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前言

　　从美国1960年修订版《国内税法典》正式创立房地产投资信托（REIT）以来，REIT作为投资工具
经历了曲折跌宕的发展过程，如今已成为美国房地产金融市场上的重要组成部分。
北美、欧洲、澳洲的REIT已经步入成熟阶段，日本、新加坡、香港等亚洲新兴市场也在迅猛成长中，
大量实践已经证明REIT对金融市场的完善和房地产市场的健康发展具有重大意义。
我国尚未正式建立REIT制度，当前实务中的投资信托计划、信托基金等虽有可贵的探索意义，但
与REIT仍有本质区别。
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内容概要

本书的两大主线是美国RElT的法律制度体系和实际操作运用。
    在法律体系上，本书以美国联邦税法、证券法、证券交易法和州级蓝天法为基础，并紧跟法律修订
和证券交易委员会（证交会）等机构的规则更新步伐，力求详细而全面地展示美国REIT的整体法律制
度图景。
作为REIT的直接根源，税法典明确将REIT界定为符合特定条件的公司、信托或协会：由受托人或董事
进行管理、以股票或受益权证为所有权凭证、所有权人不少于100名、所持地产类资产的价值不低于资
产总值的75％、来自于房地产渠道的收入不低于总收入的75％且相关业务收入不低于95％、作为股息
分配给投资者的数额不低于年度应税收入的90％等。
这一系列条件综合限制了REIT的组织形式、持股结构、资产组成和收入来龙去脉，定位了REIT的利益
传递体特性。
将90％以上的应税收入分配给投资者，是REIT免缴公司所得税的前提；而REIT的免税机制如何运作、
应税收入如何计算、常见税项共有几种、哪些州的税法规定有利于REIT落脚发展、REIT股东的税务负
担等，本书都有所探讨。
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章节摘录

　　第一章　概述　　在20世纪60年代之前的美国，只有机构投资者和较为富有的人士才能投资于大
规模、能够带来巨额收入的房地产项目。
国会意识到，将小投资者的资金汇集在一起也能启动巨大的房地产项目，为办公楼、综合性公寓、购
物中心以及国民经济增长所需的其他房地产设施提供资金支持，因此创立了房地产投资信托（real
estate investment trust，简称“REIT”）结构，使之成为小投资者亦能使用的投资手段；通过聚池协议
（pooling agreement），让普通投资者参与大规模的商业物业投资。
就像股东在共有基金中拥有证券投资组合而获益那样，REIT的股份持有者可以将他们的资金整合成独
立的经济运营实体，通过商业房地产的持有和经营来赚取收入。
对于小投资者而言，REIT的独到优势相当突出，比如投资于一系列物业的组合而非单一建筑物、令投
资方式更加多样化、由经验丰富的房地产专家进行专业管理等。
　　美国房地产投资信托的原理可概括为：汇集诸多投资者的资金，交由专业管理，而投资者用资金
或资产购买REIT的股票或受益权证，以间接地拥有专业化管理的房地产产权、抵押权或其他权益，从
而获取房地产租金、利息收益或其他类似性质的利润。
根据修订版《1986年美国国内税法》，REIT基本上不必缴纳联邦所得税而仅仅在股东层面上纳税；相
比之下，普通公众公司和特定上市合伙组织却通常要向国家缴纳双重税赋。
对于那些拥有房地产产权或抵押权的人而言，REIT能够为他们提供特殊的渠道，利用公众注入的资金
来实现流动性、增长和发展等目标。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　本系列丛书涵盖了房地产领域的各个方面，邀请了在房地产法律实务工作第一线的资深法官、律
师、政府官员等专家参与写作，不仅详尽地阐述了专业的分析与对策，而且对实务中很多疑难问题给
予了专业的分析与对策，并附有大量真实的典型案例及评析，帮您化解风险、解决难题！
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