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行业走势图 

长租房及商业不动产领域 REITs 有望推动试点——
REITs 周报 
 

(2022.12.5-2022.12.10) 

长租房及商业不动产领域 REITs 有望推动试点 

12 月 8 日，证监会李超副主席首届长三角 REITs 论坛暨中国 REITs 论坛 2022 年会
上致辞，其中提到，加快推进 REITs 市场建设，更好服务新发展格局和经济高质量
发展。 

致辞中提到了包括如下五个方面的进一步重点工作：1）在底层资产方面，扩大
REITs 试点范围，尽快覆盖到新能源、水利、新基建等基础设施领域；加快打造
REITs 市场的保障性租赁住房板块，研究推动试点范围拓展到市场化的长租房及商
业不动产等领域；2）在扩容方面，提到尽快推动首批扩募项目落地；3）在监管层
面，提到突出以“管资产”为核心，加强对基础资产的穿透监管；4）在投资者方
面，推动社保基金、养老金、企业年金等配置型长期机构投资者参与投资；5）在
市场发展方面，进一步健全 REITs 综合推动机制，保障常态化项目供给等。 

在保障性租赁住房 REITs 领域：目前，已有四支相关 REITs 上市，底层资产分别位
于深圳、厦门、北京、上海，均为高能级城市。其中华夏基金华润有巢 REIT 于
2022 年 12 月 9 日成功上市，上市首日涨幅达到 16.84%，首日换手率为 33.11%。华
夏基金华润有巢 REIT 是首支上市房企旗下资产作为底层资产上市的保障性租赁住
房 REIT。首日较高的涨幅表现了市场对于保障性租赁住房板块的热情。 

在扩容领域：一方面， 2021 年 6 月的首批上市的基础设施公募 REITs 中，五支
REITs 于 2022 年 9 月申报扩募发售，12 月 7 日，五支基金分别得到了上交所、深
交所的反馈，扩募在积极推进当中；另一方面，截至 2022 年 12 月 8 日，今年已
上市基础设施公募 REITs 共 12 支，其中下半年上市的基础设施公募 REITs 基金达到
11 支，数量已与 2021 年全年上市 REITs 数量持平。另外，目前已提交首次发售申
请处于受理状态的基础设施 REITs 共有 2 支，分别为中金山高集团高速公路封闭式
基础设施证券投资基金、嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金，底层资
产分别为交通基础设施（高速公路）、仓储物流两类。 

2022 年 11 月 28 日，证监会新闻发言人就资本市场支持房地产市场平稳健康发展
答记者问中提到，进一步发挥 REITs 盘活房企存量资产作用、鼓励优质房地产企业
依托符合条件的仓储物流、产业园区等资产发行基础设施 REITs、或作为已上市基
础设施 REITs 的扩募资产。REITs 或可成为融资渠道，为房企优质仓储物流、产业
园等项目获得相应融资，并助力存量资产盘活，REITs 市场有望进一步扩容。 

本周 REITs 跑赢上证综指 

2022 年 11 月 28 日，证监会新闻发言人就资本市场支持房地产市场平稳健康发展
答记者问中提到，进一步发挥 REITs 盘活房企存量资产作用、鼓励优质房地产企业
依托符合条件的仓储物流、产业园区等资产发行基础设施 REITs、或作为已上市基
础设施 REITs 的扩募资产。REITs 或可成为融资渠道，为房企优质仓储物流、产业
园等项目获得相应融资，并助力存量资产盘活，REITs 市场有望进一步扩容。本
周，产权类 REITs 上涨 0.39%，特许经营权类 REITs 上涨 2.50%。滚动 4 周，产权类
REITs 下跌 1.27%，特许经营权类 REITs 上涨 1.81%。整体看本周产权类 REITs 指数表
现弱于特许经营类 REITs 指数。 

交通基础设施类 REITs 的估值收益率普遍较高 

我们选取中债估值的 REITs 估值收益率作为衡量 REITs 基金估值的指标。截至 2022

年 12 月 9 日，REITs 估值收益率最高的是华夏中国交建高速 REIT，达到 8.17%；估
值收益率最低的是鹏华深圳能源 REIT，仅 1.29%。分资产类型看，交通基础设施
REITs 的估值收益率较高，并且普遍在 5%以上；保障性租赁住房 REITs 的估值收益
率均在 5%以内。 

投资建议：此次证监会提及市场化的长租房和商业不动产的 REITs 研究试点，对
REITs 的资产种类、整体规模都具有积极的影响；租赁住房 REITs 整体规模有望进
一步扩大。建议关注：1）受益于资产升值并具有良好运营能力的产权类 REITs 如
保障性租赁住房 REITs、园区基础设施类 REITs、仓储物流类 REITs；2）具有稳定现
金流，分红率较高的特许经营权类 REITs，如生态环保类 REITs、能源基础设施类
REITs、交通基础设施类 REITs。 

风险提示：政策实施不及预期、宏观经济不及预期、项目运营不及预期 
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1. 长租房及商业不动产领域 REITs 有望推动试点 

12 月 8 日，证监会李超副主席首届长三角 REITs 论坛暨中国 REITs 论坛 2022 年会上致辞，
其中提到，加快推进 REITs 市场建设，更好服务新发展格局和经济高质量发展。 

致辞中提到了包括如下五个方面的进一步重点工作：1）在底层资产方面，扩大 REITs 试
点范围，尽快覆盖到新能源、水利、新基建等基础设施领域；加快打造 REITs 市场的保障
性租赁住房板块，研究推动试点范围拓展到市场化的长租房及商业不动产等领域；2）在
扩容方面，提到尽快推动首批扩募项目落地；3）在监管层面，提到突出以“管资产”为
核心，加强对基础资产的穿透监管；4）在投资者方面，推动社保基金、养老金、企业年
金等配置型长期机构投资者参与投资；5）在市场发展方面，进一步健全 REITs 综合推动
机制，保障常态化项目供给等。 

在保障性租赁住房 REITs 领域：目前，已有四支相关 REITs 上市，底层资产分别位于深圳、
厦门、北京、上海，均为高能级城市。其中华夏基金华润有巢 REIT 于 2022 年 12 月 9 日
成功上市，上市首日涨幅达到 16.84%，首日换手率为 33.11%。华夏基金华润有巢 REIT 是
首支上市房企旗下资产作为底层资产上市的保障性租赁住房 REIT。首日较高的涨幅表现
了市场对于保障性租赁住房板块的热情。 

在扩容领域：一方面， 2021 年 6 月的首批上市的基础设施公募 REITs 中，五支 REITs 于
2022 年 9 月申报扩募发售，12 月 7 日，五支基金分别得到了上交所、深交所的反馈，扩
募在积极推进当中；另一方面，截至 2022 年 12 月 8 日，今年已上市基础设施公募 REITs

共 12 支，其中下半年上市的基础设施公募 REITs 基金达到 11 支，数量已与 2021 年全年
上市 REITs 数量持平。另外，目前已提交首次发售申请处于受理状态的基础设施 REITs 共
有 2 支，分别为中金山高集团高速公路封闭式基础设施证券投资基金、嘉实京东仓储物
流封闭式基础设施证券投资基金，底层资产分别为交通基础设施（高速公路）、仓储物流
两类。 

 

图 1：已上市基础设施类公募 REITs 上市首日信息 

 
资料来源：wind，天风证券研究所 

资产类型 基金代码 基金官方简称 上市日期
上市首日涨
跌幅(%)

发行价
（元/份）

询价区间
上限

询价区间
下限

发行价占询价
区间分位

换手率
(%)

508027.SH 东吴苏园产业REIT 2021-06-21 0.696 3.8800 4.094 3.558 60.07% 12.061

508000.SH 华安张江光大园REIT 2021-06-21 5.886 2.9900 3.200 2.780 50.00% 29.329

180101.SZ 博时招商蛇口产业园REIT 2021-06-21 14.719 2.3100 2.420 2.100 65.63% 33.874

508099.SH 建信中关村产业园REIT 2021-12-17 30.000 3.2000 3.350 2.851 69.94% 3.067

180102.SZ 华夏合肥高新产园REIT 2022-10-10 30.000 2.1900 2.280 1.980 70.00% 13.569

508021.SH 国泰君安临港创新产业园REIT 2022-10-13 30.000 4.1200 4.343 3.614 69.41% 19.998

508088.SH 国泰君安东久新经济REIT 2022-10-14 27.150 3.0350 3.137 2.724 75.30% 50.079

508056.SH 中金普洛斯REIT 2021-06-21 2.108 3.8900 4.260 3.700 33.93% 18.613

180301.SZ 红土创新盐田港REIT 2021-06-21 2.913 2.3000 2.381 2.163 62.84% 15.802

180501.SZ 红土深圳安居REIT 2022-08-31 29.992 2.4840 2.610 2.270 62.94% 8.460

508068.SH 华夏北京保障房REIT 2022-08-31 30.000 2.5100 2.643 2.279 63.46% 9.610

508058.SH 中金厦门安居REIT 2022-08-31 30.000 2.6000 2.695 2.438 63.04% 18.799

508077.SH 华夏基金华润有巢REIT 2022-12-09 16.839 2.4170 2.552 2.200 61.65% 33.107

180201.SZ 平安广交投广河高速REIT 2021-06-21 0.676 13.0200 13.257 12.471 69.85% 12.545

508001.SH 沪杭甬杭徽REIT 2021-06-21 4.966 8.7200 9.511 8.270 36.26% 19.679

508008.SH 国金中国铁建高速REIT 2022-07-08 0.282 9.5860 10.516 9.133 32.75% 19.357

508018.SH 华夏中国交建高速REIT 2022-04-28 2.202 9.3990 10.067 8.467 58.25% 29.317

180202.SZ 华夏越秀高速公路REIT 2021-12-14 22.761 7.1000 7.499 6.512 59.57% 39.157

508066.SH 华泰江苏交控REIT 2022-11-15 0.052 7.6350 8.125 7.056 54.16% 28.842

508009.SH 中金安徽交控REIT 2022-11-22 -4.504 10.8800 11.716 10.188 45.29% 7.203

508006.SH 富国首创水务封闭式REIT 2021-06-21 4.946 3.7000 4.015 3.491 39.89% 29.624

180801.SZ 中航首钢绿能REIT 2021-06-21 9.948 13.3800 14.000 12.500 58.67% 30.027

能源基础设施 180401.SZ 鹏华深圳能源REIT 2022-07-26 21.523 5.8960 6.139 5.331 69.93% 37.057

园区基础设施

仓储物流

保障性租赁住房

生态环保

交通基础设施
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2022 年 11 月 28 日，证监会新闻发言人就资本市场支持房地产市场平稳健康发展答记者
问中提到，进一步发挥 REITs 盘活房企存量资产作用、鼓励优质房地产企业依托符合条件
的仓储物流、产业园区等资产发行基础设施 REITs、或作为已上市基础设施 REITs 的扩募
资产。REITs 或可成为融资渠道，为房企优质仓储物流、产业园等项目获得相应融资，并
助力存量资产盘活，REITs 市场有望进一步扩容。 

 

2. 本周 REITs 跑赢上证综指 

2.1. 本周产权类 REITs 表现弱于特许经营类 REITs 

本周，REITs 上涨 1.66%，上证综指上涨 1.61%，国债指数上涨 0.01%。滚动 4 周，REITs 指
数上涨 0.53%，上证综指上涨 3.88%，国债指数下跌 0.13%。根据我们的统计测算，截至
2022 年 12 月 9 日，REITs 指数与上证综指呈现较弱的负相关，相关系数为-0.37；REITs

指数与国债指数呈现较强的正相关，相关系数为 0.64。这主要与 REITs 具有稳定现金流的
特性有关。 

图 2：REITs 指数、上证综指、国债指数的表现 

 

资料来源：wind，天风证券研究所 

将 REITs 分为产权类 REITs 和特许经营权类 REITs 两类看。本周，产权类 REITs 上涨 0.39%，
特许经营权类 REITs 上涨 2.50%。滚动 4 周，产权类 REITs 下跌 1.27%，特许经营权类
REITs 上涨 1.81%。整体看本周产权类 REITs 指数表现弱于特许经营类 REITs 指数。 

图 3：产权类 REITs 指数和特许经营权类 REITs 指数表现 

 
资料来源：wind，天风证券研究所 
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分具体基金看，本周华夏中国交建 REIT 单周涨幅最大为 5.23%，华夏合肥高新产业 REIT

单周跌幅最大为 1.38%；IPO 以来红土创新盐田港 REIT 涨幅最大为 40.96%，平安广交投广
河高速 REIT、华夏中国交建高速 REIT、中金安徽交控 REIT 为三支 IPO 以来下跌的基金，
跌幅分别为 8.99%、7.23%、2.56%；IPO 以来产权类 REITs 普遍表现优于特许经营权类
REITs。 

图 4：公募 REITs 表现 

 
资料来源：wind，天风证券研究所 

 

2.2. 仓储物流类 REITs 日均换手率普遍偏低 

本周，剔除刚刚上市的华夏华润有巢 REIT 后，日均换手率最高的是国泰君安临港创新产
业园 REIT，日均换手率达到 3.70%，日均换手率最低的是重金普洛斯 REIT，日均换手率为
0.37%。周换手率较上周上升最明显的是华夏中国交建高速 REIT，换手率提高 1.02pct，换
手率下降最多的是国泰君安临港创新产业园 REIT，换手率下降 0.46pct。 

 

图 5：本周公募 REITs 成交量和换手率 

 
资料来源：wind，天风证券研究所 

REITs类型 资产类型 基金代码 基金官方简称 本周涨幅（%）本月涨幅（%） IPO以来涨幅（%）

508027.SH 东吴苏园产业REIT 1.89 2.78 23.94

508000.SH 华安张江光大园REIT -0.41 -0.67 39.30

180101.SZ 博时招商蛇口产业园REIT 0.13 0.59 32.12

508099.SH 建信中关村产业园REIT -0.39 0.44 35.34

180102.SZ 华夏合肥高新产园REIT -1.38 -0.94 20.59
508021.SH 国泰君安临港创新产业园REIT -0.54 -0.11 34.08

508088.SH 国泰君安东久新经济REIT -0.79 -0.22 32.75

508056.SH 中金普洛斯REIT 0.80 1.62 32.52

180301.SZ 红土创新盐田港REIT 1.95 2.24 40.96

180501.SZ 红土深圳安居REIT 0.42 1.49 23.71

508068.SH 华夏北京保障房REIT 0.67 2.18 24.98

508058.SH 中金厦门安居REIT -0.82 0.22 21.42

508077.SH 华夏基金华润有巢REIT 0.00 0.00 16.84

180201.SZ 平安广交投广河高速REIT 2.97 3.93 -8.99

508001.SH 沪杭甬杭徽REIT 2.40 3.74 3.60

508008.SH 国金中国铁建高速REIT 0.85 1.20 2.03

508018.SH 华夏中国交建高速REIT 5.23 5.41 -7.23

180202.SZ 华夏越秀高速公路REIT 0.12 0.36 17.46

508066.SH 华泰江苏交控REIT 0.62 0.67 0.58

508009.SH 中金安徽交控REIT 3.35 3.66 -2.56

508006.SH 富国首创水务封闭式REIT 0.40 1.20 27.49

180801.SZ 中航首钢绿能REIT 0.94 1.19 18.59

能源基础设

施
180401.SZ 鹏华深圳能源REIT 0.95 1.59 39.93

产权类REITs

特许经营权类

REITs

园区基础设

施

保障性租赁
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根据资产类型分类看，本周成交额占 REITs 整体成交额比例最大的是交通基础设施 REITs，
所占比例达到 45.32%，成交额占比最小的是能源基础设施 REITs，所占比例为 4.20%。本
周日均换手率最高的是保障性租赁住房 REITs，日均换手率为 2.298%；日均换手率最低的
是仓储物流类 REITs，日均换手率为 0.37%。 

 

图 6：本周各类资产 REITs 成交和换手 

 
资料来源：wind，天风证券研究所 

3. 交通基础设施类 REITs 的估值收益率普遍较高 

我们选取中债估值的 REITs 估值收益率作为衡量 REITs 基金估值的指标。截至 2022 年 12

月 9 日，REITs 估值收益率最高的是华夏中国交建高速 REIT，达到 8.17%；估值收益率最
低的是鹏华深圳能源 REIT，仅 1.29%。分资产类型看，交通基础设施 REITs 的估值收益率
较高，并且普遍在 5%以上；保障性租赁住房 REITs 的估值收益率均在 5%以内。 

图 7：公募 REITs 的估值列表 

 
资料来源：wind，天风证券研究所 
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REITs类型 资产类型 基金代码 基金官方简称
REITs估值收

益率(%)

508027.SH 东吴苏园产业REIT 3.59

508000.SH 华安张江光大园REIT 2.00

180101.SZ 博时招商蛇口产业园REIT 5.29

508099.SH 建信中关村产业园REIT 3.40

180102.SZ 华夏合肥高新产园REIT 4.61

508021.SH 国泰君安临港创新产业园REIT 5.31

508088.SH 国泰君安东久新经济REIT 5.61

508056.SH 中金普洛斯REIT 5.11

180301.SZ 红土创新盐田港REIT 4.03

180501.SZ 红土深圳安居REIT 3.38

508068.SH 华夏北京保障房REIT 4.04

508058.SH 中金厦门安居REIT 4.37

508077.SH 华夏基金华润有巢REIT 4.88

180201.SZ 平安广交投广河高速REIT 8.11

508001.SH 沪杭甬杭徽REIT 6.28

508008.SH 国金中国铁建高速REIT 5.26

508018.SH 华夏中国交建高速REIT 8.17

180202.SZ 华夏越秀高速公路REIT 5.04

508066.SH 华泰江苏交控REIT 6.15

508006.SH 富国首创水务封闭式REIT 2.53

180801.SZ 中航首钢绿能REIT 5.02

能源基础设施 180401.SZ 鹏华深圳能源REIT 1.29

园区基础设施

产权类REITs

仓储物流

特许经营权

类REITs

交通基础设施

生态环保

保障性租赁住房
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4. 本周 REITs 审批进度 

表 1：本周 REITs 项目受理进度 

交易所 公募 REITs 名称 管理人 基础资产 资产类型 项目状态 更新日期 

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 
中金基金 

青岛市、江门市、重庆市的

仓储物流园 

仓储物流基础设

施 
已反馈 2022/12/7 

上交所 
富国首创水务封闭式基础设施投资基

金 
富国基金 

长治市污水处理特许经营

PPP项目 

生态环保基础设

施 
已反馈 2022/12/7 

上交所 
华安张江广大园封闭式基础设施证券

投资基金 
华安基金 张润大厦 园区基础设施 已反馈 2022/12/7 

上交所 
嘉实京东仓储物流封闭式基础设施投

资基金 
嘉实基金 京东重庆、武汉、廊坊项目 

仓储物流基础设

施 
已受理 2022/12/7 

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 

红土创新

基金 
世纪物流园 

仓储物流基础设

施 
已反馈 2022/12/7 

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 
博时基金 光明项目 园区基础设施 已反馈 2022/12/7 

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 
华夏基金 

和达药谷一期项目、孵化器

项目 
园区基础设施 通过 2022/11/28 

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 
中金基金 鄄菏高速项目 交通基础设施 已受理 2022/11/14 

资料来源：上交所，深交所，天风证券研究所 

 

5. 本周公募 REITs 主要公告 

表 2：本周 REITs 重要公告 

日期 基金代码 基金简称 类型 内容 

2022/12/5 508018.SH 华夏中国交建高速 REIT 增持公告 原始权益人之一致行动人增持基金公告 

2022/12/6 508077.SH 华夏华润有巢租赁住房 REIT 上市交易 基金上市交易公告 

2022/12/7 180202.SZ 华夏越秀告诉公路封闭式基础设施 REIT 限售公告 基金解除限售提示公告 

2022/12/9 180103.SZ 华夏杭州和达产园 REIT 发售公告 基金发售公告 

资料来源：wind，天风证券研究所 

 

6. 风险提示 

1） 政策实施不及预期：若政策实施不及预期，REITs 的推进或受影响，REITs 上市的数量
或受影响。 

2） 宏观经济不及预期：若宏观经济不及预期，REITs 底层资产的运营或受到影响，REITs

底层资产的净利润或不及预期，REITs 的现金分派或受波及。 

3） 项目运营不及预期：若项目运营不及预期，REITs 的底层净利润或不及预期，现金流
分派或受到影响。 
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