
REITs的特点

REITs有什么特点呢？

大多数国家均规定了REITs
资产投向不动产或不动产
相关资产的最低比例要求，
比 如 美 国 、新 加 坡 要 求
REITs不低于75%的
资产需投向不动产
相关资产。

投向明确特点一
REITs一般设有强制分红比
例，美国、新加坡、英国等国
家要求每年至少要把90%
的可分配收入作为分红向
投资者分配，REITs
投资者可获得相对
持续、稳定的当期
收益。

强制分红 特点二

目前大多数国家或地区在
REITs层面免征项目公司所
得税，避免了双重征税。部
分国家或地区对投资者层                   

面、REITs运营层面
也 同 时 出 台 了 相
关税收优惠政策。                  

税收优惠特点三
REITs面向个人和机构投
资者公开发行，在证券交
易所上市流通，投资门槛
低。从国际市场来看，流动
性较好。

流动性高 特点四

以美国为例，根据富时指数统计，美
国REITs在长期投资领域具有一定优
势，持有REITs20年以上的年化回报
率高于标普500指数以及道琼斯工业
指数。股息率方面，由于其强制分红
的特点，长期以来REITs市场业绩表现
突出，近20年REITs股息率均保持在
3.66%以上，领先于标普500指数。
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2020年4月30日，中国证监会和国家发展改革委联合发
布《关于推进基础设施领域不动产投资信托基金

（REITs）试点相关工作的通知》，明确要求在基础设施
领域推进不动产投资信托基金（以下简称REITs）试点
工作。基础设施REITs作为REITs大家庭的一员，将率先
亮相。让我们跟随牛牛和小明，一起来揭开REITs的“神
秘面纱”吧！今天是“REITs”小课堂的第一节课，我们将
从REITs的概念、特点开始学习。

编者按

REITs是什么？

小明，现在多元化资产
配 置 越 来 越 受 大 家 重
视了，你的投资组合里
都有哪些金融产品呢？

我知道买股票相当于投资上市公司，买债券是
借钱给融资主体，投资高速公路还是第一次听
说！如此庞大的资产规模，投资门槛岂不是很
高，普通投资者也能参与吗？

股票 债券 基金

这个我有了解哦，“多元
化”就是不要把鸡蛋放
在一个篮子里，所以股
票、债券、基金我都配置
了一些！

当然可以！简单来说，REITs通过募集众多投资者
的资金，用于投资不动产资产来获得收益。与股
票和债券相比，REITs具有中等风险、中等收益的
特征。

我明白了，原来与我们之前所熟悉的股票、债
券、基金等产品不同，REITs主要投资于具有
稳定现金流的成熟不动产呀。

REITs（Real Estate Investment 
Trusts，不动产投资信托基金）是指
在证券交易所公开交易，通过证券
化方式将具有持续、稳定收益的不
动产资产或权益转化为流动性较强
的上市证券的标准化金融产品。

最近有一种叫REITs的产品备受市场关注，它可以帮
你投资不动产，比如这条高速公路！

除了高速公路，REITs
还可以投向哪些不动
产资产类型呢？

国际上REITs的底层不动产
类型十分丰富，涵盖基础设
施、商业物业、住房租赁等
多种物业类型。

以美国为例，截至2019年末，REITs的底层不动产包含
基础设施、零售、办公、酒店、医疗、工业、公寓等多种
类型。其中，富时指数（FTSE Nareit指数）公布的美
国基础设施REITs共有5只，市值占美国REITs总规模的
15.35%，底层不动产包括光纤电缆、无线通讯设施、
能源输送管道等。

REITs的收益来源

投资股票分享公司利润，投资债券获取利息，
那REITs的投资收益来源是什么呢？

国际上最常见的REITs通过持有并管理运营不
动产物业，以租金收入以及物业资产增值为主
要收益来源，这一类为权益型REITs。

另外还有一类抵押型REITs，是向
不动产所有者或不动产开发商提
供抵押贷款，或通过购买抵押贷款
支持证券等间接提供融资，其收益
主要来源于贷款或证券利息。


