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一、公募 REITs 概况 

（一）REITs 市场整体情况 

  （图 1：公募 REITs 市值情况） 

    资料来源：同花顺 iFinD，朱雀基金整理 

截至 2025 年 1 季度末，公募 REITs 累计上市 64 只产品，总市值

1,860 亿元，环比上季度增加 296 亿元，自由流通市值 872 亿元，环比

增加 175 亿元。其中，本季度新发产品 6 只，募集总规模 96 亿元，

新产品总市值 119 亿元。 

本季度 REITs 市场强势上涨，中证 REITs（全收益）指数上涨

10.19%，市场日均成交额 69,368 万元，环比（上季度）大幅增加 54%，

区间日均换手率为 1.18%，环比大幅提升 40%；分月份来看，1 月 REITs

市场延续去年年底以来的强势行情，涨幅为 6.21%；2 月市场先扬后
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抑，成交活跃度进一步提高，板块间分化加剧，指数微涨 0.16%，强

于同期债券指数，弱于沪深 300 指数；3 月市场在经历 2 月下半月的

调整后继续稳步上行，年报披露+部分行业政策利好助力市场形成一

致预期，指数再度上涨 3.23%。 

 （图 2：公募 REITs 分月份二级市场情况） 

       资料来源：同花顺 iFinD，朱雀基金整理 

在去年四季度“适度宽松”政策出台后，2025 年一季度全市场（新

发+存量产品）情绪高涨。其中，新发产品在一级认购中的热度延续

至二级市场。 

从上市至今涨跌幅来看，经过一季度的全面上涨，部分产业园、

仓储物流、高速公路产品已实现“扭亏为盈”。 
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(图 3：公募 REITs 市场本季度交易情况)  

资料来源：同花顺 iFinD，朱雀基金整理 

序号
最近总市值

（亿元）

发行价

（元）

3月31日收

盘价（元）

本季度成交

量(万份)

本季度成交额

(万元)

本季度平

均换手率

(%)

3月31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）

（%）

1 **蛇口产园REIT 33 2.31 2.32 38,517 86,547 0.64 5.92% 14.91 14.91 13.89

2 **合肥高新REIT 16 2.19 2.24 33,556 71,117 1.16 5.51% 17.26 17.26 15.07

3 **和达高科REIT 12 2.81 2.50 17,908 43,140 1.32 6.11% 4.34 4.34 -2.78

4 **张江光大REIT 28 2.99 2.96 28,185 80,511 0.72 4.68% 16.01 16.01 10.75

5 **临港创新产业园REIT 9 4.12 4.64 23,744 105,098 2.64 6.39% 7.98 7.98 19.23

6 **苏园产业REIT 34 3.88 3.77 33,271 120,107 0.82 5.29% 11.93 11.93 9.30

7 ****东久新经济REIT 19 3.04 3.89 33,779 124,499 1.49 6.09% 14.76 14.76 36.62

8 **中关村REIT 20 3.20 2.22 25,305 55,288 0.66 5.44% 5.26 5.26 -24.44

9 **湖北科投光谷REIT 15 2.63 2.55 21,567 54,247 0.96 5.43% 6.47 6.47 4.53

10 **津开科工产业园REIT 16 2.40 3.11 7,588 22,593 0.89 4.10% 18.29 18.29 29.48

11 ***广开产业园REIT 20 2.57 2.55 12,731 31,793 1.67 5.76% 7.70 7.70 -1.05

12 **联东科创REIT 19 3.23 3.79 7,433 26,202 0.98 5.57% 14.94 14.94 17.04

13 **南京建邺REIT 13 2.56 3.37 3,214 10,720 0.79 3.85% 21.78 21.78 31.89

14 **重庆两江REIT 13 2.55 3.20 6,345 19,595 1.44 4.20% 18.33 18.33 25.29

15 **成都高投产业园REIT 16 3.13 4.08 6,956 26,918 1.10 3.19% 17.48 17.48 30.56

16 **科创孵化器REIT 10 3.20 3.25 4,921 16,145 1.08 5.16% 0.68 0.68 1.41

17 **金隅制造工场REIT 17 2.84 4.26 7,385 28,029 5.14 1.14% 50.02 50.02 50.02

18 **金茂商业REIT 13 2.67 3.24 10,574 33,401 1.75 5.08% 14.72 14.72 25.61

19 **物美消费REIT 14 2.38 3.62 8,617 30,932 1.12 1.40% 25.44 25.44 59.46

20 **华润商业REIT 91 6.90 9.12 10,487 94,803 0.57 3.63% 9.62 9.62 37.72

21 **印力消费REIT 40 3.26 4.01 18,265 68,412 1.99 4.69% 19.70 19.70 25.91

22 **百联消费REIT 29 2.33 2.89 16,781 46,327 1.10 2.77% 21.40 21.40 25.43

23 **首创奥莱REIT 31 2.47 3.84 10,986 38,454 0.98 3.73% 27.96 27.96 56.54

24 **大悦城商业REIT 44 3.32 4.40 7,216 30,391 0.49 2.92% 23.66 23.66 34.00

25 ***华威农贸市场REIT 22 3.03 4.43 10,588 45,844 4.45 2.98% 46.45 46.45 46.45

26 ****盐田港REIT 22 2.30 2.27 42,787 93,195 1.08 6.03% 11.55 11.55 12.17

27 **普洛斯REIT 72 3.89 3.70 41,686 150,939 0.48 5.85% 10.85 10.85 9.72

28 **京东仓储REIT 18 3.51 3.55 26,644 90,143 1.48 5.38% 18.01 18.01 11.22

29 **深国际REIT 17 2.49 2.86 11,326 30,654 1.70 5.81% 18.99 18.99 17.70

30 **宝湾物流REIT 13 4.06 4.34 4,634 18,909 1.14 5.99% 11.33 11.33 6.89

31 **外高桥REIT 14 2.79 3.57 5,232 17,930 1.12 3.88% 14.09 14.09 27.96

32 **易商仓储物流REIT 25 2.63 3.06 9,478 28,661 1.68 5.95% 16.59 16.59 16.59

33 ***九州通医药REIT 15 2.90 3.73 6,766 24,677 9.95 4.32% 28.95 28.95 28.95

34 ****深圳安居REIT 17 2.48 3.49 20,360 70,931 1.46 2.90% 5.38 5.38 51.88

35 **厦门安居REIT 19 2.60 3.90 32,803 124,953 1.79 3.89% 5.86 5.86 61.56

36 **北京保障房REIT 20 2.51 3.96 25,603 98,359 1.37 3.29% 10.34 10.34 69.04

37 ****华润有巢REIT 16 2.42 3.20 18,966 58,331 1.05 3.70% 11.04 11.04 44.44

38 **城投宽庭保租房REIT 40 3.05 3.98 12,993 50,927 0.43 4.55% 10.12 10.12 33.10

39 **蛇口租赁住房REIT 18 2.73 3.63 13,316 47,155 1.70 3.09% 13.68 13.68 33.19

40 ***上海地产租赁住房REIT 18 2.72 3.54 679 2,403 4.53 3.57% 29.99 29.99 29.99

41 能源基础设施 **深圳能源REIT 40 5.90 6.60 18,277 115,525 1.12 3.19% 4.00 4.00 47.99

42 ****电投新能源REIT 89 9.80 11.08 12,095 131,833 0.48 2.83% 10.60 10.60 31.81

43 **京能光伏REIT 37 9.78 12.32 6,218 71,601 0.80 0.57% 16.68 16.68 56.65

44 **电建清洁能源REIT 17 2.68 4.28 12,256 50,595 1.78 2.36% 9.60 9.60 63.39

45 **特变电工新能源REIT 16 3.88 5.25 9,323 48,144 1.78 1.09% 3.96 3.96 41.62

46 ****明阳智能新能源REIT 18 6.41 8.89 2,203 17,771 0.95 0.23% 13.37 13.37 45.39

47 **蒙能清洁能源REIT 16 5.34 7.88 5,161 36,532 2.26 -0.92% 16.05 16.05 47.65

48 **广州广河REIT 66 13.02 9.47 9,779 91,619 0.31 10.55% 2.61 2.61 -5.32

49 **越秀高速REIT 19 7.10 6.50 9,404 60,043 0.82 6.51% 1.95 1.95 10.76

50 **沪杭甬REIT 37 8.72 7.45 10,838 79,077 0.48 4.48% 5.70 5.70 22.76

51 **中国铁建REIT 47 9.59 9.42 11,121 102,318 1.34 3.41% 6.64 6.64 24.95

52 **安徽交控REIT 78 10.88 7.78 21,406 158,504 0.89 9.06% 16.02 16.02 -8.83

53 **中国交建REIT 54 9.40 5.41 36,503 187,578 0.82 11.54% 12.99 12.99 5.06

54 **江苏交控REIT 27 7.635 6.64 11,255 70,993 1.99 8.36% 12.30 12.30 -34.63

55 **山东高速REIT 34 7.46 8.48 10,353 82,321 0.96 4.88% 12.51 12.51 35.50

56 ***深高速REIT 20 6.83 6.76 6,511 42,947 1.87 6.03% 5.67 5.67 11.13

57 **河北高速REIT 55 5.70 5.54 7,699 42,104 0.67 7.25% 5.75 5.75 5.16

58 **南京交通高速REIT 35 5.45 6.94 2,498 16,596 0.35 3.34% 19.60 19.60 27.37

59 **高速公路REIT 37 6.99 7.36 5,270 36,122 1.23 6.13% 16.33 16.33 12.20

60 **宁波交投REIT 100 8.09 9.99 6,710 63,395 0.61 0.55% 13.86 13.86 23.52

61 **绍兴原水水利REIT 25 2.83 4.11 14,344 58,299 1.36 2.45% 4.68 4.68 45.40

62 **首钢绿能REIT 13 13.38 12.70 2,943 37,615 0.65 5.11% 0.79 0.79 28.28

63 **首创水务REIT 20 3.7 3.94 23,147 90,559 1.68 2.37% 2.74 2.74 32.38

64 **济南能源供热REIT 23 7.48 11.32 3,791 42,604 3.20 2.27% 51.30 51.30 51.30

经营权

类

能源基础设施

交通基础设施

公共事业

REITs市场

产权类

园区基础设施

消费基础设施

仓储物流

保障性租赁住

房
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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：同花顺 iFinD，朱雀基金整理 

从价格表现来看，本季度产权类总体强于经营权类资产，消费基

础设施（20.3%）成为表现最佳的板块之一。自去年 4 季度以来，国

家层面促消费政策不断加码，利好频出，叠加首批消费 REITs 在经济

弱复苏背景下相对韧性的表现，使消费 REITs 替代保租房、能源，成

为今年以来备受投资人青睐的资产。产业园（14.87%）、仓储物流

（14.68%）紧随其后。经营权类方面，公共事业板块（16.82%）涨幅

受新发产品影响，存量产品上涨 2.74%，能源（10.5%）、交通（10.72%）

类产品涨幅相对较小。 

 

序号 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(%)

区间日均换

手率（%）
环比上季度(%)

3月31日中债REITs估

值收益率（%）

1 仓储物流 14.68 14.86 2,606 74 45.51 7,984 102 1.71 119 5.59

2 保障性租赁住房 11.94 12.47 2,188 22 45.31 7,948 44 1.56 25 3.71

3 园区基础设施 14.87 31.24 5,481 39 92.25 16,185 51 1.27 44 4.98

4 消费基础设施 20.30 9.35 1,641 112 38.86 6,817 161 1.24 122 3.50

5 能源基础设施 10.50 6.55 1,150 29 47.20 8,281 33 0.98 22 1.93

6 公共事业 16.82 4.42 776 28 22.91 4,019 40 1.85 37 2.80

7 交通基础设施 10.72 14.93 2,620 29 103.36 18,134 38 0.84 1 6.22

资产类型

产权

经营权
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 (图 5：公募 REITs 分类成交额占 REITs 总成交额比重)  

资料来源：同花顺 iFinD，朱雀基金整理 

从成交占比来看，交通（26%）、园区（23%）基础设施仍为市场

成交额占比最大的资产类型；仓储、保租房、消费基础设施随着新产

品的上市交易，成交占比不断扩大，与之前占比较高的能源类产品处

于同一水平，均在 10-12%之间。 

 
 (图 6：公募 REITs 分类成交额-亿元)  

资料来源：同花顺 iFinD，朱雀基金整理 
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(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 

 

 (图 8：公募 REITs 分类区间日均换手率)  

资料来源：同花顺 iFinD，朱雀基金整理 

从日均成交情况和换手率来看，本季度涨幅较大的消费、园区、

仓储板块的成交活跃度均较上季度明显增长，实现量价齐升。其中，

表现较好的消费板块日均成交、区间日均换手率环比增幅超 100%。 

（三）公募 REITs 分类估值情况 

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）

（%）

3月31日中债IRR

（%）

IRR(250331)-

IRR(241231)

(%)

P/NAV
P/NAV(250331)

-(241231)

1 仓储物流 195 14.68 14.31 5.59 -0.78 1.12 0.14

2 保障性租赁住房 148 11.94 44.70 3.71 -0.38 1.41 0.10

3 园区基础设施 312 14.87 14.85 4.98 -0.99 1.13 0.15

4 消费基础设施 284 20.30 37.50 3.50 -1.36 1.36 0.20

5 能源基础设施 232 10.50 43.66 1.93 -1.21 1.34 0.12

6 公共事业 80 16.82 41.13 2.80 -0.44 1.42 0.08

7 交通基础设施 610 10.72 9.86 6.22 -1.59 1.10 0.10

经营权

资产类型

产权
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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 2024 年报的产品采用年报可供分配金额并进行年化处理，其他

未发布年报的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，数据来源于同花顺 iFunD； 

(图 9：公募 REITs 市场本季度分类估值情况)  

资料来源：同花顺 iFunD，朱雀基金整理 

本季度中债 IRR 因股价上涨几乎全部下行。环保、能源板块动态

IRR 已下行至 1.9-2.8%之间，应注意估值风险；消费、保障房板块位

于第二梯队，收益率降至 3.5-3.8%之间，仓储、园区、交通基础设施

IRR 在 4.9%-6.3%之间。 

从预期现金分派率来看，各类产品的预期分派率亦或因市值增加

而下行。产权类产品动态分派率在 3.1%-4.6%之间，经营权类产品的

动态分派率在 5.5%-9.0%之间。 

从 P/NAV 来看，大多板块已脱离折价区间，上市至今均实现正

收益。曾折价较深的园区、仓储物流、高速公路板块 P/NAV 在 1.10-

1.13 之间，消费基础设施与此前溢价较高的能源、公共事业、保租房

板块 P/NAV 在 1.34-1.41 之间。 
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小结：2025 年一季度，权益市场波动性较高，越来越多的投资

人希望在充斥着不确定性的环境中寻找相对确定性。在国内持续低利

率的宽松环境下，REITs 这类兼具股债特性、现金流相对稳定且强制

高分红品种的“避险”价值进一步凸显。 

本季度 REITs 的上涨潮主要受资金面驱动、政策面催化等因素的

影响，4 季报及年报显示行业的基本面未发生实质性变化。二级市场

方面，虽然本季度长债收益率小幅上行，但 REITs 在资金面驱动下走

出独立行情，总体呈现“供不应求”态势，各类存量 REITs 产品的配

置价值被充分挖掘，仓储、产业园、高速公路等的低估值、顺周期品

种亦收获资金青睐，最终形成普涨行情。一级市场方面，部分产品认

购热度率创历史新高，新发产品赚钱效应显著，热点产品上市即封板，

一、二级市场本季度形成正向循环，为 REITs 市场持续的扩围扩容和

高质量发展奠定良好基础。 

总体来看，在进入常态化发行阶段后，2025 年或将成为 REITs 市

场建设卓有成效的一年，适度宽松政策和低利率料将持续为 REITs 市

场的发展提供有利的环境。后续，一方面需关注国内宏观环境、外部

环境和其他因素（如关税）对相关资产类型（仓储、产业园区）的影

响；另一方面，需密切关注相关产品的估值风险以及优质产品估值修

复后潜在的机会。 

（四）新能源公募 REITs 市场情况 
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1、二级市场走势 

本季度新能源产品涨幅在 3.96%-16.68%之间，产品表现几乎均强

于股债指数，但总体弱于产权类资产。 

2024 年上市的产品，上市以来涨幅在 41%-64%之间。 

2、估值走势 

本季度，各支新能源产品的估值收益率有所下滑，板块动态估值

收益率在-0.92%-2.83%之间，从 IRR 指标来看，目前产品市值已高于

未来现金流的折现之和，需密切关注相关产品的估值风险及后续的分

红情况。 

3、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； 
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注 2：数据截至 2025 年 3 月 31 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：同花顺 iFinD、中债，朱雀基金整理 

2025 年 1 季度，国内长端利率小幅震荡上行，10 年期国债收益

率由 1.68%升至 1.81%，新能源 REITs 在前期与债市呈现一定程度上

的正相关性后走出独立行情。 

分月份来看，1 月国债收益率延续去年下降趋势，但降幅收窄，

2、3 月受资金面偏紧及股市好转等因素的影响，国债收益率开始回

升，由 1 月末的 1.63%一度升至 1.9%（3 月中旬）。期间，新能源 REIT

板块的估值收益率先降后升，一定程度上在 1、2 月份与债市呈正相

关关系，但进入 3 月后走出独立行情，月涨幅约 8%，原因或为新能

源资产在前两月表现相对不佳、估值有所修复后再度受到投资人追捧，

估值收益率快速下行。 

值得注意的是，3 月以来随着新能源板块的持续上涨，其估值收

益率已与十年期国债收益率出现倒挂，且剪刀差不断扩大，截至 3 月

底，新能源板块 IRR 均值仅为 1.03%，应审慎关注其估值风险。 
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二、REITs 相关政策 

本季度，国务院办公厅、中国证监会等机构先后发文支持文旅、

养老、消费、清洁能源、新型基础设施项目发行公募 REITs；地方层

面，北京、陕西发改委向全社会征集 REITs 意向储备项目，支持各类

主体申报。  

(图 15：本季度公募 REITs 相关政策一览表)  

资料来源：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 2025年1月
《中共中央 国务院关于深化养老服

务改革发展的意见》
中共中央 国务院

大力发展养老金融。支持符合条件的养老项目发行基础设施领域
不动产投资信托基金。

2 2025年1月
《关于进一步培育新增长点繁荣文
化和旅游消费的若干措施》的通知

国务院办公厅

扩大文旅有效投资。探索在部分地区开展旅游项目收益权、旅游

项目(景区)特许经营权入市交易、备案登记试点工作。支持符合

条件的文化和旅游类项目发行基础设施领域不动产投资信托基金

(REITs)。加快重组中国旅游产业基金，引导社会资本和金融机构

加大对旅游业的投入。

3 2025年2月
《关于资本市场做好金融“五篇大

文章”的实施意见》
中国证监会

支持人工智能、数据中心、智慧城市等新型基础设施以及科技创

新产业园区等领域项目发行不动产投资信托基金(REITs)，促进盘

活存量资产，支持传统基础设施数字化改造。

支持符合条件的健康、养老等银发经济企业股债融资，探索以养

老设施等作为基础资产发行资产支持证券和REITs。支持公募基

金管理公司设立子公司专门从事养老金融服务。推动证券基金经

营机构加大对营业网点、服务APP等亲老适老化改造力度。

4 2025年3月
《提振消费专项行动方

案》
国务院办公厅

支持符合条件的消费、文化旅游等领域项目发行基础设施领域不
动产投资信托基金(REITs）

5 2025年3月
《国务院办公厅关于做好金融“五

篇大文章”的指导意见》
国务院办公厅

常态化推进清洁能源、养老、新型基础设施等领域符合条件的项
目发行基础设施领域不动产投资信托基金。

1 2025年1月
《关于高质量发展资本市场助力广

东现代化建设的若干措施》
广东省政府

大力发展多层次REITs体系。建立地方政府公募REITs后备项目
库，完善工作机制协调解决公募REITs项目申报过程中的规划、用

地、税收等问题。完善国有企业考核机制，积极通过REITs加快盘

活资产。发展不动产资产管理业态，鼓励国际不动产投资机构在

粤落户。

2 2025年2月
广东省省委金融委员会第二次全体

会议
广东省省委金融委员

会

进一步发挥好金融对投资、消费、外贸的促进作用，综合运用债

券、REITs等多种方式支持“两重”建设，更好满足项目融资需

要，围绕“两新"工作和提振消费专项行动，支持金融机构推出更

多让利惠民的产品和服务，加大对外贸新业态的金融支持力度，

提高跨境投融资便利化水平。

3 2025年3月

《北京市发展和改革委员会关于征
集基础设施REITs意向储备项目有关

工作的通知》
北京市发改委

支持注册地位于北京市的各类市场主体申报，有关企业可以梳理
北京市内资产组成项目，也可整合跨省区市资产组成项目；

对于此次申报项目，符合条件的将纳入本市基础设施REITs意向储

备项目库，我委将会同REITs专班强化保障，视项目需要和工作实

际，做好政策宣传、申报辅导、报审推荐等服务工作。

4 2025年3月

《陕西省发展和改革委员会关于征
集基础设施REITs意向储备项目有关

工作的通知》
陕西省发改委

支持陕西省的各类市场主体申报，注册地不在陕西的企业可以梳
理省内资产组成项目，也可整合跨省区市资产组成项目。

本次面向社会征集的项目，省发改委将纳入全省基础设施REITs意

向储备项目库，并视项目需要和工作实际，做好政策宣传、申报

辅导、报审推荐等工作。

5 2025年3月
《上海市促进服务业创新发展若干

措施》
上海市政府 支持物流仓储设施项目发行不动产投资信托基金(REITs)。

6 2025年3月
《关于支持和规范社会力量发展养

老产业的若干措施》
宁夏自治区民政厅

支持符合条件的养老项目发行基础设施领域不动产投资信托基金
(REITs)

7 2025年3月
《渭南市工业企业改革办公室2025

年部门预算公开说明》
渭南市国资委 推动华山景区公募REITs年内上市和做优做强国企品牌等工作任务

国家层面

地方层面
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三、REITs 市场动态 

（一）行业新闻 

1. 国家发改委、中国证监会相关会议支持 REITs 市场建设 

1 月 3 日，国新办举行“中国经济高质量发展成效”系列新闻发

布会，介绍 2024 年扎实推进高质量发展有关情况。在回答记者提问

阶段，相关负责人表示，2025 年将更大力度支持基础设施 REITs 市

场扩围扩容。 

1 月 13 日，中国证监会召开 2025 年系统工作会议，总结 2024 年

工作，深入推进巡视整改，研究部署 2025 年重点工作。中国证监会

党委书记、主席吴清出席会议并讲话。会议要求，证监会要强化功能

发挥，有力支持经济回稳向好。REITs 方面，要加快 REITs 市场建设。 

2. 中国证监会集中对政协相关提案作出官方回复 

2 月 28 日，证监会网站公布了关于政协提案的相关答复文件，其

中涉及 REITs 立法以及 REITs 领域的 ETF 基金等相关内容。 

提案 1：《关于加快不动产投资信托基金（REITs）专项立法的提

案》 

对于这个提案的答复如下：为进一步优化产品结构，合理分配参

与各方权责，更好发挥 REITs 盘活固定资产、拓宽投资渠道、推动经

济发展的重要作用，REITs 专项立法工作已列入立法议程。国务院《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》专门提出，

要研究制定不动产投资信托基金管理条例。为落实相关意见精神，中
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国证监会2024年立法工作计划也提出将配合国务院有关部门做好《不

动产投资信托基金管理条例》的制定工作。 

目前，中国证监会在总结前期试点工作经验的基础上，就 REITs

组织架构、立法模式等问题开展深入研究，多次与市场机构召开座谈

会，广泛研究成熟 REITs 市场发展经验，按期推进各项立法工作。下

一步，中国证监会将进一步深入研究 REITs 的法律依据、交易安排、

管理架构、监督管理及其他配套机制，借鉴境内外实践经验，加快推

动相关立法工作。 

提案 2：《关于实现房托基金互联互通的提案》 

对于这个提案的答复如下：基于 REITs 的 ETF 产品开发方面，

目前我国 REITs 发展尚处于起步阶段，产品数量和市场规模较小，现

阶段推出基于 REITs 的 ETF 条件尚不完全具备，后续将结合市场发

展情况深入研究相关建议，为 REITs 市场引入更多长期资金，促进

REITs 市场的健康发展。 

3. 2025 两会期间多位代表为 REITs 市场高质量发展建言献策 

2025 年全国两会期间，公募 REITs 成为热议话题，上交所总经

理蔡建春、深交所党委书记、理事长沙雁、北京证监局局长贾文勤等

多位代表和委员提出了推动 REITs 市场高质量发展的建议。 

上交所总经理蔡建春表示，我国 REITs 市场历经四年探索，已初

步形成市场均衡格局，进入提质增效的重要机遇期，但也面临一些改

革中的市场发展深层次问题。一是目前 REITs 市场整体规模较小，与
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百万亿级基础设施和商业不动产体量规模不匹配、与各行业的发展速

度不匹配，对传统行业转型升级、新型行业突破发展的支撑作用尚未

充分释放。二是市场广度和深度不足，吸引社保基金、养老金等长期

资金参与不足，投资者结构较为单一，流动性优势尚不明显。三是我

国 REITs 产品存在结构相对复杂、参与方较多、治理效能有待优化等

方面的问题。为了更好地发挥 REITs 市场盘活存量资产、扩大有效投

资的功能，蔡建春建议，在前期改革工作的基础上，进一步做深做实

市场建设。一是首发与扩募并重，“双轮驱动”市场扩容；二是加快

引入增量资金，活跃 REITs 市场；三是加快专门立法，优化产品结构。 

深交所党委书记沙雁表示，2025 年，深交所将以更大力度支持广

东优质创新企业，着力支持突破关键核心技术的科技型“优创”企业；

支持成熟期企业利用不动产投资信托基金（REITs）融资，实现“资

产上市”。 

广东证监局局长杨宗儒表示，在做好“养老金融”大文章方面，

建议扩大养老基金投资范围。适当拓宽企业年金基金、个人养老金投

资范围，将基础设施公募 REITs 产品纳入可投范围；广东证监局将加

强基础设施公募 REITs 试点政策宣传，加快推动已启动的基础设施公

募 REITs 项目落地，支持具有稳定经营现金流和收益的基础设施项目

利用公募 REITs 融资。 

（资料来源：国家发改委、证监会、上交所、深交所，朱雀基金整理） 

（二）产品发行情况 
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1. 本季度共6只产品正式在沪深交易所上市，募集规模96亿元，

认购热度高涨，上市后表现亮眼。 

本季度，2 只仓储物流、1 只产业园、消费、保租房、公共事业

正式上市，募集规模 96 亿元。2025 年 1 季度上市产品首日平均涨幅

高达 27%。发行认购方面，认购热度进一步高涨，产品平均网下认购

倍数高达 86 倍，平均公众认购倍数高达 533 倍。 

本季度两单数据中心 REITs 获受理，资产估值合计 64 亿元，有

望为 REITs 市场增添全新资产类型。    

（三）项目招投标情况 

 
(图 17：本季度公募 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 2025年1月
安徽中安创谷科技产业园公募REITs

项目

安徽中安创谷科技园有限

公司
基金管理人选聘 华安基金

2 2025年1月
深圳前海合作区区域集中供冷站基

础设施公募REITs项目

深圳市前海建设投资控股

集团有限公司
基金管理人选聘 鹏华基金

3 2025年1月 云南滇中产业园公募REITs项目
云南省滇中产业发展集团

有限责任公司
基金管理人招标 海富通基金

4 2025年1月 安徽淮北产业园公募REITs项目
安徽相润投资控股集团有

限公司
发行全流程服务机构选聘 东吴证券

5 2025年1月 华润电力煤电公募REITs项目 华润电力投资有限公司 中介机构选聘 中信证券

6 2025年1月 宁波城建保租房公募REITs项目 宁波城建投资集团 财务顾问选聘 甬兴证券

7 2025年1月 江西赣湘产业园公募REITs项目
江西赣湘产业投资集团有

限公司
财务顾问选聘 浙商证券

8 2025年2月 浙江绍兴文旅景区公募REITs项目
绍兴市文化旅游集团有限

公司
服务机构选聘

中国国际金融股份有

限公司

9 2025年2月 苏州新建元产权REITs项目
苏州新建元控股集团有限

公司

项目总协调人、运营管理

顾问服务选聘

中联基金+苏州元联

投资基金

10 2025年2月 中核汇能新能源公募REITs项目 中核汇能有限公司 资产评估机构选聘
北京中企华资产评估

有限公司

11 2025年3月 厦门软件园产业园公募REITs项目 厦门信息集团有限公司 服务机构选聘 --

12 2025年3月
湖北省新能源基础设施公募REITs项

目

长江产业投资集团有限公

司
法律服务机构选聘 北京金杜律所
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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

已上市公募REIT产品一览表（截至2025年3月31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）

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

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
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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。 

 

 

 


