民间资本“组团” 地王背后的融资链“透视”
出处：21世纪经济报道

核心提示：上海、杭州、宁波、温州等城市连续再冒地王。在银行信贷全面趋紧的年末期间，民间集资成了小型房企的主要渠道。
　　外滩８－１地块９２．２亿创下上海单价地王、苏湾１号以超５万每平方米夺下上海单价地王，１２月８日，业贸公司拿下赵巷宅地，刷新青浦单价地王纪录……
　　近期，上海、杭州、宁波、温州等城市连续再冒地王。在银行信贷全面趋紧的年末期间，民间集资成了小型房企的主要渠道。
　　　“１２月份的上半个月，民间借贷已经涨到了２３％以上了。”温州一金融监管机构人士透露。
　　在这一波地王频出的“揽地潮”中，温州又跃入“浪尖”。１１月２９日，置信房地产开发有限公司以３７．０２亿元的价格，一举创下了温州近几年来的土地成交总价纪录。
　　“置信拿地的项目，从目前来看，从银行获得开发贷的仅仅是乐清的一个项目。”温州当地一名银行信贷负责人透露。
　　“资金团”集结模式
　　“温州是民间资本非常活跃的城市，我们公司有很多股东，项目比较好，个人资金没地方投，关系比较好，给你搭点股也很正常。”关于外界的质疑，置信相关人士对记者回应称，并且，表示对本次地王土地款首期的按时缴纳表示“没有问题”。
　　那么，在目前银行贷款全面抽紧开发贷基本停贷的温州区域内，资金来自何处？
　　记者调查得知，置信分布在温州的乐清、平阳、鹿城等处的开发项目，并不属于一个团队运作。有的是集团自身开发，也有的和其他房地产开发商一起的联合开发，如平阳的一个项目，就是跟当地一家房地产开发商联合。
　　而且，这次地王的先期运作资金，集合了当地几十家企业主的资金，置信的这种联合形式在当地小房开中比较常见。
　　竞得温州龙湾中心区某地块，其开发商融资渠道涉及多家鞋业、阀门等制造企业的资金；而由８家集团、１９家公司组建的瓯联财团，近期则注资温州某房地产开发商，并竞得市区一黄金地块。
　　据知情人士透露，置信在拍得地王之后，有股东到龙湾区的一些企业中“游说”出资入股，开始开价是１０００万起，后降到５００万，并答应捆绑地王上豪宅一套指标。
　　“这实际上主要是寻求一种资金的联合，不能单单依靠银行。”当地一名房地产开发商公司负责人透露，这种抱团拿地的主要也是资金抱团炒房模式的一种延伸，也是温州民间资本四处投资的最显着特色。在每股大资金的后面，会有Ｎ股小资金呈阶梯式集结。
　　置信的背后，也很有可能是这种形式的支撑。而置信的股东中，就有关联人士涉足当地担保行业。
　　温州当地相关金融监管人士透露，近半年以来，银行贷款除了个人贷款还有所增长外，其他基本处于停滞状态。而个人贷款的这部分资金，也很有可能进入房地产领域。
　　“我借过来是２分，借出去的是４分。”这是温州一名普通市民的借贷经历。
　　人行温州中心支行对４００户企业或个人的监测数据显示，截至１０月，被监测机构借贷资金总量同比增加２１％。
　　不仅如此，民间借贷利率７月到１０月呈攀升状态。其中，担保公司、典当行等中介机构的资金利率攀升幅度更为明显，７－９月分别为３５．６５％、３８．１７％和３９．１９％。
　　置信融资悬疑
　　年一年中，置信公司斥资２９余亿元拿地，尤其从去年下半年以来，拿地趋于迅猛。
　　年至今，竞得乐清市４宗地块和平阳县１宗地块，总面积达２３万平方米，地上总建筑面积５４万平方米。
　　　“其实这家公司之前并不是很出名，但这两年发展非常‘激进’。”温州本土一房企负责人透露。
　　也因此，置信的融资链引起了外界质疑。
　　“‘置信’很有可能会成为‘恒达’之后的流拍‘地王’。土地款资金能否按规定缴纳还是比较悬。”温州经济技术开发区一投资咨询公司的负责人透露，因为之前，有置信的股东曾经向他们提过融资要求。
　　　根据国有土地招投拍的相关规定，首期土地款必须在一个月内缴纳竞得价款的５０％（含定金）。６个月后，必须全额缴清。
　　　也就是说，置信在１１月２９日成功拍得上述地王后，须在１２月２９日之前缴清首期土地款逾１８亿元，其中包括保证金。目前离这期限只有一周了，记者从温州国土资源局用地处了解到，置信的土地款目前还没到位。该处一名工作人员告诉记者，还有一周时间，并不能代表置信交不出土地款。“照常规，这些企业出于资金成本考虑，不到最后一天是不会缴钱的。”
　　　“我们之前在乐清的一个项目，土地款就提早了好几个月。”置信公司一名人士透露，早日缴纳目的是希望早日启动工程建设，缩短项目运作周期。矛盾的话语不能不让外界怀疑置信地王背后的资金链紧张一说，更像是“无风不起浪”。
城投债业务将重新启动
                                来源：新京报
	12月1日，记者从接近发改委人士处获悉，发改委上月下旬发布了《国家发改委办公厅关于地方投融资平台公司发行债券有关问题的通知》，确定了投融资平台发债标准。券商方面表示，标准确定后，此前已暂停地方融资平台的城投债业务将重新启动。

　城投债一般是地方政府投融资平台作为发行主体公开发行的企业债券，多用于地方基础设施建设或公益性项目。今年6月，为了落实国务院清理地方政府融资平台的工作，发改委全面暂停城投债的审批。

　发改委财政金融司司长徐林10月25日曾表示，前段时间城投债的核发较慢是因为相关规范文件没有出台，（新规出台后）城投债核发会逐步回到正轨。

　《通知》要求，凡申请发行企业债券的投融资平台公司，其偿债资金来源70%以上须来自公司自身收益。经营收入主要来自承担政府公益性或准公益性项目建设，且占企业收入比重超过30%的投融资平台公司发行企业债券，除满足现行法律法规规定的企业债券发行条件外，还必须向债券发行核准机构提供本级政府债务余额和综合财力的完整信息。如该类投融资平台公司所在地政府负债水平超过100%，其发行企业债券的申请将不予受理。

　对于《通知》的规定，券商方面表示，《通知》的规定比国务院清理地方融资平台前的标准严格了许多。“地方融资平台是由地方政府通过财政拨款或诸如土地、股权等资产设立的公司，而《通知》中要求地方融资平台发债还需要提供地方财政的资产负债状况，市场上现在最担心的是，地方财政部门不愿意为了发债而公布自己的财政状况，但发债环境有所改善，毕竟现在有据可寻后，券商已开始恢复城投债业务，这从客观上解决了地方融资平台的资金压力。”一券商人士说。



云南城投拿下昆明最大住宅地
昨日下午3时，在昆明市土地和矿业权交易中心，昆明今年以来面积最大的住宅用地——位于昆明市盘龙区白沙河片区的一宗城镇住宅用地，以拍卖底价88617万元，花落云南城投昆明置地有限公司。

当天，编号为1、7、12、16、17、18、22号的7位竞买人准时到达了拍卖现场。当主持人宣读了近15分钟的拍卖规则后，地块编号为KC2009-32号的土地，因无人参与竞价被17号竞买人轻松收入囊中。

对于该地块的未来开发，17号竞买人仅简单说了句，“我们将按照相关规划要求进行开发建设”，就转身离去。本报记者从工作人员处获悉，竞得该地块的17号竞买人为云南城投昆明置地有限公司。

从现场播放的地块现状图片来看，该地块目前绿草成茵，周围青山环绕，景色十分宜人。据本报记者初步计算，该地块面积为196929.58平方米，合295.39亩，以88617万元的拍卖成交价来折算的话，每亩价格约为300万元。业内人士分析，虽然300万元/亩的土地价格，在目前昆明整个市场来看，并不算很高。但是，对于近300亩的土地体量，以及8.86亿元的土地拍卖金而言，对开发商的经济实力是一个严峻的考验。因此，该地块被大型企业竞得，也是情理之中的事。
云南省城市建设投资有限公司12月13日起发
8亿元债

上海--中国云南省城市建设投资有限公司公告称，计划于今（12月13日）起至12月17日发行人民币8亿元市政项目建设债券。

本期债券期限6年，附第三年末发行人调整票面利率选择权及投资者回售选择权。

本期债券前3年票面年利率5.68%。在第三年末，发行人可选择上调票面利率0至100个基点。

投资者有权在第三年末决定是否将持有的债券按面值全部或部分回售给发行人。

本期债券在承销团网点向境内机构投资者公开发行。

上海新世纪[26.68 0.98%]资信评估投资服务有限公司(Shanghai Brilliance Credit Rating & Investors Service Co.)综合评定，本期债券信用级别为AA+，发行人主体信用级别为AA。

发行人将其持有的云南城投[19.07 2.36%]置业股份有限公司(YunNan MEtropolitan Real Estate Development Co.， 600239.SH， 简称：云南城投)股票作为质押资产对本期债券提供担保。

本次发行募集资金用于工程项目投资建设和补充营运资金需要。

东方证券股份有限公司(Orient Securities)担任本次发行的主承销商。

截至2009年末，发行人总资产234.44亿元，净资产42.29亿元（不含少数股东权益），2009年实现营业收入23.96亿元，利润总额4.64亿元，净利润3.37亿元。

无锡城投10月14日发行6年期市政建设债

无锡市城市投资发展总公司１０月１３日公告称，将于年１０月１４日发行１２亿元６年期市政项目建设债券。
　　　本期债券采用固定利率，票面年利率为４．３０％，在债券存续期内前３年固定不变；债券存续期的第３个计息年度末，发行人可选择上调票面利率０至１００个基点。
同时，本期债券附投资者定向转让选择权，在债券存续期第３个计息年度末，发行人作出关于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的公告后，投资者有权选择将持有的本期债券全部或部分转让给海通证券［１０．２９　０．１９％］股份有限公司，或选择继续持有本期债券。
本期债券存续期限内每年的１０月１５日为该计息年度的起息日，每年付息一次，兑付日为２０１６年１０月１５日，最后一期利息随本金的兑付一起支付。
公司表示，本次募集资金１２亿元将全部用于无锡市环城古运河风貌带综合整治二期工程项目的建设。
无锡产业发展集团有限公司提供全额无条件为本期债券提供不可撤销连带责任保证担保。
海通证券股份有限公司担任本次发行主承销商。经上海新世纪［２８．５６　－０．９０％］资信评估投资服务有限公司综合评定，本期债券信用等级为ＡＡ级，企业主体长期信用等级为ＡＡ－级。
丹东：搭建地方政府融资平台

整合国有资本资源，做大做强城投公司。成立丹东市国有资本经营投资公司。将分散在不同部门、不同利益群体之间的政府拥有的土地、股权、收费权、森林矿产、城市特许经营权等，通过股权划转或增资扩股的方式注入归集到投资公司，政府可赋予投资公司城市资源综合经营权。
　　尝试推进多种直接融资方式，促进投资主体多元化。通过与银行合作，改善和提高融资平台作用等级来满足金融机构融资条件。尝试推进多样化政府性投资融资方式，尝试资产证券化融资，引导国有优质资产提高上市公司实现直接融资，提升融资平台公司的直接融资能力等。
　　建立科学、民主的债务管理模式。要建立“负债有度、总债有数、用债有方、偿债有钱、管债有规、举债有责”的科学、规范、合理、切实可行的债务管理和决策模式。
　　建立偿债长效机制。建立政府偿债基金和债务风险预警机制，建立以政府偿债资金和土地出让金为主要还款来源的政策性业务偿债保障机制，建立以经营公司自身经营性收益为主要来源的经营性业务偿债保障机制，建立借用还相统一，责权利相结合的债务偿还机制。
　　强化投融资的监管机制，依法对政府投融资行为进行监督。
海口市城市建设投资有限公司

二○一○年十二月十五日
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