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银行授信范围扩大，股权融资加速落地 

——房地产供给侧融资专题报告（2） 
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1）“第一支箭”投放范围持续扩大，头部房企签约优势明显。据不完全统计，

22 年 11-12 月期间，全国主要商业银行对房企新增授信已超 3.4 万亿元，其中优

质头部民营及混合所有制房企新增授信签约银行较多，包括万科、绿城中国、龙

湖集团、碧桂园等房企目前新签约授信的银行数量皆超过 9 家，而国央企更多利

用母公司集团的银行总对总授信，单独新增授信的签约相对较少，前期出险房企

新增授信仍较少；值得注意的是，22 年 12 月以来，银行授信覆盖的范围逐步扩

大，一方面提供授信的银行逐步扩张到商业银行的地方分行、城商行、农商行，

另一方面签约授信的中小房企数量逐步增加，截至 12 月 31 日，我们统计到的

55 家房企已获取主要商业银行授信 170 次（不含城市分行、城商行、农商行），

其中已获取 1~3 家银行授信的房企占比约 71%。银行信贷授信的落地一般还需房

企提供合适的项目资源进行抵押，目前银行授信力度与范围持续扩大已释放积极

信号，将助力行业供给侧风险出清，加速行业经营重回正轨。 

2）“第二支箭”增信债权工具有效落地，控制行业出清主体范围。截至 12 月

31 日，（不完全统计）已有 8 家房企披露申请“第二支箭”储架式注册发行，合

计额度达 1210 亿元。自 11 月 29 日龙湖集团融资支持工具首单成功发行后，美

的、金辉、碧桂园及新城加速推进，优质民企合理融资需求得到有序支持。 

3）“第三支箭”受益房企范围广，上市房企定增方案加速落地。我们跟踪了 A

股及 H 股 226 家上市房企及涉房上市公司自 22 年 11 月 28 日至 12 月 31 日期间

发布的公告，统计到已有 31 家上市公司公告股权融资事项，其中已有 20 家公司

公布拟定向增发股票并且已有 9 家公司发布了股票定增预案（包括保利发展、华

发股份等）；有 3 家公司拟发行股份购买资产并已发布预案（包括招商蛇口、格

力地产等）；有 8 家港股公司公布配售相关事项并已有 6 家公司已完成配售认购

（包括碧桂园、建发国际等）。上述 31 家上市公司已披露的募资总额已超 360

亿元，募集资金用途包括保交楼相关项目建设、偿还债务、补充流动资金等。值

得注意的是，拟进行股票定增的公司不仅包含信用优势明显的国央企，也包括前

期已出险的房企，还有部分国企利用定增为配套融资收购优质资产并表。我们认

为，“第三支箭”将惠及各类房企，短期促进房地产市场各方信心修复，中期需

看方案落地情况（视监管审批和投资者认可程度），长期需关注定增之后上市公

司 EPS 被摊薄后的利润填补表现。 

投资建议：2022 年，地产行业政策面友好，多方释放积极信号，明确提出房地产

金融化泡沫化势头得到实质性扭转，房地产平稳健康发展事关金融市场稳定和宏

观经济发展全局。供给侧来看，多部委相继表态，通过信贷、债券、股权多种方

式综合协同，“三箭连珠”，执行层面的可操作性大幅提升，有力提振了房地产

行业信心；需求侧来看，5 年期 LPR 连续下调，地方政府“因城施策”引导合理

住房需求，包括优化“认房认贷”标准，下调首付比例及按揭利率等。政策利好

频发，供给侧信用风险出清，促需求实质性升温。疫情管控优化，房地产供需回

暖可期，资本市场关注度提升明显，投资建议关注三条主线：1）看好核心城市

土储充裕、信用优势显著、品牌优秀的龙头房企未来市占率与 ROE 率先提升，

建议关注保利发展、招商蛇口、中国金茂、中国海外发展等；2）看好先发布局

多元赛道、注重运营升维、第二增长曲线经营性现金流稳定增长的房企，建议关

注万科 A/万科企业、龙湖集团等；3）关注存量资产资源丰富、质地优异、管理

高效的房企未来运用 REITs 提高资产回报率，建议关注华润置地、上海临港等。 

风险分析：房地产行业宽松政策推进不及预期风险，房地产市场需求不及预期风

险，房地产企业项目竣工不及预期风险，房地产企业多元化业务经营不佳风险等。 
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20230102 年末销售小幅翘尾，头部国央企表现

突出——房地产行业百强销售月报（2022 年 12

月） 

20221225 多城增加“两集中”供地批次，主流

房企拿地仍维持谨慎——百城土地成交月度跟

踪报告（2022 年 11 月） 

20221216 销售弱势修复，年末竣工发力，基本

面仍承压——房地产行业统计局数据月度跟踪

报告（2022 年 11 月） 

20221214 增信债权工具有效落地，商业不动产

REITs 研究加速——光大证券房地产行业流动性

及公募 REITs 跟踪报告（2022 年 11 月） 

20221208 全方位梳理“三箭连珠”受益房企—

—房地产供给侧融资专题报告（1） 
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图 1：2022 年 11 月以来房企新增授信额度统计汇总表 

                  授信银行

  地产公司

中国

银行

农业

银行

工商

银行

建设

银行

交通

银行

邮储

银行

中信

银行

兴业

银行

浙商

银行

广发

银行

浦发

银行

平安

银行

光大

银行

招商

银行

北京

银行

上海

银行

杭州

银行

民生

银行

厦门

国际

银行

盛京

银行

华润

银行

恒丰

银行

授信银行

汇总

（家）

万科 1000 √ √ √ 1000 1000 √ √ √ √ √ √ √ 13

碧桂园 600 √ 500 √ √ √ √ √ √ 9

美的置业 300 √ √ 200 √ √ √ √ √ √ 10

龙湖集团 600 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 11

大悦城 300 √ √ √ √ 5

华润置地 √ √ √ √ √ 5

滨江集团 √ √ √ √ √ √ 200 √ 8

金地集团 √ √ √ √ √ √ √ 7

仁恒置地 √ 200 2

保利发展 √ √ √ √ 4

中海地产 √ √ √ √ √ √ √ √ √ 9

绿城中国 √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ √ 12

招商蛇口 √ √ √ √ √ 5

华侨城 √ √ 2

建发地产 √ √ √ 3

金辉集团 √ √ √ 3

中交建 √ 1

首开集团 √ √ √ 3

合生创展 √ √ 2

大华集团 √ √ √ √ 4

越秀地产 √ √ √ √ 4

国贸地产 √ 1

象屿地产 √ 1

复地集团 √ 1

中国金茂 √ √ √ √ 4

华发股份 √ √ √ √ √ 5

新城控股 √ √ 2

旭辉控股 √ √ 2

华宇集团 √ 1

金隅集团 √ 1

城建集团 √ 1

新希望地产 √ 100 60 3

君一控股集团 √ 1

厦门安居控股 √ 1

福州左海控股 √ 1

山东银丰集团 √ 1

青岛青特集团 √ 1

五矿地产 √ √ 2

首创城发 √ √ 2

信达地产 √ 1

保亿集团 100 1

格力地产 √ 1

中国武夷 √ 1

中骏集团 √ 1

远洋集团 180 √ 2

九洲 √ 1

骏景湾 √ 1

华新地产 √ 1

汇置地产 √ 1

中德开置业 √ 1

德信地产 100 1

电建地产 √ 1

联发集团 √ 1

卓越集团 √ 1

京基地产 √ 1

授信额度

汇总（亿元）
6000 / 6550 / 1200 2800 / 4400 1600 300 5400 800 2600 / 2500 / / / / 80 400 /

34630

2022年11月以来房企新增授信额度统计汇总表

 
资料来源：乐居财经、中房网、365 财经等公开报道，光大证券研究所整理；单位：亿元，家； 

注：本表主要统计商业银行总部授信，部分商业银行城市分行、城商行、农商行的授信未统计； 

统计截至时间：2022 年 12 月 31 日  
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图 2：各房企主要授信银行家数  图 3：已获取银行授信的房企分布情况 

 

 

 

资料来源：乐居财经、中房网、365 财经等公开报道，光大证券研究所整理;    

注：主要统计商业银行总部授信，部分商业银行城市分行、城商行、农商行的

授信未统计； 

统计时间：2022 年 11-12 月 

 

 

资料来源：乐居财经、中房网、365 财经等公开报道，光大证券研究所整理；    

注：主要统计商业银行总部授信，部分商业银行城市分行、城商行、农商行的

授信未统计； 

统计时间：2022 年 11-12 月 

 

 

表 1：截至 2022 年 12 月 31 日，房企“第二支箭”意向发行额度统计 

时间 房企简称 意向发行额度（亿元） 

11 月 14 日 美的置业 150 

11 月 15 日 龙湖集团 200 

11 月 17 日 新城控股 150 

11 月 22 日 万科 280 

11 月 22 日 金地集团 150 

11 月 24 日 金辉集团 20 

11 月 25 日 旭辉控股集团 150 

11 月 29 日 绿城中国 110 

合计 1210 

资料来源：中国银行间市场交易商协会、中指研究院，光大证券研究所整理 

 

 

表 2：截至 2022 年 12 月 31 日，房企“第二支箭”落地情况 

发行日期 房企简称 发行金额 发行期限 类型 票面利率 

11 月 29 日 龙湖集团 20 亿元 3 年 中期票据 3.00% 

12 月 2 日 美的置业 15 亿元 3 年 中期票据 2.99% 

12 月 5 日 金辉集团 12 亿元 3 年 中期票据 4.00% 

12 月 12 日 新城控股 20 亿元 3 年 中期票据 4.30% 

12 月 22 日 碧桂园 10 亿元 3 年 中期票据 4.30% 

资料来源：各上市公司公告、中国银行间市场交易商协会，光大证券研究所整理 

注：仅统计狭义第二支箭落地情况，即“由中债增在民企债券融资支持工具政策框架下提供全额担保增信”的债券落地情况。 
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表 3：截至 2022 年 12 月 31 日，房企“第三支箭”落地情况 

证券代码 股票简称 业务类型 公告日期 

股权融资公告相关内容 

方案所

处阶段 
发行对象 拟发行股票数量 募集资金用途 

600048.SH 保利发展 定增 2022/12/31 

已发布

定增预

案 

包 括 保 利 集 团 在

内 的 不 超 过  35 

名（含）特定对象 

不 超 过  8.1914 亿 股

（含） 

募集资金总额不超过 125 亿元（含），募集资金 110

亿元将用于广州保利领秀海等 14 个项目建设，其余

15 亿元用于补充流动资金 

000718.SZ 苏宁环球 定增 2022/12/30 

已发布

定增预

案 

不超过 35 名的特

定投资者 

不超过发行前公司总股

本的 30%，即不超过约

9.1 亿股（含） 

募集资金总额不超过 28 亿元，23 亿元用于天华硅谷

庄园三区（荣锦瑞府）、北外滩水城二十街区（滨江

雅园）开发建设，其余 5 亿元用于补充流动资金 

600648.SH 外高桥 定增 2022/12/30 

已发布

定增预

案 

发 行 对 象 为 包 括

外 高 桥 资 管 和 投

控 集 团 在 内 的 不

超过 35 名特定投

资者 

不超过约 3.4 亿股（含），

即不超过本次非公开发

行前公司总股本的 30% 

本次非公开发行募集资金总额不超过 35 亿元（含），

募集资金的 27 亿元拟投入新发展 H2 地块新建项目

等 4 个项目，其余 8 亿元用于补充流动资金 

600638.SH 新黄浦 定增 2022/12/23 
初期筹

划阶段 

不超过 35 名特定

投资者 

不超过本次发行前公司

总股本的 30% 

募集资金拟用于公司“保交楼、保民生”相关的房地

产项目，旧城改造项目、长租房项目等开发建设，以

及符合上市公司再融资政策要求的补充流动资金、偿

还债务等用途。 

002146.SZ 荣盛发展 定增 2022/12/22 

已发布

定增预

案 

不超过 35 名特定

对象 

不 超 过 约 13.0 亿 股

（含），全部由发行对象

以现金认购 

募集资金总额预计不超过 30 亿元（含），用于成都时

代天府等 4 项目开发建设 

000863.SZ 三湘印象 定增 2022/12/20 

已发布

定增预

案 

不超过 35 名特定

对象 

不超过本次非公开发行

前公司总股本的 30%，

即不超过 约 3.6 亿股

（含） 

募集资金总额不超过 16 亿元（含），用于部分项目建

设，补充流动资金及偿还银行借款 

600094.SH 大名城 定增 2022/12/9 

已发布

定增预

案 

包 括 公 司 控 股 股

东名城控股集团、

实 际 控 制 人 俞 培

俤 先 生 以 及 实 际

控 制 人 之 一 致 行

动 人 俞 凯 先 生 在

内的不超过 35 名

的特定投资者 

不超过 6 亿股（含），未

超过本次非公开发行 A

股前公司总股本的 30%  

募集资金总额不超过 30 亿元（含），募集资金 21 亿

元用于大名城映云间等 5 各项目，其余 9 亿元用于补

充流动资金 

600565.SH 迪马股份 定增 2022/12/9 
初期筹

划阶段 

不超过 35 名特定

投资者 

不超过本次发行前公司

总股本的 30% 

集资金拟用于公司“保交楼、保民生”相关的房地产

项目开发、以及符合上市公司再融资政策要求的补充

流动资金和偿还债务等 

600606.SH 绿地控股 定增 2022/12/7 
初期筹

划阶段 

不超过 35 名特定

投资者 

不超过本次发行前公司

总股本的 30% 

募集资金用于公司“保交楼、保民生”相关的房地产

项目开发建设，以及符合上市公司再融资政策要求的

补充流动资金、偿还债务等用途 

600675.SH 中华企业 定增 2022/12/9 
初期筹

划阶段 

不超过 35 名特定

投资者 

不超过发行前公司总股

本的 30% 

募集资金用于公司“保交楼、保民生”相关的房地产

项目开发建设，以及符合上市公司再融资政策要求的

补充流动资金、偿还债务等用途 

600067.SH 冠城大通 定增 2022/12/6 
初期筹

划阶段 

不超过 35 名特定

投资者 

不超过本次发行前公司

总股本的 30% 

募集资金拟用于投资满足公司转型需求的业务扩张

和产业链上下游并购项目、与“保交楼、保民生”相

关的房地产项目，以及符合上市公司再融资政策要求

的补充流动资金、偿还债务等 

600325.SH 华发股份 定增 2022/12/6 

已发布

定增预

案 

包 括 华 发 集 团 在

内的不超过 35 名

特定对象 

不 超 过 约 6.35 亿 股

（含）,华发集团承诺参

与认购金额不超过人民

币 30 亿元，且认购数量

不低于本次非公开发行

实 际 发 行 数 量 的

28.49% 

募资总额不超 60 亿元，拟用于与“保交楼、保民生”

相关的房地产项目，包括用于四个开发项目合计 45

亿元，及补充流动资金 15 亿元 

000656.SZ 金科股份 定增 2022/12/6 
初期筹

划阶段 

不超过 35 名特定

投资者 

不超过发行前公司总股

本的 30% 

“保交楼、保民生”相关的房地产项目开发、棚户区

改造或旧城改造项目开发建设，偿还部分债务本息、

以及符合上市公司再融资政策要求的补充流动资金

等 

000918.SZ 嘉凯城 定增 2022/12/6 

已发布

定增预

案 

建轲投资共 1 名特

定投资者 

不超过约 5.4 亿股（含），

上限不超过截至预案公

告 日 公 司 总 股 本 的

30%；发行价 1.90 元/

股  

募集资金总额不超过 102,461.84 万元（含），扣除发

行费用后募集资金净额拟用于偿还有息负债及补充

流动资金 

000926.SZ 福星股份 定增 2022/12/6 已发布 不超过 35 名特定不超过发行前公司总股募资总额不超过 134,064.18 万元，用于公司房地产
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定增预

案 

投资者 本的 30%，即不超过约

2.8 亿股(含) 

项目开发，包括：红桥城 K6 住宅项目、红桥城 K15

项目、补充流动资金项目（红桥城 K6 住宅项目和红

桥城 K15 项目均通过公司全资子公司湖北福星惠誉

三眼桥置业有限公司实施） 

600665.SH 天地源 定增 2022/12/2 
初期筹

划阶段 

不超过 35 名特定

投资者 

不超过发行前公司总股

本的 30% 

“保交楼、保民生”相关的房地产项目开发、符合上

市公司再融资政策要求的补充流动资金、偿还债务等 

600340.SH 华夏幸福 定增 2022/12/2 
初期筹

划阶段 

不超过 35 名特定

投资者 
/ 

“保交楼、保民生”相关的房地产项目，以及符合上

市公司再融资政策要求的补充流动资金、偿还债务等 

600208.SH 新湖中宝 定增 2022/12//01 
初期筹

划阶段 

不超过 35 名特定

投资者 

不超过本次发行前公司

总股本的 20% 

募集资金拟用于公司与“保交楼、保民生”相关的房

地产项目，棚户区改造或旧城改造项目开发建设，以

及符合上市公司再融资政策要求的补充流动资金、偿

还债务等 

600823.SH 世茂股份 定增 2022/11/30 
初期筹

划阶段 

不超过 35 名特定

投资者 

不超过发行前公司总股

本的 30% 

“保交楼、保民生”相关的房地产项目开发、偿还部

分公开市场债务本息、以及符合上市公司再融资政策

要求的补充流动资金等 

002307.SZ 北新路桥 定增 2022/11/30 
初期筹

划阶段 

不超过 35 名特定

投资者 

不超过本次发行前公司

总股本的 30% 
募集资金拟用于公司项目建设和日常经营 

001979.SZ 招商蛇口 
发行股份购

买资产 
2022/12/17 

已发布

发行股

份购买

资产预

案 

不超过 35 名的特

定投资者 

不超过发行前公司总股

本的 30%；发行价格

15.06 元/股  

募资金额不超过上市公司向交易对方发行股份支付

对价的 100%，用于购买深投控持有的南油集团 24%

股权、招商局投资发展持有的招商前海实业 2.89%股

权；募资用于存量涉房项目、标的公司的项目建设、

补充流动资金、偿还债务等，不用于拿地拍地、开发

新楼盘等。其中，募集配套资金用于补充流动资金、

偿还债务的比例不超过交易作价的 25%，或者不超过

募集配套资金总额的 50% 

600663.SH 陆家嘴 
发行股份购

买资产 
2022/12/16 

已发布

发行股

份购买

资产预

案 

不超过 35 名符合

条 件 的 特 定 投 资

者 

不超过本次重组前公司

总股本的 30% 

拟以发行股份方式购买陆家嘴集团持有的昌邑公司

100%股权、东袤公司 30%股权，拟以支付现金方式

购买前滩投资持有的耀龙公司 60%股权、企荣公司

100%股权，及补充上市公司和标的资产流动资金、

偿还债务 

600185.SH 格力地产 
发行股份购

买资产 
2022/12/9 

已发布

发行股

份购买

资产预

案 

不超过 35 名投资

者 

不超过本次购买资产完

成后上市公司总股本的

30%；股份发行价格为

5.38 元/股 

募集配套资金总额预计将超过 8 亿元，但不超过本次

交易中上市公司以发行股份购买资产的交易金额的

100%，用于购买珠海市免税企业集团有限公司全体

股东持有的免税集团 100%的股权，募资用于存量涉

房项目、支付交易对价、投入标的资产的在建项目建

设、补充流动资金、偿还债务等，不用于拿地拍地、

开发新楼盘等。其中，募集配套资金用于补充流动资

金、偿还债务的比例不超过交易作价的 25%，或者不

超过募集配套资金总额的 50% 

000002.SZ 万科企业 配售 2022/12/20 

董事会

审议通

过 

/ 

《关于根据一般性授权

制定发行境外上市外资

股（H 股）方案的议案》 

/ 

3383.HK 雅居乐集团 配售 2022/12/30 

已完成

配售认

购 

不 少 于 六 名 承 配

人 

每股 2.32 港元，发行

2.685 亿股 

募资 6.172 亿港元，偿还由远航金门国际有限公司发

行 2026 年到期的有抵押及有担保可交换债券的尚未

偿还票息付款、现有债项再融资及一般企业用途 

0884.HK 
旭辉控股集

团 
配售 2022/12/29 

已完成

配售认

购 

不少于六名买方 
每股 1.14 港元，配售

8.4 亿股 

募资净额 9.46 亿港元，募资用于偿还现有债务及一

般企业用途 

2019.HK 德信中国 配售 2022/12/21 

已完成

配售认

购 

不 少 于 六 名 承 配

人 

按 配 售 价 每 股 股 份

0.881 港元配售 2.68 亿

股 

净募资 2.308 亿港元，用于补充营运资金，偿还现有

债务 

1030.HK 新城发展 配售 2022/12/19 

已完成

配售认

购 

不少于六名买方 
每股 3.50 港元，配售

5.6 亿股 

募资总额 19.6 亿港元，实际募资净额 19.43 亿港元，

所得款项淨额用作偿还本公司日后到期的境外债务

及用作本集团一般营运资金 

1813.HK 
合景泰富集

团 
配售 2022/12/17 

已发布

配售方

案 

不 少 于 六 名 承 配

人 

每 股 2.01 港 元 配 售

2.35 亿股 

预计募资所得净额 4.66975 亿港元，用于现有债务再

融资何一般企业用途 

2007.HK 碧桂园 配售 2022/12/14 

已完成

配售认

购 

不 少 于 六 名 承 配

人 

配售合共 17.8 亿股，价

格为每股 2.70 港元  

募资合计 47.411 亿港元，拟用于为现有境外债项进

行再融资和一般营运资金 

1908.HK 
建发国际集

团 
配售 2022/12/6 

已完成

配售认

购 

不 少 于 六 名 承 配

人 

每股 17.98 港元，共

4500 万股 

募资净额 8 亿港元，约 80%或 640 百万港元将用作

偿还借款，约 20%或 160 百万港元将用作一般营运

营金。 

资料来源：各上市公司公告，光大证券研究所整理 
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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 
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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
的联系。 

法律主体声明 

本报告由光大证券股份有限公司制作，光大证券股份有限公司具有中国证监会许可的证券投资咨询业务资格，负责本报告在中华人民共和国境内
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