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强于大市|维持 REITs NAV 估值有哪些重要参数？ 

行业基本情况 
 专题视点 

NAV 估值的关键在于通过收益法评估底层资产的公允价值，关键参数

包括 Cap Rate、NOI 和 R。NAV 估值是公募 REITs 主要估值方法之一，主

要用于发行上市阶段。NAV 定价可分为三步，分别是：评估底层资产公允

价值、计算 NAV 和确定发行价格。其中，底层资产价值评估是关键，主要

采用监管层明确提出的收益法作为评估手段。估值过程中，Cap Rate、

NOI 和 R 是最为关键的因素。其中：1）Cap Rate 即资本化率，反映了不

动产投资的永续收益率，需要根据底层资产的风险做出判断；2）NOI 即

净营运收入，是衡量不动产能产生的长期、稳定净现金流的指标；3）R

即折现率，是参考市场利率进行调整后的比率。 

 REITs 市场表现 

本周 REITs 指数环比上周末下跌 5.14%。本周产权型、特许经营权型

REITs指数环比上周末下跌2.63%、下跌2.18%。产权型中，产业园区型、

仓储物流型 REITs 指数环比上周末下跌 2.38%、下跌 1.35%。特许经营权

型中，高速公路型、生态环保型、能源型 REITs 指数环比上周末下跌

1.98%、下跌 2.87%、下跌 1.81%。近一个月，REITs 指数跑输沪深 300 指

数 5.80pcts。本周领涨 REITs 为华夏越秀高速 REIT，涨跌幅为-0.17%。 

 REITs 成交额 

本周 REITs 成交额为 18.96 亿元，环比 22.46%。其中，产权型成交

额环比 3.57%；特许经营权型成交额环比 41.96%。产权型中，产业园区

型、仓储物流型成交额环比-0.91%、3.00%。特许经营权型中，高速公路

型、生态环保型、能源型 REITs 成交额环比 13.79%、9.76%、-40.20%。 

 REITs 换手率 

本周 REITs 换手率为 1.07%。其中，产权型、特许经营权型换手率为

0.87%、1.68%。产权型中，产业园区型、仓储物流型、保租房型换手率为

0.85%、0.37%、1.20%。特许经营权型中，高速公路型、生态环保型、能

源型 REITs 换手率为 1.46%、1.11%、0.78%。 

 投资建议 

积极参与投资，重点关注保租房、产业园区、仓储物流 REITs。我国

保租房、产业园区、仓储物流 REITs 底层资产基本位于核心一线、二线城

市，具备安全性和一定成长性，随着产业升级进行，租金有望合理增长。 

 风险提示 

公募 REITs 审批进度、疫情对底层资产现金流影响存在不确定性。 
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1.专题视点：REITs NAV 估值有哪些重要参数？ 

NAV 估值的关键在于通过收益法评估底层资产的公允价值，关键参数包括 Cap Rate、NOI

和 R。NAV 估值是公募 REITs 主要估值方法之一，主要用于发行上市阶段。NAV 定价可分为三

步，分别是：评估底层资产公允价值、计算 NAV 和确定发行价格。其中，底层资产价值评估

是关键，主要采用监管层明确提出的收益法作为评估手段。估值过程中，Cap Rate、NOI 和 R

是最为关键的因素。其中：1）Cap Rate 即资本化率，反映了不动产投资的永续收益率，需

要根据底层资产的风险做出判断；2）NOI 即净营运收入，是衡量不动产能产生的长期、稳定

净现金流的指标；3）R即折现率，是参考市场利率进行调整后的比率。 

1.1 底层资产价值评估是关键，主要采用收益法 

收益法是监管层明确提出 REITs 底层资产原则上需要使用的估值方法。沪深交易所于

2021 年 1 月 29 日分别发布了《公开募集基础设施证券投资基金（REITs）规则使用指引第 1

号-审核关注事项（试行）》，指引规定：原则上以收益法作为基础设施项目评估的主要估价方

法。收益法可分为直接资本化法和现金流贴现法两类。 

1）直接资本化法 

直接资本化法需要将 REITs 的底层资产按照类型和地区分类，估计出每部分未来 12个月

的 NOI（运营净收益），再根据可比资产交易价格等信息估计每部分的 Cap Rate（资本化率），

NOI 与 Cap rate 的比值即为各部分资产公允价值的预测值。 

2）现金流贴现法 

现金流贴现法与直接资本化法的差异在于需要预测底层资产价值未来各年 NOI，再将未

来所有 NOI 折现即可得到资产当前价值。因此直接资本化法适用于收入较为稳定的资产，现

金流贴现法适用处在成长期或收入波动较大的资产。中国基础设施公募 REITs 分为产权类和

经营权类。产权类资产定价需要将 NOI 与资产处置价值分别折现求和，经营权类资产仅需将

NOI 折现求和。 
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图表 1 直接资本化法、现金贴现法的公式与参数 

 
数据来源：中邮证券研究所整理 

1.2 Cap Rate 反映不动产投资的永续收益率 

Cap Rate 即资本化率，反映了不动产投资的永续收益率，需要根据底层资产的风险做出

判断。Cap rate 反映了不动产投资的永续收益率，其公式为 Cap Rate=NOI/资产估值。Cap 

Rate 越高，资产潜在风险越大，其可拆分为“无风险利率+风险溢价”，其中风险溢价主要

体现在投资者对资产租金收入的增长性、稳定性和资产处置难度的预测。因此 Cap Rate 参数

与底层资产风险成正比，Cap Rate 增加投资者对该类资产所需的风险补偿也会增加。在中国

市场中，经济较发达的城市同业态资产的 Cap Rate 会较低。 

1.3 NOI 是衡量不动产长期稳定净现金流的指标 

NOI即净营运收入，是衡量不动产能产生的长期、稳定净现金流的指标。在预测NOI时，

需要剔除财务报表中偶然的因素影响，计算出不动产能产生的长期、稳定的净现金流。产权

类 NOI 和经营权类的税前现金流计算差别较小。两种类型资产在计算 NOI 时有以下几个共同

点：1.总运营收入扣减一切与资产运营直接相关的费用支出。（物业管理费、水电能源费等）

2.剔除所得税以外的相关税费。（土地使用税、房产税、增值税及附加等）3.扣减每年计提的

未来资本性支出或当年实际发生的资本性开支。4.扣减运营资金的变动。 
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图表 2 NOI 计算方法 

 营业总收入 

1.扣减 

运营成本 

① 保险费用 

② 行政费用 

③ 财务代理及税务代理相关费用（项目公司层面） 

④ 运营管理费用（支付给原始权益人） 

⑤ 人工成本 

⑥ 水电能源费 

⑦ 设施设备维护保养费 

⑧ 物业管理费（支付给物业管理公司） 

2.扣减 

税费 

① 1.印花税 

② 2.房产税 

③ 3.土地使用税 

④ 4.增值税及附加 

3.扣减 年度资本性开支 

4.扣减 运营资金变动 

等于 NOI  

数据来源：REITs 招募说明书，中邮证券研究所整理 

1.4 R 即折现率，是参考市场利率进行调整后的比率 

产权类资产折现率通过“期望投资折现率”和“累加法”两种方法计算。期望投资折现

率为市场对同类业态优质资质的预期回报率（IRR）。累加法通过公式“折现率=无风险利率+

通货膨胀率+风险溢价”计算折现率。其中风险溢价包括了对底层资产的业态、地理位置、流

动性、经营情况等因素的考量。 

经营权类资产折现率通过“所得税前加权平均资本成本”（WACCBT）计算。由于经营权

类 REITs 所覆盖的资产在国内没有出现成熟的市场，因此在计算折现率时应回归到项目公司。

关于β方面，评估机构通常会参考与拥有该经营权的公司所从事业务相同、经营规模相仿的

上市公司。 

1.5 投资建议 

积极参与投资，重点关注保租房、产业园区、物流仓储REITs。REITs是历史发展的必然

趋势，积极拥抱 REITs 带来的机遇。公募 REITs 的出现将会加大各家金融机构之间的分化，

积极拥抱方可立于不败之地。我国保租房、产业园区、物流仓储 REITs 底层资产基本位于核

心一线、二线城市，具备安全性和一定成长性，随着产业升级进行，租金有望合理增长，建

议积极参与投资保租房和产业园区 REITs。 
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2 REITs 市场表现 

本周 REITs 指数环比上周末下跌 5.14%。本周产权型 REITs 指数收于 131.12 点，环比上

周末下跌 2.63%，特许经营权型 REITs 指数收于 113.28 点，环比上周末下跌 2.18%。近一个

月，REITs 指数跑输沪深 300 指数 5.80pcts。本周领涨的公募 REITs 为华夏越秀高速 REIT，

涨跌幅为-0.17%。本周REITs成交额为18.96 亿元，环比22.46%。本周REITs换手率为1.07%，

环比 0.17 个百分点。本周末 20 只 REITs 折溢价率平均为 42.59%-13.03%，PV 乘数平均为

1.27。 

2.1 指数表现 

本周（2022 年 11 月 18 日，下同）REITs 指数收于 122.67 点，环比上周末下跌 5.14%。

目前已上市公募 REITs达到 20 只，我们以首批上市公募 REITs第一个交易日为基准日，基准

点位为100，构建了REITs指数、产权型REITs指数、特许经营权型REITs指数、产业园区型

REITs指数、仓储物流型REITs指数、高速公路型REITs指数、生态环保型REITs指数、能源

型 REITs 指数。截至到 2022 年 11 月 18 日，REITs 指数收于 122.67 点，环比上周末下跌

5.14%。 

图表 3 本周 REITs 指数收于 122.67 点，环比上周末下跌 5.14% 
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REITs指数 产权型 特许经营权型  
数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 

本周产权型 REITs 指数收于 131.12 点，环比上周末下跌 2.63%。其中，产业园区型

REITs 指数收于 126.42 点，环比上周末下跌 2.38%；仓储物流型 REITs 收于 135.42 点，环

比上周末下跌 1.35%；保租房型 REITs 收于 95.25 点。 

本周特许经营权型 REITs 指数收于 113.28 点，环比上周末下跌 2.18%。其中，高速公路

型 REITs 指数收于 99.30 点，环比上周末下跌 1.98%；生态环保型 REITs 收于 122.91 点，环

比上周末下跌 2.87%；能源型 REITs 收于 111.93 点，环比上周末下跌 1.81%。 
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图表 4 本周产权型 REITs 收于 131.12 点 图表 5 本周特许经营权型 REITs 收于 113.28 点 
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数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 

近一个月，REITs 指数跑输沪深 300 指数 5.80pcts。其中，产权类 REITs 跑输沪深 300

指数 5.36pcts，特许经营权型 REITs 跑输沪深 300 指数 6.47pcts。产权型 REITs 中，产业园

区REITs指数跑输沪深300指数5.38pcts，仓储物流型REITs指数跑输沪深300指数5.16pcts。

特许经营权型 REITs 中，高速公路型 REITs 指数跑输沪深 300 指数 6.88pcts，生态环保型

REITs 跑输沪深 300 指数 7.81pcts。 

图表 6 本月 REITs 指数下跌 5.14%，跑输沪深 300 指数 5.80pcts 

 

数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 

注：红色图标表示跑赢沪深 300，绿色图标表示跑输沪深 300 

本周领涨的公募 REITs 为华夏越秀高速 REIT，涨跌幅为-0.17%。本周领跌的公募 REITs

为红土深圳安居 REIT。从月度涨跌幅来看，领涨的公募 REITs 为鹏华深圳能源 REIT，涨跌幅

为-1.02%，领跌的公募 REITs 为华夏中国交建 REIT；IP0 以来，领涨的公募 REITs 为华安张

江光大 REIT，涨跌幅为 42.31%，领跌的公募 REITs 为平安广州广河 REIT。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

REITs 产权型
特许经

营权型
产业园区 物流仓储 保租房 高速公路 生态环保 能源 沪深300

收盘点位 122.67 131.12 113.28 126.42 135.42 95.25 99.30 122.91 111.93 3801.57

本周涨跌幅 -2.45% -2.63% -2.18% -2.38% -1.35% -4.08% -1.98% -2.87% -1.81% 0.35%

上周涨跌幅 -1.89% -1.66% -2.22% -1.62% -2.42% -1.26% -2.45% -1.98% -1.59% 0.56%

近一月涨跌幅 -5.14% -4.69% -5.81% -4.72% -4.50% -4.82% -6.22% -7.15% -1.02% 0.66%
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图表 7 各 REITs 近期具体走势 

 
数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 

2.2 成交额 

本周 REITs 成交额为 18.96 亿元，环比 22.46%。其中，产权型 REITs 成交额为 8.14 亿

元，环比3.57%；特许经营权型REITs成交额为10.82 亿元，环比41.96%。产权型REITs中，

产业园区型 REITs 成交额为 5.46 亿元，环比-0.91%；仓储物流型 REITs 成交额为 1.56 亿

元，环比 3.00%。特许经营权型 REITs 中，高速公路型 REITs 成交额为 6.59 亿元，环比

13.79%；生态环保型 REITs 成交额为 0.97 亿元，环比 9.76%；能源型 REITs 成交额为 0.56 

亿元，环比-40.20%。 

图表 8 本周 REITs 成交额 18.96 亿元，环比 22.46% 

成交额 

(亿元) 
全部 

类型 
产权型 

特许经 

营权型 

产业 

园区 

物流 

仓储 
保租房 

高速 

公路 

生态 

环保 
能源 

上周 15.48  7.86  7.62  5.51  1.52  0.53  5.79  0.88  0.94  

本周 18.96  8.14  10.82  5.46  1.56  1.12  6.59  0.97  0.56  

环比 22.46% 3.57% 41.96% -0.91% 3.00% 110.64% 13.79% 9.76% -40.20% 

数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 

 

 

 

 

 

 

类型 行业 简称 代码
周度

涨跌幅

月度

涨跌幅

IPO以来

涨跌幅

本周

走势

本周

换手率

本周

交易额

华安张江光大REIT 508000.SH ↓1.05% ↓3.16% ↑42.31%

东吴苏园产业REIT 508027.SH ↓3.99% ↓5.93% ↑17.84%

博时蛇口产园REIT 180101.SZ ↓3.17% ↓7.77% ↑31.04%

建信中关村REIT 508099.SH ↓4.55% ↓9.25% ↑33.63%

临港创新产业园REIT 508021.SH ↓1.46% ↓2.64% ↑32.57%

东久新经济REIT 508088.SH ↓0.75% ↓2.04% ↑31.33%

华夏合肥高新REIT 180102.SZ ↓1.70% ↓2.25% ↑19.00%

中金普洛斯REIT 508056.SH ↓0.91% ↓4.76% ↑31.21%

红土盐田港REIT 180301.SZ ↓1.80% ↓4.26% ↑37.70%

红土深圳安居REIT 180501.SZ ↓4.82% ↓5.14% ↑24.80%

中金厦门安居REIT 508058.SH ↓3.66% ↓4.82% ↑21.42%

华夏北京保障房REIT 508068.SH ↓3.92% ↓4.71% ↑24.94%

浙商沪杭甬REIT 508001.SH ↓3.33% ↓6.39% ↓3.37%

华夏中国交建REIT 508018.SH ↓2.96% ↓11.92% ↓12.12%

国金中国铁建REIT 508008.SH ↓1.17% ↓3.23% ↑0.10%

华夏越秀高速REIT 180202.SZ ↓0.17% ↓2.35% ↑15.75%

平安广州广河REIT 180201.SZ ↓2.28% ↓6.99% ↓14.98%

中航首钢绿能REIT 180801.SZ ↓3.55% ↓8.15% ↑16.61%

富国首创水务REIT 508006.SH ↓2.19% ↓6.15% ↑25.73%

能源 鹏华深圳能源REIT 180401.SZ ↓1.81% ↓1.02% ↑36.02%

特许经

营权类

产权类

生态环保

高速公路

保租房

物流仓储

产业园区
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图表 9 近 2周 REITs 每日成交额情况 
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数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 

 

图表 10 近 2 周产业园区及物流仓储 REITs 每日成交额 图表 11 近 2 周高速公路、环保、能源 REITs 每日成交额 
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数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 

2.3 换手率 

本周REITs换手率为1.07%，环比0.17 个百分点。其中，产权型REITs换手率为0.87%，

环比 0.04 个百分点；特许经营权型 REITs 换手率为 1.68%，环比 0.55 个百分点。产权型

REITs 中，产业园区型 REITs 换手率为 0.85%，环比 0.24 个百分点；仓储物流型 REITs 换手

率为0.37%，环比0.01 个百分点。特许经营权型REITs中，高速公路型REITs换手率为1.46%，

环比0.23 个百分点；生态环保型REITs换手率为1.11%，环比0.11 个百分点；能源型REITs

换手率为 0.78%，环比-0.50 个百分点。 
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图表 12 本周 REITs 换手率 1.07%，环比 0.17 pcts 

换手率 
全部 

类型 
产权型 

特许经 

营权型 

产业 

园区 

物流 

仓储 
保租房 

高速 

公路 

生态 

环保 
能源 

上周 0.91% 0.83% 1.13% 0.60% 0.36% 0.87% 1.23% 1.00% 1.28% 

本周 1.07% 0.87% 1.68% 0.85% 0.37% 1.20% 1.46% 1.11% 0.78% 

环比 

pcts 
0.17  0.04  0.55  0.24  0.01  0.33  0.23  0.11  -0.50  

数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 

 

图表 13 近 2 周 REITs 每日换手率情况 
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数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 

 

图表 14 近 2 周产业园区及仓储物流 REITs 每日换手率 图表 15 近 2周高速公路、环保、能源 REITs 每日换手率 
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数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 

2.4 估值 

本周末 20 只 REITs 折溢价率平均为，PV 乘数平均为。折溢价率最高的是，折溢价率为

23.84%35.82%，最低的是华安张江光大 REIT，折溢价率为 48.72%。PV 乘数最高的是，PV 乘

数为 1.20 1.44，最低的是临港创新产业园 REIT，PV 乘数为 1.49 。 
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图表 16 各 REITs 估值情况 

 
数据来源：Wind，中证估值，中邮证券研究所整理 

 

 

 

  

类型 行业 简称 代码 最新净值
中证

REITs估值
折溢价率 ABS估值 PV乘数

ABS估值

收益率%

华安张江光大REIT 508000.SH 2.86 4.25 48.72% 3.27 1.30 5.16

东吴苏园产业REIT 508027.SH 3.84 4.61 20.14% 4.16 1.10 5.63

博时蛇口产园REIT 180101.SZ 2.31 3.06 32.33% 3.13 0.97 5.17

建信中关村REIT 508099.SH 3.21 4.23 31.62% 3.61 1.18 5.92

临港创新产业园REIT 508021.SH 4.12 5.48 33.06% 3.66 1.49 7.84

东久新经济REIT 508088.SH 3.04 3.99 31.53% 2.75 1.45 8.06

华夏合肥高新REIT 180102.SZ 2.19 2.61 19.22% 1.93 1.35 6.57

中金普洛斯REIT 508056.SH 3.81 5.08 33.44% 4.05 1.26 6.88

红土盐田港REIT 180301.SZ 2.30 3.19 38.83% 2.40 1.32 6.08

红土深圳安居REIT 180501.SZ 2.48 3.12 25.72% 2.32 1.34 6.03

中金厦门安居REIT 508058.SH 2.60 3.18 22.15% 2.43 1.30 6.53

华夏北京保障房REIT 508068.SH 2.51 3.16 25.74% 2.31 1.36 6.03
浙商沪杭甬REIT 508001.SH 7.53 8.55 13.61% 9.36 0.90 7.72
华夏中国交建REIT 508018.SH 9.43 8.20 -13.03% 10.33 0.80 8.16

国金中国铁建REIT 508008.SH 9.59 9.64 0.51% 9.55 1.00 8.42

华夏越秀高速REIT 180202.SZ 7.19 8.22 14.33% 8.14 1.01 9.32

平安广州广河REIT 180201.SZ 12.61 11.08 -12.17% 14.77 0.75 6.95

中航首钢绿能REIT 180801.SZ 11.14 15.89 42.59% 12.29 1.27 9.27

富国首创水务REIT 508006.SH 3.54 4.70 32.61% 3.28 1.42 7.86

能源 鹏华深圳能源REIT 180401.SZ 5.90 8.01 35.82% 5.56 1.44 7.45

高速公路

生态环保

产权类

特许经

营权类

物流仓储

保租房

产业园区
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3 发行审批 

 

图表 17 REITs 项目审批进度 

交易所 REITs 名称 
申报

类型 
管理人 

项目状

态 
更新日期 受理日期 

基础设 

施类型 

主要原始 

权益人 

上交所 

中金山高集团高

速公路封闭式基

础设施证券投资

基金 

首次发

售 

中金基

金 
已受理 2022-11-14 2022-11-14 高速公路 

山东高速集团有限

公司 

上交所 

中金安徽交控高

速公路封闭式基

础设施证券投资

基金 

首次发

售 

中金基

金 
通过 2022-10-13 2022-9-6 高速公路 

安徽省交通控股集

团有限公司 

上交所 

华泰紫金江苏交

控高速公路封闭

式基础设施证券

投资基金 

首次发

售 

华泰资

管 
通过 2022-10-10 2022-5-6 高速公路 

江苏沿江高速公路

有限公司 

上交所 

华安张江光大园

封闭式基础设施

证券投资基金 

扩募发

售 

华安基

金 
已受理 2022-9-29 2022-9-29 产业园区 

上海光全投资中心

（有限合伙）和光

控安石（北京）投

资管理有限公司 

上交所 

富国首创水务封

闭式基础设施证

券投资基金 

扩募发

售 

富国基

金 
已受理 2022-9-29 2022-9-29 生态环保 

北京首创生态环保

集团股份有限公司 

上交所 

中金普洛斯仓储

物流封闭式基础

设施证券投资基

金 

扩募发

售 

中金基

金 
已受理 2022-9-29 2022-9-29 

港口仓储

物流 
普洛斯中国 

深交所 

华夏和达高科产

业园封闭式基础

设施证券投资基

金 

首发 

华夏基

金管理

有限公

司 

已受理 2022-9-20 2022-9-14 产业园区 

杭州和达高科技发

展集团有限公司;

杭州万海投资管理

有限公司 

深交所 

红土创新盐田港

仓储物流封闭式

基础设施证券投

资基金 

新购入

项目 

红土创

新基金

管理有

限公司 

通过 2022-9-29 2022-9-29 
港口仓储

物流 

深圳市盐田港物流

有限公司 

深交所 

博时招商蛇口产

业园封闭式基础

设施证券投资基

金 

新购入

项目 

博时基

金管理

有限公

司 

通过 2022-9-29 2022-9-29 产业园区 
招商局光明科技园

有限公司 

数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 
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4 主要公告 

 

图表 18 公募 REITs 主要公告 

REITs 简称 公告时间 公告名称 公告内容 

中金普洛斯

REIT 
2022-11-15 

提供一般做市

服务公告 

上海证券交易所同意中信证券股份有限公司自 2022 年 11 月 15 日起为普洛斯

提供一般做市服务。 

中金普洛斯

REIT 
2022-11-15 

提供一般做市

服务公告 

上海证券交易所同意中国银河证券股份有限公司自 2022 年 11 月 15 日起为普

洛斯提供一般做市服务。 

中金厦门安

居 REIT 
2022-11-15 

提供一般做市

服务公告 

上海证券交易所同意中信证券股份有限公司自 2022 年 11 月 15 日起为厦门安

居提供一般做市服务。 

华夏越秀高

速公路

REIT 

2022-11-15 
份额解除限售

公告 

华夏越秀高速公路封闭式基础设施证券投资基金本次战略配售份额上市流通

前，可在二级市场直接交易的本基金流通份额为 90,000,000.00 份，占本基金

全部基金份额的 30.00%。本次战略配售份额解禁后，可流通份额合计为

210,000,000.00 份，占本基金全部基金份额的 70.00%。 

建信中关村

产业园

REIT 

2022-11-17 
份额解除限售

公告 

建信中关村产业园封闭式基础设施证券投资基金本次战略配售份额上市流通

前，可在二级市场直接交易的本基金流通份额为 269,190,000.00 份，占本基

金全部基金份额的 29.91%。本次战略配售份额解禁后，可流通份额合计为

599,940,000.00 份，占本基金全部基金份额的 66.66%。 

数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 
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5 政策新闻 

图表 19 公募 REITs 最新政策与新闻 

发布时间 部门/会议/区域 文件/政策/新闻 政策/新闻内容 

2022-11-11 
人民银行、银保监

会 

《关于做好当前金融支

持房地产市场平稳健康

发展工作的通知》 

在拓宽住房租赁市场多元化融资渠道给予指导，鼓励商业银行

发行支持住房租赁金融债券，筹集资金用于増加住房租赁开发

建设贷款和经营性贷款投放，稳步推进房地产投资信托基金

（ REITs ）试点。 

2022-11-14 

广西壮族自治区交

通运输厅、中国银

行保险监督管理委

员会广西监管局等

5部门 

《关于印发广西支持公

路交通高质量发展工作

方案的通知》 

鼓励依法依规盘活交通基础设施存量资产拓宽社会投资渠道，

支持交通企业通过授权特许经营、资产证券化（ABS）、发行

REITs 等方式实施盘活，存量政府专项债券尚未偿还完毕的项

目不能通过 ABS、REITs 等需要抵质押项目资产的方式进行融

资，各级交通运输主管部门会同发展改革等相关部门组建交通

REITs 工作专班，研究出台 REITs 支持政策，加快解决发行基

础设施 REITs 存在的有关土地确权、收费期限等政策问题。 

2022-11-15 河南省洛阳市 

专题会议研究建筑业高

质量发展、公募 REITs

发行、基金助力产业发

展等工作 

会议研究了公募 REITs 发行、基金助力产业发展等工作。徐衣

显强调，要认真研究公募 REITs 政策导向，全面梳理景区、产

业园区、仓储物流、高速公路、环保处理等公益性营收项目，

完善配套措施，规范操作流程，探索基础设施“投融建管退”

全生命周期发展新模式。要聚焦风口产业发展、重大项目落

地，分类创设战略投资、产业培育、科技孵化等基金，构建产

业基金“矩阵”，催生经济发展新动能。 

2022-11-16 

西安市住建局和国

家开发银行陕西省

分行等 7家银行 

《发展保障性租赁住房

战略合作协议》 

做好综合金融服务，通过 REITs、ABS、PPP、特许经营等多种

模式支持西安市盘活存量保障房资产，解决新增项目资本金需

求，全力支持西安市保障房事业发展壮大。 

数据来源：Wind，中邮证券研究所整理 
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6 风险提示 

公募 REITs 审批进度、疫情对底层资产现金流影响存在不确定性。 
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