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一、公募 REITs 市场整体情况 

 

  

（图 1：公募 REITs 市值情况） 

    资料来源：Wind，朱雀基金整理 

截至 2025 年 3 季度末，公募 REITs 累计上市 75 只产品，总市值

2,210 亿元，环比上季度增加 155 亿元，自由流通市值突破千亿大关，

达 1117 亿元，环比增加 150 亿元。其中，本季度新发产品 7 只，募集

总规模 195 亿元，新产品总市值 252 亿元。 

本季度 REITs 市场回调，中证 REITs（全收益）指数下跌 3.98%，

市场单券日均成交额 797 万元，环比（上季度）下降 2.6%，区间日均

换手率为 0.66%，环比降低 26.8%，换手率连续第二个季度下降；总

体来看，市场风险偏好的变化在一定程度上对 REITs 影响明显，在权
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益市场大幅上涨的阶段，REITs 市场表现欠佳。 

 
 （图 2：公募 REITs 分月份二级市场情况） 

       资料来源：Wind，朱雀基金整理 

本季度市场调整，15 只产品上涨，60 只产品下跌。 

从上市至今涨跌幅来看，共9只产品仍处于破发状态，占比12%，

集中在产业园和高速公路板块。 

涨跌幅（中证

REITs指数）
涨跌幅图形

同期沪深300

涨跌幅

同期中证综债

指数涨跌幅

7月 -0.30% 3.54% -0.08%

8月 -2.61% 10.33% -0.51%

9月 -1.10% 3.20% -0.33%
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(图 3：公募 REITs 市场本季度交易情况)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

序号
最近总市值

（亿元）

发行价

（元）

9月30日收

盘价（元）

本季度成交

量(万份)

本季度成交额

(万元)

本季度日

均换手率

(%)

9月30日中债

REITs估值收

益率（%）

本季度涨跌幅

（%）

本年涨跌幅

（%）

上市至今（含上市首日，

以发行价计）

（%）

1 **蛇口产园REIT 28 2.31 1.99 27,894 57,499 0.40 6.74% -5.57 1.99 1.13

2 **合肥高新REIT 13 2.19 1.80 35,834 68,928 1.03 6.38% -5.75 -3.00 -4.86

3 **和达高科REIT 12 2.81 2.31 11,498 27,315 0.71 6.64% -3.18 -1.15 -7.93

4 **张江光大REIT 26 2.99 2.71 21,176 59,336 0.46 5.27% -2.49 11.07 6.03

5 **临港创新产业园REIT 26 4.12 4.49 6,689 30,957 0.62 5.01% -8.29 8.43 19.72

6 **苏园产业REIT 27 3.88 3.05 15,484 49,383 0.33 6.30% -6.52 -5.25 -7.47

7 ****东久新经济REIT 19 3.04 3.88 17,882 69,315 0.68 6.11% -0.69 19.28 42.01

8 **中关村REIT 19 3.20 2.10 16,830 35,823 0.36 4.95% -2.77 1.00 -27.50

9 **湖北科投光谷REIT 12 2.63 1.95 23,618 50,040 0.90 7.85% -13.12 -16.98 -18.52

10 **津开科工产业园REIT 18 2.40 3.51 5,312 19,407 0.52 3.15% -1.33 38.17 51.25

11 ***广开产业园REIT 18 2.57 2.22 5,683 13,544 0.58 6.96% -7.00 -1.93 -9.90

12 **联东科创REIT 21 3.23 4.29 3,046 12,407 0.34 4.87% 5.78 32.84 35.27

13 **南京建邺REIT 12 2.56 3.12 3,004 9,952 0.64 4.36% -11.44 15.61 25.20

14 **重庆两江REIT 13 2.55 3.24 3,222 10,997 0.61 4.12% -9.91 22.87 30.09

15 **成都高投产业园REIT 15 3.13 3.80 4,512 17,496 0.60 3.53% -4.01 13.87 26.55

16 **科创孵化器REIT 10 3.20 3.44 5,571 19,586 1.02 4.83% 5.23 9.07 9.85

17 **金隅制造工场REIT 17 2.84 4.16 7,666 33,420 1.14 1.24% -7.87 14.94 49.43

18 **亦庄产业园REIT 15 2.72 3.83 8,978 34,757 1.13 0.99% -2.20 8.29 40.77

19 ****首农REIT 49 3.69 4.93 25,889 123,672 1.31 -0.16% 4.16 4.16 33.81

20 **金茂商业REIT 15 2.67 3.73 11,587 42,677 1.19 3.62% 4.20 36.17 49.08

21 **物美消费REIT 16 2.38 4.09 7,072 30,053 0.55 0.05% -3.81 44.62 83.84

22 **华润商业REIT 103 6.90 10.30 12,038 122,852 0.29 2.82% 4.01 26.03 58.33

23 **印力消费REIT 44 3.26 4.41 7,543 33,166 0.17 3.85% 2.16 35.96 43.02

24 **百联消费REIT 30 2.33 3.03 20,134 64,014 0.87 2.01% -8.83 31.95 36.34

25 **首创奥莱REIT 32 2.47 3.99 13,076 54,407 0.76 3.58% -4.94 36.61 67.11

26 **大悦城商业REIT 50 3.32 4.95 6,922 35,038 0.40 1.94% -5.14 40.71 52.48

27 ***华威农贸市场REIT 26 3.03 5.21 5,555 29,980 0.68 1.74% -1.09 36.94 78.02

28 **绿发商业REIT 20 3.16 4.00 14,057 59,334 1.42 3.83% -7.05 -2.73 26.46

29 **唯品会奥莱REIT 43 3.48 4.35 16,607 72,857 0.84 1.82% -1.54 -1.54 24.86

30 **凯德商业REIT 26 5.72 6.42 7,785 50,881 0.74 3.61% -0.34 -0.34 12.24

31 ****盐田港REIT 22 2.30 2.30 19,831 45,069 0.42 5.70% 6.47 16.55 17.16

32 **普洛斯REIT 68 3.89 3.53 19,801 71,899 0.19 6.30% -6.47 8.32 7.15

33 **京东仓储REIT 19 3.51 3.89 19,449 75,584 0.92 4.97% 8.33 32.75 25.10

34 **深国际REIT 19 2.49 3.15 8,663 27,020 0.38 5.37% 2.28 33.39 31.95

35 **宝湾物流REIT 14 4.06 4.58 6,905 32,063 1.46 5.23% 2.14 21.27 16.43

36 **外高桥REIT 15 2.79 3.87 4,364 17,122 0.80 3.24% -1.20 27.32 42.78

37 **易商仓储物流REIT 26 2.63 3.21 5,349 17,409 0.39 5.66% -7.50 7.98 24.50

38 ***九州通医药REIT 17 2.90 4.15 6,055 25,276 0.92 3.84% -2.38 11.75 43.28

39 **顺丰仓储物流REIT 40 3.29 4.04 16,663 67,265 0.84 5.16% -0.22 8.09 22.71

40 **中外运仓储物流REIT 17 3.28 4.14 12,242 49,204 1.55 3.96% 5.29 5.29 26.24

41 **万国数据中心REIT 33 3.00 4.18 26,620 107,755 1.68 2.71% 7.26 7.26 39.43

42 **润泽科技数据中心REIT 61 4.50 6.08 27,417 162,889 1.38 3.53% 3.93 3.93 35.11

43 ****深圳安居REIT 18 2.48 3.52 14,617 54,093 0.84 2.86% -9.65 8.52 56.40

44 **厦门安居REIT 21 2.60 4.28 23,934 107,767 1.07 3.48% -10.48 19.47 82.33

45 **北京保障房REIT 30 2.51 4.09 23,450 99,513 1.05 3.55% -8.01 15.39 76.76

46 ****华润有巢REIT 17 2.42 3.40 16,496 57,573 0.78 3.42% -10.35 19.89 55.88

47 **城投宽庭保租房REIT 40 3.05 3.97 14,396 59,534 0.33 4.55% -5.62 13.31 36.96

48 **蛇口租赁住房REIT 19 2.73 3.71 7,220 28,124 0.81 2.98% -8.34 18.69 39.06

49 ***上海地产租赁住房REIT 18 2.72 3.62 5,570 21,623 0.56 3.57% -12.12 2.15 32.78

50 **苏州恒泰保租房REIT 19 2.73 3.85 9,082 36,203 0.92 3.17% -7.98 8.36 40.86

51 **深圳能源REIT 37 5.90 6.09 11,107 69,273 0.41 3.80% -0.77 0.91 43.59

52 ****电投新能源REIT 88 9.80 10.97 9,053 98,311 0.31 3.09% 0.21 14.86 36.89

53 **京能光伏REIT 34 9.78 11.33 5,924 69,293 0.66 0.74% -4.56 9.43 46.91

54 **电建清洁能源REIT 17 2.68 4.22 9,888 42,305 0.76 2.40% -4.04 10.50 64.74

55 **特变电工新能源REIT 15 3.88 4.96 10,898 57,677 1.13 1.23% -10.24 3.70 41.09

56 ****明阳智能新能源REIT 15 6.41 7.56 6,271 50,393 0.81 1.05% -13.56 5.99 35.92

57 **蒙能清洁能源REIT 14 5.34 6.80 3,879 30,415 1.47 0.04% -15.00 7.48 36.74

58 **华电清洁能源REIT 22 3.79 4.50 17,729 83,890 1.79 1.94% -6.94 -6.94 18.63

59 **广州广河REIT 62 13.02 8.85 7,153 66,577 0.19 9.15% -4.30 1.25 -6.58

60 **越秀高速REIT 18 7.10 5.84 7,527 45,973 0.56 4.77% -6.05 -4.30 4.00

61 **沪杭甬REIT 35 8.72 6.99 6,444 46,957 0.24 2.94% -3.99 4.62 21.52

62 **中国铁建REIT 40 9.59 8.05 11,057 95,538 1.08 4.91% -3.92 0.72 18.01

63 **安徽交控REIT 75 10.88 7.49 14,979 117,654 0.53 6.41% -6.45 15.90 -8.92

64 **中国交建REIT 53 9.40 5.35 19,399 106,939 0.37 9.76% -4.08 14.90 -33.13

65 **江苏交控REIT 25 7.635 6.28 9,123 63,430 1.38 5.42% -7.27 14.45 6.41

66 **山东高速REIT 32 7.46 8.01 4,303 35,675 0.35 4.16% -3.93 10.79 33.41

67 ***深高速REIT 20 6.83 6.56 5,987 41,063 0.50 4.20% -4.18 10.95 16.68

68 **河北高速REIT 52 5.70 5.16 6,536 34,788 0.21 6.18% -2.05 4.99 4.41

69 **南京交通高速REIT 34 5.45 6.73 3,298 22,848 0.40 2.04% -1.57 26.28 34.48

70 **高速公路REIT 38 6.99 7.57 3,499 27,829 0.70 4.67% -9.65 22.94 18.57

71 **宁波交投REIT 97 8.09 9.68 5,273 53,237 0.40 -0.79% 0.66 21.27 31.55

72 **绍兴原水水利REIT 26 2.83 4.25 8,561 37,145 0.70 1.86% -5.26 11.59 55.00

73 **首钢绿能REIT 12 13.38 11.99 3,898 48,205 0.74 3.90% -1.71 0.09 27.39

74 **首创水务REIT 18 3.7 3.66 19,332 75,172 1.20 1.56% -0.56 2.65 32.25

75 **济南能源供热REIT 24 7.48 11.98 1,903 23,998 0.58 1.67% -6.32 26.95 65.04

REITs市场

产权类

园区基础设施

消费基础设施

仓储物流

数据中心

保障性租赁住

房

经营权

类

能源基础设施

交通基础设施

公共事业
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二、公募 REITs 分类交易情况 

 

 (图 4：公募 REITs 市场本季度分类交易情况) 

                资料来源：Wind，朱雀基金整理 

从价格表现来看，本季度未能延续去年末以来的涨势，除 8 月上

新的数据中心（+5.11%）外，其余资产类型表现欠佳。近两年来表现

最强势的保租房板块（-8.6%）本季度跌幅最大，另外园区（-4.39%）、

公共事业（-3.96%）、能源（-3.94%）、高速公路（-3.83%）板块也回撤

较大。 

 

本季度涨跌幅(%) 成交量（亿份）
日均成交量

（万份）
环比上季度(%) 成交金额（亿元）

日均成交额

（万元）
环比上季度(%)

总成交额占REITs总

成交额比重（%）

区间日均换

手率（%）
环比上季度(%)

9月30日中债REITs估

值收益率（%）

仓储物流 -0.93 11.93 1,808 -18 42.79 6,483 -11 11% 0.64 -27 5.28

保障性租赁住房 -8.60 11.48 1,739 -11 46.44 7,037 -10 12% 0.76 -32 3.59

园区基础设施 -4.39 24.98 3,785 -1 74.38 11,270 -2 19% 0.71 -41 4.35

消费基础设施 -1.03 12.24 1,854 55 59.53 9,019 57 15% 0.58 -52 2.67

数据中心 5.11 5.40 819 / 27.06 4,101 / 7% 1.49 / 3.24

能源基础设施 -3.94 7.47 1,133 38 50.16 7,599 23 13% 0.69 1 2.29

公共事业 -3.96 3.37 511 2 18.45 2,796 1 5% 0.78 -5 2.04

交通基础设施 -3.83 10.46 1,585 -18 75.85 11,493 -20 19% 0.48 -18 4.82

资产类型

经营权

产权



 

6 

 

 (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 

从成交占比来看，交通（19%）、园区（19%）基础设施仍为市场

成交额占比最大的资产类型，消费（15%）紧随其后，新上市的数据

中心板块成交占比为 7%。 

 

 (图 6：公募 REITs 分类成交额-亿元)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

 

(图 7：公募 REITs 分类成交量-亿份)  

资料来源：同花顺 iFinD，朱雀基金整理 
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 (图 8：公募 REITs 分类区间日均换手率)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

本季度交投活跃度下行，各板块换手率均有不同程度下滑，市场

情绪偏紧。 

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，已发布 2025 年中报的产品采用中报可供分配金额并进行年化处理，其

他未发布的增量产品采用招募说明书中披露 2025 年可供分配金额计； 

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

(图 9：公募 REITs 市场本季度分类估值情况)  

资料来源：Wind，朱雀基金整理 

由于 8 月份中债系统性调整了 IRR 的估值参数，本季度各板块

IRR 并未因股价下跌而提高。目前，公共事业、能源、消费板块动态

IRR 在 2-3%之间；数据中心、保租房在 3%-4%之间。前期跌幅较大

的园区、交通、仓储板块在 4-5.3%之间。 

序号
最近总市值

(亿元）
本季度涨跌幅(%)

上市至今涨跌幅

（含上市首日）

（%）

9月30日中债IRR

（%）

IRR(250930)-

IRR(250630)

(%)

预期现金分派率(%) P/NAV
P/NAV(250930)

-(250630)

1 仓储物流 257 -0.93 21.57 5.28 0.12 3.79 1.19 -0.02

2 保障性租赁住房 181 -8.60 52.69 3.59 0.45 2.62 1.42 -0.19

3 园区基础设施 371 -4.39 14.18 4.35 -0.42 4.17 1.14 -0.02

4 消费基础设施 405 -1.03 48.87 2.67 0.20 3.96 1.47 -0.06

5 数据中心 94 5.11 36.65 3.24 / 4.34 1.37 /

6 能源基础设施 241 -3.94 39.76 2.29 0.73 3.93 1.29 -0.07

7 公共事业 80 -3.96 48.65 2.04 -0.19 6.05 1.44 -0.09

8 交通基础设施 580 -3.83 9.32 4.82 -0.62 9.45 1.07 -0.06

资产类型

经营权

产权
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从预期现金分派率来看，各类产品的预期分派率本季度变化不大。

产权类产品动态分派率在 2.2%-4.4%之间（数据中心分派率最高），经

营权类产品的动态分派率在 3.9%-9.5%之间。 

从 P/NAV 来看，REITs 市场整体估值中枢小幅回落，由于前期

连续上涨，部分板块估值明显偏高，故从长期来看阶段性的估值修复

利于后续市场健康发展。保租房、消费、公共事业、数据中心板块

P/NAV 降至 1.37-1.5 之间，能源板块降至 1.29，其他板块在 1.07-1.2

之间。 

四、新能源公募 REITs 市场情况 

（一）二级市场走势 

本季度新能源产品涨跌幅在-15%至 0.3%之间。 

自发行上市以来，水电产品涨幅领先，累计涨幅约 65%，其他风

电、光伏产品的累计涨幅在 35-47%之间。 

（二）估值走势 

本季度新能源板块动态估值收益率有所修复，总体在 0.04%-3.09%

之间，上季度 IRR 为负值的 3 只产品实现回正，但 2025 年以来，新

能源产品 IRR 总体下降，板块整体估值仍处高位，有待进一步修复。 
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（三）估值收益率与 10 年期国债到期收益率走势对比 

 
注 1：新能源 REITs 估值收益率取 6 只产品的算术平均值； 

注 2：数据截至 2025 年 9 月 30 日。 

(图 14：新能源 REITs 估值收益率与 10 年期国债到期收益率走势对比情况) 

资料来源：Wind、中债，朱雀基金整理 

2025 年 3 季度，权益市场表现强劲，市场风险偏好提升，债券类

产品受此影响有所下行，10 年期国债收益率由 1.64%升至 1.86%，在

此期间，新能源板块 IRR 由 0.36%上升至 1.42%。 
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小结：本季度 REITs 市场终结了长达半年的上涨行情，单季度

下跌 4%。  

但从基本面来看，REITs 市场并无明显变化出现，中长期健康发

展趋势仍值得期待。一方面，本季度披露的中报延续前期分化格局，

无“黑天鹅”或明显利空事件；另一方面，国家层面对 REITs 市场持

续关切，意在推动市场长期稳定健康发展，9 月，国家发改委发布“782

号文”，要求“持续推动市场扩围扩容，积极支持通过扩募方式新购

入项目、优质高效做好项目把关并切实加强组织保障”。 

后续一方面需持续关注股、债市场及风险偏好的变化趋势，另一

方面，对于产业园、仓储、高速等弹性相对较高的品种，需关注其业

绩变化趋势及“股性”的体现；对于保租房、能源、公共事业等业绩

扎实、现金流稳定性相对较强的品种，可关注板块内优质产品在估值

修复后潜在的机会。 
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序号 基金代码 基金简称 项目性质 行业类型 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 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 508019.SH **湖北科投光谷产业园REIT 产权类 产业园区 2023/6/30 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 15.75

29 508007.SH **山高高速公路REIT 特许经营权类 高速公路 	2023/10/27 山东高速集团有限公司 鄄菏高速 31.36

30 508031.SH **城投宽庭保租房REIT 产权类 保障性租赁住房 2024/1/12 上海城投房屋租赁有限公司 上海市杨浦区江湾社区、光华社区 30.53

31 508017.SH **金茂商业REIT 产权类 消费 2024/3/12 上海兴秀茂商业管理有限公司 长沙梅溪湖览秀城 10.68

32 508011.SH **物美消费REIT 产权类 消费 2024/3/12 北京物美商业集团股份有限公司 北京大成、玉蜓桥、华天、德胜门4项目 9.53

33 	180601.SZ **华润商业REIT 产权类 消费 2024/3/14 华润商业资产控股有限公司 青岛万象城购物中心 69.02

34 508026.SH **中国电建清洁能源REIT 特许经营权类 新能源 2024/3/28 中国电建水电开发集团有限公司 四川甘孜九龙县五一桥水电站（1-5号机组）项目 10.70

35 508033.SH ***深高速REIT 特许经营权类 高速公路 2024/3/29 深圳高速公路集团股份有限公司 常益高速（湖南省常德-益阳段） 20.48

36 180602.SZ **印力消费REIT 产权类 消费 2024/4/30 印力商用置业有限公司 杭州西溪印象城购物中心 32.60

37 508086.SH **河北高速REIT 特许经营权类 高速公路 2024/6/28 河北高速公路集团有限公司 荣乌高速公路（大王店枢纽互通至冀晋界段） 56.98

38 508015.SH ****明阳智能新能源REIT 特许经营权类 新能源 2024/7/23
明阳智慧能源集团,北京洁源新能投资,内蒙古明

阳新能源公司
河北沧州黄骅旧城风电场项目、内蒙古红土井子风电场项目 12.83

39 508089.SH **特变电工新能源REIT 特许经营权类 新能源 2024/7/2 特变电工新疆新能源股份有限公司 新疆哈密东南部山口光伏园区150MWp光伏发电项目 11.64

40 180302.SZ **深国际仓储物流 REIT 产权类 仓储物流 2024/7/9 深国际物流发展有限公司 杭州华东智慧城一期、贵州综合物流港项目 14.94

已上市公募REIT产品一览表（截至2025年9月30日）
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序号 基金代码 基金简称 项目性质 行业类型 上市日期 原始权益人 底层资产 募集规模（亿元）

41 508002.SH **百联消费REIT 产权类 消费 2024/8/16 上海百联集团 上海又一城购物中心 23.32

42 508005.SH **首创奥特莱斯REIT 产权类 消费 2024/8/28 北京首创商业管理有限公司 济南、武汉奥特莱斯购物中心 19.74

43 508022.SH **津开产业园REIT 产权类 产业园区 2024/9/19 天津泰达产业发展集团有限公司 天津经开区天河数字产业园和大陆汽车厂房产业园 11.99

44 180105.SZ	 ***广开产园REIT 产权类 产业园区 2024/9/23 广州开发区控股集团有限公司 广州开发区创新基地、创新大厦园区和创意大厦园区 20.58

45 180603.SZ	 	**大悦城商业REIT 产权类 消费 2024/9/20 卓远地产(成都)有限公司 成都大悦城购物中心项目 33.23

46 	180502.SZ ****蛇口租赁住房REIT 产权类 保租房 2024/10/23 深圳市招商公寓发展有限公司 深圳市南山区的太子湾项目和林下项目 13.64

47 	180303.SZ **宝湾物流REIT 产权类 仓储物流 2024/10/29 宝湾国际物流公司 天津、廊坊、南京、嘉兴物流园 12.19

48 	508069.SH **南京交通高速公路REIT 特许经营权类 高速公路 2024/11/1 南京公路发展(集团)有限公司 南京绕城高速公路东南段 29.95

49 	508003.SH **联东科技产业园REIT 产权类 产业园区 2024/11/5 北京联东金园管理科技有限公司
北京大兴科创产业园、北京马坡科技园一期、北京房山奥得赛

产业园
16.17

50 	180701.SZ **绍兴原水水利REITs 特许经营权类 水利类 2024/11/8 绍兴市原水集团 绍兴市汤浦水库工程 15.92

51 	180203.SZ ****招商公路高速公路REIT 特许经营权类 高速公路 2024/11/21 招商局公路网络科技有限公司 亳阜高速（安徽省亳州-阜阳段） 37.75

52 508097.SH **南京建邺REIT 产权类 产业园区 2024/12/3 南京市建邺区高新科技投资集团有限公司 南京建邺区国际研发总部园5栋科研设计用房中的部分建筑 10.70

53 180402.SZ **蒙能清洁能源REIT 特许经营权类 能源基础设施 2024/12/10
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
包头华晨风电项目、乌兰察布恒润一期风电项目 10.67

54 508010.SH **重庆两江REIT 产权类 产业园区 2024/12/11 重庆两江新区产业发展集团有限公司
重庆两江新区4项目：双鱼座项目，双子座项目，凤凰座项

目，拓展区 D 区一期 D2项目
10.20

55 180106.SZ **成都高投产业园REIT 产权类 产业园区 2024/12/19 成都高新投资集团有限公司 天府软件园一期、盈创动力大厦（部分） 12.45

56 508048.SH **外高桥REIT 产权类 仓储物流 2024/12/25 上海外高桥集团股份有限公司 上海浦东外高桥物流园区仓库 10.41

57 508036.SH **宁波交投REIT 特许经营权类 高速公路 2024/12/26 宁波交通投资集团有限公司等 杭州湾跨海大桥 99.00

58 508012.SH **科创REIT 产权类 产业园区 2024/12/31 上海杨浦科技创业中心有限公司
上海杨科创国定路园区1号楼、3号楼及新江湾城湾谷科技园

B5 栋
10.03

59 180605.SZ **易商仓储物流REIT 产权类 仓储物流 2025/1/24 易商集团 富莱德昆山物流园(一期、二期、三期) 24.35

60 508078.SH **华威农贸市场REIT 产权类 消费 2025/1/24 福建华威农商(集团)有限公司 华威西营里农产品交易中心 16.28

61 508087.SH **济南能源供热REIT 特许经营权类 公共事业 2025/2/17 济南热力集团 济南市232段供热管网相关资产及业务 14.96

62 508092.SH **金隅智造工场REIT 产权类 产业园区 2025/2/26 北京金隅集团股份有限公司 北京金隅智造工场产权一期项目 15.30

63 508084.SH **九州通医药仓储物流REIT 产权类 仓储物流 2025/2/27 九州通医药集团物流有限公司 武汉东西湖现代医药仓储物流项目 11.77

64 508055.SH **上海地产租赁住房REIT 产权类 保租房 2025/3/31 上海地产房屋租赁有限公司 上海市闵行区虹桥项目、江月路项目 12.96

65 	180305.SZ **顺丰仓储物流REIT 产权类 仓储物流 2025/4/21 深圳嘉丰产业园管理有限公司
顺丰航空地产公司、武汉丰泰、合肥丰泰分别持有的深圳项目

、武汉项目、合肥项目
32.90

66 508085.SH **苏州恒泰保租房REIT 产权类 保租房 2025/5/21 苏州工业园区公租房管理有限公司 苏州工业园区菁英公寓项目 13.67

67 508080.SH **亦庄产业园REIT 产权类 产业园区 2025/6/26 北京亦庄盛元投资开发集团有限公司 北京经开区高端汽车及新能源汽车关键零配件产业园项目 10.88

68 	180606.SZ **中国绿发商业REIT 产权类 消费 2025/6/27 山东鲁能商业管理有限公司 山东济南领秀城贵和购物中心 15.80

69 	508039.SH ****首农REIT 产权类 产业园区 2025/7/25 北京首农信息产业投资有限公司 北京市海淀区中关村移动智能服务创新园(首农元中心项目) 36.85

70 	508090.SH **中外运仓储物流REIT 产权类 仓储物流 2025/7/29 中国外运股份有限公司
瑞达无锡、昆山物流项目、金华物流项目、昆山千灯物流项目

、天津建合物流项目、成都空港物流项目
13.11

71 	508016.SH **华电清洁能源REIT 特许经营权类 能源基础设施 2025/8/1
华电国际电力股份有限公司,杭州市燃气集团有
限公司,杭州钱塘新区产业发展集团有限公司

杭州华电江东天然气热电联产项目 18.95

72 508060.SH **万国数据中心REIT 产权类 数据中心 2025/8/8 万国数据控股有限公司 昆山国金数据中心项目(包含2栋数据中心楼) 24.00

73 180901.SZ **润泽科技数据中心REIT 产权类 数据中心 2025/8/8 润泽科技发展有限公司 润泽(廊坊)国际信息港 A-18数据中心项目 45.00

74 508082.SH **唯品会奥莱REIT 产权类 消费 2025/9/12 杉杉商业集团有限公司 宁波市海曙区奥特莱斯项目 34.80

75 508091.SH **凯德商业REIT 产权类 消费 2025/9/29 凯德集团（跨国） 长沙雨花亭、广州云尚凯德广场项目 22.87

已上市公募REIT产品一览表（接上页，截至2025年9月30日）
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（资料来源：上交所、深交所，朱雀基金整理） 

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

1 **金风新能源REIT 特许经营权类 新能源
已问询（2023-

10）
金风科技股份有限公司 江西赣州全南县天排山风电项目 8.81

2 **万纬仓储物流REIT 产权类 仓储物流
已问询

（2024-04）
深圳市万纬物流投资有限公司（万科旗下） 佛山南海项目、绍兴诸暨项目、湖州德清项目 11.49

3 **建融家园保租房REIT 产权类 保租房
已反馈

（2024-04）
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、苏州天荟项目 9.86

4 ****沈阳国际软件园REIT 产权类 产业园区
已受理

（2024-11）
沈阳国际软件园有限公司 沈阳国际软件园一期、二期、昂立信息园 11.84

5 华润有巢REIT扩募项目 产权类 保租房
已反馈

（2024-12月）
有巢住房租赁（深圳）有限公司 上海市闵行区马桥镇保租赁房项目 10.37

6 **临港创新产业园REIT扩募项目 产权类 产业园区
已反馈

（2024-12月）
上海临港控股股份有限公司 上海漕河泾科技绿洲康桥园区 16.93

7 **中海商业REIT 产权类 消费基础设施
已受理

（2025-6月）
中海环宇商业发展(深圳)有限公司 佛山市南海区购物中心项目“映月湖环宇城” 13.55

8 **安博仓储物流REIT 产权类 仓储物流
已申报

（2025-6月）
安博集团（跨国） 杭州一期、贵州物流园项目 22.49

9 **中核清洁能源REIT 特许经营权类 能源
已反馈

（2025-7月）
新疆新华水电投资股份有限公司 新疆和田喀拉喀什河波波娜水电站项目 13.72

10 **京能光伏REIT扩募项目 特许经营权类 能源
已通过

（2025-8月）
云南保山槟榔江水电开发有限公司

苏家河口水电站项目（365MW）、松山河口水电站项目
（168MW）

28.60

11
****东久新经济产业园REIT扩募项

目
产权类 产业园区

已通过
（2025-8月）

东久工业地产投资有限公司 东久(南通)智造园、东久(重庆)智造园一期 42.00

12 **天虹消费REIT 产权类 消费基础设施
已问询

（2025-9月）
天虹数科商业股份有限公司 苏州相城天虹购物中心项目 11.50

13 **湖北交投楚天高速公路REIT 特许经营权类 高速公路
已受理

（2025-8月）
湖北楚天智能交通股份有限公司

湖北交投建设集团有限公司
大庆至广州高速公路湖北省麻城至浠水段 37.23

14 **晋中公投瑞阳供热REIT 特许经营权类 公共事业
已受理

（2025-9月）
晋中市公用基础设施投资控股(集团)有限公司

山西省晋中市一期项目、冬季清洁采暖项目的管网资产及
供热附属设施设备

11.20

在审公募REIT产品一览表（截至2025年9月30日）

注1：上交所审核环节为:已申报-已受理-已反馈-通过/未通过，深交所审核环节为:申报-受理-问询-审核意见-注册/中止/终止;
注2：在审REITs的募集规模数据为招募说明书披露的拟募集规模。
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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。 

 

 

 


