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核心观点: 
 

 

[Table_Summary]  九州通发行 REITs 公募基金。拟以医药物流仓储资产及配套设施为

底层资产，开展基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）的申报

发行工作。预计首次募集资金规模不超过 30 亿元。 

 市场高开低走，中证 REITs 指数（收盘）收益跑输上证指数。本

周，成分股指数高开低走，在周一取得明显涨幅后震荡下行。中证

REITs 指数（收盘）+0.19%（较上周五收盘，下同），上证指数+0.63%，

沪深 300 指数-0.21%，中证 500 指数-0.35%，国债指数+0.08%。整

体来说，中证 REITs 指数（收盘）收益率跑输上证指数，相对沪深

300、中证 500 以及国债指数有更高收益。本周产权类 REITs 指数

收益率+0.23%，特许经营权类指数-0.32%。分资产类型来看，园区

基础设施板块 REITs、能源基础设施板块 REITs 领涨，本周收益率

分别为+0.46%，+0.38%，仓储物流板块以+0.14%小幅上涨，交通基

础设施板块、生态环保板块、保障性租赁住房板块 REITs 收跌。分

具体基金来看，本周张江 REIT、临港 REIT、东吴苏园领涨，分别

上涨 1.44%，0.83%以及 0.77%，张江 REIT 已连续两周位于公募

REITs 基金涨幅前三。和达高科、华润有巢、中交 REIT 领跌，分别

下跌-0.89%、-0.93%、-0.95%，华润有巢上周涨幅位于公募 REITs 基

金第一，波动较大。 

 REITs 成交活跃度有所提高，仓储物流板块活跃较上周提升较大。

本周 REITs 成交活跃度较上周有所提高。本周，REITs 市场公募基

金成交 3.72 亿份，环比上周+6.13%，成交额为 18.60 亿元，环比上

周+7.59%，周度换手率为 100.15%，环比上周+6.12%。相较于上周

来看，仓储物流板块 REITs 活跃度较上周提升较大，周成交额环比

+22.9%；受两支新能源 REITs 发行的影响，能源基础设施板块 REITs

活跃度下跌，周成交额环比-40.5%。 

 本周,园区基础设施、交通基础设施以及保障性租赁住房 REITs 估

值（中证）相对净值高估，分别有张江 REIT、鹏华深圳能源 REIT、

首钢绿能、红土创新盐田港 REIT、临港 REIT、华夏基金华润有巢

REIT 高估率大于 30%，较上周新增华夏基金华润有巢 REIT。 

 中信建投国家电投新能源 REIT、中航京能光伏 REIT 认购受追捧，

投资者情绪高涨。中信建投国家电投新能源 REIT 公众认购金额近

295 亿元，其中个人投资者突破 70000 户，参与资金量近 200 亿元。

在网下询价阶段，网下投资者拟认购资金总量为 1222.49 亿元。参

与网下询价机构中，保险机构报价金额占比高达 59.02%，体现出市

场长期资金对项目长远投资价值的认可，未来有望进一步引导保险

机构等长期价值投资机构参与公募 REITs 市场。中航京能光伏 REIT

的公众投资者认购金额达 292.54 亿元，与公众初始发售规模 1.85 亿

元相比，认购倍数达 158 倍。若合计战略投资者、网下投资者、公

众投资者的认购金额，该项目发行共获得 845 亿元左右的资金追捧。 

 风险提示：项目运营及行业下行风险，政策支持力度不及预期风险。 
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一、行业新闻跟踪 

1、REITs 相关热点追踪 

九州通：3 月 15 日，为有效盘活存量资产，拟以公司（含下属分子公司）拥有的医药物

流仓储资产及配套设施为底层资产，开展基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）（简

称：基础设施公募 REITs）的申报发行工作。本次拟在湖北选取部分医药物流仓储资产及配

套设施作为首批入池资产，首批入池资产规模待梳理完成后再进一步确定；预计首次募集资

金规模不超过 30 亿元（最终以发行结果为准） 

根据公募 REITs 政策指引及相关法律法规，本次拟采用“公募基金+专项计划+项目公

司”的模式设计产品交易结构。募集资金将用于偿还公司存量债务、新增基础设施项目投资

及其他规定的用途等。截至目前，公司推行基础设施公募 REITs 项目进展顺利，已完成省

发改委入库申报工作。 

表 1：3 月以来 REITs 政策跟踪    

时间 相关部门 核心事件 

2023年 3月 2 日 广东省人民政府 

落实支持房地产市场平稳健康发展的各项金融政策，切实做好对“保交楼”的金融支

持工作，提供有效流动性支持满足房地产企业融资需求，创新金融产品和服务支持保

障性租赁住房建设，推动房地产与金融形成良性循环。 

支持民间投资项目参与基础设施领域不动产投资信托基金(REITs)试点，规范有序推进

政府和社会资本合作(PPP)。 

2023年 3月 2 日 西安市发改委 

各行业主管部门、各区县开发区要抓紧推动本领域、本地区盘活存量资产和 REITs发

行工作，抓住本轮政策窗口，加快形成全市存量资产和新增投资的良性循环，以高质

量发展推进中国式现代化西安实践。 

2023年 3月 2 日 甘肃省人民政府 

推广应用政府和社会资本合作（PPP)、委托建设运营、资产证券化等筹资方式。积极

盘活存量资产，鼓励在高速公路领域稳妥开展基础设施领域不动产投资信托基金

(REITs）试点，通过延长政府和社会资本合作(PPP）项目合作期限提高项目收益，形

成存量资产与新增投资的良性循环。 

2023年 3月 3 日 保险资产管理公司 

《业务指引》对保险资产管理公司申请开展资产证券化业务的申请条件、申请程序、

自律监管等关键事项做了明确规范。一是明确保险资产管理公司申请开展资产证券化

业务的条件，对保险资产管理公司的公司治理、内控管理、资产管理能力等进行了规

定。二是明确申请程序，规范申请流程、现场评估等相关要求，规定保险资产管理公

司作为资产支持专项计划管理人参与资产证券化及 REITs 业务的，向交易所提交申请

文件。三是明确监管安排，对监管协同机制、业务监督检查等做了明确规定。对保险

资产管理公司的公司治理、内控管理、资产管理能力等进行了规定。 

2023年 3月 3 日 证监会 

证监会指导证券交易所制定《保险资产管理公司开展资产证券化业务指引》，支持公

司治理健全、内控管理规范、资产管理经验丰富的优质保险资产管理公司参与开展资

产证券化（ABS）及不动产投资信托基金（REITs）业务，进一步丰富参与机构形态，

着力推动多层次 REITs 市场高质量发展。下一步，证监会将会同银保监会等有关方

面，按照发展与规范并重的原则，鼓励符合条件的保险资产管理公司积极开展 ABS及

REITs业务，推动其他类型优质金融机构担任 ABS管理人，畅通基础设施资产入市渠
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道，促进形成存量资产和新增投资的良性循环，加强市场监管，维护市场良好生态，

促进提升交易所债券市场服务实体经济质效。 

2023年 3月 6 日 国家发展改革委 

进一步激发民间投资活力，不断优化投资环境。建立健全民间投资参与重大项目建设

机制，用好社会资本投融资合作对接机制，鼓励更多民间资本参与国家重大工程和补

短板项目建设。宣传推广先进经验，认真做好支持民间投资发展政策文件的贯彻落实

工作。引导民间资本通过多种方式盘活存量资产。推动高质量民间投资项目发行基础

设施 REITs。 

资料来源：各级政府官网、证监会、保险资产管理公司、中国银河证券研究院整理 

二、市场高开低走，REITs 收益跑输上证指数 

本周，市场高开低走，中证 REITs 指数（收盘）收益跑输上证指数。本周，成分股指

数高开低走，在周一取得明显涨幅后震荡下行。中证 REITs 指数（收盘）+0.19%（较上周五

收盘，下同），上证指数+0.63%，沪深 300 指数-0.21%，中证 500 指数-0.35%，国债指数

+0.08%。整体来说，中证 REITs 指数（收盘）收益率跑输上证指数，相对沪深 300、中证

500 以及国债指数有更高收益。 

本周 REITs 总指数下跌，产权类类 REITs 指数小幅上涨，特许经营权类 REITs 指数微

跌。基于 REITs 基金类型，我们构建了分属产权类与特许经营权板块的 REITs 指数，基于其

发行价为基点，构建 REITs 指数。（数据自 2021 年 9 月 30 日开始计算，未上市基金以其发

行价为基准。）本周 REITs 总指数收益率- 0.11%（较上周，下同），较上市以来+9.39%。本

周产权类 REITs 指数收益率+0.23%，较上市以来+23.11%，特许经营权类指数-0.32%，较上

市以来+2.59%。 

图 1：REITS 指数（中证）及其他指数市场表现  图 2：本周 REITS 指数（中证）及其他指数市场表现 

 

 

 
资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 

以 REITS(中证)指数上市日收盘价为基准 

 资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 

  

分资产类型来看，园区基础设施板块 REITs、能源基础设施板块 REITs 领涨，本周收益

率分别为+0.46%，+0.38%（较上周，下同），较上市以来分别为+26.23%，37.75%。根据资

产类型，我们将 24 支基金分属于六大板块，基于其发行价为基点，构建分版块 REITs 指

数。（数据自 2021 年 9 月 30 日开始计算，未上市基金以其发行价为基准。）仓储物流板块
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以+0.14%小幅上涨，较上市以来+25.69%。交通基础设施板块、生态环保板块、保障性租赁

住房板块 REITs 收跌。交通基础设施板块本周收益率-0.33%，较上市以来-3.43%。生态环保

板块本周-0.58%，较上市以来+13.85%。保障性租赁住房板块本周-0.28%，较上市以来上涨

+12.94%。 

 

图 3：REITs 指数分类型表现  图 4：REITs 指数分版块表现  

 

 

 
资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 

以 REITS(中证)指数上市日收盘价为基准 

 资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 

  

分具体基金来看，本周张江 REIT、临港 REIT、东吴苏园领涨，分别上涨 1.44%，0.83%

以及 0.77%，张江 REIT 已连续两周位于公募 REITs 基金涨幅前三。和达高科、华润有巢、

中交 REIT 领跌，分别下跌-0.89%、-0.93%、-0.95%，华润有巢上周涨幅位于公募 REITs 基金

第一，波动较大。 

表 2：本周 REITs 各基金涨幅情况        

代码 基金简称 周开盘价 周收盘价 本周涨幅（%） 上周涨幅（%） 周环比（%） 月涨跌幅（%） 

508000.SH 张江 REIT 4.077 4.144 1.44  0.25  4.89  1.84  

508021.SH 临港 REIT 5.444 5.496 0.83  0.18  3.49  0.35  

508027.SH 东吴苏园 4.701 4.737 0.77  -0.91  -1.84  -0.94  

508056.SH 普洛斯 5.01 5.058 0.70  -1.63  -1.43  -1.06  

180101.SZ 蛇口产园 2.94 2.956 0.54  -1.93  -1.28  -1.43  

180102.SZ 合肥高新 2.499 2.51 0.40  -0.79  -1.50  -1.06  

180301.SZ 创新盐田港 3.053 3.069 0.39  -1.00  -1.39  -1.70  

180401.SZ 深圳能源 8.091 8.122 0.38  -0.82  -1.47  -0.48  

180201.SZ 广州广河 11.415 11.449 0.26  -0.79  -1.33  0.17  

508088.SH 东久 REIT 3.911 3.914 0.08  0.77  -0.90  0.20  

508068.SH 京保 REIT 2.854 2.886 0.07  -1.94  -1.04  -2.10  

508099.SH 中关村 4.103 4.107 0.02  -1.18  -1.02  -1.27  

508058.SH 厦门安居 2.898 2.898 -0.03  -2.19  -0.98  -2.88  

508001.SH 浙江杭徽 8.844 8.829 -0.17  -0.37  -0.54  -0.19  

508006.SH 首创水务 4.563 4.555 -0.18  -2.33  -0.92  -2.77  
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508066.SH 苏交 REIT 7.743 7.726 -0.22  -0.05  3.25  -0.23  

180501.SZ 创新深圳安居 2.852 2.856 -0.28  -0.87  -0.68  -0.94  

180202.SZ 越秀高速 7.636 7.614 -0.29  -1.86  -0.85  -2.25  

508009.SH 安徽交控 10.45 10.409 -0.42  0.03  -15.66  -0.43  

508008.SH 铁建 REIT 9.762 9.701 -0.64  -1.44  -0.56  -2.26  

180801.SZ 首钢绿能 14.991 14.89 -0.71  -1.93  -0.63  -2.94  

508098.SH 京东仓储 4.099 4.07 -0.73  0.20  -4.74  -1.33  

180103.SZ 和达高科 3.134 3.105 -0.89  -0.25  2.51  -1.08  

508077.SH 华润有巢 2.7 2.666 -0.93  1.82  -1.51  0.91  

508018.SH 中交 REIT 8.415 8.334 -0.95  -1.01  -0.06  -1.84  

资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 

 

三、REITs 成交活跃度有所提高，仓储物流板块活跃较上
周提升较大 

本周 REITs 成交活跃度较上周有所提高。本周，REITs 市场公募基金成交 3.72 亿份，环

比上周+6.13%，成交额为 18.60 亿元，环比上周+7.59%，周度换手率为 100.15%，环比上周

+6.12%。 

表 3：近一年 REITs 市场活跃度表现     

起始日期 截止日期 成交量(亿份) 成交额(亿元) 区间换手率 

2023-03-13 2023-03-17 3.72 18.60 100.15% 

2023-03-06 2023-03-11 3.50 17.29 94.37% 

2023-02-27 2023-03-05 3.82 19.80 102.95% 

2023-02-20 2023-02-26 3.41 17.66 91.75% 

2023-02-13 2023-02-19 4.51 22.04 121.48% 

2023-02-06 2023-02-12 4.46 21.78 121.26% 

2023-01-30 2023-02-05 4.12 20.45 113.21% 

2023-01-16 2023-01-22 2.68 13.21 73.57% 

2023-01-09 2023-01-15 3.28 15.98 90.29% 

2023-01-02 2023-01-08 2.69 12.50 92.44% 

2022-12-26 2023-01-01 3.75 16.38 103.75% 

2022-12-19 2022-12-25 2.75 13.46 77.71% 

2022-12-12 2022-12-18 2.77 14.39 81.86% 

2022-12-05 2022-12-11 3.75 19.92 115.19% 

2022-11-28 2022-12-04 2.88 16.00 88.97% 

2022-11-21 2022-11-27 2.62 14.98 81.61% 

2022-11-14 2022-11-20 3.37 18.96 107.82% 

2022-11-07 2022-11-13 2.84 15.48 91.91% 

2022-10-31 2022-11-06 3.20 17.17 103.80% 
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2022-10-24 2022-10-30 3.55 18.37 115.13% 

2022-10-17 2022-10-23 2.71 14.52 87.78% 

2022-10-10 2022-10-16 4.62 20.97 154.62% 

2022-09-26 2022-10-02 2.99 16.76 105.64% 

2022-09-19 2022-09-25 2.03 12.33 71.67% 

2022-09-12 2022-09-18 1.74 10.05 76.68% 

2022-09-05 2022-09-11 2.30 13.12 81.22% 

2022-08-29 2022-09-04 4.18 19.94 154.19% 

2022-08-22 2022-08-28 2.20 13.75 86.60% 

2022-08-15 2022-08-21 2.01 12.91 79.37% 

2022-08-08 2022-08-14 1.38 8.98 54.48% 

2022-08-01 2022-08-07 1.58 9.56 62.24% 

2022-07-25 2022-07-31 2.47 15.59 97.88% 

2022-07-18 2022-07-24 1.63 9.21 66.61% 

2022-07-11 2022-07-17 1.61 9.47 65.78% 

2022-07-04 2022-07-10 1.76 10.97 73.20% 

2022-06-27 2022-07-03 2.03 11.34 85.33% 

2022-06-20 2022-06-26 1.76 9.22 78.64% 

2022-06-13 2022-06-19 1.44 7.96 108.95% 

2022-06-06 2022-06-12 2.11 11.54 159.87% 

2022-05-30 2022-06-05 1.43 8.16 135.92% 

2022-05-23 2022-05-29 1.19 6.88 90.10% 

2022-05-16 2022-05-22 0.99 5.71 75.12% 

2022-05-09 2022-05-15 1.31 7.82 99.65% 

2022-05-02 2022-05-08 0.56 3.62 106.78% 

2022-04-25 2022-05-01 2.39 16.61 192.57% 

2022-04-18 2022-04-24 1.41 7.78 117.92% 

2022-04-11 2022-04-17 1.72 9.15 144.38% 

2022-04-04 2022-04-10 1.00 5.42 139.18% 

2022-03-28 2022-04-03 1.49 7.65 125.18% 

2022-03-21 2022-03-27 2.55 12.73 213.71% 

2022-03-14 2022-03-20 2.93 14.05 245.31% 

2022-03-07 2022-03-13 2.56 13.13 214.98% 

资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 
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表 4：本周分基金 REITs 市场活跃度表现     

REITs 类型 资产类型 简称 周成交量 周成交额 周平均换手率 成交额环比 

产权类 

保障性租赁住房 

华夏基金华润有巢 REIT     7,090,113            18,925,153  71.2% -0.3% 

华夏北京保障房 REIT    14,444,194            41,751,897  144.8% -18.8% 

红土深圳安居 REIT    14,670,681            42,280,753  146.9% 140.2% 

中金厦门安居 REIT    11,735,714            34,055,307  126.8% -0.6% 

仓储物流 

中金普洛斯 REIT    34,841,595           176,588,769  58.4% 22.9% 

红土创新盐田港 REIT     8,832,983            27,130,530  27.6% -7.2% 

京东仓储 REIT    10,942,628            44,636,857  146.7% 53.2% 

园区基础设施 

华夏杭州和达高科产园 REIT    14,287,771            44,663,169  154.6% -27.3% 

国泰君安东久新经济 REIT    27,887,092           109,050,667  320.1% 2.0% 

国泰君安临港创新产业园 REIT    27,264,146           149,861,419  611.2% 56.6% 

华夏合肥高新 REIT    25,628,689            64,429,618  210.0% 19.0% 

建信中关村产业园 REIT    18,738,699            77,067,704  64.9% -27.6% 

博时招商蛇口产业园 REIT    16,808,172            49,874,283  58.2% 9.3% 

华安张江光大园 REIT    24,676,504           102,242,250  125.6% -9.7% 

东吴苏园产业 REIT    16,396,378            77,587,612  61.2% 5.2% 

特许经营权类 

交通基础设施 

国金中国铁建高速 REIT     5,476,424            53,211,788  88.1% 40.7% 

中金安徽交控 REIT     6,267,437            65,402,444  62.8% 11.6% 

华泰江苏交控 REIT     6,429,810            49,772,559  128.8% 81.1% 

华夏中国交建高速 REIT    30,318,555           254,060,278  244.7% 7.5% 

华夏越秀高速公路 REIT     6,000,475            45,766,530  60.6% -9.7% 

平安广交投广河高速 REIT    11,761,289           134,676,788  68.9% 36.8% 

浙商沪杭甬 REIT     3,117,455            27,585,963  30.6% -25.0% 

能源基础设施 鹏华深圳能源 REIT     5,896,972            47,856,311  66.0% -40.5% 

生态环保 
富国首创水务封闭式 REIT    20,265,587            92,808,824  177.4% 4.5% 

中航首钢绿能 REIT     1,937,567            29,004,729  64.7% -9.4% 

资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 

 

分具体基金来看，本周中金普洛斯 REIT 成交量最大，达 34,841,595 份，分属于仓储物

流板块；华夏中国交建高速 REIT 成交额最高，达 254,060,278 元，环比上周+7.5%，分属于

交通基础设施板块，国泰君安临港创新产业园 REIT 换手率最高，达 611.2%，分属于园区基

础设施板块。 
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图 5：分基金市场活跃度 

 

资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 

分版块来看，本周园区基础设施与交通基础设施版块活跃度较高，成交额分别为

674,776,722 及 630,476,350 元，占整体的 36%与 34%；其中，园区基础设施板块成交量较

大，达 171,687,451 份，占整体的 46%。 

图 6：REITS 分版块成交量占比（周度）  图 7：REITS 分版块成交额占比（周度） 

 

 

 
资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 

以 REITS(中证)指数上市日收盘价为基准 

 资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 

  

 

相较于上周来看，仓储物流板块 REITs 活跃度较上周提升较大，周成交额环比+22.9%；

受两支新能源 REITs 发行的影响，能源基础设施板块 REITs 活跃度下跌，周成交额环比-

40.5%。 
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171,687,451 46%

69,371,445 19%

54,617,206 15%

47,940,702 13%

22,203,154 6%5,896,972 1%

园区基础设施 交通基础设施 仓储物流 保障性租赁住房 生态环保 能源基础设施
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图 8：分板块市场活跃度 

 

资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 

四、园区基础设施、交通基础设施、保障性租赁住房估值
相对净值较高估 

本周,园区基础设施、交通基础设施以及保障性租赁住房 REITs 估值（中证）相对净值

高估，分别有张江 REIT、鹏华深圳能源 REIT、首钢绿能、红土创新盐田港 REIT、临港

REIT、华夏基金华润有巢 REIT 高估率大于 30%，较上周新增华夏基金华润有巢 REIT。而与

此同时，鹏华深圳能源 REIT、临港 REIT 的 ABS 估值相对低估，分别为-3.5%、-9.5%。张江

REIT 估值相对较高，净值与其估值不符，后续可持续关注其业绩表现。 

另一方面，华夏越秀高速公路 REIT、富国首创水务封闭式 REIT、浙商沪杭甬 REIT 的

REITs 估值相对净值存在低估现象，分别为-4.3%、-9.2%、-11.6%，而 ABS 估值分别高估

5.1%、19.5%、11%。 

表 5：公募 REITs 估值比较情况 

代码 资产类型 基金简称 REITs 估值 ABS估值 PV乘数 单位净值 

REITs 估

值相对

净值折

溢价率 

ABS估值

相对净

值折溢

价率 

508000.SH 园区基础设施 华安张江光大园 REIT 4.144 3.3258 1.246 2.859 44.9% 16.3% 

180401.SZ 交通基础设施 国金中国铁建高速 REIT 8.122 5.6892 1.4276 5.896 37.8% -3.5% 

180801.SZ 交通基础设施 华泰江苏交控 REIT 14.89 12.124 1.2281 11.143 33.6% 8.8% 

180301.SZ 保障性租赁住房 华夏北京保障房 REIT 3.069 2.4416 1.257 2.2978 33.6% 6.3% 

508021.SH 园区基础设施 国泰君安临港创新产业园 REIT 5.496 3.7303 1.4733 4.12 33.4% -9.5% 

508056.SH 保障性租赁住房 华夏基金华润有巢 REIT 5.058 4.1355 1.2231 3.8099 32.8% 8.5% 

508088.SH 园区基础设施 国泰君安东久新经济 REIT 3.914 2.8077 1.394 3.035 29.0% -7.5% 

508006.SH 交通基础设施 中金安徽交控 REIT 4.555 3.3563 1.3571 3.5427 28.6% -5.3% 

508099.SH 园区基础设施 建信中关村产业园 REIT 4.107 3.6795 1.1162 3.2101 27.9% 14.6% 
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180101.SZ 园区基础设施 博时招商蛇口产业园 REIT 2.956 3.1774 0.9303 2.3117 27.9% 37.4% 

508027.SH 园区基础设施 东吴苏园产业 REIT 4.737 4.2395 1.1173 3.8373 23.4% 10.5% 

508001.SH 生态环保 中航首钢绿能 REIT 8.829 9.5692 0.9226 7.526 17.3% 27.1% 

508098.SH 仓储物流 京东仓储 REIT 4.07 3.1628 1.2868 3.514 15.8% -10.0% 

508068.SH 保障性租赁住房 中金厦门安居 REIT 2.886 2.3394 1.2336 2.51 15.0% -6.8% 

180102.SZ 园区基础设施 华夏合肥高新 REIT 2.51 1.9655 1.277 2.19 14.6% -10.3% 

180501.SZ 仓储物流 中金普洛斯 REIT 2.856 2.3522 1.2142 2.4928 14.6% -5.6% 

508058.SH 仓储物流 红土创新盐田港 REIT 2.898 2.4741 1.1713 2.6 11.5% -4.8% 

180103.SZ 园区基础设施 华夏杭州和达高科产园 REIT 3.105 2.8879 1.0752 2.808 10.6% 2.8% 

508077.SH 保障性租赁住房 红土深圳安居 REIT 2.666 2.2867 1.1659 2.417 10.3% -5.4% 

180202.SZ 能源基础设施 鹏华深圳能源 REIT 7.614 8.2386 0.9242 7.1897 5.9% 14.6% 

508008.SH 交通基础设施 华夏中国交建高速 REIT 9.701 9.7907 0.9908 9.586 1.2% 2.1% 

508066.SH 交通基础设施 平安广交投广河高速 REIT 7.726 7.2897 1.0599 7.6366 1.2% -4.5% 

508009.SH 交通基础设施 华夏越秀高速公路 REIT 10.409 11.4382 0.91 10.88 -4.3% 5.1% 

180201.SZ 生态环保 富国首创水务封闭式 REIT 11.449 15.0793 0.7593 12.614 -9.2% 19.5% 

508018.SH 交通基础设施 浙商沪杭甬 REIT 8.334 10.4692 0.796 9.4322 -11.6% 11.0% 

资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 

 

五、REITs 相关基金最新进度进展 

本周，中信建投国家电投新能源 REIT、中航京能光伏 REIT 认购受追捧，投资者情绪

高涨。 

中信建投国家电投新能源 REIT 公众认购金额近 295 亿元，其中个人投资者突破 70000

户，参与资金量近 200 亿元。，在网下询价阶段，网下投资者拟认购资金总量为 1222.49 亿

元。中信建投国家电投新能源 REIT 是我国首单网下认购突破千亿元的公募 REITs 项目，再

创我国公募 REITs 市场新高。根据公告中战略投资者、网下投资者及公众投资者的认购份额

测算，合计投资者认购金额突破 1500 亿元。 

同时，根据中信建投国家电投新能源 REIT 此前发布的公告，剔除无效报价后，参与网

下询价的机构和配售对象数量分别为 77 家、217 个，远高于已发行项目平均水平。作为我国

首单央企新能源公募 REITs 以及首单海上风电新能源公募 REITs，一方面项目兼具绿色和蓝

色经济双重属性，资产类型具有稀缺性；另一方面项目具备历史运营稳定、长期收益稳健，

发起人国家电投集团主体优质、未来扩募潜力较好等特点，因此受到机构投资者的青睐。参

与网下询价机构中，保险机构报价金额占比高达 59.02%，体现出市场长期资金对项目长远

投资价值的认可，未来有望进一步引导保险机构等长期价值投资机构参与公募 REITs 市场。 

根据询价结果，中信建投国家电投新能源 REIT 最终确定认购价格为 9.800 元/份，募集

总份额为 8 亿份，预计募集资金总额为 78.40 亿元。 
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中航京能光伏 REIT 的公众投资者认购金额达 292.54 亿元，与公众初始发售规模 1.85 亿

元相比，认购倍数达 158 倍。若合计战略投资者、网下投资者、公众投资者的认购金额，该

项目发行共获得 845 亿元左右的资金追捧。根据询价结果，中航京能光伏 REIT 最终确定认

购价格为 9.782 元/份，募集总份额为 3 亿份，预计募资总额为 29.346 亿元。 

表 6：REITs 相关基金最新进度进展    

代码 简称 申报类型 日期 事项 

508096.SH 中航京能光伏 REIT 首次发售 2023/3/14 网下及公众基金份额认购及缴款开始 

508028.SH 中信建投国家电投新能源 REIT 首次发售 2023/3/14 网下及公众基金份额认购及缴款开始 

508096.SH 中航京能光伏 REIT 首次发售 2023/3/15 网下及公众基金份额认购及缴款截止 

508096.SH 中航京能光伏 REIT 首次发售 2023/3/15 战略投资者认购缴款截止 

508028.SH 中信建投国家电投新能源 REIT 首次发售 2023/3/15 战略投资者认购缴款截止 

508028.SH 中信建投国家电投新能源 REIT 首次发售 2023/3/15 网下及公众基金份额认购及缴款截止 

资料来源：同花顺 iFinD，中国银河证券研究院整理 

六、风险提示 

项目运营及行业下行风险，政策支持力度不及预期风险。  
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分析师简介及承诺 

[Table_Resume] 本人承诺，以勤勉的执业态度，独立、客观地出具本报告，本报告清晰准确地反映本人的研究观点。本人薪酬的任何部分过

去不曾与、现在不与、未来也将不会与本报告的具体推荐或观点直接或间接相关。 

分析师：王秋蘅，房地产行业分析师，杜伦大学金融学硕士，5 年证券研究经验，主要从事房地产行业及相关产业链的研究

工作，擅长房地产行业政策和基本面分析。 

 

评级标准 
行业评级体系 

未来 6-12 个月，行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）相对于基准指数（交易所指数或市场中主要的指数） 

推荐：行业指数超越基准指数平均回报 20%及以上。 

谨慎推荐：行业指数超越基准指数平均回报。 

中性：行业指数与基准指数平均回报相当。 

回避：行业指数低于基准指数平均回报 10%及以上。 

公司评级体系 

推荐：指未来 6-12 个月，公司股价超越分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回报 20%及以上。 

谨慎推荐：指未来 6-12 个月，公司股价超越分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回报 10%－20%。 

中性：指未来 6-12 个月，公司股价与分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回报相当。 

回避：指未来 6-12 个月，公司股价低于分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回报 10%及以上。 
 

免责声明 
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户。若您并非银河证券客户中的专业投资者，为保证服务质量、控制投资风险、应首先联系银河证券机构销售部门或客户经
理，完成投资者适当性匹配，并充分了解该项服务的性质、特点、使用的注意事项以及若不当使用可能带来的风险或损失。 

本报告所载的全部内容只提供给客户做参考之用，并不构成对客户的投资咨询建议，并非作为买卖、认购证券或其它金融
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