
地产融资瓶颈 催生新型地产产业基金
近年来中国的房地产业发展迅速，已成为

我国国民经济中的支柱行业。房地产相关的建
筑投资占中国固定资产投资的20%以上。作为
资金密集型产业，融资是房地产业生存和发展的
关键。但是房地产业赢利模式有别于一般工业
企业，资金流不连续，呈现周期性的大进大出状
况，使得众多房地产公司达不到上市要求，公开
上市进行融资较为困难。因此，我国房地产开发
仍旧是以银行贷款为主要的融资渠道，而另外的
如房地产信托、股权融资、同行借贷等融资渠道，
由于各种各样的限制，融资规模仍然有限。

2009年 12月，财政部、国土资源部等五个
部委联合下发通知：要求土地出让金首次缴纳
比例不得低于全部土地出让价款的50%。土地
租赁合同约定的当期应缴土地价款(租金)应当
一次全部缴清，不得分期缴纳。这无疑增强了
房地产业前期融资的必要性。

“目前，中国房地产企业金融资本问题很
大，有些房地产企业在资本不足的情况下，完全
依赖银行贷款。而国外房地产企业利用社会资
本的渠道比较宽也比较多。”全国人大财经委法
案室主任朱少平表示。

为突破房地产业发展的资金瓶颈，建立健
全多渠道的房地产融资体系，一种由居易国际
旗下的北京盛诺金投资管理有限公司发起的新
型的产业基金顺势而生。经过 1个月的募集，
该基金在郑州的规模已经达到 1 个亿，预计
2010 年达到 10 个亿左右，将为中原 20～30 个
具有“低能耗、低排放”的房地产开发项目提供
股权融资服务。届时，该基金将成为河南省房
地产企业最大的融资平台。

新型产业资金 开发商与认购人共生共赢
现阶段我国的基金规模达到了2.3万亿，基

金管理公司仅有60多家，可供证券投资基金选
择的品种除国债、流通股外，其他渠道也寥寥无
几，相对于中国国有商业银行50万亿的储蓄总
额，可谓杯水车薪。

一方面房地产业开发、投资需要巨大的资
金量，房企融资困难，另一方面大量的资金闲置
于银行，起不到良好的流通作用。如何利用房

地产的保值增值能力促使一部分闲散资金进入
房地产领域，在缓解房企融资困难的同时让投
资人得到回报成为一种新型的投资渠道，成为
多种产业基金首要解决的问题。

浦发银行郑州分行投行部孙建增告诉记
者，产业基金在产业的整合、升级、有序发展方
面发挥着重要作用，得到各级政府的高度重
视。产业基金可委托基金管理人专家理财，充
分发挥管理人优势，使投资人资本增值的同时，
获得丰富的回报。尤其是房地产产业基金投资
于地产行业，被投资项目估值相对简单，土地、
在建工程抵质押控制能力强，适合较为广泛的
投资者认识风险，监督基金规范运作。

北京盛诺金投资管理有限公司相关负责
人告诉记者，北京盛诺金投资管理有限公司是
居易国际控股有限公司的全资子公司，拥有
12 年的房地产投资管理经验。从 2005 年开
始，先后在天津、北京设立了专注于投资房地
产项目股权的盛诺金基金和泊爱易会基金，目
前盛诺金基金净值资产已达 18 亿，总资产达
35 亿。盛诺金基金也联手国内著名基金在郑
州投资了龙泊圣地项目和 21 世纪国际城项
目、济南香桔仕项目、沈阳青年城项目都取得
了丰硕的回报。

此次在郑州发起的盛诺金公司型房地产基
金将采用海外成熟的产业基金管理模式，引入
浦发银行郑州分行为基金托管人，选择“低能
耗、低排放”并拥有好土地、好团队的优秀开
发商进行投资，待开发商取得足够的银行开发
贷款或销售回款时获利退出。这种阶段性的、
有效降低了风险的投资模式，不仅深受开发商
青睐的同时，也以银行同期开发贷款利率的
2.5～3 倍的投资回报率赢得了基金认购人的
认同。
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近日，记者从居易国际旗下的北京
盛诺金投资管理有限公司得知，一种旨
在缓解房地产开发商融资困难，为开发
商提供新型融资渠道的产业基金历时 1
个月的募集期已成功发起。这也是该基
金继天津、北京之后的第三个发起城
市。该基金的成功发行，将成为中原房
地产企业融资的最大平台，有力地推动
了中原房地产业健康有序的可持续发
展。 王亚平


