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reits为什么显示是股票⋯房地产信托以后到底该怎么搞-
股识吧

一、诺安基金管理公司现在推出一款不动产证券投资基金，代码
是：320017，这款基金如何呀?值得购买吗?

产业基金资金投入到PPP项目公司后，在项目运营成熟后，通过将项目公司资产注
入上市公司、发行信托证券化产品或海外发行房地产投资信托基金（REITs）等资
产证券化方式，获得投资收益，实现投资的退出。

二、ppp资产证券化退出是指？

产业基金资金投入到PPP项目公司后，在项目运营成熟后，通过将项目公司资产注
入上市公司、发行信托证券化产品或海外发行房地产投资信托基金（REITs）等资
产证券化方式，获得投资收益，实现投资的退出。

三、在股票发行中公募与私募的区别?

公募与私募的区别：私募基金和公募基金除了一些基本的制度差别以外，在投资理
念、机制、风险承担上都有较大的差别。
一、首先，投资目标不一样。
公募基金投资目标是超越业绩比较基准，以及追求同行业的排名。
而私募基金的目标是追求绝对收益和超额收益。
但同时，私募投资者所要承担的风险也较高。
二、其次，两者的业绩激励机制不一样。
公募基金公司的收益就是每日提取的基金管理费，与基金的盈利亏损无关。
而私募的收益主要是收益分享，私募产品单位净值是正的情况下才可以提取管理费
，如果其管理的基金是亏损的，那么他们就不会有任何的收益。
一般私募基金按业绩利润提取的业绩报酬是20%。
三、此外，公募基金在投资上有严格的流程和严格的政策上的限制措施，包括持股
比例、投资比例的限制等。
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公募基金在投资时，因为牵扯到广大投资者的利益，公募的操作受到了严格的监管
。
而私募基金的投资行为除了不能违反《证券法》操纵市场的法规以外，在投资方式
、持股比例、仓位等方面都比较灵活。

四、房地产信托以后到底该怎么搞

Q：信托百佬汇记者A：中铁信托副总经理、知名信托专家陈赤Q：房地产市场监
管持续升温，高压也传导至地产融资渠道。
作为资深从业者，您如何预判房地产信托的发展趋势？A：首先房地产信托将更为
规范，服从国家调控房地产市场的大局；
其次出于管理和防范信用风险和合规风险的考虑，近期房地产信托的增长率可能会
放缓，甚至可能出现绝对额下降的局面，房地产信托的门槛也会提高。
Q：监管部门目前对房地产信托业务的监管重点包括哪些？哪些是信托公司必须回
避的风险区？A：由于房地产市场在我国的特殊性，长期以来监管部门将房地产信
托业务纳入敏感业务加以监测和管控，其监管的原则和逻辑具有一贯性，也就是，
对房地产开发企业的贷款等债权融资，须满足房地产开发项目“四证”齐全、企业
或其控股股东具备二级资质、项目资本金比例达到国家最低要求等条件；
而用于缴纳土地出让价款的信托资金，应限于采取股权融资方式提供。
监管所主要禁止的，一是向不具备条件的开发商提供贷款的行为；
二是形形色色的以非股权融资方式（包括所谓的“明股实债”）向开发商提供资金
用于缴纳土地出让价款的行为。
Q：房地产市场风险有那么大吗？业界的判断是否过于悲观？A：由于各地对房地
产市场的调控政策陆续出台且空前严厉，同时包括人民银行、银监会和证监会在内
监管部门收紧了对房地产按揭贷款和开发贷款的管理，开发商面临着不小的压力，
一是限购和限贷政策导致具备资格和支付能力的购房者数量大幅度减少，直接影响
库存去化速度；
二是限价政策缩小了开发商的盈利空间，如果是在地价高位拿地的话，可能真的会
因为面粉价格超过面包而导致亏损；
三是监管政策收窄了开发商融资和再融资的渠道，个别实力较弱、杠杆率过高的开
发商出现资金链断裂的可能性也不是没有可能。
不过，经历了前两年快速去库存的过程，房地产企业财务状况普遍得到了改善，抵
御风险的能力有所增强，房地产信托风险总体仍处于可控的状态。
Q：传统房地产信托业务模式的转型势在必行，今后房地产信托转型的方向都有哪
些？信托公司怎样才能做好房地产信托业务的转型呢？A：信托业一直在探索房地
产信托模式的转型升级与创新，据我所知包括：一是以基金化信托产品代替传统“
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一对一”的信托计划，通过组合项目分散风险；
二是针对单个房地产项目开展真实的股权投资业务，与开发商共担风险，共享收益
，既更加合规，又能获得更为丰厚的回报；
三是与证券商合作开发以优质不动产为基础资产的公募REITs（房地产投资信托基
金）；
四是深入开发房地产细分市场中的业务机会，例如养老地产、物流地产、产业地产
、文旅地产、教育地产、医养地产等等。
在转型过程中，对于信托公司的挑战主要在于它是否具有可靠的眼光判断房地产项
目的优劣和风险，是否拥有技术人员把控房地产开发过程的关键环节。
我认为信托公司应该深化对房地产行业和市场的认识和研究，通过引进和培养熟悉
房地产开发各个环节的专业人才，使之与信托人员一道，共同考察项目、设计股权
融资或债权融资方案，加强对项目开发销售全过程管理。
从外部环境来说，要准确评价信托支持房地产健康发展所作的贡献，要给予信托公
司直接参与设立和发行REITs的机会。

五、怎样购买美国房地产基金？

这位老大问题好多，我试试回答一下：首先，这2只产品都是场外基金，所以银行
和证券公司都可以；
其次，你问中国银行可不可以，这要看中行是否代销这2只产品，看基金的招募说
明书；
再次，如果用证券公司的股票账户买，是可以的，而且是要用到基金的模块，不是
股票的模块（当然，前提是你开户所在券商代销这2只产品，同样，看基金的招募
说明书）；
最后，关于产品的赎回，正常来讲，基金的赎回不会出现问题（注意：我说没问题
是产品开放后，募集结束都有一个封闭期，如果封闭期内你要赎回，那等于痴人说
梦），但QDII基金的赎回，资金到账很慢，正常是T+10个工作日之内。
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