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说明、目录、图表目录
报告说明:

    博思数据发布的《2024-2030年中国基建REITs行业深度调研与市场调查报告》介绍了基

建REITs行业相关概述、中国基建REITs产业运行环境、分析了中国基建REITs行业的现状、中

国基建REITs行业竞争格局、对中国基建REITs行业做了重点企业经营状况分析及中国基

建REITs产业发展前景与投资预测。您若想对基建REITs产业有个系统的了解或者想投资基

建REITs行业，本报告是您不可或缺的重要工具。

目前我国发行的类REITs产品对比来看，主要投资者是银行类金融机构，严重依赖产品的信用

评级、发行主体或外部机构提供的信用增级措施等。且我国类REITs普遍采用了ABS产品中

的&ldquo;结构化&rdquo;模式，次级产品主要由发行企业支持，优先级产品向市场进行发行，

市场投资者仅获取固定的本息收入，不参与不动产的增值收益，也不承担不动产贬值的风险

。随着中国公募REITs正式起航，我国要求REITs产品应当将90%以上经审计年度可供分配利润

以现金形式分配给投资者，与美国相同 

税收优惠是国际上REITs产品的通用处理方式，自REITs诞生以来，美国多次发布与其相关的

税收优惠政策，税收优惠极大驱动了美国REITs发展，在交易环节方面，美国在REITs产品涉

及的资产转让、运营和收益分配等环节均有明确的税收规定及相应的优惠政策。 
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随着多数PPP项目进入运营期， PPP项目将为我国公募REITs提供大量的投资标的。截至2020

年3月末，我国财政部PPP项目管理库累计项目总数9493个，投资额14.5万亿元，其中累计落

地6421个，投资额10.2万亿元，项目落地率67.6%。近年来出台的相关政策也

为&ldquo;PPP+REITs&rdquo;提供了有利的发行条件。 

18PPP与REITs结合得到政策支持 



时间 文件 内容 

2015年4月 财综〔2015〕15 号文 支持以未来收益覆盖本息的公共租赁住房资产发行房地产投

资信托基金，探索建立以市场机制为基础、可持续的公共租赁住房投融资模式 
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传统基础设施项目建设 

2017年6月财金〔2017〕55号文 推动不动产投资信托基金（REITs）发展，鼓励各类市场资金

投资 PPP 项目资产证券化产品 

我国目前已发行的REITs底层资产多为地产，且形式上以私募基金为主，由于缺少标准化流程

和相关法律法规，故实际上与真正的REITs仍有一定差别。此次公募REITs试点主要投向基础

设施建设领域，有两个原因：1）在近几年去杠杆和减税降费的宏观背景下，地方政府财政愈

发吃紧，基建存量市场巨大，回款时间又长，增量项目缺乏有效资金；2）当前发展基建的必

要性和紧迫性增强，以基础设施领域REITs为试点体现了基建稳增长的重要地位。我国基础设

施领域已形成大量的优质资产库存，以高速公路为例，截止2018年底我国高速公路累计投

资8.8万亿，里程为14.3万公里，高速公路通行费收入5522亿。通过发行基建REITs能盘活资产

，将收回资金用于 

短板项目建设，形成良好的资金循环。目前国内已经发行3单类基建REITs产品，分别是2022

年6月的&ldquo;广朔实-光证资产支持票据&rdquo;、2022年9月的&ldquo;中联基金-浙商资管-

沪杭甬徽杭高速资产支持专项计划&rdquo;以及2022年12月&ldquo;华泰-四川高速隆纳高速公

路资产支持专项计划&rdquo;。 

国内已发行类基建REITs情况简介 

发行日期 产品名称 底层资产 交易结构 总规模（亿元） 产品细节 

2022.6 广朔实业-光证资产支持票据 沿海高速秦皇岛至冀津段高速公路 私募+资产专项计划+

项目公司 87.53 每半年付息，到期还本付息，票面利率6.48% 

2022.9 中联基金-浙商资管-沪杭甬徽杭高速资产支持专项计划 沪杭甬徽杭高速 私募+资产专项

计划+项目公司 20.13 发行利率：3.70% 

2022.12 华泰-四川高速隆纳高速公路资产支持专项计划 隆纳高速公路 私募+资产专项计划+项

目公司 19.77 发行利率3.68% 
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