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一、公募 REITs 概况 

（一）REITs 市场整体情况 

截至 2022 年 11 月 30 日，公募 REITs 累计上市 22 只产品，总市

值为 828 亿元，自由流通市值为 349 亿元， 11 月月度总回报率（含

分红派息）为-1.46%，2022 年至今总回报率 0.88%。 

 

（图 1：公募 REITs 市值情况） 

资料来源：Wind，朱雀基金 

 
(图 2：公募 REITs 市场本月收益情况)  

资料来源：Wind，朱雀基金 
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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 

（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 

 

 
(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 

 

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 交通基础设施 3.485 31.548 1.601 43.370

2 园区基础设施 5.794 23.198 1.349 31.890

3 能源基础设施 0.399 3.242 1.014 4.457

4 保障性租赁住房 1.216 3.890 0.961 5.348

5 生态环保 0.682 4.040 0.945 5.554

6 仓储物流 1.517 6.825 0.380 9.382
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(图 6：公募 REITs 分类成交额)  

资料来源：Wind，朱雀基金 

 

(图 7：公募 REITs 分类成交量)  

资料来源：Wind，朱雀基金 

11 月，公募 REITs 市场成交量 13.09 亿份，成交额 72.74 亿元，

本月日均换手率为 1.26%。公募 REITs 二级市场波动较大，价格大部

分出现下跌，甚至出现“破发”现象，其中高速公路类 REITs 跌幅居

前。这种现象的出现，一方面是因为底层资产基本面一定程度受宏观

经济环境影响，另一方面最近债券市场大跌，使得 REITs 市场的折现

率承压。 

二、REITs 相关政策 
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(图 8：本月公募 REITs 相关政策一览表) 

资料来源：国家发改委、中国证监会、中国人民银行、地方政府部门、上交所、深交所，

朱雀基金整理 

三、REITs 市场动态 

（一）产品发行情况 

11 月，总计 2 单高速公路 REITs 上市，另有首单市场化保障房

REITs 和医药产业园 REITs 获批。 

    （二）项目前期情况 

序号 发布时间 文件名称 发布机构 主要内容

1 2022/11/2
《关于加强金融支持文化和旅游产业

高质量发展的若干措施》
贵州省文化和旅游厅等9

部门

在各地限额内，对符合条件的旅游基础设施建设项
目，通过发行地方政府新增专项债券予以支持，鼓励
发行基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）盘
活存量旅游资产。

2 2022/11/4 《个人养老金实施办法》
人力资源社会保障部、财
政部、国家税务总局、银

保监会、证监会

基础设施REITs作为以基础设施项目作为底层资产的
公募基金产品，风险收益特征与个人养老资金需求相
吻合，符合个人养老金投资产品要求。

3 2022/11/7
《关于进一步完善政策环境加大力度

支持民间投资发展的意见》
国家发展改革委

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。在发行基础设施REITs时，对各
类所有制企业一视同仁，加快推出民间投资具体项
目，形成示范效应，增强民营企业参与信心。

4 2022/11/9
《温州市冷链物流高质量发展若干措

施》
 温州市人民政府

将冷链物流纳入基础设施投资改革范畴，积极申报基
础设施领域不动产投资信托基金（REITs）试点项目
。

5 2022/11/11
《关于支持中央企业发行科技创新公

司债券的通知》
中国证监会

国务院国资委

积极支持中央企业开展数据中心、工业互联网、人工
智能等新型基础设施领域REITs试点，促进盘活存量
资产、扩大有效投资;支持中央企业开展基础设施
REITs试点。重点支持交通、能源、水利、生态环保
及5G、工业互联网等新型基础设施项目发行REITs，
鼓励回收资金用于科技创新领域投资，拓宽增量资金
来源，完善科技创新融资支持。

6 2022/11/14
《关于印发广西支持公路交通高质量

发展工作方案的通知》
广西壮族自治区交通运输

厅等5个部门

鼓励依法依规盘活交通基础设施存量资产拓宽社会投
资渠道，支持交通企业通过授权特许经营、资产证券
化（ABS）、发行不动产投资信托基金（REITs）等方
式实施盘活。

7 2022/11/15
《郑州市加快推进新型基础设施建设

若干政策》
郑州市人民政府

积极向国家发展改革委推荐新型基础设施建设项目，
争取全国基础设施领域不动产投资信托基金
（REITs）支持。支持符合条件的行业、区域积极争
取基础设施信托投资基金（REITs）试点，并按相关
规定给予补贴。

8 2022/11/16
《苏州市发展保障性租赁住房实施办

法（试行）》
苏州市人民政府

支持符合条件的保障性租赁住房项目发行基础设施领
域不动产投资信托基金和房地产投资信托基金
（REITs）。

9 2022/11/16
《陕西省交通运输厅 关于加强普通公

路建设筹融资工作的指导意见》
陕西省交通运输厅

探索应用经营性租赁、资产证券化、基础设施领域不
动产投资信托基金（REITs）、移交-经营-移交
（TOT）、“委托建设运营(EBO)”等模式，有效盘活存
量资产，用于普通公路建设。

10 2022/11/18
《关于规范公募REITs收益分配相关事

项的通知》
上海证券交易所
深圳证券交易所

基础设施REITs连续两年未按照法律法规进行收益分
配的，基金管理人应当申请基金终止上市。

11 2022/11/23
《关于做好当前金融支持房地产市场

平稳健康发展工作的通知》

中国人民银行
中国银行保险监督管理委

员会

优化住房租赁信贷服务，拓宽住房租赁市场多元化融
资渠道，稳步推进房地产投资信托基金（REITs）试
点等。

12 2022/11/28
《关于加强县级地区生活垃圾焚烧处

理设施建设的指导意见》

国家发展改革委、住房和
城乡建设部、生态环境部

、财政部、人民银行

支持符合条件的生活垃圾焚烧处理项目发行基础设施
领域不动产投资信托基金（REITs）。
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(图 9：本月公募 REITs 项目前期情况一览表) 

资料来源：招标平台、公司公告，朱雀基金整理

序号 招投标日期 项目名称 权益人 招标内容 中标结果

1 2022/11/1
黄河长清大桥公募REITs

项目
山东铁路投资控股集团

有限公司

选聘财务顾问（证券公司）、公募
基金管理人、专项计划管理人，为

公募REITs提供专项服务。
未出结果

2 2022/11/2 保障性住房REIT项目
天津泰达人才安居有限

公司
选聘公募基金管理人及资产支持专

项计划管理人
建信基金和建信资本联合

体

3 2022/11/2
20万千瓦风电基础设施

REITs
国家能源集团资本控股

有限公司
选聘新能源基础设施公募REITs券商

、管理人
未出结果

4 2022/11/4 基础设施公募REITs项目 珠海交通集团有限公司
选聘公募基金管理人、资产支持计

划管理人和财务顾问
上海国泰君安证券资产管

理有限公司

5 2022/11/11
南通高新控股集团基础

设施公募REITs
南通高新控股集团有限

公司
选聘公募REITs专业服务机构

华泰证券（上海）资产管
理有限公司/中联前源不动

产基金管理有限公司

6 2022/11/11
威海文旅发展集团有限

公司5A景区REITs
威海文旅发展集团有限

公司
选聘公募REITs项目财务顾问公司和

基金管理人
未出结果

7 2022/11/21 上海临港保障房REITs
上海临港新城投资建设

有限公司
选聘临港科技城D03-01地块保障
性租赁住房公募REITs基金管理人

上海国泰君安证券资产管
理有限公司

8 2022/11/24
长沙软件园产业园公募

REITs
长沙软件园有限公司 选聘公募REITs服务机构 中航证券有限公司

9 2022/11/24
哈尔滨供水集团有限责
任公司基础设施公募

REITs
哈尔滨供水集团

选聘基础设施公募REITs基金管理人
、资产支持专项计划管理人及财务

顾问
未出结果

10 2022/11/24
曹妃甸国控集团公募

REITs
曹妃甸国控投资集团有

限公司
选聘基础设施公募REITs基金管理人 未出结果

11 2022/11/25
西安高新区保障房公募

REITs
西安高新区保障房投资

建设发展有限公司
选聘公募基金管理人及资产支持专

项计划管理人
未出结果
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附：已上市和在审公募 REITs 产品一览表（截至 2022 年 11 月 30 日） 

 
资料来源：上交所、深交所，朱雀基金整理
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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。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


