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一、公募 REITs 概况 

（一）REITs 市场整体情况 

截至 2024 年 4 月 30 日，公募 REITs 累计上市 36 只产品，总市值

1,061 亿元，环比上涨 45 亿元（本月新上市 1 只产品月末市值 32 亿

元，存量产品市值增加 13 亿元）；自由流通市值 527 亿元，环比上涨

21亿元。本月 REITs市场走阔，中证 REITs全收益指数涨幅为 3.82%，

价格指数涨幅 1.15%。成交方面，本月成交活跃度有所下滑。成交量

为 23.15 亿份，日均成交 1.16 亿份；成交总金额为 93.44 亿元，日均

成交 4.67 亿元，环比下降 4.4%，区间日均换手率为 1.12，环比下降

11%。 

（图 1：公募 REITs 市值情况） 

资料来源：同花顺 iFinD，朱雀基金整理 

一定程度上受中国资产回流、REITs 纳入港股通的双重影响，本
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月 REITs 市场情绪继续恢复，共 13 只产品涨幅超过 6%，其中“次新

概念”领跑市场。 

 
(图 2：公募 REITs 市场本月交易情况)  

资料来源：同花顺 iFinD，朱雀基金整理 

（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 

序号 本月涨跌幅(%)
日均成交量

（万份）
同比上月(%)

日均成交额

（万元）
同比上月(%)

总成交额占REITs总

成交额比重（%）

区间日均换

手率（%）
同比上月(%)

4月30日中债REITs估

值收益率（%）

1 仓储物流 4.71 1,202 -23 3,463 -24 7 0.48 -23 5.98

2 保障性租赁住房 3.90 1,745 -16 4,756 -16 10 1.20 -10 5.12

3 园区基础设施 4.03 4,701 -11 12,382 -7 27 1.18 -8 6.68

4 消费基础设施 3.25 430 -- 1,431 -- 3 0.69 -41 5.89

5 能源基础设施 8.13 1,119 17 9,099 26 19 1.15 -22 4.04

6 生态环保 2.12 624 15 2,933 -4 6 1.78 0 4.61

7 交通基础设施 2.41 1,752 -10 12,658 -11 27 0.88 -8 8.87

资产类型

产权

经营权
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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-亿元)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

 

 (图 6：公募 REITs 分类成交量-亿份)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

 
 (图 7：公募 REITs 分类区间日均换手率)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

本月能源类 REIT 获得资金追捧，量价齐升，板块上涨 8%。其

余板块大多呈量跌价升走势，价格涨幅在 2-5%之间。 
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从成交额占比情况来看，占比较大的是园区、交通和能源基础设

施板块。 

（三）公募 REITs 分类估值情况 

 

注 1：各类型 REITs 涨跌幅、估值收益率、现金分派率、P（市场价格）/NAV（净资产价值）根据相应产

品总市值加权平均计算得出； 

注 2：预期现金分派率计算公式中，33 家已发布 1 季报的产品采用 1 季报中披露的可供分配金额*4/最近总

市值，其余产品采用招募说明书中披露的 2024 年预计可供分配金额测算； 

注 3：P/NAV 中的 NAV 采用基金最新净值进行预估，数据来源于同花顺 iFunD； 

 (图 8：公募 REITs 市场本月分类估值情况)  

资料来源：同花顺 iFunD，朱雀基金整理 

本月各板块中债 IRR 大多回撤。交通基础设施收益率为 8.87%，

能源基础设施收益率降至 4.04%；其余类型产品的收益率在 4.6-6.7%

之间。 

从 2024 年预计现金分派率来看，各板块动态分派率有所回落，

在 4.08-8.86%之间，能源基础设施依旧是分派率较高的板块，但因二

级市场价格大幅提升，分派率降幅较大。产权类产品中，保租房的分

派率较低，为 4.07%，其余品种在 4.96%-5.23%之间。  

从 P/NAV 来看，园区（0.88）、交通（0.93）、仓储（0.99）板块

序号
最近总市值

(亿元）
本月涨跌幅(%)

上市至今涨跌幅

（含上市首日）

（%）

4月30日中债IRR

（%）

IRR(0430)-

IRR(0329)

(%)

预期现金分派率(%) P/NAV

1 仓储物流 108 4.71 3.93 5.98 -0.26 4.96 0.99

2 保障性租赁住房 85 3.90 9.02 5.12 -0.15 4.07 1.06

3 园区基础设施 165 4.03 -7.36 6.68 -0.27 4.96 0.88

4 消费基础设施 122 3.25 0.25 5.89 -0.20 5.23 1.00

5 能源基础设施 165 8.13 23.38 4.04 -0.77 8.86 1.11

6 生态环保 32 2.12 23.80 4.61 -0.88 6.86 1.24

7 交通基础设施 384 2.41 -4.80 8.87 -0.26 8.79 0.93

经营权

资产类型

产权
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仍为折价状态，一季报中，园区、交通、仓储板块的业绩表现相对承

压，这与 P/NAV 中反映的信息基本一致。 

小结：政策面与资金面共振，演绎本月上涨行情。在目前的背景

下，REITs“低估值+高股息+股债弱相关性”的特征逐渐吸引机构投

资者的配置（数据显示截至一季度末，FOF 基金 REITs 持仓规模环比

提升 37%）；政策端，本月 REITs 纳入沪深港通投资标的，与时下中

国资产回流的背景形成正向反馈，有利于促进更多境外投资者入市交

易，提升市场流动性，“新国九条”的发布也起到提振投资者信心的

作用。本月审批通过 4 只新产品。 

本月公布的各产品一季报中，与宏观经济强相关的园区、交通、

仓储板块业绩承压。短期来看，资金依旧“追捧”能源板块，但应注

意追高风险；长期来看，关注目前房地产相关政策对相关板块（产业

园、消费、仓储）市场情绪及后续宏观经济态势的影响。 

（四）新能源公募 REITs 市场情况 

一、估值走势 

本月两只新能源产品的估值收益率水平下滑，已低于上市首日水

平。 

二、REITs 相关政策 

本月证监会发布《5 项资本市场对港合作措施》，拟将内地和香港
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符合资格的 REITs 纳入沪深港通标的，进一步丰富沪深港通交易品

种，“新国九条”中提出研究制定不动产投资信托基金管理条例，推

市场高质量发展。另外，国家发改委、央行、成都市政府等分别发文

支持清洁能源、数据中心、保租房等类型的 REITs 发行。 

 

  

(图 12：本月公募 REITs 相关政策一览表)  

资料来源：央广网、地方政府部门，朱雀基金整理 

  

序号 机构类型 发布时间 会议/政策文件 来源/发布机构 主要内容

1 2024/4/8
《基础设施和公用事业特许经营

管理办法》
发改委

发改委等六部门公布修订后的《基础设施和公用事业特许经营管理办法》，自2024年5月1日起施行，其中提

及要将特许经营最长期限延长到40年，积极支持符合条件的特许经营项目发行基础设施领域不动产投资信托

基金

2 2024/4/10
《关于进一步强化金融

支持绿色低碳发展的指导意见》
央行

央行等七部门发布进一步强化金融支持绿色低碳发展的指导意见，指出要进一步加大资本市场支持绿色低碳

发展力度，支持清洁能源等符合条件的基础设施项目发行REITs产品

3 2024/4/12
《关于加强监管防范风险推动资

本市场高质量发展的若干意见》
国务院

提出推动债券和不动产投资信托基金(REITs)市场高质量发展。加快制定公司债券管理条例，研究制定不动产

投资信托基金管理条例

4 2024/4/19

《中国证监会关于资本市场服务

科技企业高水平发展的十六项措

施》

证监会
支持有条件的新基建、数据中心等新型基础设施以及科技创新产业园区等发行科技创新领域REITs，拓宽增量

资金

5 2024/4/19 《5项资本市场对港合作措施》 证监会
拟总体参照两地股票和 ETF 互联互通制度安排，将内地和香港合资格的REITs纳入沪深港通标的，进一步丰

富沪深港通交易品种。

1 2024/4/3
《北京经济技术开发区关于加强

数据中心能耗管理的若干措施》
北京经开区

加强园区管理。未经批准擅自将工业用地用于数据中心运营的园区和企业，以及不符合北京市、经开区相关

政策及产业发展方向的数据中心，不纳入基础设施领域不动产投资信托基金(REITs)申报计划。

2 2024/4/28
《关于进一步优化房地产市场平

稳健康发展政策措施的通知》
成都市政府 支持保障性租赁住房建设运营企业通过中报发行不动产投资信托基金(REITs)进行融资。

国家层面

地方层面
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三、REITs 市场动态 

（一）行业新闻 

1. 国家发展改革委投资司组织召开 2024 年投资咨询评估工作会 

4 月 2 日，国家发展改革委投资司在北京组织召开 2024 年投资

咨询评估工作会，40 家承担国家发展改革委投资咨询评估工作的咨

询评估机构参加了会议。 

会议强调，各咨询评估机构要深刻认识到所从事咨询评估工作

的重要性，坚持服务投资中心工作，紧紧围绕扩大有效益的投资做

好咨询评估工作；要严格对咨询评估机构监管，规范专家参与投资

咨询评估管理，扎实做好基础设施 REITs 和 PPP 新机制等创新业

务，继续强化质量评价和考核管理。 

下一步，国家发展改革委投资司将严格落实择优劣汰机制，增

强制度刚性约束，指导咨询评估机构不断提升评估工作质量和效率，

为促进投资高质量发展作出积极贡献。 

（资料来源：国家发改委，朱雀基金整理） 

（二）项目招投标情况 
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(图 13：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 2024/4/12 杭州湾跨海大桥公募REITs项目
宁波大通开发有限公

司
项目托管人招标 /

2 2024/4/20 国电投新能源公募REITs扩募项目
国家电投集团江苏电

力有限公司

扩募项目财务顾问委托

服务、评估委托服务与

审计招标公告

/

3 2024/4/22 上海浦东软件园公募REITs项目
上海浦东软件园股份

有限公司

项目公募基金管理人、

专项计划管理人、财务

顾问招标

/

4 2024/4/22 广州水投集团水务公募REITs项目
广州市水务投资集团

有限公司

基金管理人+资产支持

证券管理人联合体采购
广发基金联合体

5 2024/4/26
成都武侯高新产业园公募REITs项

目

成都武侯高新技术产

业发展股份有限公司

基金管理、专项计划管

理及财务顾问招标
/



 

10 
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（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。 

 

 

 


