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 合肥大唐置业有限公司（以下简称“合肥大唐”）房地产融资项目是我司今年管理的一

个风险项目，该项目于 2012 年 8月 20 日投资，投资期限一年，2013 年 7月 10 日在东方总

部风险检查中被评为关注类，2013 年 8月 20 日发生实际逾期，于 2013 年 12 月 3 日完成处

置工作，全额回收本金、利息及罚息部分，项目整体内部收益率 20.8%，超过原项目通过时

预计的 19.9%。 

 现对合肥大唐项目进行案例总结，分为项目执行过程情况、处置过程、风险分析及案例

总结四个部分。 

一、项目执行过程情况 

 合肥大唐置业有限公司（以下简称“合肥大唐”）房地产融资项目整体回收现金人民币

184,724,548.61 元（2012 年 8 月 20 日-2013 年 12 月 3 日），其中本金回收人民币

151,000,000.00 元，利息及重组费合计收入人民币 22,724,548.61 元（其中重组费人民币

385,138.89 元），财务顾问费收入人民币 11,000,000.00 元；各项业务费用支出合计人民币

140,900.00 元。项目投资净收益人民币 33,583,648.61 元，测算最终实际项目年化内部收

益率为 20.8%。 

 本项目自放款至实际本息回收分为三个阶段：第一阶段为正常融资阶段（2012 年 8 月

20 日—2013 年 8 月 20 日）；第二阶段为展期阶段（2013 年 8月 21 日—2013 年 11 月 20 日）；

第三阶段为重组阶段（2013 年 11 月 21—2013 年 12 月 3 日）。 

1.第一阶段（正常融资阶段） 

 借款人大唐公司融资人民币 1.51 亿元，期限 1年，用于“信旺•华府骏苑”支付尾盘工

程款、商业物业装潢、5万方自持商铺建设以及公司流动资金之需。合同利率 11.25%，一次

性收取财务顾问费 1100 万元，测算项目内部收益率 IRR 为 19.9%。大唐公司以其名下“信

旺•华府骏苑”50499.96 平方米住宅和 4172.91 平方米商铺房地产作抵押担保，母公司安徽

信旺投资集团有限公司（以下简称“信旺集团”）承担连带担保责任。根据我司聘请的安徽

华安房地产评估有限公司对抵押物出具的评估结果，截止评估基准日 2012 年 5 月 31 日，抵

押物评估结果为人民币 3.51 亿元，抵押率为 43%。 

 本项目立项于 2012 年 3 月 26 日，获公司经营决策委员会批复同意（编号 2012004），

我司于 2012 年 4 月 20 日向邦信公司上报《关于合肥大唐置业有限公司房地产融资项目的立

项请示》（中东沪兴投【2012】7号），于 2012 年 5月 28 日获邦信公司下发的对《关于合肥

大唐置业有限公司房地产融资项目的立项请示》的批复（邦资风险【2012】112 号）。2012

年 6 月 19 日向公司经营决策委员会上报正式方案，获公司经营决策委员会批复同意（编号

2012012）后，我司向邦信公司上报《关于合肥大唐置业有限公司房地产项目融资方案的请

示》（中东沪兴投【2012】11 号），于 2012 年 7 月 18 日向邦信公司上报《关于对合肥大唐

置业有限公司房地产项目融资方案补充说明的报告》（东兴协【2012】43 号），邦信公司于

2012 年 7 月 27 日下发《关于合肥大唐置业有限公司房地产项目融资方案的批复》（邦资风

险【2012】171 号），批复内容如下： 

 同意我司通过中信银行合肥分行（以下简称“中信银行”）以委托贷款的方式放款 1.51

亿元。借款人合肥大唐置业有限公司用于“信旺.华府骏苑”支付尾盘工程款、商业物业装

潢、5 万方自持商铺建设以及公司流动资金之需。合同利率 11.25%/年，并一次性向大唐置

业公司收取财务顾问费 1100 万元，融资期限 1年，大唐置业公司以其名下“信旺.华府骏苑” 

50499.96 平方米住宅和 4172.91 平方米商铺房地产作抵押担保，母公司安徽信旺投资集团

有限公司承担连带担保责任。 

 我司于 2012 年 8 月 13 日与相关方签订了《委托贷款委托合同》、《人民币委托贷款借款



合同》、《委贷合同补充合同》、《抵押合同》、《抵押合同补充合同》、《保证合同》、《财务顾问

协议》。为更好地保障资金安全，除大唐公司母公司信旺集团以外，我司增加大唐公司股东

之一蒋传喜为该笔委托贷款承担无限连带责任担保。2012年 8月 13日完成房地产抵押登记，

于 2012 年 8 月 20 日完成土地使用权抵押备案，押物涉及的房地产权证原件都由我司保管，

他项权证由委贷银行保管。办理完成抵押、公证等手续后，我司通过中信银行向大唐公司发

放贷款 1.51 亿元（2012 年 8月 20 日发放 5100 万元，2012 年 8月 21 日发放 10000 万元）。 

2.第二阶段（展期阶段） 

 自贷款发放日至 2013 年 8 月 20 日，大唐公司按季正常付息，大唐公司于 2013 年 8 月

20 日归还本金人民币 5300 万元及相应利息。鉴于大唐公司因短期流动资金周转之需，向我

司申请对剩余本金 9800 万元进行展期。经我司批复同意（中东沪兴合【2013】4 号）后对

大唐公司 9800 万元贷款予以展期，展期期限自原贷款到期日起 3 个月，合同年利率 20%。

我司与债务人、担保人、委贷银行于 2013 年 8 月 20 日签订《展期合同》。我司于 2013 年 8

月 27 日就上述展期方案及批复向邦信公司报备。 

 根据大唐公司的实际情况，我司于 2013 年 11 月向公司经营决策委员会上报了《关于对

合肥大唐置业有限公司还款方案的评审请示》，设计了分步解押分步还款的方案如下： 

 第一步：鉴于大唐公司于 2013 年 8 月 20 日向我司归还贷款本金 5300 万元，我司同意

解押编号为房地权证合产字第 8110024401 号、房地权证合产字第 8110024402 号、房地权证

合产字第 8110024403 号、房地权证合产字第 8110026445 号房地产权证对应的房地产，解押

部分为商业，面积合计 4148.17 平方米，对应评估价值为 4370 万元，解押后剩余本金 9800

万元对应抵押率为 31.87%（低于原抵押率 43%）。 

第二步：我司按第一步操作解除抵押后大唐公司以上述房产向第三方进行抵押融资，向我司

归还约 3000 万元后，我司再解押编号为房地权证合产字第 8110026404 号房地产权证对应的

房地产，拟解押部分为住宅，面积合计 20273.38 平方米，对应评估价值为 12366 万元，两

次解押后剩余本金 6800 万元对应抵押率为 36.99%（低于原抵押率 43%）。 

 第三步：我司按第二步操作解除抵押后，大唐公司于 2013 年 11 月 19 日前向我司归还

剩余本金 6800 万元及所有利息，我司对剩余抵押物即编号为房地权证合产字第 8110024404

号房地产权证对应的房地产进行解押。 

 实际操作中，我司根据上述方案于 2013 年 11 月 6日对抵押物进行第一次解押，大唐公

司于 2013 年 11 月 8 日向我司归还本金 2900 万元及对应利息后，我司于 2013 年 11 月 12

日对抵押物进行第二次解押。但鉴于大唐公司向第三方融资进程上因不确定因素耽搁，故未

能按原方案全额还清剩余本息，而于 2013 年 11 月 18 日向我司归还本金 2000 万元及对应利

息。 

3.第三阶段（重组阶段） 

 鉴于合肥大唐因再抵押融资的操作时间不可控因素而导致逾期，应合肥大唐公司请求，

我司同意与大唐公司进行债务重组，以在年内实现本息回收，并在大幅提高合肥大唐公司的

资金占用成本。我司设计重组方案如下： 

 我司与大唐公司就剩余本金 4900 万元进行债务重组，重组期限 30 天，重组利率 20%/

年，另按日收取本金余额 20%/年的额外重组费用（先期预收 30 天的重组费），即重组期限

内实际资金占用利率为 40%/年。 

 实际操作中，大唐公司于 2013 年 11 月 21 日合计向我司预付了 30天重组费 84.79 万元

后，我司与大唐公司签订了《债务重组协议》。大唐公司最终于 2013 年 12 月 3 日向我司还

清剩余本金 4900 万元及对应利息，我司按计划在年内实现本息回收。 

二、项目处置过程 

1.风险暴露，及时中止 



 我司于 2013 年 4 月开始与大唐公司就新的抵押物进行融资进行方案上报，融资金额人

民币 2.5 亿元，贷款期限 2 年，贷款合同利率 10.3%/年，按季付息，前期收取财务顾问费

人民币 3000 万元，项目 IRR18.69%。上述方案于 2013 年 7月 8日获邦信公司批复同意（邦

资风险【2013】91 号）。 

 合肥大唐项目在 2013 年 7月 10 日经总部风险评级为关注类后，我司迅速中止了上述融

资方案的执行程序，合肥大唐项目即实际上进入了处置期。 

 在总部风险评级后，我司迅速作出应对策略，及时告知合肥大唐公司必须先还款，才有

可能操作下一笔 2.5 亿的融资。合肥大唐公司答复愿意积极配合偿还 1.51 亿的借款本金及

利息，但由于时间紧迫，依靠企业经营产生的现金流还款的可能性很小，需要对外融资解决

还款的现金流问题。为了能够保证项目的还款，我司经办人员通过企业的银行渠道关系，帮

助企业联系对外融资事宜，一方面努力避免风险出现，维护客户关系，另一方面保证了对企

业的信息的充分了解。 

2.风险出现，首次展期 

 2013 年 8 月 5 日，到期日前两周，合肥大唐公司根据对外融资的进度，将可能逾期的

情况通报了我司经办人员，并提出了对 1.51 亿债权进行展期半年的要求。 

 根据可能发生风险的情况，我司经讨论后认为，如果不进行展期，企业出现银行的逾期

记录，将大大影响到其后续融资的进程，使其尽快还款的可能性下降，甚至可能出现其他债

权人要求其还款的情况，企业将面临进一步的流动性恶化的情况。考虑到合肥大唐公司具有

一定的规模，经营状况未出现重大问题，自身的融资能力尚具备，我司决定同意合肥大唐公

司展期。但展期是值得利用的谈判筹码，可以争取到一些有利于未来处置的条件。确定了这

个思路后，根据我司经办人员反馈的企业融资的情况，我司提出，可以对部分债权进行展期，

但前提是必须偿还一半的借款本金。考虑到逾期产生的不良影响，合肥大唐公司最终确定一

笔对外融资，偿还 5300 万的借款本金及利息，我司对剩余 9800 万的部分进行了展期 3个月

的处理方式。 

 合肥大唐公司偿还 5300 万借款后，其债权对应我司的抵押物价值为 27.9%，风险边际

降低，企业违约成本上升，债权本金剩余 0.98 亿元，风险敞口降低。相较展期之前的情况，

我司处于相对有利的地位。 

3.风险化解，本息清收 

 2013 年 11 月，合肥大唐公司向我司提出第三方债权收购的方案，但是由于抵押物的撤

销与到款的先后顺序问题，我司认为难以操作，随后，我司向合肥大唐公司提供了部分释放

抵押物部分还款的方案，将目前三张抵押物的他项权证分步解压，企业分步还款。通过将抵

押物拆散的方案，便于企业在中小金融机构中借款，通过这种方式，截止 11月 18 日，企业

合计偿还了 4900 万利息及本金。 

 2013 年 11 月 20 日，剩余 4900 万债权及本金到期，此时时近年底，市场上融资利率上

升，企业对外融资的成本较高。为了提高企业的违约成本，促使其尽快对剩余部分还款，我

司在到期日前与企业签署了为期一个月的债权重组协议，债权重组后，企业在银行的逾期记

录没有形成，但支付我司年化 40%的资金占用成本，且其中一半作为重组费用预付，此时，

企业的该笔债务已经成为一笔金额在解决能力范围之内，占用成本最高，违约成本最大，抵

押资产利用效率最低的一笔债务，是企业解决债务中的首选目标。2013 年 12 月 3 日，企业

全额偿还了剩余 4900 万本金及对应利息，项目终结。 

三、处置经验总结 

 合肥大唐项目的抵押物所处位置较好，资产质量较优，企业的还款意愿较强烈，应该说

项目始终不存在损失风险，主要的风险还是存在于流动性风险。这也是我司制定处置计划的

主要出发点。 



 在化解流动性风险的过程中，要避免将小风险放大成大风险，如果我司在第一次到期时

就采取强制手段，一旦逾期记录形成，就可能造成企业后续融资难度增大的情况，也使我司

丧失一个与企业谈判的筹码。 

 另外，企业当时还有建设银行经营性物业贷款 2.5 亿元，其他金融机构借款 8000 万元

的债权，一旦进入强制手段，很可能引发连锁反应，债权人集体进行起诉处置，将导致流动

性风险直接变成为破产损失风险。而我司如果在其他债权未到期之前不进入处置程序，则可

以相对其他债权人具有信息优势、优先处置优势等。 

 最后，在处置过程中，要充分了解企业的经营情况、还款计划、资产状况及实际控制人

的心态。这需要处置人员具有对企业的较好的信息了解渠道，保证在处置的过程中可以与企

业保持一定的沟通能力，避免由于信息不畅造成矛盾激化让风险升级的情况。 

 


