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1、公司简介

信保建设（海南信保丰盛建设管理有限公司）

是保利发展控股旗下的

专业不动产金融综合管理服务机构

致力于为金融机构提供全方位的不动产金融综合解决方案 信保建设徽标

信保之名：
信保之名源于中信和保利。 金融、地产是中信、 保利各自
最擅长的领域。 信保建设从初创之时即具备了 金融和不动
产双重基因。

徽标形象：
信保的徽标以“鼎”为形象， 象征着诚信、稳健的经营理念。



2、主要股东

信保建设的主要股东为：信保(天津)股权投资基金管理有限公司（简称“信保基金”）。

信保基金由保利发展控股和中信证券两家央企共同发起

保利发展控股集团股份有限公司（简称“保利发展”） 
成立于1992年，是世界500强大型中央企业中国保利集团的控股子公司，也是国内最早从事 不动产
投资开发的企业之一，2018年实现签约销售规模突破人民币4000亿元，稳居行业前 五。保利发展实
施以不动产投资开发为主体、以综合服务与不动产金融为翼的“一主两翼”业 务板块布局，致力于
打造“不动产生态发展平台”，以扎实的不动产投资、开发、运营、资本 运作能力为基础，提供基
于行业生态系统的综合服务，与客户美好生活同行。

中信证券股份有限公司（简称“中信证券”）
成立于1995年，是世界500强大型中央企业中信集团的控股子公司，也是中国第一家A+H股 上市的证
券公司。中信证券紧密围绕“做大客户市场、提升综合服务能力”的工作方针，公司 收入和净利润
连续十多年保持行业第一，各项业务保持市场领先地位，在国内市场积累了广 泛的声誉和品牌优势，
是国内规模最大的证券公司。

信保(天津)股权投资基金管理有限公司（简称“信保基金”）
是专注于产业投资、金融创新、并购整合和资产管理的市场化、专业化的私募股权投资基金 管理机
构，也是国内最早成立、行业领先的不动产基金管理机构，连续11年被清科集团等知 名机构评为
“中国房地产基金十强”。



3、业务版图

信保建设成立10年以来业务覆盖全国

大部分省份，与众多金融机构实现长

期战略合作。

 服务的项目遍布全国五大经济圈

 累计操盘超过600万㎡

 服务的投资咨询、投后监管及代管项目项目
超过200个，投资金额累计超过1500亿元

 与众多银行、信托、私募基金、资产管理公
司等各类型金融机构及产业资本建立有长期
战略合作关系



4、合作伙伴

信保建设积极拓展资本和产业领域的合作伙伴，通过与金融机构及产业合作伙伴的强强联合，为把握市场动态、挖掘市场机遇、

整合行业资源、做大做强不动产金融奠定坚实基础



5、核心团队



5、核心团队



5、核心团队





6、核心优势

【房地产开发专业背景】
信保建设在职员工有80%以上取得房地产开发各类专业的中高级职称，其中有高工级别的
有20%，各专业主要技术骨干均取得注册建筑师、注册结构工程师、注册建造师、注册造
价工程师、注册资产评估师、金融风险管理师等专业资质。
信保建设在管用于项目开发管理的郑州风神房地产开发有限公司、
佛山永晟投资有限公司均已取得房地产开发二级资质。



7、主营业务

在投资全生命周期内，信保建设在投前阶段致力于向金融机构提供行业领先的房地产投资专业

咨询服务，在投后阶段为金融机构量身定制与投资模式相匹配的房地产项目投后监管服务，在

出险阶段提供方案咨询、接管、托管、代管、代建等服务，为投资收益实现、标的项目稳定运

营保驾护航。
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7、主营业务

依托专业的房地产项目操盘运营能力，信保建设为金融机构拟投资的房地产项目提供覆盖开发、设计、
工程、成本、营销、财务等地产专业线条的房地产投资专业咨询服务。

◎投前（贷前）咨询 ◎投后（贷后）咨询 ◎项目纾困咨询

不动产投资
评估咨询

房地产项目
投后监管

房地产项目
代管服务

房地产项目
开发管理

以投资者的资金安全为目标，以主动监管为定位，信保建设采用巡场、驻场及巡驻结合的方式为金融机
构提供专业的房地产项目投后监管服务，对标的项目开发、设计、工程、成本、营销、财务等地产专业
线条进行不同内容、不同深度的投后追踪、监督，以实现投资计划的顺利退出。

◎房开项目投后（贷后）监管 ◎经营性物业投后（贷后）监管 ◎代建监管

为资方提供房地产全链条全周期的代管服务，代表资方进行项目全面接管，梳理项目问题、摸清项目底
数、提出项目经营建设目标，推动项目恢复正常运转，协助选及引进项目代建单位。

◎项目接管 ◎项目托管

资方/项目方通过协议委托信保建设，为项目提供全周期、部分周期或专项的开发管理服务，信保建设提
供开发技术及人员输出，根据资方/项目方的委托履行对项目的管理权利和义务。

◎联合开发管理 ◎委托代建

◎一级土地整理咨询 ◎经营性物业运营咨询

◎一级土地整理项目投后（贷后）监管

◎全景监管



8、行业荣誉



业务案例介绍
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01 专业咨询

02 投后（贷后）监管

03 项目代管

04 委托开发管理



*

贷前咨询服务案例：广州花都项目

◼ 委托方：某股份制商业银行

◼ 项目介绍：

➢ 项目位于广州市花都区，总用地面积4.81万㎡，规划建筑面积14.37万㎡，

系当地区域性民营房企的招拍挂项目；

➢ 委托方拟与该房企开展开发贷合作，预计授信额度5亿元。

◼ 咨询模式：开发贷贷前可行性咨询

◼ 主要业绩：

➢ 项目地处花都外围区，周边市场竞争激烈，且同时涉及多种业态，咨询

团队通过深度市场调研向委托方详实展示项目各可售业态的量价走势、

库存水平与竞品去化情况，并提供产品定位、定价等方面建议供其贷前

决策参考；

➢ 项目操盘主体属中小型房企，开发规模较小、开发项目数量较少，咨询

团队结合股东在花都地区的开发管理实践，通过项目踏勘、专业访谈等

方式为委托方综合评估合作方操盘能力，并结合贷款方案输出贷后专业

管理建议。
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贷前咨询案例： 广州市黄埔区某项目（旧改贷）

◼ 委托方：某大型混合股份制银行

◼ 项目介绍：

➢ 本项目为广州市黄埔区旧村改造项目，由大型房企操盘前期工作，

拆迁由当地小股东负责，进场时已有拆补方案，一期签约率95%。

◼ 主要业绩：

➢ 经过我司专业尽调，发现项目土地整备存在严重问题，需要前置解

决。如不解决土地整备问题，由于已经发生签约，项目未来需要支

付巨额的临迁费，并且一期融资区无法开发建设，项目在未来的几

年无法实现滚动开发，对该项目投放旧改贷存在较大还款风险。委

托方接受该评估结论，调整旧改贷投放的条件与方案。

◼ 咨询模式：旧改贷贷前可行性咨询
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贷后咨询服务案例：佛山狮山项目

◼ 委托方：某国有商业银行

◼ 项目介绍：

➢ 项目位于佛山市南海区狮山镇，总用地面积6.76万㎡，规划建筑面积23.03万㎡，系2

家品牌房企的招拍挂合作项目，已发生有主体暴雷的负面舆情，部分工程出现停工

或半停工现象；

➢ 委托方联同其他银行于2020年向项目发放开发贷款约15亿元。

◼ 咨询模式：贷后房地产盘点咨询

◼ 主要业绩：

➢ 从地产各专业维度盘点调研项目的操盘运作情况，梳理、排查项目后续开发建设销

售存在的风险因素，并评估各项风险因素对项目贷款的影响；

➢ 针对项目停工/半停工问题，咨询团队从开发、工程与成本的三重专业视角实施专题

论证与场景模拟，向委托方详细阐明该问题对开发进度、工程安全、成本管控、市

场信心的负面影响程度；

➢ 基于资金使用分析与财务建模，咨询团队为委托方多层次宽维度地展现项目的成本

费用与经济价值全貌，协助其深化贷后管理。
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项目纾困咨询服务案例：中山小榄项目

◼ 委托方：某国有商业银行

◼ 项目介绍：

➢ 项目位于中山市小榄镇，总用地面积4.11万㎡，规划建筑面积13.70万㎡，系某品牌房企收并购项

目，现受该房企出险影响陆续出现项目资金紧张、工程进度趋缓、销售停滞、供应商维权等风

险事项；

➢ 委托方于2021年向项目发放开发贷款约3亿元，已发生有本息逾期。

◼ 咨询模式：贷后房地产纾困咨询

◼ 主要业绩：

➢ 深入调研项目开发建设进度与成本费用已发生、待发生情况，向委托方充分揭示项目交楼逾期

的确定性风险、厘清保交楼待投入资金规模，为委托方的风险应对与政府沟通提供专业数据支

撑；

➢ 项目销售停滞超1年，资产流动性问题严重，咨询团队从市场格局、竞品策略、客群特征等维度

剖析项目销售不佳主要原因并输出专业营销建议，推动委托方协调房企调整渠道等销售策略，

促使项目去化改善、销售重启；

➢ 通过经济效益分析，咨询团队为委托方测算在不同市场价格水平下的项目未来现金价值与贷款

偿还能力，助力其展期决策。
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贷后监管案例： 广州从化区某开发商项目（巡场）

◼ 委托方：某大型国有商业银行

◼ 项目介绍：

➢ 项目位于广州市从化区，总建面约14万㎡，为住宅项目，该大型国有

商业银行放款5亿元开发贷，贷款期限16个月。

➢ 委托方委托我司对项目及项目公司的运营情况进行贷后监管

◼ 监管内容：

◼ 主要业绩：

➢ 开发进度监管

➢ 成本支出分析、付款审核

➢ 发挥团队成本专业能力，对项目大额对外支出进行监控，有效降低

资金挪用风险，使得项目成本操作既能满足开发商的成本核算、税

筹等要求，同时满足委托方还款节点的计划；

➢ 对项目日常运营过程中开发商可能采取的故意做大成本从而抽调资

金的行为进行审查和管控。通过合同审批、付款节点进度核实、支

付事前审批、定期检查银行账户资金情况等手段，有效降低了资金

挪用的风险。
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贷后监管案例： 茂名某大型开发商项目（驻场）

◼ 委托方：某大型国有商业银行

◼ 项目介绍：

➢ 项目位于广东省茂名市，总建面约66万㎡，为商业+住宅项目，该大型国

有商业银行放款5.3亿元开发贷，贷款期限36个月。

➢ 委托方委托我司对项目及项目公司的运营情况进行贷后监管。

◼ 监管内容：

◼ 主要业绩：

➢ 采用“驻场监管+后台审核”的监管模式，共管项目公司章证照

➢ 对开发进度、销售、资金等模块进行监管

➢ 掌控项目销售监管户资金进出情况，实时获取项目认购及签约进展，实时

监控项目所在城市及周边竞品的销售流速，对项目方销售策略提供专业建

议，促进项目较快去化。同时严格管控销售回款资金，通过销售数据、回

款及贷款数据等的每日统计比对，杜绝项目方体外收款。

➢ 监控项目施工及开发报建进展，审核项目资金支出确保销售回款用于项

目建设，每周评估项目的现金流情况，评估项目按时还款能力，并以周

报形式汇报委托方。
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贷后监管案例： 广州花都区某商业项目（经营性物业）

◼ 委托方：某银团

◼ 项目介绍：

➢ 该大型商业综合体项目由某出险头部房企建设与运营，为隔离房企主体风险，

委托方通过SPV公司委托三家运营公司进行商业、游乐园的运营。

➢ 受市场环境与新冠疫情影响，经营收入未达预期，银团贷款回收逾期。

◼ 监管内容：

➢ SPV公司章证照及资金封闭监管，租赁运营监管、资金支出审核。

◼ 主要业绩：

➢ 我司基于已获取的历史签约数据，总结项目各业态的经营模式，并类比行业

内的经营模式，形成可供参考的租赁签约要求，对租金与租户业绩挂钩、租

金低于经验水平等非常规合同予以重点关注，结合历史签约情况和经营要求

提供合理性判断。

➢ 通过封闭管理，严格管控项目资金，对支出进行合理性审核，杜绝资金抽调

的风险。
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贷后监管案例：深圳市龙岗区旧村改造项目（旧改贷）

◼ 委托方：某大型国有商业银行

◼ 监管内容：

➢ 项目位于深圳市龙岗区，整体占地面积约20.7万㎡，融资地块的住宅建筑面

积为44万㎡。项目公司于2023年1月中标成为正式合作方。项目首期地块已

全部达成签约意向。委托方投入2.5亿元旧改贷，并委托我司进行贷后监管。

➢ SPV公司章证照及资金封闭监管、开发进度(含拆迁进度、回迁进展 )监管，

成本监管（合同审批及旧改相关支出审批） 、财务等专业监管。

◼ 主要业绩：

➢ 由于项目方大量的精力和金钱都投入在拆迁方面，忽略了供地的相关流程，

我司参与项目转化人员，在流程梳理中发现问题（未做权籍调查等）并及

时提示，避免后续延期供地造成的资金成本浪费（预估项目供地推迟半年

以上），提高了项目转化效率的同时，为项目节约了大量的财务成本。
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贷后开发监管案例： 广州某银团固定资产贷款开发监管项目

◼ 委托方：国有商业银行组成的银团

◼ 项目介绍：

➢ 项目位于广州白云区，用地面积11万㎡，总建筑面积25万㎡规划建

设33栋住宅。

➢ 因市场下行叠加开发商资金紧张而停工，项目开发贷放款银行面临

违约风险。

◼ 监管内容：该国有商业银行代表债委会委托信保建设进行开发监管

工作，开展项目尽调评估、梳理后续开发运营思路，协助考察引进

代建单位，推动项目复工，在项目运营中进行全面监管。

◼ 主要业绩：推动代建单位顺利进场，实现项目复工。在项目总包清

退及新总包签约谈判中通过专业输出为项目节省成本近1亿元。
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贷后开发监管案例： 揭阳榕城区某住宅纾困项目

◼ 委托方：某国有商业银行

◼ 项目介绍：

➢ 揭阳项目总规划计容面积约50万㎡，分三期建设，项目方以地块及在建工

程抵押向银行取得开发贷，后因资金困难导致二、三期建设停滞。

➢ 委托方引入某品牌地产商带资代建，委托我司对项目公司、代建单位的运

营情况进行开发监管。

◼ 监管内容：

◼ 主要业绩：

➢ 代建团队评估、历史债务调研分析与复工复产组织；

➢ 章证照与资金封闭监管、计划运营监管、合约成本监管、销售监管。

➢ 考察代建单位派驻项目管理团队主要人员的开发管理能力，最大程度保证

操盘团队的专业性。与代建单位协调办理前期各参建单位的结算、清退，

项目后续的复工复产及资金使用效率最大化，与已购房业主就逾期交楼解

决方案进行沟通。

➢ 审核项目后续开发成本目标的合理性，跟进合同执行情况，结合去化回款

情况铺排投资期内现金流，同时协助代建单位以“以销定产”的原则确定开发

计划，有效降低项目投资峰值，保障还款需求。
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委托开发管理案例

荣灿中心 崇明学府康城 网库产业配套住宅项目

惠州 昆明 荆州

项目性质：住宅/商业办公
监管类型：联合操盘
建筑面积：23万㎡
进场/建成时间：2013年/2018年
投资方：信保基金
发展商：惠州大隆集团

项目性质：住宅
监管类型：联合操盘
建筑面积：45万㎡
进场/建成时间：2019年/2024年
投资方：信保基金/原道资产
发展商：云南正兴道建设发展有限公司

项目性质：住宅
监管类型：联合操盘
建筑面积：30万㎡
进场/建成时间：2021年/2025年
投资方：信保基金
发展商：荆州市网库能动置业有限公司
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委托开发管理案例

海上五月花 益云科创中心 花都风神花园

襄阳 广州 广州

项目性质：住宅
监管类型：联合操盘
建筑面积：58万㎡
进场/建成时间：2013年/2021年
投资方：保利发展/信保基金/风神集团
发展商：襄阳风神房地产开发有限公司

项目性质：MO新型产业
监管类型：委托代建
建筑面积：12万㎡
进场建成时间：2020年/2023年
投资方：宏升投资
发展商：广州益云供应链科技有限公司

项目性质：住宅
监管类型：委托代建
建筑面积：5.5万㎡
进场/建成时间：2013年/2016年
投资方：东风日产
发展商：广州风神汽车房地产开发有限公司
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委托开发管理案例

信保广场 信保·春风十里 信保·十里樾

佛山 郑州 郑州

项目性质：商业办公
监管类型：委托代建
建筑面积：17万㎡
进场/建成时间：2013年/2016年
投资方：信保基金
发展商：佛山永晟投资有限公司

项目性质：住宅
监管类型：委托代建
建筑面积：28万㎡
进场/建成时间：2016年/2021年
投资方：信保基金/风神集团
发展商：郑州风神房地产开发有限公司

项目性质：住宅
监管类型：委托代建
建筑面积：12万㎡
进场/建成时间：2018年/2022年
投资方：信保基金/风神集团
发展商：郑州风神房地产开发有限公司
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委托开发管理案例

中保澳琴广场 棠山樾 星东方奇境影视小镇

珠海 唐山 濮阳

项目性质：商业办公
监管类型：委托代建
建筑面积：8万㎡
进场/建成时间：2019年/2022年
投资方：保运基金
发展商：珠海鸿运置业有限公司

项目性质：住宅
监管类型：联合操盘
建筑面积：8万㎡
进场/建成时间：2021年/2024年
投资方：信保基金
发展商：唐山永拓房地产开发有限公司

项目性质：住宅/商业
监管类型：联合操盘
建筑面积：58万㎡
进场/建成时间：2022年/2026年
投资方：信保基金/中保产业基金
发展商：星东方文旅集团
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