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今年以来，公募REITs价格有所回落、逐步
回归理性，长期价值凸显。

数据显示，截至上周五收盘（4月21日），今
年以来 REITs 能源板块上涨 3.1%，保障性租赁
住房板块上涨0.7%，高速公路板块下跌4.6%；产
业园区板块下跌2.8%；生态板块下跌2.1%；仓储
物流下跌0.9%。

“REITs 价格回落在一定程度上受到了此
前理财赎回风波以及近期股票市场疲软的影
响，但另一方面，随着价格逐步回归理性，产品
分派率亦将相应上升。”业内专家认为，以上周
五收盘价来计，产权类产品和特许经营权类产
品的平均分派率分别为 3.71%和 5.84%，较以
2022年末收盘价计算的分派率分别高出约0.13
个百分点和 0.37 个百分点，这两类产品分派率
差异明显，主要是因为经营权类产品的分派中
含本金摊还。

产业园板块市场空间大
基础资产基本面有望修复

市场人士认为，随着 2023年经济活动稳步
复苏，加之基础资产本身质地优良，REITs各资
产类型板块有望迎来基本面的复苏，而且产品
价格因近期市场下探现已处在价值洼地区间，
产品分派率相较其他可比金融产品收益率具有
一定吸引力。随着后续业绩逐步修复，REITs
市场有望迎来上升动力。

以今年以来下跌幅度较大的产业园区板块
为例来看，园区类基础资产的基本面有望修复。

市场人士表示，产业园区内集合了政府配
套鼓励扶持政策、区域配套设施、产业链上下游
企业、专业运营管理机构等内容和主体，经济活
动较为复杂，其对产业政策、经济行为的传导还
需要一定时间消化和反馈。2022 年底及 2023
年一季度数据主要体现经济企稳、修复前的结
果。企业在订单提升、预期逐渐向好的预期下，
方能进行新的预算、扩租等计划，从确定租赁计
划，到招商、带看、招租、谈判条款、签署合同等
一般尚有数个月的时间流程，或将滞后反映经
济活动修复。

产业园区为我国产业发展、企业创新、人才
流动提供重要的物理空间和平台，长期来看与
经济发展趋势一致，韧性较强，建议关注长期续
航能力。产业园REITs的租金收入主要来自市
场化定价，会受周期性波动影响，但产业园RE-
ITs 具有未来盈利增长弹性大、股性较强等特
点，后续伴随经济复苏和租赁市场回暖，将产生
更大的市场空间。

据悉，在一季报公布后，建信中关村 REIT
及华安张江REIT受续租率不及预期影响，下跌
幅度明显。在一季报披露当日，即上周五，建信
中关村一度跌超6.9%，华安张江光大园REIT跌
超4.1%，高于产业园区板块当日平均下跌幅度。

二季度北京产业园
租赁市场有望回暖

以建信中关村 REIT 为例，建信中关村

REIT 基础设施资产所在的上地区域是北京市
最大的商务园区之一，地理位置优越、交通便
捷，区域内供需结构稳定。总体上看，该区域的
产业园租户质量、租户稳定性及承租能力均属
于较高水平。

市场人士认为，北京产业园市场的商务活
动在2022年有所影响，空置率全年缓慢爬升，预
计 2023 年随着产业发展和扶持政策出台并落
地，经济活动将进一步活跃，在二、三季度可以
迎来租赁市场回暖。从2023年一季度的市场表
现来看，产业园市场在一季度出现需求恢复，净
吸纳量转正为3.7万平方米。整体来看，市场有
望在2023年下半年重新回到常规去化速度。

伴随着2023年一季度带看量和客户意向需

求量的明显提升，预计二季度起，产业园租赁市
场将迎来回暖。

戴德梁行北京公司副总经理胡峰表示，截
至 2022年末，北京全市产业园区总存量为 2096
万平方米，上地产业园区存量占比约 11%。受
经济下行压力加大等因素影响，当前市场仍然
处于阶段性调整时期。上地产业园区域的租赁
客群主要为软件和信息服务业等高科技企业，
未来海淀区仍将重点推进信息业、医药健康和
科技服务三大重点产业发展，从而带动相关租
赁需求回暖并保持该区域平稳发展。未来在市
场经济动力逐渐恢复的环境下，伴随着不断结
构化调整，市场将逐步开始回暖。

据了解，建信中关村REIT的运营团队从项

目空间提升、产业整合互联，人性场景搭建等多
方面进行项目优化及客户组织工作，用好当下
复苏前期的储备周期，做好市场快速上升前的
准备工作，为后续长期高效运营奠定基础。

建信基金基础设施投资部负责人表示，目
前建信中关村 REIT 底层资产的出租率受市场
环境影响有所下滑，REIT 价格也有所下跌，但
底层资产地理位置较好、历史现金流长期稳定、
运营团队经验丰富，随着上述区域产业园区市
场的不断回暖，预计 2023年二季度租赁状况将
逐步回升。建议投资者对市场环境抱有信心，
关注资产状态的变化。建信基金作为管理人也
将积极做好运营管理、增加分红频度，保护好投
资人利益。

张江光大园运营表现稳健
租金水平逐步攀升

从华安张江REIT来看，所持有的张江光大
园项目自2021年6月份上市以来运营表现持续
稳健，租金水平稳步攀升。

该基金的定期报告显示，项目整体租金水
平自 2021 年三季度末的 5.31 元/平方米/天，提
升至 2023 年一季度末的 5.67 元/平方米/天，增
幅达6.8%。2021年末项目出租率为100%，2022
年在复杂多变的环境中顶住外界压力，始终坚
持稳健运营，2022 年度共完成续租/新租面积
17819.08平方米，年末出租率保持在92.6%的水
平。预计随着2023年二季度的商业活动持续恢
复以及在去年末及今年初保持观望的部分租赁
需求因政策明朗和经济复苏等因素而逐渐入
市，租赁进程将逐步加快并超越一季度的相关
表现。

“展望未来，尽管张江光大园项目的空置面
积消化需要一定时间和过程，但租赁的变化和
调整也为项目提供了优化租户结构、降低项目
租户集中度风险的契机，有利于项目长期的经
营稳定。”业内人士认为，基金管理人在一季报
中也表示，将敦促和协同外部管理机构，在未来
通过控制租户的面积占比、丰富租户面积结构
和产业结构、调整大租户扩租面积到期时间等
合理租控措施，以避免较短时间周期内集中产
生到期面积和退租面积的情况发生，力争维持
基础设施项目经营表现的稳定，使华安张江
REIT更具备长期持有和投资的价值。

根据4月基金管理人发布的相关公告，华安
张江REIT拟通过扩募方式购入张润大厦项目，
若持有人大会审议通过、扩募项目实施完成，华
安张江REIT将获得新的稳定现金流资产，补充
基金的可分配收益，同时也将提高华安张江
REIT 的投资分散度，一定程度上降低经营风
险，有利于基金获得更加稳健的运营表现。

基金管理人表示，将持续积极监督和协同
运营管理机构完成日常运营管理工作，做好二
级市场价格动态监测、按期披露定期报告和临
时报告，推进扩募相关工作，与各机构投资人与
个人投资者展开定期和不定期交流，积极参与
行业交流活动和投教活动，始终致力于我国公
募REITs行业的高质量发展。

据证券日报

公募REITs市场迎基本面复苏
产业园区品种受益最大

东北三省车友走进上汽通用北盛汽车“花园工厂”

探秘“头号钢炮”雪佛兰创酷生产基地
近日，上汽通用北盛汽车迎来了一批“远方来

客”，近百位来自东北三省的车友深入生产一线，
全方位了解该企业旗下产品——“头号钢炮”雪佛
兰创酷RS先进的整车制造工艺。上汽通用北盛
汽车这个国际一流、国内领先的整车制造工厂所
引领的行业“智慧制造”理念给车友们留下了深刻
印象，车友对该企业整体延伸的精益管理、精益生
产和卓越质量体系有了进一步的理解和认同。

作为上汽通用汽车四大整车制造基地之
一，上汽通用北盛汽车具备冲压、车身、油漆、总
装四大整车生产工艺，拥有国内先进的生产线，
可满足通用全球生产工艺要求。目前，上汽通
用北盛汽车承担了雪佛兰、别克两大品牌多款

车型的生产重任。无论是荟萃前沿科技的通用
最新一代全球车型，如雪佛兰创酷 RS，还是久
经考验、口碑卓著的别克GL8商务车系列，都从
这里下线，成为千家万户的忠实伙伴。

履足一尘不染的巨大厂房中，静赏机器人
军团安静有序的“智慧”舞蹈，如同置身于科幻
大片中一般震撼。除了近距离观看先进的精益
制造和质量管理系统，车友还与工程技术人员
开展现场深入交流，对上汽通用北盛汽车始终
秉持的“不接受缺陷、不制造缺陷、不传递缺陷”
的质量文化以及贯穿制造全过程的一丝不苟的
品质态度有了感同身受的体验。北盛工厂不仅
成功移植并延伸了上汽通用汽车世界一流的精

益制造体系和质量体系，还通过了通用全球制
造体系目前最高的 BIQ Level 4 认证，是名符

其实的通用汽车全球最先进的整车工厂之一。
作为一款面向新生代年轻群体的钢炮

SUV，全新创酷RS采用雪佛兰家族全新设计语
言，搭载第八代Ecotec 全新1.5T四缸直喷涡轮
增压发动机与全新小雪OS智能车联系统，加上
62项全系标配的科技配置，以全面焕新的设计、
进阶的动力性能和越级的科技实力为消费者带
来更富运动激情的焕新体验。

此次参观，打开了车友与整车制造企业沟
通汽车开发理念、诠释先进制造流程的全新渠
道，以独特的视角展示企业卓越的汽车产品，并
为社会公众打造了一个“零门槛”“零距离”的实
地体验和交流互动平台。


