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梁行表示，尽管跨境REITs(房地产投资信托基金)的出现提供

了种种房地产投资的渠道和便利，但国内尚未成熟的房地产

运营模式，构成了内地房地产开发商进行境外融资的障碍。 

戴德梁行估计部高级助理董事叶子华在今天的新闻发布会上

表示，跨境REITs将面临五大障碍。首先是物业业权。部分国

内房地产项目的产权问题成为REITs融资的一大法律障碍。其

中不单纯是土地使用权性质和使用年限问题，也包含取得正

式产权证明文件的问题。因此物业业主在筹备将房地产项目

注入REITs时，必须先确定已取得房地产的产权证明文件。 

其次是专业管理。国内的房产项目普遍缺乏专业资产管理等

问题，而且国内现有能提供租户组合和长期回报率等投资运

营状况分析的专业资产管理公司较少，物业业主需要聘请专

业管理公司参与运营。 同时，房地产项目要透过REITs上市

融资，必须先由当地证监会认可的房地产评估机构评定房地

产的市场价值。由于国内房地产商普遍没有接受此市场概念

，所以可能与基金经理在基金单位的定价上出现分歧。 在会

计准则方面，叶子华说，证监会对上市公司信息透明度有较

高要求，特别是财务及税务方面，需要配合国际会计准则，

并须全面披露，而国内房地产开发商在这方面存在缺陷，有

待进一步提高企业的信息透明度。 另外，由于国内房地产税

前回报率一般会达到百分之七至十以上，但由于国内税种较

多，税率也较高，税后的投资回报很不一定能达到境外投资



者的预期收益率。 这位投资专家表示，以现时国内房地产开

发商的营运模式，要通过境外监管机构的严格要求，可能需

要较长时间的准备。但从长远看，目前存在的诸多障碍将随

着内地市场与国际市场的接轨逐渐得以解决 100Test 下载频道
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