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二、说明、目录、图表目录

       房地产信托英文是&ldquo;Real Estate Investment Trust&rdquo;，简称REITS。有两层含义，

一是指房地产法律上或契约上的拥有者将该房地产委托给信托公司，由信托公司按照委托者

的要求进行管理、处分和收益，信托公司在对该信托房地产进行租售或委托专业物业公司进

行物业经营，使投资者获取溢价或管理收益。由于房地产的这种信托方式，能够照顾到房地

产委托人、信托公司和投资受益人等各方的利益，并且在《信托法》目前已颁布实施的条件

之下，其必将具有很强的生命力，一经推出，必然会受到各方的欢迎。二是房地产资金信托

，即委托人基于对信托投资公司的信任，将自己合法拥有的资金委托给信托投资公司，由信

托投资公司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，将资金投向房地产

业并进行管理和处分的行为。这也是我国目前大量采用的房地产融资方式。

       2011年以来，由于银根缩紧、企业资金紧张，固定收益类的信托产品迎来发行高峰，而一

直备受业界关注的房地产信托业务却呈现出&ldquo;过山车&rdquo;的趋势，2011年上半年在各

类信托产品发行中，其独领风骚，规模占据着信托领域的半壁江山，到了下半年，随着调控

政策的显现，其&ldquo;吸引力&rdquo;开始大幅下滑。

       用益信托的数据显示，11月单月房地产信托成立规模为122.6亿元，仅占11月信托总规模

的21%，环比下降18.3%。在各信托资金的投资领域中，房地产信托降到了第三名。据统计

，2011年6月，地产类信托产品仍占据着信托领域的半壁江山，占比高达52%。随着房地产信

托投资热情的降温，其延期成立的产品也越来越多。好买基金研究数据显示，今年以来在纳

入统计的1335只产品中，超出募集时间的产品一共有140只，占比达10.49%，其中，房地产信

托就有69只，占比达49%。

       在2011年无法顺利达到预期规模的产品中，房地产信托产品也占有较大的比例。据好买基

金研究数据统计，2011年以来，共有347只信托产品募集规模未能达到预期，占比达25.99%，

其中，有116只投向房地产行业，占比33.43%。

       房地产信托发行出现下滑趋势主要是受了政策因素的影响。

       2011年初发布的《信托公司净资本计算标准有关事项的通知》，将房地产信托中主流的融

资类房地产信托业务的风险计提比例提高到3%，加强了风险监测。今年5月，银监会又叫

停10家信托公司的房地产信托业务，并对20多家信托公司进行&ldquo;窗口指导&rdquo;。随后

几个月中不断有叫停房地产信托的消息传出，房地产信托被推上风口浪尖。9月，银监会调查

绿城集团，使得房地产信托监管力度再次升级。

       截至12月22日，2011年固定收益类信托产品共发行2497款，其中，可统计的1443款产品的

募集总规模为3243亿元。



中国产业信息网发布的《2012-2016年中国房地产信托市场全景评估及发展趋势研究报告》共

十章，报告侧重对房地产信托行业运行环境、市场格局、产品市场供需、企业竞争的研究和

行业发展趋势及市场规模增长的预测。通过研究房地产信托行业市场的特征、竞争态势、市

场现状及预测，使企业和投资者对房地产信托行业整个市场的脉络更为清晰，从而保证投资

者做出更为正确的决策。

第一章　房地产信托相关概述

第一节 信托

一、信托特点

二、信托的基本原理

三、信托发展历程

四、信托与委托代理的区别

五、信托的职能与作用

六、信托产品的分类

第二节 房地产信托的基础阐释

一、性质与发展

二、作用

三、与REITs的区别

第三节 房地产信托的主要种类及特点

一、抵押贷款型

二、股权投资型

三、组合投资型

四、权益投资型

第四节 房地产信托基本条件

一、房地产信托基金

二、房地产信托存款

三、集资信托和代理集资

四、资金信托

五、共同投资基金

第五节 房地产信托的内容、模式及作用

一、房地产信托经营业务内容

二、房地产信托运作流程模式

1、美国模式



2、日本模式

三、房地产信托的作用

第二章　2011年中国信托业整体运行形势分析

第一节 2011年中国信托业发展综述

一、世界各国信托业发展进程及比较

二、发达国家信托行业的发展及对中国的启迪

三、中国信托行业的发展演化历程

四、中国信托业进入快速化发展轨道

五、我国信托行业形成南北模式对峙局面

第二节 2011年我国信托业亮点聚焦

一、相关法规的滞后性与外部环境趋于完善并存

二、传统业务的局限性与信托品种不断创新并存

三、总量规模的控制性与信托机构相对稀缺并存

四、分业管理的专业性与信托业务多元化并存

第三节 2011年中国信托业运行现状分析

一、信托业有望平稳快速发展

二、各类型信托产品发展透析

三、信托业内区域分化局面分析

四、信托投资公司的整合保留

第四节 2011年国内信托公司重点企业分析

一、信托公司在金融体系中的定位探讨

二、中国信托公司业务模式存在的弊端

三、构建健康合理的信托公司治理结构

四、信托公司的经营战略

五、上市信托企业的发展路径选择

第五节 2011年中国信托行业存在的问题

一、中国信托业面临的五大瓶颈

二、中国信托监管市场存在极大弊端

三、经济形势恶化影响信托业发展

第六节2011年中国信托行业发展的对策措施

一、我国信托业亟需建立科学有效的监管体系

二、加快我国信托行业发展的策略



三、打造信托特色化发展模式

四、中国信托业发展的战略探讨

五、促进中国信托行业发展的政策建议

第三章　2011年中国房地产信托业市场运营环境解析

第一节　2011年中国宏观经济环境分析

一、国民经济运行情况GDP

二、消费价格指数CPI、PPI

三、全国居民收入情况

四、恩格尔系数

五、工业发展形势

六、固定资产投资情况

七、财政收支状况

八、中国汇率调整

九、存贷款基准利率调整情况

十、存款准备金率调整情况

十一、社会消费品零售总额

十二、对外贸易&amp;进出口

第二节 2011年中国房地产市场现状

一、土地开发及购置面积

二、商品房销售面积与销售额情况

三、房地产市场价格变动情况

四、中国房地产业景气指数分析

第三节 信托融资对房地产业的影响

一、减小对银行过度依赖及落实利于调控

二、疏导房地产市场投资性需求

三、缓解外资直接进入我国房地产市场的压力

四、成为券商和信托公司业务创新的新渠道

第四章　2011年世界房地产信托产业运营状况分析

第一节 2011年全球房地产业运行总况

一、全球经济景气度对房地产市场影响

二、全球房地产涨跌形势

三、世界房地产市场动态分析



四、全球房地产市场交易情况

第二节 国外房地产信托的发展阐述

一、美国房地产信托的发展过程

二、日本房地产信托的发展概述

三、国外房地产信托健康发展条件

四、国外房地产信托发展的主要经验

第三节 国外房地产信托经营的发展模式

一、现代信托制度的发展

二、美国的房地产投资信托

三、德国的房地产信托

四、日本的土地信托

第四节 国外房地产信托发展对中国的启示

一、重视法律法规建设的基础作用

二、重视机构投资者的参与和支持

三、创新和发展是永恒的主题

四、完善专业管理队伍建设是必要前提

五、正视房地产信托的作用

第五章　2011年中国房地产信托发展形势分析

第一节 2011年中国房地产信托的发展综述

一、我国房地产信托的引入

二、中国发展房地产信托的必要性

三、中国房地产信托的发展特征

四、中国房地产信托快速发展的原因

第二节 2011年中国房地产信托态势

一、中国房地产信托迅速增长

二、中国房地产信托产品发行

三、中国房地产信托产品收益情况

第三节 2011年初中国房地产信托的发展

一、2011年房地产信托发行量分析

二、中国房地产信托艰难转型

三、2011年初房地产信托逐渐复苏

第四节 2011年中国房地产信托存业热点问题探讨



一、我国房地产信托融资模式问题浅析

二、我国房地产信托经营管理模式选择问题

三、我国房地产信托法律法规尚不健全

四、我国房地产信托经营尚待解决的问题

第五节 房地产信托发展的对策

一、中国房地产信托存在风险的防治

二、我国房地产信托经营管理模式的选择

三、中国房地产信托发展需重视的问题

四、我国房地产信托发展建议

第六章　房地产信托投资基金（REITs）

第一节 REITs的基本阐述

一、房地产投资信托基金界定

二、REITs的分类

三、REITs融资的优势分析

四、现阶段我国推行REITs的积极意义

第二节 2011年中国REITs发展概况

一、浅析房地产投资信托基金的市场定位

二、我国发展REITs的产品模式选择

三、我国REITs试点拉开帷幕

四、2011年我国房地产信托投资基金有望启动

第三节 2011年中国REITs的运作模式探索

一、国外REITs运行模式分析

二、国内基本运行模式选择

三、本土REITs的整体运行框架

四、国内REITs的组建

第四节 2011年中国房地产信托投资的问题与对策

一、我国REITs发展的主要障碍及需解决的问题

二、制约本土REITs发展的瓶颈

三、我国REITs发展思路建议

四、加快本土REITs发展的政策举措

第七章　2011年中国房地产信托融资分析

第一节 2011年中国房地产信托融资概况



一、中国房地产信托融资正当时

二、2011年以来房地产信托融资利率大幅上升

三、我国房企信托融资面临的处境

四、房地产信托融资成本一路上升

第二节 2011年中国房地产信托融资的风险

一、房地产项目本身运作风险

二、房地产行业系统性风险

三、合规性风险

四、房地产信托只是补充作用

第三节 房地产信托融资的案例分析

一、中信盛景星耀地产基金集合信托计划

二、北京国投的&ldquo;盛鸿大厦&rdquo;信托项目

三、荣盛发展的城中村改造项目

四、天津房地产信托融资现实情况

第八章　2012-2016年中国房地产信托投资战略研究

第一节 2012-2016年中国房地产信托投资机遇分析

一、国内房地产信托具备投资优势

二、房地产信托投资有所放宽

三、房地产调控为信托产品市场带来机遇

四、房地产信托产品收益相对较高

第二节 2011年中国房地产信托投资动态

一、基金化房地产信托产品受投资者青睐

二、房地产信托转向股权投资等资金运用方式

三、2010年新安股份2000万投资房地产信托

四、银信合作房地产信托产品较为安全

第三节 2012-2016年中国房地产信托投资风险测评

一、房地产信托投资者需注意高风险

二、投资房地产信托产品要有风险意识

三、房地产业政策调控前景不明

四、投资房产信托产品需考虑流动性风险

第四节 研究中心投资建议

一、投资者不能只关注投资预期收益



二、挑选知名度高口碑好的信托公司

三、房地产信托产品的选择

四、关注房地产信托的产品结构

第九章　2011年中国房地产信托发展的政策背景

第一节 近几年房地产信托监管政策

一、2005

二、2006

三、2008

四、2009

五、2010

第二节《房地产信托业务风险提示通知》解读

一、《关于信托公司房地产信托业务风险提示的通知》

二、银监会出台《通知》的背景和初衷

三、《通知》的主要内容

四、银监会对房地产信托业务的监管方向和措施

第三节 2011年中国房地产信托相关政策解读

一、《关于加强信托公司房地产信托业务监管有关问题的通知》（2010）

二、《关于信托公司房地产信托业务风险提示的通知》（2010）

三、《信托公司集合资金信托计划管理办法》（2009年修订）

四、《信托公司净资本管理办法》

五、《信托公司管理办法》

六、《中华人民共和国信托法》

七、信托公司私人股权投资信托业务操作指引

第四节 房地产信托发展的政策建议

一、为实施运作创造必要的法律环境

二、加快培养大量的机构投资者

三、完善人才培养和信息公开化制度

四、建立信托企业信用制度

五、健全信息披露制度

第十章　2012-2016年中国房地产信托的前瞻仰与新趋势探析

第一节 2012-2016年中国信托业的发展前景及趋势

一、中国信托业发展前景广阔



二、2011年中国信托业发展趋势预测

三、信托公司将专注本源塑造强势品牌

四、我国信托业的发展方向透析

第二节 2012-2016年中国房地产信托的发展前景及趋势

一、中国房地产信托发展潜力大

二、我国房地产信托仍具发展空间

三、2012-2016年中国房地产信托市场预测分析

四、我国房地产信托融资通道监管可能升级
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