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附件 2 

 

《深圳证券交易所公开募集基础设施证券投资

基金业务指引第 4 号——保障性租赁 

住房（试行）》起草说明 

 

一、制定背景 

为了贯彻落实党中央、国务院关于加快发展保障性租赁住房，

进一步盘活存量资产、扩大有效投资的决策部署，规范做好保障

性租赁住房试点发行基础设施领域不动产投资信托基金（以下简

称基础设施 REITs）有关工作，深圳证券交易所（以下简称本所）

根据《中国证监会办公厅 国家发展改革委办公厅关于规范做好

保障性租赁住房试点发行基础设施领域不动产投资信托基金

（REITs）有关工作的通知》（以下简称《保障性租赁住房 REITs

通知》）要求，制定了《深圳证券交易所公开募集基础设施证券

投资基金业务指引第 4号——保障性租赁住房（试行）》（以下简

称《保障性租赁住房 REITs 指引》）。 

二、主要内容 

《保障性租赁住房 REITs 指引》共计 5 章 20 条，分为总则、

业务参与机构与基础设施项目、回收资金使用与监管、运营管理

与信息披露、附则。主要内容如下： 
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（一）细化业务参与机构与基础设施项目准入要求 

严格落实国家房地产调控政策，在《保障性租赁住房 REITs

通知》明确保障性租赁住房基础设施 REITs 原始权益人应当为开

展保障性租赁住房业务的独立法人基础上，进一步明确原始权益

人控股股东或者其关联方业务范围涉及商品住宅和商业地产开

发情形下的业务隔离要求。 

贯彻落实《国务院办公厅关于进一步盘活存量资产扩大有效

投资的意见》（国办发〔2022〕19 号）要求，加强对在强化民生

保障方面发挥重要作用项目的支持力度，明确对于出租率较高、

已能够实现长期稳定收益的保障性租赁住房项目，在满足基础设

施基金上市要求、符合市场预期、确保风险可控等前提下，可适

当降低三年运营年限要求。 

（二）明确回收资金使用的报告与披露义务 

为促进保障性租赁住房领域投融资良性循环，明确原始权益

人通过转让保障性租赁住房项目取得的净回收资金，应当按照

《保障性租赁住房 REITs 通知》要求优先用于保障性租赁住房项

目建设，确无可投资的保障性租赁住房项目的，可以用于其他基

础设施补短板重点领域项目建设，且原始权益人应当按季报告回

收资金使用情况，基金管理人应当在定期报告和临时报告中披露

回收资金使用情况。 

同时，明确因特殊原因导致回收资金投资计划无法正常执行
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的，原始权益人应当及时向本所报告相关情况和应对措施；确需

变更回收资金用途的，原始权益人应当向本所提交回收资金投向

变更报告，基金管理人应当披露临时报告。 

为防范回收资金流入商品住宅或商业地产开发领域，对于原

始权益人控股股东或者其关联方的业务范围涉及商品住宅和商

业地产开发的，要求原始权益人建立并落实回收资金管理制度，

对回收资金实行严格闭环管理。 

（三）明确运营管理与信息披露要求 

运营管理方面，要求基金管理人和运营管理机构按照国家有

关保障性租赁住房相关政策制定适宜的运营管理机制，提高运营

效率，促进保障性租赁住房领域运营管理专业化。 

信息披露方面，针对保障性租赁住房基础设施 REITs 特征，

明确招募说明书除常规披露事项外，还应当披露保障性租赁住房

认定依据、原始权益人业务独立性情况、回收资金用途承诺和使

用安排等信息。 

 


