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开创公募REITs

可持续发展之路

基础设施公募REITs稳健前行。 11月

12日晚，继首批9只公募REITs上市之后，

第二批两只基础设施公募REITs正式获

批，建信中关村园区REIT和华夏越秀高

速公路REIT将启动发售。

此前，11月11日晚， 基础设施公募

REITs首个分红方案面世：每10份中航首

钢绿能REIT分红5.1541元。按13.38元/份

认购价计算，中航首钢绿能REIT三季度

分红收益率达3.85%。 在目前提供稳健收

益的优质资产稀缺的背景下， 该收益率

颇具吸引力。

除了底层资产的强制分红收益之

外，基础设施公募REITs的收益还来自于

资产价值提升带来的份额价值增长和二

级市场交易的流动性溢价。 截至11月12

日， 首批9只基础设施公募REITs上市已

超4个月，整体运行平稳，多只上市以来

累计涨幅均超过20%，其中，中航首钢绿

能REIT较认购价上涨超30%。从首批9只

公募REITs来看，对交易流动性不足引发

大规模折价交易的担忧有所缓解。

当前公募REITs的魅力开始显现，开

拓可持续发展之路正当其时。一方面，公

募REITs通过有效的价值发现机制、实体

资产与金融市场间的投融资路径， 形成

存量资产和新增投资的良性互动， 对于

扩大经济增长动能、 为新基建提供有效

支持、 促进经济结构的调整和高质量发

展具有重要的现实意义；另一方面，在刚

兑逐步打破、财富管理需求高涨、优质资

产稀缺之际， 市场拓展新投资品种诉求

强烈，此时亦股亦债的公募REITs可提供

新的大类资产配置选择， 尤其是为公众

投资者提供低门槛涉足基础设施领域、

享受优质不动产带来的增值收益机会，

而国际市场经验亦支持其长期稳定的可

观回报。

尽管我国公募REITs市场前景广阔，

但从实践来看， 大力发展基础设施公募

REITs仍须付出诸多努力。一是基础设施

公募REITs在试点过程中面临的情况非

常复杂， 不同的资产品类涉及的个性化

问题不同， 需要加强协同继续完善一系

列配套政策，在审批流程、管理模式、投

资运作、 投资者保护等方面逐步统一规

范，逐步形成标准化和体系化。 二是优化

产品结构，尽快明确公募REITs的税收优

惠安排，降低项目成本，吸引更多优质资

产参与。 三是鼓励增量资金入市，提高各

类资金入市积极性， 尽快促成险资等长

线资金进入， 引导与产品特点匹配的投

资者入市， 为REITs引入源源不断的活

水。 此外，管理人需要积极担当作为市场

专业投资力量和普惠金融载体的责任和

使命， 快速提升基础资产的专业化管理

和运营水平，真正开创公募REITs可持续

发展之路。


