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哥伦比亚房地产信托的市盈率是多少~房地产信托融资成
本：有个做信托的跟我说成本是36%，有这么高吗?-股识
吧

一、投资房产信托的时候，咋的来看他是不是有资质的啊？

中重要的考量因素包含“432”的原则，4证是国有土地使用证，建设用地规划许可
证，建设工程规划许可证，建筑工程施工许可证，3是30%的自有资金（一般是融
资方）2是二级及以上开发商资质。
——利得财富理财师

二、现在的信托什么的都是地方政府融资，有风险吗？我看到我
常州的把钱投给四川什么房地产之类的信托，这钱投

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。
如果将房地产资金信托简单分类的话，可按负债关系划分为债务型信托和权益型信
托：（一）房地产开发贷款融资模式。
即债权型融资方式，这是目前我国信托公司开展最为普遍的一种房地产信托融资模
式。
虽然债权型信托贷款融资模式有操作简单、运行成本较低等特点，但技术含量低，
以前主要在一些结合部做“擦边”性的业务，“46号”文件和“212号”文件出台
后该类业务已成 “雷区”。
如在合规领域开展此类业务又与商业银行具有强烈的重合性，显然与商业银行等金
融机构此类业务相比较具有明显的局限性，在激烈的市场竞争中，不占任何优势，
加之该类信托基本属于点对点式的项目融资性质，信托公司的预期收益与实际承担
的潜在风险极不对称，因此，今后应逐渐减少该类模式的比重。
（二）房地产股权投资信托该类信托是权益型信托投资方式之一，指信托投资公司
通过发行集合资金信托产品，将所募集的信托资金直接投资于某房地产企业或房地
产项目，形成实质性股权投资，并以一定方式直接或间接参与投资产企业或房地产
项目的经营与管理，并将在房地产企业中根据所占的股权比例或房地产项目所有权
情况，获得的经营所得，作为委托人信托投资的信托收益。
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（三）股权回购型信托该类信托表面看属于权益性股权投资信托，但实质上是一种
结构性信托融资安排。
信托投资公司在将信托资金以股权投资方式进行投资之前，实现与资金需求方签署
一个股权回购协议，信托公司与房地产开发企业双方约定，在规定期间内（通常是
在房地产信托计划终止时），由信托资金的使用方或者其关联公司及其指定的其他
第三方，承诺按照一定的溢价比例，全额将信托公司以信托资金投资持有的股权全
部回购，进而确保委托人信托财产的归还和信托收益的实现。
（四） “夹层”信托融资模式“夹层”（mezzaninefinancing）指介于股权与优先债
权之间的投资形式。
从资金费用角度来分析，夹层融资低于股权融资，如可以采取债权的固定利率方式
，对股权人体现出债权的优点；
从权益角度来分析，其低于优先债权，所以对于优先债权人来讲，可以体现出股权
的优点。
这样在传统股权、债券的二元结构中增加了一层。
在我国的房地产信托业务中最初表现为混合融资，即以权益融资和债务融资结合的
方式向信托投资公司融资。
实际上，夹层融资信托”也就是指从风险与收益角度来看，介于股权与债权之间的
信托融资投资形式。
（五） 财产收益权信托融资模式该类信托模式几乎等同于资产证券化产品。
不同之处是缺乏标准化，没有在证券市场公开发行和交易流通。
与前几种模式都具有较为明显的资金信托性质不同，该类产品更多的具有财产信托
的特点。
该类模式的信托，是将存量的持有性物业或出租性物业作为信托财产，将该类物业
自身日常产生的租金收入或经营收入等稳定的现金流作为前提，发行财产收益权转
让信托，房地产企业将信托受益权转让给投资者并取得相应对价实现融资，或者将
受益权抵押进行债务融资。
然后，将募集的信托资金交由该类物业所有人，按照信托合同约定的信托目的或投
资方向加以运用。
将固化、积压、沉淀的资产盘活、变现，因此具有极为强烈资产证券化功能，也是
我国迄今房地产信托所有模式中，最接近国外发行的房地产信托基金(reits)的一种
信托产品。

三、保利地产压力主力成本是多少19买的该如何操作

最近半个月走势弱于指数-3.20%；
从当日盘面来看，明日将惯性冲高。
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近几日上涨力度趋缓；
该股近期的主力成本为13.53元，股价已露拉升态势，强势特征明显；
周线为上涨趋势，如不跌破“10.61元”不能确认趋势扭转；
长线大趋势支持股价向上；

四、为什么做海外资产配置时，美国房地产信托基金是个很好的
选择

意思就是不要吧所以鸡蛋放一个篮子里分散投资降低风险，适当投资国外是好的

五、什么是公募基金+资产证券化的房地产投资信托基金模式

公募基金就是公开募集用于投资证券市场、货币市场、债券市场的基金。
资产证券化的房地产投资信托基金 把这个分成两段看。
房地产投资信托基金：是指投资与房地产的信托基金。
资产证券化的意思是：将你的财产证券化，假设房地产投资信托基金让你获得了10
0万RMB的收益，那么将这100以股份（或者份数）的形式给你。
你随时可以将其变现，甚至在二级市场上你还会卖的更多（比如有人看好你手里的
股份，觉得以后还会涨）。
将他们加起来就是你要提问的。
不懂再问。

六、哥伦比亚大学房地产开发研究生硕士博士专业怎么样

注：（1）建筑史与建筑理论博士项目要求申请者拥有五年制建筑学学士（B.Arch
）学位，外加建筑史或建筑理论专业硕士毕业。
某种情况下，如申请者毕业于其他领域的硕士项目，也可考虑录取。
（2）城市规划博士项目要求申请者硕士毕业，拥有城市规划或与之相关学科的专
业背景，且硕士GPA3.3以上。
此外，申请者本科需修读过至少90个学分的通识教育课程，如社会科学、人文科学
或自然科学。

                                                  页面 3 / 4



股识吧    www.gupiaozhishiba.com
 

（3）其他硕士项目通常要求申请者本科毕业，建筑学或规划相关硕士项目要求具
备一定的建筑学或规划背景，古迹保护要求具备一定的社会科学或考古科学知识背
景，房地产开发不限专业。

七、房地产信托融资成本：有个做信托的跟我说成本是36%，有
这么高吗?

说不准，这也是根据具体项目来说的，一般性的房地产企业融资成本都在20%左右
，好的企业如万科之类的可能不到10%，而对于某些风险较高的项目可能会达到28
%，当然有的会收取一些其他的费用什么的，综合起来第一年的成本达到36%也有
可能。
还是要看具体的项目来说的，有可能你遇到的不是房地产信托，而是有限合伙基金
。
如果想做房地产融资，可以私信我。
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