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房地产信托或将重启
自去年10月暂停的房地产开发贷信托，最快本月可重启，信托公司因政策不明朗仍持谨慎态度

1月 2月 3月 4月 5月 6月 总计

数量（只） 39 54 59 63 74 65 354

规模（亿元）94.07 92.069 139.45 154.35 191.99 173.85 845.78

上半年全国房地产信托发行规模统计表

数据来源：用益信托工作室 新京报记者 袁晓澜

信托将重启

去年 10 月底，房地产正处
于宏观调控关键阶段，房价下
行趋势明显。据当时媒体报
道，出于风险考虑，银监会窗口
指导叫停部分信托公司的房地
产信托业务。

国内一家大型信托公司
业内人士告诉记者，去年 10
月对房地产开发贷信托的叫
停，主要是因为随着房地产
风险的加剧，部分信托公司的
房地产信托业务增速过快，与
其风险管理能力不相匹配，且
在项目选择上不够谨慎，为
了预防风险叫停房地产开发
贷信托。

随着楼市回暖，房地产信
托又开始重启。据上述业内人
士介绍，从今年 2 月份开始，房
地产信托就有放松的势头。

根据用益信托提供的数据
显示，今年上半年全国房地产
信托发行规模呈现震荡上行的
趋势，今年上半年共发行 354
只房地产信托产品，发行规模
约为 846 亿元。其中最低点为
2 月 份 ，仅 发 行 54 只 信 托 产
品，最高点为 5月，共发行 74只
信托产品。

发行规模仍未回到调控前

据用益信托提供的数据显
示，今年上半年共发行信托产
品 2153 个，融资 3709 亿元，房
地产信托占总融资额的 22.8%，
远低于前两年50%的份额。

不仅房地产信托规模未回
到调控前，信托公司更是持谨
慎的态度。国内一家大型信
托公司业内人士介绍称，他们
信托公司已经连续两月没有
发行新的信托产品，期间有 10
个房地产项目已经过会， 但
最终企业高层未能放行。房
地产是一个典型的政策市场，
虽然现在市场已经开始回暖，
但回暖是否能够持续，回暖幅
度有多大还未确定。现在很
多信托公司对房地产信托业
务持谨慎态度，也是在等待政
策明朗后，再做判断。

但对于未来走势，用益信
托分析师徐颖峰表示，目前房
地产调控风声趋紧，信托的审
批部门又是银监会，因此信托
发行大量增长的可能性不大。

信托兑付风险不大

2010 年和 2011 年房地产

信托的发行量较大，信托年限
一般在 1.5 年-2 年，因此从今
年下半年开始，房地产信托将
迎来一波兑付高峰。

上述信托业内人士认为，
在楼市上行的时候，信托公司
对信托项目风险的把控比较
弱，有的是资产抵押型，对于项
目的估值比较高，风险也更
高。兑付风险主要存在于项目
管控不严格的中型信托公司。

据用益信托工作室的数据
显示，预计今年房地产信托到
期规模 1500 亿元，上下半年规
模相当。其中上半年 3 月是兑
付小高峰，到期规模约 170 亿
元；下半年 12 月是小高峰，到
期规模 180 亿元。近期的兑付
高峰应该在明年上半年，到期
规模约1000亿元。

用益信托分析师徐颖峰认
为，楼市下跌，信托兑付风险才会
加大，从今年上半年楼市情况来
看，房价在高位盘整，因此房地产
信托暂时不会出现兑付风险。

利得(中国)财富管理研究
院特邀研究员汪志强也认为，
央行连续两次降息给此前“压
力大”的房企以喘息之机，从资
金层面上大大降低了信托爆发
兑付危机的可能性。

总部基地配套再升级

早在 2003 年，位于西南四
环的总部基地就动工建设。
当南城计划 2009 年底公布实
施时，总部基地早已华丽转
身，成为南城独立先行发展的
板块。

目前，已有华电新能源高
科技产业园、三洲新能源产业
园、中广核项目、南瑞集团等项
目进驻总部基地，商务办公氛
围浓厚。区域价值凸显后，新
一批高品质城市综合体跟进入
市。汉威国际广场总建面达到
60万平米，由甲级写字楼、会议
型酒店、大型购物中心、酒店式
公寓组成，地下可与地铁 9 号
线连接，体量和设计档次堪比
东方广场和华贸中心。

其地标对于区域的提升作
用是业内有目共睹的。中铁在
总部基地正在建的诺德中心，
其高度达到 200 米，成为总部
基地甚至京西南的第一高楼。

地标写字楼意味着高品质、高
房价，无疑也将提升总部基地
办公环境和品质。

此外，永旺购物广场也正
在建设中，汽车博物馆也已经
对外开放，这些项目除写字楼
外，还包含了购物、休闲、娱乐
等，总部基地不再是一个单纯
的高档办公区，而是配备高端
生活休闲设施的生活区。

打造京西高端住宅标杆

随着区域价值的升级，高
端商务配套、生活设施的完善，
不少开发商也看中总部基地的
发展前景，在总部基地内布局
高端住宅，填补区域内居住项
目稀缺的市场空白。

目前中海地产在总部基地
核心区打造了低密豪宅项目
——中海九号公馆，该项目共
有联排别墅和高层豪宅两种产
品，力图为精英人士打造在繁
华都市与安宁生活之间自由切

换的身心居所。
有业内人士表示，拥有中

海九号公馆，就等于融入了总
部基地建筑集群的生活和商
务氛围,五星级酒店、大型购物
中心、风情商业街、游泳馆等
综合娱乐设施，足不出户，即
可 拥 有 最 为 尊 贵 的 生 活 品
质。优美的园林环境，阔绰大
气功能完备的户型，中海九号
公馆可成为商务会谈、私人派
对、好友聚会的私人会所。

中海九号公馆拥有优越的
地理位置和交通条件，项目位
于南四环科丰桥南 800 米路
东，地铁 9 号线、四环等组成立
体交通网，便利到达城市的各
个角落。

有业内专家表示，城市豪
宅供应日趋减少，北京四环
边 的 城 市 豪 宅 就 更 为 稀 有
了。依托总部基地强大高端
的配套，中海九号公馆京西
高端住宅标杆的地位凸现。
本版采写/新京报记者 袁晓澜

总部基地高端住宅区崛起
自2005年总部基地建成开园，区域商务、休闲、生活氛围日趋浓厚，高端住宅区正逐渐形成

2005年年底总部基地建成开园后，经过6年多的发展，日益成熟发展，500幢独
栋总部楼吸引了上千家企业进驻，西南商务中心区已成规模。随着中铁200米高西
南第一高楼诺德中心的建设，以及永旺购物中心等高端商务休闲配套的完善，总部
基地区域价值再度提升，商务、休闲、生活氛围日趋浓厚，而总部基地高端住宅区也
逐渐形成，吸引着高端人群的关注。

随着连续两次降息，银根放松信号明显，作为房地产金融第二大资金来源的房地
产信托也传来松绑消息。记者从有关机构获悉，自去年下半年暂停的开发贷信托，
最快本月就可重启，据某大型信托公司人士称，自今年2月起，银监会对房地产信托
的审批从严变宽，而随着楼市回暖，市场对房地产信心增加，信托兑付风险降低。

中海地产在总部基地核心区打造的低密豪宅中海九号公馆，共
有联排别墅和高层豪宅两种产品。

很多信托公司对房地产信托持谨慎态度，在等政策明朗后再做判断。


