
增拓收益潛力： 
受惠於日本房地產投資信託基金收益 1 及貨幣對沖策略

絕佳投資機遇： 
亞太區市值最大的房地產投資信託基金市場 2

分散投資的優勢： 
全方位覆蓋工業、辦公室、住宅、商舖、酒店、醫療保健等不同物業種類

重要事項
I.   惠理日本房地產投資信託產業基金（「基金」）主要投資於日本上市房地產投資信託基金。
II.  基金主要投資於日本房地產業，故涉及集中風險 。基金可能承受較投資於採用較多元化的投資組合 / 策略的基金為高的風險。
III. 投資於房地產業亦涉及其擁有或相關的特定風險， 包括營運及管理風險、利率風險、流動性風險、監管風險、槓桿風險。
IV. 基金可為對沖及投資目的而使用衍生工具。該等工具的波動性可以甚高，使投資者的損失風險增加。
V. 就基金分派單位而言，派息率並不保證。派息率並非基金回報之準則。經理人可酌情從基金資本中支付派息。即相當於從閣下原本投資的金額中，或從該等金額賺取

的資本收益中退回或提取部份款項，可能即時導致收息單位價值下跌。
VI. 基金並未根據房地產信託基金守則獲香港證監會認可，其認可地位乃根據單位信託及互惠基金守則，其認可資格並不意味獲官方推薦。閣下不應僅就此文件提供之

資料而作出投資決定。請參閱有關基金之解釋備忘錄，以瞭解基金詳情及風險因素。
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香港「資本投資者入境計劃」合資格基金*

惠理日本房地產
投資信託產業基金

1. 這僅指日本房地產投資信託基金資產類別的收益率 ，而不是基金的分派收益率 。基金不保證分配收益率 。詳情請參閱重要事項V 。 2. 資料來源：彭博 ，截至2024年3月31日 。 



  投資目的及策略
本基金的投資目標為透過投資於日本上市房地產投資信託基金（「REIT」）（包括REIT首次公開發售）以提供長期資本增值及產生收入。

  為何投資惠理日本房地產投資信託產業基金?

•	 日本房地產投資信託基金是以日圓計收益率最高的資產類別之一，目前的年息率為4%。 	
這僅指日本房地產投資信託基金資產類別的收益率，而不是基金的分派收益率。基金不保證分配收益率。詳情請參閱重要資料V。

•	 由於日本利率相對其他貨幣仍然較低，投資者能享受不同貨幣對沖股份類別帶來的額外收
益。例如，美元對沖股份類別使投資者能夠從美元及日圓的短期利率差異中獲取每年約5%
的額外收益。

•	 在現時的環境下，日本房地產投資信託基金提供了較為穩定及可持續的收益。此外，因不同
貨幣兌換日元之間的利率差異，亦為投資者提供具互補作用的收益來源。

增拓收益潛力： 
受惠於日本房地產
投資信託基金收益 1

及貨幣對沖策略

資料來源：彭博 、惠理基金 ，截至2024年3月31日 。  
註：本內容所提到的利率僅適用於3個月內及僅供參考 。

資料來源︰東證 ，彭博 ，日本土地價格公告 ，各交易所網站 ，截至2024年3月31日 。
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•	 日本房地產投資信託基金市場的規模冠絕亞太地區，市值超過15萬億日圓。該市場亦相當多
元化，涵蓋不同行業及地區，為投資者提供豐富及絕佳的投資機遇。

絕佳投資機遇： 
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•	 隨著日本經濟的蓬勃發展，預計物業價格和租金將持續上升，呈現進一步的增長趨勢。投資
者可以透過投資日本房地產投資信託基金，以一種相對高效及穩定的方法，把握日本經濟復
甦所帶來的收益和增長潛力。

絕佳投資機遇： 
亞太區市值最大的
房地產投資信託基
金市場 2

       日本三大城市地區（東京地區 、大阪地區 、名古屋地區）物業地價指數走勢 

資料來源︰東證 ，彭博 ，日本土地價格公告 ，各交易所網站 ，截至2024年3月31日 。  
*商業用途包括辦公大樓 、飯店和零售地產 。
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日本三大城市地區在日本房地產投資信託基金中所佔的比例超90%

資料來源︰ The Association for Real Estate Securitization ，截至2024年3月31日 。 
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•	 過去10年，日本房地產投資信託基金以強勁的美元對沖風險調整回報表現，跑贏全球及美國
股票市場。該資產類別與其他市場的股票及債券之間的相關性較低，凸顯日本房地產投資信
託基金為投資組合帶來的強大分散投資優勢。

分散投資優勢： 
全方位覆蓋工業、
辦公室、住宅、商
舖、酒店、醫療保
健等不同物業種類

強勁的日本房地產投資信託基金(美元對沖)風險調整回報
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過去10年數據(截至2024年3月31日) 回報 (年化率%） 波幅 (年化率%） 回報／波幅比率
日本房地產投資信託基金指數 (美元對沖) 8.2 12.3 0.67
全球股票 8.6 14.7 0.59
全球房地產投資信託基金 4.1 17.3 0.24
亞太區房地產投資信託基金 4.5 17.8 0.25

惠理日本房地產投資信託產業基金	 2024年第2季	

資料來源：彭博，惠理，截至2024年3月31日。	日本房地產投資信託基金指數指日本不動產投資信托基金指數；全球股票指MSCI全球股票指數；全球房
地產投資信託基金指富時EPRA	Nareit	全球房地產指數；	亞太區房地產投資信託基金指MSCI亞太區投資信託基金指數。



模擬投資組合

合作夥伴： 
Daiwa	Asset	
Management

按房地產投資信託基金類型劃分的投資組合分佈
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目標最大持倉

目標最大持倉 目標配置 房地產投資信託基金類型
NIPPON	BUILDING	FUND	INC 6.76% 辦公室
NIPPON	PROLOGIS	REIT	INC 6.68% 工業
GLP	J-REIT 5.88% 工業
DAIWA	HOUSE	REIT	INVESTMENT 5.61% 多元化
KDX	REALTY	INVESTMENT	CORP 5.16% 多元化
JAPAN	METROPOLITAN	FUND	INVE 4.96% 商舖
JAPAN	REAL	ESTATE	INVESTMENT 4.24% 辦公室
JAPAN	HOTEL	REIT	INVESTMENT 4.23% 酒店
NIPPON	ACCOMMODATIONS	FUND 3.88% 住宅
ORIX	JREIT	INC 3.86% 辦公室

•	 惠理與	Daiwa	Asset	Management	(Daiwa）合作，致力於日本房地產投資信託基金市場。
透過這一合作，我們能夠充分運用研究結果，更深入洞察日本房地產信託基金市場。憑藉
著	Daiwa	超過	20	年的日本房地產投資信託基金研究經驗，以及惠理集團	30	年來價值投
資的實踐，使我們能夠為客戶提供更多元化的投資解決方案。
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www.valuepartners-group.com
香港: +852 2143 0688

Download the Value Partners Mobile App now!
Access the latest fund information^ and market updates!

* 本基金為香港自 2024 年 3月 1日起生效之新資本投資者入境計劃的合資格集體投資計劃之一。
^	基金指獲香港證監會認可的惠理基金。證監會的認可並不等同官方的推介。

本文提供之意見純屬惠理基金管理香港有限公司（「惠理」）之意見，會因市場及其他情況而改變。以上資料並不構成任何投資建議，亦
不可視作倚賴之依據。所有資料是搜集自被認為是可靠的資料來源，但惠理不保證資料的準確性。本文包含之部分陳述可能被視為前瞻性
陳述，此前瞻性陳述不保證任何將來表現，實際情況或發展可能與該等前瞻性陳述有重大落差。

投資涉及風險，基金單位價格可升亦可跌，基金過往業績並不表示將來的回報。投資者應參閱有關基金之解釋備忘錄，以瞭解基金詳情及
風險因素，投資者應特別注意投資房地產投資信託產業涉及之風險。在決定認購基金之前，您或應徵詢財務顧問之意見。如果您選擇不徵
詢財務顧問之意見，則應考慮該基金產品對您是否適合。證監會認可不等如對該計劃作出推介或認許，亦不是對該計劃的商業利弊或表現
作出保證，更不代表該計劃適合所有投資者，或認許該計劃適合任何個別投資者或任何類別的投資者。本文件並未經香港證券及期貨事務
監察委員會審閱。刊發人：惠理基金管理香港有限公司。

Download the Value Partners Mobile App now!
Access the latest fund information^ and market updates!

關注我們

立即瀏覽惠理官方網站
掌握最新基金資訊 ^

和市場動態！

資料來源：惠理 ，截至2024年1月31日 。
模擬投資組合僅供參考 ，如有更改 ，恕不另行通知 。

https://www.facebook.com/ValuePartnersGroup/
https://mp.weixin.qq.com/s/jOL68MCpQbF2Ui_pRz9ZBw
https://www.linkedin.com/authwall?trk=gf&trkInfo=AQEUyTA52t_DwwAAAWnic66QTkV88VERnTmDuudUhcFWpVuIRVE36BUcU9FTwu4gov78-HEEEjgiP1kmqG94Ja0cYR0UcdCVLVV66kD8E6en37gqVZBMlK2Avho1JjuHn2mB_I8=&originalReferer=&sessionRedirect=https%3A%2F%2Fwww.linkedin.com%2Fcompany%2Fvalue-partners-limited%2F
https://www.facebook.com/ValuePartnersGroup/
https://www.youtube.com/channel/UCxXgN6HbI-IfA7BxE3VgLYw

