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投资要点
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• 消费基础设施REIT涨幅居前，受益于基本面及政策预期双催化：年初以来中证REITs全收益指数涨幅在大类资产中排名靠前，其中消费基础设施

REITs涨幅居前，我们认为消费基础设施REITs涨幅居前，主要系底层资产运营良好，低利率环境下分红稳健且具备吸引力，叠加国内以旧换新等

促消费政策催化、扩内需预期等，获得投资人追捧。促消费政策落地成效显现，2024Q4以来社零累计同比增速、消费者信心指数均有所回升。

• 消费基础设施REITs2024年报显示，底层资产经营状况稳定向好：消费类REITs底层资产为偏大众消费的商场、超市、农贸市场等，民生属性与消

费韧性较强，2024年出租率及收缴率均维持高位，数据可得的7支消费类REIT中，4支超额完成年度预测。从租金单价水平、2024年租金增幅维度

看，华夏华润商业REIT、华夏大悦城商业REIT表现更优，主力店面积占比相对较低，反映商场整体综合运营较好，无需过度依赖主力店引流，亦

为购物中心腾挪更多运营调整空间，便于灵活调整品牌组合，提升整体租金收益。华夏首创奥莱REIT、华夏华润商业REIT剩余租期较短，或意味

后续调铺调租空间更为灵活，租金增长更具潜力。从资产运营机构抽取的浮动管理费看，华夏华润商业REIT管理机构作为成熟商管运营商，抽取

浮动管理费遥遥领先，2024年已过亿。此外相比发行估值，华夏首创奥莱REIT、嘉实物美消费REIT、华夏大悦城商业REIT、华夏华润商业

REIT2024年估值均有所调增，亦与其运营情况强相关。从可供分配金额年化分派率看，消费类REITs均超过招股书中2024年度预测分派水平，体

现稳定回报的“债性”特征。

• 国内消费类REITs拟进入“存量+增量”双轮驱动阶段，新品类、外资玩家进入：华夏华润商业REIT宣布启动扩募计划（拟收购苏州昆山万象汇项

目），为国内消费类公募REIT拟首次扩募，标志着消费类REITs进入“存量+增量”双轮驱动阶段。我们认为相比一二线城市新增与存量商业竞争

加剧，部分低能级区域由于市场规模相对稳定且竞争者较少，其标杆项目经营预期稳定性更强，此次扩募亦为该类商业退出提供探索意义。此外

2025年消费基础设施REITs迎来底层资产品类上新，全国首单农贸市场公募REITs（易方达华威农贸市场REIT）上市，其特征更倾向于商业消费与

仓储物流的结合。近期国内消费类REITs亦引入外资玩家，凯德投资申报中国首单外资消费类公募REITs，叠加凯德扩募储备资源丰富，基金上市

后，成长性值得关注。

• 投资建议：国内购物中心经历多轮发展，存量规模持续扩张，竞争格局相对稳定；存量时代下购物中心存量项目改造、轻资产输出、深度运营趋

势增强。我们认为优质购物中心出租率高、销售额稳定，运营经验难以模仿复制，具备长期投资价值，建议关注优秀购物中心开发运营企业（如

华润置地、龙湖集团、华润万象生活、星盛商业等），以及相关消费类基础设施REITs（如华夏华润商业REIT、华夏大悦城商业REIT、华夏首创

奥莱REIT等）投资机会。

• 风险提示：1）国内经济增速回落，消费增速大幅下行风险；2）存量竞争加剧，购物中心格局恶化风险；3）购物中心创新升级低于预期风险。



目录C O N T E N T S

前言

2

消费类REITs经营业绩等对比

投资建议与风险提示

新阶段：扩募、新品类、外资玩家进入



前言

3

 年初以来，中证REITs全收益指数涨幅在大类资产中排名靠前，其中消费基础设施REITs涨幅居前，我们认为消费基础设施

REITs涨幅居前，主要系底层资产运营良好，低利率环境下分红稳健且具备吸引力，叠加国内以旧换新等促消费政策催化、

扩内需预期等，获得投资人追捧。

 此外，消费基础设施REITs年内迎来底层资产品类上新，全国首单农贸市场公募REITs（易方达华威农贸市场REIT）上市；华

夏华润商业REIT发布拟扩募公告，为首只启动扩募的消费REITs；凯德投资申报中国首单外资消费类公募REITs，国内消费类

REITs引入外资玩家。因此本篇报告聚焦消费基础设施REITs的市场关心问题展开讨论。

消费基础设施REITs年初以来涨幅（剔除上市首日涨跌幅，截止2025年4月24日）

资料来源：wind、平安证券研究所
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消费基础设施REIT受益于基本面及政策预期双催化
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 促消费政策落地成效显现，2024Q4

以来社零累计同比增速、消费者信

心指数均有所回升。

2024Q4以来社零累计同比增速持续提升

资料来源：商务部官网、中国政府网、wind、平安证券研究所
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出台时间 文件/会议

2024.3.27 商务部等14部门关于印发《推动消费品以旧换新行动方案》的通知

2025.3.16 中共中央办公厅、国务院办公厅印发《提振消费专项行动方案》

2024年以来中央层面促销费政策加码发力

 2024年以来，中央及地方层面一系

列促消费政策落地，涉及加大补贴

力度促进大宗消费更新升级、加大

生育养育保障力度等，焕发消费信

心。
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 我们梳理已上市的消费基础设施REITs2024年报看，出租率及收缴率均维持高位，底层资产经营状况稳定向好。从出租率指

标看，2024年已上市的消费REITs底层物业出租率均在95%以上，其中华夏华润商业REIT整体出租率最高，达99%；收缴率均

接近100%。

 已上市消费基础设施REITs底层资产为偏大众消费的商场、超市、农贸市场等，民生属性与消费韧性较强。

消费基础设施REITs底层资产出租率较高（2024年）

注：易方达华威农贸市场REIT未发布2024年年报，因此未纳入比较行列；
资料来源：基金公告、平安证券研究所

消费基础设施REITs底层资产收缴率较高（2024年）
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消费基础设施REITs底层资产经营状况良好——收入完成率
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 从底层资产营业收入完成度看，数据可得的7支消费类REIT中，4支超额完成年度预测。华夏首创奥莱REIT、嘉实物美消费

REIT、华夏华润商业REIT、中金印力消费REIT项目营业收入均超出招股书预测，华夏金茂商业REIT、华安百联消费REIT

收入完成率则不及90%。

消费基础设施REITs底层资产营业收入完成率（2024年）

注；易方达华威农贸市场REIT未发布2024年年报，因此未纳入比较行列；其余可比的7支REITs中，华润、金茂、物美在2024Q1发行，印力在2024Q2，百联、首创奥
莱、大悦城在2024Q3发行，因此2024年报披露数据非全年数据。为方便可比，我们按照“2024年披露营业收入数据/2024年基金生效有效天数*366”年化全年营业收入
数据，与招股书中的2024年年度预测值，进行比较；由于是估算值，或与实际年度营收、实际完成率存在差异。
资料来源：基金公告、平安证券研究所
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消费基础设施REITs底层资产经营状况良好——租金坪效
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 从租金单价水平、2024年租金增幅维度看，华夏华润商业REIT、华夏大悦城商业REIT表现更优。从区位来看，华夏华润商

业REIT底层资产青岛万象城位于青岛市市南区，华夏大悦城商业REIT底层资产成都大悦城位于成都市武侯区，均处于强二

线城市主城区，从2024年租金单价绝对值看，处于已上市消费类REITs前列，分别397.7、360.1元/平米/月。从2024年租金

增幅维度看，除华安百联消费REIT（主要系 2024年新签长租约主力租户，主力租户通常租金较低），其余租金单价均保持

增长，华夏华润商业REIT、华夏大悦城商业REIT租金增幅亦保持领先。
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注：华夏华润商业REIT2023年租金为2023Q1-3数值；华夏金茂商业REIT2023年租金为2023Q1-2数值；中金印力消费REIT2023年租金为2023Q1-3数值；2023年租金单价为
月租金坪效，考虑底层资产出租率均介于95-99%，因此与2024年租金单价直接比较。嘉实物美消费REIT底层资产为超市，不纳入可比范围。2024年租金单价统计区间为
2024年基金生效日至2024年末，或与2024年度实际租金单价存在差异。
资料来源：基金公告、平安证券研究所

消费基础设施REITs底层资产租金单价



消费基础设施REITs底层资产经营状况良好——商铺构成
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 从商品构成上看，华夏华润商业REIT、华夏大悦城商业REIT主力店面积占比相对较低，与前文二者租金水平较高互为佐

证。从2024年年报看，华夏华润商业REIT、华夏大悦城商业REIT、华夏金茂商业REIT均公布了商铺构成及主力店占比。其

中从商铺构成来看，华夏大悦城商业REIT、华夏华润商业REIT底层资产主力店占比为15.91%、29.85%，均控制在30%以

下。通常主力店面积较大但租金坪效低，核心目的为吸引客流，若主力店面积占比较低，则反映商场整体综合运营较好，无

需过度依赖主力店引流，亦为购物中心腾挪更多运营调整空间，便于灵活调整品牌组合，提升整体租金收益。

消费基础设施REITs底层资产主力店面积占比（2024年报）

注：仅华夏华润商业REIT、华夏大悦城商业REIT、华夏金茂商业REIT公布商铺主力店占比，其余未公布。嘉实物美消费REIT底层资产为超市，不纳入可比范围。

资料来源：基金公告、平安证券研究所
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消费基础设施REITs底层资产经营状况良好——租户集中度
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 从租户集中度上看，从2024年数据可得的5支看，整体项目收入来源较为分散，租户集中度较低。其中华夏华润商业REIT、

中金印力消费REIT、华夏大悦城购物中心REIT前五大租户租金收入占比均不及15%。

消费基础设施REITs底层资产前五大租户租金占比（2024年报）

注：仅华夏华润商业REIT、华夏大悦城商业REIT、华夏金茂商业REIT、中金印力消费REIT、华夏大悦城购物中心REIT公布前五大租户租金收入占比，其余未公布。嘉

实物美消费REIT底层资产为超市，不纳入可比范围。
资料来源：基金公告、平安证券研究所
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消费基础设施REITs底层资产经营状况良好——剩余租期
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 华夏首创奥莱REIT、华夏华润商业REIT剩余租期较短，或意味后续调铺调租空间更为灵活，租金增长更具潜力。租期长短

为双刃剑，租期长意味着租约锁定的经营稳定性更强，但同时亦会丧失随着商场整体经营提升，通过调铺等大幅增长租金的

可能，因此租约期限长短，亦反映运营方在租约稳定与租金增长的取舍与平衡。通常周边竞品较多、商场尚处培育期的购物

中心，更为倾向通过长租约锁定租户稳定性。

注：嘉实物美消费REIT底层资产为超市，不纳入可比范围。
资料来源：基金公告、平安证券研究所
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消费基础设施REITs底层资产经营状况良好——浮动管理费
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 从底层资产运营机构抽取的浮动管理费看，华夏华润商业REIT管理机构作为成熟商管运营商，抽取浮动管理费遥遥领先，

2024年已过亿。以华夏金茂商业REIT基金公告为例，浮动管理费指外部管理机构管理费，包括基础管理费和激励管理费。

每年应计提的基础管理费（含税金额）=当年实收运营收入×基础管理费费率，每年应计提的激励管理费（含税金额）=（实

际运营净收益-目标运营净收益）×激励管理费费率，当实际运营净收益高于目标运营净收益时，激励管理费为正。因此浮

动管理费率与底层资产经营状况密切挂钩。

 其中华安百联消费REIT2024年没有提取浮动管理费，其余各家均有提取业绩奖励，华夏华润商业REIT管理机构作为成熟商

管运营商，抽取浮动管理费过亿。

注：嘉实物美消费REIT底层资产为超市，不纳入可比范围。为方便可比，我们按照“2024年浮动管理费/2024年基金生效有效天数*366”年化全年浮动管理费数据，由于是
估算值，或与实际年度浮动管理费存在差异。

资料来源：基金公告、平安证券研究所

浮动管理费（万元） 年化浮动管理费（万元） 2024年基金生效日期

华夏华润商业REIT 10275 11430 2月7日

华夏首创奥莱REIT 3237 8463 8月14日

华夏大悦城商业REIT 1941 5872 9月3日

中金印力消费REIT 3589 5052 4月16日

华夏金茂商业REIT 2520 2745 1月31日

华安百联消费REIT —— —— 7月11日

消费基础设施REITs运营机构浮动管理费（2024年报）



消费基础设施REITs底层资产经营状况良好——估值调整

13

 相比发行估值，华夏首创奥莱REIT、嘉实物美消费REIT、华夏大悦城商业REIT、华夏华润商业REIT2024年估值均有所调

增，分别增长2.99%、2.78%、0.12%、0.04%。华夏金茂商业REIT与中金印力消费REIT底层资产估值保持不变，华安百联消

费REIT底层资产估值下调接近4%，底层资产估值调整亦与运营情况、2024年经营业绩强相关。
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资料来源：基金公告、基金招募说明书、平安证券研究所

消费基础设施REITs底层资产估值变化（2024年报）



消费基础设施REITs底层资产经营状况良好——可分配金额、分派率

14

 从可分配金额绝对值看，华夏华润商业REIT、中金印力消费REIT保持领先；

 从可供分配金额年化分派率看，消费类REITs均超过招股书中的预测分派水平，亦体现稳定回报的“债性”特征。
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消费基础设施REITs分派率（2024年报） 消费基础设施REITs可供分配金额（2024年报）

注：嘉实物美消费REIT底层资产为超市，不纳入可比范围。为方便可比，我们按照“2024年可供分配金额/2024年基金生效有效天数*366”年化分派率数据。分派率以募集
金额计算。

资料来源：基金公告、平安证券研究所
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国内消费类公募REIT拟首次扩募，进入“存量+增量”双轮驱动阶段

16

 华夏华润商业REIT宣布启动扩募计划，国内消费类公募REIT拟首次扩募。2025年3月24日，华夏华润商业REIT公告启动扩

募计划，拟通过发行新增份额募集资金，用于收购苏州昆山万象汇项目，为国内首支消费类公募REIT首次扩募，标志着消

费类REITs进入“存量+增量”双轮驱动阶段。早于2023年12月4日，华润置地发布公告称，以总代价约10.07亿元收购昆山

万象汇项目剩余49%股权，实现全资控股，为此次扩募交易奠定基础。

 我们认为此次扩募，一是将基金覆盖范围从环渤海区域扩充至长三角，分散基金资产组合风险；二是相比一二线城市新增商

业与存量商业竞争加剧，部分低能级区域由于市场规模相对稳定且竞争者较少，其标杆项目经营预期稳定性更强，此次扩募

亦为该类商业不动产退出提供探索和启示意义。

华润置地三大商业产品线

定位 布局 目标客群

mixc万象城 “引领高品质风尚标杆” 一二线城市核心或潜力地段
追求品位和风尚的消费

人群

mixc万象汇 “感受活力与热爱的聚集地” 一二线城市区域中心或三线城市核心地段 年轻人和家庭消费者

mixc万象天地
“融合城市精神文化的潮流策源地”，

“街区 + mall” 概念
高能级城市核心地段 潮流青年和高端消费者

资料来源：公司公告、平安证券研究所



昆山万象汇估值处于已上市消费类REITs居中位置

17

 按照2023年收购公告测算，昆山万象汇的估值约为20.55亿元，以总建面17.1万方估算，对应单价1.2万元/平米。昆山万象

汇位于江苏省昆山市核心区，于2019年11月开业，是11号线地铁上盖的TOD综合体，总建筑面积17.1万平方米，其中商业

建筑面积10.2万平方米。根据2023年交易对价（10.07亿元对应49%股权），折算昆山万象汇估值约为20.55亿元，以总建面

17.1万方估算，对应单价1.2万元/平米，对比已上市消费类REITs底层资产，单价水平介于长沙金茂览秀城、武汉首创奥莱

项目与杭州西溪印象城之间。

已上市REITs底层资产VS昆山万象汇估值

注：已上市REITs底层资产估值及单价为2024年评估报告数值，昆山万象汇为估算值。
资料来源：基金公告、平安证券研究所
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消费类REITs底层资产新品种——农贸市场

18

 2024年上市的7支消费REITs底层资产囊括购物中心、奥特莱斯、社区商超等多种业态，2025年上市的易方达华威农贸市场

REIT为首单以农贸市场为底层资产的民营消费类REITs产品，底层资产为福州华威农贸市场，特征更倾向于商业消费与仓储

物流的结合，为农产品二级批发市场，是福州城区重要的农产品流通节点。

 根据基金招募说明书，华威农贸市场交易品类涵盖水产品、冻品、干货/调味品、肉禽、蔬果、冷库（冷链仓储区）、仓储、

海鲜美食体验、电商直播等，可满足一站式购齐功能，单一品类租赁的行业集中度风险亦被有效分散。

资料来源：基金招募说明书、平安证券研究所

一级、二级、三级批发市场

一级批发市场 二级批发市场 目标客群

定义
直接从产地收购农产品，向中间批发

商或代理商销售的批发市场

批发商从一级批发市场采购农产品，再
销给中间商或零售商进行销售

的市场

批发商从二级批发市场采购农产品，再销给以农
贸市场商贩为主的零售商进行销售的市场，是直

接与广大消费者接触的主要渠道

地点 于核心城市外围临近交通节点的位置
一二线城市区域中心或三线城市核心地
段，位于城市近郊、物流便利的位置

贴近生活社区，是销地市场与最终消费者之间的
“最后一公里”

交易方式 大批量小批次 介于一级和三级市场之间 多批次小批量

特点
源采购自农产品基地（包括远洋捕

捞），远离市区、规模较大、品类较
单一

满足城市一站式购齐的采购需求，承担
本城市农产品综合性保供职责

经营品类齐全，能一次性满足购买需要，市场规
模更突出“零售”属性；超额收益源于对最下游
分散需求的管理、损耗率的降低以及位置优势。

上游
涉及跨省物流，如由于国内种植条件
差异存在南菜北运、西果东输等需求

一级批发市场或制造商 采购自二级批发市场

下游
在供给本省、市的同时也供给周边省
市，是大批次农产品的集中定价和区

域中转物流

餐饮、团餐和城市、乡镇农贸市场（即
三级市场）

小规模零售商和居民，供应给个体经营者、家庭
消费者等



 易方达华威农贸市场REIT折现率及年化分派率均处于较高水平。根据基金招募书披露，易方达华威农贸市场REIT资产估值

14.82亿元，折合建面单价14981元/平，高于部分已上市购物中心REITs单价。折现率7.25%，仅低于华夏首创奥莱REIT 

8%-8.25%，与华夏金茂商业REIT持平，高于其余5支消费类REITs。2024年年化分派率为6.61%，仅低于嘉实物美的

6.68%（2024年预测值），高于其余6支消费类REITs ；易方达华威农贸市场REIT与嘉实物美消费REIT原始权益人同为民

营企业，或通过较高的分派率水平，提升投资者信心。

消费类REITs底层资产新品种——农贸市场（二）

19
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已上市消费类REITs底层资产VS华威农贸市场总建面单价

注：华威农贸市场建面单价为上市时评估值，其余为2024年评估报告数值；折现率均为基金招募说明书数值

资料来源：基金公告、平安证券研究所
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凯德投资申报中国首单外资消费类公募REITs,扩募储备资源丰富

20

 凯德投资申报中国首单外资消费类公募REITs：2025年4月凯德投资申报旗下首支中国消费基础设施公募REIT，获批后有望

成为国内首单外资消费类公募REIT。首批纳入的两个资产分别是广州凯德广场·云尚、长沙凯德广场·雨花亭，广州凯德广

场·云尚由凯德投资和凯德发展共同持有，长沙凯德广场·雨花亭为凯德中国信托旗下资产。

 扩募储备资源丰富，保障基金成长性：凯德商用定位为凯德投资在华业务的核心平台，负责消费及新经济基础设施项目的投

资、租赁和运营管理，业态涵盖商场、写字楼、服务公寓和酒店，如凯德广场购物中心、来福士综合体等。截至2024年末，

凯德商用持有的旗下储备可扩募消费基础设施资产共35个，总规模超过 300 万平方米，广泛分布于北上深等一线城市及强

二线城市。其中凯德商用持有的消费基础设施资产规模超过 800 亿元，储备可扩募资产运营状态均较为成熟，平均已运营

年限超过 11 年，大部分资产近三年平均出租率超过 80%，整体经营情况稳定。

凯德投资部分扩募储备资源

资料来源：基金招募说明书、平安证券研究所

项目名称 所在城市 开始运营时间
资产规模

（万平方米）
项目名称 所在城市 开始运营时间

资产规模
（万平方米）

凯德 MALL・望京 北京市 2006 年 6.8 凯德闵行商业中心 上海市 2011 年 9.0 
凯德 MALL・西直门 北京市 2007 年 8.3 上海长宁来福士广场 上海市 2017 年 13.0 
北京来福士中心 北京市 2009 年 4.0 凯德星贸中心 上海市 2017 年 2.3 

凯德 MALL・大峡谷 北京市 2010 年 7.0 凯德晶萃广场 上海市 2018 年 8.7 
凯德 MALL・太阳宫 北京市 2012 年 8.4 凯德虹口商业中心 上海市 2020 年 15.0 
凯德晶品购物中心 北京市 2012 年 7.2 上海北外滩来福士广场 上海市 2021 年 13.5 
凯德 MALL・大兴 北京市 2018 年 13.5 乐峰广场 广州市 2013 年 8.4 
上海来福士广场 上海市 2003 年 4.8 深圳来福士广场 深圳市 2017 年 6.8 



凯德：折现率存在可比性，关注后续租金增长制约因素

21

 折现率与已上市消费类REITs存在可比性：从折现率角度看，长沙凯德广场·雨花亭项目与同在长沙的华夏金茂商业REIT底

层资产长沙览秀城折现率一致，同为 7.25%；广州凯德广场·云尚项目为一线城市购物中心，在消费类REITs中具备稀缺性，

与同在一线城市的华安百联消费REIT底层资产上海百联又一城折现率一致，同为6.5%。

 关注租售比、主力店面积占比较高对后续租金增长的制约性：值得注意的是，广州凯德广场·云尚项目2024年租售比为

19.3%，已处于较高水平；长沙凯德广场·雨花亭项目主力店占比过半，但收入贡献仅不足20%，且剩余租期超7年，需关注

以上两方面对于未来租金增长潜力等影响。

长沙雨花亭项目 广州云尚项目
地点 湖南省长沙市雨花区 广东省广州市白云区

开业时间 2005年 2015年
建面 7.5万平米 9.3万平米

出租率（截至2024年末） 95.14% 95.51%
估值 7.9 亿元 19.75 亿元

折现率 7.25% 6.5%
租售比（2024年） 13.5% 19.3% 
销售额（2024年） 6.24亿元 7.43 亿元

月租金坪效（元/平米/月） 122.42 185 
主力店租赁面积占比（2024年） 52.73% 19.24% 

主力店收入占比（2024年） 18.51% 3.21%
主力店/整体剩余租期 7.47年/4.8年 2.02年/2.18年

租户集中度（截至2024年末） 合计租户 193 家，不存在租户收入占比超过10%情况 合计租户 229 家，不存在租户收入占比超过10%情况

资料来源：基金招募说明书、平安证券研究所

凯德申报REITs底层资产
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投资建议：优质购物中心开发运营企业、消费类基础设施REITs等
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 投资建议：国内购物中心经历多轮发展，存量规模持续扩张，竞争格局相对稳定；存量时代下购物中心存量项目改造、轻资

产输出、深度运营趋势增强，短期由于消费信心恢复尚未稳固，行业发展面临一定压力；中长期随着城镇化进一步推进、 电

商渗透率趋稳、线下业态持续创新，线下消费需求仍将具备一定韧性。我们认为优质购物中心出租率高、销售额稳定，运营

经验难以模仿复制，具备长期投资价值，建议关注优秀购物中心开发运营企业（如华润置地、龙湖集团、华润万象生活、星

盛商业等），以及相关消费类基础设施REITs（如华夏华润商业REIT、华夏大悦城商业REIT、华夏首创奥莱REIT等）等投

资机会。



风险提示
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 风险提示：1）国内经济增速回落，消费增速大幅下行风险：若经济增速不及预期、消费增速大幅下行，将对购物中心需求

产生负面影响；2）存量竞争加剧，购物中心格局恶化风险：购物中心市场容量趋向饱和、新开发项目体量萎缩导致行业参

与者规模增长空间收 窄，竞争激烈度提升可能引发格局恶化风险；3）购物中心内容创新、业态升级低于预期风险：从供给

角度出发，业态趋同、空间同质化成为购物中心痛点，若购物中心消费场 景升级进程不及预期，可能导致消费客群流失风险。
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