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21世纪经济报道记者 吴抒颖 深圳报道

房企的融资环境，肉眼可见地在发生实质性好转。

克而瑞数据显示，2023年1月，80家典型房企境外债融资 50.39 亿元，环比增加 9
1.5%；其中，发债主体不仅包括金茂、越秀等央企国企，更有万达商业这样的民营
房企。这是时隔多个月之后，房企海外融资重启的标志。

在此之前，房企境内融资已经先行开闸。在中债增进的护航下，获准发行中票的房
企逐渐扩容，未发生公开违约但规模中等的雅居乐中票已经成功发行；出险房企旭
辉的中票发行工作也在推进中。

在“金融16条”的驰援之下，金融机构对房企的支持力度也明显加大。去年四季度
以来，陆续有民营房企获得银行的大额授信。根据中指院监测，“金融16条”以来
，银行给予房企的授信额度已超5.5万亿元，短期住房开发贷规模有望延续修复态势
。

作为支柱产业，房地产业近期在政策上迎来了诸多利好。当前，房企正在以更稳健
的姿态，行至新的旅途。

房企美元债“开门红”

在今年1月以前，房企美元债发行已经停滞多时，这是信用状况、企业风格以及市
场态度多方面作用的结果。

一位此前重仓房企美元债的人士在接受21世纪经济报道记者采访时分析认为，去年
风险事件比较多，房企美元债这块的信用受到了很大的影响。“以前美元债发行大
户，很依赖这个渠道的那些多数发不出去。信用好发得出去的它有自己的融资节奏
，所以发行量一下少了很多。”

根据21世纪经济报道记者初步统计，去年发行美元债的名单中，民营房企新发成功
的仅有新城和卓越等少数几家。

这种情况从去年年底多家房企获得内保外贷业务之后开始出现改善。

2022年11月21日，人民银行、银保监会联合召开全国性商业银行信贷工作座谈会
，研究部署金融支持稳经济大盘政策措施落实工作，会议提出要通过内保外贷业务
跨境增信支持房企海外融资，商业银行境外分支行要加大对优质房企内保外贷业务
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的支持力度，加快项目落地。

随后，包括龙湖、碧桂园等均获得了四大行内保外贷业务的支持。

“内保外贷”指的是，境内银行为境内企业在境外注册的附属企业或参股投资企业
提供担保，由境外银行给境外投资企业发放相应贷款。

这虽然不能够直接作用于境外债市场，但对于提振境外投资者的信心有积极推动。
“中债增进、金融16条中，还是对境内的动作比较多。内保外贷的信号是境外市场
也受到重视了。”一位境外金融机构的人士对21世纪经济报道记者分析认为。

信号已经传来，房企飞速跟进。

2023年1月，万达商管发行2年期4亿美元债；2月6日，万达再次发行 2年期 3亿元
美元债。万达本月发行的这笔美元债获得了超额认购，其募集的资金用途为现有债
务再融资。

这为今年的房企美元债市场打出了“开门红”。事实上，近期房企海外债价格也较
低点有所修复。这些方面，也进一步显示房企海外债的投资者信心有所修复。

惠誉评级中国企业研究联席董事张顺成就分析称，除政策推动外，疫情防控政策优
化政策提升了经济增长、就业及居民收入的预期，利好房企的销售恢复和现金流改
善。

与房企境外融资迎来头彩并行的是，多家出险房企在债务重组的进程方面也在加速
。

2023年1月29日晚，华夏幸福发布公告称，49.6亿美元债券协议安排正式生效，这
是首个对境外债以“展期+债转股”方式实现重组成功的房企。除了华夏幸福外，
富力地产已完成境内、境外债重组，而融创、花样年等房企，也在陆续推进境外债
重组的进程。

这些已经发生违约的房企顺利完成境外债重组，也被投资者视作是利空逐渐被消化
、房企美元债市场重回常态的标志。

“去年很多美元债投资者是比较看开了，很多干脆就不做了。那时候我们的判断是
这些比较典型的房企怎么样去处置境外债，现在已经能够看到思路了，所以确定性
变强了一些。”一位境内私募机构的人士表示。
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房企融资边际改善

境内境外多管齐下，房企融资的沉寂时刻，或许已经过去。但需要强调的是，房企
融资虽然有十分积极的转变，但整体趋势仅是边际改善。

中指院数据显示，2023年1月房地产企业非银融资总额为508.5亿元，同比下降33.
1%，环比下降27.0%。

具体来看，房地产行业信用债融资297.2亿元，同比基本持平，环比下降27.6%；
海外债发行67.3亿元，同比下降21.2%；信托融资15.6亿元，同比下降82.2%，环
比下降81.9%；ABS融资128.4亿元，同比下降55.5%，环比下降36.0%。

在资本市场看来，房企未来在非银融资上或将保持稳定运行的趋势。

中指研究院企业研究总监刘水表示，受春节假期影响，本月融资同比、环比均为下
降，但降幅较上年同期已有所收窄，表明在经历了一年的动态调整及年末的政策刺
激后，行业融资进入了相对稳定阶段。

一位不愿具名的地产分析师针对房企的非标融资对21世纪经济报道记者分析称，“
非标融资例如信托这些，并不是没有重启，而是要考虑到重启后市场的接受度问题
。一是，这些融资方式基本都在项目层面，但现在拿地主体都以优质房企为主，开
发贷就能覆盖，所以项目也少了；二是，现在配置房企非银产品的也不多。”

开发以及融资整体保持稳定水平，将是未来一段时间，房企将面对的新局面。房地
产市场在经历低谷之后，目前仍在缓慢恢复的过程中。

据中指研究院发布的数据，2023年1月，TOP100房企销售总额为4223.3亿元，同
比下降31.7%，较去年同期降幅扩大8.6个百分点。中指研究院分析称，这主要由于
1月逢春节假期，且市场活跃度有所下滑。

根据房企发布的销售简报情况来看，龙头房企在今年1月的业绩表现也仍有待提振
。其中，中海地产今年1月合约物业销售金额约131.88亿元，同比下跌10.8%；金
地集团则在当月实现签约面积55.2万平方米，同比下降1.26%；实现签约金额92.1
亿元，同比下降38.41%。

开源证券在近期的一份研报中则指出，春节期间楼市整体表现呈现新房和二手房热
度不均、城市间分化较大的特点，总体来看新房销售基本面仍在触底，二手房成交
和商业地产市场逐步企稳回暖。
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“在针对刚需购房政策应出尽出的情况下，预计后续更多针对改善需求的政策将逐
步落地。我们认为在后续人口增长动力不足，人口和产业不断往高能级城市聚集的
情况下，一二线城市销售市场有望率先修复，带动全国市场的逐步复苏。”开源证
券表示。

融资率先开闸，房企闻风起舞，房地产行业复苏在路上。

更多内容请下载21财经APP
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