
什么是基础设施公募 REITs？丨 REITs 公开课①

REITs，这一金融名词今年以来密集出现在公众视野。近期，上交所公开募集基

础设施证券投资基金(REITs)首批项目申报启动，我国基础设施公募 REITs 试点

迈进了关键的一步。

对于普通投资者来说，公募 REITs 开辟了新的资产配置路径。为了帮助客官们全

面了解此类投资品，小安带来 REITs 公开课，今天一起聊聊：什么是基础设施公

募 REITs？此类产品推出有什么意义？

什么是基础设施公募 REITs？



REITs 起源于美国，由美国国会于 1960 年创立，初衷是使得所有投资者、尤其

是小型投资者获得产生收益的房地产相关产品。

此后该模式被全球许多国家所借鉴，至今已有澳大利亚、日本、新加坡 40 多个

国家和地区发行了该类产品，其投资领域由最初的房地产拓宽到酒店商场、工业

地产、基础设施等，已成为专门投资不动产的成熟金融产品。

北美发达国家的公募 REITs 规模最大
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此次我国试点的“基础设施公募 REITs”，是依法向社会投资者公开募集资金形

成基金财产，通过基础设施资产支持证券等特殊目的载体持有基础设施项目，由

基金管理人等主动管理运营上述基础设施项目，并将产生的绝大部分收益分配给

投资者的标准化金融产品。

小安划一下重点，基础设施公募 REITs 可以让投资者用较少的资金参与到大型

基建项目中（比如建一条收费公路），从而分享项目的基础收益和资产升值。

值得注意的是，本次试点的基础设施包括仓储物流、收费公路、信息网络、产业

园区，不包括住宅和商业地产。

基础设施公募 REITs 推出的重要意义？



中国为何要发展基础设施 REITs 市场？基础设施 REITs 是国际通行的配置资产，

具有流动性较高、收益相对稳定等特点，能有效盘活存量资产，填补当前金融

产品空白，拓宽社会资本投资渠道，提升直接融资比重，增强资本市场服务实

体经济质效。

第一，拓宽社会资本投资渠道，提升直接融资比重。

传统的基础设施建设和房地产开发以信贷、债券融资为主，在较高的负债成

本之下，不动产企业通常采取高周转率的“开发-销售”模式，通过提高资产

周转效率来维持利润率。

REITs 出现后，企业融资由债务融资转变为权益融资，可以减少企业债务融资

所带来的财务成本。不动产企业向“持有-运营”模式转型，将提升不动产运

营水平，提升企业的整体竞争力。

第二，有助于盘活海量存量资产，为基础设施投资提供退出渠道。

中国基础设施建设和房地产投资长期依赖债务融资，地方政府和房地产企业

的高杠杆行为加剧了债务风险的聚集，并可能将风险传导至银行体系进而影

响金融市场的稳定。



基础设施 REITs 的推出，可以为海量存量资产提供交易市场。通过市场化的

方式为基础设施资产进行定价，提升存量资产的流动性，盘活存量资产，为

地方政府和不动产运营商提供退出渠道，实现风险在整个经济体系的分散。

第三，REITs 将作为大类资产，为资产管理市场提供新的供给。

伴随中国居民收入不断提升，中国资产管理市场规模也随之持续扩容，在

2008-2017 年的 10 年间增长近 19 倍。但是不动产作为大类资产中极为重要的

一类资产，中国普通投资者却无法通过资产管理市场对不动产进行直接投资。
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REITs 的推出将降低不动产投资的门槛，有助于普通投资者参与到不动产投资

中来，让每一个普通投资者都能充分分享国家经济和不动产市场发展的红利。

同时不动产与其他大类资产收益的低相关性，也使投资者分散风险、实现资

产配置成为可能。


