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[Table_Profit] 基本状况 

上市 REITs 数 30 

行业总市值(亿元) 914.06  

行业流通市值(亿元)

元) 

457.75  
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公司持有该股票比例 

 

[Table_Report] 相关报告 
 

[Table_Summary] 公募 REITs 行业周报-20240310 
 一周行情回顾 

本周 REITs 指数下跌 0.08%，其中经营权类上涨 0.31%，产权类下跌 0.21%。沪深 300
累计上涨 0.20%，中证 500 指数下跌 0.55%，中证全债指数上涨 0.39%，中债 1年期
国债指数上涨 0.04%，中债 10年期国债指数上涨 0.54%，中证转债指数下跌 0.46%。
上市以来 REITs 与十年期国债、一年期国债、中证转债相关性分别为-0.56、-0.56、
0.65，与沪深 300、中证 500 相关性分别为 0.45、0.51。 

 行业基本情况 

行业政策：两会期间，1）全国政协委员，广东证监局党委书记、局长杨宗儒表示，
将重点围绕推动不动产投资信托基金（REITs）市场高质量发展、进一步加强投资者
权益救济司法保障及引导更多中长期资金入市等方面建言献策。2）全国政协委员、
上海证券交易所总经理蔡建春建议明确五方面内容，加快 REITs 专项立法。3）全国
政协委员、明宇集团董事长张建明建议将酒店资产纳入 REITs 试点范围，努力解决
融资难题。4）全国政协委员、文化文史和学习委员会副主任，澳门基金会行政委员
会主席、澳门文化界联合总会会长吴志良建议在横琴粤澳深合区设立 REITs 交易所。
5）3月 4日《福州市促进基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）发展的若干意
见》近日正式印发，推出 13 条举措推动基础设施领域 REITs 有序发展，盘活存量资
产。6）3月 8日，上海办公厅《本市促进服务消费提质扩容的实施方案》提出支持
符合条件的消费基础设施 REITs。 

重点事件：1）3月 4日，华夏金茂商业 REIT、嘉实物美消费 REIT 将于 2024 年 3 月
12 日在上海证券交易所上市。2）3 月 4 日，易方达高速 REIT 原定的公众投资者募
集期为 3 月 4日起至 3 月 7 日，由于有效认购规模募集上限，基金管理人决定提前
结束公众投资者的募集，3 月 4 日为公众投资者最后认购日。3）3月 7 日，中金普
洛斯 REIT 发布增持完成公告，截至 2024 年 3 月 5 日，原始权益人通过两只专项资
产管理计划累计增持 1亿元/2952 万份，占本基金已发行份额总数的约 1.52%，并在
6 个月内不减持该增持份额。4）3 月 7 日，嘉实电建清洁能源 REIT 将于 3月 11 日
网下发售，发售价格为 2.675 元/份，拟募 4亿份合计 10.70 亿元，其中本次网下发
售规模为 0.8 亿份，募集期为 2024 年 3月 11 日至 2024 年 3月 15 日。 

本周交易量：本周 REITs 交易活跃度提高，周内交易金额为 32.5 亿（+7.1%），交易
量为 7.8 亿份（-0.2%），日均换手率为 1.4%（+0.1pct），其中，高速公路 10.5 亿
(+14.8%)、1.4 亿份（+13.1%）、1.2%(+0.2pct)，生态环保 1.9 亿(-10.5%)、0.3 亿
份（-19.2%）、2.2%(-0.3pct)，清洁能源 5.1 亿(+14.8%)、0.6 亿份（+9.9%）、
2.2%(+0.3pct)，产业园区 8.6 亿（+0.0%)、3.3 亿份（-5.9%）、1.6%(+0.0pct)，仓
储物流 3.0 亿(-2.2%)、1.0 亿份（-6.3%）、1.9%(-2.1pct)，保租房 3.4 亿(+14.4%)、
1.2 亿份（+10.6%）、1.7%(-5.7pct)。 

 投资建议： 

本周 REITs 交易金额换手率等再创新高，行情先涨后跌，板块仍波动较大，此外，
下周二两单消费 REITs 将上市。建议投资者关注宏观环境、资本市场环境、政策环
境、基础设施资产运营基本面改善等带来的机会，此外需注意防范回撤风险。 

 风险提示：二级市场价格大幅波动风险；基础设施项目的行业及项目运营风险；研究

报告中使用的公开资料可能存在信息滞后或更新不及时的风险；相关支持政策调整

风险。 
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1.主要事件梳理 

1.1.本周主要政策及会议 

两会期间，1）全国政协委员，广东证监局党委书记、局长杨宗儒表示，将重点

围绕推动不动产投资信托基金（REITs）市场高质量发展、进一步加强投资者权益救

济司法保障及引导更多中长期资金入市等方面建言献策。2）全国政协委员、上海证

券交易所总经理蔡建春建议明确五方面内容，加快 REITs 专项立法。3）全国政协委

员、明宇集团董事长张建明建议将酒店资产纳入 REITs 试点范围，努力解决融资难

题。4）全国政协委员、文化文史和学习委员会副主任，澳门基金会行政委员会主席、

澳门文化界联合总会会长吴志良建议在横琴粤澳深合区设立 REITs 交易所。5）3 月

4日《福州市促进基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）发展的若干意见》近日

正式印发，推出 13 条举措推动基础设施领域 REITs 有序发展，盘活存量资产。6）3

月 8日，上海办公厅《本市促进服务消费提质扩容的实施方案》提出支持符合条件的

消费基础设施 REITs。 

图表 1：本周主要政策及会议 

时间 主体 政策/会议 内容 

2024/3/4 
广东证监局党委书

记、局长杨宗儒 
全国两会 

3 月 3 日，全国政协委员，广东证监局党委书记、局长杨宗儒表

示，在今年全国两会期间，将重点围绕推动不动产投资信托基金

（REITs）市场高质量发展、进一步加强投资者权益救济司法保

障及引导更多中长期资金入市等方面建言献策。 

2024/3/4 福州市 

《福州市促进基础设

施领域不动产投资信

托基金（REITs）发

展的若干意见》 

推出 13 条举措推动基础设施领域 REITs 有序发展，盘活存量资

产。 

2024/3/5 

全国政协委员、上海

证券交易所总经理蔡

建春 

全国两会 

2024 年全国两会期间，全国政协委员、上海证券交易所总经理蔡

建春围绕资本市场、金融市场的高质量发展带来了 3 份提案，分

别聚焦企业兼并重组、不动产投资信托基金（REITs）专项立

法，以及集中管辖金融刑事案件等。蔡建春建议加快不动产投资

信托基金（REITs）专项立法。在具体立法重点上，建议明确五

方面内容：一是明确 REITs 属于证券法规范的证券品种；二是明

确 REITs 发行交易相关安排；三是明确 REITs 管理架构和持有人

会议机制；四是明确 REITs 税收、会计处理、国有资产转让等相

关配套机制；五是明确 REITs 市场的监管安排和法律责任。 

2024/3/6 

全国政协委员、文化

文史和学习委员会副

主任，澳门基金会行

政委员会主席、澳门

文化界联合总会会长

吴志良 

全国两会 

全国两会召开期间，全国政协委员、文化文史和学习委员会副主

任，澳门基金会行政委员会主席、澳门文化界联合总会会长吴志

良提到，国家不断推进高水平对外开放，特别着力于金融市场的

创新和多元化，以推动高质量发展；在粤港澳大湾区建设中，鼓

励各地区加强金融合作，促进经济协同发展。 

2024/3/8 
全国政协委员、明宇

集团董事长张建明 
全国两会 

建议尽快将酒店资产纳入不动产投资信托基金（REITs）的试点

范围，盘活存量、促进增量，以促进行业的高质量发展。 
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2024/3/8 上海市人民政府 

《本市促进服务消费

提质扩容的实施方

案》 

用好财政专项资金，加快推动服务消费发展。建立财政资金促进

服务消费的评估机制。支持公共资源交易中心做强体育、文化等

资源产权交易平台。提升服务消费领域企业融资便利度和可获得

性。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）。将符合条件的项目纳入地方政府专项债券支持范围。 

来源：各地方政府网站、中泰证券研究所 

 

1.2.本周市场主要动态 

1）3 月 4 日，华夏金茂商业 REIT、嘉实物美消费 REIT 将于 2024 年 3 月 12

日在上海证券交易所上市。2）3 月 4 日，易方达高速 REIT 原定的公众投资者募

集期为 3月 4日起至 3月 7日，由于有效认购规模募集上限，基金管理人决定提

前结束公众投资者的募集，3月 4 日为公众投资者最后认购日。3）3月 7日，中

金普洛斯 REIT 发布增持完成公告，截至 2024 年 3 月 5 日，原始权益人通过两只

专项资产管理计划累计增持 1 亿元/2952 万份，占本基金已发行份额总数的约

1.52%，并在 6个月内不减持该增持份额。4）3月 7日，嘉实电建清洁能源 REIT

将于 3月 11 日网下发售，发售价格为 2.675 元/份，拟募 4亿份合计 10.70 亿元，

其中本次网下发售规模为 0.8 亿份，募集期为 2024 年 3 月 11 日至 2024 年 3 月

15 日。 

 

图表 2：本周市场主要动态 

时间 主体 内容 

2024/3/2 
曲靖开发区公用事业公

司公募 REIT 

曲靖开发区公用事业管理有限公司基础设施证券投资基金（REITs）选聘财务顾问

与基金管理人、专项计划管理人中标候选人公示，第一中标候选人为联合体牵头

人:中邮证券有限责任公司，联合体成员:嘉实基金管理有限公司、嘉实资本管理有

限公司；第二中标候选人为联合体牵头人江海证券有限公司，联合体成员:天弘基

金管理有限公司、天弘创新资产管理有限公司；第三中标候选人为联合体牵头人:

鹏华基金管理有限公司，联合体成员:鹏华资产管理有限公司、中泰证券股份有限

公司。 

2024/3/2 
大连保障房基础设施公

募 REIT 

2024 年 2 月 28 日，大连保障房基础设施公募 REITs 基金管理人发行前咨询服务

项目中标结果公示，招标人大连市国有房屋经营集团有限公司，中标人中航基金管

理有限公司（含联合体：大连金融产业投资集团有限公司），中标价格 20 万元。 

2024/3/4 杭州湾跨海大桥 REIT 
宁波交投集团首个基础设施公募 REITs 项目——杭州湾跨海大桥公募 REITs 项目

近日正式向国家发改委申报，进入专家“三人盲审”阶段。 

2024/3/4 
广州城投集团消费类基

础设施公募 REIT 

广州城投集团消费类基础设施公募 REITs 公募基金管理人、专项计划管理人、财

务顾问招标项目，第一中标候选人：华安基金管理有限公司，国泰君安证券股份有

限公司，华安未来资产管理(上海)有限公，发行阶段费用报价合计 660 万元，存续

期费用 0.2%/年；第二中标候选人：中信证券股份有限公司，华夏基金管理有限公

司，发行阶段费用报价合计 670 万元，存续期费用 0.2%/年；第三中标候选人：华

泰证券(上海)资产管理有限公司，华泰联合证券有限责任公司，发行阶段费用报价

合计 580 万元，存续期费用 0.2%/年。 
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2024/3/4 
华夏金隅智造工场产业

园 REIT 

基金管理人为华夏基金管理有限公司，原始权益人为北京金隅集团股份有限公司，

基础设施资产为中信证券-金隅集团产业园基础设施 1 号资产。自基金合同生效之

日起 24 年为本基金的存续期。基金资产支持证券拟在上交所发行。 

2024/3/5 建信中关村 REIT 
本基金 2024 年 3 月 4 日二级市场收盘价 2.366 元/份，较 2024 年 01 月 26 日收

盘价上涨 22.40%。 

2024/3/5 建信中关村 REIT 
本基金拟聘请仲量联行（北京）房地产资产评估咨询有限公司作为本基金 2023 年

度评估机构。上述变更自 2024 年 3 月 4 日起生效。 

2024/3/5 易方达深高速 REIT 

本基金原定的公众投资者募集期限为自 2024 年 3 月 4 日起至 2024 年 3 月 7 日

（含）。截止 2024 年 3 月 4 日，本基金公众投资者累计有效认购规模已超过本次

公众投资者的初始募集规模上限。基金管理人决定提前结束公众投资者的募集，

2024 年 3 月 4 日为公众投资者最后认购日。 

2024/3/7 中金普洛斯 REIT 

管理层已合计出资10,000万人民币委托渤海汇金证券资管设立两只专项资产管理

计划，截至 2024 年 3 月 5 日累计增持本基金份额 29,517,792 份，占本基金已发

行份额总数的约 1.52%，当日本次增持计划实施完毕，增持实施期间届满，并在 6

个月内不减持该增持份额。 

2024/3/7 衡水同公募创 REIT 

2024 年 3 月 4 日，衡水同创企业管理有限公司不动产投资信托基金（REITs）及

（拟）投资企业规范运作咨询服务中标候选人公示，中标候选人名单首创证券、北

京德恒律师事务所和青岛少海金香投资管理有限公司。 

2024/3/7 
嘉实中国电建清洁能源

REIT 

嘉实电建清洁能源 REIT 将于 3 月 11 日网下发售，发售价格为 2.675 元/份，拟募

4 亿份合计 10.70 亿元，其中本次网下发售规模为 0.8 亿份，募集期为 2024 年 3

月 11 日至 2024 年 3 月 15 日。 

2024/3/7 华夏金茂商业 REIT 
本基金自 2024 年 3 月 12 日起在上交所上市交易。本次上市交易份额数量为

93,479,009 份（不含有锁定安排份额）。 

2024/3/8 巨正源股份公募 REITs 

底层资产为石化仓储基础设施，预计发行规模不超过 20 亿元。 

本次投标报价包括两部分，本项目发行阶段服务费最高投标限价为人民币 500 万

元(含税)，存续阶段管理费最高投标限价为发行规模的 0.2%/年。 

2024/3/8 富国水务 REIT 
外部运营管理机构首创环保集团召开第九届董事会 2024 年度第二次临时会议，会

议同意聘任官念女士为公司董事会秘书，郭雪飞先生为公司总法律顾问。 

2024/3/9 红土创新盐田港 REIT 
公司名称由原“深圳市盐田港物流有限公司”变更为“深圳市深圳港物流发展有限

公司” 

来源：Wind、公司公告、中泰证券研究所 

 

2.本周市场表现 

2.1.本周主要指数市场表现 

本周 REITs 指数下跌 0.08%，其中经营权类上涨 0.31%，产权类下跌 0.21%。沪

深 300 累计上涨 0.20%，中证 500 指数下跌 0.55%，中证全债指数上涨 0.39%，中债 1

年期国债指数上涨0.04%，中债10年期国债指数上涨0.54%，中证转债指数下跌0.46%。
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上市以来 REITs 与十年期国债、一年期国债、中证转债相关性分别为-0.56、-0.56、

0.65，与沪深 300、中证 500 相关性分别为 0.45、0.51。 

图表 3：本周主要指数市场表现  

 

 

源：Wind、中泰证券研究所  

公募 REITs 区别于股、债、汇等资产，但因资本利得和分红等特性又具备股性和

债性的特征。前者体现在二级市场价格的波动，后者体现在有稳定的高比例分红，在

收益表现上和股市、债市的相关度呈现差异化特征，是分散投资风险、优化投资组合

表现的合意标的。上市以来 REITs 与十年期国债、一年期国债、中证转债相关性分别

为-0.55、-0.55、0.64，与沪深 300、中证 500 相关性分别为 0.44、0.50。 

 

图表 4：REITs 与股市相关性  图表 5：REITs 与债市相关性 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 
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2.2.本周 REITs 市场价格表现 

本周 16 支 REITs 上涨， 14 支下跌，整体下跌 0.08%，其中华安张江产业园 REIT

涨幅最大为4.23%，国君临港产业园REIT跌幅最大为2.86%，同期沪深300上涨0.20%，

中证500指数下跌0.55%，中证全债指数上涨0.39%，中债1年期国债指数上涨0.04%，

中债 10 年期国债指数上涨 0.54%，中证转债指数下跌 0.46%。 

图表 6：REITs 指数整体表现 

 

来源：Wind、中泰证券研究所 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

60%

70%

80%

90%

100%

110%

120%

130%

140%

150%

160%

REITs指数 经营权REITs指数 产权REITs指数



 
 

 

请务必阅读正文之后的重要声明部分 - 7 - 

  行业研究周报 

图表 7：本周 REITs 市场表现 

 

来源：Wind、中泰证券研究所 
 

2.3.本周 REITs 及对应板块表现 

2.3.1.本周 REITs 及对应股票板块表现 

REITs 上市以来仓储物流 REITs、高速公路 REITs、清洁能源 REITs 与对应板块

相关性较强，具体看，高速公路、生态环保、清洁能源、产业园区、仓储物流、保租

房 REITs 指数与对应股票板块相关性系数分别为-0.86、0.63、0.83、-0.57、0.88、

0.49。近一个月产业园 REITs、仓储物流 REITs、生态环保 REITs、清洁能源 REITs、

保租房 REITs、与对应板块相关性较强，高速公路、生态环保、清洁能源、产业园区、

仓储物流、保租房 REITs 指数与对应股票板块相关性系数分别为 0.49、0.82、0.96、

0.96、0.89、0.91。 

图表 8：本周市场主要动态 

REITs 指数 股票指数 
相关系数 

上市以来 近三月 近一月 

高速公路 REITs 指数 高速公路精选指数 -0.864  0.838  0.493  

生态环保 REITs 指数 证监会生态环保和治理 0.627  -0.688  0.820  

清洁能源 REITs 指数 清洁能源指数 0.833  0.139  0.959  

产业园区 REITs 指数 园区开发(长江) -0.566  0.595  0.963  

仓储物流 REITs 指数 仓储物流(申万) 0.881  0.050  0.892  

保租房 REITs 指数 房屋租赁指数 0.490  -0.326  0.906  

来源：Wind、中泰证券研究所 
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图表 9：高速公路 REITs 及相关板块整体表现  图表 10：生态环保 REITs 及相关板块整体表现 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 11：清洁能源 REITs 及相关板块整体表现  图表 12：产业园区 REITs 及相关板块整体表现 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 13：仓储物流 REITs 及相关板块整体表现  图表 14：保租房 REITs 及相关板块整体表现 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 
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2.3.2.本周 REITs 与对应股票相关性情况 

REITs 上市以来标的与对应股票相关性大部分不明显，除华润有巢 REIT 与其对

应股票具有较强相关性外（相关性系数大于 0.8），其余与对应股票无明显相关关系。

近一个月REITs与对应股票板中，除山东高速REIT与其对应股票具有一定相关性外，

其余与对应股票无明显相关关系。 

图表 15：本周 REITs 对应上市公司表现 

代码 股票简称 相应 REITs 近一个月相关度 近三个月相关度 上市至今相关度 

0567.HK 浙江沪杭甬 浙商沪杭甬 REIT 0.708  0.763  0.173  

1052.HK 越秀交通基建 华夏越秀高速 REIT 0.328  0.164  -0.232  

601800.SH 中国交建 华夏中国交建 REIT 0.484  0.237  -0.100  

601186.SH 中国铁建 国金中国铁建 REIT 0.665  0.739  -0.468  

600012.SH 皖通高速 中金安徽高速 REIT 0.417  0.851  -0.824  

600350.SH 山东高速 中金山东高速 REIT 0.274  0.577  -0.039  

000959.SZ 首钢股份 中航首钢绿能 REIT 0.695  -0.266  0.466  

600008.SH 首创环保 富国首创水务 REIT 0.544  0.637  0.197  

000027.SZ 深圳能源 鹏华深圳能源 REIT 0.688  0.748  -0.503  

001979.SZ 招商蛇口 博时蛇口产园 REIT 0.813  0.486  0.731  

600895.SH 张江高科 华安张江产业园 REIT 0.849  0.774  -0.634  

600848.SH 上海临港 国君临港创新产业园 REIT 0.918  0.235  0.795  

000088.SZ 盐田港 红土盐田港 REIT 0.846  0.282  0.057  

2618.HK 京东物流 嘉实京东 REIT 0.914  0.662  0.769  

1109.HK 华润置地 华夏华润有巢 REIT 0.810  0.097  0.778  

来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 16：浙商沪杭甬 REIT 与浙商沪杭甬股价(元)  图表 17：华夏越秀高速 REIT 与越秀交通股价(元) 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 
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图表 18：华夏中交高速 REIT 与中国交建股价(元)  图表 19：国金中铁建 REIT 与中国铁建股价(元) 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 20：中金安徽交控 REIT 与皖通高速股价(元)  图表 21：中金山东高速 REIT 与山东高速股价(元) 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 22：中航首钢绿能 REIT 与首钢股份股价(元)  图表 23：富国首创水务 REIT 与首创环保股价(元) 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

4

5

6

7

8

9

10

11

华夏中国交建REIT 中国交建(右)

6

8

10

12

14

16

18

国金中国铁建REIT 中国铁建(右)

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

6

7

8

9

10

11

中金安徽交控REIT 皖通高速(右)

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

25.0

0.0

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

7.0

8.0

中金山东高速REIT 山东高速(右)

6

8

10

12

14

16

18

20

22

中航首钢绿能REIT 首钢股份(右)

20

22

24

26

28

30

32

34

36

38

40

2

3

4

5

6

7

8

富国首创水务REIT 首创环保(右)



 
 

 

请务必阅读正文之后的重要声明部分 - 11 - 

  行业研究周报 

图表 24：鹏华深圳能源 REIT 与深圳能源股价(元)  图表 25：博时蛇口 REIT 与招商蛇口股价(元) 

 

 

 
来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 26：华安张江 REIT 与张江高科股价(元)  图表 27：国君临港 REIT 与上海临港股价(元) 

 

 

 
来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 28：红土盐田港 REIT 与盐田港股价(元)  图表 29：嘉实京东 REIT 与京东物流股价(元) 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 
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图表 30：华润有巢 REIT 与华润置地股价(元)  

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  

 

2.4.本周 REITs 市场交易情况 

本周 REITs 交易活跃度提高，周内交易金额为 32.5 亿（+7.1%），交易量为 7.8

亿份（-0.2%），日均换手率为 1.4%（+0.1pct），其中，高速公路 10.5 亿(+14.8%)、

1.4 亿份（+13.1%）、1.2%(+0.2pct)，生态环保 1.9 亿(-10.5%)、0.3 亿份（-19.2%）、

2.2%(-0.3pct)，清洁能源 5.1 亿(+14.8%)、0.6 亿份（+9.9%）、2.2%(+0.3pct)，产

业园区 8.6 亿（+0.0%)、3.3 亿份（-5.9%）、1.6%(+0.0pct)，仓储物流 3.0 亿(-2.2%)、

1.0 亿份（-6.3%）、1.9%(-2.1pct)，保租房 3.4 亿(+14.4%)、1.2 亿份（+10.6%）、

1.7%(-5.7pct)。 

图表 31：本周各 REITs 交易情况 

 

来源：Wind、中泰证券研究所 
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图表 32：本周各个板块 REITs 交易情况 

 

来源：Wind、中泰证券研究所 

 

2.5.本周 REITs 估值情况 

本周中债估值收益率在 2.90%到 12.44%之间，其中估值收益率较高的有华夏中国

交建 REIT(12.44%)、平安广州广河 REIT(11.24%)，估值收益率较低的有红土深圳安

居 REIT(4.11%)、鹏华深圳能源 REIT(2.90%)。P/NAV 方面，整体在 0.60 到 1.34 之

间，其中 P/NAV 较高的有中航首钢绿能 REIT(1.34)、华泰江苏交控 REIT(1.31)，P/NAV

较低的有建信中关村 REIT(0.75)、华夏中国交建 REIT(0.60)。 
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图表 33：本周 REITs 估值情况 

 
来源：Wind、中泰证券研究所 

 

3.项目审批进展 

根据交易所公开信息，目前有 24 只 REITs 处于审批及发行阶段，包括 6 单产业

园类 REITs、6 单消费类 REITs、5 单仓储物流 REIT、3 单清洁能源 REITs、3 单高速

公路 REIT 及 1单保障性租赁住房 REIT，后续将持续关注审批进展及打新机会。 

  

资产类型 代码 名称
中债估值收益率

(%)

中债估值收益率

周变动(BP)

本周中债估值收益

率走势

中债估值收益率

历史分位数(%)
P/NAV

P/NAV

历史分位数(%)

508001.SH 浙商沪杭甬REIT 7.81 26.69 78.18 1.20 21.82

180201.SZ 平安广州广河REIT 11.24 1.92 73.64 0.80 0.00

180202.SZ 华夏越秀高速REIT 6.51 10.69 65.99 1.07 12.01

508018.SH 华夏中国交建REIT 12.44 27.64 87.61 0.60 6.64

508008.SH 国金中国铁建REIT 5.49 -14.77 39.50 1.06 95.31

508066.SH 华泰江苏交控REIT 7.85 20.34 72.41 1.31 52.66

508009.SH 中金安徽交控REIT 9.16 33.42 74.52 0.84 12.74

508007.SH 中金山东高速REIT 9.16 33.42 31.46 1.03 73.03

180801.SZ 中航首钢绿能REIT 6.30 6.30 78.64 1.34 18.48

508006.SH 富国首创水务REIT 4.76 -2.84 78.48 1.15 14.85

180401.SZ 鹏华深圳能源REIT 2.90 -12.27 48.84 1.14 14.76

508028.SH 中信建投国电投REIT 4.46 -33.42 3.49 1.03 93.01

508096.SH 中航京能光伏REIT 5.52 -52.32 3.06 1.05 17.90

180101.SZ 博时蛇口产园REIT 7.36 -4.41 90.30 0.84 6.97

508027.SH 东吴苏园产业REIT 6.63 6.14 91.82 0.85 5.15

508000.SH 华安张江产业园REIT 5.87 -34.15 93.03 0.91 5.91

508099.SH 建信中关村REIT 6.98 -10.71 88.66 0.75 8.92

180102.SZ 华夏合肥高新REIT 6.35 1.89 82.03 0.86 15.94

508021.SH 国君临港产业园REIT 6.66 19.84 90.35 1.06 9.65

508088.SH 国君东久产业园REIT 6.99 -5.96 90.32 1.04 7.62
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508098.SH 嘉实京东仓储REIT 6.34 6.97 86.74 0.85 11.36
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508031.SH 国君宽庭保租房REIT 5.63 10.51 66.78 1.00 21.93
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图表 34：本周 REITs 项目审批进展 

名称 所处阶段 更新时间 
主要原始权

益人 

基础设施项

目类型 

具体基础资

产 

目标募集规

模（亿元） 
基金存续期 类别 收入来源 

工银瑞信河

北高速集团

高速公路

REIT 

已反馈 2023/8/10 

河北高速公

路集团有限

公司 

高速公路 
荣成-乌海

高速项目 
64.16 40 年 特许经营类 路桥收费 

易方达广州

开发区高新

产业园

REIT 

已问询 2023/8/10 

广州开发区

控股集团有

限公司 

产业园区 创新基地 24.02 50 年 产权类 

出租物业获

取的租金收

入及停车费

收入 

建信金风新

能源 REIT 
已问询 2023/10/22 

金风科技股

份有限公司 

清洁能源

（风力发

电） 

全南天排山

项目 
8.81 15 年 特许经营类 

项目公司发

电收入 

嘉实中国电

建清洁能源

REIT 

通过 2023/12/29 

中电建水电

开发集团有

限公司 

清洁能源 
五一桥水电

站项目 
11.4 40 年 特许经营类 

电力销售收

入 

博时津开科

工产业园

REIT 

已反馈 2023/11/14 

天津泰达科

技工业园有

限公司 

产业园区 

天津经开区

数字产业园

和汽车厂房

产业园 

14.5 50 年 产权类 租金收入 

中金印力消

费基础设施

REIT 

通过 2023/11/26 
印力商用置

业有限公司 

消费基础设

施 

杭州西溪印

象城 
35.77 25 年 产权类 

租金收入、

物业管理费

收入及固定

推广费收入 

华夏金茂购

物中心

REIT 

通过 2023/11/26 

上海兴秀茂

商业管理有

限公司 

消费基础设

施 

长沙览秀城

购物中心 
10.68 - 产权类 

店铺不动产

租金收入 

华夏华润商

业 REIT 
注册生效 2023/11/26 

华润商业资

产控股有限

公司 

消费基础设

施 

青岛万象城

购物中心 
69.77 28 年 产权类 

租金收入、

物业管理费

收入及固定

推广费收入 

华泰紫金南

京建邺产业

园 REIT 

已受理 2023/12/1 

南京市建邺

区高新科技

投资集团有

限公司 

产业园区 
南京建邺产

业园 
19 40 年 产权类 

项目的租金

及物业管理

费 

中金重庆两

江产业园

REIT 

已受理 2023/12/1 

重庆两江新

区产业发展

集团有限公

司 

产业园区 
重庆两江新

区产业园 
12.03 34 年 产权类 

项目的租金

及物业管理

费 

嘉实物美消

费 REIT 
通过 2023/12/15 

北京物美商

业集团股份

有限公司 

消费基础设

施 

北京四处物

美超市 
10.44 21 年 产权类 租金收入 
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招商基金招

商公路高速

公路 REIT 

已问询 2023/12/22 

招商局公路

网络科技控

股股份有限

公司 

收费公路 
亳阜高速公

路 
40 15 年 特许经营类 路桥收费 

华安百联消

费 REIT 
已受理 2023/12/29 

上海百联集

团股份有限

公司 

消费基础设

施 

上海又一城

购物中心 
24.86 21 年 产权类 

租赁收入、

联销收入以

及停车费及

其他多经收

入 

华夏首创奥

特莱斯

REIT 

已受理 2023/12/29 

北京首创商

业管理有限

公司 

消费基础设

施 

济南首创奥

莱、济南首

创奥莱 

20.542 34 年 产权类 租金收入 

易方达深高

速高速公路

REIT 

通过 2023/12/29 

深圳高速公

路集团股份

有限公司 

高速公路 益常高速 21.55 11 年 特许经营类 路桥收费 

华夏深国际

仓储物流

REIT 

已问询 2024/1/22 

深圳市深国

际物流发展

有限公司 

仓储物流 

杭州一期项

目和贵州项

目 

16.24 44 年 产权类 租金收入 

华泰紫金宝

湾物流仓储

REIT 

已问询 2024/1/22 

天津、廊

坊、南京、

嘉兴宝湾物

流公司 

仓储物流 

天津、廊

坊、南京和

嘉兴宝湾物

流园 

18.51 50 年 产权类 

租金收入、

物业管理费

收入、综合

楼租金收入 

中航易商仓

储物流

REIT 

已反馈 2024/1/22 易商集团 仓储物流 

昆山物流园

一期、二

期、富莱德

昆山物流园 

28.75 33 年 产权类 租金收入 

华夏特变电

工新能源

REIT 

已反馈 2024/1/23 

特变电工新

疆新能源股

份有限公司 

清洁能源 
风能、光伏

发电项目 
13.09 18 年 产权类 

发电业务收

入 

华夏万纬仓

储物流

REIT 

已受理 2024/3/1 

深圳市万纬

物流投资有

限公司 

仓储物流 

佛山南海项

目、绍兴诸

暨项目和湖

州德清项目 

11.49 46 年 产权类 租金收入 

建信建融家

园租赁住房

REIT 

已受理 2024/3/1 

建信住房服

务有限责任

公司 

保障性租赁

住房 

北京星光项

目、上海幸

福莱项目和

苏州天荟项

目 

9.86 51 年 产权类 租金收入 

华夏金隅智

造工场产业

园 REIT 

已受理 2024/3/4 

北京金隅集

团股份有限

公司 

产业园区 

金隅智造工

场产权一期

项目 

15.31 24 年 产权类 租金收入 
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中金联东科

技创新产业

园 REIT 

已受理 2024/3/1 

北京联东金

园管理科技

有限公司 

产业园区 

北京大兴科

创产业园、

北京马坡科

技园一期以

及北京房山

奥得赛产业

园 

17.2 42 年 产权类 租金收入 

来源：交易所、中泰证券研究所 
 

4.投资观点 

本周 REITs 交易金额换手率等再创新高，行情先涨后跌，板块仍波动较大，此外，

下周二两单消费 REITs 将上市。建议投资者关注宏观环境、资本市场环境、政策环境、

基础设施资产运营基本面改善等带来的机会，此外需注意防范回撤风险。 

5.风险提示 

二级市场价格大幅波动风险；基础设施项目的行业及项目运营风险；研究报告中

使用的公开资料可能存在信息滞后或更新不及时的风险；相关支持政策调整风险。 
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投资评级说明： 

 评级 说明 

股票评级 

买入 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数涨幅在 15%以上 

增持 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数涨幅在 5%~15%之间 

持有 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数涨幅在-10%~+5%之间 

减持 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数跌幅在 10%以上 

行业评级 

增持 预期未来 6~12 个月内对同期基准指数涨幅在 10%以上 

中性 预期未来 6~12 个月内对同期基准指数涨幅在-10%~+10%之间 

减持 预期未来 6~12 个月内对同期基准指数跌幅在 10%以上 

备注：评级标准为报告发布日后的 6~12 个月内公司股价（或行业指数）相对同期基准指数的相对市场表现。

其中 A 股市场以沪深 300 指数为基准；新三板市场以三板成指（针对协议转让标的）或三板做市指数（针对

做市转让标的）为基准；香港市场以摩根士丹利中国指数为基准，美股市场以标普 500 指数或纳斯达克综合

指数为基准（另有说明的除外）。 
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