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周观 REITs 
 

汇添富上海地产住房 REIT 上市 

3 月 31 日，全国首单“商改保”REITs——汇添富上海地产租赁住房 REIT 上
市。汇添富上海地产租赁住房 REIT 于今年 3 月 5 日正式获批，成为全国首个
获批的“商改保”REITs；3 月 13 日完成网下询价，网下询价倍数达 180.74
倍，创 2023 年以来公募 REITs 市场新高。3 月 18 日完成募集发行，公众认
购倍数达 494 倍。上海地产集团通过 REITs 这一创新模式将旗下优质保障性
租赁住房资产与资本市场紧密连接，盘活存量扩大保障性租赁住房供应规模。 

市场表现方面，本周 REITs 市场上行，博时津开产园 REIT（+3.93%）领涨 

本周（2025.3.31-2025.4.3），中证 REITs 全收益指数上涨 0.63%，REITs 总指数
上涨 0.84%，产权 REITs 指数上涨 1.09%，经营权 REITs 指数上涨 0.43%。大类
资产角度，REITs 总指数跑赢沪深 300 指数 2.21 个百分点，跑赢中证全债指
数 0.05 个百分点，跑赢南华商品指数 1.29 个百分点。个券层面，博时津开
产园 REIT、红土深圳安居 REIT、国泰君安东久新经济 REIT 领涨，涨跌幅分别
为 3.93%、3.80%、3.65%。 

流动性方面，本周 REITs 总体成交活跃度上升 

成交额方面，本周 REITs 总成交额(MA5)为 6.12 亿元，环比上周上升 4.7%，
产权和经营权成交额(MA5)分别为 3.41 和 2.71 亿元，环比上周分别变化了
3.1%和 6.7%。细分来看，园区基础设施、能源基础设施、仓储物流、保障性
租赁住房、市政环保、交通基础设施、消费基础设施类 REITs 本周的 MA5 成
交额分别为 1.32、0.73、0.74、0.74、0.27、1.71、0.62 亿元，环比上周分别
变化了 13.0%、-0.7%、22.4%、8.2%、-1.7%、11.8%、-28.0%，其中本周 MA5
成交额最大的 REITs 类型是交通基础设施，占比 28.0%。 

风险提示：REITs 基础资产项目未来经营情况具有不确定性；募集说明书中测
算的未来现金流可能无法准确反映实际情况；募集发行进度不及预期。 
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1. 行业动态  

3 月 31 日，全国首单“商改保”REITs——汇添富上海地产租赁住房 REIT 上市。汇添

富上海地产租赁住房 REIT 于今年 3 月 5 日正式获批，成为全国首个获批的“商改保”REITs；
3 月 13 日完成网下询价，网下询价倍数达 180.74 倍，创 2023 年以来公募 REITs 市场新高。

3 月 18 日完成募集发行，公众认购倍数达 494 倍。上海地产集团通过 REITs 这一创新模式

将旗下优质保障性租赁住房资产与资本市场紧密连接，盘活存量扩大保障性租赁住房供应
规模。 

 

2. 一级市场 

截至 2025 年 4 月 3 日，上市 REITs 发行规模达 1697 亿元， 共发行 64 只。  

 

图 1：一级市场 REITs 持续扩容 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所 

 

图 2：REITs 上市首日涨跌幅&市值 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所 

备注：气泡大小表示新上市 REITs 市值大小 
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3. 市场表现 

市场表现方面，本周 REITs 市场上行，博时津开产园 REIT（+3.93%）领涨。 

本周（2025.3.31-2025.4.3），中证REITs全收益指数上涨0.63%，REITs总指数上涨0.84%，
产权 REITs 指数上涨 1.09%，经营权 REITs 指数上涨 0.43%。大类资产角度，REITs 总指数跑

赢沪深 300 指数 2.21 个百分点，跑赢中证全债指数 0.05 个百分点，跑赢南华商品指数 1.29

个百分点。个券层面，博时津开产园 REIT、红土深圳安居 REIT、国泰君安东久新经济 REIT

领涨，涨跌幅分别为 3.93%、3.80%、3.65%。  

  

图 3：各大类资产本周表现对比 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所 

 

图 4：REITs 指数趋势 

  

图 5：中证 REITs 指数对比沪深 300 

 

 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所  资料来源：IFind，天风证券研究所 
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图 6：中证 REITs 指数对比中证全债  图 7：中证 REITs 指数对比南华商品指数 

 

 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所  资料来源：IFind，天风证券研究所 

 

 

图 8：各大类资产历史表现对比 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所 

  

本周涨跌幅 20日涨跌幅 60日涨跌幅 250日涨跌幅 YTD涨跌幅

中证REITs全收益 0.63% 2.96% 11.39% 19.08% 11.39%

中证REITs(收盘) -0.23% 2.06% 10.00% 9.48% 10.00%

REITs总指数 0.84% 3.99% 14.34% 27.83% 14.34%
产权指数 1.09% 4.10% 16.68% 33.07% 16.68%

经营权指数 0.43% 3.80% 10.91% 20.45% 10.91%

上证50 -0.65% -0.81% -0.84% 9.69% -0.84%

沪深300 -1.37% -2.39% -1.87% 7.83% -1.87%

中证1000 -1.04% -5.08% 4.12% 9.63% 4.12%

中证全债 0.79% 0.28% -0.05% 6.39% -0.05%

中证国债 0.85% 0.17% -0.11% 7.09% -0.11%

中证公司债 0.06% 0.14% 0.79% 4.55% 0.79%

中证转债 -0.33% -1.62% 3.29% 9.57% 3.29%

商品 南华商品指数 -0.45% 1.27% 1.80% -2.10% 1.80%

REITs

股票

债券
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图 9：REIT细分类别历史表现对比 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所 

  

资产类型 名称 本周涨跌幅 20日涨跌幅 60日涨跌幅 250日涨跌幅 YTD涨跌幅 上市至今涨跌幅

东吴苏园产业REIT 2.93% 5.66% 15.70% 33.73% 15.70% 12.98%

华安张江光大园REIT -0.40% -0.13% 17.14% 20.47% 17.14% 11.84%

博时招商蛇口产业园REIT -1.24% 0.22% 14.31% 27.73% 14.31% 13.30%

建信中关村产业园REIT -2.02% -0.28% 3.87% 3.14% 3.87% -25.43%

华夏合肥高新产园REIT 0.31% 3.49% 18.10% 31.34% 18.10% 15.90%

国泰君安临港创新产业园REIT 2.15% 4.24% 10.35% 14.54% 10.35% 21.84%

国泰君安东久新经济REIT 3.65% 9.10% 18.95% 31.85% 18.95% 41.61%

华夏杭州和达高科产园REIT 2.43% 4.03% 5.64% 14.55% 5.64% -1.57%

中金湖北科投光谷REIT -1.71% -0.71% 5.77% 23.01% 5.77% 3.83%

博时津开产园REIT 3.93% 4.30% 21.90% 21.90% 33.44%

易方达广开产园REIT -0.47% 2.16% 8.21% 8.21% -0.58%

中金联东科创REIT 3.43% 5.78% 17.22% 19.36%

华泰南京建邺REIT -2.04% 1.42% 23.45% 33.69%

中金重庆两江REIT 1.79% 4.03% 22.44% 29.65%

广发成都高投产业园REIT -0.68% 3.32% 18.34% 31.52%

招商科创REIT -0.95% -1.86% 0.00% 0.72%

华夏金隅智造工场REIT -1.36% 48.61% 48.61%

鹏华深圳能源REIT 0.04% 5.00% 5.83% 10.56% 5.83% 50.59%

中信建投国家电投新能源REIT 2.49% 4.39% 13.54% 13.61% 13.54% 35.32%

中航京能光伏REIT -0.81% 3.62% 15.67% 35.93% 15.67% 55.29%

嘉实中国电建清洁能源REIT 2.30% 2.17% 10.75% 10.75% 65.11%

华夏特变电工新能源REIT 0.59% 5.39% 4.62% 4.62% 42.51%

中信建投明阳智能新能源REIT 1.26% 13.09% 14.15% 14.15% 46.39%

工银蒙能清洁能源REIT 2.49% 12.23% 18.10% 50.25%

中金普洛斯REIT -0.36% 0.89% 11.34% 7.68% 11.34% 10.17%

红土创新盐田港REIT -1.38% 1.47% 10.25% 5.00% 10.25% 10.88%

嘉实京东仓储基础设施REIT -1.35% 1.27% 16.38% 30.20% 16.38% 9.68%

华夏深国际REIT 1.30% 1.48% 19.78% 19.78% 18.48%

华泰紫金宝湾物流仓储REIT -0.45% 3.86% 11.32% 6.88%

华安外高桥REIT -0.84% 5.03% 13.45% 27.24%

中航易商仓储物流REIT 1.77% 17.96% 17.96%

汇添富九州通医药REIT 3.36% 33.78% 33.78%

华夏北京保障房REIT 2.65% 4.31% 13.24% 44.94% 13.24% 73.46%

中金厦门安居REIT 3.16% 6.60% 9.30% 54.16% 9.30% 66.82%

红土深圳安居REIT 3.80% 5.21% 10.05% 48.31% 10.05% 58.61%

华夏基金华润有巢REIT 3.19% 7.68% 14.55% 40.39% 14.55% 49.01%

国君城投宽庭保障房REIT 0.92% 3.58% 12.77% 12.77% 36.31%

招商基金蛇口租赁住房REIT 0.46% 6.52% 17.03% 37.11%

富国首创水务封闭式REIT 0.43% 2.30% 3.13% 15.38% 3.13% 32.88%

中航首钢绿能REIT -0.12% -0.38% 0.72% -1.98% 0.72% 28.17%

银华绍兴原水水利REIT 1.39% 5.03% 7.43% 49.22%

国泰君安济南能源供热REIT 0.39% 54.84% 54.84%

沪杭甬杭徽REIT -2.02% 1.00% 5.49% 7.48% 5.49% 22.52%

平安广交投广河高速REIT -0.08% 1.80% 2.90% 2.32% 2.90% -5.07%

华夏越秀高速公路REIT 0.19% 0.70% 1.93% -0.31% 1.93% 10.74%

华夏中国交建高速REIT 1.11% 2.53% 13.63% 11.38% 13.63% -33.87%

国金中国铁建高速REIT 0.73% 1.24% 8.28% 18.99% 8.28% 26.86%

华泰江苏交控REIT -0.77% 2.02% 12.43% 9.82% 12.43% 4.53%

中金安徽交控REIT -0.10% 2.55% 16.16% -1.38% 16.16% -8.73%

中金山东高速REIT 0.16% 8.36% 14.52% 35.05% 14.52% 37.91%

易方达深高速REIT 1.31% 1.08% 6.61% 6.61% 12.11%

工银河北高速REIT 0.04% 0.81% 6.36% 6.36% 5.77%

华夏南京高速公路REIT -0.92% 3.98% 19.34% 27.09%

招商高速公路REIT -1.23% 1.17% 15.89% 11.76%

平安宁波交投REIT 0.29% 2.85% 13.96% 23.63%

华夏华润商业REIT 1.33% 3.70% 11.13% 11.13% 39.61%

嘉实物美消费REIT -0.16% 3.43% 26.48% 26.48% 60.77%

华夏金茂商业REIT 1.23% 7.78% 19.03% 19.03% 30.34%

中金印力消费REIT 2.91% 5.63% 23.02% 23.02% 29.41%

华安百联消费REIT -0.58% 0.04% 22.42% 22.42% 26.48%

华夏首创奥莱REIT 3.02% 10.91% 31.76% 31.76% 61.19%

华夏大悦城商业REIT 2.17% 5.51% 26.92% 26.92% 37.53%

易方达华威农贸市场REIT 2.06% 50.45% 50.45%

市政环保

交通基础设施

消费基础设施

能源基础设施

园区基础设施

仓储物流

保障性租赁住房
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4. 相关性 

 

图 10：REITs 指数和大类资产近 20 日、60 日和 250 日相关性 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所 

 

图 11：REITs 细分类别内部相关性 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所 

 

  

近20日 近60日 近250日

上证50 0.169 -0.165 0.034

沪深300 0.174 -0.179 0.020
中证1000 -0.108 -0.197 -0.009

中证全债 0.262 0.195 0.166

中证国债 0.299 0.189 0.153

中证公司债 -0.168 0.191 0.082

中证转债 0.018 -0.134 0.075
南华商品指数 -0.071 -0.033 0.009

COMEX黄金 -0.016 0.055 0.046

ICE布油 -0.440 -0.054 0.018
上证50 0.246 -0.148 0.005

沪深300 0.170 -0.180 -0.012
中证1000 -0.043 -0.199 -0.026

中证全债 0.521 0.377 0.265

中证国债 0.482 0.345 0.240
中证公司债 -0.006 0.217 0.103

中证转债 0.115 -0.096 0.062

南华商品指数 -0.246 -0.102 -0.051
COMEX黄金 -0.170 0.031 0.010

ICE布油 -0.651 -0.158 -0.025
上证50 -0.048 -0.193 -0.045

沪深300 -0.092 -0.220 -0.066

中证1000 -0.279 -0.230 -0.068
中证全债 0.448 0.228 0.233

中证国债 0.422 0.219 0.211
中证公司债 0.058 0.097 0.066

中证转债 -0.173 -0.150 0.020

南华商品指数 -0.222 -0.159 -0.005
COMEX黄金 -0.193 -0.016 0.064

ICE布油 -0.559 -0.125 0.011

相关指数
相关系数

REITs指数

中证REITs指数

产权指数

经营权指数

产业园区REITs指数 能源设施REITs指数 仓储物流REITs指数 保租房REITs指数 市政环保REITs指数 交通基础设施REITs指数
产业园区REITs指数 1.000 0.676 0.750 0.851 0.615 0.865
能源设施REITs指数 0.676 1.000 0.548 0.567 0.489 0.725
仓储物流REITs指数 0.750 0.548 1.000 0.440 0.292 0.682
保租房REITs指数 0.851 0.567 0.440 1.000 0.595 0.736
市政环保REITs指数 0.615 0.489 0.292 0.595 1.000 0.518

交通基础设施REITs指数 0.865 0.725 0.682 0.736 0.518 1.000

产业园区REITs指数 能源设施REITs指数 仓储物流REITs指数 保租房REITs指数 市政环保REITs指数 交通基础设施REITs指数
产业园区REITs指数 1.000 0.702 0.813 0.641 0.520 0.739
能源设施REITs指数 0.702 1.000 0.586 0.547 0.574 0.610
仓储物流REITs指数 0.813 0.586 1.000 0.445 0.300 0.704
保租房REITs指数 0.641 0.547 0.445 1.000 0.484 0.470
市政环保REITs指数 0.520 0.574 0.300 0.484 1.000 0.431

交通基础设施REITs指数 0.739 0.610 0.704 0.470 0.431 1.000

产业园区REITs指数 能源设施REITs指数 仓储物流REITs指数 保租房REITs指数 市政环保REITs指数 交通基础设施REITs指数
产业园区REITs指数 1.000 0.541 0.738 0.512 0.453 0.657
能源设施REITs指数 0.541 1.000 0.469 0.506 0.462 0.516
仓储物流REITs指数 0.738 0.469 1.000 0.381 0.339 0.589
保租房REITs指数 0.512 0.506 0.381 1.000 0.490 0.432
市政环保REITs指数 0.453 0.462 0.339 0.490 1.000 0.438

交通基础设施REITs指数 0.657 0.516 0.589 0.432 0.438 1.000

近20日

近60日

近250日
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图 12：中证 REITs 指数与沪深 300 以及中证全债 20 日相关性 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所 

 

图 13：中证 REITs 指数与南华商品指数以及黄金 20 日相关性 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所 
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5. 流动性 

流动性方面，本周 REITs 总体成交活跃度上升。 

成交额方面，本周 REITs 总成交额(MA5)为 6.12 亿元，环比上周上升 4.7%，产权和
经营权成交额(MA5)分别为 3.41 和 2.71 亿元，环比上周分别变化了 3.1%和 6.7%。细分

来看，园区基础设施、能源基础设施、仓储物流、保障性租赁住房、市政环保、交通基础

设施、消费基础设施类 REITs 本周的 MA5 成交额分别为 1.32、0.73、0.74、0.74、0.27、
1.71、0.62 亿元，环比上周分别变化了 13.0%、-0.7%、22.4%、8.2%、-1.7%、11.8%、

-28.0%，其中本周 MA5 成交额最大的 REITs 类型是交通基础设施，占比 28.0%。成交量

方面，本周 REITs 总成交量(MA5)为 1.39 亿份，环比上周上升 6.4%，产权和经营权成交
量(MA5)分别为 1 和 0.39 亿份，环比上周分别变化了 7.0%和 5.0%。细分来看，园区基础

设施、能源基础设施、仓储物流、保障性租赁住房、市政环保、交通基础设施、消费基础

设施类 REITs 本周的 MA5 成交量分别为 0.43、0.1、0.24、0.2、0.06、0.24、0.13 亿份，
环比上周分别变化了 13.7%、-2.4%、23.7%、6.8%、-5.9%、11.7%、-25.1%，其中本周

MA5 成交量最大的 REITs 类型是园区基础设施，占比 31.0%。      

 

图 14：REITs 细分类别历史成交额  图 15：REITs 细分类别历史成交量 

 

 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所  资料来源：IFind，天风证券研究所 

 

图 16：REITs 细分类别历史换手率 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所 
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6. 估值              

图 17：REITs 中债估值收益率 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所 

备注：实体柱上下限为历史均值±一倍标准差，X 标记为当前值，同时由于中债估值收益率读数越大估值越低，所以数据采用逆序形式显示，统计时间截至 2025 年 4

月 3 日 

 

图 18：REITs P/NAV 

 

资料来源：IFind，天风证券研究所 

备注：实体柱上下限为历史均值±一倍标准差，X 标记为当前值，统计时间截至 2025 年 4 月 3 日 

 

7. 风险提示 

REITs 基础资产项目未来经营情况具有不确定性；募集说明书中测算的未来现金流可

能无法准确反映实际情况；募集发行进度不及预期。   
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