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核心观点

截至2024年1月31日，我国共有32只公募REITs成立，总发行规模超千亿元，共有29只REITs披露四季
度业绩报告。

四季报分析：高速公路通行费收入季节性环比回落、同比上升；产业园类表现分化，部分园区存在
短期空置压力；仓储物流类与保租房类运营平稳，高出租率支撑底层资产业绩表现；能源类、生态
环保类资产受季节性影响较大，业绩韧性较强。

二级市场表现：23年底、24年初各板块经历震荡调整，分化明显。23年以来平均累计涨跌幅：能
源类>高速公路类>保租房类>生态环保类>仓储物流类>产业园类。四季度以来REIT市场热度持续
上升，流动性阶段改善，主力流向保租房、高速公路以及部分产业园类REITs。

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。建议关注保租房等抗周期
能力较强的稳健板块，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。

2请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明



•1
2023Q4经营业绩分析

整体运营稳健，板块内部分化延续，分红率均达标。
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消费基础设施REITs上市

图 中国公募REITs发行节奏

• 截至2024年1月31日，我国共有32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，累计募集资金
超过1000亿元，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。

• 2023年12月27日国泰君安城投宽庭保租房REIT成立，底层资产为上海光华社区和江湾社区，资产估值为30.53亿元；

• 2024年1月31日华夏金茂商业REIT和嘉实物美消费REIT成立，底层资产分别为长沙览秀城购物中心和北京物美商业集团旗下
四个项目（大成项目、玉蜓桥项目、华天项目和德胜门项目），资产估值分别为10.65亿元、10.02亿元。

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2024年1月31日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 4
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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23Q3、Q4季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年12月31日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明

REITs名称 23年Q4毛利率
23年Q4EBITDA利

润率（%）
23年Q3毛利率

23年Q3EBITDA利

润率（%）

2022年毛利率

（%）

2022年EBITDA利润

率（%）

华安张江光大REIT 92.53 82.86 86.89 80.61 / 81.63%

东吴苏园产业REIT 69.99 48.47 75.66 60.80 84.73 74.09%

博时蛇口产园REIT 82.13 85.35 88.13 82.18 87.89 86.03%

建信中关村REIT 79.97 47.97 37.89 62.87 50.01 79.55%

华夏合肥高新REIT 61.56 68.05 62.66 74.49 63.62 76.98%

国泰君安临港创新产业园REIT 87.19 76.94 87.59 89.90 81.30 75.24%

国泰君安东久新经济REIT 80.66 64.11 76.97 80.64 90.65 74.26%

华夏杭州和达高科产园REIT 43.57 68.98 44.73 69.51 / /

中金湖北光谷产业园REIT 85.31 61.96 18.74 68.38 / /

REITs名称
23年Q4可分配金

额（万元）

23年累计可分配

金额（万元）

2022年可分配金

额（万元）

23年Q4出租率

（%）

23年Q3出租率

（%）

出租率较上期变动
（pcts）

华安张江光大REIT 3345.80 9709.19 6247.28 72 67.6 4.40

东吴苏园产业REIT 4852.96 16396.94 15978.78
科智商管：88.25

艾派科：82.44

科智商管：94.90

艾派科：84.59

科智商管：-6.65

艾派科：-2.15

博时蛇口产园REIT 5010.34 11819.66 8661.17 95 91 4.00

建信中关村REIT 1779.39 8111.60 12513.49 63.75 63.73 0.02

华夏合肥高新REIT 1923.22 7583.51 2077.09 89.51 92.37 -2.86

国泰君安临港创新产业园REIT 1165.85 3940.99 1344.95 97.63 100 -2.37

国泰君安东久新经济REIT 1765.97 8101.34 2586.56 96.51 100 -3.49

华夏杭州和达高科产园REIT 1494.41 6028.64 260.86 88.95 89.5 -0.55

中金湖北光谷产业园REIT 1882.11 4293.20 / 85.11 87.63 -2.52
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REITs业绩解读-产业园类

图 产业园出租率情况（%）

表 产业园REITs业绩完成度分析

• 四季度产业园出租率整体下滑，仅有三家出租

率上升，部分园区仍面临短期空置问题。四季

度业绩完成度尚可，均达到招募说明书预期；

但全年来看，华安张江光大、博时招商蛇口、

建信中关村、国泰君安临港的可供分配金额全

年完成度处于板块偏低位置。 0
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2022Q4 2023Q1 2023Q2 2023Q3 2023Q4

23年Q4单季度 23年累计 22年全年 23年Q4单季度 23年累计 22年全年 23年Q4单季度 23年累计 22年全年

华安张江光大REIT 107.21% 77.78% 103.39% 77.78% 75.67% 100.74% 109.76% 92.55% 106.86%

东吴苏园产业REIT 127.59% 107.77% 105.02% 107.77% 107.27% 95.72% 89.28% 110.31% 112.82%

博时蛇口产园REIT 138.60% 81.74% 93.46% 81.74% 99.12% 77.83% 183.90% 151.72% 129.70%

建信中关村REIT 56.98% 64.93% 100.13% 64.93% 67.12% 91.06% 39.06% 58.44% 91.51%

华夏合肥高新REIT 123.54% 121.78% 66.42% 121.78% 100.06% 78.75% 91.07% 106.15% 94.92%

国泰君安临港创新产业园REIT 98.91% 83.59% 57.27% 83.59% 130.99% 123.01% 149.61% 170.84% 142.05%

国泰君安东久新经济REIT 94.14% 107.96% 70.00% 107.96% 104.20% 70.46% 91.72% 113.62% 76.56%

华夏杭州和达高科产园REIT 100.87% 101.73% / 101.73% 99.90% / 97.75% 91.94% /

中金湖北光谷产业园REIT 103.54% 118.09% / 118.09% 107.76% / 23.44% 93.06% /

REITs名称
可供分配金额完成度 营业收入完成度 EBITDA完成度

资料来源：Wind，各REIT22年报及23Q3、Q4季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年12月31日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明
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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

• 整体出租率维持高位，业绩完成度较高，板块业绩保持韧性。

23年Q4单季度 23年累计 22年全年 23年Q4单季度 23年累计 22年全年 23年Q4单季度 23年累计 22年全年

中金普洛斯REIT 107.16% 101.66% 105.66% 98.45% 86.35% 93.86% 101.05% 87.64% 100.90%

红土盐田港REIT 93.33% 97.89% 107.29% 99.27% 94.58% 107.31% 93.41% 97.46% 107.62%

嘉实京东仓储REIT 90.52% 105.41% / 101.29% 97.28% / 122.75% 117.17% /

REITs名称
可供分配金额完成度 营业收入完成度 EBITDA完成度

资料来源：Wind，各REIT22年报及23Q3、Q4季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年12月31日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明

REITs名称 23年Q4毛利率
23年Q4EBITDA利

润率（%）
23年Q3毛利率

23年Q3EBITDA利

润率（%）

2022年毛利率

（%）

2022年EBITDA利润

率（%）

中金普洛斯REIT 93.15 70.72 91.91 65.67 94.54 69.27

红土盐田港REIT 70.08 80.36 73.62 88.02 73.98 86.92

嘉实京东仓储REIT 62.98 70.57 66.90 69.34 / /

REITs名称
23年Q4可分配金

额（万元）

23年累计可分配

金额（万元）

2022年可分配金

额（万元）

23年Q4出租率

（%）

23年Q3出租率

（%）

出租率较上期变动

（pcts）

中金普洛斯REIT 9252.56 35111.04 26485.34 89.63 88.46 1.17

红土盐田港REIT 2289.15 9603.45 8694.76 96.02 99.2 -3.18

嘉实京东仓储REIT 1590.06 7406.53 / 100 100 0.00
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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REITs23Q4出租率整体边际下降但绝对值仍在高位，未对经营产生明显负面影响，抗周期属性突出。

资料来源：Wind，各REIT22年报及23Q3、Q4季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年12月31日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明

REITs名称
23年Q4可分配金

额（万元）

23年累计可分配

金额（万元）

2022年可分配金

额（万元）

23年Q4出租率

（%）

23年Q3出租率

（%）

出租率较上期变动

（pcts）

华夏北京保障房REIT 1378.71 5505.30 1912.67 96.94 97.00 -0.06

红土创新深圳安居REIT 1081.86 5109.63 2107.76

百泉阁：97.33

锦园：97.25

香槟苑：99.52

凤凰公馆：99.25

百泉阁：98.16

锦园：98.25

香槟苑：99.60

凤凰公馆：98.69

百泉阁：-0.83

锦园：-1.00

香槟苑：-0.08

凤凰公馆：0.56

中金厦门安居REIT 1377.43 5732.61 2095.87 99.83 99.55 0.28

华夏基金华润有巢REIT 1433.92 6076.14 716.24
有巢泗泾:92.88

东部经开区: 93.25

有巢泗泾:94.54

东部经开区: 91.32

有巢泗泾:-1.66

东部经开区: 1.93

23年Q4单季度 23年累计 22年全年 23年Q4单季度 23年累计 22年全年 23年Q4单季度 23年累计 22年全年

华夏北京保障房REIT 111.19% 110.99% 115.47% 104.06% 103.76% 129.61% 103.86% 103.92% 149.93%

红土创新深圳安居REIT 87.99% 103.89% 85.92% 99.94% 100.28% 92.08% 98.35% 101.99% 91.32%

中金厦门安居REIT 104.68% 108.92% 79.37% 103.11% 102.08% 88.24% 103.60% 108.81% 91.41%

华夏基金华润有巢REIT 118.28% 125.30% / 110.11% 108.46% / 110.58% 110.25% /

REITs名称
可供分配金额完成度 营业收入完成度 EBITDA完成度

REITs名称 23年Q4毛利率
23年Q4EBITDA利

润率（%）
23年Q3毛利率

23年Q3EBITDA利

润率（%）

2022年毛利率

（%）

2022年EBITDA利润

率（%）

华夏北京保障房REIT 48.75 80.66 48.99 80.56 49.84 80.54

红土创新深圳安居REIT 64.22 92.60 64.43 95.69 64.25 93.64

中金厦门安居REIT 89.86 87.84 89.80 86.98 89.62 83.66

华夏基金华润有巢REIT 34.97 67.77 34.37 69.20 / /
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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23Q3、Q4季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年12月31日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明

REITs名称
23年Q4可分配金

额（万元）

23年累计可分配

金额（万元）

2022年可分配金

额（万元）

23年Q4通行费收入

（万元）
同比增长率（%） 环比增长率（%）

浙商沪杭甬REIT 5659.51 45298.94 31508.74 19872.05 20.44 -15.89

平安广州广河REIT 11899.55 54372.21 47691.19 19377.49 40.78 -19.70

国金中国铁建REIT 7908.18 48832.84 39032.16 18258.08 47.55 -8.05

华夏越秀高速REIT 3922.45 16409.50 13742.68 5509.99 27.05 -13.99

华夏中国交建REIT 7763.64 32035.81 25059.79 11535.60 18.60 -1.18

华泰江苏交控REIT 4277.76 22626.94 8373.46 8670.29 27.59 -22.47

中金安徽交控REIT 18423.32 78044.60 68365.31 19754.92 -11.65 -24.52

中金山东高速REIT 35621.77 35621.77 / 6790.06 24.18 /

REITs名称 23年Q4毛利率
23年Q4EBITDA利

润率（%）
23年Q3毛利率

23年Q3EBITDA利

润率（%）

2022年毛利率

（%）

2022年EBITDA利润

率（%）

浙商沪杭甬REIT 48.65 60.41 41.72 75.17 24.91 70.27

平安广州广河REIT 31.00 75.84 42.30 86.00 23.28 82.90

国金中国铁建REIT 6.05 65.67 31.27 87.33 13.32 62.39

华夏越秀高速REIT 33.55 83.42 43.09 85.49 34.91 85.15

华夏中国交建REIT 44.29 80.30 48.24 83.62 44.82 82.88

华泰江苏交控REIT 8.20 58.00 39.00 80.00 / /

中金安徽交控REIT -42.50 54.49 16.04 90.67 / /

中金山东高速REIT 51.74 83.70 / / / /
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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23Q4季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年12月31日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明

• 经历暑期旺季后，四季度高速公路

通行量季节性回落，通行费收入环

比下降，但较2022年同期增长明显。

华夏越秀高速23年四季度业绩较为

优秀，超额完成预测值。

23年Q4单季度 23年累计 22年全年 23年Q4单季度 23年累计 22年全年 23年Q4单季度 23年累计 22年全年

浙商沪杭甬REIT 52.38% 104.81% 72.90% 101.93% 105.80% 85.96% 80.50% 104.70% 78.34%

平安广州广河REIT 76.00% 86.82% 76.15% 87.93% 93.09% 78.05% 80.26% 95.52% 77.04%

国金中国铁建REIT 68.71% 106.06% 91.40% 101.55% 104.68% 89.90% 84.06% 108.24% 83.25%

华夏越秀高速REIT 101.99% 106.67% 89.33% 93.36% 100.63% 86.58% 88.93% 98.94% 82.04%

华夏中国交建REIT 74.97% 77.34% 82.79% 78.99% 77.47% 78.99% 78.15% 79.55% 60.68%

华泰江苏交控REIT 76.01% 100.51% / 86.15% 94.40% / 67.95% 99.97% /

中金安徽交控REIT 82.92% 87.82% / 63.71% 77.27% / 35.68% 71.61% /

中金山东高速REIT 332.01% 332.01% / 92.23% 92.23% / 104.12% 104.12% /

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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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底层资产运营存在季节性波动。冬季污水处理量为年内低位，富国首创水务业绩环比有所下滑；
中航首钢绿能业绩完成度较高。

资料来源：Wind，各REIT22年报及23Q3、Q4季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年12月31日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明

REITs名称
23年Q4可分配金

额（万元）

23年累计可分配

金额（万元）

2022年可分配金

额（万元）

23年Q4污水处理量

(万吨）/上网发电

量（万千瓦时）

23年Q3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 2252.46 13834.43 16845.82 5401.00 6120.00 -11.75

中航首钢绿能REIT 4433.72 10723.71 13741.85 8453.72 8796.48 -3.90

23年Q4单季度 23年累计 22年全年 23年Q4单季度 23年累计 22年全年 23年Q4单季度 23年累计 22年全年

富国首创水务REIT 53.64% 82.36% 100.28% 96.45% 98.71% 98.11% 72.41% 87.88% 82.76%

中航首钢绿能REIT 173.76% 140.09% 134.64% 115.97% 143.28% 108.80% 118.12% 156.11% 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

REITs名称 23年Q4毛利率
23年Q4EBITDA利

润率（%）
23年Q3毛利率

23年Q3EBITDA利

润率（%）

2022年毛利率

（%）

2022年EBITDA利润

率（%）

富国首创水务REIT 28.83 47.60 40.00 51.50 18.02 /

中航首钢绿能REIT 19.41 37.87 21.34 35.78 21.06 34.24
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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

• 能源类REITs经营表现分化，主要因其发电来源差异。鹏华深圳能源REIT实行“以气定产”，天然气年合同供应量稳定，而
23年前三季度用量较多，导致四季度用量下降，从而售电收入下滑；中信建投国家电投REIT风力发电，产能随风资源波动；
中航京能光伏REIT受四季度光照资源下降影响，且部分设备发生故障维护，影响整体业绩完成度。

资料来源：Wind，各REIT22年报及23Q3、Q4季报，招募说明书，海通证券研究所整理，数据截至2023年12月31日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明

23年Q4单季度 23年累计 22年全年 23年Q4单季度 23年累计 22年全年 23年Q4单季度 23年累计 22年全年

鹏华深圳能源REIT 78.37% 133.02% 119.89% 94.94% 122.56% 64.24% -10.40% 145.95% 74.84%

中信建投国家电投新能源REIT 86.04% 86.15% / 90.50% 83.14% / 102.93% 90.57% /

中航京能光伏REIT 8.05% 100.50% / 80.03% 70.10% / 78.56% 70.20% /

REITs名称
可供分配金额完成度 营业收入完成度 EBITDA完成度

REITs名称
23年Q4可分配金

额（万元）

23年累计可分配

金额（万元）

2022年可分配金

额（万元）

23年Q4上网发电量

（万千瓦时）

23年Q3上网发电量

（万千瓦时）
环比增长率（%）

鹏华深圳能源REIT 6187.05 42005.78 45743.56 68366.1 141972.6 -51.85

中信建投国家电投新能源REIT 21712.46 65219.89 / 36070.11 20370.39 77.07

中航京能光伏REIT 656.85 32816.84 / 12200 15100 -19.21

REITs名称 23年Q4毛利率
23年Q4EBITDA利

润率（%）
23年Q3毛利率

23年Q3EBITDA利

润率（%）

2022年毛利率

（%）

2022年EBITDA利润

率（%）

鹏华深圳能源REIT -10.65 -1.84 30.46 40.09 / 32.70

中信建投国家电投新能源REIT 35.50 64.87 32.90 79.01 / /

中航京能光伏REIT 62.68 93.06 42.76 92.24 / /



最新现金分派率表现

13

• 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23Q4季报，海通证券研究所整理，数据截至2024年1月31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 35111.04 35111.04 4.87% 4.95% 4.95% 5.92% 6.02% 6.02%

红土盐田港REIT 9603.45 9603.45 4.40% 4.31% 4.31% 5.11% 5.00% 5.00%

嘉实京东仓储REIT 7406.53 7406.53 3.98% 4.19% 4.19% 5.78% 6.09% 6.09%

博时蛇口产园REIT 11825.59 11825.59 4.50% 3.68% 3.68% 6.96% 5.70% 5.70%

建信中关村REIT 8111.60 8111.60 4.31% 2.80% 2.80% 7.14% 4.64% 4.64%

华安张江光大REIT 9707.54 9707.54 4.37% 3.40% 3.40% 6.00% 4.67% 4.67%

东吴苏园产业REIT 16396.94 16396.94 4.34% 4.68% 4.68% 6.01% 6.47% 6.47%

华夏合肥高新REIT 7583.51 7583.51 4.01% 4.89% 4.89% 5.49% 6.69% 6.69%

国泰君安临港创新产业园REIT 3940.99 3940.99 5.64% 4.71% 4.71% 6.08% 5.09% 5.09%

国泰君安东久新经济REIT 8101.34 8101.34 4.89% 5.27% 5.27% 5.53% 5.97% 5.97%

华夏杭州和达高科产园REIT 6028.64 6028.64 4.21% 4.28% 4.28% 5.79% 5.89% 5.89%

中金湖北科投光谷产业园REIT 7415.59 7415.59 4.58% 4.67% 4.67% 6.52% 6.65% 6.65%

华夏中国交建REIT 32035.81 32035.81 4.47% 3.45% 3.45% 8.76% 6.77% 6.77%

华夏越秀高速REIT 16409.50 16409.50 7.39% 7.88% 7.88% 8.43% 8.99% 8.99%

浙商沪杭甬REIT 45298.94 45298.94 11.63% 12.19% 12.19% 11.08% 11.62% 11.62%

平安广州广河REIT 54372.21 54372.21 7.28% 6.32% 6.32% 10.25% 8.90% 8.90%

国金中国铁建REIT 48832.84 48832.84 9.62% 10.20% 10.20% 10.93% 11.60% 11.60%

华泰江苏交控REIT 22626.94 22626.94 7.37% 7.40% 7.40% 8.72% 8.76% 8.76%

中金安徽交控REIT 78044.60 78044.60 9.18% 8.07% 8.07% 12.13% 10.66% 10.66%

中金山东高速REIT 158560.33 158560.33 15.43% 57.02% 57.02% 16.15% 59.66% 59.66%

富国首创水务REIT 13834.43 13834.43 9.83% 8.10% 8.10% 10.26% 8.45% 8.45%

中航首钢绿能REIT 10728.20 10728.20 9.07% 9.53% 9.53% 8.49% 8.92% 8.92%

中航京能光伏REIT 43580.75 43580.75 11.10% 14.81% 14.81% 11.73% 15.66% 15.66%

中信建投国家电投新能源REIT 86478.40 86478.40 11.58% 11.03% 11.03% 12.32% 11.73% 11.73%

鹏华深圳能源REIT 42005.78 42005.78 8.12% 10.80% 10.80% 8.74% 11.63% 11.63%

红土创新深圳安居REIT 5109.63 5109.63 3.92% 4.07% 4.07% 4.21% 4.37% 4.37%

中金厦门安居REIT 7664.48 7664.48 4.07% 5.93% 5.93% 4.22% 6.14% 6.14%

华夏北京保障房REIT 5505.30 5505.30 3.91% 4.34% 4.34% 3.79% 4.21% 4.21%

华夏基金华润有巢REIT 8123.77 8123.77 3.99% 6.68% 6.68% 4.49% 7.52% 7.52%

仓储物流类

产业园类

高速公路类

四季度末资产净值口径 20240131收盘价口径

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）

生态环保类

清洁能源类

保租房类



•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

估值小幅修复，流动性阶段改善，产品分红价值凸显。
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1月前后经历两轮估值修复

图 各板块平均涨跌幅（%）

• 23年以来涨跌幅：能源类>高速公路类>保租房类>生态环保类>仓储物流类>产业园类。23年末估值反弹，
主要系部分产品公告四季度业绩向好；24年以来各板块估值震荡修复，部分产品战配份额解禁，市场流通
份额增多，产品管理人与险资积极增持，政策利好持续释放。

资料来源：Wind，海通证券研究所整理，数据截至2024年1月31日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明
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各产品上市后二级市场表现
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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2024年1月31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
上市累计涨

跌幅

2022年化波

动率

2022日均换

手率

2022年涨跌

幅

2023年化波

动率

2023日均换

手率
2023涨跌幅

2024至今波

动率

2024至今日

均换手率

2024至今涨

跌幅

产业园 华安张江光大REIT 2021-06-21 -31.19% 19.69% 1.21% 8.14% 19.34% 0.98% -31.48% 48.01% 1.10% -16.98%

产业园 东吴苏园产业REIT 2021-06-21 -22.58% 18.26% 0.90% 2.82% 15.47% 0.62% -28.38% 26.18% 1.41% -10.66%

产业园 博时蛇口产园REIT 2021-06-21 -41.78% 22.36% 1.46% 10.41% 15.91% 0.53% -42.91% 29.57% 1.04% -10.81%

产业园 建信中关村REIT 2021-12-17 -51.56% 19.27% 1.72% -7.40% 19.23% 0.81% -45.70% 27.78% 0.89% -8.05%

产业园 华夏合肥高新REIT 2022-10-10 -37.46% 64.41% 3.14% -14.12% 13.88% 1.16% -23.25% 21.81% 1.74% -9.11%

产业园 国泰君安临港产业园REIT 2022-10-13 -24.02% 64.40% 4.69% -3.10% 15.41% 3.19% -11.50% 22.50% 1.71% -14.55%

产业园 国泰君安东久新经济REIT 2022-10-14 -24.65% 58.86% 3.41% -0.23% 14.38% 1.87% -13.04% 20.35% 1.17% -15.55%

产业园 华夏和达高科REIT 2022-12-27 -31.37% 70.31% 10.92% 0.33% 14.64% 1.81% -25.68% 28.59% 2.27% -6.54%

产业园 中金湖北科投光谷REIT 2023-06-30 -24.23% / / / 19.22% 1.71% -12.11% 24.51% 1.53% -14.01%

仓储物流 中金普洛斯REIT 2021-06-21 -22.81% 16.21% 0.74% 13.93% 18.31% 0.41% -33.52% 43.93% 0.60% -11.70%

仓储物流 红土盐田港REIT 2021-06-21 -9.21% 26.73% 1.11% 2.57% 16.88% 0.50% -19.47% 39.46% 1.09% -14.52%

仓储物流 嘉实京东仓储REIT 2023-02-08 -35.74% / / / 18.09% 1.44% -12.23% 57.40% 3.47% -27.98%

高速公路 浙商沪杭甬REIT 2021-06-21 1.60% 11.03% 0.66% -5.25% 9.22% 0.42% -4.68% 11.83% 0.50% -0.29%

高速公路 国金中国铁建REIT 2022-07-08 -6.36% 7.37% 1.88% 1.91% 11.56% 0.80% -7.52% 11.71% 0.84% 0.96%

高速公路 华泰江苏交控REIT 2022-11-15 -8.10% 11.31% 2.89% 0.90% 12.38% 1.13% -8.30% 13.30% 1.02% -1.44%

高速公路 中金安徽交控REIT 2022-11-22 -20.38% 18.11% 1.06% 1.05% 14.96% 0.70% -19.87% 20.25% 0.41% 1.50%

高速公路 平安广州广河REIT 2021-06-21 -20.05% 9.59% 0.81% -5.23% 12.73% 0.40% -18.84% 8.34% 0.50% -0.08%

高速公路 华夏中国交建REIT 2022-04-28 -46.09% 9.22% 1.89% -10.98% 13.31% 0.99% -35.30% 10.31% 0.50% -8.17%

高速公路 华夏越秀高速REIT 2021-12-14 -20.72% 14.77% 1.68% -10.38% 10.17% 0.41% -15.06% 8.77% 0.65% -0.83%

高速公路 中金山东高速REIT 2023-10-27 -7.09% / / / 17.57% 0.52% -5.16% 20.31% 0.23% 1.81%

生态环保 富国首创水务REIT 2021-06-21 -5.08% 29.16% 2.81% -9.89% 16.65% 1.39% -23.30% 23.21% 2.10% 0.92%

生态环保 中航首钢绿能REIT 2021-06-21 3.27% 15.52% 1.07% -5.02% 11.94% 0.84% -7.48% 15.48% 1.62% -3.44%

能源 鹏华深圳能源REIT 2022-07-26 -3.06% 35.43% 1.80% 13.93% 13.34% 0.73% -9.94% 12.62% 1.35% -4.16%

能源 中航京能光伏REIT 2023-03-29 -6.32% / / / 19.00% 1.40% -2.16% 10.58% 1.97% -4.39%

能源 中信建投国家电投REIT 2023-03-29 -0.38% / / / 10.47% 1.50% 2.54% 8.57% 1.05% -3.57%

保租房 华夏北京保障房REIT 2022-08-31 -19.48% 55.69% 1.43% -12.81% 10.72% 1.19% -7.76% 18.79% 0.94% 3.07%

保租房 红土创新深圳安居REIT 2022-08-31 -25.23% 54.97% 1.33% -15.79% 13.69% 1.13% -5.26% 24.89% 1.72% -6.06%

保租房 中金厦门安居REIT 2022-08-31 -23.73% 54.07% 1.81% -14.17% 11.57% 1.49% -6.43% 15.06% 1.52% -4.91%

保租房 华夏基金华润有巢REIT 2022-12-09 -23.27% 70.75% 3.92% -8.71% 13.48% 1.22% -5.64% 24.73% 1.10% -8.55%



市场热度上升，主力流向分化
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图 REITs市场交易情况

表 各REITs板块市场交易情况

资料来源：Wind，海通证券研究所整理，数据区间为2021年6月21日至2024年1月31日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明

表 各REITs主力净流入情况

资产类型

22年成

交金额
(亿元 )

23年成

交金额
(亿元）

24年1月成

交金额 (亿

元）

22年日

均换手
率 (%)

23年日

均换手
率 (%)

24年1月

日均换手
率 (%)

生态环保类 78.84 46.90 6.21 2.13 1.16 1.89

产业园类 210.48 244.11 26.49 1.52 1.12 1.33

高速公路类 218.99 212.11 17.82 1.32 0.70 0.55

仓储物流类 93.90 91.38 11.70 0.84 0.58 1.11

能源类 27.18 98.62 12.01 1.80 1.16 1.31

保租房类 27.09 69.56 10.10 1.66 1.26 1.52

REIT名称 类型
1月主力净流

入额 (万元 )

1月成交额

(万元 )

1月主力净

流入率 (%)

1月主力净流入

额占比 (%)

国泰君安东久新经济REIT 产业园 428.66 42961.73 1.00 0.40

国泰君安临港产业园REIT 产业园 -74.72 36227.17 -0.21 -0.12

建信中关村REIT 产业园 -751.36 35789.19 -2.10 -0.67

中金湖北科投光谷REIT 产业园 -248.56 20590.27 -1.21 -0.64

东吴苏园产业REIT 产业园 676.55 60538.44 1.12 0.45

华夏合肥高新REIT 产业园 -1583.08 46374.12 -3.41 -1.86

博时蛇口产园REIT 产业园 -1364.87 49278.07 -2.77 -0.99

华夏和达高科REIT 产业园 1145.12 32129.80 3.56 2.28

华安张江产业园REIT 产业园 641.97 53836.80 1.19 0.43

中金普洛斯REIT 仓储物流 334.42 91823.28 0.36 0.08

红土创新盐田港REIT 仓储物流 120.58 51736.61 0.23 0.09

嘉实京东仓储基础设施REIT 仓储物流 481.22 36713.42 1.31 1.32

华夏中国交建REIT 高速公路 896.08 60418.28 1.48 0.24

国金中国铁建REIT 高速公路 405.91 31596.95 1.28 0.33

浙商沪杭甬REIT 高速公路 224.03 24054.08 0.93 0.14

中金山东高速REIT 高速公路 23.58 4788.97 0.49 0.04

华夏越秀高速REIT 高速公路 -622.75 25717.43 -2.42 -0.50

华泰江苏交控REIT 高速公路 -310.64 20641.91 -1.50 -0.48

平安广州广河REIT 高速公路 -821.07 47576.03 -1.73 -0.28

中金山东高速REIT 高速公路 23.58 4788.97 0.49 0.04

中金安徽交控REIT 高速公路 225.85 38686.71 0.58 0.07

富国首创水务REIT 生态环保 496.19 57042.55 0.87 0.62

中航首钢绿能REIT 生态环保 -519.85 36911.09 -1.41 -0.72

中信建投国家电投REIT 能源 -1769.41 62920.34 -2.81 -0.96

中航京能光伏REIT 能源 800.61 36421.55 2.20 1.37

鹏华深圳能源REIT 能源 -2012.24 72930.41 -2.76 -1.15

华夏北京保障房REIT 保租房 1604.66 25607.09 6.27 1.89

中金厦门安居REIT 保租房 103.87 35914.54 0.29 0.13

华夏基金华润有巢REIT 保租房 781.98 22699.03 3.44 1.14

红土创新深圳安居REIT 保租房 -603.87 31168.90 -1.94 -1.06

国泰君安城投宽庭REIT 保租房 3496.09 19002.18 18.40 5.29
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表 REITs最新估值指标

资料来源：Wind，各REIT22Q3-23Q4季报，海通证券研究所测算，数据截至2024年1月31日；请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明

种类 REITs名称 收盘价（元） 市值（亿元） NAV（亿元） P/NAV（元）
FFO（TTM，

亿元）
P/FFO（倍）

中债REITs估值

收益率（%）

红土盐田港REIT 2.01 19.10 22.27 0.86 1.12 17.12 6.71

中金普洛斯REIT 3.01 54.41 70.95 0.77 4.45 13.12 7.40

嘉实京东仓储REIT 2.43 12.37 17.66 0.70 0.81 15.10 7.78

华安张江光大REIT 2.17 19.77 28.58 0.69 1.62 12.83 7.80

东吴苏园产业REIT 2.82 25.62 35.07 0.73 1.64 15.45 7.61

博时蛇口产园REIT 1.46 20.35 32.14 0.63 1.63 12.77 9.64

建信中关村REIT 1.94 17.14 28.96 0.59 1.15 15.19 8.23

华夏合肥高新REIT 1.62 11.84 15.52 0.76 0.77 14.63 7.47

国泰君安临港创新产业园REIT 3.88 8.04 8.36 0.96 0.86 9.04 7.50

国泰君安东久新经济REIT 2.72 13.96 15.36 0.91 0.80 16.87 8.02

华夏杭州和达高科产园REIT 2.05 10.24 14.09 0.73 0.56 18.32 7.80

中金湖北科投光谷产业园REIT 1.86 11.18 15.86 0.71 0.82 13.57 8.83

红土创新深圳安居REIT 2.34 11.67 12.55 0.93 0.51 22.96 4.57

中金厦门安居REIT 2.50 12.47 12.92 0.96 0.56 22.26 5.71

华夏北京保障房REIT 2.62 12.71 12.68 1.00 0.57 23.08 5.04

华夏基金华润有巢REIT 2.16 10.52 12.16 0.87 0.61 17.67 6.24

浙商沪杭甬REIT 7.80 38.54 37.16 1.04 4.55 8.57 9.05

平安广州广河REIT 8.73 61.06 86.01 0.71 5.18 11.79 12.92

华夏越秀高速REIT 6.08 18.37 20.82 0.88 1.47 12.42 8.84

华夏中国交建REIT 4.73 48.20 92.75 0.52 2.75 17.17 14.04

国金中国铁建REIT 8.42 41.44 47.87 0.87 4.46 9.44 7.66

华泰江苏交控REIT 6.46 26.02 30.56 0.85 2.36 10.94 9.15

中金安徽交控REIT 7.32 72.86 96.76 0.75 7.57 9.67 10.73

中金山东高速REIT 6.64 25.57 27.81 0.92 15.53 1.71 9.15

富国首创水务REIT 3.27 15.98 17.09 0.94 1.32 12.44 6.67

中航首钢绿能REIT 12.02 11.98 11.25 1.06 1.66 7.25 7.90

鹏华深圳能源REIT 6.02 35.60 38.88 0.92 5.94 6.08 4.74

中航京能光伏REIT 9.28 27.87 29.42 0.95 3.99 6.98 7.29

中信建投国家电投新能源REIT 9.22 74.28 78.43 0.95 3.94 18.71 5.69

产业园
类

仓储物
流类

保租房
类

高速公
路类

生态环
保类

清洁能
源类
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• 供给端：公募REITs是盘活存量资产的重要手段之一，政策频提常态化发行，有望实现项目数量规模与
种类的增量扩容。截至2024年1月31日，多只预备产品已审核通过，或正在申报问询流程中，24年市
场供给量或有明显提升。

• 需求端：增量资金入市，市场流动性有望改善。23年8月底，上交所、深交所发布文件，指出交易所将
进一步推动扩大FOF参与投资基础设施REITs；配合证监会持续推动社保基金、养老金、企业年金、公
募基金等机构投资者参与投资。根据各产品业绩报告披露，已有两只公募FOF在前十大重仓基金中持
有了四只公募REITs产品。12月《全国社会保障基金境内投资管理办法（征求意见稿）》明确社保基金
可投资于公募REITs。当前市场流动性已表现出阶段性改善。

• 存量产品方面，当前估值表现分化，高速公路、仓储物流和部分产业园REITs产品当前估值偏低，能源、
生态环保、保租房当前估值较为合理。在当前股债市场高收益资产稀缺的背景下，公募REITs稳定分红
收益价值凸显，建议关注保租房、仓储物流等经营有韧性、抗周期能力强的板块；随着经济基本面修
复，REITs底层资产运营环境改善，一线核心区域经济活力较强，可重点观察产业园出租率及租金变化、
高速通行费收入恢复情况等，择机配置。

• 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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