
08 北辰债：具备超额投资价值 

  ( 作者：贾祖国 ) 诺贝尔奖得主马可维兹告诉我们，如果说经济社会中存在所谓的“免

费午餐”，那么唯一的途径只能是依靠风险分散化，也就是常说的“不要把鸡蛋放在同一个

篮子里”。 

  对于企业而言，具有相同的盈利模式和风险收益特征的业务可以被视为一项资产，企业

整体可以被视为多个资产构成的资产组合。 

  对于房地产业而言，虽然房地产业与经济周期高度相关，但是房地产开发( 一次性出售)

与投资物业和零售商业( 多期出租为主) 却具有不同的盈利模式和风险收益特征。在从事房地

产开发的同时，投资于物业和零售商业等的混业经营模式比单纯的房地产开发更加能够抵御

市场风险。在房地产业不景气的时候，这一点显得尤为重要，却并未得到企业的足够重视。 

  北辰实业(601588)的混业经营模式可以为低谷中的房地产企业提供一个有益借鉴。北辰

实业是北辰集团下属的子公司，主营业务包括房地产开发、物业投资和零售商业的经营。北

辰实业 1997年在香港 H股上市，并于 2006年回归 A股，在上交所挂牌。其控股股东北辰集

团是老牌的房地产公司，早在 1986年就受北京市政府委托建设亚运村及周边设施。2008年

奥运会期间，北辰实业负责兴建国家会议中心、奥运媒体村及周边设施。 

  2007年，北辰实业的收入为 43.54 亿元，其中投资物业和零售商业收入合计 14.32 亿

元，占比 32.89%。截至 2007年底，公司在北京亚运村经营着包括 2 家酒店、2 个写字楼、1

个国际会议中心、1 个公寓群和 1 个购物中心等总建筑面积达 47 万平方米的大型综合物业

群。随着国家会议中心、北辰时代大厦及周边物业的逐步投入运营，2009 年公司的投资物

业及零售商业持有并经营的面积将达到 120万平方米。这将大幅提高公司在上述两个业务板

块的收入。 

  毫无疑问，依托投资物业和零售商业能够产生较为稳定的现金流，可以为房地产公司提

供“保底”的收入来源，从而支持新项目的开发。北辰实业的抗风险能力优于其他纯粹性房

地产开发企业。 

  从世界范围来看，房地产业具有周期性无可厚非。但在历次地产业衰退时，总有公司能

够从危机中走出来并得以发展壮大，它们往往都是混业经营的典型。1997 年亚洲金融危机

重创香港地产业，其后的 8 年间一直处于低迷状态，其  

 

房价跌幅在 6 成以上。九十年代初的日本也经历了类似的地产业动荡，其房价跌幅最大高达

70%。不过与大幅波动的楼价相比，住宅地产和商业地产的租金变动往往趋于平稳。在市场

低谷、房地产企业普遍缺乏资金的情况下，谁拥有稳定的现金来源，谁就无疑占据着市场的

主动权，为其投资新的项目或兼并同行企业带来无以伦比的优势。 
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  2008 年，中国房地产业受到宏观调控的影响表现出一定的波动。但有一点是可以肯定

的，那就是：任何一次行业洗牌，带来的动荡和整合总会产生优胜劣汰。在未来房地产低谷

中具有稳定现金流的混业经营地产公司有望占得先机，脱颖而出，提升市场地位。 

  2008年 7 月 14日，北辰实业刊登了公司债券获得证监会核准的公告。由于北辰实业持

有大量能够产生稳定现金流的投资物业和零售商业，为债券利息和本金的偿付提供了有力保

证，使得 08 北辰债的安全性和稳定性较高，违约概率较低。此外，在我国房地产信托投资

(REITs)相关法规尚未出台的情况下，如果 08 北辰债的票面利率能够通过询价定在 8.0%以

上，则 08北辰债可被视为一个准 REITs产品，投资者投资 08北辰债，可以享受到较高的稳

定收益。 

  因此，无论对于保险、基金等机构投资者而言，还是对普通中、小投资者来说，08 北

辰债都具有较高的吸引力。 08北辰债将于近期发行，根据今日公告，其发行规模拟不超过

17 亿元，期限 5 年，附第三个付息日投资者回售选择权。该次发行由北辰集团担保，提供

无条件不可撤销的连带责任保证担保。08北辰债的票面利率区间为 7.5%- 8.6%，因此无论从

初始投资收益率、绝对收益率，还是抗跌能力来看，08 北辰债对投资者都具有极大的吸引

力。 

  该只债券发行主体为北辰实业( 8.46, 0.19, 2.30%, 吧) 。北辰实业 1997年注册成立并于

当年在 H股上市，2006年在上交所 A股上市，成为国内第一家 A+H股地产类公司。截至 2007

年 12月 31日，公司总资产 204.06 亿元，净资产 84.86 亿元，资产负债率 58.41%，公司主

要业务包括房地产开发、投资物业和零售商业。从 2003年开始，公司开始加速房地产开发，

重点以高中档大型社区和精品别墅项目为主，是国内房地产业的大型企业。公司银行信贷资

信较好，未来的 3- 5 年违约风险微乎其微。 

  值得关注的是，08 北辰债附有一个在第三个付息日执行的回售选择权，届时债券持有

人有权以票面价格将债券回售给债券发行人。由于回售权的存在，第三年年末该债券的价格

将至少等于票面价格。根据目前的二级市场情况，银行间三年期 AA级有担保企业债到期收

益率 5.65%左右，隐含的期限为 1 年、2 年、3 年的零息票利率分别为 5.40%，5.58%和 5.77%。

由于上交所缺乏相应期限的可比债券，在上述市场收益率基础上增加 80bps左右的两市场价

差，作为上交所对应期限收益率的估计值。如果 08 北辰债发行利率在 7.5%- 8.6%之间，三

年的到期收益率将超出同一信用水平下的银行间同类债券 185- 315bps，超出上交所同类债

券 105- 235bps，在信用风险相同的条件下收益率更高。 

  我国利率水平自从 2006年开始呈现上升趋势，目前市场预期利率将在未来几个月中继

续上升，其后回落。如果在三年后利率水平低于当前水平，例如 AA级的公司债利率下降到

5%，投资者将不行使投资者回售权，有权继续享有两年的高利率回报。如果市场利率水平不

变，7.5%- 8.6%的票面利率将使 08 北辰债的内在价值高于 AA企业债 2.50%- 5.95%。由于具

有为期三年的回售权，其久期大约在 2.9 左右，那么只有在利率上升 86- 205bps（对应于

7.5%- 8.6%的询价区间）时，其内在价值才会下降至上交所市场当前的平均水平，从这个角

度来看，这只债券将具有很强的抗跌能力。 
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  综上所述，185- 315bps的一、二级市场之间的利差，无论对 3- 5 年的中期投资者还是 1

年以下的短期投资者，都具有极大的吸引力。( 周文渊)  
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