苏州信托有限公司理财产品之

苏信理财·瑞城0802集合资金信托计划（昆山中华园路地产项目）
信托计划概要

信托计划名称


苏信理财•瑞城0802集合资金信托计划（昆山中华园路地产项目）
信托计划受益人


分为A类优先受益人、B类优先受益人和一般受益人
信托计划规模
信托计划规模约为15000万元，其中A类优先受益人信托规模不超过3500万元，B类优先受益人信托规模不低于10232万元，一般受益人信托规模不超过1268万元
信托资金运用            信托计划资金以苏州信托名义，采用股权方式投资于昆山森隆置业有限公司，用于开发建设位于苏州昆山市城南经济开发区中华园路南、小虞河路东的商住地块
信托收益主要来源

股权分红和股权转让等增值收益

受托人



苏州信托有限公司
信托资金保管银行        中国民生银行股份有限公司苏州分行

资金收付代理银行

中国民生银行股份有限公司苏州分行
信托计划推介期


2008 年07月21日至 2008 年08 月17日

信托计划成立日


信托计划推介结束后公告

各类受益人信托利益分配情况
	项    目
	A类优先受益人
	B类优先受益人
	一般受益人

	信托期限
	20个月
	30个月
	8年（在期满30个月时可提前退出）

	预期收益
	约为10.5%/年
	约为15%/年
	按约定的股权收益分成

	信托利益分配
	信托计划期满20个月进行收益及本金分配
	信托计划期满20个月进行收益分配，信托计划期满30个月进行收益及本金分配
	信托计划期满20个月和30个月进行收益分配，期满30个月后按信托收益的85%分配，期满清算分配


信托资金投资运用

本信托计划资金由受托人苏州信托集合管理、运用，以受托人的名义采用股权投资方式运用于昆山市森隆置业有限公司（森隆置业），具体方式为：以股权受让方式向江苏省森隆控股集团有限公司（森隆控股，为森隆置业股东）受让7150万元股权，并向森隆置业增资7850万元，使森隆置业的注册资本将达到1.585亿元，其中，信托计划预计投资1.5亿元，占森隆置业的股权比例为94.64%。森隆控股将股权转让款7150万元同时作为股东借款转入森隆置业，并再提供4500万元后续股东借款，森隆控股承诺，股东借款作为股权回购的保证，若未按约定履行股权回购义务，则放弃对森隆置业债权。
信托计划股权投资后，苏州信托将向森隆置业委派两名董事，行使股东权利；派出财务总监，负责财务与资金的监督，以及大额资金的审批。
项目开发建设计划
2008年1月29日，森隆置业拍得位于苏州昆山开发区中华园路南、小虞河路东的商住地块，土地面积87865 M2，地块容积率不超过3.5，建筑密度不超过40%，包括高层住宅、酒店式公寓和商铺。土地总价（含税）为2.715亿元，楼面地价约880元/M2，项目公司已付土地款1亿元，未来除信托计划投入资金外，由森隆控股负责剩余土地款和项目的启动资金。项目预计于2009年6月开工，2010年开始销售。
投资风险分析
受托人承诺管理信托财产时恪尽职守，履行诚实、信用、谨慎、有效管理的义务。但在管理、运用、处分信托财产过程中，可能会遇到各种风险，包括政策风险、市场风险、房地产融资风险、土地款支付风险、项目合作方出资不到位的风险、资金偿付风险和其他风险等。委托人应认真阅读信托文件，自担投资风险。

针对上述风险，信托计划拟采取以下几方面的应对措施：

1、受托人将密切关注宏观经济与市场形势发展，对昆山的商业地产市场进行跟踪了解，并借助专业咨询服务机构的专业咨询服务，对项目投资、运营等方面进行协助，降低项目投资、管理和运营过程中的风险。

2、信托计划引入商业银行作为信托计划资金的保管机构，确保信托资金按照信托文件的要求进行运用。

3、受托人理财服务中心组建管理团队进行项目后续管理，在股权、债权和直接投资管理等方面发挥专业管理优势，保证信托资金封闭运作，同时提高闲置资金使用效率，保障受益人利益最大化。

4、信托计划受让股权、向项目公司增资后，受托人将委派两名董事，行使股东权利；受托人派出财务总监，充分了解企业经营状况，防范企业的经营管理风险，掌握被投资企业的财务状况，并进行监督。

5、信托计划设立受益人大会制度，保障受益人的合法权利。受托人在信托计划管理过程中，严格遵守本信托合同的规定和有关法律、行政法规、部门规章的规定，及时进行信息披露，保障受益人的权益。

6、与合作方签订的合作协议，约定各项出资的责任义务，并明确约定违约责任承担和赔偿条款，约定合作方以其对项目公司的债权为信托权益提供保证，受托人有权对合作方及项目公司的违约行为要求赔偿全部损失。

7、项目公司将聘请注册会计师进行年度审计，实现利润及时分配，保障一般受益人在信托存续期内的利益不受损害。

产品特点
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 合法设立：苏州信托是经中国人民银行批准、合法经营信托投资产品的特许经营机构；本信托产品是依法设立的，履行了相关法律手续。
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 制度保证：根据《中华人民共和国信托法》，信托公司管理、运用和处分信托资金而形成的资产不属于信托公司的资产，不受信托公司本身资产负债状况的影响，即使信托公司破产也不会累及信托财产。受托人管理信托财产时也采用分别管理、分别记账的原则，与受托人固有财产相分离，充分保障委托人意愿和受益人利益的实现。
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 收益来源：本信托计划的收益主要来源于项目公司股权分红和股权转让收入。
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 流动便捷：根据信托原理，经受托人同意进行审核并登记，受益人可办理信托受益权的转让手续，也可依法继承，具有良好的流动性。

受托人简介

苏州信托有限公司前身是苏州市信托投资公司，系1991年4月经中国人民银行批准设立的非银行金融机构，2002年9月18日获准重新登记，2007年9月18日由中国银行业监督和管理委员会批准获新金融许可证。公司现有注册资本金3亿元。苏州信托的第一大股东－苏州国际发展集团有限公司是苏州市证券、信托、银行、期货、投资等金融产业的重要控股经营机构。

2003年以来苏州信托已成功推出了苏嘉杭高速、精细化工、天然气管网、苏州博物馆新馆、苏州殡仪馆、苏州疾控中心、富诚理财通、融裕理财通、融创理财通、瑞城理财通、金阳光理财通、融益理财通、金种子理财通、新区出口加工区、保税物流中心、科技城、金阊新城、沧浪新城基础设施建设等信托计划，所有到期的信托计划已经顺利终止清算，存续的信托计划已全部按期进行了收益分配。至2007年底，苏州信托累计管理的信托财产余额已逾120亿元。

苏州信托二〇〇七年度审计报告（摘要）

	资产
	年末数（万元）
	负债及股东权益
	年末数（万元）

	货币资金
	15,601.56
	流动负债
	 2,537.03

	流动资产
	22,512.17
	股本
	30,000.00

	长期资产
	15,195.27
	未分配利润
	 5,441.62

	资产总计
	41,932.27
	负债及股东权益总计
	41,932.27


加入信托计划方式

· 开立账户：委托人（受益人）应提供中国民生银行股份有限公司苏州分行个人活期结算账户作为信托分配账户。原有账户的可沿用，无账户的委托人应新开立。委托人为法人或其它机构的，可以提供对公银行账户。
· 缴款加入：单笔加入本信托计划的资金金额最低为人民币300万元，并可按人民币1万元的整数倍增加。受托人根据金额优先、同等金额时间优先的原则安排委托人加入本信托计划。加入本信托计划的资金应是委托人合法所有的资金，委托人应为能够识别、判断和承担信托计划相应风险的合格投资者。
· 中国民生银行股份有限公司苏州分行仅作为资金收付代理银行

· 签署合同：委托人缴款后，需携带有效证件、缴款凭证以及受益账号（个人活期结算账户、法人银行账户）等资料，与苏州信托有限公司签订信托合同，加入信托计划。

如需了解详情，敬请通过如下方式垂询：

· 苏州信托有限公司理财服务中心     0512—65209888、65180603
· 苏州信托有限公司                 WWW.TRUSTSZ.COM
· 代理资金收付银行理财服务中心

风险提示：本资料仅作为推介之用，不作为具有法律效力的正式文件。详情请参阅本信托计划的资金信托合同、信托计划书说明书、认购风险申明书。

