
上交所投教丨 2分钟学 REITs：如何正确认识公募 REITs 的风险收益特征和投资

价值？ 

经过前面几期的介绍，相信大家都对公募 REITs 这一产品有了基础了解，作为一

名合格的投资人，在开始投资前，需要全面了解产品的风险收益和投资价值，尤

其当我们面对的是 REITs 这一新兴的投资产品，正确认识公募 REITs 的风险收益

特征和投资价值对我们投资者来说其重要性不言而喻。今天，就和东吴基金一起

了解这些关键信息吧！ 

公募 REITs 的风险收益特征有哪些？ 

具有普惠性 

根据试点相关要求，基础设施公募 REITs 采用“公募基金+基础设施资产支持证

券”的产品结构，是一种风险回报比中等的权益类投资品种，充分体现了普惠性。 

配置价值较高 

根据国际经验，公募 REITs 可以提供相对稳定的分红收益，其总的长期复合回报

也相当可观。另外，公募 REITs 与股票、债券等其他金融资产关联性低，风险分

散效果也较好，具有较高的配置价值。 

增长潜力较好 

我国本次公募 REITs 试点，主要聚焦重点地区的优质资产，试点政策强调，鼓励

信息网络等新型基础设施，以及国家战略性新兴产业集群等开展试点，项目应具

有成熟的经营模式及市场化运营能力，已产生持续、稳定的收益及现金流、投资

回报良好，并具有持续经营能力、较好的增长潜力。 

长期回报可期 

从以上要求看，前期试点的项目，相对来说会是存量资产中质量较好的一批，这

将有助于基础设施类 REITs 产品的顺利发行和稳健运行。同时，在市场流动性相

对充裕、整体资产收益率下行的大背景下，优质基础设施类资产可以为投资者提

供更为合理、稳健的长期回报。 

 

对投资者而言，基础设施公募 REITs 的投资价值主要体现在那些方面？ 

一、参与门槛低，个人投资者可以用较少的资金参与到大型基建项目中，分享国

家经济高质量发展红利。基础设施公募 REITs 的流动性预期优于债性标的。 

二、项目优质，投资者可以享受到优质稀缺资产的价值提升和运营收益。聚焦基

础设施领域开展的公募 REITs 试点项目具有权属清晰、信用稳健、投资回报良好

等特点。 

三、具有稳定的分红机制及扩募机制，可以实现长期资产配置的目的。 

四、与其他资产相关性较低，区别于股票和债券的大类金融产品，可以为投资者

提供中等收益、中等风险资产，有助于实现多元化资产配置、优化投资组合。 

 

 
正文内容来源于：上交所投教公众号 
风险揭示书： 
基础设施基金采用“公募基金+基础设施资产支持证券”的产品结构，主要特点如下：一是基础设

施基金与投资股票或债券的公募基金具有不同的风险收益特征，80%以上基金资产投资于基础设施

资产支持证券，并持有其全部份额，基金通过基础设施资产支持证券持有基础设施项目公司全部

股权，穿透取得基础设施项目完全所有权或经营权利；二是基础设施基金以获取基础设施项目租

金、收费等稳定现金流为主要目的，收益分配比例不低于合并后基金年度可供分配金额的 90%；



三是基础设施基金采取封闭式运作，不开放申购与赎回，在证券交易所上市，场外份额持有人需

将基金份额转托管至场内才可卖出或申报预受要约。 
一、基金价格波动风险。基础设施基金大部分资产投资于基础设施项目，具有权益属性，受经济

环境、运营管理等因素影响，基础设施项目市场价值及现金流情况可能发生变化，可能引起基础

设施基金价格波动，甚至存在基础设施项目遭遇极端事件（如地震、台风等）发生较大损失而影

响基金价格的风险。 
二、基础设施项目运营风险。基础设施基金投资集中度高，收益率很大程度依赖基础设施项目运

营情况，基础设施项目可能因经济环境变化或运营不善等因素影响，导致实际现金流大幅低于测

算现金流，存在基金收益率不佳的风险，基础设施项目运营过程中租金、收费等收入的波动也将

影响基金收益分配水平的稳定。此外，基础设施基金可直接或间接对外借款，存在基础设施项目

经营不达预期，基金无法偿还借款的风险。 
三、流动性风险。基础设施基金采取封闭式运作，不开通申购赎回，只能在二级市场交易，存在

流动性不足的风险。 
四、终止上市风险。基础设施基金运作过程中可能因触发法律法规或交易所规定的终止上市情形

而终止上市，导致投资者无法在二级市场交易。 
五、税收等政策调整风险。基础设施基金运作过程中可能涉及基金持有人、公募基金、资产支持

证券、项目公司等多层面税负，如果国家税收等政策发生调整，可能影响投资运作与基金收益。 
六、基础设施基金相关法律、行政法规、部门规章、规范性文件（以下简称法律法规）和交易所

业务规则，可能根据市场情况进行修改，或者制定新的法律法规和业务规则，投资者应当及时予

以关注和了解。 
本风险揭示书的揭示事项仅为列举事项，未能详尽列明基础设施基金投资的所有风险。投资者在

参与基础设施基金投资前，应认真阅读基金合同、招募说明书等法律文件，熟悉基础设施基金相

关法律法规、交易所相关规则等，对其他可能存在的风险因素也应当有所了解和掌握，并确信自

己已做好足够的风险评估与财务安排，避免因参与基础设施基金投资遭受难以承受的损失。 
免责声明：基金有风险，投资需谨慎。本信息不构成任何投资建议，投资者不应以该等信息取代

其独立判断或仅根据该等信息作出决策。我们力求本材料信息准确可靠，但对这些信息的准确性

或完整性不作保证，亦不对因使用该等信息而引发的损失承担任何责任。 
 


