
公募 REITs 在中国的发展如何？丨 REITs 公开课②

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：公募 REITs 在中国

的发展如何？基础设施公募 REITs 试点项目有哪些特点？

公募 REITs 在中国的发展如何？



我国官方层面对于 REITs 的研究可以追溯至 2001 年，在随后的近 20 年中，房地

产政策的变动客观上影响了 REITs 的发展进度。总体上看，中国境内 REITs 市场

发展经历了三个阶段。

表：我国 REITs 的推进

（根据公开资料整理）

一、探索研究阶段（2001-2013 年）

2004 年，国务院发布《国务院关于推进资本市场改革开放和稳定发展的若干意

见》，开启了资产证券化业务的探索。这一阶段的中国 REITs 市场主要处于探索

和研究，境内并无正式 REITs 产品上市。从市场来看，这一阶段的实践主要以境

外发行 REITs 和银行间 REITs 产品为主。

二、类 REITs 阶段（2014-2019 年）

2014 年中国人民银行和银监会联合发布《关于进一步做好住房金融服务工作的

通知》，提出积极稳妥开展 REITs 试点。这一阶段的中国 REITs 市场正在不断成

长完善，产品以类 REITs 产品为主。类 REITs 产品实质仍是债务性融资且是私募

发行。

三、公募 REITs 阶段（2020 年至今）

2020 年 4 月证监会和发改委发布《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》，同时发布《公开募集基础设施证券投资基金

指引（试行）》。这一阶段中国 REITs 市场开始由私募的债务融资属性的类 REITs

产品，开始转向公募的权益融资属性的公募 REITs 产品。



目前来看，截至 6月末，沪深两地交易所已累计发行 9单基础设施类公募 REITs

项目；其中，上交所 5单，深交所 4单。

基础设施公募 REITs 试点项目的特点？

根据《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》、《公开募集基础设施证券投资基金指引（试行）》，我国基础设施

公募 REITs 试点项目具有以下要求：



第一，聚焦重点行业。

从行业看，优先支持基础设施补短板、新型基础设施、产业园区等领域项目，

重点聚焦七大行业领域。

我国公募 REITs 聚焦七大行业领域

资料来源：发改委，天风证券

第二，聚焦重点区域。

优先支持京津冀、长江经济带、雄安新区、粤港澳大湾区、海南、长江三角

洲等重点区域，支持国家级新区、有条件的国家级经济技术开发区开展试点。

第三，聚焦优质项目。

本次试点资产要求集中在优质稳定、权属清晰、手续完备的优质资产上，具

体要求包括：

我国公募 REITs 的申报要求



资料来源：发改委，天风证券

过去十几年，中国在基础设施领域做了大量的投入，时至今日，新基建投资

仍然是拉动中国经济持续发展的重要驱动力。基础设施公募 REITs 聚焦重点

区域重点行业的优质项目，有望为广大投资者提供一个全新的优质投资渠道，

是目前大众投资基建资产的不错途径。


