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[Table_Summary] 行业核心观点： 

公募 FOF入市有利于提振公募 REITs市场投资信心、有望引入增量

资金并优化投资者结构，疫后经济有望持续修复，公募 REITs业绩

有望边际改善，建议关注估值具有优势、业绩预期改善的项目。 

 

投资要点： 

⚫ 市场回顾：（1）收益率，7 月中证 REITs 指数上涨 4.39%，表现弱于

权益、商品期货，强于债市。从 7 月涨跌幅看，本月 REITs 市场绝大

多数上涨，已上市的 28支 REITs中 27支都呈上涨趋势；（2）成交量，

REITs 市场整体成交活跃度大幅上升。7月月度成交额为 72.35亿元，

日均成交额为 3.45 亿元，环比上升 29.4%；月度成交量为 175,029 万

份，日均成交量为 8334.70万份，环比上升 40.3%。（3）换手率，7月

份换手率显著上升至 21%，较 6月明显提升。 

公募 FOF入市有利于提振公募 REITs市场信心，优化投资者结构。2023

年 7 月多家基金管理人发布公告称，旗下部分 FOF 产品已完成证监会

备案，将公募 REITs正式纳入这些产品的投资范围内（中国经济网）。

公募 FOF 的入市将为公募 REITs 市场带来新的增量资金，提振市场信

心，优化投资者结构。根据 wind 数据统计，2023年 7月，变更投资范

围以将公募 REITs纳入投资范围的 FOF产品共计有 99支，基金规模合

计 661 亿元，简单假设以上基金的 5%用于投资公募 REITs，对应为公

募 REITs带来的增量资金大约 30 亿元，约为 7 月末已上市公募 REITs

流通市值的 8%。 

公募 REITs 资产类型以及投资主体有望进一步丰富。7 月，商务部等

13 部门发布《关于促进家居消费若干措施的通知》，提及支持符合条

件的家居卖场等商业网点项目发行基础设施领域不动产投资信托基金

（REITs）；国家发展改革委《关于进一步抓好抓实促进民间投资工作

努力调动民间投资积极性的通知》，提出“鼓励民间投资项目发行基础

设施领域不动产投资信托基金（REITs）”；证监会 2023 年系统年中

工作座谈会，提及“抓紧推动消费基础设施等新类型公募 REITs 项目

落地”；国家发展改革委发布《关于恢复和扩大消费措施的通知》提及

“支持符合条件的消费基础设施发行不动产投资信托基金（REITs）”。 

预期可供现金分派率情况：截至 8 月 4 日，已上市 REITs 总市值达到

926.04 亿元，C-REITs整体的现金分派率 6.6%（按照最新市值计算），

其中产权类为 3.9%，经营权类为 9.0%。 

⚫ 风险因素：基础资产项目未来经营具有不确定性；募集说明书中测算的未来

现金流或未准确反应实际情况；后续扩募发行进度不及预期；业绩不及预期；

数据统计偏误等。 
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1    市场回顾 

1.1  7 月中证 REITs 整体上涨 4.39%，强于债市 

本月（2023.7.1-2023.7.31）中证REITs指数上涨4.39%，沪深300上涨5.04%、中证全

债上涨0.44%、COMEX黄金上涨4.47%、南华商品指数上涨7.05%，中证REITs表现弱于

权益、商品期货，强于债市。进入7月后中证REITs指数有所反弹。 

图表1：C-REITs市场表现情况 

 
资料来源：Wind，万联证券研究所 

 

图表2：各类资产月度收益率比较（%） 

 Jan-23 Feb-23 Mar-23 Apr-23 May-23 Jun-23 Jul-23 累计涨跌幅（%） 

中证 REITs指数 0.22  0.52  -2.39  -6.73  -5.30  -8.74  4.39  -16.91  

沪深 300 7.37  -3.14  0.18  -0.23  -5.72  0.12  5.04  3.69  

中证全债 0.16  0.23  0.60  0.65  0.80  0.59  0.44  3.33  

COMEX黄金 6.44  -4.63  8.88  0.09  -0.91  -1.54  4.47  9.72  

万得全 A 7.38  -0.44  -0.09  -0.80  -3.31  1.11  3.44  5.61  

南华商品指数 1.01  -1.69  -1.48  -3.85  -5.18  6.42  7.05  2.78  

中证 10债 0.07  0.20  0.62  0.58  0.91  0.61  0.49  3.25  
 

资料来源：Wind，万联证券研究所 

 

1.2  各类资产 C-REITs 市场表现情况 

7月REITs普遍上涨。从7月涨跌幅看，本月REITs市场绝大多数上涨，已上市的28支

REITs中27支都呈上涨趋势，其中国金中国铁建REIT（12.75%）涨幅最大，华夏北京

保障房REIT（11.21%）中金厦门安居REIT（9.61%）、嘉实京东仓储基础设施REIT（9.07%）

上涨也都超过9%。仅华安张江产业园REIT（-1.00%）有一定幅度下跌。 

7月仓储物流、保障性租赁住房REITs涨幅居前。7月份，产权类REITs（5.06%）与经

营权类REITs（5.10%）涨跌幅相当。从底层资产类型来看，2023年7月园区基础设施、

生态环保、能源基础设施、交通基础设施、仓储物流、保障性租赁住房REITs涨跌幅

分别为+3.0%、+5.6%、+1.2%、+6.8%、+7.0%、+8.4%，其中保障性租赁住房REITs上
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涨幅度最大。 

从年涨跌幅看，截至2023年7月31日，仅中金湖北科投光谷REIT（5.24%）、国泰君安

临港创新产业园REIT（2.08%）和华夏基金华润有巢REIT（2.25%）上涨，其余均有一

定程度下跌，跌幅介于0%-27%，其中建信中关村REIT（-26.52%）跌幅最大。 

从上市以来折溢价来看，国泰君安临港创新产业园REIT（26.97%）、国泰君安东久新

经济REIT（21.78%）、红土创新盐田港REIT（17.22%）较上市时价格涨幅位列前三；

华夏中国交建REIT（-34.38%）、平安广州广河REIT（-27.47%）、中金安徽交控REIT

（-19.84%）较上市时价格跌幅位列前三，整体上涨情况居多。 

图表3：当月各支C-REITs市场表现情况（%） 

 

资料来源：Wind，万联证券研究所，截至2023年7月31日 

 

图表4：C-REITs上市以来折溢价情况（%） 
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资料来源：Wind，万联证券研究所，截至2023年7月31日 

 

2    C-REITs 市值与月度交易情况 

2.1  我国公募 REITs 市值变化情况 

截至2023年7月31日，我国公募REITs总市值为915.92亿元，环比上升5.1%，七月市值

规模明显回升。从各类资产结构来看，交通基础设施类REITs市值规模最大，截至2023

年7月末达到348.55亿元，占总市场规模比重达到38.1%，其次是园区基础设施类（占

比22.2%）。 

图表5：我国公募REITs市值变化情况（亿元） 

 

资料来源：Wind，万联证券研究所 

 

图表6：各类型REITs市值结构 

 

资料来源：Wind，万联证券研究所 

 

2.2  C-REITs 市场整体成交情况 

0.00

200.00

400.00

600.00

800.00

1,000.00

1,200.00



 

 

[Table_Pagehead]  

 证券研究报告|房地产  

万联证券研究所 www.wlzq.cn 第 6 页 共 16 页  

7月REITs市场整体成交活跃度大幅上升。截至2023年7月31日，7月月度成交额为

72.35亿元，日均成交额为3.45亿元，环比上升29.4%；月度成交量为175,029万份，

日均成交量为8334.70万份，环比上升40.3%。 

图表7：C-REITs月度日均成交额情况（亿元） 图表8：C-REITs月度日均成交量情况（万份） 

 
 

资料来源：Wind，万联证券研究所 资料来源：Wind，万联证券研究所 

 

7月份大宗交易活跃度转弱。7月月度C-REITs大宗交易成交额为9.61亿元，环比下降

33.40%；月度成交量约为2.62亿份，环比下降25.23%。 

图表9：大宗交易月度成交额情况（亿元） 图表10：大宗交易月度成交量情况（份） 

  

资料来源：Wind，万联证券研究所 资料来源：Wind，万联证券研究所 

 

换手率方面，7月份换手率延续6月持续回升，7月份换手率达21%，较6月明显提升，

与沪深300换手率持平。 

图表11：C-REITs日均换手率情况（%） 
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资料来源：Wind，万联证券研究所，基于流通份额计算 

 

图表12：已上市REITs月换手率情况（%） 

 
资料来源：Wind，万联证券研究所，基于流通份额计算 

 

2.3  各类 C-REITs 成交表现情况 

不同类型REITs月度成交活跃度整体上升。按具体资产类型进行划分，截至7月31日，

7月日均成交额由高到低依次为园区基础设施类（1.17亿元）、交通基础设施类（0.84

亿元）、能源基础设施类（0.53亿元）、保障性租赁住房类（0.38亿元）、仓储物流

类（0.34亿元）、生态环保（0.19亿元）,分别环比+39.91%、+15.80%、-4.19%、+67.54%、

+63.92%、+61.21%。其中，保障性租赁住房类日均成交额环比上升最大。 

7月日均成交量由高到低依次为园区基础设施类（3792.02万份）、保障性租赁住房类

（1472.83万份）、交通基础设施类（1120.29万份）、仓储物流类（1000.25万份）、

能源基础设施类（612.17万份）、生态环保类（337.14万份），分别环比+41.86%、

+60.82%、+15.05%、+71.49%、+4.02%、+62.75%。其中，仓储物流类日均成交量环比

上升最大。 
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图表13：不同资产类型REITs月度日均成交额情况（亿元） 图表14：不同资产类型REITs月度日均成交量情况（万
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按产权/经营权类型进行划分，产权类REITs（1.90亿元）7月日均成交额高于经营权

类REITs（1.55亿元）；产权类REITs（6265.09万份）7月日均成交量高于经营权类REITs

（2069.60万份）。7月日均成交额和成交量产权类REITs环比涨幅均更大。 

图表15：各类REITs月度成交额情况（亿元） 图表16：各类REITs月度成交量情况（万份） 

  

资料来源：Wind，万联证券研究所 资料来源：Wind，万联证券研究所 

 

各类公募REITs7月份换手率大多呈上升趋势。按具体资产类型进行划分，月换手率由

高到低依次为保障性租赁住房类（39%）、园区基础设施类（27%）、生态环境类（25%）、

能源基础设施类（23%）、交通基础设施类（12%）、仓储物流类（11%），分别环比

+68.86%、+48.90%、+70.88%、-12.84%、+19.58%、+80.06%。其中，仓储物流类环比

上升最大。 

按产权/经营权类型进行划分，产权类与经营权类月换手率均有提升，但产权类REITs

（23%）明显高于经营权类REITs（15%），产权类REITs环比提升幅度更大。 

图表17：不同资产类型REITs月换手率情况（%） 图表18：各类REITs月换手率情况（%） 

份） 

  

资料来源：Wind，万联证券研究所 资料来源：Wind，万联证券研究所 
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资料来源：Wind，万联证券研究所，基于流通份额计算 资料来源：Wind，万联证券研究所，基于流通份额计算 

 

3    行业重点新闻信息 

公募FOF入市有利于提振公募REITs市场信心，优化投资者结构。2023年7月多家基金

管理人发布公告称，旗下部分FOF产品已完成证监会备案，将公募 REITs正式纳入这

些产品的投资范围内（中国经济网）。公募FOF的入市将为公募REITs市场带来新的增

量资金，提振市场信心，优化投资者结构。根据wind数据统计，2023年7月变更投资

范围以将公募REITs纳入投资范围的FOF产品共计有99支，基金规模合计661亿元，简

单假设以上基金的5%用于投资公募REITs，对应为公募REITs带来的增量资金大约30亿

元，约为7月末已上市公募REITs流通市值的8%。 

公募REITs资产类型以及投资主体有望进一步丰富。7月，商务部等13部门发布《关于

促进家居消费若干措施的通知》，提及支持符合条件的家居卖场等商业网点项目发行

基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）；国家发展改革委《关于进一步抓好抓

实促进民间投资工作努力调动民间投资积极性的通知》，提出“鼓励民间投资项目发

行基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）”；证监会2023年系统年中工作座谈

会，提及“抓紧推动消费基础设施等新类型公募REITs项目落地”；国家发展改革委

发布《关于恢复和扩大消费措施的通知》提及“支持符合条件的消费基础设施发行不

动产投资信托基金（REITs）”。 

图表19：行业重点新闻政策一览 
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时间 主题 发布

机构 

主要内容 

2023

/7/6 

民生、消

费、产业

REITs发展

峰会 

国家

发展

改革

委 

民生、消费、产业 REITs发展峰会于 7月 6日举行，峰会邀请基础设施与金融领

域政策制定者、专家学者和重点企业代表共聚一堂，共商共议中国 REITs市场发

展的重大问题，助推中国 REITs市场长期稳定发展。国家发展改革委将推动

REITs审核规则标准化、制度化；推动 REITs市场在数量、规模、资产类型和发

行主体方面持续扩容；推动 REITs市场流动性注入，机构投资人专业化，基金管

理人提升运营管理能力，政策规则持续优化；鼓励民间企业发行 REITs，梳理民

间项目清单，优化民间投资支持，主动倾听民企呼声、帮助解决问题，推广民间

示范项目。（中国网） 

2023

/7/1

2 

REITs业绩

说明会 

上海

交易

所 

7月 12日，上海交易所发布关于支持常态化开展 REITs 业绩说明会的通知。

REITs业绩说明会是基金管理人履行信息披露职责、回应投资者关切、保护投资

者合法权益的重要渠道。上海交易所表示，为进一步推进“开门办审核、开门办

监管、开门办服务”，提升 REITs治理水平，促进 REITs市场健康持续发展，将

积极倡导已上市 REITs产品通过业绩说明会等方式加强投资者交流。（上海证券

交易所） 

2023

/7/1

8 

《关于促进

家居消费若

干措施的通

知》 

商务

部等

13部

门 

为贯彻落实党中央、国务院决策部署，释放家居消费潜力，巩固消费恢复发展势

头，增强消费对经济发展的基础性作用鼓励金融机构加强与家居生产企业、家居

卖场、家装企业等合作，为经营商户和供应链上下游企业提供融资支持。支持符

合条件的家居卖场等商业网点项目发行基础设施领域不动产投资信托基金

（REITs）。（中国政府网） 

2023

/7/2

4 

《关于进一

步抓好抓实

促进民间投

资工作努力

调动民间投

资积极性的

通知》 

国家

发展

改革

委 

鼓励民间投资项目发行基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）。发改委将

进一步加大工作力度，推荐更多符合条件的民间投资项目发行基础设施 REITs，

促进资产类型多样化，进一步拓宽民间投资的投融资渠道，降低企业资产负债

率，提升再投资能力。各省级发展改革委要与自然资源、生态环境、住房城乡建

设等部门加强沟通协调，重点围绕前期手续完善、产权证书办理、土地使用管理

等方面，帮助落实存量资产盘活条件，支持更多的民间投资项目发行基础设施

REITs。（中国政府网） 

2023

/7/2

5 

证监会 2023

年系统年中

工作座谈会 

中国

证券

监督

管理

委员

会 

7月 24日至 25日，中国证监会召开 2023年系统年中工作座谈会，会议强调要

进一步提升服务国家重大战略的质效。贯彻落实国务院常务会议审议通过的《加

大力度支持科技型企业融资行动方案》，着力健全支持优质科技型企业的制度机

制，坚守科创板、创业板定位，进一步提升服务的精准性。推动公司债和企业债

协同发展，做优做强科创债，抓紧推动消费基础设施等新类型公募 REITs项目落

地。进一步提升期货市场功能，更好服务经济平稳运行大局。（证监会） 

2023

/7/2

8 

《关于恢复

和扩大消费

措施的通

知》 

国家

发展

改革

委 

完善消费基础设施建设支持政策。实施消费促进专项投资政策，支持消费基础设

施建设、设备更新改造和关键生产线改造升级，将符合条件的项目纳入地方政府

专项债券支持范围。支持符合条件的消费基础设施发行不动产投资信托基金

（REITs）。支持各地保障消费基础设施建设合理用地需求。（中国政府网） 

 

资料来源：公开资料整理，万联证券研究所 

 

4    重点公告情况 

图表20：C-REITs重点公告一览 
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公 告

日期 

分

类 

基金简称 公告内容 

2023/

7/1 
基

金

经

理/

高

级

管

理

人

员

变

更 

华夏中国

交建高速

REIT 

6 月 29 日，原基金经理于春超因个人原因离任，新任基金经理王昱昊上任。新任基金经

理王昱昊于 2023 年 3 月加入华夏基金管理有限公司，曾任基础设施与不动产业务部研究

员，具有 5 年以上基础设施投资和运营管理经验。 

2023/

7/4 

国金中国

铁建高速

REIT 

7 月 3 日，原基金经理朱霞因个人原因离任。 

2023/

7/21 

中信建投

国家电投

新能源

REIT 

7 月 20 日，新任基金管理公司首席信息官张欣宇上任，张欣宇曾任九州证券股份有限公

司技术服务部副总经理、中信建投证券股份有限公司信息技术部高级副总裁。 

2023/

7/25 

国金中国

铁建高速

REIT 

7 月 24 日，新任督察长张静上任，张静历任上海第四纺织机械厂团委副书记，华西证券

股份有限公司上海营业部副总经理，国金证券股份有限公司审计稽核部总经理、董事会审

计委员会办公室主任，国金证券股份有限公司上海证券资产管理分公司副总经理、总经

理，国金证券股份有限公司上海证券自营分公司资深副总裁。 

2023/

7/1 

增

持

计

划 

中金湖北

科投光谷

REIT 

本基金管理人收到原始权益人湖北省科技投资集团有限公司的告知函，基于对本基金及基

础设施项目未来发展前景的信心和长期投资价值的认可，原始权益人湖北科投及其一致行

动人武汉光谷产业投资有限公司和武汉光谷健康产业投资有限公司通过二级市场买入或交

易所认可的其他方式增持本基金基金份额。累计增持基金份额不超过 5,400 万份，占本基

金已发行基金总份额的 9%。增持计划的有效期限为自 2023 年 6 月 30 日起，不超过 12 个

自然月。自 2023 年 7 月 1日至 2023 年 7 月 20 日收盘，武汉光谷健康增持了本基金份额

677.97 万份，占基金总份额的 1.130%，增持总金额为 1,675.08 万元。 

2023/

7/14 

平安广州

广河 REIT 

广州市高速公路有限公司与增持主体广州交投私募基金管理有限公司为一致行动人。增持

主体未持有本基金份额。基于对本基金及基础设施项目未来发展前景的信心和长期投资价

值的认可，为支持本基金持续、稳定、健康发展，增持基金份额计划的实施期限为自

2023 年 7 月 15 日起 12 个月内，本次增持金额不超过 8,000 万元，增持主体将根据基金

交易价格波动情况及二级市场整体趋势，在符合法律法规和深圳证券交易所规定的前提

下，择机实施本次增持计划。 

2023/

7/3 

运

营

数

据 

国泰君安

东久新经

济 REIT 

2023 年上半年，东久（金山）智造园平均出租率为 100%，较 2022 年报告期持平；合同租

金平均数为 31.26 元/m
2
/月，较 2022 年报告期增长约 1.75%；东久（昆山）智造园平均出

租率为 100%，较 2022 年报告期持平；合同租金平均数为 30.25 元/m
2
/月，较 2022年报告

期增长约 2.13%；东久（无锡）智造园平均出租率为 100%，较 2022 年报告期持平；合同

租金平均数为 30.02 元/m
2
/月，较 2022 年报告期增长约 3.44%；东久（常州）智造园平均

出租率为 100%，较 2022 年报告期增长了 9.73 个百分点；合同租金平均数为 19.76 元/m
2
/

月，较 2022 年报告期增长约 4.83%。总的来说，2023年以来，底层资产运营情况平稳，

租户结构稳定。 

2023/

7/3 

东吴苏园

产业 REIT 

2023 年上半年，2.5 产业园 1 期、2 期出租率均值为 86.18%，较 2022 年同期上涨 2.39 个

百分点，较 2022 年下半年下跌 0.86 个百分点，合同租金均值为 61.77 元/㎡，较 2022 年

同期上涨 6.24%，较 2022 年下半年上涨 6.63%；国际科技园 5 期 B 区出租率均值为

93.20%，较 2022 年同期下跌 2.83 个百分点，较 2022年下半年下跌 2.9 个百分点，合同

租金均值为 45.35 元/㎡，较 2022 年同期上涨 4.18%，较 2022 年下半年上涨 1.57%。总的

来说，2023 年以来，基金管理人与运营管理机构采取了一系列积极措施以稳定并提升项

目总体表现，底层资产出租率及合同平均租金表现平稳。 
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2023/

7/5 

华夏杭州

和达高科

产园 REIT 

2023 年上半年，两家基础设施项目公司整体运营情况良好，无安全生产事故，未发生关

于物业资产及收入的诉讼，重要现金流提供方未发生变动，外部管理机构未发生变动。和

达药谷一期项目方面，上半年，和达药谷一期研发办公及配套商业部分月末时点平均出租

率为 99.92%，月存量租约平均租金约为 1.31 元/平方米/天，月新签租约平均租金约为

1.51 元/平方米/天；上半年，和达药谷一期项目配套公寓部分月末时点平均出租率为

97.48%，月存量租约平均租金约为 1.39 元/平方米/天，月新签租约平均租金约为 1.43 元

/平方米/天。孵化器项目方面，上半年，月末时点平均出租率为 85.81%，月存量租约平

均租金为 1.6 元/平方米/天，月新签租约平均租金为 1.72 元/平方米/天。 

2023/

7/6 

红土创新

盐田港

REIT 

2023 年上半年，两个基础设施项目公司运营情况良好，经营业绩好于预测情况，无安全

生产事故，未发生重大投诉以及涉及诉讼，重要现金流提供方未发生变动，外部管理机构

未发生变动。其中，现代物流中心一期月末时点出租率上半年均为 99.83%，1-3 月无续签

租赁，4-6 月平均续签租赁面积约为 11193 平方米，上半年两个季度的租金收缴率均为

100%。世纪物流园为新增项目，6 月末时点出租率为 100%，第二季度租金收缴率也为

100%。 

2023/

7/6 

红土创新

深圳安居

REIT 

2023 年上半年，四个基础设施项目公司运营情况良好，经营业绩好于预测情况，其中，

安居百泉阁项目保障性租赁住房、商铺、停车场月末时点平均出租率分别为 98.36%、

100%、100%；安居锦园项目保障性租赁住房、停车场月末时点平均出租率分别为 99.37%

和 100%；保利香槟苑项目保障性租赁住房月末时点平均出租率为 99.10%；凤凰公馆项目

保障性租赁住房月末时点平均出租率为 99.02%。 

2023/

7/6 

华夏合肥

高新 REIT 

2023 年上半年，高新君道项目出租率平均值为 92.46%，高于项目估值模型中出租率预测

值 90.00%；高新睿成项目出租率平均值为 89.81%，高于项目估值模型出租率预测值

87.00%；合肥创新产业园一期项目整体出租率平均值为 91.21%，高于项目估值模型出租

率预测值 88.58%。三个项目的租金标准（含税）皆为研发办公用房 35 元/㎡/月，商业配

套用房 55 元/㎡/月，配套宿舍 600 元/间/月。 

2023/

7/6 

鹏华深圳

能源 REIT 

基金底层资产深圳市东部电力有限公司 2023 年二季度实现售电量 10.88 亿千瓦时，环比

增长 83.27%、同比增长 6.64%；2023 年上半年实现累计售电量 16.82 亿千瓦时，同比增

长 15.17%。2023 年二季度实现售电收入 5.55 亿元，环比增长 71.05%、同比增长

15.18%；2023 年上半年累计实现售电收入 8.79 亿元，同比增长 25.74%。售电单价方面，

2023 年二季度实现售电单价约为 0.510 元/千瓦时（不含税），较 2022 年二季度 0.472

元/千瓦时（不含税）同比增长 8.01%；2023 年半年度实现售电单价约为 0.523 元/千瓦时

（不含税），较 2022 年上半年 0.479 元/千瓦时（不含税）同比增长 9.17%。 

2023/

7/6 

博时蛇口

产园 REIT 

2023 年上半年，万海大厦月末时点平均出租率约为 87.38%，平均月租金约为 117.51 元/

平方米/月；万融大厦月末时点平均出租率约为 82.54%，平均月租金约为 109.61 元/平方

米/月；招光租赁（扩募资产）6 月末时点平均出租率为 98.15%，6 月平均月租金为 52.31

元/平方米/月。 

2023/

7/7 

国金中国

铁建高速

REIT 

本基金基础资产为渝遂高速（重庆段）。截至 2023 年 6 月 30 日，项目公司累计完成营业

收入 383,395,720.18 元，较 2023 年全年预测值完成 52.03%。其中，通行费收入实现

369,266,330.69 元，较 2023 年全年预测值完成 51.17%，超额完成预测目标。截至 2023

年 6 月 30 日，渝遂高速出入口通行量为 1940.48 万辆，较去年同期基本持平；断面标准

车流量为 560.37 万辆，较去年同期增长 8.52%。截至本公告发布之日，基础设施项目经

营稳定，基金投资运作正常，外部管理机构履职正常。 

2023/

7/8 

中金厦门

安居 REIT 

2023 年上半年，中金厦门安居保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金所持有的基

础设施资产运营情况良好，出租率及租金收缴率保持较高水平，租户结构稳定、分散化程

度高。截至 2023 年 6 月 30日，2 个保障性租赁住房项目整体出租率为 99.64%，个人租户

占比 91.37%，企业租户占比 8.63%。其中，保障性租赁住房园博公寓上半年出租率平均值
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为 99.43%，个人租户占比 90.14%，企业租户占比 9.86%；保障性租赁住房珩琦公寓上半

年出租率平均值为 99.59%，个人租户占比 92.92%，企业租户占比 7.08%。 

2023/

7/13 

中信建投

国家电投

新能源

REIT 

本基金底层基础设施项目 2023 年上半年累计实现发电量 69,702.16 万千瓦时，上半年完

成情况占预测情况的 54.51%，实现上网电量 68,042.66万千瓦时，累计实现售电收入

51,182.54 万元，同比增长 10.03%，与最近三年（2020 年至 2022 年）同期平均值基本持

平。 

2023/

7/26 

华夏越秀

高速公路

REIT 

基础设施项目湖北汉孝高速 6 月日均收费车流量为 32,745 辆次，当月同比上升 7.0%；6

月路费收入（含增值税）为 2,015 万元，当月同比上升 9.6%。2023 年上半年日均收费车

流量为 33,261 辆次，同比上升 16.4%；上半年累计路费收入（含增值税）为 12,208 万

元，同比上升 15.9%。 

2023/

7/29 

平安广交

投广河高

速 REIT 

基础设施项目广河高速广州段 6 月日均收费车流量 151,484 辆次，当月同比增加 13.2%；

6 月路费收入（含增值税）为 6,854 万元，当月同比上升 10.5%。2023 年上半年日均收费

车流量为 138,715 辆次，同比上升 23.3%；上半年累计路费收入（含增值税）为 39,165

万元，同比上升 18.8%。 

2023/

7/24 

提

前

退

租 

华安张江

产业园

REIT 

上海张润置业有限公司与哲库科技（上海）有限公司签署租赁合同 5 份，租赁期限至

2023 年 7 月 31 日，实际租赁面积共计 19,314.31 平方米。哲库科技于 2023 年 4月 7 日

与张润置业就上述面积签订了续租协议，租赁期限为 2023 年 8 月 1 日至 2024 年 7月 31

日。张润置业与哲库科技于 2023 年 7 月 21 日签订《关于租赁关系提前终止的协议》，确

认双方将继续履行租赁期限至 2023 年 7 月 31 日的原租赁合同，提前终止并不再履行租赁

期自 2023 年 8 月 1 日至 2024 年 7 月 31 日的续租协议。由于哲库科技提前终止已签订的

续租协议，张润置业将没收履约保证金作为违约金。针对张润大厦空置的面积，外部管理

机构积极开展招商工作，目前在商务洽谈中的储备客户 7 家，涉及租赁面积合计 15,600

平方米，涉及软件开发、集成电路、金融科技及其他行业。 
 

资料来源：各REITs公告，万联证券研究所 

7月27支REITs发布了23Q2业绩，业绩概览如下： 

图表21：C-REITs2023Q2业绩情况 

名称 资产类型 本期收入(万

元) 

本期净利润(万

元) 

经营活动现

金流量余额

(万元) 

可供分配金额

(本年累

计)(万元) 

东吴苏园产业 REIT 园区基础设施 7070.4 1617.0 2616.9 6743.9 

建信中关村 REIT 园区基础设施 4630.2 4630.2 1327.6 4477.2 

博时蛇口产园 REIT 园区基础设施 3800.2 1376.2 1498.1 3744.6 

华夏和达高科 REIT 园区基础设施 2808.9 400.1 582.6 3004.5 

国泰君安东久新经济 REIT 园区基础设施 2739.3 1099.7 2400.3 4352.4 

华夏合肥高新 REIT 园区基础设施 2345.9 711.9 2453.9 3742.9 

华安张江产业园 REIT 园区基础设施 2253.4 -1090.6 660.9 3208.6 

国泰君安临港创新产业园 REIT 园区基础设施 1206.1 597.8 1523.2 2210.0 

中航首钢绿能 REIT 生态环保 9859.6 1199.2 6734.7 4917.9 

富国首创水务 REIT 生态环保 7792.8 1245.3 2941.0 6259.9 

鹏华深圳能源 REIT 能源基础设施 55456.7 11470.2 11917.0 20498.6 

中信建投国家电投新能源 REIT 能源基础设施 26373.1 8348.8 11220.4 22995.3 

中航京能光伏 REIT 能源基础设施 11410.2 5802.6 2447.9 3910.0 

中金安徽交控 REIT 交通基础设施 24304.5 -84.7 18667.2 40594.7 

国金中国铁建 REIT 交通基础设施 20168.8 2692.6 14385.3 27091.6 

平安广州广河 REIT 交通基础设施 18816.8 6457.0 13386.4 25467.2 
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浙商沪杭甬 REIT 交通基础设施 17307.2 -48.2 10382.3 24807.9 

华夏中国交建 REIT 交通基础设施 10851.8 2346.3 8668.2 16383.9 

华泰江苏交控 REIT 交通基础设施 9738.6 2361.1 12175.8 13003.5 

华夏越秀高速 REIT 交通基础设施 5813.3 1208.4 4226.8 8212.5 

中金普洛斯 REIT 仓储物流 10179.9 997.3 4373.2 17185.7 

红土创新盐田港 REIT 仓储物流 3121.3 1120.3 4401.8 4623.9 

嘉实京东仓储基础设施 REIT 仓储物流 2685.0 514.7 2205.5 3544.3 

华夏基金华润有巢 REIT 保障性租赁住房 1945.7 78.7 1236.4 3207.1 

中金厦门安居 REIT 保障性租赁住房 1918.9 667.1 1384.6 2889.3 

华夏北京保障房 REIT 保障性租赁住房 1827.5 774.5 581.4 2752.0 

红土创新深圳安居 REIT 保障性租赁住房 1376.3 649.8 1268.7 2695.0 
 

资料来源：Wind，万联证券研究所 

 

5    估值与分派率情况 

预期可供现金分派率情况：截至8月4日，已上市REITs总市值达到926.04亿元，C-REITs

整体的现金分派率6.6%（按照最新市值计算），其中产权类为3.9%，经营权类为9.0%

（按照募集说明书公告2023年可供分配现金与总市值进行估算）。 

中证估值方面：公募REITs7月市场走势有所回暖，估值有所回升。 

图表22：C-REITs中证估值及2023年预期可供分配现金派现率情况（截至8月4日） 

简称 资产类型 
REITs

估值 

ABS

估值 

PV 乘

数 

ABS 估值

收益率

(%) 

2023 年预期可

供分配现金派

息率 

剩余期限

(年) 

博时招商蛇口产业园 REIT 园区基础设施 2.47 2.72 0.91 5.87 4.1% 9.42 

华夏合肥高新产园 REIT 园区基础设施 2.23 2.12 1.05 6.21 4.0% 36.43 

华夏杭州和达高科产园 REIT 园区基础设施 2.77 3.00 0.92 6.28 4.3% 9.42 

平安广州交投广河高速公路 REIT 交通基础设施 9.53 14.65 0.65 7.80 / 13.38 

华夏越秀高速公路封闭式基础设

施 REIT 交通基础设施 7.25 8.11 0.89 9.46 / 13.36 

红土创新盐田港仓储物流 REIT 仓储物流 2.81 2.55 1.10 5.32 3.7% 10.42 

鹏华深圳能源 REIT 能源基础设施 6.59 5.66 1.17 7.51 8.0% 14.42 

红土创新深圳人才安居 REIT 保障性租赁住房 2.67 2.52 1.06 5.79 3.7% 64.94 

中航首钢生物质 REIT 生态环保 13.82 11.19 1.24 10.26 / 18.42 

华安张江产业园 REIT 园区基础设施 3.36 3.43 0.98 4.91 3.9% 10.42 

浙商证券沪杭甬高速 REIT 交通基础设施 8.10 8.29 0.98 7.27 / 8.40 

富国首创水务 REIT 生态环保 4.01 3.38 1.19 8.03 / 24.17 

国金中国铁建高速 REIT 交通基础设施 8.48 9.75 0.87 8.17 10.9% 11.35 

中金安徽交控 REIT 交通基础设施 8.86 11.31 0.78 7.52 10.0% 14.91 

华夏中国交建高速 REIT 交通基础设施 6.22 10.78 0.58 7.85 6.7% 23.08 

中金湖北科投光谷产业园 REIT 园区基础设施 2.61 2.59 1.01 6.02 4.6% 10.42 

国泰君安临港创新产业园 REIT 园区基础设施 5.26 3.90 1.35 7.70 3.6% 9.42 

东吴苏州工业园区产业园 REIT 园区基础设施 4.12 4.38 0.94 5.40 / 8.41 

中信建投国家电投新能源 REIT 能源基础设施 10.02 9.39 1.07 8.16 9.4% 19.92 
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中金普洛斯仓储物流 REIT 仓储物流 4.33 4.23 1.02 6.84 4.1% 10.42 

中金厦门安居保障性租赁住房

REIT 保障性租赁住房 2.74 2.66 1.03 6.28 1.7% 56.45 

华泰江苏交控 REIT 交通基础设施 7.44 7.38 1.01 7.24 7.6% 9.45 

华夏北京保障房 REIT 保障性租赁住房 2.75 2.51 1.10 5.79 3.6% 60.32 

华夏基金华润有巢 REIT 保障性租赁住房 2.63 2.46 1.07 5.89 3.7% 65.38 

国泰君安东久新经济 REIT 园区基础设施 3.71 2.93 1.26 7.92 4.1% 9.42 

中航京能光伏 REIT 能源基础设施 10.61 8.62 1.23 10.32 10.3% 18.67 

嘉实京东仓储基础设施 REIT 仓储物流 3.84 3.30 1.16 7.86 3.7% 9.42 

建信中关村产业园 REIT 园区基础设施 2.91 3.81 0.76 5.69 / 8.41 
 

资料来源：中证估值，Wind，万联证券研究所，注：2023年预期可供分配现金派息率按照募集说明书公告2023年可供分配现金

与总市值进行估算。 

 

6    投资建议与风险提示 

公募FOF入市有利于提振公募REITs市场投资信心、有望引入增量资金并优化投资者结

构，疫后经济有望持续修复，公募REITs业绩有望边际改善，建议关注估值具有优势、

业绩预期改善的项目。 

 

风险因素：基础资产项目未来经营具有不确定性；募集说明书中测算的未来现金流或

未准确反应实际情况；后续扩募发行进度不及预期；业绩不及预期；数据统计偏误等。 
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 $$end$$ 
[Table_InudstryRankInfo] 行业投资评级 

强于大市：未来6个月内行业指数相对大盘涨幅10％以上； 

同步大市：未来6个月内行业指数相对大盘涨幅10％至-10％之间； 

弱于大市：未来6个月内行业指数相对大盘跌幅10％以上。 
 

 

[Table_StockRankInfo] 公司投资评级 

买入：未来6个月内公司相对大盘涨幅15％以上； 

增持：未来6个月内公司相对大盘涨幅5％至15％； 

观望：未来6个月内公司相对大盘涨幅-5％至5％； 

卖出：未来6个月内公司相对大盘跌幅5％以上。 

基准指数 ：沪深300指数 
 

 

[Table_RiskInfo] 风险提示 

我们在此提醒您，不同证券研究机构采用不同的评级术语及评级标准。我们采用的是相对评级体系，表示投资
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