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做长期正确的事

REITs

扩募恰逢其时

4月15日晚，沪深交易所分别就基础

设施公募REITs新购入项目指引公开征

求意见。 业内期待已久的基础设施公募

REITs扩募终于落地。

扩募机制是指在现有产品首次发行

成立后，再进行扩容，并将募集资金用于

基础设施的再投资，参考国外市场，RE-

ITs这种金融产品均具有扩募功能。 近年

来， 美国REITs年度扩募规模已达到300

亿美元-500亿美元， 占当年市值总量的

2%-4%，扩募是REITs规模增长的主要途

径。 因此， 扩募机制的出台标志着中国

REITs市场配套制度的完善。

从征求意见稿来看， 指引在基础设

施项目的标准和要求、战略配售安排、尽

职调查要求、 信息披露等方面与首次发

售要求一致。 因此，REITs扩募资产的资

产质量将同首发保持一致，保持一贯“优

中选优” 的原则。

公募REITs扩募机制对目前中国

REITs市场的发展， 从原始权益人的角

度，有利于盘活更多的存量资产，扩大融

资规模，优化投资组合，促进并购活动，

更好地形成投融资良性循环； 从投资者

的角度而言，通过扩募，管理人能够通过

规模化的管理方式降低产品整体的单位

管理成本， 并能够分散投资单一基础项

目的风险，提高单位基金可分配现金流，

有助于提高REITs产品的投资价值。

同时， 扩募机制的推出还有一个现

实的作用即“平抑物价” 。 今年以来，股

市持续震荡， 公募REITs却走出独立行

情，成为资金关注的焦点，二级市场价格

大幅上扬，溢价率高企。相关基金公司为

此多次发布停复牌及交易风险提示公

告，提示投资者注意投资风险。扩募机制

的推出， 在某种程度上相当于增加了

REITs供给，对平抑二级市场价格、提高

产品流动性等起到直接作用。

对于投资者来说，REITs产品是股

票、 债券、 现金以外的资产配置品种。

REITs的投资风险介于股票、 债券之间，

既可以获得有明确预期的现金回报，又

可以享受资产增值。研究数据显示，与十

年期国债收益率相比，REITs的收益率普

遍高出4个百分点左右。 在打破刚兑、以

银行理财为代表的传统固收类产品收益

率日益走低的背景下，公募REITs无疑将

是很好的替代投资品种。 同时，REITs产

品对于丰富FOF等组合投资的选择、改

善风险收益比也有重要意义。
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