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一、公募 REITs 概况 

（一）REITs 市场整体情况 

截至 2023 年 4 月 30 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 906 亿元，自由流通市值为 414 亿

元。本月沪深交易所 REITs 二级市场价格整体表现较为低迷，市场成

交量 13.42 亿份，成交金额 70.24 亿元，较上月均有所下滑；日均换手

率为 1.07%，环比下降了 0.16 个百分点；月度涨跌幅为-3.78%，环比

跌幅扩大了 1.24 个百分点。  

 
（图 1：公募 REITs 市值情况） 

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

本月 25 只 REITs（除了 2 只新能源 REITs）陆续发布一季报，多

只产业园区 REITs 因租率下滑而经营不及预期，叠加大体量高速公路

REITs 的下跌，表现为二级市场出现较大幅度下跌，导致 REITs 市场

整体市值跌破发行规模。 
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 (图 2：公募 REITs 市场本月交易情况)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

本月 REITs 市场不断释放积极信号，国家部委、地方政府陆续发

文鼓励 REITs 发展，高速公路 REITs 的经营因出行规模的恢复有望

显著改善，某新能源 REIT 的原始权益人计划增持，这些市场积极因

素有助于 REITs 市场筑底企稳。 

（二）公募 REITs 分类交易情况 

 
(图 3：公募 REITs 市场本月分类交易情况)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

最近总市值
（亿元）

发行价
（元）

4月30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 38.28 3.88 4.253 153.34 656.44 0.2862 -6.25 -3.33 16.45

**张江光大REIT 19.80 2.99 3.960 87.06 344.00 0.2215 -2.40 3.24 39.09

**中关村REIT 28.79 3.20 3.199 714.22 2,265.39 1.2372 -18.58 -21.48 1.07

**合肥高新REIT 17.08 2.19 2.440 417.91 1,013.63 1.7122 -0.90 1.00 12.76

****临港创新产业园REIT 10.02 4.12 5.010 45.93 230.13 0.5148 -7.64 -2.23 23.16

****东久新经济REIT 18.40 3.04 3.680 73.01 269.41 0.4190 -4.66 -3.12 22.89

**招商蛇口产业园REIT 23.47 2.31 2.608 229.31 598.56 0.3969 -6.39 -11.11 18.94

**和达高科REIT 14.97 2.81 2.993 105.00 314.08 0.5680 -3.08 -2.48 6.59

**盐田港REIT 22.92 2.30 2.865 87.14 250.21 0.1363 -1.51 -3.81 31.26

**普洛斯仓储物流REIT 70.83 3.89 4.722 215.66 1,014.23 0.1807 -3.89 -10.94 28.28

**京东仓储物流REIT 19.60 3.51 3.920 64.05 250.54 0.4278 -2.71 -0.08 11.55

**深圳安居REIT 13.32 2.48 2.664 208.57 555.29 1.0441 -2.69 -0.68 8.71

**厦门安居REIT 13.83 2.60 2.766 117.09 322.73 0.6324 -1.74 -3.26 7.94

**北京保障房REIT 13.95 2.51 2.789 422.57 1,173.07 2.1177 -0.66 -0.66 12.60

**基金华润有巢REIT 12.93 2.42 2.585 212.81 550.30 1.0680 -1.90 0.27 6.95

**首创水务REIT 20.34 3.70 4.067 170.64 693.77 0.7468 -4.40 -6.87 22.76

**首钢绿能REIT 14.07 13.38 14.065 12.78 179.59 0.2136 1.52 -0.85 26.44

**深圳能源REIT 45.66 5.90 7.610 92.15 701.84 0.5152 -4.67 -6.77 29.07

**京能光伏REIT 31.92 9.78 10.639 57.58 609.97 0.9141 -3.21 -3.21 8.76

****国家电投新能源REIT 79.03 9.80 9.879 302.73 2,979.79 1.5168 -1.11 -1.11 0.81

**沪杭甬REIT 43.19 8.72 8.638 70.19 608.46 0.3444 0.50 -2.59 10.61

**广州广河REIT 71.89 13.02 10.271 74.17 762.11 0.2173 -5.19 -10.72 -11.32

**越秀高速REIT 22.32 7.10 7.439 55.77 413.20 0.2814 -0.20 -4.38 9.77

**中国交建REIT 71.10 9.40 7.110 934.61 6,623.53 1.1931 -12.47 -15.16 -22.81

**中国铁建REIT 43.83 9.59 8.765 79.84 699.33 0.6416 -1.08 -2.82 -0.69

**江苏交控REIT 29.12 7.64 7.279 65.51 476.60 0.6561 -1.52 -2.90 -1.97

**安徽交控REIT 95.63 10.88 9.563 143.33 1,371.45 0.7186 -5.32 -8.92 -12.10

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 1.196 11.583 1.540 16.492

2 生态环保 0.692 3.892 1.145 5.541

3 园区基础设施 5.506 20.364 1.135 28.993

4 保障性租赁住房 1.528 4.221 1.023 6.009

5 交通基础设施 2.522 21.632 1.008 30.799

6 仓储物流 1.974 8.545 0.566 12.167
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 (图 4：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 

 

(图 5：公募 REITs 分类成交额)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

 

(图 6：公募 REITs 分类成交量)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

 

(图 7：公募 REITs 区间日均换手率)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

本月沪深交易所 REITs 二级市场价格整体表现较为低迷，27 只

上市 REITs 中 25 只下降。从行业板块整体表现来看，特许经营权类

项目表现略优于产权类项目。产权类项目内部分化明显，产业园类项
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目普遍呈现较大跌幅，仓储物流类和保障房类项目呈现出小幅度下跌；

特许经营权类项目下跌表现较为平缓，除了高速公路类个别项目有明

显跌幅，清洁能源类项目和生态环保类项目呈现小幅下跌态势。 

（三）新能源公募 REITs 交易情况 

 
(图 8：****国家电投新能源 REIT 走势图)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理，数据区间：2023.3.27-2023.4.28 

 
(图 9：**京能光伏 REIT 走势图)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理，数据区间：2023.3.27-2023.4.28 

从交易活跃度上看，新能源产品京能光伏 REIT 和国家电投新能

源 REIT 换手率较高，成交量同步小幅增长，带动整体交易热情。 

二、REITs 相关政策 
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(图 10：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）行业新闻 

证监会积极推进《不动产投资信托基金管理条例》立法工作： 4

月 14 日，中国证监会发布消息，为进一步做好 2023 年证券期货监管

规章等立法工作，完善证券期货监管法律实施规范体系，加强市场基

础制度建设，依法推进资本市场长期稳定健康发展，证监会于近日制

序号 发布时间 文件名称 发布机构 主要内容

1 2023/4/2
《关于发行基础设施领域不动产
投资信托基金（保障性租赁住房

类）有关事项办理指引》
深圳市住房和建设局

对计划发行保租房REITs且已纳入全国基础设施REITs试
点项目库的储备项目，办理申请发行保租房REITs涉及的
发放保障性租赁住房项目认定书、变更保障性租赁住房
项目认定书、出具无异议函、加快房源配租及其他需要
住房建设部门协调推动的事项，从适用情形、申请材料
、办理流程、审核时间等方面提供具体办理指导。

2 2023/4/3
《深圳市地方金融监管局关于

2022年工作总结和2023年工作思
路的报告》

深圳市地方金融监督管理局
全面深化深港金融合作，进一步促进与香港金融市场互
联互通，推动REITs纳入“深港通”标的范围，加强与香港
在金融领域的规则衔接、机制对接。

3 2023/4/7
《印发投资项目可行性研究报告

编写大纲及说明的通知》
国家发展改革委

在“项目融资与财务方案”中均提出：对于基础设施项
目，研究提出项目建成后通过不动产投资信托基金
（REITs）盘活存量资产、实现资本金退出的可能性。这
是国家层面首次在项目规划建设阶段将REITs作为退出机
制的具体业务指导性文件。

4 2023/4/10
《深圳前海深港现代服务业合作
区支持金融业高质量发展专项资

金管理办法》
深圳市前海管理局

主要内容包括鼓励持牌金融机构集聚和特色金融业务创
新发展、支持深港金融合作创新发展、支持前海深港国
际金融城及前海深港国际风投创投集聚区建设、营造良
好金融生态等。管理办法第二十七条提到，支持前海合
作区优质基础设施项目以不动产投资信托基金（REITs）
形式在香港上市及进行融资，对项目所属权益人给予
100万元一次性扶持。

5 2023/4/20
《重庆市人民政府办公厅关于做
好2023年市级重点项目实施有关

工作的通知》
重庆市人民政府

畅通政府、金融机构、企业间的对接通道，用好信贷资
金、债券资金、股权融资、保险资金等多种融资渠道。
创新推广以项目自平衡为核心的投融资模式，挖掘项目
自身经营收益，规范特许经营权管理，更好撬动社会资
本参与投资。加快推动产业园区、旅游景区、高速公路
等重点领域基础设施REITs上市发行。加快财政资金投入
形成资产的盘活工作，回收资金优先保障新的重点项目
建设，形成良性循环。

6 2023/4/24
《关于做好我市基础设施领域不
动产投资信托基金（REITs）有关

工作的通知》
成都市发展和改革委员会

一、建立基础设施REITs项目储备库。二、加大财政税收
政策支持REITs发展力度。三、鼓励申办基础设施REITs
公募基金管理人资质。四、加大优质基础设施REITs产品
推介力度。五、实施基础设施REITs人才振兴计划。六、
鼓励和引导国有企业转型发展。七、支持基础设施REITs
企业集群发展。八、培育和壮大基础设施REITs中介机构
市场。九、加强基础设施REITs行业自我管理。十、建立
基础设施REITs协调机制。

7 2023/4/27
《关于加快推进水利项目参与基
础设施领域不动产投资信托基金

（REITs）试点的通知》
水利部

文件强调各地要充分认识推进基础设施REITs工作的重要
意义，根据“十四五”规划明确的水利建设任务，统筹考
虑本地区水利建设运行管理、水利建设资金需求等情
况，鼓励和支持水利企业作为发起人（原始权益人）研
究发行基础设施REITs，坚定不移把水利投融资各个推向
前进。
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定了 2023 年度立法工作计划，对全年的立法工作做了总体部署，其

中包括积极推进《不动产投资信托基金管理条例》立法工作，配合有

关司法机关做好证券期货领域相关司法解释制定、修订工作。 

北京市 2023 年基础设施 REITs 产业发展大会在京举办：4 月 25

日，北京市金融监管局、北京市发展改革委、东城区政府等单位联合

主办的北京市 2023 年基础设施 REITs 产业发展大会在东城区港澳中

心成功举办。会议以“基础设施 REITs：凝聚共识启新程”为主题，

汇聚 REITs 领域相关政府部门、企业、金融机构的重要嘉宾 180 余

人，聚焦税收改革、扩募、资产多元化等领域，共同探讨中国 REITs

市场发展。 

截至目前全国共有 27 只基础设施 REITs 产品上市，募集资金超

过 900 亿元，整体平均较首发上涨约 20%。其中，北京地区基础设施

REITs 成功发行项目 7 单，数量居全国第一，募资额占整个基础设施

REITs 市场份额近 1/5，规模居全国首位。下一步，北京市金融监管

局将会同东城区政府等相关单位，结合区域特点，在基础资产、机构

聚集、制度建设等方面进一步加大工作力度，加快推动形成存量资产

和新增投资的良性循环。 

国家发改委支持符合条件民间投资项目发行 REITs：4 月 19 日，

国家发改委在新闻发布会上表示，将会同有关方面，通过建机制、强

服务、重前期、优环境、促融资、抓示范等工作，使更多民间资本参

与到国家重大项目建设中来。对吸引到民间资本参与的国家重大工程
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和补短板项目，推动加快项目审核备案、规划选址、用地用海、环境

影响评价、施工许可等前期工作手续办理，落实各项建设条件。鼓励

民间投资参与盘活国有存量资产，降低民间资本参与新建项目面临的

前期工作复杂等困难。推动金融机构按市场化原则，加大对民间投资

项目的信贷支持。鼓励民间资本通过产权交易、并购重组、不良资产

收购处置等方式盘活自身资产，支持符合条件的民间投资项目发行基

础设施领域不动产投资信托基金（REITs），提升投资积极性。 

首批不动产私募投资基金管理人获批：4 月 12 日，首批不动产私

募投资基金管理人获批。据悉，首批不动产私募投资基金管理人共 6

家，包括鼎晖投资、深创投不动产基金、高和资本、中联前源不动产

基金、鼎信长城投资集团、建信（北京）投资基金管理有限责任公司

等头部机构。在申请管理人试点资格的同时，这些机构已开始筹备基

金产品。首批试点基金完成备案后将正式公布。 

（资料来源：国家发改委，证监会，地方政府部门，中证，朱雀基金整理） 

（二）产品发行情况 

公募 REITs 市场上市产品扩容至 29 单，多只公募 REITs 进行

2022 年度首次分红。 

 

（资料来源：Wind，中证，企业公告，上交所，深交所，朱雀基金整理） 

    （三）项目招投标情况 
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(图 11：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
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附：已上市和在审公募 REITs 产品一览表（截至 2023 年 4 月 30 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 已通过 - 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 已通过 - 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。 

 

 

 


