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随 着 融 资 端 传 递 出 破 冰

信号，近期多家房企密集发债

融资。《中国经营报》记者大致

统 计 ，仅 7 月 21~26 日 的 一 周

内 ，包 括 华 润 置 地 有 限 公 司

（1109.HK，以 下 简 称“ 华 润 置

地”）、新城控股集团股份有限

公司（601155.SH，以下简称“新

城控股”）等房企拟发行、获受

理或已发行的债券规模已近

310 亿元。

克而瑞研究中心认为，房

企 6 月份以来融资规模大幅增

长，一方面是由于房企融资政

策边际改善，前期积压的融资

需 求 集 中 释 放 ；另 一 方 面 因

为 下半年房企到期债券金额

较大，存在较强的“借新还旧”

意愿。

融资边际改善的同时，房企

偿债高峰也已到来。根据中指

院数据，2022年下半年尚在存续

期的债券余额为4920.7亿元，一

年内到期余额为9723.7亿元，7、

8 月为年内第二波偿债高峰，单

月到期余额超千亿。

此外，“保交楼”正成为房

企的头等大事，而对于部分房

企而言，保证交付也是头等难

事。今年7月，银保监会负责人

在回应“保交楼”问题时表示，

将主动参与合理解决资金硬缺

口的方案研究，满足房企合理

融资需求。

本报记者 蒋翰林 深圳报道

近日，深圳有房企推出“青

年 人 才 共 有 房 ”计 划 引 发 关

注。在 7 月 16 日的“大湾区企

业人力资源发展高峰论坛”上，

深圳市企业人力资源发展促进

会与深圳安佳建实业发展有

限公司（以下简称“安佳建实

业”）发布了该计划，青年人才

与企业共有产权，三年后可相

互回购。

由企业推出共有房计划在

全国实属罕见。对此，《中国

经营报》记者于 7 月 25 日致电

安佳建实业进行核实，对方回

复称，考虑到该计划与本市人

才房政策有不一致之处，故本

公司对该计划进行搁置。

实际上，深圳目前还没有关

于共有产权住房的正式官方文

件，“青年人才共有房”计划并不

属于深圳市政府住房保障或者

人才住房体系内容。

不过，记者从最新一期《深

圳市人民政府公报》获悉，共有

产权住房管理办法已纳入深圳

2022年度立法计划中，未来或将

成为深圳保障房体系中的可售

型房产的重要组成部分。
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深圳房企首推共有产权房 青年安居或 堂出新路径

在上述“青年人才共有房”计

划中，最引人关注的莫过于青年

人才购房者与企业可以相互回购

产权。

据《深圳特区报》的报道，根据

该计划，安佳建实业将依据深圳市

企业人力资源发展促进会依照人

才的标准，对有意向入住其开发运

营的“朗峻 107 数字花园”符合标

准的青年人才，开放50套房源，企

业和青年人才共同持有该房产权。

根据计划，三年之后，如果房

价出现上涨，青年人才可以选择向

企业按照原价购买剩下的一半产

权；如果三年后房价下跌，企业将

向青年人才按原价回购一半产权。

记者通过深圳市房地产信息

平台了解到，该项目于去年6月获

批预售，备案单身宿舍 481 套、产

业研发用房64套、生产用房21套、

配套办公1套，位于1栋和2栋。

从宣传海报可知，“青年人才

共有房”项目推出的50套房产为面

积34~73平方米的户型，结合信息

平台公开的信息，该户型对应单身

宿舍产品，总价约150万元左右。

虽然仅有50套共有产权房推

出，惠及影响的人群并不广，但深

圳首次由房企推出“青年人才共有

房”仍然引发了不小的关注。

广东省城规院住房政策研究中

心首席研究员李宇嘉指出，“该计划

并不是深圳市政府住房保障或者人

才住房体系内的，这个计划更属于

一种企业行为，或是营销手段。”

记者留意到，7月21日，“朗峻

107数字花园”微信公众号发布了

一则声明，首先表示了公司的确推

出了“青年人才共有房”计划，并

提到本项目并非个别媒体所述“公

寓”，而是产业配套宿舍。最后，声

明写道，“考虑到该计划与本市人

才房政策有不一致之处，故本公司

对该计划进行搁置。”公司负责人

在回复中也证实了这一点。

房企欲探索“青年人才共有房”

“青年人才共有房”计划推出50套面积34~73平方米的房源，和青年人才共同持有该房产权。

值得留意的是，深圳“官方”

版的共有产权住房已在路上。记

者从最新一期《深圳市人民政府

公报》获悉，共有产权住房管理办

法已纳入深圳 2022 年度立法计

划中。

与共有产权住房一起列入计

划的，还有深圳市公共租赁住房

管理办法、深圳市保障性租赁住

房管理办法等社会关注度高的立

法项目。

实际上，为缓解深圳突出的住

房供需矛盾，政府近年也在加大公

共住房供应力度。6月28日，深圳

市住房和建设局发布了关于印发

《深圳市住房发展 2022 年度实施

计划》（以下简称《计划》）的通知。

根据该《计划》，2022年深圳市

计划供应商品住房用地 215 万平

方米；新开工商品住房建筑面积

700万平方米，约7万套；批准预售

和现售商品住房面积 600 万平方

米，约6万套。计划供应公共住房

用地150万平方米；计划建设筹集

公共住房不少于 12 万套（间）；计

划基本建成（含竣工）公共住房2.7

万套（间）；计划供应分配公共住房

不少于6.5万套（间），其中保障性

租赁住房不少于4万套（间）。

记者留意到，在回顾去年的完

成情况中，《计划》提到在公共住房

方面，除了 2021 年计划供应公共

住房用地面积仅完成年度任务目

标的75.7%外，其他方面均超额完

成任务。2021年计划供应公共住

房用地 214 万平方米，实际供应

162.03万平方米。

近期，“保交楼”也成为房地产

工作的第一要务。7月17日，银保

监会公开指出，在“保交楼”工作安

排总体框架下，主动参与合理解决

资金硬缺口的方案研究，做好具备

条件的信贷投放；有效满足房地产

企业合理融资需求，支持项目并购

重组，努力保持房地产市场运行平

稳有序。
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文喜表示，近期众多房企，包括民

企发债、配股融资等，印证了政策

层面有较大幅度的实质性放松，此

种情况下半年将有望持续。从融

资结构来看，信用债在政策鼓励

下，特别是优质民企将获得更多的

发行机会。

上半年，融资政策在遵循“房

地产金融审慎管理”的主线上适度

调整，根据企业实际融资需求进行

边际放松。融资政策一方面鼓励

收并购类融资，同时也支持优质民

企重归融资市场。

今年 3 月，银保监会鼓励机

构稳妥有序开展并购贷款，重点

支持优质房企兼并收购困难房企

优质项目；5 月，沪深交易所召开

“信用保护工具支持民营企业债

券融资座谈会”，提到将通过市场

化的信用保护工具，引导市场修

复对民企债券的投资信心，改善

民营企业融资环境，助力民营企

业健康发展。

政策支持下，民营房企债券

发行正逐步恢复。自 5 月 16 日碧

桂园、龙湖、美的置业三家民企被

监管机构选为示范房企，部分券

商也通过参与创设信用保护工

具，协助民营房企打通公开市场

融资渠道。此后，新城控股、旭辉

等更多的民企被选定为示范民营

房企，采用信用保护工具，分别成

功发行信用债，实现融资超过 39

亿元。

“保交付”背景下 房企融资回暖

从 近 期 房 企 发 债 情 况 来

看 ，“ 有 效 满 足 房 地 产 企 业 合

理 融 资 需 求 ”的 政 策 正 在 有 效

落实。

7 月 21 日，万科企业股份有

限公司（000002.SZ，以下简称“万

科”）披露了 2022 年度第一期绿

色中期票据发行结果。公告显

示，2022 年 7 月 19~20 日，万科发

行了 2022 年度第一期绿色中期

票据，发行金额为 30 亿元，利率

3%，募集资金已于 2022 年 7 月 21

日到账。

7月25日，保利发展控股集团

股份有限公司（600048.SH，以下简

称“保利发展”）2022年面向专业机

构投资者公开发行公司债券（第四

期）结果公告。本次债券发行工作

已于2022年7月22日结束，最终发

行规模为20亿元。

同日，据深交所披露，华润

置地 2022 年面向专业投资者公

开发行公司债券（第二次）项目

状态更新为已受理。据悉，该债

券类别为小公募，拟发行金额为

100 亿元。

7月21日，新城控股发布关于

公开发行公司债券获得中国证监

会批复的公告。公告显示，证监

会同意新城控股向专业投资者公

开发行面值总额不超过61.72亿元

公司债券的注册申请。

从发债主体来看，本轮发债房

企不仅有华润置地、保利发展等国

企、央企以及地方城建，也有像新

城控股这样的民营房企。

从发债资金用途来看，部分

房企急需资金用于偿债。例如

新城控股等房企提及要将募集

资金全部用于偿债或回购债券，

万科等房企则表示将募集资金

全部用于补充运营资金和建造

项目。

据克而瑞统计，今年 6~7 月，

200家核心房企境内外债券合计到

期规模约1755亿元，其中民企到期

债务压力巨大，约有1178亿元债券

到期，占比达67%。另据中指研究

院数据，今年下半年房企尚在存续

期的债券余额为 4920.7 亿元，7~8

月为年内又一偿债高峰，单月到期

余额超过千亿元。

房企密集发债

融资政策持续改善

共有产权房已纳入深圳立法计划

在此背景下，6 月份以来，

房企融资已呈现边际回暖迹象。

中信建投证券研报显示，6

月份，房企债券融资总额为641

亿元，环比上升40.4%。其中，境

内债发行规模为 552.1 亿元，环

比上升52.7%。6月份，房地产信

托产品成立96个，募集资金额合

计121.79亿元，环比上升13.7%。

在此背景下，6月房地产开

发企业到位资金16443亿元，继5

月年内环比首次上升后，继续扩

大约 23.7%至 38.4%；同比下降

23.6%，相比5月降幅收窄9.8%，

规模依然维持历年较低水平。

柏文喜表示，从融资方式来

看，目前除了常规的票据、公司

债、配股融资等方式，要获得

ABS、REITs 等资金支持，还需

要房企积极梳理底层资产和与

交易所充分沟通，并加大发行推

广力度。

实际上，优质房企债券融资

渠道正逐步打开。克而瑞数据

显示，6月房企国内贷款于年内

首次实现环比上升45.8%，自筹

资金环比上升28.7%，其他到位

资金更是出现环同比双上升。

值得注意的是，6月房企国

内贷款虽然首次出现环比增长，

但规模仍处于历史低位，部分房

企融资难的问题仍然存在。据

统计，6 月，商票逾期的房地产

项目较 5 月环比净增加了 101

个，当月新增逾期项目公司至

196 个，而 2~5 月单月净增加值

均维持在 200~550 个。克而瑞

指出，当前房企商票逾期增量放

缓，逾期增长或迎来拐点，但行

业流动性压力是否会边际缓和

还有待观察。

从销售端来看，全国商品房

销售面积、销售额同比降幅均已

收窄。7月15日，国家统计局公

布 2022 年 1~6 月房地产行业数

据，单 6 月商品房销售 18185 万

平方米和17735亿元，环比分别

增长66%和68%，涨幅为2015年

以来6月同期最高；同比降幅分

别收窄13.5%和16.9%。

克而瑞地产研究中心预计，

下半年融资相关政策或在当前导

向基础上，进一步做出适当调整，

以满足房企合理的融资需求。

6月债券融资环比增长四成

社会高度关注共有产权住房问题，已被列入今年深圳年度立法计划。

从发债主体来看，本轮发债房企既有国企、央企以及地方城建，也有民营房企。

有效满足房地产企业合理融资需求，保持房地产市场运行平稳有序。

机构指出，6月份房企债券融资总额为641亿元，环比上升

40.4%。

实际上，目前深圳并没有发

布过关于共有产权住房的官方文

件。不过，去年 7 月，国务院印发

了《关于加快发展保障性租赁住

房的意见》，首次从国家层面明确

了我国住房保障体系的顶层设

计，共有产权住房与公租房、保障

性租赁住房一道被列入住房保障

体系。

在此背景下，共有产权房在

全国已有先例。例如邻深的东莞，

在去年8月曾发布《东莞市三限房

（共有产权住房）建设和分配试点

方案》（以下简称《方案》），拟在长

安、虎门、凤岗、塘厦、大朗等 5 个

镇试点建设“三限房”项目。

根据《方案》，承购人按房产总

价的 50%出资购买 50%产权，另

50%产权由代持机构持有。三限

房交付一定年限后，经东莞市政府

同意，可获得完全产权。承购人取

得不动产权证书满5年，且入户东

莞满3年的，可按届时市场评估价

八折购买代持机构份额；持有“莞

香卡”的可按市场评估价七折购

买，持有“玉兰卡”的可按市场评估

价五折购买。

此外，购买三限房享有与普通

商品住房同等的教育、医疗、户政、

养老、住房公积金等公共服务权

益。三限房优先安排在安居需求

较为集中、配套设施较为齐全、功

能完善的区域。

同样是一线城市的北京，则早

在 2017 年就实施了《北京市共有

产权住房管理暂行办法》，其中特

别强调，北京市共有产权住房的供

应对象为本市户籍无房家庭和符

合限购条件、稳定就业的非京籍无

房家庭，并要求拿出不少于30%房

源，面向符合条件的非京籍家庭配

售。今年6月23日，北京首个线上

选房的共有产权房项目开盘，据

悉，该项目配售房源 662 套，当日

非京籍配售房源123套全部售罄。

北京金诉律师事务所主任王

玉臣表示，深圳的青年人才共有

产权房与北京的共有产权房并不

相同。北京的共有产权房是由建

设单位开发建设，销售价格低于

同等地段、同品质商品住房的价

格水平，并限定使用和处分权利，

实行政府和购房人按份共有产权

的政策性商品住房。

多地正推进共有产权住房

我国正在加快建立以公租房、保障性租赁住房和共有产权住房为主体的住房保障体系。

深圳2022年计划建设筹集公共住房不少于12万套（间）。 蒋翰林/摄影


