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【摘 要】房地产信托作为有效连接我国房产业与金融业的桥梁，它

有着为投资者们带来收益以及为房产业提供稳定资金的双重任务。本文在

分析房地产业信托市场发展现状的基础上，归纳当前房地产信托市场中存

在的问题以及面临的一些挑战，并提出优化产品结构设计、加强风控、完

善监督等建议。
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房地产行业属于资本密集型行业，从前期的土地竞拍，到中期的开

发建设，再到后期的营销都需要大量而持续的资金支持。2008 年以来房

地产市场持续升温使得房地产行业体现出高收益低风险的特征，从而成为

资本追逐的市场。而信托具备投资方式灵活多样的特点，可以弥补单纯银

行贷款不足，因而房地产信托业务日益受到地产行业的追捧。

1  中国房地产信托市场的发展现状

我国房地产信托是在 2002 年后逐渐发展起来，初期是以“过桥贷款”

的形式出现在大众面前，起初并未引起房地产商的重视。2003 年后迎来

了 2次黄金增长，一是因为房地产融资政策的缩紧，导致对于信托的融资

渠道的增长。二是因为货币政策的放松，迎来了房地产整体行业大的发展

需求，房地产信托因为贷款方式灵活、融资成本较低、期限弹性较大等优

势为地产开发商所青睐。截至 2018 年四季度末，房地产信托余额为 2.69

万亿元，房地产类信托是支撑信托公司经营收入的主力，房地产信托已经

开始成为房地产资金供给的一个重要渠道。但同时房地产行业的过快发

展，资金的过分集中也带来了一定的风险和隐患，国家宏观调控政策的不

断变化使得房地产信托业务面临不断变化和挑战。

2  我国房地产信托业务发展中存在的问题

2.1  房地产信托资金运作结构不合理，风险大

纵观我国房地产信托的发展，许多的信托资金布置结构严重不合理，

资金投入单一化，这主要体现在大多数的房地产信托资金主要运用在大型

房地产、商业楼等高价商铺上，而对于那些安居性工程投入的较少，这就

在无形中增大了房地产信托资金的兑付风险，一旦房地产项目本身出现问

题，后果将不堪设想。

2.2  过分依赖银行信誉，忽视房地产项目的本身

目前我国信托投资公司在开展业务时，一般都比较注重项目的合规性

与风险控制。然而房地产项目一般的需求资金都过大，信托投资公司无法

提供相应的资金供给，从而导致信托公司必须依靠外部担保来控制风险。

常规做法是，信托公司则通过集合资金以及寻找某家银行来为信托项目提

供担保，忽视对信托资金的贷后管理。

2.3  信息披露不充分

房地产信托在当前政策环境下属于风险相对较高的信托品种，这要

求信托投资公司对委托人和受益人进行更充分、真实、完整和及时的信息

披露。然而从目前情况看，无论是披露的频率，还是信息披露的准确性、

及时性和规范性，都存在不少问题。

大多数信托公司并没有因为房地产领域属国家宏观调控的敏感领域

而主动提高信息披露的频率，仍然采用每年集中在年底向委托人或受益人

披露一次；有的公司对项目运作中的重大事项不及时披露给投资人或受益

人等。信息披露方面的问题。容易导致信托公司暗箱操作，形成资金风险

隐患。

3  促进房地产信托业务发展的对策建议

2019 年 5 月 17 日银行保险监督委员会发布了 23 号文，进一步提高

监管要求、细化监管政策，很可能会在一定程度上遏制房地产信托规模的

增长态势。面对新的挑战和业已存在的问题，笔者建议：

3.1  创新房地产信托的产品结构设计，尽快向股权投资转型

信托公司目前开展“四三二”房地产项目贷款业务资金成本过高，

产品结构单一，如果打破“刚性兑付”，信托公司将面临巨大的资金压力

和投资者的信任危机。各个信托公司应该明确自身的市场定位，推陈出新，

不断优化产品结构设计，将创新与房地产商的需求结合起来，有效的解决

目前房地产信托产品以贷款为主要投资方式的现状。

3.2  建立完善的风险评估体系

信托公司应该打破固有的债权投资思维，进一步完善风险评估体系，

尤其是对无抵押质押增信的股权项目要重点防控，对尽职调查、产品结构

设计、投后项目管理、清算退出方式等关键环节细化风险评估，由专业的

风险评估部门做出风险评估报告，并完善执行风控建议，这样做才能够有

效防控风险、保障委托人的权益，减少房地产信托业的风险，促进其稳步

可持续发展。

3.3  主动进行充分信息披露，建立健全合规制度

由于目前我国信托监管的技术手段还相对于落后，对于像房地产业

信托这种高风险的信托业务，仍不能采取有效有针对性的监管方案。如果

信托市场没有得到有效的监管，那么对于房地产信托这类高风险业务就必

然会出现问题。从目前的情况来看，政府加大对信息披露的规范是当下最

有效的方法，同时信托公司也应该主动及时地披露相关信息。只有市场信

息透明了，委托人能够真正的了解到自己想要的信息使得委托处于一个主

动地位，这势必会促进我国房地产信托业的可持续发展。

总体而言，我国目前房地产信托业务发展依旧处于一个初级阶段，

房地产信托市场中存在的诸多问题我们也是肉眼可见的。只有将这些问题

及时有效的解决才可推定房地产信托业的发展。这离不开国家和政府的支

持，也离不开信托企业自身，只有双向进步才能求得共同发展，才能保障

信托业务的规范性从而推动房地产信托行业可持续发展。
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