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疫情冲击需求侧信贷收缩，供给侧地产融资仍受阻 

——光大房地产行业流动性跟踪报告（2022 年 4月） 
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需求侧：受疫情影响 4月居民信贷收缩明显，按揭需求有待提振 

2022 年 4 月新增信贷 6,454 亿元，同比少增 8,246 亿元，环比少增 24,846 亿元。

4月居民短贷减少 1,856 亿元，同比少增 2,221 亿元，环比少增 5,704 亿元；居

民中长贷减少 314 亿元，同比少增 5,232 亿元，环比少增 4,049 亿元；2022 年

1-4 月累计新增居民中长贷 1.04 万亿，同比增速为-58.0%，新增居民中长贷占

新增人民币贷款比重约 11.6%（2021 年全年水平为 30.5%）。 

截至 4月 20 日，5 年期 LPR 报价为 4.6%，全国首套房按揭利率下限 4.4%，全

国二套房按揭利率下限 5.2%。截至 4 月 20 日，贝壳研究院发布的 103 个重点

城市主流首套房贷利率为 5.17%，主流二套房贷利率为 5.45%，分别较上月回

落 17 bp、15bp；4月平均放款周期为 29 天，较上月缩短 5天。 

4 月 29 日，中共中央政治局召开会议，会议提出支持各地从当地实际出发完善

房地产政策，支持刚性和改善性住房需求。5 月 15 日，央行和银保监会发布文

件，坚持“房住不炒”，调整差别化住房信贷政策；其中，在全国统一下调首套

贷款利率下限基础上，省级自主确定加点下限，购房促需求将进入实质性阶段。

当前新冠疫情反复，影响房地产市场正常运行，需求端受居民预期收入下滑等因

素影响，购房信心尚待恢复。同时，“多孩政策”+“父母同住”的改善型购房

需求关注度提升，刚性购房信贷支持力度也有望得到进一步加强，两类合理购房

需求或将于疫情缓和及支持力度加大后集中释放，带来按揭需求的拉升。 

供给侧：4月境内债发行规模缩减，海外债净融资缺口持续扩大 

2022 年 4 月房企境内外单月合计发债 597 亿元，环比-30.6%，同比-37.8%，

单月净融资-308 亿元。其中 4月境内发债较 3月有所减少，单月发行 500 亿元，

环比下降 28.8%，同比下降 38.1%，单月净融资 23 亿元；4月境外发债规模亦

有所缩减，单月发行 97 亿元，环比下降 38.6%，同比下降 35.9%，单月净融资

额约-331 亿元（3 月为-307 亿元），自去年 10 月以来单月净融资连续 7月为负。

2022 年 4 月房地产集合信托成立金额约 84 亿元，同比下降 85.6%。 

密集房地产调控政策不断向市场释放暖意，但受疫情、宏观经济等多方因素影响，

房企销售端不畅，信用再扩张受阻，境内外融资规模均有所下降。4月中资美元

地产债指数呈现震荡下行态势，单月房企境内外新发债利率较前期均有所上升。 

投资建议：1）2022 开年以来，多方释放资金面积极信号，5年期 LPR 下调 5bp，

保障房贷款不纳入集中度管理，预售监管资金新办法结构性纠偏，各大行提供并

购融资支持，“α风险”修复进入执行阶段。2）与此同时，金融审慎管理和“去

杠杆”趋势仍将持续深化，部分前期过度激进房企“α风险”仍有暴露可能，但

房地产市场“β系数”健康稳定的总体趋势不会改变。3）2月 24 日住建部提出

“满足合理的改善型购房需求”，3月 5日全国两会报告“支持商品房市场更好

满足购房者的合理住房需求”，4月 29 日中央政治局会议高层定调“支持各地

从当地实际出发完善房地产政策”，政策路径更加清晰明确；5月 15 日央行银

保监会调整差别化住房按揭政策，省级市场自主确定按揭加点下限，独立自主性

提升，购房促需求进入实质性执行阶段；后续随着疫情好转，房地产行业供需恢

复可期。4）近期市场对房地产板块关注度提升明显，优质龙头房企表现出色，

建议关注万科 A/万科企业，中国金茂、新城控股、保利发展、金地集团、招商

蛇口、中国海外发展、中国海外宏洋集团、华润置地、龙湖集团、越秀地产。 

风险分析：新冠疫情、经济结构调整、中美贸易摩擦或导致国内部分行业发展和

就业情况不及预期，进而影响居民收入和信贷扩张；房企“三道红线”叠加债务

集中偿还期，部分房企出现信用违约的风险加大。 

增持（维持） 
  

作者 

分析师：何缅南 

执业证书编号：S0930518060006 

021-52523801 

hemiannan@ebscn.com 

 

联系人：周卓君  

021-52523855 

zhouzj@ebscn.com 

 

行业与沪深 300 指数对比图 

 

 
资料来源：Wind 

相关研报 

20220515 省级市场独立自主性提升，购房促需

求进入实质性阶段——对 5月 15日央行调整差

别化住房信贷政策的点评 

20220429 中央定调政策路径清晰，房地产行业

供需恢复可期——对 4月 29 日中央政治局会议

房地产相关内容的点评 

20220423 3 月集中土拍成交超千亿，Q1土地

出让金同比-27%——百城土地成交月度跟踪报

告（2022年 3月） 

20220418 疫情反复供需两端承压，静待信心回

归与基本面修复——房地产行业统计局数据月

度跟踪报告（2022年 3月） 

20220413 需求侧居民信贷边际回暖，供给侧地

产债增量明显——房地产行业流动性跟踪报告

（2022 年 3月） 

20220305 需求侧改善房信贷有望提升，供给侧

地产债发行有望放量——对3月5日“两会”政

府工作报告房地产相关内容的点评 

20220225 提升改善型购房的信贷支持，满足合

理的改善型购房需求——对 2月 24 日国家住建

部新闻发布会的点评 

 

 

要点 



 

 

敬请参阅最后一页特别声明 -2- 证券研究报告 

房地产 

图目录 
图 1：居民/企业部门新增人民币贷款单月值 .......................................................................................................... 5 

图 2：居民/企业部门新增人民币贷款累计值 .......................................................................................................... 5 

图 3：居民部门新增短贷/长贷当月值（亿元） ...................................................................................................... 6 

图 4：居民部门新增短贷/长贷当月同比 ................................................................................................................. 6 

图 5：居民部门新增短贷/长贷累计值（亿元） ...................................................................................................... 6 

图 6：居民部门新增短贷/长贷累计同比 ................................................................................................................. 6 

图 7：贷款市场报价利率(LPR):5 年（%） ............................................................................................................. 9 

图 8：103 个重点城市主流首套房贷利率及平均放款周期天数 .............................................................................. 9 

图 9：房企境内债券单月发行/到期/净融资（亿元） ............................................................................................. 9 

图 10：房企境内债券累计发行/到期/净融资（亿元） ........................................................................................... 9 

图 11：房企境内债按类型拆分（2015-2022） ...................................................................................................... 9 

图 12：内房海外债券单月发行/到期/净融资 ........................................................................................................ 10 

图 13：内房海外债券累计发行/到期/净融资 ........................................................................................................ 10 

图 14：房企单季境内发债、海外发债、境内到期、海外到期金额 ...................................................................... 10 

图 15：房地产集合信托单月成立规模及同比增速 ................................................................................................ 11 

图 16：房地产集合信托累计成立规模及同比增速 ................................................................................................ 11 

图 17：资金信托余额及房地产信托余额（截至 2021Q4） .................................................................................. 11 

图 18：房地产信托余额同比及占比（截至 2021Q4） ......................................................................................... 11 

图 19：Market iBoxx 债券指数（2021 年 1 月 1日定基 100） ........................................................................... 11 

图 20：Market iBoxx 债券指数（2022 年 1 月 1日定基 100） ........................................................................... 11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

敬请参阅最后一页特别声明 -3- 证券研究报告 

房地产 

1、 需求侧：受疫情影响 4 月居民信贷收缩

明显，按揭需求有待提振 

1） 2022 年 4 月新增信贷 6,454 亿元，同比少增 8,246 亿元（-56.1%），环比

少增 24,846 亿元（-79.4%）。 

2） 2022 年 4 月，居民短贷减少 1,856 亿元，同比少增 2,221 亿元，环比少增

5,704 亿元；居民中长贷减少 314 亿元，同比少增 5,232 亿元，环比少增 4,049

亿元；2022 年 1-4 月累计新增居民中长贷 1.04 万亿，同比增速为-58.0%，新

增居民中长贷占新增人民币贷款比重约 11.6%（2021 年全年水平为 30.5%）。 

3） 5 月 15 日，人民银行、银保监会发布《关于调整差别化住房信贷政策有关

问题的通知》，主要内容包括：坚持房住不炒，1）对于贷款购买普通自住房的

居民家庭，首套住房商业性个人住房贷款利率下限调整为不低于相应期限贷款市

场报价利率减 20 个基点；二套住房商业性个人住房贷款利率政策下限按现行规

定执行。2）在全国统一的贷款利率下限基础上，人民银行、银保监会各派出机

构按照“因城施策”的原则，指导各省级市场利率定价自律机制，自主确定辖区

内各城市首套和二套住房商业性个人住房贷款利率加点下限。我们认为，下调首

套按揭下限，省级自主确定加点下限，购房促需求将进入实质性阶段。 

4） 2022年 4月29日,中共中央政治局召开会议,分析研究当前经济形势和经济

工作,习近平总书记主持会议。会议提出,要坚持房子是用来住的、不是用来炒的

定位,支持各地从当地实际出发完善房地产政策,支持刚性和改善性住房需求,优

化商品房预售资金监管,促进房地产市场平稳健康发展。此次中央政治局会议高

层定调,决策层政策路径清晰明确,我们认为后续随着疫情好转,各地“因城施策”

完善政策,房地产行业供需恢复可期。 

5） 2022 年 4 月 24 日，住建部党组召开理论学习中心组学习(扩大)会议，提出

要高度重视房地产领域风险，防范化解城乡建设领域风险，坚决守住不发生系统

性风险的底线。 

6） 2022 年 4 月 18 日，央行、外汇局印发《关于做好疫情防控和经济社会发

展金融服务的通知》，提出要因城施策实施好差别化住房信贷政策，合理确定辖

区内商业性个人住房贷款的最低首付款比例、最低贷款利率要求，更好满足购房

者合理住房需求，促进当地房地产市场平稳健康发展。 

7） 2022 年 3 月 16 日，国务院金融稳定发展委员会召开专题会议。会议表示，

对于房地产市场要及时研究和提出有力有效的防范化解风险应对方案，提出向新

发展模式转型的配套措施。同日央行、银保监会、证监会、外汇局、财政部也都

分别作出表态，重点围绕着防范化解房地产市场风险，积极推动房地产行业转变

发展方式，促进房地产业良性循环和健康发展等方面。 

 

1.1、 从资金量来看 

2022 年 4 月新增信贷 6,454 亿元，同比少增 8,246 亿元（-56.1%），环比少增

24,846 亿元（-79.4%）。其中企业部门新增 5,784 亿元，同比少增 1,768 亿元

（-23.4%），环比少增 19,016 亿元（-76.7%）；居民部门减少 2,170 亿元，同

比少增 7,453 亿元，环比少增 9,709 亿元。 

2022 年 1-4 月新增人民币贷款 8.99 万亿元，同比减少 1.7%（2021 年全年

+1.6%）。其中企业部门累计新增 7.66 万亿，同比增加 25.4%（2021 年全年

-1.2%），占比约 85.2%（2021 年全年占比 60.3%）；居民部门累计新增 1.04
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万亿，同比减少 66.2%（2021 年全年+0.6%），占比 11.6%（2021 年全年占比

39.7%）。 

拆分居民部门来看，4月单月居民短贷减少 1,856 亿元，同比少增 2,221 亿元，

环比少增 5,704 亿元。4 月单月居民中长贷减少 314 亿元，同比少增 5,232 亿元，

环比少增 4,049 亿元。 

2022 年 1-4 月累计新增居民中长贷 1.04 万亿，同比增速为-58.0%，新增居民

中长贷占新增人民币贷款比重约 11.6%（2021 年全年水平为 30.5%）。 

 

1.2、 主要数据图表 

2022 年 4 月，单月新增人民币贷款 6,454 亿元，同比少增 8,246 亿元（-56.1%），

环比少增 24,846 亿元（-79.4%）。其中： 

居民部门减少 2,170 亿元，同比少增 7,453 亿元，环比少增 9,709 亿元。企业部

门新增 5,784 亿元，同比少增 1,768 亿元（-23.4%），环比少增 19,016 亿元

（-76.7%）。 

2022 年 1-4 月新增人民币贷款 8.99 万亿元，同比减少 1.7%，其中： 

居民部门累计新增 1.04 万亿，同比减少 66.2%，居民部门新增贷款占人民币贷

款增量的比重约 11.6%（2021 年全年为 39.7%）。 

企业部门累计新增 7.66 万亿，同比增加 25.4%，企业部门新增贷款占人民币贷

款增量的比重约 85.2%（2021 年全年为 60.3%）。 

 

图 1：居民/企业部门新增人民币贷款单月值 
 
图 2：居民/企业部门新增人民币贷款累计值 

 

 

 
资料来源：Wind，光大证券研究所 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 
 资料来源：Wind，光大证券研究所 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

具体拆分居民部门信贷数据，2022 年 4 月单月居民短贷减少 1,856 亿元，同比

少增 2,221 亿元，环比少增 5,704 亿元；4 月单月居民中长贷减少 314 亿元，同

比少增 5,232 亿元，环比少增 4,049 亿元。 
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图 3：居民部门新增短贷/长贷当月值（亿元）  图 4：居民部门新增短贷/长贷当月同比 

 

 

 
资料来源：Wind，光大证券研究所 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：Wind，光大证券研究所 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

2022 年 1-4 月居民短贷累计新增 87 亿元，同比增速为-98.6%；累计新增居民

中长贷 1.04 万亿，同比增速为-58.0%，新增居民中长贷占新增人民币贷款比重

约 11.6%（2021 年全年水平为 30.5%）。 

 

图 5：居民部门新增短贷/长贷累计值（亿元）  图 6：居民部门新增短贷/长贷累计同比 

 

 

 
资料来源：Wind，光大证券研究所 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：Wind，光大证券研究所 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

截至 2022 年 4 月 20 日，5 年期 LPR 报价为 4.6%，全国首套房按揭利率下限 5

年期LPR-20bp即4.4%，全国二套房按揭利率下限为5年期LPR+60bp即5.2%。 

截至 2022 年 4 月 20 日，贝壳研究院发布的 103 个重点城市主流首套房贷利率

为 5.17%，主流二套房贷利率为 5.45%，分别较上月回落 17bp、15bp；本月

平均放款周期为 29 天，较上月缩短 5天。 

 

 

 



 

 

敬请参阅最后一页特别声明 -6- 证券研究报告 

房地产 

图 7：贷款市场报价利率(LPR):5 年（%）  图 8：103 个重点城市主流首套房贷利率及平均放款周期天数 

 

 

 
资料来源：Wind，光大证券研究所 

  
资料来源：贝壳研究院，光大证券研究所 

 

 

2、 供给侧：4月境内债发行规模缩减，海外

债净融资缺口持续扩大 

 2022年 4月房企境内外单月合计发债 597亿元，环比-30.6%（3月+159.0%），

同比-37.8%（3月-13.2%），单月净融资-308 亿元（3 月-145 亿元）。其中 4

月境内发债较 3月有所减少，单月发行 500 亿元，环比下降 28.8%，同比下降

38.1%（3月-18.2%），单月净融资 23 亿元；4月境外发债规模亦有所缩减，

单月发行 97 亿元，环比下降 38.6%，同比下降 35.9%（3月+19.3%），单月净

融资额约-331 亿元（3月为-307 亿元），自去年 10 月以来单月净融资连续 7

月为负。 

 2022 年 4 月房地产集合信托成立金额约 84 亿元，同比下降 85.6%，占单月

集合信托成立规模的比重为 11.9%，较 3 月有所下降。 

 境内债券方面，4月各地房地产金融政策的密集调整，不断向市场释放暖意；

另一方面，疫情反复加大了经济下行压力，百强房企 1-4 月的整体业绩规模同比

下降明显，行业存量风险尚未化解，企业到期债务偿债压力不小，多重因素影响

下 4月整体融资规模处于相对低位。随着房地产行业流动性持续舒缓,支持商品

房市场更好满足合理购房需求,市场主体信心进一步修复,后续供给侧地产债发行

规模将会岀现明显提升。 

 海外债方面，4月房企海外债累计到期偿债金额已逾千亿元,房企债务承压,单

月净融资缺口持续扩大，资金流动性有所收紧；同时中美利差倒挂对中资美元债

发行和净融资也造成不利影响，投资市场避险情绪增加，4月房企海外融资较上

月有所缩量。 

 从Markeit iBoxx 债券指数来看，中资美元地产债指数在 3月中旬迎来一波反

弹， 在进入 4 月以来呈现震荡下行态势。按 2022 年 1 月 1日定基 100.00 指数

计算，5月 13 日投资级指数为 87.84，高收益债指数为 68.26。 
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2.1、 从资金量来看 

整体来看，2022 年 4 月单月房企发债约 597 亿元，境内外融资规模均有所下降，

环比下降 30.6%，同比下降 37.8%；4 月单月房企净融资-308 亿元，对比 3月

为-145 亿元。 

其中 2022 年 4 月房企境内债发行规模较上月有所缩减，单月发债 500 亿元，环

比下降 28.8%，同比下降-38.1%（3 月为-18.2%），单月境内债净融资额为 23

亿元（3月为 161 亿元）。从结构来看，3月房企发债融资以一般公司债为主，

共发行 158.4 亿元，占当月境内债发行比重达 31.7%；一般中期票据发行较上

月明显回落，由上月 292 亿元环比下降 62%至 111 亿元，定向工具、交易商协

会 ABN发行亦有所减少；超短融、私募债、企业债、证监会 ABS 等发行较上月

有所增加，融资渠道呈现多元化。 

2022 年 4 月海外债一级市场发行量亦有所下滑，房企海外债单月发行 97 亿元，

环比下降 38.6%（3 月+411.2%），同比下降 35.9%（3月+19.3%），单月净

融资额约-331 亿元（3月为-307 亿元）。 

2022 年 1-4 月房企境内外合计发债 2258 亿元，同比下降 44.0%，净融资约-953

亿元，同比下降 4.9%。 

2022 年 4 月房地产集合信托成立金额约 84 亿元，同比下降 85.6%，占单月集

合信托成立规模的比重为 11.9%，较 3 月有所下降。2022 年 1-4 月房地产集合

信托募集资金 429 亿元，同比下降 80.5%，占整体集合信托募集资金比重约

12.6%（2021 年为 28.3%）。 

 

2.2、 从资金价格来看 

从一级市场来看，境内债券方面，发债主体以国央企为主。  

2022 年 4 月 1 日，中国海外发展发行 3年期 20 亿元公司债，利率 3.05%，发

行 5年期 10 亿元公司债，利率 3.50%；对比 2021 年 12 月份发行 3年期、5年

期公司债利率分别为 2.98%、3.38%。 

2022 年 4 月 19 日，首开股份发行 5年期 23.2 亿元公司债，利率 3.59%；对比

2021 年 8 月份发行相同期限公司债利率为 3.45%。 

2022 年 4 月 25 日，华润置地发行 3年期 20 亿元一般中期票据，利率 3.05%；

对比今年 3月份发行相同期限一般中期票据利率为 3.10%。 

2022 年 4 月 26 日，保利发展发行 3年期 15 亿元一般中期票据，利率 2.95%，

发行 5年期 5 亿元一般中期票据，利率 3.51%；对比 2021 年 11 月份发行 3年

期、5年期一般中期票据利率分别为 3.25%、3.55%。 

2022 年 4 月 26 日，绿城集团发行 3年期 15 亿元一般中期票据，利率 3.55%；

对比今年 3月份发行相同期限一般中期票据利率为 3.70%。 

海外债市场方面，发债主体主要为民营房企，偏向于发行中短期债券，受信用风

险影响发行利率较前期有所上升。 

2022 年 4 月 8 日，力高集团发行 1年期 1.54 亿美元债，利率 13%；对比今年

3月份发行相同期限美元债利率为 8%。 

2022 年 4 月 8 日，旭辉集团发行 3年期 19.57 亿港元债，利率 6.95%。 

2022 年 4 月 20 日，九龙仓置业发行 2年期 4亿港元债，利率 2.85%。 
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2022 年 4 月 26 日，远洋集团发行 3年期 2亿美元债，利率 3.8%。 

 

2.3、 主要数据图表 

2022 年 4 月，房企境内发债金额 500 亿元，同比下降 38.1%，环比下降 28.8%；

计入到期金额后，4月房企境内单月债券净融资 23 亿元，对比 3月净融资 161

亿元。 

2022 年 1-4 月，房企境内累计发债金额 1829 亿元，同比下降 31.5%；计入到

期金额后，1-4 月房企境内债券累计净融资 137 亿元，对比上年同期累计净融资

-769 亿元。 

 

图 9：房企境内债券单月发行/到期/净融资（亿元）  图 10：房企境内债券累计发行/到期/净融资（亿元） 

 

 

 
资料来源：Wind，光大证券研究所；单位：亿元；数据统计截至 2022-04 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：Wind，光大证券研究所；单位：亿元；数据统计截至 2022-04 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

2022 年 1-4 月，从房企境内发债类型来看，中期票据、公司债、超短融、定向

工具规模居前，金额分别为 727 亿元、459 亿元、217 亿元、179 亿元；占比分

别为 39.7%、25.1%、11.9%、9.8%。 

图 11：房企境内债按类型拆分（2015-2022） 

 

资料来源：Wind，光大证券研究所；单位：亿元 

注：2022 年数据截至 2022 年 4 月；由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 
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2022 年 4 月，内房海外债单月发行 97 亿元，同比下降 35.9%，环比下降 38.6%；

计入到期金额后，4月内房海外债券净融资-331 亿元，对比 3月净融资约-307

亿元。 

2022 年 1-4 月，内房海外债累计发行 429 亿元，同比下降-68.6%；计入到期金

额后，1-4 月内房海外债累计净融资-1090 亿元，对比上年同期累计净融资-232

亿元。 

 

图 12：内房海外债券单月发行/到期/净融资  图 13：内房海外债券累计发行/到期/净融资  

 

 

 

 

资料来源：Wind，光大证券研究所；单位：亿元；数据统计截至 2022-04 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能  
资料来源：Wind，光大证券研究所；单位：亿元；数据统计截至 2022-04 

注：由于Wind 月度更新延迟因素，后续数据或存在变化的可能 

 

 

截至 2022 年 4 月，不计入回售影响，2022 年房企债券合计到期规模约 9275 亿

元（2021 年为 12509 亿元），其中Q1、Q2、Q3、Q4 分别到期 2305 亿元、

2193 亿元、2598 亿元、2180 亿元。 

 

图 14：房企单季境内发债、海外发债、境内到期、海外到期金额 

 
资料来源：Wind，光大证券研究所；单位：亿元 
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房地产 

用益信托网数据显示，2022 年 4 月房地产集合信托单月募集 84 亿元，同比下

降 85.6%，环比下降 50.7%，占当月集合信托发行规模比重 11.9%（3月占比

15.4%）。2022 年 1-4 月，房地产集合信托累计成立 429 亿元，同比下降 80.5%，

占全年集合信托整体成立规模的比重 12.6%。 

截至 2021 年 12 月末，房地产资金信托余额约为 1.76 万亿，同比下降 22.7%，

占信托余额比重下降至 11.7%。 

 

图 15：房地产集合信托单月成立规模及同比增速  图 16：房地产集合信托累计成立规模及同比增速 

 

 

 
资料来源：用益信托网，光大证券研究所；单位：亿元；数据统计截至 2022-04 

注：由于用益信托月度更新调整，前期数据或存在变化的可能  
资料来源：用益信托网，光大证券研究所；单位：亿元；数据统计截至 2022-04 

注：由于用益信托月度更新调整，前期数据或存在变化的可能 

 

图 17：资金信托余额及房地产信托余额（截至 2021Q4） 

  

图 18：房地产信托余额同比及占比（截至 2021Q4） 

 

 

 
资料来源：信托业协会，光大证券研究所；单位：亿元 

 
资料来源：信托业协会，光大证券研究所 

 

从Markeit iBoxx债券指数来看，中资美元地产债指数在3月中旬迎来一波反弹， 

在进入 4月以来呈现震荡下行态势。按 2022 年 1 月 1 日定基 100.00 指数计算，

5月 13 日投资级指数为 87.84，高收益债指数为 68.26。 
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图 19：Market iBoxx 债券指数（2021 年 1 月 1 日定基 100） 
 
图 20：Market iBoxx 债券指数（2022 年 1 月 1 日定基 100） 

 

 

 
资料来源：Wind，光大证券研究所整理，数据截至 2022/05/13  资料来源：Wind，光大证券研究所整理，数据截至 2022/05/13 

 

3、 投资建议 

1）2022 开年以来，多方释放资金面积极信号，5年期 LPR 下调 5bp，保障房

贷款不纳入集中度管理，预售监管资金新办法结构性纠偏，各大行提供并购融资

支持，“α风险”修复进入执行阶段。2）与此同时，金融审慎管理和“去杠杆”

趋势仍将持续深化，部分前期过度激进房企“α风险”仍有暴露可能，但房地产

市场“β系数”健康稳定的总体趋势不会改变。3）2 月 24 日住建部提出“满足

合理的改善型购房需求”，3月 5日全国两会报告“支持商品房市场更好满足购

房者的合理住房需求”，4月 29 日中央政治局会议高层定调“支持各地从当地

实际出发完善房地产政策”，政策路径更加清晰明确；5月 15 日央行银保监会

调整差别化住房按揭政策，省级市场自主确定按揭加点下限，独立自主性提升，

购房促需求进入实质性执行阶段；后续随着疫情好转，房地产行业供需恢复可期。

4）近期市场对房地产板块关注度提升明显，优质龙头房企表现出色，建议关注

万科 A/万科企业，中国金茂、新城控股、保利发展、金地集团、招商蛇口、中

国海外发展、中国海外宏洋集团、华润置地、龙湖集团、越秀地产。 

 

4、 风险分析 

受新冠疫情冲击、经济结构调整、中美贸易摩擦的叠加影响，或导致部分国内行

业的就业情况不及预期；一旦就业情况恶化或导致部分居民薪资缩水及家庭可支

配收入下降，或影响居民部门结构性信用扩张以及按揭贷款偿还。近期房企迎来

债务到期高峰，叠加“三道红线”降杠杆要求，部分房企信用风险暴露有所抬升，

现金流管理能力较弱及负债结构较差的房企债务违约风险增加。 
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附录：重点上市公司列表 

表 1：行业重点上市公司的盈利预测、估值与评级 

证券代码 公司名称 
收盘价 

（元/港元) 

EPS（元） 2021-2024 的

三年 CAGR 

PE 投资评级 

2021 2022E 2023E 2024E 2021 2022E 2023E 2024E 本次 变动 

000002.SZ 万科 A 18.88 1.94  2.35  2.86  3.40  20.6% 9.7 8.0 6.6 5.6 买入 维持 

600048.SH 保利发展 16.94 2.29  2.41  2.55  2.74  6.2% 7.4 7.0 6.6 6.2 买入 维持 

600383.SH 金地集团 13.13 2.10  2.29  2.51  2.60  7.4% 6.3 5.7 5.2 5.1 买入 维持 

001979.SZ 招商蛇口 13.74 1.16  1.34  1.42  1.53  9.7% 11.8 10.2 9.7 9.0 买入 维持 

601155.SH 新城控股 25.01 5.57  6.14  6.67  7.23  9.1% 4.5 4.1 3.8 3.5 买入 维持 

000656.SZ 金科股份 4.09 0.61 0.69 0.76 0.83 10.8% 6.7 5.9 5.4 4.9 增持 维持 

2202.HK 万科企业 18.00 1.94 2.35 2.86 3.40  20.6% 8.0 6.6 5.5 4.6 买入 维持 

0688.HK 中国海外发展* 23.70 3.32 3.65 4.01 4.36 9.5% 6.2 5.6 5.1 4.7 买入 维持 

1109.HK 华润置地* 34.00 3.73 4.10 4.49 4.86 9.2% 7.9 7.2 6.6 6.1 买入 维持 

0960.HK 龙湖集团* 38.00 3.69 4.11 4.66 5.24 12.4% 8.9 8.0 7.1 6.3 买入 维持 

0817.HK 中国金茂* 2.31 0.45 0.54 0.62 0.70 15.6% 4.4 3.7 3.2 2.9 买入 维持 

0123.HK 越秀地产* 8.03 1.34 1.32 1.41 1.50 3.8% 5.2 5.3 4.9 4.6 买入 维持 

0081.HK 中国海外宏洋集团* 4.24 1.48 1.64 1.85 2.13 13.0% 2.5 2.2 2.0 1.7 买入 维持 

资料来源：Wind，光大证券研究所预测，股价时间为 2022-05-16；汇率按 1HKD=0.86461CNY 换算； 

注：A 股地产上市公司的股价和 EPS 均以人民币计价；H股地产上市公司的股价以港币计价，*为 EPS（核心）并以人民币计价。 
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行业及公司评级体系 

评级 说明 

行 

业 

及 

公 

司 

评 

级 

买入 未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 15%以上 

增持 未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 5%至 15%； 

中性 未来 6-12 个月的投资收益率与市场基准指数的变动幅度相差-5%至 5%； 

减持 未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 5%至 15%； 

卖出 未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 15%以上； 

无评级 因无法获取必要的资料，或者公司面临无法预见结果的重大不确定性事件，或者其他原因，致使无法给出明确的投资评级。 

基准指数说明： 
A 股主板基准为沪深 300 指数；中小盘基准为中小板指；创业板基准为创业板指；新三板基准为新三板指数；港股基准指数为恒生

指数。 

分析、估值方法的局限性说明 

本报告所包含的分析基于各种假设，不同假设可能导致分析结果出现重大不同。本报告采用的各种估值方法及模型均有其局限性，估值结果不保
证所涉及证券能够在该价格交易。 

分析师声明 

本报告署名分析师具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格并注册为证券分析师，以勤勉的职业态度、专业审慎的研究方法，使用合法
合规的信息，独立、客观地出具本报告，并对本报告的内容和观点负责。负责准备以及撰写本报告的所有研究人员在此保证，本研究报告中任何关于
发行商或证券所发表的观点均如实反映研究人员的个人观点。研究人员获取报酬的评判因素包括研究的质量和准确性、客户反馈、竞争性因素以及光
大证券股份有限公司的整体收益。所有研究人员保证他们报酬的任何一部分不曾与，不与，也将不会与本报告中具体的推荐意见或观点有直接或间接
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