
                                    地产月报 

请务必阅读正文之后的免责声明 
1 

 

 

2024 年 6 月 19 日 

中证鹏元资信评估股份有限公司 

工商企业评级部 

李莹莉 郜宇鸿 

 

 

 

更多研究报告请关注“中证鹏元”微

信公众号。 

 

 

 

 

独立性声明： 

本报告所采用的数据均来自合规渠

道，通过合理分析得出结论，结论不

受其它任何第三方的授意、影响，特

此声明。 

地产 5 月报：“517 新政”加速落地，效果仍待

观察 

 

主要内容： 

◆ 月度高频数据回顾： 

5 月全国商品房单月销售额 7,598 亿元，单月销售面积 7,390 万方，环比虽

有小幅增长，但整体销售额仍处于底部，一线城市成交情绪未见明显修复，降

价推盘、一二手房走势背离趋势情况延续。开工、拿地、投资、竣工、信贷等

数据表现仍不佳。“517 新政”落地后，地产商、二手房业主加速推盘，市场仍

在探底。 

◆ 政策及热点事件回顾： 

相较前几轮宽松，本轮“517 新政”落地更为迅速全面，除北上深外基本

全面放开限购限贷。一线城市亦表现出较大诚意，上海在限购限贷宽松之外着

力打通置换链条；广州意在激活已有住房居民购买力。部分城市提出更进一步

宽松政策，如青岛胶州首付比例降低至 7.5%，买房门槛进一步降低。虽然各

地楼盘到访量显著提升，但成交转化率仍待观察。 

中央层面“去库存”持续发力，国常会再度定调，央行召开保障性住房再

贷款工作推进会，预计进一步配套细则即将落地。 

房企方面，万科融资端利好频传，年内已无到期境外债，境内债兑付预期

加强。大连万达持有的珠海万达股权被冻结，资金面仍较为紧张。 

◆ 地产债发行与到期情况： 

5 月房企发行规模大幅降低，或与到期节奏相关；中债增担保发行发力，民

营及混合所有制发行占比有所提升。 
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一、2024 年 5 月房地产市场数据追踪 

1．需求端： 市场情绪低迷，地产商、二手房业主加速推盘 

2024 年 5 月全国商品房单月实现销售额 7,598 亿元，销售面积 7,390 万平方米，环比虽有小幅回暖，但

整体销售额仍处于底部。2024 年 1-5 月，全国商品房累计销售面积 3.66 万方，同比降低 20.3%，降幅仍在

进一步扩大，其中东部地区销售表现不佳。具体城市来看，上海、杭州单月商品房销售面积环比分别增长

24.37%、29.79%，但北、广、深、蓉环比仍降低；北京二手房销售面积基本持平上月，但深圳、成都、杭州

二手房销售面积均有降低。整体来看，高能级城市新房、二手房仍表现背离，成交表现未见提振。 

房价方面，5 月 0 大中城市新建商品住宅、二手住宅环比下降城市分别为 68 个、70 个。“517 新政”

落地后，市场仍在消化前期库存，地产商、二手房业主加速推盘，市场仍在探底，新政对市场的提振作用或

尚未显现。 

表 1：2024 年 5 月主要销售数据（单位：%） 

指标 
单月数据 单月同比 单月环比 累计数据 累计同比增速 

2024/5 2024/4 2024/5 2024/5 2024/5 2024/4 2024/5 2024/4 变动 

商品房销售额（亿元） 7,598 6,712 -24.3 13.2 35,665 28,067 -27.9 -28.3 0.4 

商品房销售面积（万方） 7,390 6,584 -16.1 12.2 36,642 29,252 -20.3 -20.2 -0.1 

其中：东部 3,488 2,923 -19.3 19.3 16,603 13,115 -18.9 -18.2 -0.7 

中部 1,763 1,774 -16.2 -0.6 9,175 7,412 -22.8 -24.2 1.4 

西部 1,829 1,628 -9.5 12.3 9,560 7,731 -20.8 -20.3 -0.5 

东北 310 260 -13.2 19.2 1,304 994 -13.9 -14.2 0.3 

商品房销售均价（元/平方米） 10,282 10,193 -0.1 0.9 9,733 9,595 -9.2 -9.2 -0.1 

资料来源：同花顺 ifind，中证鹏元整理 

表 2：部分高能级城市 5 月销售情况（单位：万平方米） 

项目 
商品房销售面积 二手房销售面积 

2024/5 2023/5 同比 2024/5 2023/5 同比 

北京 64.22 91.19 -29.58% 130.19 130.01 0.14% 

上海 126.35 153.50 -17.69% -- -- -- 

广州 74.97 101.32 -26.01% -- 86.44 -- 

深圳 24.32 33.94 -28.34% 45.03 32.42 38.90% 

成都 217.39 288.46 -24.64% 208.40 228.69 -8.87% 

杭州 82.08 129.56 -36.65% 67.84 65.94 2.88% 

资料来源：同花顺 iFinD，中证鹏元整理 
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2．供给端：土地供应如期减少，房企投资意愿仍较弱  

2024 年 1-5 月，全国房地产累计开发投资额 4.06 万亿，同比减少 10.10%，累计降幅扩大 0.3 个百分点，

房屋累计新开工面积 3.01 亿方，同比降低 24.2%，开工、投资动力很弱。竣工方面，1-5 月累计竣工 2.22 万

方，同比降低 20.10%，与 2023 年竣工数据表现较强态势背离，2024 年竣工整体表现不佳。 

土地方面，根据中指数据，2024 年 1-5 月，TOP100 企业拿地总额 3146 亿元，同比下降 26.7%，相较

1-4 月降幅进一步扩大。4 月底，自然资源部办公厅发布文件，要求城市供地需与去化周期衔接，供地量减

少导致 1-5 月房企拿地同比下降。从拿地金额看，央国企仍是主力，中建集团在多个重点城市广泛布局，民

企方面，滨江集团也在杭州区域补充土储。 

图 1  房地产开发投资（单位：亿元、%） 图 2  房地产竣工及新开工情况 

  

资料来源：同花顺 iFinD，中证鹏元整理 资料来源：同花顺 iFinD，中证鹏元整理 

3．金融端：销售低迷对房企到位资金形成拖累，居民端扩表意愿不强 

2024 年 5 月，房地产开发企业累计到位资金 4.26 万亿，同比减少 24.30%，较上月降幅收窄 0.6 个百分

点。到位资金仍主要由自筹资金、定金及预收款构成，在销售不振背景下，定金及预收款、个人按揭贷款表

现较弱。 

表 3：房地产到位资金情况（单位：亿元、%） 

指标 
累计值 累计同比 占比 

2024/5 2024/4 变化 2024/5 2024/4 2024/5 2024/4 变化 

房地产开发企业到位资金 42,571 34,036 8,535 -24.30 -24.90 - - - 

其中：国内贷款 6,810 5,583 1,227 -6.20 -10.10 16.00 16.40 -0.41 
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自筹资金 14,816 11,736 3,080 -9.80 -10.10 34.80 34.48 0.32 

定金及预收款 12,584 10,002 2,582 -36.70 -37.20 29.56 29.39 0.17 

个人按揭贷款 6,191 4,953 1,238 -40.20 -39.70 14.54 14.55 -0.01 

资料来源：同花顺 iFinD，中证鹏元整理 

2024 年 5 月，居民中长期贷款当月增加值转正，为 514 亿元，但同比仍少增 1,170 亿元，融资需求仍

处于低位，新增住房贷款及存量住房贷款利率差额持续扩大，存量住房贷款方提前偿还意愿仍较为强烈，或

持续压制中长期贷款数据表现。 

图 3  居民中长期贷款增加值（单位：亿元） 

 
资料来源：同花顺 iFinD，中证鹏元整理 

二、地产相关政策及事件回顾 

（一）地产相关政策 

“517 新政”加速落地，各地到访量提升，转化率有待观察 

在国常会再度明确“去库存”后，6 月 12 日，央行在济南市召开保障性住房再贷款工作推进会，同时

媒体报导保障房再贷款配套细则有望落地，意味着推动保障性住房再贷款终于进入实质落地阶段。在中央

及各部委积极表态下，消化存量住房积极推进。 

宽松政策方面，一线城市中上海打响宽松第一枪，出台政策包括社保 5 改 3、首付比例下调、公积金贷

款额度调整等；提出“卖旧换新”补贴、企业购买小户型住房解绑等，在考虑区域实际情况下，激活居民家

庭置换意愿。广州在一线城市中放松力度最大，首付比例下限 15%、取消利率下限、首套房贷按区认定、在

贷款还清情况下第三套房按照首套房贷认定。相较于广州、上海，深圳宽松政策略显保守，仅实质性降低首
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付和房贷利率下限；截至目前，北京尚未出台“517 新政”后的宽松政策。 

从政策端看，相较前几轮宽松，本轮“517 新政”落地更为迅速全面，除北上深外基本全面放开限购限

贷，一线城市亦表现出较大诚意，上海在限购限贷宽松之外着力打通置换链条，广州意在激活已有住房居民

购买力；部分城市提出更进一步宽松政策，如青岛胶州首付比例下降至 7.5%，购房门槛进一步降低。 

相关政策出台后，各房企加大推盘力度，多数房企选择“降价走量”，各地到访量显著增加，但成交转

化率仍待观察；同时高能级城市宽松政策出台，对周边城市虹吸作用尚不明确，全国层面房地产企稳仍待配

套政策持续跟进。 

表 4：一线城市“517 新政”落地情况 

首付 北京 上海 广州 深圳 

首套房 无变化 20% 15% 20% 

二套房 无变化 
6 个区 30% 

非 6 个区 35% 
25% 30% 

房贷利率 北京 上海 广州 深圳 

首套房 无变化 LPR-45BP 取消利率下限 LPR-45BP 

二套房 无变化 
6 个区 LPR-25BP 

非 6 个区 LPR-5BP 
取消利率下限 LPR-5BP 

资料来源：公开资料，中证鹏元整理 

（二）房企舆情动态 

万科集团年内已无到期境外债，万达集团资金仍紧张 

5 月以来，万科集团利好频传，多笔银行贷款落地，资产处置仍在推进，美元债到期全额偿付，短期内

债券持续加强兑付预期。大连万达持有的珠海万达股权再度被冻结，万达集团资金或仍紧张。世茂集团持续

恶化，债务重组进展不明，世茂股份于近期退市。 

表 5  2024 年 5 月中旬至 6 月中旬部分房企舆情事件汇总 

简称 舆情 

万科集团 

万科加速贷款申请、存货变现，年内已无到期境外债 

近期万科融资落地利好信息较多，据不完全统计，2024 年 5 月中旬至 6 月中旬，万科及子公司已公告获得的

贷款额度 156.84 亿元，另有媒体报导称万科获得招行牵头 200 亿元银团贷款，目前已到账 100 亿元。 

其位于成都市青白江区华逸中路 199 号的“公园大道 83 亩 13 栋商业房屋”项目已获得销售许可证，拟就该

商业房屋进行整体对外销售，建筑面积合计 1015.97 平方米。本次销售只接受一次性付款，必须全款购买。 

债务方面，万科全额偿还到期美元债，对“21 万科 05”行使发行人赎回选择权,债券余额 23 亿元。 

万达集团 

大连万达持有的珠海万达股权再度被冻结 

珠海万达商业管理集团股份有限公司新增一则股权冻结信息，被执行人为大连万达商业管理集团股份有限公

司，冻结股权数额 11.24 亿余元，冻结期限自 2024 年 5 月 11 日至 2027 年 5 月 10 日，执行法院为横琴粤澳深

度合作区人民法院。天眼风险信息显示，大连万达商业理公司持有珠海万达商管公司约 50.72 亿股权，此前
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已多次被冻结。 

保利 

保利地产挂牌 25 亿转让北京利通全部股权及债权 

保利(北京)房地产开发有限公司挂牌转让其持有的北京利通房地产开发有限公司全部股权及相应债权，转让起

始价为 25 亿元人民币。 

招商蛇口 

子公司基础设施项目通过公募 REITs 在深交所上市交易 

全资子公司即项目公司（太子湾）和项目公司（林下）所持有的基础设施项目，通过招商基金发起设立基础

设施公募 REITs，并申请在深圳证券交易所上市交易。 

碧桂园 寻求出售长鑫存储股份，筹资约 20 亿元 

世茂集团 
子公司世茂股份于 6 月 14 日退市 

世茂建设境内债拟再展期一年，原应于 6 月 15 日偿付首期本金分期 

金科股份 金科股份及重庆金科第一次债权人会议定于 7 月 25 日召开，获准自行管理财产和营业事务 

资料来源：公开资料，中证鹏元整理 

（三）评级调整 

2024 年 5 月中旬至 6 月中旬，海外评级机构下调越秀集团、金茂集团的评级展望，撤销保利发展评级，

主因行业下行带来的流动性压力。惠誉下调万科集团子公司海外评级，主因万科集团及行业销售仍未稳定，

对万科集团现金流产生一定影响。 

表 6  2024 年 5 月中旬至 6 月中旬房企海外评级调整情况 

发行人 
评级变

动 

展望变

动 
评级 展望 

评级

机构 
原因 

越秀地产股份

有限公司 
评级持平 展望下降 BBB- 负面 惠誉 

负面展望是由中国房地产行业持续下行所

驱动的，这导致公司的销售额和利润率下

降。这可能会给营运资金带来压力，削弱

公司的流动性缓冲。 

中国金茂控股

集团有限公司 
评级持平 展望下降 BBB- 负面 惠誉 

尽管政府政策支持不断加强，但公司和行

业的销售未能稳定的风险，这将影响公司

的现金生成能力和财务灵活性。 

新湖中宝股份

有限公司 
评级持平 展望下降 B- 负面观察 标普 - 

恒利(香港)置

业有限公司 
撤销评级 -- WD 无 惠誉 所在行业的销售业绩持续疲软 

保利发展控股

集团股份有限

公司 

撤销评级 -- WD 无 惠誉 所在行业的销售业绩持续疲软 

万科地产(香

港)有限公司 
评级下降 展望上升 B+ 负面 惠誉 

尽管政府政策支持力度加大，但公司和行

业的销售仍未能稳定，这将影响公司的现

金生成和资产回收计划。 

雅居乐集团控 评级下降 展望持平 Ca 负面 穆迪 债务违约 
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股有限公司 

资料来源：DM、公开资料，中证鹏元整理 

三、地产债发行和到期情况 

5 月发行规模大幅下降，中债增担保发行发力，民企发债占比提升 

2024 年 5 月，共有 7 家房企在境内发行债券 10 支，合计发行总额 88.95 亿元，受五一假期及发行节奏

影响大幅降低，其中公司债 16 亿元，中期票据 51.6 亿元，短融 7 亿元、资产支持证券 14.35 亿元。从发行

人企业性质来看，中央企业、地方国有企业、民营企业发行总额占比分别为 33.73%、17.99%和 48.28%，5

月中债增担保发行发力，其中新城控股、新希望集团分别发行 13.6 亿元、8 亿元的中期票据，由中债增提供

担保，杭州滨江房产集团股份有限公司发行 7 亿元短融，1 年期票面利率 3.60%，万科集团发行资产支持证

券，由子公司提供担保。 

6 月中旬至 7 月中旬，地产债兑付涉及 18 支债券，合计余额 153.77 亿元；回售涉及 10 支债券，合计

余额 134.12 亿元。分主体性质来看看，私企到期偿付总额 33.57 亿元、回售总额 21.60 亿元，其中滨江集团

到期 9 亿元、待回售 6 亿元，面临一定的集中兑付压力。 

表 7  2024 年 6 月中旬至 7 月中旬地产债到期情况（单位：亿元、%） 

债券代码 债券简称 到期日期 债券余额(亿) 发行人 

032100642.IB 21 华鑫置业 PPN001 2024-06-16 7.00 华鑫置业(集团)有限公司 

032100651.IB 21 天地源 PPN001 2024-06-17 5.00 天地源股份有限公司 

102101141.IB 21 南山开发 MTN003 2024-06-18 10.00 中国南山开发(集团)股份有限公司 

102001273.IB 20 阳光城 MTN001 2024-06-23 6.00 阳光城集团股份有限公司 

102001261.IB 20 中南建设 MTN001 2024-06-23 9.31 江苏中南建设集团股份有限公司 

112921.SZ 19 蛇口 01 2024-06-25 23.00 招商局蛇口工业区控股股份有限公司 

149166.SZ 20 中骏 02 2024-07-01 5.06 厦门中骏集团有限公司 

102101237.IB 21 华润控股 MTN002A 2024-07-02 20.00 华润置地控股有限公司 

188345.SH 21 华宇 01 2024-07-05 3.40 重庆华宇集团有限公司 

116602.SZ 17 华联 07 2024-07-05 0.81 新华联文化旅游发展股份有限公司 

042380368.IB 23 滨江房产 CP003 2024-07-05 9.00 杭州滨江房产集团股份有限公司 

102101252.IB 21 大悦城 MTN002 2024-07-07 12.00 大悦城控股集团股份有限公司 

012383733.IB 23 联发集 SCP004 2024-07-09 5.00 联发集团有限公司 

012480126.IB 24 联发集 SCP001 2024-07-10 4.00 联发集团有限公司 

112929.SZ 19 蛇口 03 2024-07-12 15.00 招商局蛇口工业区控股股份有限公司 

012383788.IB 23 临港控股 SCP006 2024-07-12 10.00 上海临港控股股份有限公司 

102101276.IB 21 光明房产 MTN002 2024-07-12 6.70 光明房地产集团股份有限公司 

012383817.IB 23 南京高科 SCP011 2024-07-15 2.50 南京高科股份有限公司 
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资料来源：同花顺 iFinD，中证鹏元整理 

表 8  2024 年 6 月中旬至 7 月中旬地产债回售行权情况（单位：亿元、%） 

债券代码 债券简称 下一行权日 债券余额 发行人 

032100658.IB 21 首开 PPN003 2024-06-18 32.00 北京首都开发股份有限公司 

102381461.IB 23 滨江房产 MTN001 2024-06-20 6.00 杭州滨江房产集团股份有限公司 

185851.SH 22 旭辉 01 2024-06-27 5.00 旭辉集团股份有限公司 

188318.SH 21 融侨 01 2024-06-30 10.60 融侨集团股份有限公司 

102281461.IB 22 华发实业 MTN001B 2024-07-04 18.00 珠海华发实业股份有限公司 

185953.SH 22 临债 01 2024-07-06 6.00 上海临港控股股份有限公司 

155518.SH 19 建房 01 2024-07-09 10.00 建发房地产集团有限公司 

194816.SH 22 西地 01 2024-07-11 6.52 西安高新技术产业开发区房地产开发有限公司 

149549.SZ 21 中海 04 2024-07-12 20.00 中海企业发展集团有限公司 

149547.SZ 21 金街 03 2024-07-13 20.00 金融街控股股份有限公司 

资料来源：同花顺 iFinD，中证鹏元整理 
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