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我国公募REITs（不动产投资信托基
金）市场向商业不动产领域再迈出坚实一
步。近日，首批4只商业不动产REITs获得
中国证监会准予注册的批复。

在受访专家看来，商业不动产REITs
的获批是资本市场推动构建房地产发展新
模式的直接体现，能引导行业向“重运营、强
回报”发展模式转型，优化债务结构，为持有
优质商业不动产的企业提供市场化退出渠
道，也将为投资者提供分享优质商业不动产
收益的机会。

具体来看，此次获批 4只商业不动产
REITs分别为国泰海通砂之船封闭式商业
不动产证券投资基金、中金唯品会封闭式商
业不动产证券投资基金、汇添富上海地产封
闭式商业不动产证券投资基金及中信建投
首农食品集团封闭式商业不动产证券投资
基金，募资规模预计合计145.18亿元，底层
资产普遍运营成熟、历史经营表现优异、预
测现金流分派率较高，部分项目的出租率在
报告期内已达到99%以上。其中，中金唯品
会封闭式商业不动产证券投资基金标的资
产为郑州杉杉奥特莱斯项目、哈尔滨杉杉奥
特莱斯项目，分别位于郑州市、哈尔滨市，均
为省内销售额排名第一的奥特莱斯项目。两
项目分别于2016年、2015年开业，近三年联
营销售额复合增长率分别为7.21%、7.13%，
出租率均在99%以上。

“4只获批的商业不动产REITs覆盖商
业零售及办公等多元业态，收益稳定性强，
直接引导资金投向商业不动产领域，促进实
现生产要素更高效的循环。”南开大学金融
学教授田利辉表示，借助商业不动产RE-
ITs，企业能够将成熟资产推向资本市场，这
不仅打通了资金回笼的关键渠道，也构建起
良性的资产循环模式，激发了企业从传统

“开发商”向“资产管理者+服务商”的转型
动力。

更为重要的是，商业不动产REITs将
充当商业不动产领域的“定价标尺”。田利辉
认为，作为公开市场上交易的标准化金融产
品，商业不动产REITs的一级发行、二级市
场交易价格与估值水平，均根植于其底层资
产的运营现金流。这些价格信号，是在市场
交易中由众多投资者共同判断、集体博弈后
形成的公开信息。

泰康资产有关业务负责人表示，商业
不动产REITs为整个商业不动产领域的大
量非上市资产，充当了价值发现的“锚”与

“尺”，改变了以往市场信息不对称的局
面。这种透明化与科学化的定价机制，是
培育理性投资、引导资本高效流向优质资
产的前提，也为行业的长期健康发展奠定
了基石。

此外，随着低利率环境持续，资产配置
的底层逻辑正在发生改变，投资人对于
REITs产品的配置需求正在提升。社会资本
及保险、养老金等长期机构资金，对稳定、长
期且具备抗通胀属性的收益资产需求较为
迫切。商业不动产REITs凭借高比例分红
及收益特征介于股债之间的独特优势，能有
效匹配这类需求。

“公募REITs如同纽带，将优质资产与
社会资本紧密相连。”田利辉说，一方面，它
降低了不动产投资门槛，使广大投资者能够
分享不动产收益，从而拓宽财富保值增值的
路径；另一方面，它也引导金融资源更精准、
高效地配置到实体经济领域。

（中新）

基金助力构建
房地产发展新模式

跨域协作
产业融合结硕果

乡村振兴，产业为先；区域发展，协
同为要。安溪茶、德化瓷、永春香，历来是
熠熠生辉的区域产业名片，成就了“一县
一业”的佳话，也呼唤着区域协同与产业
链的深度整合。2024年7月起，安溪、德
化率先打破行政壁垒，携手推出“国潮泉
州·茶瓷融合”系列活动。2025年3月，永
春正式加入，“茶瓷融合”升格为“茶瓷香
伴”，标志着三县协同进入“三核共融”的
新阶段。三县立足“茶为魂、瓷为器、香为
韵”的资源禀赋，构建了“县域联盟、产业
联动、品牌联名、大师联手、企业联营、电
商联播”的“六联”机制，推动产业链、供
应链、价值链深度融合。

活动期间，邀请烈儿宝贝、蜜蜂惊喜
社、屈屈有好茶、小尹有好茶、柠檬茶仓等
30余头部或垂类头部主播直播间参与

“茶瓷香伴”电商直播季，推动三县产业从
“单品促销”向“场景套餐销售”范式转变，
通过跨县域主播联动与企业抱团带货，成
功将流量池转化为销量池，充分验证了
茶、瓷、香产业融合的巨大商业潜能。

系列活动不仅获评泉州市商务创新
典型案例，其创新模式更被《中国社科院
专刊》以《茶瓷“香”伴：“晋江经验”的县
域产业融合新实践——基于泉州远郊县
域特色产业调研》一文推广，为全国县域
特色产业协同发展提供了“泉州方案”。

智库赋能
蓝皮书指引方向

安溪、永春、德化历经从“一县一品”
到“多县一群”，从“卖单一产品”到“卖东
方生活美学”的迭代发展，再到三地联动
的“茶瓷香伴”全链条协作，走出的不仅
是一条打破行政壁垒、实现区域协同发
展的特色之路，更是传统产业锚定“时尚
泉州”目标、主动适配新消费趋势的求变
之路，是对泉州千年海丝文化资源的现
代化表达。

总结会上，中国国际电子商务中心
研究院院长李鸣涛代表编委会发布了
《安溪永春德化产业融合发展蓝皮书
（2026）》。他表示，蓝皮书的发布，填补了
国内县域经济合作研究的空白。“这是国
内首份聚焦于三个县域单元核心优势产
业融合发展的专题报告，也是首个以蓝
皮书形式对这一跨界融合模式进行系统
阐释的成果，具有极强的开创性、示范性
与引领性。”

为确保权威性与实操性，蓝皮书组
建了一支跨部门、跨领域的高规格编委
会。在专家层面，由中国国际电子商务中
心研究院院长李鸣涛担任编委会主任，
福建农林大学安溪茶学院桐江学者许安
心教授担任主编，并汇聚高校学者、行业
协会负责人及资深媒体人作为编委与采
编团队，整合“政、产、学、研、媒”五位一
体的顶级智慧资源。既具备顶层设计的
政策视野，又拥有深耕产业的实践洞察，
全面保障蓝皮书兼具权威性、前瞻性与
落地实操性。

据了解，蓝皮书全文共十三章，系统
回答了“为什么融、融得怎么样、未来怎
么融”三个核心问题。如在评估融合的现
状与成效中，蓝皮书分析，三地产业融合

已初见成效。特别是在数字经济赋能方
面，直播电商等新贸易形态有效打通了
壁垒。数据显示，通过融合营销，三地企
业的品牌曝光度大幅上升，实现了显著
的区域品牌叠加效应。

青春力量
双创孵化显活力

作为系列活动的重要组成部分，“国
潮泉州·茶瓷香伴”高校双创孵化工程大
学生电商直播邀请赛成果显著。邀请赛
自去年10月启动以来，吸引了来自包括
武汉大学、厦门大学在内的35所高校的
85支队伍参与竞赛。“五一”期间，组委
会还组织入围决赛的队伍到安溪、永春、
德化研学，实地感受“茶、瓷、香”文化。

5月 8日下午，“国潮泉州·茶瓷香
伴”高校双创孵化工程大学生电商直播
邀请赛路演在黎明职业大学举办。广西
职业技术学院的曾宝仪同学告诉记者，
这个活动让她得以深入了解茶、瓷、香产
业生态，有助于更好了解用户需求、优
化直播过程，把专业知识和实战相结
合，不断提升创新创业能力。“‘国潮泉
州·茶瓷香伴’高校双创孵化工程大学生

电商直播邀请赛以电商直播、产业研学
双创孵化为载体，为学校学生提供了一
个直播培训、产业溯源、现场展示的平
台，十分切合我们学校培养应用型人才、
创新人才的目标。”甘肃财贸职业学院参
赛团队指导老师齐霞表示，通过走访企
业一线，学生们得以系统掌握安溪茶、永
春香、德化瓷的历史脉络、核心工艺与产
业现状，理解茶、瓷、香产业融合的文化
逻辑与时代价值，建立对泉州县域特色
产业的深层认知体系。

主旨演讲
数字贸易启新程

大会当天，商务部原副部长蒋耀平
作了《以数字贸易赋能县域经济高质量
发展——产业融合协作的模式创新与
路径探索》的主旨演讲。他结合安溪、永
春、德化“县域协作、产业融合”实践，从
三个维度分享深刻洞见：在大势研判
上，指出数字贸易已重塑商业底层逻
辑，推动县域经济从“以产定销”向“以
销定产”变革；在本质洞察上，强调最高
级的商业模式是供给一种让人向往的
生活方式，实现产业、文化与社会价值
的深度统一；在战略路径上，提出必须
夯实“数实融合、数据要素改革、内外贸
一体化”三大支柱。他盛赞“茶瓷香伴”
是数字贸易串起的“金丝项链”，期待其
做成全国数实融合的大样板，为乡村振
兴贡献精彩的“中国方案”。

总结会上还发布《泉州茶瓷香产业
未来发展规划倡议》及《“茶瓷香伴”时尚
生活倡议》。业界评析，安溪永春德化联
合发布两个倡议，不仅是对“世遗泉州·
时尚之都”建设的积极响应，更是对“引
领泉州时尚生活”这一目标的庄严承诺，
旨在让东方生活美学成为世界读懂今日
中国的一扇窗。

业界建议，安溪、永春、德化三地以本
次大会为新起点，把县域协作机制制度
化、常态化，在品牌共建、标准共立、渠道
共享、创新共研上探索更深层次合作，形
成规划对接、要素互补、利益共享的融合
发展格局，激发县域协同共荣的强大动
能；紧扣“时尚泉州”建设目标，在传承非
遗技艺基础上，大胆运用新材料、新技术，
创新营销模式，开发更多引领消费趋势、
满足年轻群体审美需求的高附加值产品，
让传统产业焕发新的生机；融入内外贸大
局，奏响“优品出海”的“交响乐章”。拓展
延伸“茶瓷香伴”的实践经验，推动企业抱
团参展、抱团拓市，让世界通过一杯茶、一
件瓷、一缕香，感受泉州的文化厚度与时
尚魅力，真正实现“优品出海、品牌出海”。

“国潮泉州·茶瓷香伴”安溪永春德
化产业融合活动由中国国际电子商务中
心、福建省乡村振兴促进会、福建省商务
厅、泉州市人民政府指导，泉州市商务
局、安溪县人民政府、永春县人民政府、
德化县人民政府联合主办，乡创科技集
团、泉州商报共同承办。

茶瓷香伴引领泉州时尚生活
安溪永春德化县域协作产业融合促传统产业焕发新机

半城烟火半城仙，茶瓷香伴沁
千年。在泉州湾千年不息的潮汐声
中，泉州这座浸润着茶香与窑火的
城市，正以“国潮泉州”的澎湃动能，
书写着传统产业与现代文明交融共
生的时代答卷。5 月 9 日，茶瓷香伴
引领泉州时尚生活大会暨安溪永春
德化县域协作产业融合活动总结会
在泉州举行。商务部原副部长蒋耀
平作《以数字贸易赋能县域经济高
质量发展——产业融合协作的模式
创新与路径探索》主旨演讲。
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