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[Table_Profit] 基本状况 

上市 REITs 数 42 

行业总市值(亿元) 1203.52 

行业流通市值(亿元)

元) 

598.14 
 

[Table_QuotePic] 行业-市场走势对比 

 

 
 

[Table_Report] 相关报告 
 

[Table_Summary] 公募 REITs 行业周报-2024 年 9 月 8 日 

 

◼ 一周行情回顾 

本周 REITs指数下跌 0.33%，其中经营权类下跌 0.28%，产权类下跌 0.22%。沪深

300累计下跌 2.71%，中证 500 指数下跌 2.19%，中证全债指数上涨 0.37%，中债

1 年期国债指数上涨 0.05%，中债 10年期国债指数上涨 0.39%，中证转债指数下

跌 0.05%。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

-0.47、-0.50、0.63，与沪深 300、中证 500相关性分别为 0.39、0.46。 

◼ 行业基本情况  

重点事件：1）国金中铁建 REIT 等共 7 支 REITs 发布中期报告说明会等公告。

2）平安广州广河 REIT、华夏和达高科 REIT基金运营管理机构高级管理人员发

生变更。3）嘉实消费物美 REIT 、富国首创水务 REIT 及中金印力消费 REIT发

布收益分配公告。4）华泰宝湾 REIT并发布基金份额发售公告，发售价为 4.062

元/份，总份额 3 亿份，初始战配 2.28 亿份，网下初始发售 0.504 亿份，公众

发售 0.216亿份，其中网下获 1.2倍认购。5）银华绍兴原水水利 REIT、华夏南

京高速 REIT估值分别下调 1.72%和 11.00%。 

REIT交易量：本周 REITs交易活跃度降低，周内交易金额为 17.2亿（-12.1%），

日均换手率为 0.6%（-0.1pct），其中，高速公路 4.7亿(-12.0%)、0.5%(0.0pct)，

生态环保 1.1亿(+38.4%)、1.1%(+0.3pct)，清洁能源 2.4亿(-15.1%)、0.5%(-

0.1pct)，产业园区 3.9亿（-13.5%)、0.6%(-0.1pct)，仓储物流 1.8亿(+7.3%)、

0.5%(+0.0pct)，保租房 2.1 亿(-29.2%)、0.9%(-0.4pct)，消费类 1.1 亿(-

19.2%)、0.6%(-0.1pct)。 

◼ 投资建议： 

受益于近期固收类资产收益持续下行及多项 REITs 利好政策出台，市场近期持续

上涨，建议投资者关注宏观环境、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；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 

本周市场动态 

1）国金中铁建 REIT等共 7支 REIT发布中期报告说明会等公告。2）平安广州广

河 REIT、华夏和达高科 REIT基金运营管理机构高级管理人员发生变更。3）嘉实

消费物美 REIT 、富国首创水务 REIT 及中金印力消费 REIT发布收益分配公告。4）

华泰宝湾 REIT并发布基金份额发售公告，发售价为 4.062元/份，总份额 3亿份，初

始战配 2.28亿份，网下初始发售 0.504 亿份，公众发售 0.216亿份，其中网下获 1.2

倍认购。5）银华绍兴原水水利 REIT、华夏南京高速 REIT估值调降，分别下调 1.72%

和 11.00%。 

图表 1：本周发行审核及已上市 REITs 公告汇总 

主体 时间 文件名称 内容 

博时蛇口产

园 REIT 
2024/9/2 

《关于博时招商蛇口产业园封

闭式基础设施证券投资基金 

2024 年中期报告的补充说明》 

发布对中报中 4.3.3.2 管理人对基础设施项目公司

财务业绩衡量指标重大变化情况的分析”及“4.4.1 

经营活动现金流归集、管理、使用及变化情况”中

内容的补充说明 。 

平安广州广

河 REIT 
2024/9/3 

《平安广州交投广河高速公路

封闭式基础设施证券投资基金

招募说明书（更新）》《平安

广州交投广河高速公路封闭式

基础设施证券投资基金基金产

品资料概要更新》《平安广州

交投广河高速公路封闭式基础

设施证券投资基金基金经理变

更公告》 

发布基金产品资料概要和招募说明书更新的公告，

并增聘基金经理沈荣。沈荣曾先后担任利丰采购管

理(深圳)有限公司会计 、西门子(深圳)磁共振有限

公司财务管理。2016 年 3 月 加入深圳平安汇通投

资管理有限公司(平安基金全资子公司)，历任资产

证券化业务经理、投后管理经理等，2022 年 6 月

从深圳平安汇通投资管理有限公司调入平安基金管

理有限公司，担任项目经理，现担任平安广州交投

广河高速公路封闭式基础设施证券投资基金基金经

理。 

华夏南京交

通高速公路

REIT 

 

2024/9/3 

关于《关于华夏南京交通高速

公路封闭式基础设施证券投资

基金上市及中信证券-南京交通

高速公路基础设施 1 号资产支

持专项计划资产支持证券挂牌

转让申请受理反馈意见》的答

复 

就基础设施项目估值方面，对资本性假设等参数进

行了优化调整。基础设施资产估值由 33.65 亿元下

调至 29.95 亿元，下调 3.69 亿元（下降比例为

11.0%） 

 

国金中铁铁

建 REIT 等 
2024/9/4 《中期业绩说明会》 

国金中铁铁建 REIT、浙商沪杭甬 REIT、中金山东高

速 REIT、华夏中国交建 REIT、华泰江苏交控 REIT、

中金安徽交空 REIT、易方达深高速 REIT 发布中期业

绩说明会公告，均将于 9 月 12 日 14:00-17:00 于上

海证券交易所上证路演中心召开会议 。 

会议召开方式为：上证路演中心视频直播+文字互动。 
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华泰宝湾物

流 REIT 
2024/9/4 

《北京市汉坤律师事务所关于

华泰紫金宝湾物流仓储封闭式

基础设施证券投资基金战略投

资者专项核查法律意见书》

《华泰紫金宝湾物流仓储封闭

式基础设施证券投资基金基金

份额发售公告》《战略配售投

资者专项核查报告》 

发布基金战略配售投资者专项核查报告、基金战略

投资者专项核查法律意见书。并发布基金份额发售

公告，发售价格为 4.062 元/份，总份额为 3 亿份，

初始战略配售基金份额为 2.28 亿份，网下初始发售

基金份额为 0.504 亿份，公众投资者初始发售基金

份额数量为 0.216 亿份，其中网下获 1.2 倍认购。 

华夏和达高

科 REIT 
2024/9/5 

《关于华夏杭州和达高科产业

园封闭式基础设施证券投资基

金运营管理机构董事长变更情

况的公告》 

因工作调整，该基金运营管理机构董事长由张剑变

更蒋桂萍。蒋桂萍本科就读于浙江大学风景园林

系，曾就职于杭州下沙实业公司、杭州和达园林建

设有限公司、杭州经济技术开发区和达物业管理有

限公司、杭州和达市政园林建设有限公司等多家公

司。 

银华绍兴原

水水利 REIT 
2024/9/5 

关于对《关于银华绍兴原水水

利封闭式基础设施证券投资基

金上市和银华绍兴原水水利基

础设施资产支持专项计划挂牌

条件确认申请文件的审核问询

函》的回复 

对深交所问询函进行回复，估值由首次申报的

16.20 亿元调整为 15.92 亿元，较首次申报时下降

0.28 亿元（下调 1.72%）。 

平安广州广

河 REIT 
2024/9/6 

《关于平安广州交投广河高速

公路封闭式基础设施证券投资

基金运营管理机构高级管理人

员变更情况的公告》 

运营管理机构高级管理人员发生变更，何军将任广

州高速运营公司董事长、总经理。 

易方达广开

产业园 REIT 
2024/9/6 

《易方达广州开发区高新产业

园封闭式基础设施证券投资基

金关于基础设施项目公司完成

权属变更登记的公告》 

发布基础设施项目公司完成权属变更登记的公告 

博时津开产

园 REIT 
2024/9/6 

《博时津开科工产业园封闭式

基础设施证券投资基金关于基

础设施项目公 司完成权属变更

登记的公告 》 

发布基础设施项目公司完成权属变更登记的公告。 

来源：wind、基金公告、中泰证券研究所 

 

图表 2：本周收益分配公告汇总 

主体 时间 文件名称 内容 

嘉实消费物美

REIT 
2024/9/4 

《嘉实物美消费封闭式

基础设施证券投资基金

关于原始权益人变更回

收资金使用比例的公

告》《关于嘉实物美消

费封闭式基础设施证券

该基金今年第一次分红，本次拟分配金额为人民币 

28,360,000.00 元，约占可供分配金额的 99.98%。 分红方

案为 0.7090 元/10 份公募 REITs 份额。并发布原始权益人

变更回收资金使用比例公告，物美商业通过本次基金发行获

得的净回收基金共 46,606.80 万元，拟将其中 90%用于新投
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投资基金 收益分配的

公告》 

资项目“物美集团智慧商圈及门店数字化改造项目”，10%

用于补充流动资金。 

富国首创水务

REIT 
2024/9/5 

《富国首创水务封闭式

基础设施证券投资基金 

2024 年第一 次收益分

配公告 》 

该基金今年第一次分红，本次拟分红金额为 69,850,000.00

元，分配比例为 99.93%，分红方案为 1.397 元/10 份基金份

额。 

中金印力消费

REIT 
2024/9/5 

《中金基金管理有限公

司关于中金印力消费基

础设施封闭式基础设施

证券投资基金收益分配

的公告》 

该基金今年第一次分红，本次拟分配人民币 36,000,000.00 

元，占截止基准日公募 REITs 可供分配金额的 

97.7999% ，分红方案为 0.3600 元/10 份基金份额。 

#来源：wind、基金公告、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 0.33%，其中经营权类下跌 0.28%，产权类下跌 0.22%。沪深

300 累计下跌 2.71%，中证 500 指数下跌 2.19%，中证全债指数上涨 0.37%，中债

1 年期国债指数上涨 0.05%，中债 10 年期国债指数上涨 0.39%，中证转债指数下跌

0.05%。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-0.47、

-0.50、0.63，与沪深 300、中证 500 相关性分别为 0.39、0.46。 

图表 3：本周主要指数市场表现 

 

来源：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
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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-0.47、-0.50、0.63，与沪深 300、中证 500相关性分别为 0.39、0.46 

图表 4：REITs与股市相关性  图表 5：REITs与债券的走势情况 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

2.2.本周 REITs市场价格表现 

本周 20 支 REITs 上涨，0 支持平，22 支下跌，整体下跌 0.33%，其中富国首创水务

REIT 涨幅最大为 3.35%，东吴苏园产业 REIT 跌幅最大为 3.22%，同期沪深 300 下跌

2.71%，中证 500指数下跌 2.19%，中证全债指数上涨 0.37%，中债 1年期国债指数上

涨 0.05%，中债 10年期国债指数上涨 0.39%，中证转债指数下跌 0.05%。 

图表 6：REITs指数整体表现 

 

来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 7：本周 REITs市场表现 
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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指数、生态环保 REITs指数、清洁能源 REITs指数与

对应板块相关性较强，具体看，仓储物流、生态环保、清洁能源、保租房、产业园区、

消费、高速公路 REITs指数与对应股票板块相关性系数分别为 0.84、0.33、0.25、-

0.17、-0.38、-0.53、-0.74。近一个月与对应板块相关性较强，保租房、高速公路、

产业园区、仓储物流、清洁能源、消费、生态环保 REITs指数与对应股票板块相关性

系数分别为 0.39、0.31、0.18、0.00、-0.16、-0.29、-0.70。 

图表 8：REITs指数与对应板块相关性 

REITs指数 股票指数 
相关系数 

上市以来 近三月 近一月 

生态环保 REITs 指数 证监会生态环保和治理 0.332  -0.713  -0.697  
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清洁能源 REITs 指数 清洁能源指数 0.248  -0.660  -0.156  

产业园区 REITs 指数 园区开发(长江) -0.378  -0.499  0.177  

仓储物流 REITs 指数 仓储物流(申万) 0.840  0.037  0.001  

保租房 REITs 指数 房屋租赁指数 -0.169  -0.510  0.388  

消费 REITs 指数 大消费指数 -0.534  -0.658  -0.288  

来源：Wind、中泰证券研究所 

 

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 
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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 

 

图表 15：消费类 REITs及相关板块整体表现  

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  

  

 

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，除中金山东高速 REIT(0.90)、

博时蛇口产园 REIT(0.87)、嘉实京东 REIT(0.84)、与对应股票具有较高相关性(>0.8)

外，其余 REIT 与对应股票无明显相关关系。近一个月以来仅有鹏华深圳能源

REIT(0.85)、国君临港产业园 REIT(0.87)、红土盐田港 REIT(0.81)、与对应股票具

有较高相关性。 

图表 16：本周 REITs对应上市公司表现 
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来源：Wind、中泰证券研究所 

 

2.4.本周 REITs市场交易情况 

本周 REITs 交易活跃度降低，周内交易金额为 17.2 亿（-12.1%），日均换手率为 0.6%

（-0.1pct），其中，高速公路 4.7亿(-12.0%)、0.5%(0.0pct)，生态环保 1.1亿(+38.4%)、

1.1%(+0.3pct)，清洁能源 2.4 亿(-15.1%)、0.5%(-0.1pct)，产业园区 3.9 亿（-13.5%)、

0.6%(-0.1pct)，仓储物流 1.8 亿(+7.3%)、0.5%(+0.0pct)，保租房 2.1 亿(-29.2%)、

0.9%(-0.4pct)，消费类 1.1 亿(-19.2%)、0.6%(-0.1pct)。 

图表 17：本周各个板块 REITs交易情况 
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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 2.43%到 12.02%之间，其中估值收益率较高的有华夏中国交建

REIT(12.02%)、中金安徽交控 REIT(11.44%)，估值收益率较低的有中信建投明阳

REIT(2.83%)、富国首创水务 REIT(2.43%)。P/NAV 方面，整体在 0.55 到 1.42之间，

其中 P/NAV较高的有中航首钢绿能 REIT(1.42)、华夏北京保障房 REIT(1.32)，P/NAV

较低的有中金安徽交控 REIT(0.74)、华夏中国交建 REIT(0.55)。 

图表 18：本周 REITs估值情况 
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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 23 只 REITs（含扩募）处于审批及发行阶段，包括 8

单产业园类 REITs、2 单清洁能源 REITs、1 单水利设施 REIT、3 单仓储物流 REITs、

2 单消费类 REITs、2单高速公路 REITs、5单保租房 REITs。 

图表 19：本周 REITs项目审批进展 

项目类型 名称 所处阶段 更新时间 主要原始权益人 基础资产 

目标募集

规模（亿

元） 

存续期 收入来源 
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产业园区 

博时津开科工产业

园 REIT 
通过 2024/4/3 

天津泰达科技工业园有限

公司 

天津经济技术开发区天

河数字产业园和大陆汽

车厂房产业园 

14.5 35 年 租金收入 

易方达广州开发区

高新产业园 REIT 
注册 2024/4/3 

广州开发区控股集团有限

公司 

创新基地、创新大厦园

区和创意大厦园区 
24.02 36 年 

出租物业获取

的租金收入及

停车费收入 

华夏金隅智造工场

产业园 REIT 
已反馈 2024/4/15 

北京金隅集团股份有限公

司 

金隅智造工场产权一期

项目 
15.31 24 年 租金收入 

招商科创孵化器

REIT 
已反馈 2024/8/15 

上海杨浦科技创业中心有

限公司 

国定路 1 

号楼、国定路 3 号楼以

及湾谷园 B5 号楼 

10.03 40 年 租金收入 

华泰紫金南京建邺

产业园 REIT 
通过 2023/6/28 

南京市建邺区高新科技投

资集团有限公司 
南京建邺产业园 19 40 年 

项目的租金及

物业管理费 

中金联东科技创新

产业园 REIT 
通过 2024/8/2 

北京联东金园管理科技有

限公司 

位于北京市海淀区西三

旗核心区域的产业园项

目 

17.2 42 年 租金收入 

广发成都高投产业

园 REIT 
已受理 2024/8/5 

成都高新投资集团有限公

司;成都高投置业有限公

司 

成都高投产业园 13.99 - - 

中金重庆两江产业

园 REIT 
通过 2024/8/23 

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 

10.23 34 年 

清洁能源 

建信金风新能源

REIT 
已问询 2023/10/22 金风科技股份有限公司 全南天排山项目 8.81 15 年 

项目公司发电

收入 

工银瑞信蒙能清洁

能源 
已问询 2024/7/22 

内蒙古恒润新能源有限责

任公司;内蒙古电力勘测

设计院有限责任公司 

华晨风电项目、恒润一

期风电项目 
11.02 15 年 

项目公司发电

收入 

仓储物流 

华夏万纬仓储物流

REIT 
已问询 2024/4/15 

深圳市万纬物流投资有限

公司 

佛山南海项目、绍兴诸

暨项目和湖州德清项目 
11.49 46 年 租金收入 

华泰紫金宝湾物流

仓储 REIT 
通过 2024/5/6 

天津宝湾国际物流有限公

司;廊坊宝湾国际物流有

限公司;南京宝湾国际物

流有限公司;嘉兴宝湾物

流有限公司 

天津宝湾物流园、廊坊

宝湾物流园、南京宝湾

物流园和嘉兴宝湾物流

园 

18.51 50 年 

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 
通过 2024/6/21 易商集团 

富莱德昆山物流园一

期、富莱德昆山物流园

二期、富莱德昆山物流

园 

28.75 33 年 租金收入 
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消费基础

设施 

 

华夏大悦城购物中

心 REIT 

注册生效 
 

2024/8/2 

卓远地产（成都）有限公

司 
成都大悦城购物中心 32.43 - 

租赁收入、联

销收入以及停

车费及其他多

经收入 

高速公路 

华夏南京交通高速

公路 REIT 
已反馈 2024/7/5 

南京公路发展（集团）有

限公司 

南京绕越高速公路东南

段项目 
33.66 12 年 路桥收费 

招商基金招商公路

高速公路 REIT 
注册生效 2024/5/24 

招商局公路网络科技控股

股份有限公司 
亳阜高速公路 40 15 年 路桥收费 

水利设施 
银华绍兴原水水利

REITs 
已问询 2024/7/2 

绍兴市原水集团有限公

司;绍兴柯桥水务集团有

限公司;绍兴市上虞区水

务投资建设有限公司 

绍兴市汤浦水库工程 16.204 30 年 
供水业务、发

电业务收入 

保租房 

建信建融家园租赁

住房 REIT 
已反馈 2024/4/15 

建信住房服务有限责任公

司 

北京星光项目、上海幸

福莱项目和苏州天荟项

目 

9.86 51 年 租金收入 

华夏华润有巢 REIT

（扩募） 
已反馈 2024/5/30 

有巢住房租赁（深圳）有

限公司 

上海市的保障性租赁住

房项目 
- - 租金收入 

华夏北京保障房

REIT（扩募） 
已反馈 2024/5/30 北京保障房中心有限公司 

北京市房山区朗悦嘉园

项目、通州区光机电项

目、大兴区盛悦家园项

目、海淀区温泉凯盛家

园项目 

- - 租金收入 

红土创新深圳安居

REIT（扩募） 
已申报 2024/6/1 

红土创新基金管理有限公

司 

广东省深圳市的承福苑

项目、南馨苑项目和空

港花园项目三个保障性

租赁住房项目 

- - 租金收入 

招商蛇口租赁住房

REIT 
通过 2024/8/22 

深圳市招商公寓发展有限

公司 

保障性租赁住房壹栈太

子湾项目、壹栈林下项

目 

12.87 52 年 租金收入 

来源：交易所、中泰证券研究所 

4.投资观点 

受益于近期固收类资产收益持续下行及多项 REITs 利好政策出台，市场近期持续上

涨，建议投资者关注宏观环境、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；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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