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交通银行探索普惠金融新模式 深耕金改“试验田”

“交通银行五天时间就给到我

100

万的贷

款，不用抵押，全靠信用，而且贷款利率也不

高。”谈起“新农信贷直通车”贷款的经历，左鹤

来喜出望外地表示。他是位于吉安市青原区从

事粮食加工行业新农人的代表之一，也是交通

银行在赣州市和吉安市普惠金融产品

836

户受

益者之一。

自

2020

年

9

月赣州市、吉安市获批全国普

惠金融改革试验区以来， 交通银行立足两地

农业产业特色，精细化响应金融服务供给，实

现乡村振兴战略与普惠金融改革的有效融

合。考虑到新型农业经营主体面临押物不足、

难以估值等融资难题， 交行细分经营主体特

色，创新产品供给，为全国家庭农场、农民合

作社提供“新农信贷直通车“贷款；为省内新

型林业经营主体提供“林农贷”；针对赣州南

康家具市场的自然人、 企业分别发放 “木易

贷、助业家具贷”。自赣州、吉安两市普惠金融

改革试验区设立一年来， 该行在两地累计投

放普惠“两增”贷款

10.89

亿元，服务普惠“两

增”客户数

836

户。

多项产品助力新型林农业发展

左鹤来从事粮食加工行业

10

余年了，经营

一直比较稳定，近几年营业收入维持在

2600

万

左右，净利率保持在

3%

左右。 他的企业位于江

西省吉安市青原区富滩镇，经营面积达

6667

平

方米，员工有

25

人。由于经营效益好，上半年左

鹤来打算扩大生产另建新厂房，他表示“没想

到仅靠授信， 我一周就拿到了

100

万的低息贷

款，解了燃眉之急。 ”

“新农信贷直通车”贷款是指，各地农业

农村部门运用“直报系统”，收集受理全国家庭

农场、农民合作社两类主体金融服务需求有关

信息，汇总审核主体身份基本情况、贷款用途、

用贷额度等信息，筛选出符合条件的优质主体

名单，由业务对接银行发放贷款。 交通银行是

“农村农业部信贷直通车”的合作银行，通过数

据共享增信，为新型农业经营主体提供更加便

捷有效的金融服务。

今年

6

月

25

日， 交通银行江西省分行在吉

安市成功发放交通银行中部地区系统内首笔

“新农信贷直通车”贷款。低至一年期

LPR(

贷款

市场报价利率

)

优惠贷款利率，大大减轻了客

户借贷压力。

此外，交行的“林农贷”产品在江西省也备

受欢迎。 众所周知，江西省现有林地面积

1.61

亿亩、森林覆盖率达到

63.1%

，居全国第二。 为

响应国家乡村振兴战略号召，更好地满足新型

农业经营主体的融资需求，服务木材加工或林

下经济产业、取得林权权属证书的林农，交通

银行江西省分行设计推出“林农贷”。

“今年

10

月，我的林场资金流动性出现了

问题，交通银行

20

万元的‘林农贷’解决了资金

周转难题，使林场经营情况改善了很多。”廖石

民是吉安市遂川县五斗江镇人， 从事林木种

植、 林下经济行业

20

余年，

2008

年成立遂川县

五斗江青丰林场。 现在林场面积约

2300

亩，近

几年经营额维持在

1000

万元左右，净利润保持

在

2%

左右。

“林农贷”是针对省内新型林业经营主体，

面向取得林权权属证书， 由交行为规范经营、

诚信的新型林业经营主体提供的授信额度。

“林农贷”产品以项目制进行管理，整个项目总

项目授信期限

3

年，“林农贷” 产品项下单笔敞

口信用额度原则上最高

20

万元，适用于新型林

业经营主体的林业种植、养护等用途，授信期

限

3

年，业务期限

1

年。

值得一提的是“林农贷”产品担保方式无

抵质押物要求，仅加入个人配偶担保。 针对风

险控制方面的措施包括：一、授信客户优选当

地林业部门推荐名单内的客户，充分利用林业

部门的专业优势，林业金融服务平台林农权属

大数据和林银协同服务机制进行数据交叉验

证，加强信息的实时共享，持续监控林农林权

及经营变化情况，分析变化原因，对于反常情

况及时进行贷后调查；二、建立业务台账，动态

监控项目制开展情况；三、由经营单位确认的

具备专业资质的机构出具林调报告，对林地面

积、林分面积、林木蓄积量及出材量进行系统

统计。

提到中国家具产业， 就不得不提赣州南

康。今年

9

月中下旬，交通银行江西省分行在赣

州相继发放首笔 “木易贷”、“助业家具贷”，实

现了系统首批家具产业普惠项目制贷款的落

地。 双发家具邱德明是最初获益的那批人之

一，今年

9

月

18

日收到交行首笔“助业家具贷”，

他说 “资金活水对涉外贸家具企业尤其重要，

交行这笔

80

万元的贷款是及时雨。 ”

数字化转型高效赋能

交通银行江西分行党委书记、行长岳磊表

示，农业经营主体经营地点分散、往返办理业

务成本高是制约普惠金融产品发展的一大难

题，因此数字化转型是必然趋势。

目前，该行优化线上服务，接入政务平台：

在省内政务服务平台“赣服通”，首家搭建金融

服务专区，上线“普惠

e

贷”“线上抵押贷”“税融

通”等全线上金融产品，与政府机构智能直连，

实现“电子亮证”“抵押直联”“线上开户”等功

能，农户在家动动指头，便可体验全线上银政

服务。

为满足小型农业经营主体“金额小、期限

短、频率高”的需求特点，交行优化系统设计，

降低操作成本，提升放款效率，拓展具有数字

化特色的融资响应：“林农贷”依托林业金融服

务平台林农权属大数据和林银协同服务机制

进行数据交叉验证， 并通过信息的实时共享，

持续监控林农林权及经营变化情况；“电融通”

“助业家具贷”均基于国家电网的数据，以企业

的电费情况构建授信评估模型的纯信用贷款，

并提供企业电费管家线上缴费服务。

面对客户经理贷后走访路途远，经营状况

核实难的情况，交行搭建数据分析模型，嵌入

贷后监控系统，实现风险与收益的兼顾：“客户

统一风险视图” 系统功能实现工商、 司法、征

信、税务、行内情况等客户信息的集中抓取，

3-

5

分钟即可实现重要风险点的贷前核实。“风险

监控预警功能”通过大数据模型评定客户风险

等级，提升贷后管理效率。

此外， 交行在江西省率先推出 “交银产业

通”， 打造一套综合化服务方案下的一体化结

算、一套综合融资方案、一系列普惠优惠政策、

一块专项授信以及一支专业团队的“

1+5

”模式，

从研发、生产、销售、采购等环节，扩大资金对农

业产业链发展、链属企业带动作用，促进绿色、

智慧农业与文旅、仓储、物流、特色种养殖、精深

加工等产业深度融合的乡村产业发展。

截至

2021

年

9

月末，“交银产业通” 服务江

西省内

14

条重点产业链，累计为省内

14

条产业

链提供融资

621.32

亿元。

(CIS)

交通银行江西省分行服务南康家具制造产业，助力打造实木柔性智能生产线

交通银行江西省分行“新农直通车” 贷款为收粮业务提供“金融活水”

实地探访底层资产 第二批公募REITs近日发售

●本报记者 李惠敏

第二批公募REITs将于近日启动

发售， 在首批REITs的可观收益吸引

下，不少投资者翘首以盼。

近日， 中国证券报记者实地探访

本次获批的建信中关村产业园封闭式

基础设施证券投资基金（简称“建信

中关村REIT” ）的标的资产———位于

北京市海淀区中关村软件园内的互创

中心5号楼、 协同中心4号楼和孵化加

速器， 了解在实际运营层面中的租户

稳定性、租金收缴率、现金流等情况。

实地探访标的资产

建信中关村REIT的底层标的资

产包括中关村软件园的互创中心5号

楼、协同中心4号楼和孵化加速器三栋

楼，三栋楼建筑面积合计达16.68万平

方米。 中关村软件园聚集了百度、腾

讯、新浪等700多家国内外知名IT企业

总部和全球研发中心， 区域产业聚集

效应明显。 在我国所有大产业园区中，

可归属为一线城市核心物业类型的资

产非常稀缺， 尤其是实现了科技产业

聚集的产业园， 这也是中关村软件园

最大的优势之一。

中国证券报记者到达孵化加速器

这栋楼时已是下午六点左右， 楼下停

满了各类代步工具。走进楼里，一楼可

见不少即食便利店，比如星巴克、赛百

味等。 楼内建筑面积超5万平方米，通

过楼层指示牌可以看到， 出租率相对

饱和。 中国证券报记者在参观时发现，

几乎每层每个办公区都亮着灯， 既有

初创型企业，也有龙头知名企业。

第二站探访的是互创中心5号楼，

建筑面积达8万多平方米， 包括A、B、

C、D四个区， 一楼喜茶店门口堆满了

外卖纸袋，除了外卖小哥，偶尔还有穿

格子衫的程序员手捧饮料杯进出。 整

体楼宇建筑颇具设计感， 中国证券报

记者在一楼和三楼等楼层看到了科大

讯飞、国盾量子、能科股份等公司。 据

相关负责人介绍，互创中心5号楼以人

工智能、量子通讯、工业互联网、移动

互联网、大数据为核心聚集方向。

到达第三站———协同中心4号楼

时已是晚间七点多，大楼灯火通明，楼

下停放了大量共享单车， 显然还没到

程序员们下班的时间。协同中心4号楼

建筑面积有3万多平方米，由度小满及

其关联公司整租。

现金流稳定

公募REITs实现公募基金持有非

上市公司股权， 取得基础设施项目完

全所有权或特许经营权， 当前已获批

的公募REITs可分为特许经营权类和

产权类。 公募REITs通过对标的资产

的长期持有，以期获得项目租金、收费

等稳定现金流， 并将每年90%以上的

可供分配金额分配给投资者。因此，出

租率、 租金以及平均租赁期限等成为

标的资产的重要评判指标。

资料显示，互创中心5号楼、协同

中心4号楼和孵化加速器三栋楼，2021

年 6月末的出租率分别达到 90% 、

100%和99%。 这一数据远超其他同类

产业园。 整体来看，三栋楼的总租户有

69家，平均租赁合同期限为2.93年，平

均出租率达95%，资产估值合计30.73

亿元。

具体来看，截至2021年6月，互创

中心5号楼当月租金收入约904万元，

上半年营业收入达到5445万元， 经营

净现金流约4080万元； 租赁合同加权

平均期限约3.34年。 共51家租户，以互

联网等高科技企业为主。协同中心4号

楼出租率100%，平均租金水平173.45

元/月/平方米， 租金增长率为每两年

增长5%。 从历史营收和经营现金流来

看，今年上半年营收约2241万元，净现

金流约1621万元。 而作为优质企业聚

集地的孵化加速器， 部分租户在租赁

期内合同租金每年将有2%-5%的增

长，今年上半年营收约3583万元，净现

金流约2811万元。

中国证券报记者了解到，租户若要

退租会提前通知园区，园区会提前寻找

安排下一位租户，空置期较短。实际上，

有不少企业希望入驻，园区内处于“一

房难求” 的状态。“现在处于供不应求

的周期。 ” 上述相关负责人表示。

至于租户的收缴率， 三栋资产中

大多数租户的收缴率非常及时， 而且

对于重要的现金流提供方， 园区还会

进一步核查现金流。

资料显示， 项目在2018年-2020

年， 分别实现营业收入1.76亿元、2.14

亿元、2.02亿元， 经营净现金流1.22亿

元、1.59亿元和1.37亿元。

今年FOF新发逾千亿

基金“专业买手” 业绩不俗

●本报记者 余世鹏

在创新品种助力下，FOF （基金

中基金） 年内发行规模突破1000亿

份。成立于2021年之前的143只FOF，

成立以来均实现了正收益， 多只产品

回报率超过60%。

公募人士指出， 作为基金产品的

“专业买手” ，FOF的蓬勃发展反映出

理财产品净值化转型趋势下居民理财

需求的变化，未来该类资产有望在大类

资产配置中扮演着更为重要的作用。

发行规模持续走高

Wind数据显示， 截至11月17日，

11月以来FOF发行规模为136.20亿份，

在当月新发基金规模中占比达12.36%。

今年FOF发行规模达到1041.27亿份，

在年内新发基金中占比4.03%。

在发行规模大增的同时， 爆款

FOF也是频频出现。 9月中旬成立的

兴证全球安悦稳健养老一年持有混合

FOF，三天内募集了63.44亿元，有效

认购户数达到53586户。 8月中旬提前

结束募集的交银施罗德招享一年持有

期混合FOF， 首发更是大卖约90亿

元，创下了公募FOF发行规模纪录。

FOF发行规模的走高，离不开9月

下旬首次获批的FOF-LOF的助力。

Wind数据显示，截至11月17日，

5只FOF-LOF产品中已有4只完成发

行并宣告成立，4只产品发行份额合计

近百亿元。 若加上11月15日开售的民

生加银优享6个月定开混合， 首批

FOF-LOF合计募集规模将超过百亿元。

投资收益表现出色

2017年9月至今， 国内的公募

FOF发展只有4年时间。 Wind数据显

示，截至11月17日，全市场212只FOF

累计规模达2649.09亿元。

投资收益方面，数据显示，成立于

2021年之前的143只FOF， 成立以来

均实现了正收益， 其中收益率在30%

以上和50%以上的产品数量分别为63

只和26只。

具体看，华夏养老2045三年成立

于2019年4月， 成立以来的回报率达

77.24%，位居第一；前海开源裕源成

立于2018年5月， 成立以来的回报率

为74.66%，位居第二。

平安基金FOF投资总监代宏坤

认为，相比于几年前，投资者对FOF

的关注度和接受度不断提高。一方面，

大资管环境的变化，银行理财、信托产

品净值化转型， 对资产配置产品需求

提升，客观上促进了对FOF产品的需

求；另一方面，FOF产品走势平稳，满

足了稳健型投资者的需求。

更符合稳健理财需求

前海开源基金覃璇说，FOF产品

的持续发展， 是对理财产品净值转型

趋势下市场需求的有效补充或替代。

很多此前投资固定期限理财产品的低

风险客户， 转而投资了固定持有期的

FOF产品，这对FOF的发展起到了积

极推动作用。

代宏坤表示， 随着刚兑的打破，以

及投资者逐渐成熟，跨资产配置需求会

越来越强烈，单一资产已很难满足他们

的需求。 相较于股票、债券等传统模式

金融产品，以FOF为代表的多资产配置

工具正成为投资者的新选择。一方面是

因为风险分散，FOF的走势更加平稳；

另一方面FOF产品采取封闭运作或最

短持有期的运作方式，限制了投资者不

理性行为，这更符合当下市场波动大背

景下，居民资产配置稳定性的需求。
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