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一、公募 REITs 概况 

（一）REITs 市场整体情况 

截至 2023 年 3 月 31 日，公募 REITs 累计上市 27 只产品，沪深

交易所 REITs 二级市场总市值为 966 亿元，自由流通市值为 402 亿

元。本月市场成交量 17.55 亿份，成交金额 93.08 亿元，日均换手率为

1.23%，月度涨跌幅为-2.54%。  

 
（图 1：公募 REITs 市值情况） 

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

 
(图 2：公募 REITs 市场本月收益情况)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

 

产权类 REITs 总回报 
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 (图 3：公募 REITs 市场本月交易情况)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

（二）公募 REITs 分类交易情况 

 

(图 4：公募 REITs 市场本月分类交易情况)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

 

 (图 5：公募 REITs 分类成交额占 REITs 总成交额比重)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

最近总市值
（亿元）

发行价
（元）

3月31日收
盘价（元）

本月成交量
（万份）

本月成交金额
（万元）

本月日均换
手率（%）

本月涨跌
幅（%）

今年以来涨
跌幅（%）

上市至今
（含上市首
日）（%）

**苏园产业REIT 42.99 3.88 4.777 308.04 1,472.79 0.57 0.04 4.46 25.84

**张江光大REIT 20.64 2.99 4.127 713.07 2,933.81 1.81 1.50 6.01 42.83

**中关村REIT 34.63 3.20 3.848 647.58 2,488.86 1.12 -7.61 -5.55 21.57

**合肥高新REIT 17.58 2.19 2.512 358.91 900.81 1.47 -1.22 2.74 14.70

****临港创新产业园REIT 10.88 4.12 5.439 734.00 4,004.58 8.23 -0.09 4.80 32.01

****东久新经济REIT 19.59 3.04 3.917 529.14 2,072.32 3.04 0.98 1.74 29.06

**招商蛇口产业园REIT 25.75 2.31 2.861 455.15 1,291.89 0.79 -4.44 -3.83 28.68

**和达高科REIT 15.48 2.81 3.096 320.87 991.76 1.74 -1.24 0.88 10.26

**盐田港REIT 24.35 2.30 3.044 280.92 851.60 0.44 -1.52 -1.39 34.56

**普洛斯仓储物流REIT 75.69 3.89 5.046 930.40 4,701.86 0.78 -1.00 -6.50 34.66

**京东仓储物流REIT 20.11 3.51 4.022 146.30 588.59 0.98 -2.73 2.52 14.46

**深圳安居REIT 13.93 2.48 2.785 285.70 795.49 1.43 -3.63 2.43 12.12

**厦门安居REIT 14.43 2.60 2.886 242.52 698.54 1.31 -3.22 -0.52 11.00

**北京保障房REIT 14.35 2.51 2.870 464.74 1,325.51 2.33 -3.20 0.88 14.34

**基金华润有巢REIT 13.35 2.42 2.669 154.33 411.99 0.77 1.25 3.53 10.43

**首创水务REIT 21.94 3.70 4.387 428.75 1,877.92 1.88 -6.64 -3.79 26.82

**首钢绿能REIT 14.84 13.38 14.835 29.47 436.41 0.49 -3.28 -1.47 25.65

**深圳能源REIT 47.92 5.90 7.987 187.43 1,498.20 1.05 -2.05 -2.16 35.46

**京能光伏REIT 32.86 9.78 10.952 189.26 2,069.75 3.00 -0.36 -0.36 11.96

****国家电投新能源REIT 80.00 9.80 10.000 498.81 4,986.32 2.50 0.10 0.10 2.04

**沪杭甬REIT 43.81 8.72 8.762 105.38 921.62 0.52 -0.79 -1.20 12.20

**广州广河REIT 78.09 13.02 11.155 301.98 3,367.53 0.88 -2.96 -6.28 -6.91

**越秀高速REIT 22.28 7.10 7.425 186.31 1,383.67 0.94 -4.82 -4.56 9.56

**中国交建REIT 81.65 9.40 8.165 597.82 4,877.44 2.41 -3.90 -2.57 -11.35

**中国铁建REIT 48.29 9.59 9.658 128.41 1,239.53 1.03 -2.63 -1.42 0.75

**江苏交控REIT 30.42 7.64 7.604 169.53 1,287.97 1.70 -1.73 -1.35 -0.41

**安徽交控REIT 100.49 10.88 10.049 141.65 1,420.65 0.71 -3.86 -4.29 -7.64

REITS市场

经营权类

高速公路类

产业园类

保障房类

产权类

物流仓储类

能源环保类

序号 资产类型
成交量

(亿份)

成交金额

(亿元)

区间日均

换手率(%)

成交额占REITs总

成交额比重(%)

1 能源基础设施 1.236 12.000 1.792 12.892

2 园区基础设施 7.782 30.456 1.444 32.719

3 生态环保 0.932 5.255 1.236 5.646

4 保障性租赁住房 1.992 5.678 1.117 6.100

5 交通基础设施 3.148 28.547 1.038 30.668

6 仓储物流 2.456 11.148 0.620 11.976
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(图 6：公募 REITs 分类成交额)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

 

(图 7：公募 REITs 分类成交量)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

 

(图 8：公募 REITs 区间日均换手率)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

二、REITs 相关政策 
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(图 9：本月公募 REITs 相关政策一览表) 

资料来源：国家发改委、证监会、地方政府部门，朱雀基金整理 

三、REITs 市场动态 

（一）产品发行情况 

3 月，首批两只新能源 REITs 上市，全国首批两只新能源公募

REITs 的成立与发行，为清洁能源领域等重资产行业探索了资产融资

序号 发布时间 文件名称 发布机构 主要内容

1 2023/3/2
《2023年广东金融支持经
济高质量发展行动方案》

广东省人民政府

支持租购并举的房地产发展新模式，鼓励银行机构为保障性租赁住房、公共
租赁住房和长租房市场发展提供多样化信贷融资服务，满足租赁企业和经纪
机构合理信贷需求；推动不动产私募投资基金试点，发展租赁住房不动产投
资信托基金（REITs）业务；鼓励商业银行在依法合规、风险可控的前提下，
加强住房租赁信贷产品和服务模式创新，拓宽住房租赁市场多元化投融资渠
道。

2 2023/3/3
《保险资产管理公司开展
资产证券化业务指引》

证监会指导证券交
易所

支持公司治理健全、内控管理规范、资产管理经验丰富的优质保险资产管理
公司参与开展ABS、REITs业务，进一步丰富参与机构形态，着力推动多层次
REITs市场高质量发展。

3 2023/3/6

《济南市促进基础设施领
域不动产投资信托基金

(REITs)发展的若干措施(征
求意见稿)》

济南市发展改革委
加强项目谋划储备、鼓励资产优化整合、加大财税政策支持、推动基金管理
人发展、培育中介机构市场、推动Pre-REITs产业发展、拓展产品投资渠道、
强化投资良性循环、吸引专业人才集聚、健全推进工作机制等。

4 2023/3/7
《关于修改基金法，为简
化REITs产品结构提供法律

支持的议案》
深交所总经理沙雁

《议案》建议修改基金法，对以获取不动产收益为主要投资目的的基金的投
资范围，授权国务院证券监督管理机构另行规定，为简化REITs产品结构提供
法律支持，进一步降低产品管理成本，提高产品竞争力，促进存量资产盘
活，更好服务实体经济高质量发展。
同时，为进一步提升REITs治理效能，在简化产品结构的基础上，《议案》还
建议推动符合条件的基金管理公司和基础设施行业龙头企业，设立专门从事
REITs业务的子公司，促进产融结合，更好发挥基金管理公司的资本运作能力
和原始权益人的专业运营能力。

5 2023/3/15

《关于深圳市2022年国民
经济和社会发展计划执行
情况与2023年计划草案的

报告》

深圳市政府
深化基础设施领域不动产投资信托基金试点，打造亚太区REITs中心，推动红
土盐田港REIT、博时蛇口产园REIT完成全国首批扩募

6 2023/3/16
《省管企业资产优化攻坚

工程实施方案》
河南省政府国资委

深入开展资产证券化，引资引智激发资产活力，积极探索基础设施领域不动
产投资信托基金（REITs）

7 2023/3/17
《广东省进一步加大力度
支持民间投资发展的实施

方案》
广东省人民政府

支持民间投资项目参与基础设施领域不动产投资信托基金 (REITS)试点，组建
省盘活存量资立协调机制，在储备、推送、申报基础设施 REITs 过程中对各类
所有制项目一视同仁。推动批清洁能源、物流基础设施、产业园区基础设施
等重点领域的民间投资项目加快开展REITs 试点，增强民营企业参与信心;定期
组织存量资产持有人、金融机构、中介机构等开展基础设施REITs 业务培训，
帮助民营企业掌握相关政策法规、管理要求，熟悉操作规则和业务流程，不
断提升各方参与的意愿和能力。

8 2023/3/24

《关于进一步推进基础设
施领域不动产投资信托基
金（REITs）常态化发行相

关工作的通知》

证监会

共提出4方面12条措施，进一步推进REITs常态化发行工作。一是加快推进市场
体系建设，研究支持增强消费能力、改善消费条件、创新消费场景的消费基
础设施发行基础设施REITs。优先支持百货商场、购物中心、农贸市场等城乡
商业网点项目，保障基本民生的社区商业项目发行基础设施REITs。项目发起
人(原始权益人)应为持有消费基础设施、开展相关业务的独立法人主体，不得
从事商品住宅开发业务。同时，分类调整了产权类、特许经营权类项目的收
益率以及保障性租赁住房项目首发资产规模要求，推动扩募发行常态化，支
持优质保险资产管理公司等开展资产证券化(ABS)及REITs业务，加强二级市场
建设。二是完善审核注册机制，优化审核注册流程，明确大类资产准入标
准，完善发行、信息披露等基础制度。三是坚持规范与发展并重，突出以“管
资产”为核心，构建全链条监管机制。四是凝聚各方合力，完善重点地区综合
推动机制，统筹协调解决REITs涉及各类问题，推动完善配套政策，抓紧推动
REITs专项立法。

9 2023/3/24

《关于规范高效做好基础
设施领域不动产投资信托
基金（REITs）项目申报推

荐工作的通知》

国家发改委

《通知》从六方面提出了具体工作要求。一是认真做好项目前期培育。二是
合理把握项目发行条件。三是切实提高申报推荐效率。四是充分发挥专家和
专业机构作用。五是用好回收资金促进有效投资。六是切实加强运营管理。
《通知》对贯彻落实国家“十四工”规划《纲要》和国办发(2022)19号文精神，
保进基础设施RET市场平稳健康发展，更好盘活存量资产、扩大有效投资具有
重要意义。

10 2023/3/24

《关于下达2023年保障性
租赁住房、公租房保障和
城镇棚户区改造计划的通

知》

海南省住房和城乡
建设厅、海南省发
展和改革委员会和

海南省财政厅

通知提出组织市场主体与银行业金融机构加强对接，加大对保障性租赁住房
建设运营的金融支持力度，并积极探索利用好 REITS 模式，撬动更多社会资本
参与保障性租赁住房发展。
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新模式，为资本市场支持实体经济打通了绿色金融渠道。 

上海城投保障性租赁住房 REITs 合作签约，项目有望成为全市场

规模最大、上海市国企首单保障性租赁住房 REITs 项目。 

首批四单基础设施公募 REITs 扩募项目获批 。REITs 扩募项目

的落地，是进一步推动 REITs 常态化发行和市场规范健康发展的关键

举措，有利于加快形成存量资产和新增投资的良性循环，合理扩大有

效投资，推动基础设施高质量发展。 

（资料来源：Wind，中证，企业公告，上交所，深交所，朱雀基金整理） 

    （二）项目招投标情况 

 
(图 10：本月公募 REITs 项目招投标情况一览表) 

资料来源：招标平台，公司公告，朱雀基金整理 

序号 发布日期 项目名称 权益人 招标内容 中标结果

1 2023/3/7

湖南广发隆平高科
技园创业服务有限
公司产业园公募

REITs项目

湖南广发隆平高科技
园创业服务有限公司

基金管理人及资产支持专项计
划管理人

南方基金管理股份有限公司

2 2023/3/14
云南云投公募REITs

项目
云南云投中裕能源有

限公司
公募REITs基金管理人 兴银基金管理有限责任公司

3 2023/3/17

洛阳龙门旅游集团
有限公司选聘龙门
景区基础设施公募

REITS 项目

洛阳龙门旅游集团有
限公司

基金管理人 中航基金管理有限公司

4 2023/3/24
深圳市地下综合管
廊REITs实施探索

深圳市住房和建设局

针对深圳市地下综合管廊资
产，探索设立基础设施公募
REITs快速实现资产盘活，提

交具有一定指导意义的研究分
析报告。

/

5 2023/3/29
湖南省湘西州矮寨
奇观景区基础设施

项目

吉首市天行健文化旅
游投资开发有限责任

公司

对本次基础设施REITs项目申
报、审核、设立、发行、管理
、运营等过程提供一揽子专业

服务

/

6 2023/3/31
赤水丹霞景旅游景

区申报 REITS
项目

遵义文旅产业发展(集
团)有限公司

项目服务单位 /
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附：已上市和在审公募 REITs 产品一览表（截至 2023 年 3 月 31 日） 

  
资料来源：上交所、深交所，朱雀基金整理 

序号 基金代码 基金简称 项目性质 行业类型 REITs状态 上市日期 原始权益人 底层资产 募集规模（亿元）

1 508000.SH **张江光大REIT 产权类  产业园区 已上市 2021/6/21  光控安石(北京)投资管理有限公司 上海张江光大园项目 14.95
2 508027.SH **苏园产业REIT 产权类  产业园区 已上市 2021/6/21 苏州工业园区建屋产业园开发有限公司 苏州国际科技园五期B区和2.5产业园一期、二期项目 34.92
3 180101.SZ **蛇口产园REIT 产权类  产业园区 已上市 2021/6/21 招商局蛇口工业区控股股份有限公司 位于蛇口网谷产业园的万海大厦、万融大厦 20.79
4 508056.SH  **普洛斯REIT 产权类 仓储物流 已上市 2021/6/21 普洛斯中国控股有限公司 普洛斯北京空港物流园 58.35
5 180301.SZ **盐田港REIT 产权类 仓储物流 已上市 2021/6/21 深圳市盐田港集团有限公司 现代物流中心项目 18.40
6 180801.SZ **首钢绿能REIT 特许经营权类 生态环保 已上市 2021/6/21 首钢环境产业有限公司 北京首钢餐厨垃圾收运处一体化项目(一期) 13.38
7 508006.SH **首创水务REIT 特许经营权类 生态环保 已上市 2021/6/21 北京首创生态环保集团股份有限公司 深圳福永、松岗、公明水质净化厂及合肥十五里河污水处理厂 18.50
8 508001.SH **沪杭甬REIT 特许经营权类 高速公路 已上市 2021/6/21  杭州市交通投资集团有限公司 杭徽高速公路(浙江段)昌昱段,汪昌段,留汪段 43.60
9 180201.SZ **广州广河REIT 特许经营权类 高速公路 已上市 2021/6/21 广州交通投资集团有限公司  广州至河源高速公路广州段项目 91.14
10 180202.SZ **越秀高速REIT 特许经营权类 高速公路 已上市 2021/12/14 越秀(中国)交通基建投资有限公司 汉孝高速公路主线路 21.30
11 508099.SH **中关村REIT 产权类 产业园区 已上市 2021/12/17 北京中关村软件园发展有限责任公司  北京中关村软件园旗下3大项目 28.80
12 508018.SH **中国交建REIT 特许经营权类 高速公路 已上市 2022/4/28  中交投资有限公司  武汉至深圳高速公路嘉鱼至通城段及其附属设施 93.99
13 508008.SH **中国铁建REIT 特许经营权类 高速公路 已上市 2022/7/8 中铁建重庆投资集团有限公司 合川至璧山至江津高速公路 47.93
14 180401.SZ  **深圳能源REIT 特许经营权类 清洁能源 已上市 2022/7/26 深圳能源集团股份有限公司 深圳能源东部电厂(一期)项目 35.38
15 180501.SZ **深圳安居REIT 产权类 保障性租赁住房 已上市 2022/8/31 深圳市人才安居集团有限公司 百泉阁项目、锦园项目、保利香槟苑项目和凤凰公馆项目 12.42
16 508058.SH  **厦门安居REIT 产权类 保障性租赁住房 已上市 2022/8/31 厦门安居集团有限公司 园博公寓和珩琦公寓 13.00
17 508068.SH **北京保障房REIT 产权类 保障性租赁住房 已上市 2022/8/31  北京保障房中心有限公司  文龙家园(海淀区)、熙悦尚郡项目(朝阳区) 12.55
18 180102.SZ **合肥高新REIT 产权类 产业园区 已上市 2022/10/10 合肥高新股份有限公司 合肥创新产业园一期项目 15.33
19 508088.SH  **东久新经济REIT 产权类 产业园区 已上市 2022/10/14 东久工业地产投资控股的四家公司(注册于香港)  位于上海金山，江苏昆山、无锡、常州的东久智造园 15.18
20 508021.SH  **临港创新产业园REIT 产权类 产业园区 已上市 2022/10/13 上海临港奉贤/临港华平经济发展有限公司  位于上海奉贤区的临港奉贤智造园一期、三期项目 8.24
21 508066.SH **紫金江苏交控REIT 特许经营权类 高速公路 已上市 2022/11/15 江苏沿江高速公路有限公司  沪苏浙高速公路(即G50沪渝高速江苏段)及其附属设施 29.52
22 508009.SH **安徽交控REIT 特许经营权类 高速公路 已上市 2022/11/22 安徽省交通控股集团有限公司  沿江高速公路芜湖(张韩)至安庆(大渡口)段 104.19
23 180103.SZ **和达高科产园REIT 产权类 产业园区 已上市 2022/12/27 杭州和达高科/杭州万海投资 位于杭州市的和达药谷一期项目和孵化器项目 13.51
24 508077.SH **有巢租赁住房REIT 产权类 保障性租赁住房 已上市 2022/12/9 有巢住房租赁(深圳)有限公司 位于上海松江区的有巢泗泾项目以及有巢东部经开区项目 11.20
25 508098.SH **京东仓储物流REIT 产权类 仓储物流 已上市 2023/2/8 北京京东世纪贸易有限公司 京东旗下位于重庆、武汉和廊坊的3个现代化仓储物流园项目 15.65
26 508096.SH **京能光伏REIT 特许经营权类 新能源 已上市 2023/3/29 京能国际能源发展（北京）有限公司 榆林300MW光伏项目、随州100MW光伏项目 29.11
27 508028.SH ****国家电投新能源REIT 特许经营权类 新能源 已上市 2023/3/29 国家电投集团江苏电力有限公司 盐城滨海北H1、H2海上风电和配套运维驿站项目 75.13
28 **山高高速公路REIT 特许经营权类 高速公路 已反馈 - 山东高速集团有限公司 鄄菏高速 31.36
29 **湖北科投光谷产业园REIT 产权类 产业园区 已反馈 - 湖北省科技投资集团有限公司 光谷软件园和互联网+项目两处产业园区资产 16.20

注：未上市REITs的募集规模数据为招募说明书披露的拟募集规模

已上市和在审公募REIT产品一览表
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本文件非基金宣传推介材料，仅作为本公司旗下基金的客户服务事项之一。 

本文件所提供之任何信息仅供阅读者参考，既不构成未来本公司管理之基金

进行投资决策之必然依据，亦不构成对阅读者或投资者的任何实质性投资建议或

承诺。本公司并不保证本文件所载文字及数据的准确性及完整性，也不对因此导

致的任何第三方投资后果承担法律责任。 

本文所载的意见仅为本文出具日的观点和判断，在不同时期，朱雀基金可能

会发出与本文所载不一致的意见。本文未经朱雀基金书面许可任何机构和个人不

得以任何形式转发、翻版、复制、刊登、发表或引用。 

 

 

 


