式的主体信用级别都为 AAA，信用资质良好。从股权结构上看，

两家公司的第一大股东都是财政部，且持股比例分别为 71.55%和 73.53%，因此可以直接从财政部获得支持。 

2.债券发行要素 

已发行的 5 只金融机构房地产并购债的期限都为 3 年，大致可以为 1~2 个房地产开发周期提供资金支持。 

这些债券的发行规模在 50~100 亿元之间，与房企发行的并购融资债相比，金融机构发行的房地产并购债单只

债券规模更大，可以为多个项目直接提供并购所需资金。 

这些债券的信用级别都为 AAA，由于债项信用等级高，对应的发行利率在 2.69%~3.30%之间，融资成本较低。 

3.募集资金用途 

在募集资金用途方面，银行发行的 3 只债项募资在扣除发行费用后，都将用于房地产项目并购贷款投放。资产

管理公司发行的 2 只债项募资则主要用于重点房地产企业优质项目的风险化解及处置，以及房地产行业纾困等相关

不良资产主业。 

二、银行房地产并购贷款概况 

根据公开资料统计，截至 5 月 6 日，已有招商银行、浦东发展银行、交通银行、兴业银行、平安银行、建设银

行、农业银行等 7 家银行开展了房地产并购贷款业务（见表 3）。其中浦东发展银行和兴业银行发行过金融机构房

地产并购债，属于将房地产并购专项债券资金直接以并购贷款形式转投给房企。 

这些贷款授予对象有华润置地有限公司、华润万象生活有限公司、大悦城控股集团股份有限公司、五矿地产有

限公司等国有房地产企业，也有碧桂园控股有限公司、美的置业控股有限公司、福州市万科发展有限公司、旭辉集

团股份有限公司、四川新希望房地产开发有限公司等信用资质较好的民营房地产企业。 
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表 3：部分银行房地产并购贷款授予情况（截至 2022 年 5 月 6 日） 

协议签署日 放贷银行 
贷款额度

（亿元） 
贷款人 

2022.01.25 招商银行股份有限公司 200.00 华润置地有限公司 

2022.01.25 招商银行股份有限公司 30.00 华润万象生活有限公司 

2022.02.18 招商银行股份有限公司 100.00 大悦城控股集团股份有限公司 

2022.02.18 上海浦东发展银行股份有限公司 100.00 大悦城控股集团股份有限公司 

2022.02.21 交通银行股份有限公司 100.00 五矿地产有限公司 

2022.02.25 上海浦东发展银行股份有限公司 100.00 瑞安房地产有限公司 

2022.03.03 招商银行股份有限公司 150.00 碧桂园控股有限公司 

2022.03.03 招商银行股份有限公司 60.00 美的置业控股有限公司 

2022.03.03 兴业银行股份有限公司 30.00 福州市万科发展有限公司 

2022.03.09 交通银行股份有限公司 90.00 美的置业控股有限公司 

2022.03.09 平安银行股份有限公司 50.00 旭辉集团股份有限公司 

2022.03.21 中国建设银行股份有限公司 100.00 美的置业控股有限公司 

2022.03.24 上海浦东发展银行股份有限公司 50.00 四川新希望房地产开发有限公司 

2022.03.25 中国农业银行股份有限公司 200.00 碧桂园控股有限公司 

2022.03.25 中国农业银行股份有限公司 120.00 美的置业控股有限公司 

2022.04.21 兴业银行股份有限公司 80.00 四川新希望房地产开发有限公司 

资料来源：公开资料，远东资信整理 

与债券融资渠道相比，银行贷款融资渠道对民营房企相对更加友好。房企并购融资债的发行人中没有出现民营

房地产企业，但银行房地产并购贷款授予对象中有多家民营房企。而且这些贷款单笔的授信额度很大，其中额度最

高的有 200 亿元，对房企的资金补充作用更明显。 

根据 2020 年底央行出台的房地产贷款集中度管理政策，7 家中资大型银行投向房地产领域的贷款不得超过全

部贷款的 40%，17 家中资中型银行投向房地产领域的贷款不得超过全部贷款的 27.5%。截至 2021 年末，建设银行、

农业银行、交通银行这三家大型银行的房地产贷款占比分别为 37.85%、35.36%、29.10%，低于对大型银行的监管

红线，因此这几家银行的还可以向房企新增投放贷款。而招商银行、浦东发展银行、兴业银行和平安银行等几家中

型银行的房地产贷款占比分别为 31.89%、26.17%、32.93%、30.80%，大部分高于对中型银行的监管红线。 

为了避免银行房地产并购贷款受到红线的约束，目前监管部门已对此项政策作出调整，对于兼并收购出险和困

难房地产企业的项目并购贷款，暂不纳入房地产贷款集中度管理。在相关限制放松的情况下，未来银行还可以投放

更多房地产并购贷款。 

三、房地产并购融资的作用与局限 
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近期房地产并购融资表现活跃，尤其是银行等渠道投放了大额房地产并购贷款，为承接出险房企资产提供了大

量资金。但是目前通过债券市场进行的直接融资数量较少，而且部分已获得并购融资的房企尚未实际开展并购活动，

限制了政策落地效果。 

（一）并购融资促进了出险房企资产转让 

根据公开资料统计，在已获得房地产并购融资支持的房企、金融机构中，华润万象生活有限公司、碧桂园控股

有限公司、美的置业控股有限公司等部分企业近期开展了实际的并购业务（见表 4），浦东发展银行、兴业银行也

实际投放了房地产并购贷款。例如华润万象生活拟收购禹州集团控股有限公司、江苏中南建设集团股份有限公司这

两家出险房企的部分资产，碧桂园、美的置业在并购方面更加积极，碧桂园已经完成至少 35 个项目的收并购，美

的置业已收购至少 13 个项目的股权。 

表 4：近期部分房地产并购活动情况 

日期 并购人 并购项目明细 

2022.01.05 华润万象生活有限公司 
华润万象生活与禹洲集团控股有限公司签署协议，拟以 10.6 亿元收购

禹洲集团旗下禹洲物业服务 100%股份。 

2022.01.20 华润万象生活有限公司 
华润万象生活拟收购江苏中南建设集团股份有限公司旗下的江苏中南物

业服务有限公司 100%股权。 

2022.02.25 华润置地有限公司 

华润置地联合华润信托、聚臻投资、华润深国投、横琴润弘成立新基

金，新基金将为目标项目持续发展提供资金。合作方横琴润弘是华润资

产子公司，可以提供资产收购、投资、融资、基金管理及顾问服务等资

产管理服务。 

2022.03.30 大悦城控股集团股份有限公司 

大悦城持有中粮地产(深圳)实业有限公司 51%股权，计划以 79,961 万元

收购上海景时深光投资中心持有的剩余 49%股权。深圳实业主要负责

开发深圳云景国际项目。 

2022.03.30 碧桂园控股有限公司 

碧桂园 2021 年业绩发布会透露，去年第四季度至今，碧桂园已与十余

个合作方就 80 多个项目进行了沟通，目前已完成 35 个项目的收并购，

另有 30 个项目基本谈妥。 

2022.03.27 四川新希望房地产开发有限公司 
新希望地产以 1.56 亿元收购正荣地产集团有限公司旗下的正隆（佛

山）置业发展有限公司 51%股权。 

2022.03.28 美的置业控股有限公司 
美的置业 2021 年度业绩会透露，去年第四季至今，美的置业已收购 13

个项目的股权，总投资 17 个亿。 

2022.04.06 
招商局蛇口工业区控股股份有限公

司、中国长城资产管理股份有限公司 

招商蛇口、长城资产与佳兆业集团控股有限公司签署协议，拟在城市更

新、房地产开发、商业综合体经营等领域开展合作。针对存量商住开

发、商业综合体运营等项目，三方共同探讨通过股权合作、资产转让、

联合运营等方式开发盘活。 

资料来源：公开资料，远东资信整理 

（二）存在的问题 
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尽管政策积极鼓励开展房地产并购融资，但目前已发行的房地产并购融资工具的数量仍很少，一些企业在获得

融资后尚未实际开展房地产并购相关业务。其背后的原因可能是房地产项目并购操作面临一些困境，限制了并购活

动的开展及融资需求。 

1.优质项目少，问题项目多 

目前除已经彻底“躺平”的房企外，大部分高负债甚至已违约房企仍在努力腾挪资金维持经营，不愿意轻易出

售盈利前景好的优质项目，即使出售项目也会索要较高的对价。房企意愿出售的更多是区域分布较差、去化难度大

的项目。但是在当前房地产不景气的情况下，这些问题项目对并购方没有太大吸引力。这导致房地产并购市场上供

需双方预期以及匹配程度不高，实际的交易很难达成。 

2.房地产并购操作复杂 

房地产项目收并购流程复杂，涉及资产剥离和历史遗留问题处置等很多方面。如果并购的项目有太多历史遗留

问题，就很容易造成开发建设进程的迟滞，影响项目资金周转，因此投资决策难度很大。而且当前大部分有并购实

力的大多为国有房企，国企内部投资决策流程相对较长，需要考虑到对外投资的保值增值、负债率管控等要素。此

外，如果被收购资产是项目公司的话，还可能存在一些隐性债务，导致收购方的尽调过程非常漫长，甄别项目风险

与评估收益需花费更多时间。 

3.一级市场土地项目更具吸引力 

在土地一级市场竞争激烈的时候，很多房企会选择通过收并购的方式拿地。而在土地一级市场拿地容易的时候，

房地产项目收并购交易一般较少。当前房地产行业景气下降，很多房企又缺少资金，土地竞拍的热度显著下降。这

种情况下，有资金实力的房企更愿意选择利润可期、风险可控的一级市场土地，对收并购的意愿肯定会持续低迷。 

4.很多企业对并购处于观望态度 

在 3 月 31 日举办的万科 2021 年线上业绩发布会上，万科董事会主席郁亮谈及是否加大收并购时表示：“我们

会秉承两个原则，一是保证自己安全，不要给行业添麻烦；二是尽我们所能，做对行业健康发展良性循环的事情，

留意相关机会。”目前万科的福州子公司已获得了并购贷款授信，但仍未有实际并购动作，其观望态度明显。与万

科类似的是，很多其他已获并购融资的企业也迟迟未开展实际并购业务（见表 5）。 

表 5：部分房地产并购相关业务实际开展情况 

融资类型 融资人 房地产并购相关业务开展情况 

房企并购融资债 

建发房地产集团有限公司  

招商局蛇口工业区控股股份有限公司 与长城资产合作，拟并购佳兆业部分资产 

上海金茂投资管理集团有限公司  

中国铁建房地产集团有限公司  

信达地产股份有限公司  
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融资类型 融资人 房地产并购相关业务开展情况 

金融机构房地产并购债 

上海浦东发展银行股份有限公司 向大悦城、新希望地产授予并购贷款 

兴业银行股份有限公司 向福州万科授予并购贷款 

中国东方资产管理股份有限公司  

中国长城资产管理股份有限公司 与招商蛇口合作，拟并购佳兆业部分资产 

华夏银行股份有限公司  

房地产并购贷款 

华润置地有限公司 合作成立专项基金，计划参与资产收购 

华润万象生活有限公司 并购禹州控股、中南建设资产 

大悦城控股集团股份有限公司 收购旗下项目公司的少数股权 

五矿地产有限公司  

瑞安房地产有限公司  

碧桂园控股有限公司 已完成至少 35 个项目收购。 

美的置业控股有限公司 已完成至少 13 个项目收购。 

福州市万科发展有限公司  

旭辉集团股份有限公司  

四川新希望房地产开发有限公司 收购正荣地产项目资产 

资料来源：公开资料，远东资信整理 

这些因素导致当前房地产项目并购交易并不活跃。在已获并购融资的房企中，只有碧桂园、美的置业等个别民

营房企在积极承接出险房企项目，大部分房企对并购的态度仍很谨慎，因此房地产并购融资政策对行业债务风险化

解的实际效果仍有待观察。当前政策应当鼓励更多国有房地产企业承担并购出险房企项目的任务，鼓励其发行更多

并购专项债券，帮助行业风险快速出清。 
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