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克而瑞研究中心 

  

华发拿下母公司 120 亿大单， 

万科“一揽子方案”取得进展 
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本月关注： 

 构建房地产发展新模式，白名单已审批 1.4 万亿 

目前，商业银行已经按照审批程序通过了“白名单”项目 5300 多个，审批贷款金额近 1.4 万

亿元，资金正在按照项目的工程进度陆续发放到位。住建部会同金融监管总局组织各地进行了

一次“大起底”，全面排查在建已售未交付的商品住房项目，锁定了按照合同约定应该在今年

年底前交付的 396万套住房，作为保交房攻坚战的目标任务。 

 AMC 盈利能力持续收窄，下半年加大处置回现力度 

四大 AMC盈利能力出现下降。中国信达、东方资产及中国长城的净利润同比分别下降 41%、5%

及 62%。净利润收窄，一方面是营业收入规模逐步下滑，另一方面则主要是由于信用减值损失

在不断增长。对于下半年的展望，中国信达将坚持聚焦主责主业,助力房地产领域风险化解，

稳妥参与地方债务风险化解。中国长城资产在 2024 年年中工作会议中也表示，下半年要全力

加强存量资产深度运作，有效重组重整提升效益，加大处置回现力度，以增化存带动盘活。 

 华发股份与母公司开展 120 亿存量房收储 

本月重点监测房企共涉及 24 笔并购交易，有 5 笔未披露交易额，总交易额 144.7 亿人民币，

环比增长 180%，同比减少 61%，并购规模有所回升。其中市场关注度最高的是，为华发股份与

华发集团开展的存量商品房交易业务，涉及交易金额不超过 120亿元。通过此次收购，华发股

份能够去化市场存量、缓解资金链紧张以及承担公共职能等。 

表：本月部分重点的收并购事件 

最新披露 收购方 出售方 交易标的 交易对价 交易进展 

2024/8/8 华发集团 华发股份 存量商品房及配套车位交易业务 未披露 股东大会通过 

2024/8/13 
中信万科消费基

础设施基金 
万科 

北京旧宫万科广场和深圳龙岗万科

广场资产及负债 
22.34  完成 

2024/8/19 / 华润置地 太原侨君置业 50%股份 18.60  挂牌中 

2024/8/21 东富正启投资合 万科 
北京万金房地产开发有限公司的股

权及债权 
20.00  完成 

2024/8/21 / 万达集团 杭州拱墅区万达广场 14.80  传言交涉中 

数据来源：公开资料、CRIC 监测 
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一、并购政策：构建房地产发展新模式，白名单已审批 1.4万亿 

本月 8 月 23 日，在国务院新闻办公室举行“推动高质量发展”系列主题新闻发布会上，

住建部副部长董建国指出，加快构建房地产发展新模式，第一，完善住房供应体系，重点是增

加保障性住房建设和供给，第二，部署各地以编制实施住房发展规划和年度住房发展计划为抓

手，建立“人、房、地、钱”要素联动机制，第三，有力有序推进现房销售，第四，建立城市

房地产融资协调机制，第五，研究建立房屋体检、房屋养老金、房屋保险制度，第六，建设绿

色、低碳、智能、安全的“好房子”。 

住建部副部长董建国表示，充分发挥城市房地产融资协调机制作用，目前商业银行已经按

照审批程序通过了“白名单”项目 5300 多个，审批贷款金额近 1.4 万亿元，这些资金正在按

照项目的工程进度陆续发放到位。住建部会同金融监管总局组织各地进行了一次“大起底”，

全面排查在建已售未交付的商品住房项目，锁定了按照合同约定应该在今年年底前交付的 396

万套住房，作为保交房攻坚战的目标任务。 

表：2024年 8月主要房地产政策 

时间 监管部门 政策情况 

8 月 1 日 
中国人民银

行 

扎实做好金融支持融资平台债务风险化解。防范化解房地产金融风险，落实好 3000 亿元保障性住房再贷款政

策，促进加快建立租购并举的住房制度。推动建立权责对等、激励相容的风险处置机制，积极稳妥推动存量风

险处置。 

8 月 1 日 
国家发展改

革委 

推进基础设施 REITs 常态化发行，旨在盘活存量资产、促进投资良性循环。通过与证监会协同配合、政策宣传

解读和配套制度完善等措施，加速发行机制实施。此举预计将激发资本市场活力，为投资者提供更多选择，助

力实体经济高质量发展。 

8 月 21 日 
国家金融监

督管理总局 

目前，商业银行已审批房地产“白名单”项目 5392 个，审批通过融资金额近 1.4 万亿元。金融监管总局统计

与风险监测司司长廖媛媛介绍，城市房地产融资协调机制以城市为主体，以项目为中心，符合规定的“白名单”

项目及时获得资金支持。 

8 月 23 日 

住房和城乡

建设部副部

长董建国 

商业银行已经按照审批程序，通过了 5300 多个“白名单”项目，涉及的贷款金额接近 1.4 万亿元。将以“一

项目一策”做好分类处置。指导各地实行“一项目一方案一专班一银行一审计一法官”处置模式。这个模式在

郑州首先试点探索，将向全国推广。对符合条件的项目，纳入“白名单”给予融资支持，保障项目建设交付；

对于资不抵债的项目，加快推进项目开发企业破产重组或清算，按照最高人民法院关于债务清偿的顺位规定，

优先保障购房人合法权益。 

数据来源：公开资料、CRIC 监测 
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二、并购金融：AMC 盈利能力持续收窄，下半年加大处置回现力度 

本月正值年报季，四大 AMC 均公布了上半年的财报表现，多数企业的盈利能力出现下降。

中国信达、东方资产及中国长城的净利润同比分别下降 41%、5%及 62%。中信金融虽然扭亏为

盈，但过去四年累计净利润亏损达 1319亿，是四大 AMC中累积亏损最高的。 

四大 AMC 净利润收窄，一方面是营业收入规模逐步下滑，如中国长城上半年的总营收为

85.95亿，同比下降了 15%；而中国信达的营收下滑了 1%。另一方面则主要是由于信用减值损

失在不断增长。如中国信达的信用减值损失达 47.64 亿元，同比增长 53%。 

对于下半年的展望，中国信达在年报中披露，预计房地产市场仍将在低位运行，地方融资

平台转型，国企改革深化，问题机构重组重整、存量资产盘活需求将持续增加。对此，中国信

达，一是坚持聚焦主责主业,助力房地产领域风险化解，稳妥参与地方债务风险化解。二是推

进业务轻资本转型发展，加快建设战略客户群和生态圈。三是深化体制机制改革，拓宽多元化

融资渠道,做好流动性管理。 

此外，中国长城资产在 2024 年年中工作会议中也表示，下半年要全力加强存量资产深度

运作，有效重组重整提升效益，加大处置回现力度，以增化存带动盘活。 

表：2024上半年四大 AMC净利润同期变化（亿元） 

AMC 2024H1 2023H1 同比变化 

中信金融 52.72 -58.95 / 

中国信达 26.57 45.21 -41% 

东方资产 13.42 14.18 -5% 

中国长城 3.15 8.31 -62% 

数据来源：企业年报、CRIC 监测 
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三、行业并购：华发股份与母公司开展 120亿存量房收储 

根据 CRIC监测，2024年 8月重点监测房企共涉及 24笔并购交易，有 5笔未披露交易额，

总交易额 144.7亿人民币，环比增长 180%，同比减少 61%，并购规模有所回升。 

图：2024年重点监测房企收并购交易笔数及规模情况（单位：亿人民币，笔） 

 
注：收并购交易剔除了流拍、终止的项目，对历史数据进行了修改。 

数据来源：公开资料、CRIC 监测 

 

交易进展来看，本月完成 4 笔交易，4 笔披露交易对价合计 48.6 亿，其中最大两笔均为

万科出售旗下物业，一则是 8 月 13 日，万科设立 22.34 亿消费基础设施基金，收购北京、深

圳两项目。另一则是，8月 21日，万科以 20亿的价格转让北京万金股权及债权。在中期业绩

会中，万科管理层表示上半年业务重整和化解风险的“一揽子方案”取得进展，由于加强销售

回款，并推进大宗交易和资源盘货，二季度经营性净现金流转正。 

此外，本月有 16 笔交易挂牌，14 笔披露合计底价 65.1 亿。其中最大一笔为中建壹品以

底价 20.8亿元挂牌转让北京大兴御璟星城元启 40%股权及相关债权。此外 8月 27日，金隅集

团 6.29亿和 8.71亿挂牌出售其所持两项债权，分别为山西同德兴华特钢有限公司债权及天津

市北辰区土地整理中心收储款债权，此后金隅集团 8 月 30 日拟以 9.8 亿竞购天津建材 11.8%

股权。另本月有一笔传言交涉中的交易，市场消息传杭州拱墅区万达广场即将出售，作价 14.8

亿元。 
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图：本月重点监测房企收并购交易进展分布情况（单位：亿人民币） 

 
备注：备注：本月挂牌中有 1笔交易未披露交易额。 

数据来源：公开资料、CRIC 监测 

 

本月市场关注度最高的是，为华发股份与华发集团开展的存量商品房交易业务。8月 9日，

华发股份发布公告，拟与华发集团或其子公司开展存量商品房及配套车位交易业务（含存量商

品房），总交易金额不超过人民币 120 亿元。收购主体为华发集团或其子公司；交易方式包括

但不限于直接出售商品房、出售房地产项目公司股权；价格确定方式将根据具有相应资质的资

产评估公司出具的资产评估报告，确定最终交易价格并签订正式合同。通过此次收购，华发股

份能够去化市场存量、缓解资金链紧张以及承担公共职能等。 

交易标的物业类型看，8笔多元化资产交易中涉及 5笔商办资产的出售意向，披露的交易

对价约 50.4 亿，涉及万科、万达、世茂等均拟处置旗下商办项目。8 月 7 日，世茂集团宣布

出售项目公司权益，出售价格 5.9634 亿元。项目公司为厦门世茂新领航置业，主要业务为在

厦门市集美区开发一个综合住宅、商业及商用综合体。 

表：本月重点监测房企收并购交易标的物业类型分布情况（单位：亿人民币，笔） 

交易标的类型 交易笔数 披露的交易规模(亿人民币) 

A、开发项目股权 15 67.0 

：单项目* 12 60.3 

：资产包形式* 3 6.7 

B、多元化股权 8 52.7 

： 商业地产 5 50.4 

： 物管 2 2.4 

C、债权 1 8.7 

合计 24 128.4 

备注：本月单开发项目、资产包项目分别有 2 笔、1 笔交易未披露具体金额。 

数据来源：公开资料、CRIC 监测 
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最新披露 收购方 出售方 交易标的 交易标的分类 交易对价 交易进展 

2024/8/7 中建三局 世茂集团 厦门集美区综合体 多元化（商业地产） 5.96  完成 

2024/8/8 华发集团 华发股份 存量商品房及配套车位交易业务 项目（资产包） 未披露 股东大会通过 

2024/8/13 
中信万科消费

基础设施基金 
万科 

北京旧宫万科广场和深圳龙岗万科广

场资产及负债 
多元化（商业地产） 22.34  完成 

2024/8/16 武汉安家 招商蛇口 两项目存量商品房 项目（单住宅） 未披露 签署转让协议 

2024/8/19 / 华润置地 太原侨君置业 50%股份 项目（单住宅） 1.86 挂牌中 

2024/8/21 东富正启 万科 
北京万金房地产开发有限公司的股权

及债权 
项目（单住宅） 20.00  完成 

2024/8/21 / 万达集团 杭州拱墅区万达广场 多元化（商业地产） 14.80  传言交涉中 

2024/8/22 / 上实发展 上海虹晟投资 90%股权 项目（单住宅） 1.28  挂牌中 

2024/8/22 / 华润集团 厦门五缘湾乐都汇 50%股权 多元化（物管） 2.10  挂牌中 

2024/8/23 / 中建壹品 
北京大兴御璟星城元启 40%股权及相

关债权 
项目（单住宅） 20.82  挂牌中 

2024/8/23 / 华润置地 闵行、宝山及浦东新区等区部分不动产 项目（资产包） 未披露 挂牌中 

2024/8/23 / 上海地产 上海垣璟公司 100%股权 项目（单住宅） 未披露 挂牌中 

2024/8/26 / 保利发展 常州金悦晟地产 49%股权 项目（单住宅） 5.06  挂牌中 

2024/8/26 / 
国信地产、方

正地产 
北京万顺达 100%股权 项目（单住宅） 0.19  挂牌中 

2024/8/27 / 金隅集团 山西同德兴华特钢有限公司债权 项目（资产包） 6.29  挂牌中 

2024/8/27 / 金隅集团 
天津市北辰区土地整理中心收储款债

权 
债权 8.71  挂牌中 

2024/8/27 / 信达投资 
武汉东方建国大酒店有限公司 90.25%

股权及 2.453 亿元债权 
多元化（商业地产） 3.63  挂牌中 

2024/8/27 / 信达投资 
武汉东方建国大酒店 90.25%股权及债

权 
多元化（商业地产） 3.63  挂牌中 

2024/8/29 福星股份 
深圳悦目光

学器件 
深圳悦目不少于 51%股权 多元化（其他） 未披露 达成转让意向 

2024/8/30 金隅集团 天津建材 天津建材 11.816%的股权 项目（单住宅） 9.80  挂牌中 

2024/8/30 华远地产 华远集团 
北京华远好天地智慧物业服务有限公

司 100%股权 
多元化（物管） 0.28  完成 

2024/8/30 / 
双达有限公

司 
上海悦耀置业发展有限公司 50%股权 项目（单住宅） 0.26  挂牌中 

2024/8/30 / 

上海前滩国

际商务区投

资 

上海悦耀置业发展有限公司 50%股权 项目（单住宅） 0.26  挂牌中 

2024/8/30 / 保利发展 佛山信雅 50%股权 项目（单住宅） 0.75  挂牌中 

数据来源：公开资料、CRIC 监测 

 


