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核心观点 

截至2023年7月31日，我国共有28只公募REITs产品成立，市值超900亿元，共有27只REITs披露二季报。 

 

二季报分析：整体来看，高速公路类修复放缓，通行费收入环比回落；产业园类表现分化，厂房类
相对韧性更强；仓储物流类运营整体保持平稳，收入环比略增；保租房类资产Q2业绩表现稳健，
出租率维持高位；能源类、生态环保类资产表现受季节性影响较大，项目出现业绩分化。 

 

二级市场表现：7月REITs板块整体估值有所回升，今年平均累计涨跌幅：保租房类>生态环保类>
能源类 >产业园类>高速公路类> 仓储物流类。7月日均换手率有所回升，近两月能源类和保租房类
热度上升。 

可结合资金久期、收益率要求，选择估值水平与分红率相匹配的REITs产品。建议关注能源、新基建、
包括后续消费类REITs等领域的打新机会，同时持续关注产权类扩募导致整体资产估值变动带来的投资
机会。 

2 请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 



•1 
2023Q2经营业绩分析 

各公募REITs中期运营数据稳中向好，整体完成度较高。 

3 请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 



REITs发行进度 

图  中国公募REITs发行节奏 
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• 截至2023年7月30日，我国共有28只公募REITs产品成立。2022年下半年开始，我国公募REITs上市步伐提
速，募集资金超过900亿元，项目涵盖收费公路、产业园区、污水处理、仓储物流、清洁能源、保障性租赁
住房、新能源等多种资产类型。 

图  各类型存量公募REITs规模情况 

资料来源：Wind，海通证券研究所整理，数据截至2023年7月30日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 
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二季报REITs业绩解读-产业园类 

表 产业园REITs底层项目经营数据 

资料来源：Wind，各REIT22年报及23Q1、Q2季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年6月30日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 

REITs名称
23Q2可分配金额

（万元）

23Q1可分配金额

（万元）

2022可分配金额

（万元）
23Q2出租率（%） 23Q1出租率（%）

出租率较上期变动
（pcts）

华安张江光大REIT 1735.17 1473.38 6247.28 82.31 70.57 11.74

东吴苏园产业REIT 3625.84 3118.06 15978.78
科智商管：93.80

艾派科：86.41

科智商管：92.60

艾派科：86.72

科智商管：1.20

艾派科：-0.31

博时蛇口产园REIT 2279.52 1465.08 8661.17 95.00 82.00 13.00

建信中关村REIT 2115.94 2361.22 12513.49 67.84 68.47 -0.63

华夏合肥高新REIT 1527.59 1851.58 2077.09 91.18 90.03 1.15

国泰君安临港创新产业园REIT 1368.97 841.03 1344.95 97.29 98.85 -1.56

国泰君安东久新经济REIT 2359.01 1993.36 2586.56 100.00 100.00 0.00

华夏杭州和达高科产园REIT 1891.34 1476.88 260.86 89.69 92.99 -3.30

REITs名称 23Q2毛利率
23Q2EBITDA利润

率（%）

23Q1毛利率

（%）

23Q1EBITDA利润

率（%）
2022毛利率（%）

2022EBITDA利润率

（%）

华安张江光大REIT / 80.58 / 79.88% / 81.63%

东吴苏园产业REIT 72.21 56.10 76.93 / 84.73 74.09%

博时蛇口产园REIT 85.39 79.88 91.24 87.78 87.89 86.03%

建信中关村REIT 38.41 64.64 42.66 67.59 50.01 79.55%

华夏合肥高新REIT 46.48 72.65 62.49 77.51 63.62 76.98%

国泰君安临港创新产业园REIT 92.60 86.25 89.37 91.50 81.30 75.24%

国泰君安东久新经济REIT 90.84 80.61 78.50 79.29 90.65 74.26%

华夏杭州和达高科产园REIT 61.98 77.64 44.04 68.07 / /
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二季报REITs业绩解读-产业园类 
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表 产业园REITs业绩完成度分析 

资料来源：Wind，各REIT22年报及22Q2至23Q2季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年6月30日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 

• 产业园类REITs二季度整体业绩修复中，各项

目分化延续。东吴苏园、博时蛇口及华夏合

肥高新底层资产运营较稳健，整体出租率有

所提升。随着经济环境回暖，园区企业生产

经营有望进一步优化。 

23Q2单季度 23年累计 22年全年 23Q2单季度 23年累计 22年全年 23Q2单季度 23年累计 22年全年

华安张江光大REIT 115.81% 53.54% 103.39% 124.20% 53.08% 100.74% 153.39% 66.68% 106.86%

东吴苏园产业REIT 95.32% 44.32% 105.02% 113.61% 57.44% 95.72% 106.26% 56.79% 112.82%

博时蛇口产园REIT 98.39% 40.41% 93.46% 102.04% 45.71% 77.83% 164.35% 76.35% 129.70%

建信中关村REIT 67.75% 35.84% 100.13% 79.64% 39.69% 91.06% 65.24% 33.41% 91.51%

华夏合肥高新REIT 98.12% 48.25% 66.42% 114.00% 57.77% 78.75% 118.78% 58.49% 94.92%

国泰君安临港创新产业园REIT 116.14% 46.87% 57.27% 124.81% 62.77% 123.01% 170.73% 88.84% 142.05%

国泰君安东久新经济REIT 125.75% 58.00% 70.00% 107.62% 53.65% 70.46% 121.87% 60.51% 76.56%

华夏杭州和达高科产园REIT 127.66% 63.16% / 86.84% 43.97% / 88.14% 44.87% /

REITs名称
可供分配金额完成度 营业收入完成度 EBITDA完成度
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二季报REITs业绩解读-仓储物流类 

表 仓储物流REITs底层项目经营数据及业绩完成度 

• 较高水平的出租率支撑仓储物流经营表现稳健，业绩完成整体超预期。 

资料来源：Wind，各REIT22年报及23Q1、Q2季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年6月30日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 

REITs名称
23Q2可分配金额

（万元）

23Q1可分配金额

（万元）

2022可分配金额

（万元）
23Q2出租率（%） 23Q1出租率（%）

出租率较上期变动
（pcts）

中金普洛斯REIT 10500.63 6685.09 26485.34 90.55 92.70 -2.15

红土盐田港REIT 2280.21 2348.25 8694.76 99.00 99.00 0.00

嘉实京东仓储REIT 1790.64 1753.62 / 100.00 100.00 0.00

REITs名称 23Q2毛利率
23Q2EBITDA利润

率（%）

23Q1毛利率

（%）

23Q1EBITDA利润

率（%）
2022毛利率（%）

2022EBITDA利润率

（%）

中金普洛斯REIT 93.80 71.41 94.26 70.20 94.54 69.27

红土盐田港REIT 74.37 88.17 74.76 88.75 73.98 86.92

嘉实京东仓储REIT 66.58 66.42 65.76 68.87 / /

23Q2单季度 23年累计 22年全年 23Q2单季度 23年累计 22年全年 23Q2单季度 23年累计 22年全年

中金普洛斯REIT 160.51% 65.68% 105.66% 104.29% 50.32% 93.86% 112.51% 52.99% 100.90%

红土盐田港REIT 109.76% 55.64% 107.29% 107.10% 52.22% 107.31% 112.44% 55.22% 107.62%

嘉实京东仓储REIT 101.94% 50.44% / 99.96% 46.66% / 98.85% 61.94% /

REITs名称
可供分配金额完成度 营业收入完成度 EBITDA完成度
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二季报REITs业绩解读-保租房类 

表 保租房REITs底层项目经营数据及业绩完成度分析 

• 保租房类REITs底层资产区位较好，23Q2表现稳健，相比市场租房较低的租金支撑其出租率维持高位，年化营收均超预测。 

资料来源：Wind，各REIT22年报及23Q1、Q2季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年6月30日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 

REITs名称
23Q2可分配金额

（万元）

23Q1可分配金额

（万元）

2022可分配金额

（万元）
23Q2出租率（%） 23Q1出租率（%）

出租率较上期变动

（pcts）

华夏北京保障房REIT 1380.17 1371.81 1912.67 97.03 96.05 0.98

红土创新深圳安居REIT 1433.29 1261.68 2107.76

百泉阁：98.16

锦园：100

香槟苑：98.52

凤凰公馆：98.79

百泉阁：98.69

锦园：98.87

香槟苑：99.01

凤凰公馆：99.52

百泉阁：-0.53

锦园：1.13

香槟苑：-0.49

凤凰公馆：-0.73

中金厦门安居REIT 1487.72 1401.59 2095.87 99.64 99.49 0.15

华夏基金华润有巢REIT 1615.98 1591.09 716.24
有巢泗泾:96.52

东部经开区: 96.36

有巢泗泾:96.99

东部经开区: 92.43

有巢泗泾:-0.47

东部经开区: 3.93

REITs名称 23Q2毛利率
23Q2EBITDA利润

率（%）

23Q1毛利率

（%）

23Q1EBITDA利润

率（%）
2022毛利率（%）

2022EBITDA利润率

（%）

华夏北京保障房REIT 48.70 80.74 49.55 81.54 49.84 80.54

红土创新深圳安居REIT 64.16 96.34 64.77 97.12 64.25 93.64

中金厦门安居REIT 89.76 85.96 89.61 87.23 89.62 83.66

华夏基金华润有巢REIT 34.85 70.56 35.18 70.87 / /

23Q2单季度 23年累计 22年全年 23Q2单季度 23年累计 22年全年 23Q2单季度 23年累计 22年全年

华夏北京保障房REIT 111.30% 55.48% 115.47% 103.77% 51.63% 129.61% 103.74% 51.89% 149.93%

红土创新深圳安居REIT 116.57% 54.79% 85.92% 100.60% 50.26% 92.08% 104.25% 51.79% 91.32%

中金厦门安居REIT 113.06% 54.90% 79.37% 102.05% 50.68% 88.24% 109.76% 54.97% 91.41%

华夏基金华润有巢REIT 133.30% 66.14% / 107.45% 53.54% / 106.15% 54.41% /

REITs名称
可供分配金额完成度 营业收入完成度 EBITDA完成度
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二季报REITs业绩解读-高速公路类 

表 高速公路REITs底层项目经营数据 

资料来源：Wind，各REIT22年报及23Q1、Q2季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年6月30日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 

REITs名称
23Q2可分配金额

（万元）

23Q1可分配金额

（万元）

2022可分配金额

（万元）

23Q2通行费收入

（万元）
同比增长率（%） 环比增长率（%）

浙商沪杭甬REIT 10861.88 13946.01 31508.74 20499.32 15.31 0.62

平安广州广河REIT 10664.12 14803.06 47691.19 19152.65 24.15 -3.82

国金中国铁建REIT 12530.42 14561.18 39032.16 18640.08 13.64 1.93

华夏越秀高速REIT 3779.11 4433.37 13742.68 5575.70 16.59 -11.59

华夏中国交建REIT 7044.05 9339.85 25059.79 10685.40 5.00 -7.65

华泰江苏交控REIT 5349.05 7654.41 8373.46 9572.53 76.63 5.00

中金安徽交控REIT 17506.78 23087.94 68365.31 23855.37 -6.74 -10.20

REITs名称 23Q2毛利率
23Q2EBITDA利润

率（%）

23Q1毛利率

（%）

23Q1EBITDA利润

率（%）
2022毛利率（%）

2022EBITDA利润率

（%）

浙商沪杭甬REIT 35.23 75.38 60.57 88.68 24.91 70.27

平安广州广河REIT 43.19 86.83 44.65 89.30 23.28 82.90

国金中国铁建REIT 28.53 82.31 26.58 87.23 13.32 62.39

华夏越秀高速REIT 40.56 85.52 47.28 87.46 34.91 85.15

华夏中国交建REIT 45.36 78.98 51.95 87.56 44.82 82.88

华泰江苏交控REIT 31.00 77.00 38.00 84.00 / /

中金安徽交控REIT 11.12 86.53 20.35 92.56 / /
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二季报REITs业绩解读-高速公路类 

图  高速公路通行费收入情况（万元） 

表 高速公路REITs业绩完成度分析 

资料来源：Wind，各REIT22年报及22Q2至23Q2季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年6月30日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 

23Q2单季度 23年累计 22年全年 23Q2单季度 23年累计 22年全年 23Q2单季度 23年累计 22年全年

浙商沪杭甬REIT 100.53% 57.40% 72.90% 98.18% 50.69% 85.96% 97.60% 53.68% 78.34%

平安广州广河REIT 68.11% 40.66% 76.15% 87.91% 44.64% 78.05% 92.44% 47.69% 77.04%

国金中国铁建REIT 108.86% 58.84% 91.40% 108.23% 52.03% 89.90% 116.59% 56.81% 83.25%

华夏越秀高速REIT 98.26% 53.38% 89.33% 95.07% 50.56% 86.58% 93.04% 50.45% 82.04%

华夏中国交建REIT 68.02% 39.55% 82.79% 72.76% 37.87% 78.99% 73.03% 39.55% 60.68%

华泰江苏交控REIT 95.04% 57.76% / 94.20% 46.04% / 103.04% 52.54% /

中金安徽交控REIT 78.80% 45.68% / 76.97% 40.70% / 78.81% 41.88% /

REITs名称
可供分配金额完成度 营业收入完成度 EBITDA完成度

• 二季度高速公路业绩修复放缓，通行

费收入整体环比回落，但较去年同期

仍有较高增长；反映在REITs业绩上，

从营业收入完成度来看，上半年普遍

低于53%。其中，国金中国铁建、华泰

江苏交控和浙商沪杭甬的通行费收入

环比略增。 
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二季报REITs业绩解读-生态环保类 

表 生态环保REITs底层项目经营数据及业绩完成度分析 

• 生态环保类REITs底层为污水处理和厨余垃圾处理项目等，存在季节性波动。夏季污水处理量大带动水务业绩环比改善。两
只产品底层资产运营数据分化，受调价或者检修影响，可分配金额环比有所下降。 

资料来源：Wind，各REIT22年报及23Q1、Q2季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年6月30日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 

REITs名称
23Q2可分配金额

（万元）

23Q1可分配金额

（万元）

2022可分配金额

（万元）

23Q2污水处理量

(万吨）/上网发电

量（万千瓦时）

23Q1污水处理量

(万吨）/上网发电

量（万千瓦时）

环比增长率（%）

富国首创水务REIT 2938.57 3321.33 16845.82 4323.00 3246.00 33.18

中航首钢绿能REIT 1106.72 3811.14 13741.85 7588.24 9111.96 -16.72

REITs名称 23Q2毛利率
23Q2EBITDA利润

率（%）

23Q1毛利率

（%）

23Q1EBITDA利润

率（%）
2022毛利率（%）

2022EBITDA利润率

（%）

富国首创水务REIT 35.60 57.19 27.25 53.55 18.02 /

中航首钢绿能REIT 18.74 32.81 20.79 34.67 21.06 34.24

23Q2单季度 23年累计 22年全年 23Q2单季度 23年累计 22年全年 23Q2单季度 23年累计 22年全年

富国首创水务REIT 69.97% 37.27% 100.28% 103.55% 48.37% 98.11% 96.51% 43.75% 82.76%

中航首钢绿能REIT 43.37% 48.18% 134.64% 99.24% 50.45% 108.80% 107.21% 54.51% 109.91%

REITs名称
可供分配金额完成度 营业收入完成度 EBITDA完成度
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二季报REITs业绩解读-能源类 

表 清洁能源REITs底层项目经营数据及业绩完成度分析 

• 鹏华深圳能源REIT二季度经营改善明显，盈利持续修复。两只新发光电产品首次披露季报，中航京能光伏REIT业绩达预期。 

资料来源：Wind，各REIT22年报及23Q1、Q2季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年6月30日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 

REITs名称 23Q2毛利率
23Q2EBITDA利润

率（%）

23Q1毛利率

（%）

23Q1EBITDA利润

率（%）
2022毛利率（%）

2022EBITDA利润率

（%）

鹏华深圳能源REIT 29.31 38.42 / 35.43 / 32.70

中信建投国家电投新能源REIT 61.62 78.21 / / / /

中航京能光伏REIT 68.57 88.64 / / / /

REITs名称
23Q2可分配金额

（万元）

23Q1可分配金额

（万元）

2022可分配金额

（万元）

23Q2上网发电量

（万千瓦时）

23Q1上网发电量

（万千瓦时）
环比增长率（%）

鹏华深圳能源REIT 16715.35 3783.27 45743.56 108807.05 59369.75 83.27

中信建投国家电投新能源REIT 22930.41 / / 35060.22 / /

中航京能光伏REIT 3906.26 / / 15200 / /

23Q2单季度 23年累计 22年全年 23Q2单季度 23年累计 22年全年 23Q2单季度 23年累计 22年全年

鹏华深圳能源REIT 211.74% 64.92% 119.89% 143.05% 56.67% 64.24% 214.82% 82.29% 74.84%

中信建投国家电投新能源REIT 90.86% 30.37% / 101.48% 33.83% / 114.11% 38.04% /

中航京能光伏REIT 47.85% 15.97% / 104.24% 34.75% / 105.00% 35.00% /

REITs名称
可供分配金额完成度 营业收入完成度 EBITDA完成度



最新现金分派率表现 
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• 23年REITs累计可供分派息比率基本超过4%，特许经营权类公募REITs累计可供派息比率较高。 

资料来源：Wind，各REIT22Q3至23Q2季报，海通证券研究所整理，数据截至2023年7月28日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 

预测现金分派率
实际现金分配率

（按年化）

实际现金分配率（按

最新季度累积）
预测现金分派率

实际现金分配率

（按年化）

实际现金分配率（按

最新季度累积）

中金普洛斯REIT 29583.73 34656.29 4.71% 4.73% 4.03% 4.24% 4.25% 3.63%

红土盐田港REIT 8816.62 9333.62 4.40% 4.19% 3.96% 3.90% 3.71% 3.51%

嘉实京东仓储REIT 7565.24 7565.24 3.98% 4.28% 4.28% 3.67% 3.95% 3.95%

博时蛇口产园REIT 9523.43 7551.27 4.50% 2.35% 2.96% 4.15% 2.17% 2.73%

建信中关村REIT 9197.44 9028.53 4.31% 3.12% 3.18% 4.81% 3.48% 3.54%

华安张江光大REIT 6098.67 6470.28 4.37% 2.26% 2.13% 3.93% 2.04% 1.92%

东吴苏园产业REIT 17478.09 13599.58 4.34% 3.88% 4.98% 4.16% 3.72% 4.78%

华夏合肥高新REIT 7484.56 7547.87 4.01% 4.86% 4.82% 4.03% 4.89% 4.85%

国泰君安临港创新产业园REIT 4161.07 4456.61 5.64% 5.33% 4.98% 4.49% 4.24% 3.96%

国泰君安东久新经济REIT 8329.67 8776.89 4.89% 5.71% 5.42% 4.06% 4.75% 4.51%

华夏杭州和达高科产园REIT 6058.74 6058.74 4.21% 4.30% 4.30% 4.45% 4.55% 4.55%

华夏中国交建REIT 33153.24 33039.35 4.47% 3.56% 3.57% 6.71% 5.35% 5.37%

华夏越秀高速REIT 14927.15 16561.08 7.39% 7.95% 7.17% 7.16% 7.70% 6.94%

浙商沪杭甬REIT 37651.07 50026.95 11.63% 13.46% 10.13% 10.79% 12.49% 9.40%

平安广州广河REIT 52353.09 51356.47 7.28% 5.97% 6.09% 9.52% 7.80% 7.96%

国金中国铁建REIT 44111.03 54632.22 9.62% 11.41% 9.21% 10.98% 13.03% 10.52%

华泰江苏交控REIT 26222.45 26222.45 7.37% 8.58% 8.58% 7.66% 8.92% 8.92%

中金安徽交控REIT 81862.28 81862.28 8.16% 7.52% 7.52% 10.23% 9.42% 9.42%

富国首创水务REIT 15651.39 12623.55 9.83% 7.39% 9.16% 8.45% 6.35% 7.87%

中航首钢绿能REIT 14753.89 9917.23 9.07% 8.81% 13.11% 7.37% 7.16% 10.65%

中航京能光伏REIT 15667.96 15667.96 11.10% 5.33% 5.33% 10.38% 4.98% 4.98%

中信建投国家电投新能源REIT 91973.63 91973.63 11.58% 11.73% 11.73% 11.51% 11.65% 11.65%

鹏华深圳能源REIT 47334.72 41337.00 8.12% 10.63% 12.17% 8.17% 10.70% 12.25%

红土创新深圳安居REIT 5425.33 5434.62 3.92% 4.33% 4.32% 3.67% 4.05% 4.05%

中金厦门安居REIT 5720.35 5826.50 4.01% 4.44% 4.36% 3.84% 4.25% 4.17%

华夏北京保障房REIT 5492.47 5549.57 3.91% 4.38% 4.33% 3.61% 4.03% 3.99%

华夏基金华润有巢REIT 6467.29 6467.29 3.99% 5.32% 5.32% 3.69% 4.92% 4.92%

二季度末资产净值口径 7.28收盘价口径

保租房类

种类 名称

最近四个季度累

计可分配金额

(万元）

2023年化可分

配金额 (万元）

仓储物流类

产业园类

高速公路类

生态环保类

清洁能源类



•2 近期二级市场表现 

14 请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 
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7月估值持续修复 

图  各板块平均涨跌幅（%） 

• 23年以来涨跌幅：保租房类>生态环保类>能源类 >产业园类>高速公路类> 仓储物流类。7月估值持续修复，
保租房类、能源类价格反弹最为明显。 

资料来源：Wind，海通证券研究所整理，数据截至2023年7月28日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 
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二级市场表现分化 
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资料来源：Wind，海通证券研究所整理，数据区间为2022年1月1日至2023年7月28日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 

类型 REIT名称 上市日期
相对单位净
值的溢价率

上市累计涨
跌幅

2022年化

波动率

2022日均

换手率

2022年涨

跌幅

2022年以来

涨跌幅

2023以来的

年化波动率

2023以来的

日均换手率

2023以来涨

跌幅

产业园 华安张江光大REIT 2021-06-21 130.01% 10.51% 19.69% 1.21% 8.14% -6.07% 18.73% 1.14% -13.14%

产业园 东吴苏园产业REIT 2021-06-21 4.31% 10.51% 18.26% 0.90% 2.82% -5.03% 16.33% 0.53% -7.63%

产业园 博时蛇口产园REIT 2021-06-21 70.79% -2.44% 22.36% 1.46% 10.41% -7.66% 17.05% 0.50% -16.36%

产业园 建信中关村REIT 2021-12-17 -10.37% -27.87% 19.27% 1.72% -7.40% -32.54% 21.20% 0.84% -27.15%

产业园 华夏合肥高新REIT 2022-10-10 -0.50% -21.58% 64.41% 3.14% -14.12% -21.58% 12.64% 1.40% -8.68%

产业园 国泰君安临港创新产业园REIT 2022-10-13 25.68% -0.63% 64.40% 4.69% -3.10% -0.63% 16.10% 3.83% 2.55%

产业园 国泰君安东久新经济REIT 2022-10-14 20.22% -3.01% 58.86% 3.41% -0.23% -3.01% 15.61% 2.22% -2.78%

产业园 华夏和达高科REIT 2022-12-27 -5.41% -12.85% 70.31% 10.92% 0.33% -12.85% 14.78% 1.82% -13.13%

产业园 中金湖北科投光谷REIT 2023-06-30 -3.27% 3.29% / / / / 28.61% 3.94% 3.29%

仓储物流 中金普洛斯REIT 2021-06-21 45.60% 11.82% 16.21% 0.74% 13.93% -9.68% 19.08% 0.45% -20.73%

仓储物流 红土盐田港REIT 2021-06-21 35.31% 17.31% 26.73% 1.11% 2.57% -9.26% 15.86% 0.40% -11.53%

仓储物流 嘉实京东仓储基础设施REIT 2023-02-08 8.45% -2.37% / / / -2.37% 21.28% 1.41% -2.37%

高速公路 浙商沪杭甬REIT 2021-06-21 7.74% 5.55% 11.03% 0.66% -5.25% -7.55% 9.73% 0.39% -2.43%

高速公路 国金中国铁建REIT 2022-07-08 -12.43% -5.26% 7.37% 1.88% 1.91% -5.26% 12.27% 0.76% -7.04%

高速公路 华泰江苏交控REIT 2022-11-15 -3.84% -1.10% 11.31% 2.89% 0.90% -1.10% 11.72% 1.19% -1.99%

高速公路 中金安徽交控REIT 2022-11-22 -20.21% -9.39% 18.11% 1.06% 1.05% -9.39% 14.72% 0.69% -10.33%

高速公路 平安广州广河REIT 2021-06-21 -23.49% -19.37% 9.59% 0.81% -5.23% -22.56% 15.94% 0.47% -18.29%

高速公路 华夏中国交建REIT 2022-04-28 -33.42% -32.74% 9.22% 1.89% -10.98% -32.74% 16.05% 1.44% -24.45%

高速公路 华夏越秀高速REIT 2021-12-14 3.24% -10.89% 14.77% 1.68% -10.38% -14.59% 10.68% 0.46% -4.71%

生态环保 富国首创水务REIT 2021-06-21 16.37% 14.39% 29.16% 2.81% -9.89% -17.94% 14.31% 1.26% -8.94%

生态环保 中航首钢绿能REIT 2021-06-21 23.08% 13.25% 15.52% 1.07% -5.02% -7.27% 10.54% 0.73% -2.36%

能源 鹏华深圳能源REIT 2022-07-26 -0.62% -0.56% 35.43% 1.80% 13.93% -0.56% 14.99% 0.78% -12.72%

能源 中航京能光伏REIT 2023-03-29 6.88% -4.65% / / / / 25.91% 1.75% -4.65%

能源 中信建投国家电投新能源REIT 2023-03-29 0.65% -1.22% / / / / 11.92% 2.18% -1.22%

保租房 华夏北京保障房REIT 2022-08-31 8.46% -14.56% 55.69% 1.43% -12.81% -14.56% 10.50% 1.46% -2.01%

保租房 红土创新深圳安居REIT 2022-08-31 6.80% -15.83% 54.97% 1.33% -15.79% -15.83% 15.18% 1.08% -0.05%

保租房 中金厦门安居REIT 2022-08-31 4.44% -17.69% 54.07% 1.81% -14.17% -17.69% 11.79% 1.41% -4.10%

保租房 华夏基金华润有巢REIT 2022-12-09 8.05% -6.98% 70.75% 3.92% -8.71% -6.98% 12.26% 1.17% 1.90%



7月换手率回升，能源与保租房板块热度相对较高 
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图  REITs市场交易情况 表  各REITs板块市场交易情况 

• 2023年至今，REITs市场日换手率最大值为4.61%，中位数为0.98%。 

• 分板块看，2023年各板块换手率均较22年下降，能源类REITs日均换手率最高，为1.34%，其次分别为保租
房类REITs、产业园类REITs和生态环保类REITs，高速公路和仓储物流类REITs热度相对较低。 

资料来源：Wind，海通证券研究所整理，数据区间为2022年1月1日至2023年7月28日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 

资产类型

22年成

交金额
(亿元 )

23年成

交金额
(亿元）

23年6-7月

成交金额
(亿元）

22年日

均换手
率 (%)

23年日

均换手
率 (%)

23年6-7月

日均换手
率 (%)

生态环保类 78.84 26.13 6.00 2.13 1.05 0.89

产业园类 210.48 149.44 40.04 1.52 1.22 1.21

高速公路类 218.99 135.03 31.33 1.32 0.80 0.59

仓储物流类 93.90 55.25 10.71 0.84 0.57 0.40

能源类 27.18 59.07 12.10 1.80 1.34 1.51

保租房类 27.09 37.50 21.38 1.66 1.28 1.45
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公募REITs估值对比 
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表  REITs最新估值指标 

资料来源：Wind，各REIT22Q3-23Q2季报，海通证券研究所测算，数据截至2023年7月28日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 



稳中向好，回归基本面择券 
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• REITs表现与经济环境息息相关。随着7月政治局会议召开，市场情绪调整期波段交易机
会或将出现。整体而言，消费地产等板块的修复有利于REITs底层项目经营改善，一线核

心区域经济活力较强，建议跟踪产权类资产出租率及租金变化、高速通行费收入恢复情
况等。FOF等增量资金入场或带动REITs市场流动性增强。 

• 存量产品选择上，可结合资金久期、收益率要求，选择估值水平与分红率相匹配的REITs

产品。建议关注能源、新基建、包括后续消费类REITs等领域的打新机会，同时持续关注
产权类扩募导致整体资产估值变动带来的投资机会。 

 

 

• 风险提示：政策超预期变动、经济基本面修复不及预期对各板块经营产生影响、年化数据和实际数据
有差异等。 

请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明； 
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