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5_9C_B0_E4_BA_A7_E4_c41_66086.htm 【摘要】 介绍房地产

信托的基本概念，简要描述了其发展现状和其产品模式，指

出了房地产信托的局限性及其风险，并提出了相应的对策建

议，以供房地产信托融资参考。 1 房地产信托出现背景 房地

产项目投资金额巨大而且投资周期较长的特点决定了各房地

产企业不得不依赖银行贷款，但贷款时间过长，增加了企业

的负担，也给银行带来了信贷的风险。2003－06－13 中国人

民银行发布了《关于进一步加强房地产信贷业务管理的通知

》，使得国家银根对房地产行业紧缩。加上房地产企业上市

融资的规模和时机受到限制，短期内从证券市场融资的愿望

难以实现。寻找广阔的投资来源和拓宽融资渠道成为房地产

产业发展的当务之急，作为金融四大支柱之一的信托具有灵

活、安全、合法以及有效管理、受益稳定的特点，理所当然

的成为了房地产行业融资的新亮点。同时，银行信贷的紧缩

也为房地产信托提供发展的新契机和市场空间。我国于 2002

－6 颁布的《信托投资公司管理办法》，我国信托业经过了

第 5 次整顿，信托公司处于大调整后的重新起步阶段，急需

成功的业务和产品来重新树立良好的信誉和获得利润，以增

强信托实力提高竞争力。一方面，扩大了金融市场的业务种

类，满足广了大投资者多样化的投资需求。另一方面，拓宽

了房地产业的融资渠道，缓解了银行体系贷款过度集中的风

险压力。 按照《中华人民共和国信托法》，信托被定义为“

指委托人基于对受托人的信任，将其财产委托给受托人，由



受托人按委托人的意愿以自己的名义，为受益人的利益或特

定目的，进行管理或者处分的行为。”信托当事人分为 3 方

：委托人、受托人和受益人。委托人是原财产所有者，可以

是自然人、法人和其它组织；受托人是信托投资公司；受益

人是享有信托受益权的自然人、法人和其它组织。值得指出

的是，受托人可以是众多受益人之一，但不能是唯一的受益

人。信托财产是信托的载体，处于信托关系的核心地位。信

托法规定，依法形成的信托财产具有独立性、所有权和受益

权的分离性和连续性。一是信托财产与未形成信托的其它财

产相区别，委托人死亡或者解散、撤销和破产，除委托人作

为唯一受益人外，信托财产不属于委托人遗产或者清算财产

。二是受托人对信托财产运用、处分所产生的债权不得和其

固有财产所产生的债务相抵消，不同的信托财产所产生的债

权债务也要分账处理。三是信托财产也独立于受益人的自有

财产，受益人除享有受约定的权益，不得在信托存续中对信

托财产本身提出要求。四是除了债权人在设立信托前，对该

信托财产已经享有优先受偿权、处理信托事物本身产生债务

而债权人要求清偿、信托财产应担负的税款等，信托财产处

于委托人、受托人及受益人三方债权人的追及范围之外，不

得对其强制执行。五是除法律或者信托文件另有规定外，信

托不因委托人和受托人的死亡、丧失民事行为能力、依法解

散、被宣告破产或者被依法撤销而终止，也不因受托人的辞

任而终止。 房地产信托一般是指以房地产及其相关资产为投

向的资金信托投资方式，即信托投资公司制定信托投资计划

，与委托人（投资者）签订信托投资合同，委托人（投资者

）将其合法资金委托给信托公司进行房地产投资，或进行房



地产抵押贷款或购买房地产抵押贷款证券，或进行相关的房

地产投资活动。 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 


