
 

 
 

 

热点研究                                                          

不动产信托财产登记的功能简析 

2024 年 12 月，北京金融监管局与北京市规划和自然资源委员会发布《关于做好不

动产信托财产登记工作的通知 (试行)》（以下简称“《通知》”），指出要试点不动产信

托财产登记制度、明确不动产信托成立流程及登记要求，解决非资金类信托财产（如股

权、不动产）的登记难题，强化信托财产独立性，同时要求推动家族信托、养老信托等

财富管理服务信托的发展，解决不动产装入信托的制度障碍。2025 年 4 月 2 日，北京辖

内两家信托公司分别在通州区和昌平区的不动产登记中心完成“双首单”不动产信托财

产登记，该创新实践标志着不动产信托财产登记工作进一步取得突破性进展。随着市场

的不断发展和政策的持续支持，不动产信托财产的登记在实践中得到落实，其功能主要

体现在法律、经济、风险管理和监管等多个维度，具体有以下几点： 

一、奠定信托生效与运作基础 

一般而言，不动产信托财产的登记应作为生效条件，只有完成了法定的登记程序，

明确了财产归属，信托行为才具有法律效力，信托关系才能正式成立，在部分国家和地

区的实际执行和法律规定中，信托财产的登记完成都是不动产信托生效的必要条件之一，

未经登记的不动产信托可能不具备完全法律效力。 

不动产信托财产的登记确保了信托的设立符合法律规范，为信托的有效运作提供了

前提保障，保证了运作流程的规范。登记过程中对信托财产的详细信息、信托目的、信

托期限等内容进行记录，登记信息为信托的运作以及信托财产的管理运用提供了明确的

依据和规范，确保受托人履行管理职责时符合法定程序，有助于促进信托业务的健康有

序发展。 

二、权属确认与权利公示 

不动产信托财产登记通过法定程序，对信托中不动产的所有权、使用权等相关权利

进行明确界定和记录。一方面可以明确权属关系，通过登记明确不动产的信托财产性质

和权利归属，明确名义持有人与实际权力归属之间的利益划分，界定和划分各信托当事

人与其他相关权利人之间的权利义务关系，避免因权属模糊或利益关系不清引发的法律

纠纷，保障各方权益；另一方面可以公示公信效力，不动产信托财产的登记信息公开，

可查询相关财产状态和权属信息等，具有法律及公示效力，可避免交易中的信息不对称，

保障交易安全；此外，不动产信托财产登记还具有对抗第三人效力的作用，登记具有法

律效力，向社会公众宣告不动产处于信托状态下，第三人可通过查询登记及公示信息知

晓相关权利义务，保障信托财产的安全和有效性。 
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三、保障信托财产独立性 

信托财产的登记在确定权属的同时可进一步有效保证财产的独立性，对信托财产安

全和信托的有效管理运行具有积极意义。 

一是可以区分财产边界，登记充分公示和明确信托财产与信托当事人其他财产的界

限，防止混同资产或发生其他财产权利混淆的相关事件，强化和保护信托财产的法律独

立性地位，避免因管理失当导致的财产混同风险。 

二是具有风险隔离的作用，可以进行资产的隔离保护，信托财产独立于其他资产，

信托登记可强化这一法律特性，既防止委托人破产时的财产清算影响资金安全，也确保

若其他相关当事人出现债务问题时，独立的信托财产亦不被其债权人追索，保障信托实

际受益人的权益不受侵害。 

四、维护交易安全与市场秩序 

一是保障交易安全与效率。不动产信托财产登记一方面可以促进资产流转，登记后

的信托财产权属清晰，相应机构更愿意接受已登记的明确信托财产作为担保或交易标的，

便于进行抵押、转让或证券化等操作，提升资产流动性；另一方面还可降低交易成本，

登记信息为市场提供了标准化的权属证明和资料，具备更清晰可靠的信息质量和权利义

务执行标准，可进一步减少交易中的尽职调查成本和时间成本等。 

二是可以维护市场秩序。登记不动产信托财产可减少信息不对称所带来的负面效应，

公开透明的登记和查询系统便于核实不动产权利义务及归属状态，避免欺诈风险，完善

信托市场的信用环境；此外，规范的不动产登记还可预防权利冲突，对同一不动产在信

托或其他层面的权利负担进行登记公示，能够避免可能出现的多重处分而导致的权责冲

突，保障交易链条的合法性。 

此外，不动产信托财产登记还有利于争议解决并具有证据效力，若发生纠纷，登记

记录可作为法院判定信托财产归属及责任划分的关键证据。一方面，登记文件是证明信

托关系及财产状态的法定证据，在诉讼或仲裁中具有较高证明力，降低纠纷解决成本，

提高司法效率。另一方面，登记的透明化管理要求披露信托目的、受益人范围等关键信

息，确保受托人按约定管理财产，防止滥用职权，可以进一步保护受益人权益。 

五、监管与制度支持功能 

不动产信托财产登记充分符合监管要求，并可实现相应的合规作用，提供在监管与

制度方面的支持功能。 

首先，登记制度有利于监管便利化，登记信息为监管机构提供信托财产的动态数据，

便于监督信托业务合规性，防范利用信托进行资产转移或逃税避税等金融风险，同时也

符合反洗钱与合规监控的要求，通过登记追踪不动产信托的设立与管理运行变动等，防

范利用信托进行洗钱或资产隐匿等违法行为； 

其次，不动产信托财产登记也是税收征管的重要基础，登记信息为税务部门提供依

据，便于征收与不动产相关的契税、房产税、以及收益分配涉及的所得税等，登记文件

可作为确定纳税主体和计税基础的凭证，确保信托业务中涉及的税收征管准确； 



再次，登记不动产信托财产信息还便于数据统计，政府及监管部门可通过登记信息

及数据掌握不动产信托市场动态，制定宏观调控政策或行业规范； 

最后，不动产信托财产登记还可以完善和促进信托制度的进一步发展，规范的登记

制度可提升信托行业透明度，吸引社会资本参与不动产信托投资，增强市场信心，为不

动产投资信托基金、资产证券化等创新工具提供法律和技术支持，同时进一步推动金融

创新。 

 

不动产信托财产登记不仅是法律程序，更是平衡多方利益、维护市场秩序的核心机

制。它通过公示确权、隔离保护、制度支持、安全合规等多重功能，构建和完善了信托

财产的法律保护框架，既保障了信托财产的独立性和信托当事人的权益，也维护了交易

安全和市场秩序，是信托制度有效运转的基础，为监管和金融创新提供支撑。但是，其

功能的全面实现和发挥作用仍要进一步明确细则和完善配套，需配合各方面的法律制度

及监管体系执行。 
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