


内容简介

房地产资产证券化是资产证券化中的一种形式，是指从事房地产开发投资经营企业或

房地产信贷金融机构，将其所拥有的流动性较差的房地产资产或房地产信贷资产，通

过资产证券化的运作，将其变为可在公开市场上进行公开交易的可流通证券，例如股

票、债券、可转换债券、单位信托、受益凭证等。其实质，是通过证券化增加资产的

流动性，借以实现资金融通或风险分散。

2014年国内发行了第一支资产证券化产品。2022年，我国共发行资产证券化产品

19772.7亿元，同比下降36%；年末市场存量为52378.99亿元，同比下降12%。截

至2022年末，累计25只REITs产品获批，其中上市24只，募集资金规模801亿元

，总市值超过850亿元，整体较首发上涨约20%；CMBS/CMBN发行规模

1122.87亿元，同比下降2.16%。

近年来，国家出台一些列政策保障房地产资产证券化市场发展。2022年11月，上海

证券交易所发布《关于进一步发挥资产证券化市场功能支持企业盘活存量资产的通知

》，鼓励和支持保障性租赁住房、产业园区、仓储物流等行业主体，以基础设施的未

来收益作为基础资产，或持有的基础设施或酒店、零售等商业物业不动产作为基础资

产，发行CMBS或类REITs等不动产类资产支持证券，增强存量资产流动性，降低企

业融资成本。2023年3月，证监会发布《关于进一步推进基础设施领域不动产投资信

托基金（REITs）常态化发行相关工作的通知》，拓宽试点资产类型。分类调整项目

收益率和资产规模要求。推动扩募发行常态化。同月，中国人民银行、中国银保监会

发布《关于金融支持住房租赁市场发展的意见（征求意见稿）》，支持住房租赁供给

侧结构性改革，重点支持自持物业的专业化、规模化住房租赁企业发展，建立健全住

房租赁金融支持体系。

房地产新时代为资产证券化带来了新的机遇。资产证券化不仅是一种融资工具，而且

可以帮助企业盘活资产，形成资本从投入到退出的闭环，获得长期稳定的融资渠道

，实现规模化经营。在政策的大力支持下，我国房地产资产证券化未来市场发展空间

巨大。



中投产业研究院发布的《2024-2028年中国房地产资产证券化深度调研及投资前景

预测报告》共十一章。首先介绍了房地产资产证券化的概念及特征，接着分析了国内

外房地产资产证券化市场发展情况，然后具体介绍了房地产信托投资基金

（REITs）、商业地产抵押贷款支持证券（CMBS）、商业地产抵押贷款支持票据

（CMBN）及其他类型房地产资产证券化模式。随后，报告对住房租赁资产证券化

发展实践做了剖析，然后介绍了房地产资产证券化相关企业的经营状况。最后，报告

对房地产资产证券化进行了投资分析及投资建议综述。

本研究报告数据主要来自于国家统计局、商务部、财政部、中投产业研究院、中投产

业研究院市场调查中心以及国内外重点刊物等渠道，数据权威、详实、丰富。您或贵

单位若想对房地产资产证券化有个系统深入的了解、或者想投资房地产资产证券化相

关领域，本报告将是您不可或缺的重要参考工具。
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公司简介
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一一十多年来，深圳市中投顾问股份有限公司已经为十多万家包括政府机构、银行、
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业研究报告、项目投资咨询及竞争情报研究服务，并得到客户的广泛认可；主导完成
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一一深圳市中投顾问股份有限公司把实践与理论相结合，提出了"空间是躯体，产业

才是灵魂"的规划理念；提炼出"建链、补链、抢链、强链"的产业发展思路；总结出

落地性极强的"预招商规划法"；提炼出"战术招商上升到战略招商才是破解招商困境

关键"的招商工作新思维；归纳出"规划、招商、运营三维一体"的园区发展策略；创

新提出城镇化建设要"遵循产城融合，更要注意产城协调"的科学发展模式；等等。

一一深圳市中投顾问股份有限公司以深厚的产业研究能力为基础，以"规划+落地"为

服务理念，以"咨询+资源"为服务模式，已经成为中国最专业的产业研究咨询服务机
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