
信托成立规模企稳回升 房地产信托异常火爆

证券时报记者 刘雁

成立规模一度跌至谷底的信托产

品正在迎来转机。

好买财富固定收益信托

4

月报显

示，当月

37

家信托公司共成立

210

只

固定收益信托产品， 纳入统计的

161

只产品总规模为

243.09

亿元，平均每

只产品规模为

1.51

亿元，成立总规模

同比增加

5.23%

。

“受春节因素影响，一季度信托产

品成立规模降至一年内新低，但

4

月

以来这一趋势得以改变，此前积压的

一些项目开始执行。 另外，房地产信

托的火爆推高了整体募资规模。 ”好

买财富分析师朱世杰告诉证券时报

记者。

数据显示，

4

月共

50

款房地产信

托产品成立，占比

28.09%

，平均募集

规模达到

2.40

亿元，较平均

1.51

亿元

的水平高出

0.89

亿元。

值得注意的是，信托业协会

8

日

发布的一季报显示，截至一季度末，信

托资金对房地产的配置规模达到

7701.79

亿元，同比增长

12.18%

，环比

增长

11.93%

， 这是自

2011

年底以来

出现的最快的增长速度。

“受国五条政策刺激，此前房地产

市场有过一波销售旺季，由此带动了

开发商的融资需求回暖，而银行审批

方面并未放松开发商的贷款，因而部

分开发商不得不借助高成本的信托融

资。 ”中部地区某信托公司副总裁称。

他还坦言，房地产开发商未来很

长一段时间都将是信托公司重要的合

作伙伴，因为与其他行业的项目相比，

房地产项目资产易于变现，且项目风

险容易监控。

值得注意的是，

4

月成立信托投

向为工商企业的数量为

58

只， 占比

32.58%

，但此类产品平均募集规模较小，

仅有

1.08

亿元。 与之相比，房地产信托

单个项目的融资能力更胜一筹。

尽管年初至今房地产信托的兑付问

题频繁见诸报端， 但房地产项目依然是

信托公司的发行主力。“除了项目融资方

有需求， 投资者对于信托产品的热情似

乎也并未受到负面消息的影响。 ”前述副

总裁说。

在收益率方面，数据显示，

4

月发行

的固定收益信托存续期为

0.08

年

～5

年，

收益率从

4.2%～11%

不等，平均收益整体

上全面走低。

“未来信托产品的收益率走低将是

长期趋势，高收益、低风险的信托产品无

疑压抑了其他金融产品的发展， 这与监

管部门正在力推的金融改革是相悖的。

随着融资渠道的增多， 未来信托产品的

收益率将会向其他类别的融资产品逐渐

靠拢。 ”朱世杰称。

不惧不良风险

民企入股温州银行热情不减

证券时报记者 蔡恺

尽管受困于高不良贷款率，民

营企业对于投资温州银行却热情

不减。

民间借贷危机影响持续

温州银行近期有点“烦”，该行

年报显示，

2012

年末其不良率从

2011

年的

0.98%

上升至

1.35%

，拨

备覆盖率也在一定程度上下滑。 截

至去年底，温州银行共有

78

家分支

机构，多数位于受民间借贷、钢贸和

联保等问题困扰的浙江地区。

接近温州银行董事会的一位

资深温州金融界人士对证券时报

记者表示， 由于经济增速放缓、民

间借贷冲击导致的不良贷款上升

情况在浙江地区相当普遍，没有一

家银行免受波及，许多上市银行的

年报也纷纷提到该区域的不良贷款

问题。

该人士称， 由于及时采取了相

关措施， 温州银行去年底的不良率

水平已比平均水平略好。 温州银行

董事长邢增福在今年

3

月接受当地

媒体采访时也曾表示， 该行去年末

不良率比温州同业平均水平低

2.4

个百分点。

但上述人士同时坦言， 虽然今

年温州出口外贸有所好转， 经济也

有回暖趋势， 但由于不良贷款产生

的滞后特点， 预计今年温州地区金

融机构的不良贷款情况仍难言乐

观。 “贷款违约诉讼、核销不良贷款

等程序都需要时间， 即使新不良贷

款生成放缓，余额仍会惯性上升。 ”

他说。

温州中小企业发展促进会会长

周德文对温州的经济形势则更悲

观，他对记者表示，民间借贷危机的

影响还没有完全消除， 温州中小企

业的经营情况仍然不容乐观。

不过， 温州银行则继续强调其

对中小企业的支持。 记者从该行了

解到，该行约有

80%

贷款均投向了

中小企业和个人， 其中小企业贷款

占企业贷款比重超

50%

，而小微企

业贷款的增速也大大超过全行各项贷

款平均增速。

温州银行股权仍受热捧

值得注意的是， 由于具备金改概

念， 高不良率的现实并未改变投资者

对温州银行前景的看好。

2012

年

6

月，温州商人陈承守创

立的地产企业新明集团以溢价

5800

万元、总

4.4

亿元的价格，从华融资产

管理公司手中竞得温州银行

7.09%

的

股权，并创出地方商业银行股份转让价

格的新高；同年

9

月，温州银行启动配

股增发，募集资金

6.6

亿元；时隔

3

月该

行又发行次级债，募资

12

亿元。近期温

州银行又表示，今年计划向优强温商企

业推出定向增发，共

7.8

亿股。

近期， 曾在去年参加过温州银行

股份竞拍的某知名温商地产企业公开

表示， 拟动用数亿元资金入股温州银

行。该企业认为，温州银行作为温州地

区具有一定规模和品牌的城商行，在

温州金改中将发挥重要作用， 并分享

金改政策红利。据了解，此次增资扩股

仍在等待监管部门的最终批复。

资本渴求的背后则是温州银行的

迅速扩张， 该行去年以来加大布局上

海及省内网点的步伐，先后在上海、杭

州、宁波、丽水等地增开分、支行。

“近年来温州银行密集增资扩股，

在全国城商行中比较罕见， 但放在金

改的大背景下就容易理解了。”前述接

近温州银行董事会的人士称。

去年

11

月， 浙江省政府制定的

“温州金改

12

条”里提到，要深化地方

金融机构改革， 推动温州银行引进战

略投资者、增资扩股、上市融资。

“银行业毕竟是垄断行业，虽然有

不良贷款风险， 但相对于其高盈利能

力来说可以忽略， 是最具投资吸引力

的行业之一。 ”周德文说。

周德文称， 过去民营资本想进入

银行业却受到各种限制， 现在温州金

改开了一个口子， 政府支持民资入股

银行，对等地支持民营企业，在此背景

下，温州银行作为本地唯一的城商行，

又为温州人所熟悉， 自然引来众多投

资者追捧。
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各国房贷利率大比拼 国内利率最高房价却最坚挺

证券时报记者 唐曜华

随着海外投资房产趋热， 其他国

家房贷利率水平越来越受到关注。

证券时报记者盘点了一些海外房

产投资热门的国家和地区的房贷利

率， 发现除了澳大利亚房贷利率与国

内比较接近外， 其他国家的房贷利率

水平普遍低于国内， 许多国家房贷利

率在

3%

以下，与国内高房贷利率、高

房价形成鲜明对比。

国内房贷利率最高

今年以来国人海外投资房产热情

高涨， 吸引了大量海外房地产开发商

来中国推介项目。 据北京房展组委会

国际部总监魏克非介绍， 今年北京春

季房展会海外项目同比增长

60%

以

上，海外项目占比一半。

此外， 正在筹备的北京秋季房展

会已经接到不少海外项目报名参展，

一些品牌开发商亦开始布局海外市

场。 今年

2

月份，万科与美国当地一

家房地产公司达成协议， 共同开发旧

金山的一个公寓项目， 首次布局北美

市场。

随着海外房产投资热潮的兴起，

国外房地产政策及房贷政策也越来越

受国内投资者的关注。 不少投资者发

现， 在大多数欧美国家低利率的背景

下， 国外的住房按揭贷款利率明显低

于国内。而虽然国内去年两度降息，但

房贷利率仍然明显高于国外。

“以美国为例，美国不同地区不同

房产项目的房贷利率可能存在差异，

但大多在

2%～3%

。一些比较偏僻的地

区的房产项目为了促销可能利率较

低，不愁销售的项目则利率高些。 ”深

圳某大型移民中介工作人员称。

记者从东亚银行了解到， 目前英

国的按揭贷款利率一般为

2.75%～

3%

。 “欧洲国家的房贷利率则大多在

4%

以下。 ”魏克非说。

加拿大住房按揭贷款利率也不

高。 工商银行加拿大客服人员告诉记

者， 工行加拿大分行提供固定利率和

浮动利率两种选择， 浮动利率又提供

封闭式和开放式两种选择。 浮动利率

期限主要提供

2

年

～3

年的期限供选

择，其中封闭式浮动利率

2

年期、

3

年

期为

3.2%

、

3.1%

， 开放式浮动利率

3

年期贷款为

4%

。 固定利率提供

6

个

月

～5

年多个期限供选择，同期限的固

定利率略高于浮动利率。

国内

3

年期以上的浮动利率住房

按揭贷款的基准利率在

6%

以上，即

使打

85

折亦超过

5.1%

，

5

年期以的

上浮动利率贷款的基准利率更是高达

6.55%

。

移民和房产投资热门的国家中，

只有高息国家澳大利亚可与中国的房

贷利率“一较高低”。“目前澳洲的房贷

利率（

30

年浮动利率）在

5.61%

左右，

视银行政策、 申请者递交的资料的情

况可能存在差异。 ”澳洲移民、投资顾

问顾小姐称。

贷款成数控制严格

事实上， 国内大陆地区和香港

的房贷利率也存在较大差异，香港

地区按揭贷款利率明显低于大陆。“目

前香港地区按揭贷款利率约

2.15%～

2.25%

， 一些银行对贵宾客户推出的

利率更低。 ”东亚银行一人士告诉

记者。

除了贷款利率高于其他国家和地

区外，国内贷款成数控制也较为严格。

大多数国家和地区允许贷款成数达到

八成， 中国香港地区按揭贷款成数甚

至可高达九成， 而中国大陆严格要求

即使是首套房， 贷款成数最多也只能达

到七成， 二套房按揭贷款则要求贷款成

数不超过四成。

虽然中国大陆地区房贷政策比其他

国家和地区更为“严苛”，购房者按揭贷

款需要付出的成本更高、杠杆更低，但金

融危机以来国内房地产市场的涨势却远

超他国。 包括美国等国家的房地产市场

在受金融危机冲击后至今未恢复元气，

目前部分房地产市场开始复苏的欧美国

家仍处在复苏起始阶段。

“国外虽然贷款利率低，但持有房产

的成本较高。以美国为例，购房后每年需

缴纳房产税，税率达

1.5%～3%

，其中纽约

高达

3%

。 “魏克非称。 “其他国家的房产

税虽然各不相同， 但普遍需购房产者付

出一定的持有成本， 这点与国内房产持

有成本几乎为零不同。 ”

田惠宇接替马蔚华

候选招行执行董事

� � � �招行行长的人事更替进度比想

象中更快。

证券时报记者昨日获悉， 按照

马蔚华本人意愿， 招行董事会昨已

同意其不再参加招商银行第九届董

事会执行董事的选举。 按照公司治

理的程序， 招商局正式向招商银行

董事会提交了股东大会临时提案，

提议增补田惠宇为执行董事候选

人，该提案将提交招商银行

2012

年度

股东大会上审议。

而根据计划，招行

2012

年股东大

会将于

5

月

31

日上午九时在深圳市

深南大道

7088

号招商银行大厦五楼

会议室召开。这意味着，田惠宇最早将

于本月底正式获得招行董事会授权，

成为该行新一任执行董事及行长。

（罗克关）

国金证券筹划在港收购一券商

� � � �国金证券今日披露，该公司正

在筹划在香港收购一家证券经营

机构， 为避免造成股价异常波动，

该公司股票

5

月

10

日起停牌。

公司称， 该收购事项还存在不确

定性，同时承诺，将尽快确定是否进行

上述事项， 并于股票停牌之日起的

5

个工作日内公告并复牌。 （桂衍民）

单一资金信托结构生变 信托资产再创新高

证券时报记者 张伟霖

中国信托业协会数据显示，截至

今年一季度末， 信托公司全行业信

托资产规模达

8.73

万亿元，再创历史

新高。

值得注意的是， 一季度银信合作

占比下滑，而其他单一资金信托却加

速兴起，反映出单一资金信托资金来

源正逐步多元化。 中国信托业协会专

家理事周小明认为， 资管新政给信托

行业带来竞争压力， 同时也为其资金

来源提供了更多活水。

单一资金信托

结构此消彼长

信托资产规模仍在持续膨胀。 数

据显示，截至今年一季度末，信托公司

全行业信托资产规模达

8.73

万亿元，

同比增长

64.72%

，环比增长

16.87%

。

全行业一季度利润总额

110.68

亿元，

同比增长

43.41%

。

而因明显的挤出效应， 通道型的

银信合作单一资金信托已经被大量的

银证合作和银基合作所取代， 但证信

合作、 基信合作的兴起却在不断为信

托资产膨胀添砖加瓦。

数据显示，截至一季度末，信托公

司全行业单一资金信托占比高达

69.81%

，比去年底提高了

1.51

个百分

点。其中，银信合作单一资金信托的占

比却是从去年四季度末的

27.18%

下

降至

24.20%

，而非银信合作单一资金

信托占比 则 从去年 四季度末的

41.12%

提高至

45.61%

。

曾几何时， 单一资金信托即意味

着银信合作，

2010

年单一资金信托规

模仅为

2.27

万亿元，其中银信合作便

达到

1.67

万亿元，在单一资金信托中

的规模占比高达

73.57%

。在银信合作

受到监管层调控之后， 单一资金信托

去银信化的步伐开始加快。

2011

年末

银信合作占单一资金信托资产规模的

比重为

50.91%

； 而到了

2013

年一季

度末，银信业务占比已降至

34.67%

。

周小明认为， 单一资金信托结构

的此消彼长， 反映的是资管新政所带

来的机会效应，新政壮大了“非银信理

财单一资金信托”的客户基础。除了传

统的银行理财，越来越多的证券公司、

基金子公司的资管计划将信托资产加

入配置行列。

基建信托不降反升

虽然在去年末遭遇政策冲击，但

令市场感到意外的是， 基建信托的规

模在一季度却不降反升。

数据显示，截至一季度末，投向政

府主导的基础产业的信托资金为

2.11

万亿元，配置比例为

25.78%

，较去年

四季度提高

2.16

个百分点。 其中直接

的政信合作业务一季度末为

6548.14

亿元，环比增

30.56%

。 业务占全行业

信托资产规模的

7.50%

， 环比提高了

0.79

个百分点。

该数据也打消了市场 《关于直指

地方政府违法违规融资行为的通知》

（“

463

”号文）的忧虑。

2012

年底，财政部等四部委联合

下发“

463

”号文，一度被业内认为将

“点刹”基建信托。该文规定，地方政府

融资平台公司因承担公共租赁住房、

公路等“公益性项目”建设举借需要财

政性资金偿还的债务， 除法律和国务

院另有规定外， 不得向非金融机构和个

人借款， 不得通过金融机构中的财务公

司、信托公司、基金公司、金融租赁公司、

保险公司等直接或间接融资。

“该文对政信合作的影响仅局限于

通过

BT (building

—

transfer

， 即建设

-

转

让

)

方式为法律和国务院允许之外的政

府项目融资、 通过信托方式为法律和国

务院允许之外的公益性项目融资以及禁

止政府违规担保。而事实上，政府的大量

项目并非属于

BT

项目，也非纯粹的公益

性项目， 信托公司涉足其中并无法律和

政策上的障碍。 ”周小明认为，政府仍将

长期为信托公司提供巨大的融资市场，

而信托公司仍可通过创新来寻找政信合

作新领域。

唐曜华/制表 张常春/制图

富国基金

有望拔得浮动费率产品头筹

� � � �证监会创新工作稳步推进，首

只浮动费率创新基金产品有望很快

获批。 据悉，按证监会通知要求，富

国基金相关业务负责人已经赴北京参

加创新产品答辩会， 有望首家获批发

行浮动费率债券基金产品。 （张哲）


