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湖岸一号投资汇总

 投资日期 购买价（亿） 原始本金（亿） OPB% IRR预期 回报倍数
江苏华融包 2016年10月                  5.41                         18.99 28% 20% ~ 36% 1.4x ~ 1.8x
河北信达包 2016年11月                  2.16                         10.77 20% 14% ~ 28% 1.3x ~ 1.7x
天津农行包 2016年12月                 0.34                           2.10 16% 85% ~ 100% 1.5x ~ 1.8x
陕西信达包 2017年6月                  1.60                          6.30 25% 14% ~ 49% 1.3x ~ 1.6x
安徽信达包 2017年6月                 5.90                          15.51 38% 15% ~ 32% 1.2x ~ 1.6x
福建建行包 2017年6月                   1.51                          7.09 21% 19% ~ 26% 1.4x ~ 1.6x

投资日期 购买价(万） 保证金（万) 助拍（万） IRR预期 回报倍数
浙江信达包（已退出） 2017年3月 8,515               3,406                       5,109           12%（实际） 1.12（实际）

浙江华融峰华包（已退出） 2017年5月 2,319               719                           1,600           13%（实际） 1.15（实际）
福建中行包 2017年6月 13,000             3,000                       10,000         12.5% ~ 25.1% 1.1x ~ 1.9x

浙江华融三雄麒包（已退出） 2017年6月 4,760              1,610                         3,150           13%（实际） 1.08（实际）

湖岸一号成立于2016年9月，共募集资金20.01亿元（优先级15亿元，夹层3.75亿元，劣后级1.25亿元，管理人100万元）。
截至2019年3月31日，湖岸一号共投资6个不良贷款资产包和4个资产包助拍项目，总投资成本18.9亿元，已收回现金11.72亿元，已
签约待回收共计2.43亿元，已偿还优先级本金8.52亿，优先级利息2.18亿。

不良贷款资产包

资产包助拍项目

¥8,882 ¥23,452 ¥30,320 ¥77,960 ¥104,386 

¥1,112 

¥16,831 
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回收现金（万元）

现金流回收预期
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江苏华融包

1.背景介绍

2.资产包概况

原贷款银行 工商银行、农业银行、平安银行、中信银行 原始本金 1,898,729,134.81

通道资产管理公司 中国华融资产管理有限公司 原始利息 162,798,778.00

购买成本 541,000,000.00 投资IRR 23.00%

OPB% 28% 回报倍数 1.5

3.投资亮点及主要风险

4.资产包近况

5.资产包处置回收预期   根据内部模型估算，数字将根据后续资产评估情况有所调整。#回收进度好于预期

各抵押物类型价值占比（保守值）

- 该批不良资产贷款发放时间集中在2012-2014年三年期间。
- 该资产包为江苏华融分别从工商银行（31户，2015年3月2日）、农业银行（12户，2015年11月2日）、平安银行（14户，2016年1月11日）、中信银行
（10户，2015年8月27日）收购的债权打包向外转让。华融此次将整包拆分为二个小包分别转让，分别是：
1）一包：无锡市宝钻钢铁贸易有限公司等19户债权，本金合计551,207,473.18元；
2）二包：南通润扬钢铁制品有限公司等48户债权，本金合计1,347,521,661.63元；
- 此债权转让项目标的资产主要分布在江苏省内，具体为南京市、苏州市、无锡市、常州市、扬州市、泰州市、徐州市、南通市、镇江市、江阴市、
盐城市等；少量抵质押物位置位于江苏省外（上海市有两套住宅抵押）。

1）该资产包内几乎全部抵押物均位于江苏省境内地区，地区经济活跃，资产价格在经历经济低谷后会有回升，所有抵押物均为首押，接近三分之一
为首封，届时将对提高资产变现价格、缩短变现时间有足够的拉动作用，包含抵押物和担保价值在内的债项保守值远高于投资本金，投资本金及一定
的收益基本无风险。
2）部分债务人已表达了明确的回购意向。这些债务有望在半年至一年内收回投资并产生收益，确保资产包的现金流。
3）有11户债务人的抵押物被其他债权人首封。虽然江苏高院已经出具了指导意见，但在实际操作过程中有可能遇到地方法院执行不力的影响。
4）尽管江苏地区的经济开始稳定、复苏，但市场的信心恢复，特别是传统行业的复苏需要时间。目前法院拍卖价格相对处于低位，我们拟采用一个
抵押物市场营销团队，推动抵押物价值有效实现。

截止于2019年3月31日，江苏华融包的处置毛收入为4.36亿元；已签约但未回收的分期款为4,364万元，另有3,750万元在谈判阶段。

** 该包过会时共67户，上会定价5.5亿元。后常州叶创金属一户抵押物回收500万元。后徐州国丰商贸有限公司一户华融已处置，回收700万元。关于
这一户，经与华融协商，收购价款减少400万元。此外，华融再补充13户保证类贷款，本金合计106490628.06元，作价300万元（该定价略低于市场
价格）。最终户数为：67-1（徐州国丰商贸）+13=79户。最终定价为：5.5亿元减去500万元（叶创金属）再减去400万元（国丰商贸）为5.41亿元。

该资产包共79户债务人**：

9户占本金
37.80%

47户, 
58.75%

11户, 
3.45%

大户（>5000万）

中户（1000万<本金<5000
万）

¥3,679 ¥17,312 ¥7,201 ¥18,915 ¥33,914 
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回收现金（万元）
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河北信达包

1.背景介绍

2.资产包概况

原贷款银行 建设银行、工商银行、农业银行、中信银行 原始本金 1,077,180,358.00

通道资产管理公司 中国信达资产管理股份有限公司河北分公司 原始利息 357,375,081.00

购买成本 216,432,000.00 投资IRR 17.14%

OPB% 20% 回报倍数 1.4

3.投资亮点及主要风险

4.资产包近况

5.资产包处置回收预期   根据内部模型估算，数字将根据后续资产评估情况有所调整。

- 该批不良资产贷款发放时间集中在2013-2014年期间。
- 该资产包为中国信达资产管理股份有限公司河北分公司的存量包，信达于2015年底收购，是信达河北分公司的增量资产包。
- 此债权转让项目标的资产主要分布在河北省石家庄市（10户）、唐山市（14户）、廊坊市（2户）、邢台市（5户）、张家口市（5户）、秦皇岛市
（2户）、邯郸市（16户）、保定市（2户）、沧州市（3户）。

1）受国家京津冀一体化的规划影响，未来河北地区发展形势和经济状况会有明显改善，从宏观层面看，现在河北市场属于价值洼地，资产价值有
向上走的可能性。该资产包含抵押物和担保价值在内的债项保守值为远高于投资本金，投资本金及一定的收益基本无风险。
2）部分债务人有回购意愿，预计通过协商可以就债务的解决达成和解，快速回现；部分抵押物租赁方有意承接，预计进入司法拍卖后，会参与抵
押物竞买。
3）受宏观经济影响，工业厂房和土地部分的变现时间有可能延长，但考虑到我们对于工业用地和厂房的估值远低于市场价，我们需积极招商寻找
到合适的经营者收购这些厂房。
4）本包项目分散在河北省的9个地级市，从京津冀一体化中得到的收益和影响也有所不同，各个地级市的经济发展水平本身也存在差异。从司法拍
卖的情况看，目前法院拍卖价格相对处于低位，我们将推动抵押物和债权营销，在合适价格上快速回收。

截止于2019年3月31日，河北信达包的处置毛收入为1.28亿元；已签约但未回收的分期款为800万元，另有1,500万在谈判阶段。

该资产包共59户债务人： 各抵押物类型价值占比（保守值）

2户占本金
13.20%

42户占本

金 78.50%

15户占本金
8.30% 大户（>5000万）

中户（1000万<本金<5000
万）

小户（<1000万）

¥804 
¥1,672 

¥3,265 ¥12,416 ¥12,269 

¥0 ¥5,000 ¥10,000 ¥15,000 ¥20,000 ¥25,000 ¥30,000 ¥35,000

回收现金（万元）
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天津农行包

1.背景介绍

2.资产包概况

原贷款银行 农业银行 原始本金 209,519,785.46

通道资产管理公司 中国东方资产管理公司天津分公司 原始利息 318,684,662.49

购买成本 33,780,000.00 投资IRR 60.00%-100.00%

OPB% 16% 回报倍数 1.4

3.投资亮点及主要风险

4.资产包近况

5.资产包处置回收预期   根据内部模型估算，数字将根据后续资产评估情况有所调整。

- 该资产包为农行2008年上市之前剥离给财政部、随后财政部反委托给农行进行处置的资产包。
- 此债权转让项目标的资产主要分布在天津地区。
- 该批不良资产贷款的发放时间集中在2000-2005年期间，贷款的利息已经超过了本金数。
- 此债权转让项目标的资产主要分布在天津地区。

1）该资产包安全边际高、收益空间较大
- 该资产包全部抵押物位于天津市，固定资产价格一直稳步上升，所以抵押物价格有保障。
- 绝大多数案件已经进入执行阶段，不会因为诉讼周期长而增加回收的不确定性。
- 抵押物价值远远覆盖抵押物预计回收同时有大量利息可能回收。
- 在本包中有上市公司及强保证人担保债权三笔，如果处置方法得当，可以带来超额回收。
2）部分债权预期回现较快
3）首封个人住宅由于参与分配债权的增加导致回收低于预期。首封企业财产由于企业进入破产程序导致回收低于预期。
4）个别债务人在当地有一定的背景关系，从而导致抵押物清场困难增加的风险。

截止于2019年3月31日，天津包的处置毛收入为3,904万元；36户中的35户已完成回收，已回收部分的回报倍数为1.4倍，IRR 60%-100%。另有
1,100万元在谈判阶段。

各抵押物类型价值占比（保守值）该资产包共36户债务人，其中33户债权、3户抵债资产：

7户占本

金 58.63%

29户占本

金 41.37% 大户

中户（1000
万<本金

<5000万）

¥3,900 ¥1,000 

¥0 ¥1,000 ¥2,000 ¥3,000 ¥4,000 ¥5,000 ¥6,000

回收现金（万元）
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第 4／11页



陕西信达包

1.背景介绍

2.资产包概况

原贷款银行 中国农业发展银行、中国银行、中国建设银行 原始本金 632,381,400.00

通道资产管理公司 中国信达资产管理股份有限公司陕西分公司 原始利息 331,346,900.00

购买成本 160,320,000.00 投资IRR 17.05%

OPB% 25.4% 回报倍数 1.4

3.投资亮点及主要风险

4.资产包近况

5.资产包处置回收预期   

- 该资产包为中国信达陕西分公司的存量包，其中大部分项目是信达于2014年9月份收购。
- 该批不良资产贷款发放时间集中在2010-2013年间。
- 该标的资产全部分布在陕西省西安市（含咸阳）和渭南市等地区。

1）西安市已经被国务院定位为11座国家中心城市之一，是“一带一路”战略的重要节点城市。该资产包抵押物几乎全部位于陕西省西安市以及
周边的渭南市和咸阳市，受西安国家中心城市定位的影响，未来地区发展形势和经济状况会有明显改善。该资产包含抵押物和担保价值在内
的债项保守值高于投资本金。
2）整包大部分基础资产流动性相对一般，但是抵押资产充足，债务人和第三方投资者的购买意向较强，预期回现较快。
3）该包中有14户已进入诉讼阶段，13户已经进入执行阶段，陕西地区法院整体素质相对东部沿海省份较差，但是鉴于当地司法资源，以及和
信达陕西分公司的深厚关系，此债权包的大部分项目可以依法执行。

截止于2019年3月31日，陕西信达包的处置毛收入为5,533万元。

该资产包共16户债务人: 各抵押物类型价值占比（保守值）

4户, 
66.60%

6户, 
27.60%

6户, 
5.70%

大户

中户（1000万
<本金<5000
万）
小户（<1000
万）

¥330 ¥7,399 ¥13,766 

¥0 ¥5,000 ¥10,000 ¥15,000 ¥20,000 ¥25,000

回收现金（万元）
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安徽信达包

1.背景介绍

2.资产包概况

原贷款银行 中农工建，交行，光大行，徽行，东亚银行 原始本金 1,550,503,668.00

通道资产管理公司 中国信达资产管理股份有限公司安徽省分公司 原始利息 632,986,550.00

购买成本 590,000,000.00 投资IRR 15.70%

OPB% 38.1% 回报倍数 1.3

3.投资亮点及主要风险

4.资产包近况

5.资产包处置回收预期   

- 该资产包为安徽信达存量包，该批不良资产贷款的发放时间集中在2010-2014年期间。
- 资产包中87户有抵押物，本金占比为83%。
- 此债权转让项目标的资产主要分布在安徽合肥，芜湖，马鞍山，滁州和黄山。

1）安徽作为长江沿线省份，承接沿海各种产业布局，并发展自身特色产业，具备后发优势。虽然安徽属于经济落后地区，但最近几年随着合肥城
市发展的带动，省内经济发展保持较高速度；而靠近江苏的地区，更是众多江苏上海企业内迁的首选。该资产包全部抵押物均位于安徽省合肥
市，芜湖市，马鞍山市，滁州市和黄山市，含抵押物和担保价值在内的债项保守值远高于投资本金，投资本金及一定的收益基本无风险。
2）部分债务人仍在生产经营，预计通过协商可以就债务的解决达成和解，快速回现。
3）本包项目有部分在下面县级经济区。从司法拍卖的情况看，目前法院拍卖价格相对处于低位，我们将推动抵押物和债权营销，在合适价格上
快速回收。

截止于2019年3月31日，安徽信达包处置毛收入为2.17亿元；已签约但未回收的分期款为1.59亿元，另有1.44亿元在谈判阶段。

各抵押物类型价值占比（保守值）该资产包共114户债务人:

6户, 
28.90%

43户, 
50.40%

65户, 
20.70%

大户

¥100 ¥8,545 ¥1,522 ¥17,044 ¥44,168 ¥4,235 
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回收现金（万元）
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福建建行包

1.背景介绍

2.资产包概况

原贷款银行 中农工建，交行，光大行，徽行，东亚银行 原始本金 709,164,395.00

通道资产管理公司 建行平台公司 原始利息 194,168,276.00

购买成本 150,266,772.40 投资IRR 18.26%

OPB% 21.2% 回报倍数 1.5

3.投资亮点及主要风险

4.资产包近况

5.资产包处置回收预期   

- 该资产包为中国建设银行福建省分行剥离出来的，贷款发放时间集中在2013至2015年。
- 标的资产主要分布在福建省福州市、泉州市、宁德市、龙岩市、三明市、南平市、漳州市等七个地区。

1）该资产的性价比是福建地区近年以来的质量较好的资产包
2）资产包中的资产大部分已进入执行阶段。处置周期较短，预期2年左右
3）资产包的核心资产位于福建经济最发达的泉州地区，可以快速实现现金回收
4）已在福建地区投资了3个资产包，与本资产包有部分重合的资产，可以积极发挥原资产包积累的处置优势和资源、服务商网络、买家信息，
实现协同效应。
5）该资产包是为湖岸专门挑选组包，没有竞争对手，事实排他
6）部分抵押物如工业厂房、大面积商场的流动性较一般，处置周期较长，存在一定的不确定性。因此对工业厂房及大面积商场，我们采取较
保守的估值方法，同时给予较长的处置周期，例如对于进行执行阶段的厂房及大面颊商场，我们给予了24-36月的处置周期。

截止于2019年3月31日，福建建行包处置毛收入为8,387万元；已签约但未回收的分期款为1,838万元，另有1,066万元在谈判阶段。

该资产包共114户债务人: 各抵押物类型价值占比（保守值）

2户, 
26.40%

20户, 
19.80%

92户, 
53.80%

大户

中户（1000万
<本金<5000
万）

¥308 ¥3,207 ¥1,223 ¥5,322 ¥269 ¥12,197 

¥0 ¥5,000 ¥10,000 ¥15,000 ¥20,000 ¥25,000

回收现金（万元）

2017上半年 2017下半年 2018上半年 2018下半年 2019年上半年 2019年下半年 2020年
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浙江信达包

1.背景介绍

2.资产包概况

原贷款银行 工行、中信银行 原始本金 82,514,280.00

通道资产管理公司 中国信达资产管理股份有限公司浙江省分公司 原始利息 47,980,506.00

购买成本 85,150,000.00 实际IRR 12%（实际）

保证金  34,060,000.00 实际回报率 1.12（实际）

我方助拍金 51,090,000.00

助拍详情： 包内有4户债务人，按担保方式分类如下：

利率 12%

宽限期及违约之后利率 14%

违约金比例 30%

付款周期 每季度

3.投资亮点及主要风险

4.资产包近况

5.资产包处置回收预期   根据内部模型估算，数字将根据后续资产评估情况有所调整。

- 陈氏购买人以8515万元的价格在淘宝拍卖上竞得该资产包，包内含4户资产。
- 陈方协议以买价的40%作为保证金，由我方出面收购包内四户资产，再给予其一定时间回购。
- 包内四户不良资产贷款发放时间集中在2011-2014年期间。
- 四户都是永康地区的资产，都有抵押物，抵押物都是永康地区的房地产。

1）该四户资产抵押物充足，真实买家愿意预先支付40%的保证金，我们收购该资产后即可以转出，通过分期付款方式，降低处置风险，虽然收益一般，
但能够保障我方资金安全
2）主要风险是抵押物预计价值较高，实际处置存在一定的不确定性
3）在资产包价格居高不下的区域，我们尝试以助拍这一新的业务模式开拓市场

浙江信达助拍包于2018年4月实现退出，实际投入5,109万元，处置毛收入总计5,719万元。

¥155 

¥153 
¥169 

¥5,298 

¥0 ¥1,000 ¥2,000 ¥3,000 ¥4,000 ¥5,000 ¥6,000 ¥7,000

回收现金（万元）

第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 第五季度

2户占本息
39%

2户占

本息
61%

保证+抵押

仅抵押
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浙江华融峰华包

1.背景介绍

2.资产包概况

原贷款银行 建设银行 原始本金 28,500,000.00

通道资产管理公司 华融浙江省分公司 原始利息 1,272,514.00

购买成本 23,190,000.00 实际IRR 13%（实际）

保证金  7,190,000.00 实际回报率 1.15（实际）

我方助拍金 16,000,000.00

助拍详情： 助拍细则

利率 13%

宽限期及违约之后利率 15%

违约金比例 30%

付款周期 每季度

3.投资亮点及主要风险

4.资产包近况

5.资产包处置回收预期   根据内部模型估算，数字将根据后续资产评估情况有所调整。

- 林氏购买人协议以买价的30%作为保证金，由我方出面收购该户资产，再给予其一定时间回购。
- 该户不良资产贷款发放时间为2013年。
- 该户抵押物位于浙江省温州市，杭州市和富阳市。

1）该资产全部抵押物位于浙江省温州市，杭州市和富阳市，地区经济活跃，虽然价格过高，但由于我们收取了30%的保证金，可以确
保我们资金的安全。
2）主要风险是抵押物预计价值较高，实际处置存在一定的不确定性
3）在资产包价格居高不下的区域，我们尝试以助拍这一新的业务模式开拓市场

浙江华融峰华助拍包于2018年8月实现退出，实际投入1,600万元，处置毛收入总计1,837万元。

1. 买方第一季度违约后，没有宽限期，我方直接自行处
置，自行处置（执行阶段）的时间为18个月
2. 买方第四季度违约后，给1个季度宽限期，若宽限期
内未付息还本，宽限期后我方直接自行处置，自行处置
（执行阶段）的时间为12个月

¥51 

¥50 

¥52 
¥50 

¥1,599 

¥0 ¥200 ¥400 ¥600 ¥800 ¥1,000 ¥1,200 ¥1,400 ¥1,600 ¥1,800 ¥2,000

回收现金（万元）

第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 第五季度
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福建中行包

1.背景介绍

2.资产包概况

原贷款银行 中国银行 原始本金 434,689,835.00

通道资产管理公司 中国信达资产管理股份有限公司福建省分公司 原始利息 39,695,188.00

购买成本 130,000,000.00 预期IRR 12.5% ~ 25.1%

保证金  30,000,000.00 预期回报率 1.1x ~ 1.9x

我方助拍金 100,000,000.00

助拍详情： 助拍细则

利率 12%

宽限期及违约之后利率 15%

违约金比例 30%

付款周期 每季度

3.投资亮点及主要风险

4.资产包近况

5.资产包处置回收预期   根据内部模型估算，数字将根据后续资产评估情况有所调整。

- 福建省凯庚杰投资咨询有限公司协议以买价的23%作为保证金，由我方出面收购该户资产，再给予其一定时间回购。
- 该户不良资产贷款发放时间为2014年至2015年。
- 抵押物分布在福州、厦门、漳州、三明、南平、龙岩、莆田，以及江西樟树市。

1）该项投资本金部分基本无风险，部分债权预计回收变现较快。福建中行包抵押物整体质量较好，均衡性佳，整体估值较为保守。并且32户已经全
部起诉，大部分已经拿到判决书。
2）主要风险为存在一定的抵押物价值实现风险。抵押物部分工业厂房的抵押物在流动性上可能存在困难，需要降价销售。

截止于2019年3月31日，福建中行助拍包的处置毛收入为1.03亿元，已签约但未回收的分期款为1,407万元。

1. 买方第一季度违约后，没有宽限期，我方直接自行处
置，自行处置（执行阶段）的时间为18个月
2. 买方第四季度违约后，给1个季度宽限期，若宽限期
内未付息还本，宽限期后我方直接自行处置，自行处
置（执行阶段）的时间为12个月

¥0 ¥2,040 ¥245 ¥658 ¥7,987 

¥0 ¥2,000 ¥4,000 ¥6,000 ¥8,000 ¥10,000 ¥12,000

回收现金（万元）

第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 第五季度
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浙江华融三雄麒包

1.背景介绍

2.资产包概况

原贷款银行 建设银行 原始本金 69,117,503.00

通道资产管理公司 中国华融资产管理股份有限公司浙江省分公司 原始利息 2,424,821.00

购买成本 47,600,000.00 实际IRR 13%（实际）

保证金  16,100,000.00 实际回报率 1.08（实际）

我方助拍金 31,500,000.00

助拍详情： 助拍细则

利率 12%

宽限期及违约之后利率 14%

违约金比例 30%

付款周期 每季度

3.投资亮点及主要风险

4.资产包近况

5.资产包处置回收预期   根据内部模型估算，数字将根据后续资产评估情况有所调整。

- 季氏购买人协议以买价的30%作为保证金，由我方出面收购该户资产，再给予其一定时间回购。
- 该户不良资产贷款发放时间为2014年。
- 抵押物位于浙江省温州和杭州，其中温州为工厂、杭州为写字楼。

1）该资产全部抵押物位于浙江省温州市和杭州市和，地区经济活跃，虽然价格过高，但由于我们收取了30%的保证金，并且有真实买家，可以确保
我们资金的安全。
2）主要风险是抵押物预计价值较高，实际处置存在一定的不确定性
3）在资产包价格居高不下的区域，我们尝试以助拍这一新的业务模式开拓市场

浙江华融三雄麒单户助拍包于2018年8月实现退出，实际投入3,150万元，处置毛收入总计3,415万元。

1. 买方第一季度违约后，没有宽限期，我方直接自
行处置，自行处置（执行阶段）的时间为18个月
2. 买方第四季度违约后，给1个季度宽限期，若宽限
期内未付息还本，宽限期后我方直接自行处置，自
行处置（执行阶段）的时间为12个月

¥93 ¥1,592 ¥633 ¥1,091 ¥0 

¥0 ¥500 ¥1,000 ¥1,500 ¥2,000 ¥2,500 ¥3,000 ¥3,500 ¥4,000

回收现金（万元）

第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 第五季度
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