
兴业信托西安分部(兴业信托是国企吗)

产品相继“暴雷”

11月2日，兴业信托发布了《兴业信托·筑地 D015
集合资金信托计划临时信息披露公告》，宣布“ 兴业信托筑地
D015（旭辉杭州新塘）集合资金信托计划 ”（以下简称 “D015 计划
”）展期2年。“D015 计划 ”计划中，旭辉集团股份有限公司是对赌回购方之一。

根据合同，该产品总募集金额 4.5495亿元，于 2021 年4月20日成立，到期日为2022
年10月20日。

兴业信托在 2022 年 9 月份发布的《2022
年第三季度信托资金管理报告》中称，“本信托已触发对赌条款。” 兴业信托表示，
作为受托人，其分别于8月17日、9月29日向旭辉集团和杭州旭辉置业有限公司（以下
简称“杭州旭辉”）发送《提前回购通知函》，要求旭辉方面提前对标的股权进行回
购。

此后，兴业信托10月25日在官网发布一则临时信披公告，称“ 未收到交易对手应向
受托人支付的标的股权回购款，已第一时间催促有关交易对手履行回购义务和代偿义
务。”

根据投资人提供的推介材料显示，“D015 计划”的交易结构为杭州旭辉作为旭辉控
股从事旭辉东南区域业务的主体，持有SPV（平台）公司60%的股权，该信托计划持
有剩余40%的股权，二者共同持有平台公司，进而持有杭州“滨旭府”项目所在的项
目公司。

11月17日，兴业信托又发布了《兴业信托·致地W033
集合资金信托计划临时信息披露公告》，宣布“兴业信托•致地W033 集合资金信托计
划”（以下简称“W033计划”）计划尚未收到交易对手支付的标的特定资产收益权
回购价款，即将展期。

兴业信托在公告中表示，受房地产宏观调控政策影响，国内房地产市场急剧降温，叠
加新冠肺炎疫情反复的影响，本信托计划的交易对手面临流动性紧张的情况。兴业信
托已第一时间催促交易对手履行回购义务和差额补足义务。但是，截至11月17日，兴
业信托尚未收到交易对手支付的标的特定资产收益权回购价款，信托计划即将展期。

目前，兴业信托正在与交易对手就本项目相关债务的还款方案进行密切沟通和磋商，
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积极推进项目风险化解，并计划召开受益人大会商讨后续风险化解和清收方案。

根据投资人提供的推介材料显示，“W033计划”最早发行于2021年10月，规模为9.
229亿元，收益率仅为6.0%、6.3%、6.4%、6.45%，资金用于受让长沙星捷房地产
开发有限公司持有的特定资产收益权，由转让方用于用款项目的开发建设。具体用款
项目位于长沙市雨花区湘府路与体院路交会处A、B、C、D地块开发项目。

投资人表示，兴业信托的销售人员电话告知他们有两个选项，一个是展期，一个是直
接起诉项目公司。

项目披露不及时 涉嫌超额融资

11月21日，兴业信托再次发布公告称，杭州旭辉未在规定时间内完成相关股权的转让
，构成实质性违约，兴业信托决定对信托计划交易对手杭州旭辉和旭辉集团采取相应
措施，通过法律手段维护委托人和受益人的合法权益。

兴业信托此举引发投资人强烈不满。投资人王洋称，“兴业信托旭辉筑地D015集合
资金信托计划”到期未能兑付，早在2022年3月和2022年8月就已初现端倪。

“当时该产品已经触发了A类对赌条款，但兴业信托未采取任何回购措施。如果当时
兴业信托内部风控有提示并站在投资人立场上落实旭辉对SPV公司的股权回购，该信
托计划不会出现不能兑付和展期的情况。”

此外，还让投资人们困惑和担心的是，兴业方面将该产品认定为股权而非债权，“兴
业信托的说法是，这是一项股权投资，投资人虽然拿的是债的收益，但需要承受的是
股权投资可能让本金受损的风险。”

一般而言，如果将该笔资金认定为股权投资，若旭辉没有回购该信托持有的SPV公司
股权，按照项目公司清算顺序，房屋销售回款的还款顺序是：销售回款——项目公司
应付供应商等应付账款债权——兴业银行开发贷，剩余部分用于股权收益清算，该信
托计划的受益人才能在还完开发贷之后拿到兑付款。

不过，投资人方面显然不认同股权投资这一说法，王洋表示，“兴业信托·筑地
D015”项目属于债权类投资而非股权类投资的理由：1. 产品合同中表明，不管项目
最终获得怎样的超额收益，兴业信托投资人获取的收益几乎为固定（0.2%超额收益分
配比例，为了掩盖“明股实债”而设计）。2. 本信托计划的标的项目为SPV下2层级
别的孙公司（即：项目公司）进行项目开发，而信托方仅派驻一人在SPV层级对财务
进行监管，对项目公司及项目开发均未进行管理（项目公司无委派人员，无股东会、
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董事会列席证据，项目公司资金无监管），属于典型的债权人管理（甚至弱于一般开
发贷的债权人监管）。3. 设置对赌条款，旨在旭辉集团对股权以固定收益进行回购。

另一名投资人李涛表示，当时他们在购买这个项目的同时，兴业信托并没有事先告知
兴业银行是给杭州旭辉贷了开发贷。

“我们是事后从信托资金用途才得知，信托资金实际用于提前偿付了当时兴业银行杭
州分行借给旭辉滨旭府项目18亿元开发贷中的2.5亿元，这2.5亿元原本的到期时间是
2023年5月，此后陆续还款。”

投资人透露，当时兴业信托没有在合同和产品推介材料里主动披露18亿元开发贷款的
事宜，只是在尽调报告中提过，有债务存在却没有做债项披露，兴业信托有意回避，
把风险敞口留给权益类客户。

一位业内人士表示，一般银行在开发贷审批过程中，不允许通过股权和其他形式新增
融资。

投资人李涛表示，兴业银行及其关联方超额为房地产项目融资，若杭州旭辉没有归还
兴业银行的开发贷，则他们的信托资金就成了兴业银行开发贷的“安全垫”，“一旦
发生信用风险，没有资金可为其吸收损失，信托资产就成了项目公司最后的还款顺序
。”以股权投资的方式置换开发贷后，风险敞口全部留给了信托投资人。

针对“D015计划”的相关问题，兴业信托在媒体回复函中表示，“兴业信托•筑地D0
15集合资金信托计划未如期收到交易对手杭州旭辉置业有限公司及旭辉集团股份有限
公司支付的标的股权回购款后，我公司已多次催促交易对手履行回购和代偿义务。”

错配融资 项目现场管理缺失

除了“D015”信托计划，兴业信托的另一款涉及房地产信托的产品也同样遇到了问
题，根据投资人提供的信托合同显示，“W033计划”最早发行于2021年10月，规模
为9.229亿元，收益率仅为6.0%、6.3%、6.4%、6.45%，资金用于受让长沙星捷房地
产开发有限公司持有的特定资产收益权，由转让方用于用款项目的开发建设。具体用
款项目位于长沙市雨花区湘府路与体院路交会处A、B、C、D地块开发项目。

“W033计划”成立于2021年10月日成立，到期日为2022年11月12日，总募集金额
9.229亿元。

根据投资人提供的信托合同显示，融资人长沙星捷房地产开发有限公司将转让价款用
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于公司名下雨花区湘府路与体院路交会处A、B、C、D地块开发项目（已满足二级资
质要求、资本金要求和四证齐全要求）的开发建设。信托总期限不超过15个月，转让
价款可分笔发放，每笔转让价款期限均不超过12个月。转让价款到期时，由融资人溢
价回购上述标的特定资产收益权。项目由远洋控股集团(中国)有限公司提供差额补足
。

据悉，根据协议，远洋集团预计于2021年三季度完成再次收购重庆红星美凯龙企业发
展有限公司（以下简称“重庆企发”）部分股权并将实际控制重庆企发，届时远洋集
团实际控制项目公司，故远洋集团愿意为本项目提供全额差额补足。

业内人士指出，所谓差额补足，在结构层面可以理解成还款人。

该笔信托资金的主要投向是用于湖南省长沙市红星天铂雨花项目的建设，原先该笔资
金是用于A、B、C、D四块地的项目，抵押的则是E、F、G地块。

投资人反映，因为疫情，该项目先后停工了近9个月，导致销售回款进度缓慢，进而
导致“W033计划”延期。

投资人李洋于2021年11月份出资1000万元认购了“W033计划”，项目原本于今年1
1月11日到期，利息每半年支付一次。11月12日应该是他拿回本金的日子，但目前项
目已经展期。

“兴业信托给出的说法是给他们时间解决问题，按照销售口径来说，到明年三季度本
金就还完了。”

李洋告诉记者，项目延期后他曾去过项目现场。但却发现兴业信托在项目现场没有尽
到管理责任，“我专门去了长沙项目的售楼处，现场只有项目销售简单介绍了一下销
售情况，其他涉及财务、工程等问题，现场人员一问三不知。”

据悉，目前E、F两地块已经开工在建，G地块是商业用地，E、F、G三块地，E、F2地
块20幢己全面动工，其中3幢共168套，截止当前已认购148套，认购金额2.64亿元，
共回笼资金1.955亿元。

目前，投资人普遍担心兴业信托对于项目今后的监管出现疏漏。

就“W033计划”的相关问题，兴业信托方在媒体回函中表示，“兴业信托•致地W03
3集合资金信托计划因长沙及周边城市（主要务工人员来源地）突发出现点状疫情，
导致相关施工证取证进度受到影响，信托计划未能如期收到还款。我公司也将加强销
售资金监管，确保相关款项安全。”
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一位在资产端从业超10年的信托人士李静向记者分析，从这个信托产品的结构可以得
出，项目是用抵押物作为还款来源。

根据项目的尽调报告披露，该项目的还款来源为抵押物E、F、G地块的销售回款，而
非用款项目。

李静由此表示，该信托产品有“套壳”的嫌疑。

从本质上看，“W033计划”是特定资产收益权转让+回购的模式，相当于变相给项
目公司发放了信托贷款。

李静表示，一般而言，信托企业由于自身贷款额度不够，才会衍生出这类结构产品。

地产信托产品违约频现 涉多家信托公司

去年以来，很多民营房企出现债务危机，地产信托产品违约事件也随之层出不穷。

近日，国通信托被多名投资者爆料旗下超8亿元的信托产品出现无法正常兑付的情况
。

据悉，国通信托投向郑州世茂云尚城A06、B11地块的“东兴909号”以及投向合肥世
茂国风二区项目的“东兴653号”两款信托计划均出现违约。截至今年9月底，这两款
信托产品存续规模合计约8.25亿元。

此外，民生信托旗下的“中民添丰”和“至信”系列信托产品，也出现了逾期不能兑
付的情况，其中“至信828号”募集资金主要投入“武汉铂首置业有限公司”，此收
购标的主要就是泛海控股旗下的武汉中央商务区（部分）项目和武汉中心大厦项目。

不过，情况在近日迎来转机，近期，监管部门陆续发布“第二支箭”（民企债券融资
支持工具）、金融支持房地产16条、保函置换监管资金等一系列支持房地产恢复发展
的各项措施，内容涵盖信贷、发债、“保交楼”、资金监管等政策领域，将对房地产
市场形势、房地产信托风险化解与转型等方面产生重要影响。

中诚信托11月17日发布研报表示，受到近期相关政策影响，短期内，存量房地产信托
的兑付压力可能有所缓解。该研报称，近期的相关政策改善行业融资环境，降低房企
短期流动性压力，加上“保交楼”专项借款、纾困基金、并购贷款等增量资金的支持
，房企的违约风险有望明显下降。
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58安居客房产研究院分院院长张波表示，信托公司应梳理存续项目特性，重点关注交
易对手、项目区域市场情况、当地政府和金融机构对项目的支持力度、项目未来盈利
前景、操盘方运营实力和积极性等多方面因素。“另外，在政策引导下，‘保交楼’
、风险处置、项目贷款等融资支持力度有望持续加大，地产风险项目处置迎来重要窗
口期。对信托公司而言，当下应把握政策风口期，积极对接政府、银行、资管公司、
其他优质房企、纾困基金、专业投资机构等渠道，推动风险项目处置盘活。”

兴业信托方表示，“我公司将继续严格按照信托合同的约定，恪尽职守，履行诚实、
信用、谨慎、有效管理的义务，在本信托计划存续期间为委托人、受益人的最大利益
处理信托事务，包括积极采取其他措施维护信托财产安全，维护委托人、受益人的合
法利益。我司也会通过各种手段积极推进项目风险化解，切实履行受托人职责。”

（应受访者要求，文中王洋、李洋、李静、李涛均为化名）
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