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基础设施公募 REITs 在经历 4 个月的上市运行后，第二批项目于 2021

年 10 月报送到证监会和交易所审批。二批项目一共 4 单，包括 2 单高速

公路和 2 单产业园，分别是：华夏越秀高速 REIT、华夏嘉通高速 REIT、建

信中关村 REIT、国君临港东久产业园 REIT。不同于首批项目同一天审批和

同一天发行，二批项目是分批次进行。2021 年 11 月 12 日，越秀高速和

中关村产业园项目率先拿到批文，并于 11 月 19 日开始网下询价，目前正

在准备公众投资者认购和全部投资者缴款工作。对比一批项目，二批项目

的市场投资热情高涨，可以用“火爆”来形容。   

从首批项目的网下询价结果来看，9 只产品中有 2 只有效认购倍数在

10 倍以上，平均有效认购倍数为 7.89 倍。具体来看，机构最为追捧的是
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蛇口产园，有效认购倍数为 15.31 倍，认购倍数最低的是东吴苏园，为 3.61

倍。 

对比首批项目，二批项目的中关村 REIT 网下有效报价认购倍数为

56.35 倍，越秀高速 REIT 的网下有效报价认购倍数为 44.19 倍，平均有效

认购倍数为 50.27 倍，远高于首批 REIT 项目的网下有效报价认购倍数。 

 

根据公募 REITs 报价规则，报价最终统计分为中位数和加权平均数。 

中位数方面，首批项目网下投资者报价的中位数位于询价区间的分位

水平分布不均，平均分位为 80.31%。其中最高为首钢绿能，报价中位数等

于询价区间的最大值，处于 100%的高分位，最低为浙江杭徽，报价中位

数处于询价区间的 46.7%分位水平。加权平均数方面，首批项目网下投资

者报价加权平均数位于询价区间的分位水平集中在 60%-90%，平均分位
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为 75.18%。其中盐田 REIT 最高为 88.8%，浙江杭徽最低为 60.0%。 

对比首批项目，二批项目的中关村 REIT 和越秀高速 REIT 网下投资者

报价的中位数位于询价区间的 100%分位水平，均高于首批同类REIT项目。

同样，中关村 REIT 的报价加权平均数位于询价区间 98.6%的高分位水平，

远高于首批所有项目。越秀高速 REIT 的报价加权平均数位于询价区间的

79.9%分位，高于首批同类的浙江杭徽和广州广河。 

综合首批和二批项目的报价情况，最终售价都在询价中位数和加权平

均数的基础上进行下调，对投资者进行一定程度的让利。 

 

首批 9 个项目除蛇口产园外（蛇口产园折价 6.69%发行），其余 8 个

项目均溢价发行，首批项目的平均溢价率为 4.64%，其中普洛斯项目溢价

率最高，溢价率为 9.15%。 
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对比首批项目，二批项目的中关村 REIT 和越秀高速 REIT 的溢价率均

处于高位。其中中关村 REIT 的发行溢价率为 10.29%，高于首批所有项目。

越秀高速 REIT 溢价率也高达 8.95%，仅次于中关村 REITs 和首批的普洛斯

项目，高于首批同类高速公路 REITs 项目。 

 

首批 REIT 项目发行时，市场共有 90 个网下投资者参与认购，以券商、

私募基金为主，两者各有 30 家参与认购，占比最大。保险资金参与较少，

共有 9 家保险公司和 7 家保险资管参与首批项目的网下询价。 

对比首批项目，二批项目的中关村 REIT 和越秀高速 REIT 的网下投资

者中，券商仍为认购主力，参与数量占比超过 40%，私募基金数量减少明
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显，从 30 家减少至 10 家。保险机构认购活跃，保险公司及保险资管占比

明显增加，保险公司从首批项目 10%的数量占比增加至 17.1%，保险资管

从首批项目 7.8%的数量占比增加至 12.9%。此外，二批项目中涌现不少保

险机构新面孔，具体为海保人寿保险、新华人寿保险、长城人寿保险、中

国财产再保险、中国大地财产保险、中国人民财产保险、中国人民健康保

险、中国人寿再保险、工银安盛资管、华泰资管、生命保险资管、太平洋

资管、泰康资管、中再资管等 14 家保险机构。 

 

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
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