
公募REITs“吸金”
哪些投资主线受关注？
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公募REITs整体走强

截至5月30日，今年以来中证RE-
ITs全收益指数年内累计上涨12.54%，
整体呈现震荡走强态势。其中，消费类
与保障房板块表现突出，成为资金关注
的焦点。

截至目前，REITs市场已完成66只
首发上市，募集规模合计1743.93亿元；
另有4只完成扩募，募集50.64亿元。全
市场累计募集金额达1794.58亿元，总
市值近2000亿元。尽管其流动性相对
有限，但长期配置资金正逐步占据主导
地位，带动价格温和上涨。

从细分领域看，消费类基础设施
REITs年内表现最为亮眼。在零售消
费修复预期支撑下，其整体年内涨幅高
达34.01%，位居全市场首位。

保障性租赁住房REITs同样受到
资金青睐，其整体年内涨幅为20.84%，
这得益于该类资产的强政策属性与稳定
现金流。业内人士表示，保障房板块估
值虽不低，但胜在确定性强，尤其是在北
京、上海、深圳等核心城市刚性需求支撑
下，具备穿越周期的能力。

从当前趋势来看，REITs正从“政
策推动期”逐步走向“市场自发配置
期”。消费、保障房等业态因其现金流稳
定、政策支撑强，已成为各类资金竞逐的
优质资产。随着制度建设不断完善，
REITs有望在未来形成“收益稳、波动
小”的资产配置新范式。

机构持仓占比超六成

在“固收+”时代，REITs正逐步走
入机构资金配置的核心。险资看重其分
红稳定与久期匹配，券商自营将其视为
债券替代。各类资金围绕现金流、安全
边际与政策导向形成差异化布局逻辑，
背后正是对REITs长期资产属性的深
度认同。

从当前市场结构来看，原始权益人、
保险资金、券商自营仍是公募REITs的
核心投资力量，合计持有比例超过
60%。

华安百联消费REIT的 2024年年
报显示，截至报告期末，其前十大持有人
合 计 持 有 6.76 亿 份 ，占 总 份 额 的
67.55%，显示出较高的机构集中度。其
中，原始权益人上海百联集团持有30%
的基金份额。

各类资金对REITs的配置逻辑各
有侧重，呈现明显的投资特征。保险
资金一直是REITs的长期“铁杆支持
者”。

一位公募REITs管理人表示，险资
青睐REITs主要出于四方面考量：一是
资金久期与REITs资产期限高度匹配，
便于进行稳定配置；二是REITs底层资
产多为基础设施或类不动产项目，险资

此前对房地产配置经验丰富，具备天然
理解优势；三是在资产配置维度上，
REITs与传统股债不完全同频波动，具
备良好的风险分散效应；四是当前RE-
ITs产品的收益率高于固收资产，波动
又相对温和，具备“固收+”配置优势。

三大投资主线受关注

随着公募REITs进入常态化运作
阶段，市场资金正积极寻找结构性机
会。业内人士表示，围绕“分红”“解禁”

“扩募”三大事件的布局正成为REITs
二级市场的主要操作策略。

“抢息”成短线交易热点。中信证券
首席经济学家明明表示，随着REITs分
红频次提升，市场“抢息”氛围愈发明
显。尤其是一些刚上市、即将首次分红
的产品，在分红登记日前往往受到资金
追捧，形成较强的交易机会。

限售解禁带来低吸机会。伴随着
2024年REITs密集发行，2025年将迎
来集中解禁期，限售份额逐步流入二级
市场。由于一级市场打新竞争激烈，很
多机构难以获得足够份额，因此解禁时
点可能成为新一轮的配置机会。“在估值
合理、标的优质的前提下，解禁时往往会
伴随大宗交易或市场回调，为投资者提
供‘捡便宜’的可能，尤其适合中长期资
金低位介入。”明明说。

在操作层面，多位机构人士建议从
三类策略入手。中航基金不动产投资部
总监王雨宸表示：一是利率策略。当前
REITs以固收类资金为主，利率波动对
价格影响显著，投资者可结合利率趋势
动态调整仓位；二是价值持有策略。在
项目运营稳定、估值合理的前提下，坚持
长期持有，有望获得稳定的现金分红收
益；三是事件驱动策略。围绕分红公告、
资产注入、扩募、交易结构调整等时间点
进行短线布局，寻找阶段性价差机会。

6月有89只新发基金，七成为权益类产品

公募新发迎“小高峰”

6月，共有89只基金进入发售期，部
分基金公司新发数量超过5只。仅6月
3日，就有41只基金启动发行，易方达、
博时、富国、汇添富、鹏华等多家头部基
金公司纷纷上场。

权益类基金延续了近几个月的新发
热度，6月共有63只产品启动发行，占新
发产品的七成。

截至5月30日，今年以来共成立515
只公募新基金，发行规模为 4060.84 亿
元，其中权益类基金占了 384 只。数据
显示，在权益类产品中，近六成基金上半
年获得正收益。

本报综合上证报、财富网等

多因素驱动金价攀升

近期，国际黄金价格再现涨势。
中国(香港)金融衍生品投资研究院院
长王红英在接受采访时表示，此次黄
金价格上涨主要受多方面因素推动。

首先，美国政府进一步提高关税
水平。例如，将钢铁关税从25%提高
到50%，这种对抗性政策加剧了市场
投资人士对大国间经济博弈长期性的
担忧，放大了市场避险情绪，促使投资
者买入黄金避险。同时，中东、俄乌及
巴以等地的地缘军事冲突，也使得黄
金作为避险资产受到投资者青睐。

其次，美国主权信用评级遭下调
和贸易紧张风险持续打击市场对美
国经济的信心，美元对一揽子货币汇
率近期走低，刺激了黄金价格进一步
上涨。

王红英指出，从市场逻辑看，此次
黄金价格短期快速上涨，反映了市场
避险情绪和对美国债务水平的担忧，
同时各种事件不断刺激，成为黄金近
期价格上涨的主要特点。

工信部信息通信经济专家委员会
委员盘和林指出，本轮金价上涨和
2011年的上涨颇为类似，影响黄金价
格的主要因素其实是两个：

一个是全球经济存在潜在系统性
风险，导致避险需求增加。具体来看，
俄乌地区局势和全球贸易摩擦导致全
球经济不稳，推高避险需求。

另一个是美元的走势对黄金造成
扰动。从全球来看，黄金主要还是和
美元挂钩、以美元计价，当美元贬值，
黄金就升值，而美元贬值客观上会导
致各国央行减少美元和美债储备，增
加黄金储备。

未来黄金价格趋势如何

王红英预测，由于推动黄金价格
上涨的利好因素多为结构性支撑因
素，黄金在近期表现强势是大概率事
件。就目前黄金价格走势来看，距离
前期3500美元/盎司的历史最高价已
不远。从技术上分析，价格延续并接
近甚至突破3500美元/盎司最高水平
的可能性较大。

盘和林提醒，黄金市场存在高波
动性，贸易争端、股市波动等因素短期
都可能影响金价波动。要关注流动性
好的黄金资产，保证可进可退。

他认为，在既有事件按照预期方
向发展的前提下，近期不利于黄金走
强的消息将占上风。但凡事都不绝
对，黄金价格还会跌宕起伏。

汇管信息研究院副院长赵庆明认
为，黄金未来价格走向主要受地缘政
治风险、美元汇率以及央行购金这三
大关键要素左右。倘若其中任何一个

要素出现重大逆转，金价都可能遭遇
大幅回调的压力。

高盛坚定看涨黄金，认为当前的
回调是投资者投资的良机。该行维持
2025 年底金价 3700 美元每盎司、
2026年中4000美元每盎司的预测目
标。尽管黄金ETF资金外流，但私营
部门资产配置向黄金的温和转移，以
及美联储延迟降息等因素，共同构成
了黄金价格的上行动力。高盛认为，
黄金作为避险资产的地位并未动摇，
尤其是在全球经济不确定性增加的情
况下，黄金的吸引力将持续上升。

投资者需理性配置

面对金价波动，投资者应如何
应对？

王红英建议，对于黄金投资者而
言，首先需控制投资风险。在当前历
史最高价格区域进行投资存在一定风
险，尤其是满仓操作不可取。当黄金
价格出现短期回调时，酌情少量分批
建仓，从基本面和技术层面看是较为
合适的投资策略。

王红英说，目前黄金投资品种较
多，鉴于黄金处于历史性高位，短期价
格会有一定随机性震荡，投资者选择
不加杠杆的投资品种较为合适，如黄
金金条、黄金ETF等，不建议采用高
杠杆的期货、期权等投资方式。

盘和林提醒投资者，按当前金价
表现，黄金已然成为一种投机品而不
是投资品，尤其不适合长期投资。黄
金价格波动存在明显的周期性，一旦
黄金上涨，那是跨度巨大的；一旦黄金
周期结束，那么金价下跌也将是持续
的。因此，投资者应谨慎对待黄金投
资，避免盲目跟风。

赵庆明则建议，对于非专业投资
者来说，应控制好风险，设定明确的止
损位，不应寄希望于金价出现反转或
暂时调整。投资者应精准设定止损点
位，例如，当金价在单日内回调幅度超
过2%时，可能引发程序化交易的止损
操作及散户的恐慌性抛售，进而形成
叠加效应，此时投资者应及时离场。

他还提醒投资者，应密切关注黄
金股的“非对称传导”效应。金价上涨
会直接带动黄金股的表现，但当金价
下跌时，对黄金股的冲击会更加剧烈。

同时，投资者还可动态调整资产
配置，合理控制黄金占比。对于普通
投资者来说，应将黄金资产在总资产
中的占比控制在15%以内，并设置动
态止盈机制。投资者应避免将黄金视
为短期投机工具，而应将其作为资产
组合中的“稳定器”，回归到对冲的本
质功能上来，让投资组合更加稳健。

本报综合国事直通车、北京商报、
澎湃新闻等

2025年以来，
公募 REITs 市场
表现强劲。中证
REITs 全 收益指
数 累 计 上 涨
12.54% ，消费类
与保障性租赁住房
REITs涨幅居前。

业 内 人 士 表
示，随着制度不断
完善、流动性机制
逐步优化，REITs
正加速从政策推
动走向市场主导，
成为“固收+”时代
重要的资产配置
工具。

相关

避险情绪升温
炒金热又要卷土重来？

6 月 3 日 ，
COMEX( 美 国 纽
约商品交易所)黄
金突破3417美元/
盎司，金价再次逼
近 历 史 最 高 位
3500 美元/盎司。
国内多品牌黄金饰
品价格重回 1000
元区间。

这一波金价上
涨，再次推高黄金
投资热度。上涨趋
势能维持多久？能
否再次突破历史最
高位 3500 美元的
关口？投资者又该
如何操作？

公募

消费者在金店挑选黄金首饰 新华社发


