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信托 投资 房地产(信托投房地产项目规则4321)

本报记者 陈嘉玲 广州报道

近年来，受金融业持续严监管和房地产调整变革等因素影响，信托行业一大传统业
务阵地——房地产信托发生了深刻变化。

近日，《中国经营报》记者梳理61家信托公司2021年财报获悉，截至2021年底，
信托资产投向房地产业的规模合计约为1.97万亿元，较2020年的2.41万亿元同比减
少约4391.77亿元，降幅约为18.23%。其中，有47家信托公司房
地产信托业务规模同比下滑，14家同比增长。

与此同时，自2021年以来，各家信托公司对房地产业务进行了风险管控、风险处置
以及未来展业思路等方面的调整和升级，包括加强地产信用风险及其衍生风险管控
、开展存量地产债券分析、严控展业区域及交易对手准入门槛以及研究和探索长租
公寓、保障性租赁住房REITs等领域。

近八成机构收缩房地产业务

从行业数据来看，47家信托公司房地产业务规模同比下降，合计减少4500.96亿元
。其中，中融信托、中信信托、平安信托、五矿信托、山东信托、渤海信托、陆家
嘴信托和中航信托同比减少200亿元以上。

事实上，自2020年以来，房地产信托规模显著下降。这主要是受房地产金融监管政
策等影响。 信托业内，“两压一降”工作持续开展，2021年的主要目标包括融 资
类信托规模必须继续压降约20%的比例，违规金融同业通道清零;房地产规模不超过
2020年末等。

具体来看，平安信托2021年融资类信托规模压降24%，地产业务规模压降29%，
金融同业通道规模基本清零;华润信托融资类业务压降22%，房地产业务压降15%;
中信信托2021年受托的信托资产规模更是跌破万亿元，并且这两年内投向房地产领
域的信托资产累计减少1116.97亿元。

但与之对应的是，14家信托公司这一业务规模出现扩张，比如大业信托、长安信托
、金谷信托、北京信托等，合计增加190.81亿元。

逆势增长的主要是中小信托公司。并且，从去年末投向房地产领域的信托资产占信
托资产总规模比例来看，占比较高的公司也主要是中小信托，如大业信托的房地产
占比达38.97%。

从行业整体来看，截至2021年底，61家信托公司投向房地产领域的信托资产占比
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，主要集中在30%以内。具体而言，有29家小于10%，22家处于10%~30%区间。
其中，两家信托公司的占比超过50%，
分别为万向信托(60.08%)和爱建信托(52.31%)。 而2020年房地产信托占比最高的
杭州工商信托，压降了75.66亿元，占比从原来的62.14%降至49.17%。

值得一提的是，从业务布局对信托公司经营业绩的影响来看，部分重仓地产业务的
信托公司，经营业绩明显受到冲击。

“作为信托公司主要收入来源的传统融资类业务持续压降，且房地产领域风险持续
暴露，排名靠前的信托公司受影响更为明显，行业分化趋势有所放缓 。”国投泰康
信托研究院执行院长方红玉、研究员苑西恒最新发布的研报显示，净利润排名前二
十家公司占据了全行业77.64%的利润，较2020年下降10.99个百分点。

此外，多家信托公司在年报中分析了房地产信托业务给行业发展带来的挑战。

中铁信托直言:“2021年信托行业加速出清，风险项目规模和数量持续上升，在金
融监管高压 和房地产债务风险蔓延下，信托公司首当其冲受到冲击，纷纷遭遇‘地
产劫’，行业转型已进 入‘深水区’。”

光大信托亦表示:“报告期内，受宏观经济下行、新冠肺炎疫情反复和监管政策收紧
的影响，部分房地产客户经营情况、资金回流等受到较大影响，产生信用违约风险
。”

对于“影响业务发展的不利因素”，中信信托指出:“房地产、城投融资等重点领域
的风险上升较快，信托产品的兑付压力增大，信托公司需要进一步增强风险防范、
化解和抵补能力，在妥善平衡业务创新发展、保护受益人合法利益、维护股东权益
等诸多诉求上存在压力和挑战。”

严控展业区域及交易对手准入门槛

过往多年，房地产一直是信托资金投放的重要领域。伴随着业务规模下降、违约规
模高企的状况，各家信托公司对房地产业务进行了风险管控、风险处置以及未来展
业思路等方面的调整和升级。

本报记者从信托公司最新年报了解到，自2021年以来，多家信托公司均定期对房地
产业务进行压力测试、存量风险化解，以及根据监管要求对房地产信托业务进行管
控。

比如光大信托，加强地产信用风险及其衍生风险管控，建立房企集团客户专人对接
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机制，强化统筹管理，常态化、规范化管控地产业务风险;开展存量地产债券分析，
根据市场评级和内部研判按照违约、预警、安全维度对交易主体信用风险分级管理
等等。

又如平安信托，根据年报，该公司去年内定期召开“一户一策”“一区一策”研讨
会，对公司存量房地产和政信业务客户进行研讨分析，并根据项目投后管理情况和
客户风险情况，定制更有效、更灵活的风险策略和管控方案，深挖业务机会、精准
指导展业、定制产品方案、防范项目风险。

“为加强风险管控，对于投资类房地产项目，公司严控展业区域及交易对手准入门
槛。”爱建信托在2021年年报中表示:“在展业区域选择上，进一步发挥房地产区
域评价体系的指导 作用，优选区域进行展业;交易对手选择上，鼓励与控盘能力较
强的、战略定位较为清晰的优质区域房企交易对手合作，对项目报酬率、现金覆盖
率等做更高的要求，并在管控方案上，加强公司的主动权，从严把控期间管理方案
，以降低因房地产价格波动造成的市场风险。”

对于房地产信托未来的展业方向，中诚信托投资研究部杨晓东分析认为，随着市场
环境的改善，房地产业务将由传统融资类业务模式向股权投资类等多元化的模式过
渡，合作伙伴、业务发展区域将向头部优质企业和一二线城市集中。

“房地产市场风险尚未完全
释放，市场容量存在收缩的可能，国有企业的发展前景相对有
利。”陕国投信托5月9日发布的研报认为。

无独有偶，中融信托创新研发部舒占伟也分析指出，以央企和地方国企为主的国有
房企在房地产市场领域承担着越来越重要的角色。从近两年信托公司国有房企信托
展业情况来看，国有房企融资成本呈现下降趋势，交易对手上主要围绕央企或地方
国有核心房企平台提供金融服务，长三角及中东部主要省会城市是信托公司国企地
产信托展业的主要区域，尤其是长沙、西安、武汉等中西部省会城市。

此外，还有信托公司目前正在研究和探索长租公寓、保障性租赁住房REITs等领域
。对此，平安信托方面近期在接受本报记 者采访时表示，在保障性租赁住房、长租
公寓等领域，信托公司可加大与一些优质开发商、头部运营机构等建立合作关系，
探索“持有+出租”模式，开发相关的股权投资、REITs等创新工具。

（编辑：郑利鹏 校对：陈丽）
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