
 

 
 

 

热点研究                                                          

公募 REITs 市场 2024 年回顾与展望 

随着相关部门重要政策的出台，2024 年我国公募 REITs 进入常态化发行阶段，发

行节奏明显提升。2024 年沪深两市共发行上市 29 支公募 REITs，合计发行规模为 655.17

亿元，发行数量和规模均创新高；底层资产类型新增水利设施和消费基础设施类，细分

资产类型拓展至 8 类。二级市场价格方面，2024 年 58 支公募 REITs 平均涨幅为 11.48%

（收盘价取 2024 年 12 月 31 日的价格），47 支 REITs 产品价格呈不同幅度的上涨；保

障性租赁住房 REITs 表现亮眼。 

展望 2025 年，我国公募 REITs 政策层面仍将推动基础设施领域不动产投资信托基

金(REITs)扩围扩容，相关政策将持续优化与完善；底层资产将不断丰富，从资产大类和

细分类型都有望进一步拓展；市场活跃度和投资者参与度亦有望持续提高。 

一、发行概况：进入常态化发行阶段，市场提质扩容 

随着 2021 年启动基础设施 REITs 申报试点以来，历经 4 年发展，我国公募 REITs

的底层基础资产范围不断拓宽，发行机制持续优化。2024 年 7 月 6 日，国家发改委印发

的《关于推进基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）常态化发行的通知》（即“1014

文”，以下简称“《通知》”），进一步拓宽底层基础资产行业准入范围、优化部分合规要

求、精简申报发行流程，显著提升了发行效率，我国公募 REITs 进入了常态化发行阶段，

迎来快速扩容。2024 年我国公募 REITs 共发行上市 29 支，总发行规模达 655.17 亿元，

发行规模和发行支数均创历史新高。 

 

数据来源：WIND，中诚信托投资研究部整理 

图 1：2021 年以来我国公募 REITs 发行上市规模及支数情况 
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从底层基础资产来看，2024 年新发行上市的 29 支公募 REITs 以产权类资产为主，

发行上市共 19 支，发行规模为 371.81 亿元，占当年总发行规模的 56.75%；特许经营类

10 支，发行规模为 283.36 亿元。具体资产细分类型来看，2024 年新发行上市的 29 支公

募 REITs 底层资产新增消费基础设施和水利设施两类，市场公募 REITs 底层资产拓展

至 8 类。交通基础设施依然是 2024 年公募 REITs 主要的发行领域，当年发行规模为

220.56 亿元；当年新增的消费基础设施类 REITs 发展迅猛，发行规模为 198.12 亿元，

二者发行规模远高于其他资产类别 REITs。 

 
数据来源：WIND，中诚信托投资研究部整理 

图 2：2024 年新发行上市的公募 REITs 底层基础资产分类情况 

从发行场所来看，当前市场上的公募 REITs 均通过沪深交易所发行上市。结合 2024

年 29 支公募 REITs 发行情况看，18 支产品在上海交易所上市，总发行规模为 383.87 亿

元，占 58.59%；11 支产品在深圳交易所上市，总发行规模为 271.30 亿元，占 41.41%。 

从产品模式看，截至 2025 年 2 月末，已上市交易的 63 支公募 REITs 均为封闭式契

约型基金，存续期限最短为 10 年，最长为 99 年，平均存续期为 34.75 年。2024 年新发

行上市的 29 支公募 REITs 封闭期最短为 10 年，最长为 65 年，平均封闭期为 29.14 年。

综合来看，公募 REITs 封闭期有缩短趋势。 

 

数据来源：WIND，中诚信托投资研究部整理 

图 3：2021 年以来新发行上市的公募 REITs 存续期限情况 
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基金扩募方面，2024 年有 4 支公募 REITs 启动扩募申报工作，分别为华夏北京保

障房中心租赁住房 REIT、中航京能光伏 REIT、国泰君安临港创新智造产业园 REIT 和

华夏基金华润有巢租赁住房 REIT，底层资产覆盖保障性租赁住房（2 支）、产业园区（1

支）和能源基础设施（1 支）。截至 2025 年 3 月 25 日，前述 4 支扩募产品处于反馈或

受理状态；2024 年无扩募发行上市的公募 REITs 产品。 

 
数据来源：WIND，中诚信托投资研究部整理 

表 1：我国公募 REITs扩募情况（截至 2025年 3月 25日） 

二、市场交易：市场成熟度持续提升，整体企稳回升 

自 2021 以来，我国公募 REITs 二级市场经历多轮周期，呈现出一定的波动性，2024

年迎来估值修复，二级市场整体企稳回升，市场成熟度持续提升。 

从市场成交方面看，截至 2024 年末，市场已上市的 58 支公募 REITs 当年日均成交

额 4.22 亿元，年度成交额合计 1022.21 亿元，平均区间换手率为 0.84%；与 2023 年相

比，日均成交额增加 1.07 亿元，年度成交额增加 259.54 亿元，平均区间换手率基本持

平；成交额和换手率情况表明我国公募 REITs 市场成熟度持续提升。 

 

数据来源：WIND，中诚信托投资研究部整理 

图 4：2024 年我国公募 REITs 成交金额及区间换手率情况 

从各细分资产类型成交看，得益于自身发行上市规模较大，交通基础设施和园区基

础设施 REITs 的 2024 年成交规模显著高于其他细分资产类型公募 REITs；日均换手率

方面，受自身发行规模较小影响，生态环保和水利设施的日均成交率相对较高，分别为

1.356%和 1.964%。 

序号 代码 名称 项目属性 资产类型 项目状态 更新日期 受理日期 上市交易所

1 508068.SH 华夏北京保障房中心租赁住房REIT 产权类 保障性租赁住房 已反馈 2025-03-04 2024-09-24 上海证券交易所

2 508096.SH 中航京能光伏REIT 特许经营类 能源基础设施 已受理 2025-03-03 2024-04-01 上海证券交易所

3 508021.SH 国泰君安临港创新智造产业园REIT 产权类 园区基础设施 已反馈 2024-12-31 2024-11-19 上海证券交易所

4 508077.SH 华夏基金华润有巢租赁住房REIT 产权类 保障性租赁住房 已反馈 2024-12-23 2024-11-11 上海证券交易所

5 508006.SH 富国首创水务REIT 特许经营类 生态环保 已反馈 2022-12-07 2022-09-29 上海证券交易所

6 180101.SZ 博时招商蛇口产业园REIT 产权类 园区基础设施 已上市 2023-04-04 2022-09-29 深圳证券交易所

7 180301.SZ 红土创新盐田港仓储物流REIT 产权类 仓储物流 已上市 2023-04-04 2022-09-29 深圳证券交易所

8 508000.SH 华安张江光大园REIT 产权类 园区基础设施 已上市 2023-03-31 2022-09-29 上海证券交易所

9 508056.SH 中金普洛斯仓储物流REIT 产权类 仓储物流 已上市 2023-03-31 2022-09-29 上海证券交易所
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数据来源：WIND，中诚信托投资研究部整理 

图 5：2024 年我国各类公募 REITs成交额及日均换手率情况 

从二级市场价格看，2024 年 12 月 31 日的收盘价显示，已发行上市的 58 支公募

REITs 年内实现 11.48%（算数平均）的上涨，其中 47 支公募 REITs 实现不同幅度的上

涨，1 支公募 REITs 持平，10 支公募 REITs 出现一定的下跌行情。具体各类公募 REITs

看，2024 年保障性租赁住房 REITs 表现亮眼，年内实现 31.82%的大幅上涨行情；能源

基础设施、水利设施、生态环保和消费基础设施 REITs 均实现 10%以上的上涨，平均涨

幅分别为 18.20%、17.68%、17.65 和 12.81%；仓储物流 REITs 受底层资产调价续租、出

租率和租金水平有所下滑影响，整体表现不佳，平均跌幅为 1.79%。 

 

数据来源：WIND，中诚信托投资研究部整理 

图 6：我国各类公募 REITs 价格（取 2024 年 12 月 31 日收盘价）平均涨幅情况 

三、展望：政策持续优化与完善，底层资产类型不断丰富 

展望 2025 年，我国公募 REITs 政策层面仍将推动公募 REITs 扩围扩容，相关政策

将持续优化与完善；底层资产将不断丰富，从资产大类和细分行业都有望进一步拓展；

市场活跃度和投资者参与度亦有望持续提高。 

政策方面，2025 年以来，中国证监会 2 月 7 日发布《关于资本市场做好金融“五篇

大文章”的实施意见》、2 月 28 日公布的 13 件对 2024 年全国两会代表委员建议提案的

答复、发改委 3 月 5 日公布的《关于 2024 年国民经济和社会发展计划执行情况与 2025

年国民经济和社会发展计划草案的报告》就继续加强 REITs 市场发展、推动相关法律法

规的完善和产品的创新等方面做出进一步安排，相关政策将持续优化与完善。 



底层资产方面，随着 2025 年 2 月 7 日国泰君安济南能源供热 REIT 的发行上市，公

募 REITs 底层资产新增市政设施类，已拓展至 9 类。根据 WIND 显示，南方润泽科技数

据中心 REIT 于 2025 年 3 月 21 日获深圳证券交易所受理，该项目系首单以数据中心为

底层资产的公募 REITs。未来，随着新型基础设施、文化旅游、养老、港口公募 REITs

的成功发行上市，REITs 底层资产从资产大类和细分行业上均有望拓展，底层资产将进

一步丰富。 

市场参与方面，随着《监管规则适用指引——会计类第 4 号》将 REITs 在会计核算

时明确为权益属性产品，消除了二级市场价格波动对公募 REITs 投资人利润表的影响，

亦有利于引导社保资金、养老金、企业年金等长期资金进入该市场，进而提升市场的活

跃度。此外，在当前高收益资产难觅、无风险利率走低、公募 REITs 分红派息相对稳定

环境下，市场参与度和活跃度亦有望持续提高。 
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