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5_9B_BD_E6_88_BF_E5_c41_244034.htm 我国房地产金融市场

融资活动主要集中于一级市场，二级市场上处于初创阶段。

由于我国房地产市场存在严重的资金供求失衡，从而导致房

地产融资成本的高涨，相当多的房地产企业因资金链断裂而

被迫出让项目，有的企业铤而走险借助地下金融或者进行资

金 “寻租”。这些现象反映了由于房地产融资市场体系的不

健全所导致的诸如金融创新不足、监管限制过多、政策引导

不利等诸多问题。 尽管近期国家出台的相关政策，在客观上

带动了信托、地产基金等金融创新工具的发展，在一定程度

上削弱了企业对银行信贷的依赖。房地产融资渠道呈现多元

化的发展趋势，但是这些渠道所提供的产品却难以满足市场

需要。 另外，风险分担机制尚未建立，鉴于房地产开发资金

对银行的高度依赖，致使银行累计了大量的房地产金融贷款

产品。同时也造成风险过度集中于银行。 随着房地产行业的

不断发展以及融资政策的逐步放松，以银行信贷为主导的单

一融资格局将会逐步被多元化的融资格局所替代。除银行信

贷之外的各种融资渠道的发展空间将被进一步打开，预计房

地产信托业务管理办法将在近期有所突破，而直接融资环境

的改善将很快提上议事日程。 届时，人们所看到的将是具有

产业投资基金、银行信贷以及房地产信托三足鼎立之势的房

地产金融市场。 健全房地产融资体系应包含两个方面内容：

一是围绕房地产融资而构建的具有不同市场功能的金融机构

体系，二是构建多元化的房地产金融市场体系。在完善金融



机构体系方面，除了原有的商业银行、信托公司以及保险公

司之外，还应建立和完善专业化的房地产投资基金、抵押资

产管理公司、互助储蓄银行以及储蓄贷款协会等金融机构。

在构建市场体系方面，应通过借助资产证券化、指数化、基

金化等金融手段，促使房地产金融资产顺利实现流通和交易

。通过完善的房地产融资体系把本来集中于房地产信贷机构

的市场风险和信用风险有效地分散到整个金融市场中。 未来

房地产融资市场中的金融创新主要体现在以下两个方面：一

是如何满足企业日益多样化的融资需求，如目前市场中资金

信托计划的设计模式呈现多样化趋势，资金的性质可以是债

权或股权，资金的期限可以是单期或多期滚动，资金的投向

可以是定向或非定向。二是如何帮助企业规避融资风险，房

地产金融产品创新在客观上降低了房地产企业的融资成本，

提高了融资市场的效率，有助于融资市场体系的进一步完善

。 资产证券化是构建房地产金融资产流通市场的前提条件，

巨额的房地产资产经过证券化之后就可以实现分割交易，极

大地改善了资产流动性。由于住房抵押贷款信用风险相对较

小，资产质量较高，因而证券化的住房抵押贷款将成为流通

市场的主流品种。房地产抵押贷款的证券化过程应由抵押债

权者、政府担保机构、债券发行人、投资者以及中介机构共

同参与完成。资金信托计划是近年来最活跃的地产融资工具

，2004年10月银监会公布了《信托投资公司房地产信托业务

管理暂行办法征求意见稿》，该暂行办法将对符合规定条件

的房地产信托业务放宽限制，这将有可能把资金信托计划变

为真正意义上的房地产信托。虽然目前房地产资金信托计划

的融资额在房地产融资总量中仅约占1％，所表现出的创造性



、灵活性与适应能力已显示出资金信托计划具有广阔的发展

空间。 随着房地产业的不断深化发展及其融资环境的逐步改

善，中国的房地产融资市场必将步入快速、健康、持续的发

展阶段。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详

细请访问 www.100test.com 


