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§1 重要提示 

基金管理人的董事会及董事保证本报告所载资料不存在虚假记载、误导性陈

述或重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。  

基金托管人招商银行股份有限公司根据本基金合同规定，于 2026 年 4 月 21

日复核了本报告中的财务指标、收益分配情况和投资组合报告等内容，保证复核

内容不存在虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏。  

运营管理机构已对季度报告中的相关披露事项进行确认，不存在异议。 

基金管理人承诺以诚实信用、勤勉尽责的原则管理和运用不动产基金资产，

但不保证不动产基金一定盈利。 

不动产基金的过往业绩并不代表其未来表现。投资有风险，投资者在做出投

资决策前应仔细阅读本不动产基金的招募说明书及其更新。 

本报告中财务资料未经审计。 

本报告期自 2026 年 1 月 1 日起至 3 月 31 日止。 

§2 不动产基金产品概况 

2.1 不动产基金产品基本情况 

基金名称 
华泰紫金宝湾物流仓储封闭式基础设施证券投

资基金 

基金简称 华泰宝湾物流 REIT 

场内简称 华泰宝湾物流 REIT 

基金代码 180303 

交易代码 180303 

基金运作方式 契约型封闭式 

基金合同生效日 2024 年 9 月 13 日 

基金管理人 华泰证券（上海）资产管理有限公司 

基金托管人 招商银行股份有限公司 

报告期末基金份额总额 300,000,000.00 份 
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基金合同存续期 基金合同生效起 44 年 

基金份额上市的证券交易所 深圳证券交易所 

上市日期 2024-10-29 

投资目标 

本基金主要资产投资于不动产资产支持证券并

持有其全部份额，通过不动产资产支持证券、项

目公司等载体穿透取得不动产项目的完全所有

权或经营权利。本基金通过主动的投资管理和运

营管理，提升不动产项目的运营收益水平，力争

为基金份额持有人提供稳定的收益分配及长期

可持续的收益分配增长，并争取提升不动产项目

价值。 

投资策略 

1、初始基金资产投资策略 

2、运营管理策略 

3、资产收购策略 

4、更新改造策略 

5、出售及处置策略 

6、借款策略 

7、固定收益投资策略 

风险收益特征 

本基金为不动产投资信托基金，在基金合同存续

期内通过资产支持证券、SPV 和项目公司等载体

穿透取得不动产项目的完全所有权或经营权利，

通过积极运营管理以获取不动产项目租金、收费

等稳定现金流。一般市场情况下，本基金预期风

险收益低于股票型基金，高于债券型基金、货币

市场基金。 

基金收益分配政策 （一）在符合有关基金分红条件的前提下，本基

金应当将 90%以上合并后基金年度可供分配金额

分配给投资者，每年不得少于 1次，若基金合同
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生效不满 6个月可不进行收益分配； 

（二）本基金收益分配方式为现金分红； 

（三）每一基金份额享有同等分配权； 

（四）法律法规或监管机关另有规定的，从其规

定。 

在不违背法律法规及基金合同的规定、且对基金

份额持有人利益无实质性不利影响的前提下，基

金管理人经与基金托管人协商一致，可在中国证

监会允许的条件下调整基金收益的分配原则，不

需召开基金份额持有人大会。本基金连续 2年未

按照法律法规进行收益分配的，基金管理人应当

申请基金终止上市，不需召开基金份额持有人大

会。 

资产支持证券管理人 华泰证券（上海）资产管理有限公司 

运营管理机构 宝湾物流控股有限公司 

2.2 不动产项目基本情况说明 

不动产项目名称：天津宝湾物流园 

项目公司名称 天津市宝津国际物流有限公司 

不动产项目业态 仓储物流 

不动产项目主要经营模式 为客户提供仓储物流相关的服务，主要通过租赁

服务和物业管理服务等获取经营现金流。 

不动产项目地理位置 天津市滨海新区塘沽聚源路 288 号 

不动产项目名称：南京宝湾物流园 

项目公司名称 南京宝昆国际物流有限公司 

不动产项目业态 仓储物流 

不动产项目主要经营模式 为客户提供仓储物流相关的服务，主要通过租赁

服务和物业管理服务等获取经营现金流。 

不动产项目地理位置 江苏省南京市江宁区禄口街道云龙路 33 号 

不动产项目名称：嘉兴宝湾物流园 

项目公司名称 宝禾物流（嘉兴）有限公司 

不动产项目业态 仓储物流 

不动产项目主要经营模式 为客户提供仓储物流相关的服务，主要通过租赁

服务和物业管理服务等获取经营现金流。 

不动产项目地理位置 浙江省嘉兴市秀洲区王店镇吉祥西路 158 号、盛

安路 1019 号 
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2.3  不动产基金扩募情况 

经本基金管理人内部决策，本基金拟申请扩募并新购入项目，并于 2025 年

12 月 16 日披露《华泰紫金宝湾物流仓储封闭式基础设施证券投资基金产品变更

草案》和《华泰紫金宝湾物流仓储封闭式基础设施证券投资基金扩募方案》。 

 本次扩募及新购入项目尚需国家发改委申报推荐、中国证监会准予本基

金变更注册、深圳证券交易所审核通过本基金的产品变更申请和不动产资产支持

证券相关申请，并经基金份额持有人大会决议通过后方可实施。 

2.4  基金管理人和运营管理机构 

项目 基金管理人 运营管理机构 

名称 
华泰证券（上海）资产管

理有限公司 
宝湾物流控股有限公司 

信息披露事

务负责人 

姓名 刘博文 段斐钦 

职务 
合规总监、督察长、董事

会秘书、首席风险官 

宝湾物流副总经理 

联系方式 4008895597 0755-26689530 

注册地址 
中国(上海)自由贸易试验区

基隆路 6 号 1222 室 

深圳市南山区招商街道赤

湾社区赤湾六路8号南山开

发集团赤湾总部大厦2301 

办公地址 
上海市浦东新区东方路 18

号 21 楼 

深圳市南山区招商街道赤

湾社区赤湾六路8号南山开

发集团赤湾总部大厦2301 

邮政编码 200120 518000 

法定代表人 江晓阳 吕峰 

2.5  基金托管人、资产支持证券管理人、资产支持证券托管人 

项目 基金托管人 资产支持证券管理人 资产支持证券托管人 

名称 
招商银行股份有限公

司 

华泰证券（上海）资

产管理有限公司 

招商银行股份有限公

司深圳分行 

注册地址 

深圳市深南大道

7088 号招商银行大

厦 

中国(上海)自由贸易

试验区基隆路 6 号

1222 室 

深圳市福田区莲花街

道深南大道 2016 号

招商银行深圳分行大

厦 

办公地址 

深圳市深南大道

7088 号招商银行大

厦 

中国(上海)自由贸易

试验区东方路 18 号

21 楼 

深圳市福田区莲花街

道深南大道 2016 号

招商银行深圳分行大

厦 

邮政编码 518040 200120 518000 

法定代表人 缪建民 江晓阳 王兴海（负责人） 
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§3 主要财务指标和不动产基金运作情况 

3.1 主要财务指标 

单位：人民币元 

主要财务指标 

报告期 

（2026 年 1 月 1 日-2026 年 3

月 31 日） 

1.本期收入 19,415,090.39 

2.本期净利润 613,956.02 

3.本期经营活动产生的现金流量净额 15,064,009.22 

4.本期现金流分派率（%） 1.18 

5.年化现金流分派率（%） 4.79 

注：1、本期收入指基金合并利润表中的本期营业收入、利息收入、投资收

益、公允价值变动收益、汇兑收益、资产处置收益、其他收益、其他业务收入以

及营业外收入的总和。 

2、本表中的“本期收入”、“本期净利润”、“本期经营活动产生的现金流量净

额”均指合并财务报表层面的数据。 

3、本期现金流分派率指报告期可供分配金额/报告期末市值。 

4、年化现金流分派率指截至报告期末累计可供分配金额年化后计算的现金

流分派率。年化现金流分派率=截至报告期末本年累计可供分配金额/报告期末市

值/年初至报告期末实际天数×本年总天数。 

5、本基金报告期内合并报表未经审计，本期现金流分派率和年化现金流分

派率为未经审计的基金合并净利润基础上合理调整后得到的可供分配金额对应

报告期末市值的计算结果。 

3.2 其他财务指标 

无。 

3.3 不动产基金收益分配情况 

3.3.1本报告期的可供分配金额 

单位：人民币元 
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期间 可供分配金额 单位可供分配金额 备注 

本期 14,447,965.73 0.0482 - 

本年累计 14,447,965.73 0.0482 - 

3.3.2本报告期的实际分配金额 

本报告期未进行实际分配。 

3.3.3本期可供分配金额计算过程 

单位：人民币元 

项目 金额 备注 

本期合并净利润 613,956.02 - 

本期折旧和摊销 11,397,892.91 - 

本期利息支出 0.00 - 

本期所得税费用 0.00 - 

本期息税折旧及摊销前利润 12,011,848.93 - 

调增项   

1 .期初现金余额 35,154,658.25 - 

2 .应收和应付项目的变动

（包括其他应收应付预收预付

应交税费等） 

2,996,538.76 - 

调减项   

1 .宣告的归属于 2025 年的应

分配金额 
-15,987,000.00 - 

2 .未来合理的相关支出预留 -19,728,080.21 - 

本期可供分配金额 14,447,965.73 - 

注：1、未来合理相关支出预留，包括重大资本性支出（如固定资产正常更

新、大修、改造等）、未来合理期间内需要偿付的经营性负债、运营费用、本期

基金管理人的管理费、专项计划管理人的管理费、托管费、外部管理机构的管理

费、待缴纳的税金等。 

2、本基金报告期内合并报表未经审计，本期基金可供分配金额为本期未经

审计基金合并净利润基础上合理调整后的计算结果。 

3.3.4 可供分配金额较上年同期变化超过10%的情况说明 

本期可供分配金额同比变动超过 10%，主要系应收和应付项目的变动（包括

其他应收应付预收预付应交税费等)增加所致。具体而言，由于 2024—2025 年及
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2025—2026 年期间的合同周期、合同金额、跨期开票等导致两个年度第一季度收

款付款的节奏不一致导致差异较大。 

3.3.5 设置未来合理支出相关预留调整项的原因，上年同期未来合理支出相关

预留调整项的前期设置金额与实际使用金额差异超过10%的原因及合理性 

 截止本报告期末，上年同期“未来合理支出相关预留”调整项中预留的各项

费用与实际使 用金额差额超过 10%。主要是由于应付账款中包含工程质保金，

根据合同约定尚未达到退还条件；其他负债主要为租户押金，租户续租后押金滚

动延续，未实际发生退还。  

3.4 报告期内不动产基金费用收取情况的说明 

根据本基金基金合同、招募说明书和托管协议等相关法律文件，本报告期内

计提的固定管理费金额 566,538.30 元，其中基金管理人的管理费金额为

368,249.90 元，资产支持证券管理人的管理费金额为 198288.40 元，基金托管人

的托管费计提金额 28,326.60 元，资产支持证券托管人不收取托管费。 

    报告期内，本基金运营管理机构根据《基础设施项目运营管理服务协议》，

按照资产项目营业收入之和的 12%向资产项目收取基础管理费不含税金额为

2,194,327.97 元，其中嘉兴项目 504,400.74 元，南京项目 868,238.11 元，天津项

目 821,689.12 元。此金额待年报审定后将进一步调整。 

    本基金的管理费用包括固定管理费用及浮动管理费用。 

    1、固定管理费用 

    固定管理费按照最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产[产品成立日

后至第一次披露年末经审计的基金净资产前为本基金募集资金金额（含募集期利

息）]，依据相应费率按日计提，其中 65%由基金管理人收取，35%由资产支持证

券管理人收取。计算方法如下： 

    H＝E×0.2%÷当年天数 

    H 为每日以基金资产净值为基数应计提的固定管理费； 

    E 为最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产[产品成立日后至第一次

披露年末经审计的基金净资产前为本基金募集资金金额（含募集期利息）]。 

    固定管理费应由基金管理人与基金托管人双方核对无误后，以协商确定的日

期及方式从基金财产中支付，若遇法定节假日、公休假等，支付日期顺延。 
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    2、浮动管理费用 

    本基金的浮动管理费用由外部管理机构收取，具体包括基础管理费和激励管

理费，为每一项目公司应付浮动管理费用之和。浮动管理费用按月计提，经基金

托管人与基金管理人核对一致，按照约定的支付频率及账户路径支付。 

    （1）基础管理费 

    项目公司向外部管理机构支付基础管理费，基础管理费为外部管理机构提供

运营管理服务所承担人员成本、行政管理费用、办公能源费、招商租赁费用等以

及合理的利润回报。 

    年度基础管理费（含税金额，下同）=各项目公司当年经审计的营业收入之

和× 13% 

    （2）激励管理费 

    年度激励管理费（含税金额，下同）=所有项目公司合并（实际运营净收益-

目标运营净收益）×N%。实际运营净收益高于目标净收益时，激励管理费为正，

即外部管理机构有权收取激励管理费；实际运营净收益低于目标净收益时，激励

管理费为负，应扣罚对应金额的基础管理费。为了确保不动产项目长期可持续运

营，激励管理费的奖励和扣罚金额最终均应不超过当年运营管理机构应收取基础

管理费的 30%。 

    激励管理费率N%按如下方式确定，其中，A为不动产项目实际运营净收益，

T 为目标运营净收益：  

    表 23-1：激励管理费计提标准 

    运营净收益达成情况 N（%） 

 

    为避免歧义，运营净收益=营业收入-营业成本-主营业务税金及附加-管理费
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用-销售费用；计算运营净收益时不计外部管理机构的运营管理费用及折旧摊销。 

    2024 年和 2025 年目标运营净收益按《可供分配金额测算报告》记载的数据

为准，后续年份以基金管理人按预算编制流程批准的项目公司预算数据为准。若

某一年度基金管理人实际管理天数不满一年的，以实际管理天数折算对应年度运

营净收益目标值。 

    每一项目公司每月度按当月度经基金管理人确认的该项目公司营业收入的

12%预提基础管理费用，并于该季度结束后 15 个工作日内支付该季度的基础管

理费。项目公司每年度审计报告出具之后，由基金管理人根据约定费率确定当年

度应付的基础管理费用和激励管理费用，并与已支付的运营管理费进行比对及核

算后，由项目公司按照多退少补的原则进行结算。 

    3、基金托管费 

    基金托管费包含需支付给基金托管人的托管费。基金托管费按照《基金合同》

按最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产[产品成立日后至第一次披露年

末经审计的基金净资产前为本基金募集资金金额（含募集期利息）]，依据相应费

率按日计提。计算方法如下： 

    H＝E×0.01%÷当年天数 

    H 为每日以基金资产净值为基数应计提的托管费； 

    E 为最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产[产品成立日后至第一次

披露年末经审计的基金净资产前为本基金募集资金金额（含募集期利息）]。 

    托管费应由基金管理人与基金托管人双方核对无误后，以协商确定的日期及

方式从基金财产中支付，若遇法定节假日、公休假等，支付日期顺延。 

§4 不动产项目基本情况 

4.1 报告期内不动产项目的运营情况 

4.1.1 对报告期内重要不动产项目运营情况的说明 

华泰宝湾物流 REIT 持有 3 个仓储物流资产，分别位于天津滨海新区、南京

市江宁区和嘉兴市秀洲区,其中天津项目已运营年限 16 年；南京项目已运营年限

11 年；嘉兴项目一期已运营年限 9 年，嘉兴项目二期已运营年限 8 年。 

截至 2026 年 3 月 31 日，3 个资产可租赁面积合计 317,006.78 平方米，实际
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出租面积合计 310,877.84 平方米，出租率 98.07%，本期平均月末有效租金单价

为 27.36 元/平方米/月（含税），加权平均剩余租期为 515.46 天，租金收缴率为

100%。报告期内，不动产项目公司各项工作运行平稳，未发生安全生产事故，园

区所在地主管部门评价及园区客户满意度均处于较高水平。 

4.1.2 报告期以及上年同期不动产项目整体运营指标 

序号 指标名称 
指标含义说明

及计算方式 
指标单位 

本期（2026

年 1 月 1 日-

2026 年 3 月

31 日）/报

告期末

（2026 年 3

月 31 日） 

上年同期

（2025 年

1 月 1 日-

2025 年 3

月 31 日）/

上年同期

末（2025

年 3 月 31

日） 

同比

（%

） 

1 
可供出租面

积 

报告期末可供

出租面积 
平方米 317,006.78 317,006.78 - 

2 
实际出租面

积 

报告期末时点

实际出租面积 
平方米 310,877.84 299,949.77 3.64 

3 出租率 
报告期末时点

出租率 
% 98.07 94.62 3.45 

4 

平均月末有

效租金单价

（含税） 

报告期内月末

有效租金单价

的算术平均值 

元/平方米/

月 
27.36 29.74 

-

7.99 

5 租金收缴率 

截至报告期末

当年的累计实

收租金/截至报

告期末当年的

应收租金 

% 99.00 94.37 4.63 

6 
加权平均合

同剩余租期 

∑各租约的剩

余租期∗ 各租

约的租约面积/

租约总面积 

天 515.46 462.91 
11.3

5 

注：1.月末有效租金单价=租约内租金总额/实际出租面积/加权平均总租期，

含增值税； 2.同比数据中百分数的变动采用百分点增减列示。 

4.1.3 报告期及上年同期重要不动产项目运营指标 

不动产项目名称：1 天津宝湾物流园 

序号 指标名称 
指标含义说明

及计算公式 
指标单位 

本期（2026

年 1 月 1 日-

2026 年 3 月

31 日）/报

告期末

上年同期

（2025 年

1 月 1 日-

2025 年 3

月 31 日）/

上年同期

同比

（%

） 
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（2026 年 3

月 31 日） 

末（2025

年 3 月 31

日） 

1 
可供出租

面积 

报告期末可

供出租面积 
平方米 152,235.00 

152,235.0

0 
- 

2 
实际出租

面积 

报告期末时

点实际出租

面积 

平方米 147,151.92 
136,040.8

4 
8.17 

3 出租率 
报告期末时

点出租率 
% 96.66 89.36 7.30 

4 

平均月末

有效租金

单价（含

税） 

报告期内月

末有效租金

单价的算术

平均值 

元/平方米

/月 
21.20 23.66 

-

10.3

9 

5 
租金收缴

率 

截至报告期

末当年的累

计实收租金/

截至报告期

末当年的应

收租金 

% 97.02 95.78 1.24 

6 

加权平均

合同剩余

租期 

∑各租约的

剩余租期∗

各租约的租

约面积/租约

总面积 

天 394.00 369.63 6.59 

不动产项目名称：2 南京宝湾物流园 

序号 指标名称 
指标含义说明

及计算公式 
指标单位 

本期（2026

年 1 月 1 日-

2026 年 3 月

31 日）/报

告期末

（2026 年 3

月 31 日） 

上年同期

（2025 年

1 月 1 日-

2025 年 3

月 31 日）/

上年同期

末（2025

年 3 月 31

日） 

同比

（%

） 

1 
可供出租

面积 

报告期末可

供出租面积 
平方米 107,773.33 

107,773.3

3 
- 

2 
实际出租

面积 

报告期末时

点实际出租

面积 

平方米 106,745.01 
106,910.4

8 

-

0.15 

3 出租率 
报告期末时

点出租率 
% 99.05 99.20 

-

0.15 

4 平均月末 报告期内月 元/平方米 31.26 31.51 -
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有效租金

单价（含

税） 

末有效租金

单价的算术

平均值 

/月 0.79 

5 
租金收缴

率 

截至报告期

末当年的累

计实收租金/

截至报告期

末当年的应

收租金 

% 99.78 99.20 0.58 

6 

加权平均

合同剩余

租期 

∑各租约的

剩余租期∗

各租约的租

约面积/租约

总面积 

天 603.80 677.72 

-

10.9

1 

不动产项目名称：3 嘉兴宝湾物流园 

序号 指标名称 
指标含义说明

及计算公式 
指标单位 

本期（2026

年 1 月 1 日-

2026 年 3 月

31 日）/报

告期末

（2026 年 3

月 31 日） 

上年同期

（2025 年

1 月 1 日-

2025 年 3

月 31 日）/

上年同期

末（2025

年 3 月 31

日） 

同比

（%

） 

1 
可供出租

面积 

报告期末可

供出租面积 
平方米 56,998.45 56,998.45 - 

2 
实际出租

面积 

报告期末时

点实际出租

面积 

平方米 56,980.91 56,998.45 
-

0.03 

3 出租率 
报告期末时

点出租率 
% 99.97 100.00 

-

0.03 

4 

平均月末

有效租金

单价（含

税） 

报告期内月

末有效租金

单价的算术

平均值 

元/平方米

/月 
30.06 36.96 

-

18.6

6 

5 
租金收缴

率 

截至报告期

末当年的累

计实收租金/

截至报告期

末当年的应

收租金 

% 100.60 83.77 
16.8

3 

6 

加权平均

合同剩余

租期 

∑各租约的

剩余租期∗

各租约的租

约面积/租约

天 663.63 283.30 
134.

25 
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总面积 

注：1.月末有效租金单价=租约内应收租金总额/实际出租面积/加权平均总租

期，含增值税；2.对实际出租面积进行尾差调整； 3.同比数据中百分数的变动采

用百分点增减列示。4.加权平均合同剩余租期同比变化较大，主要由项目重要租

户完成续约所致，该安排有助于项目运营的长期稳定。 

4.1.4 其他运营情况说明 

报告期内，三个底层资产整体运营良好，截至报告期末，3 个园区租户共计

33 个，租户结构主要以第三方物流、电子商务、生产制造、快递快运为主。 

报告期内，前五名租户租金及租金占比情况如下：租户 1,报告期内租金收入

金额 357.98 万元，占全部租金收入的 18.47%；租户 2，报告期内租金收入金额

353.85 万元，占全部租金收入的 18.26%；租户 3,报告期内租金收入金额 223.63

万元，占全部租金收入的 11.54%；租户 4，报告期内租金收入金额 174.86 万元，

占全部租金收入的 9.02%；租户 5，报告期内租金收入金额 128.51 万元，占全部

租金收入的 6.63%。 

(1) 嘉兴市场整体保持稳健但新增供应扰动仍在 

当前，嘉兴市正加速从 “制造大市” 向 “智造强市” 迈进，一季度全市仓储

物流市场整体运行平稳。伴随制造业转型升级，区域内客户用仓需求呈现结构性

轮换特征。宝湾物流始终坚持 “一园一策” 的招商思路，紧密结合区域子市场动

态，持续开展新客户拓展工作。供给端方面，近一年来嘉兴宝湾物流园周边市场

新增供应明显增加。其中，圆通机场项目已于 2025 年投入运营，总规模达 40 

万平方米（含 10 万平方米自用面积）。该新增供应短期内推高了区域仓储空置

率，叠加项目采取以价换量的招商策略，对区域市场形成一定竞争压力。不过，

嘉兴宝湾物流园依托优质单层高标仓资产，具备较强的抗风险能力与稳定的需求

支撑，在一定程度上对冲了新增供给带来的市场压力。 

根据物联云仓数据显示，2026 年一季度嘉兴市租金价格存在震荡，但整体

空置率有所下降，2026 年 3 月末嘉兴市平均租金面价 29.82 元/平方米/月，空置

率 25.25%。 

(2) 天津市仓储市场韧性仍在出租率承压 

天津市港口工业持续保持活跃，全球航运中心城市能级不断提升。依托港口

产业带动，当地仓储物流市场整体韧性较强，高标仓租金水平维持相对稳定。不
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过，受宏观经济不确定性及市场新增供应增加等因素影响，报告期内天津市高标

仓空置率有所上行。据物联云仓数据显示，3 月全市高标仓平均租金为 15.05 元

/平方米/月，与 2025 年四季度基本持平；空置率为 27.38%，较 2025 年四季度

上升 0.5 个百分点。 

(3) 南京市仓储物流市场稳中有进 

2026 年一季度，南京空港仓储市场运行平稳，高标仓租金与需求整体呈温

和上行趋势。据物联云仓数据显示，3 月全市高标仓平均租金面价为 27.83 元/

平方米/月，空置率 15.00%，在全国重点城市中处于较低水平。 

4.1.5 可能对基金份额持有人权益产生重大不利影响的经营风险、行业风险、

周期性风险 

无 

4.2 不动产项目运营财务数据 

4.2.1不动产项目公司整体财务情况 

序号 科目名称 报告期末金额（元） 上年末金额（元） 变动比例（%） 

1 总资产 547,215,646.03 538,420,146.92 1.63 

2 总负债 855,268,790.74 840,868,296.91 1.71 

序号 科目名称 报告期金额（元） 上年同期金额（元） 变动比例（%） 

1 营业收入 19,383,230.33 22,156,664.85 -12.52 

2 
营业成本

/费用 
22,612,634.14 24,401,879.96 -7.33 

3 EBITDA 13,058,479.25 15,369,260.75 -15.04 

4.2.2 重要不动产项目公司的主要资产负债科目分析 

项目公司名称：1 天津市宝津国际物流有限公司 

序号 构成 报告期末金额（元） 上年末金额（元） 

较上年

末变动

（%） 

主要资产科目 

1 投资性房地产 163,619,355.96 165,542,634.86 -1.16 

2 固定资产净额 49,891,907.17 51,054,242.94 -2.28 

主要负债科目 

1 长期借款 326,020,000.00 326,020,000.00 0.00 

项目公司名称：2 南京宝昆国际物流有限公司 

序号 构成 报告期末金额（元） 上年末金额（元） 

较上年

末变动

（%） 
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主要资产科目 

1 投资性房地产 115,081,069.98 116,222,953.59 -0.98 

2 固定资产净额 34,257,499.87 34,940,341.88 -1.95 

主要负债科目 

1 长期借款 284,690,000.00 284,690,000.00 0.00 

项目公司名称：3 宝禾物流（嘉兴）有限公司 

序号 构成 报告期末金额（元） 上年末金额（元） 

较上年

末变动

（%） 

主要资产科目 

1 投资性房地产 106,338,623.55 107,274,751.72 -0.87 

2 固定资产净额 19,290,566.48 19,719,744.51 -2.18 

主要负债科目 

1 长期借款 200,680,000.00 200,680,000.00 0.00 

注：投资性房地产和固定资产净值变动主要为折旧导致。 

4.2.3 重要不动产项目公司的营业收入分析 

不动产项目公司名称：1 天津市宝津国际物流有限公司 

序号 构成 

本期 2026 年 1 月 1 日至

2026 年 3 月 31 日 

上年同期 2025 年 1 月 1 日

至 2025 年 3 月 31 日 

金

额

同

比

（%

） 

金额（元） 
占该项目总收

入比例（％） 
金额（元） 

占该项目总收

入比例（％） 

1 租金收入 
4,932,120.2

3 
67.95 

5,742,405.2

4 
67.40 

-

14.1

1 

2 
物业管理费

收入 

2,181,168.6

3 
30.05 

2,719,816.0

5 
31.93 

-

19.8

0 

3 其他收入 144,965.06 2.00 57,064.40 0.67 
154.

04 

4 
营业收入合

计 

7,258,253.9

2 
100.00 

8,519,285.6

9 
100.00 

-

14.8

0 

注：1）本期金额占该项目总收入比例之和与合计数可能存在尾差。2）其他

收入增加主要由于水电收入随着两期引入时间和开启用电时间不同导致。 

不动产项目公司名称：2 南京宝昆国际物流有限公司 

序号 构成 

本期 2026 年 1 月 1 日至

2026 年 3 月 31 日 

上年同期 2025 年 1 月 1 日

至 2025 年 3 月 31 日 
金

额

同

比

金额（元） 
占该项目总收

入比例（％） 
金额（元） 

占该项目总收

入比例（％） 
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（%

） 

1 租金收入 
5,315,516.5

2 
69.31 

6,000,765.0

9 
69.48 

-

11.4

2 

2 
物业管理费

收入 

2,352,711.8

7 
30.68 

2,635,370.5

5 
30.52 

-

10.7

3 

3 其他收入 1,208.22 0.02 - 0.00 0.00 

4 
营业收入合

计 

7,669,436.6

1 
100.00 

8,636,135.6

4 
100.00 

-

11.1

9 

注：本期金额占该项目总收入比例之和与合计数可能存在尾差。 

不动产项目公司名称：3 宝禾物流（嘉兴）有限公司 

序号  构成 

本期 2026 年 1 月 1 日至

2026 年 3 月 31 日 

上年同期 2025 年 1 月 1 日

至 2025 年 3 月 31 日 
金

额

同

比

（%

） 

金额（元） 
占该项目总收

入比例（％） 
金额（元） 

占该项目总收

入比例（％） 

1 租金收入 
3,036,182.4

8 
68.14 

3,758,983.6

7 
75.16 

-

19.2

3 

2 
物业管理费

收入 

1,286,766.3

0 
28.88 

1,138,161.8

3 
22.76 

13.0

6 

3 其他收入 132,591.02 
2.98 

104,098.02 
2.08 27.3

7 

4 
营业收入合

计 

4,455,539.8

0 

100.00 
5,001,243.5

2 

100.00 -

10.9

1 

注：本期金额占该项目总收入比例之和与合计数可能存在尾差。 

4.2.4 重要不动产项目公司的营业成本及主要费用分析 

项目公司名称：1 天津市宝津国际物流有限公司 

序号 构成 

本期 2026 年 1 月 1 日至

2026 年 3 月 31 日 

上年同期 2025 年 1 月 1 日

至 2025 年 3 月 31 日 
金

额

同

比

（%

） 

金额（元） 
占该项目总成

本比例（％） 
金额（元） 

占该项目总成

本比例（％） 

1 折旧摊销成 3,116,633.0 36.13 3,111,395.8 30.16 0.17 
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本 8 7 

2 租赁成本 326,390.77 3.78 174,693.60 1.69 
86.8

4 

3 
物业运营成

本 
351,075.84 4.07 362,609.05 3.51 

-

3.18 

4 运营管理费 821,689.12 9.53 958,020.18 9.29 

-

14.2

3 

5 财务费用 
4,008,262.1

9 
46.47 

5,610,668.5

1 
54.39 

-

28.5

6 

6 
其他成本/

费用 
1,331.33 0.02 98,814.42 0.96 

-

98.6

5 

7 
营业成本/

费用合计 

8,625,382.3

3 
100.00 

10,316,201.

63 
100.00 

-

16.3

9 

注：1)租赁成本主要包括安全费及修理费；2)其他成本/费用主要为审计费、

广告宣传费、水电费及零星办公费；3)本期金额占该项目总成本比例之和与合计

数可能存在尾差。4）财务费用主要为给专项计划支付的利息，根据运营收支水

平进行调整导致。5）租赁成本增加主要由于 25 年集采流程较晚发生，因此成本

延后发生，本期正常入账。6）其他成本/费用主要由于新增办公费及律师费。 

项目公司名称：2 南京宝昆国际物流有限公司 

序号 构成 

本期 2026 年 1 月 1 日至

2026 年 3 月 31 日 

上年同期 2025 年 1 月 1 日

至 2025 年 3 月 31 日 
金

额

同

比

（%

） 

金额（元） 
占该项目总成

本比例（％） 
金额（元） 

占该项目总成

本比例（％） 

1 
折旧摊销成

本 

1,854,526.1

2 
21.15 

1,848,578.5

2 
22.36 0.32 

2 租赁成本 89,869.70 1.02 162,504.51 1.97 

-

44.7

0 

3 
物业运营成

本 
290,598.53 3.31 368,862.02 4.46 

-

21.2

2 

4 运营管理费 868,238.11 9.90 977,675.73 11.82 

-

11.1

9 

5 财务费用 5,606,656.5 63.93 4,893,613.0 59.18 14.5
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6 9 7 

6 
其他成本/

费用 
59,571.25 0.68 17,681.37 0.21 

236.

92 

7 
营业成本/

费用合计 

8,769,460.2

7 
100.00 

8,268,915.2

4 
100.00 6.05 

注：1)租赁成本主要包括安全费及修理费；2)其他成本/费用主要为审计费、

广告宣传费、水电费及零星办公费；3)本期金额占该项目总成本比例之和与合计

数可能存在尾差。4）财务费用主要为给专项计划支付的利息，根据运营收支水

平进行调整导致。5)租赁成本减少主要由于保险费目前未收到发票，预计在 2 季

度入账。6）其他成本/费用主要由于新增办公费及律师费。 

项目公司名称：3 宝禾物流（嘉兴）有限公司  

序号 构成 

本期 2026 年 1 月 1 日至

2026 年 3 月 31 日 

上年同期 2025 年 1 月 1 日

至 2025 年 3 月 31 日 
金

额

同

比

（%

） 

金额（元） 
占该项目总成

本比例（％） 
金额（元） 

占该项目总成

本比例（％） 

1 
折旧摊销成

本 

1,370,228.4

8 
26.26 

1,370,144.8

7 
23.56 0.01 

2 租赁成本 103,227.40 1.98 128,929.38 2.22 

-

19.9

3 

3 
物业运营成

本 
268,025.66 5.14 348,562.06 5.99 

-

23.1

1 

4 运营管理费 504,400.74 9.67 512,055.07 8.80 
-

1.49 

5 财务费用 
2,962,051.7

5 
56.77 

3,446,888.7

3 
59.26 

-

14.0

7 

6 
其他成本/

费用 
9,857.51 0.19 10,182.98 0.17 

-

3.20 

7 
营业成本/

费用合计 

5,217,791.5

4 
100.00 

5,816,763.0

9 
100.00 

-

10.3

0 

注：1)租赁成本主要包括安全费及修理费；2)其他成本/费用主要为审计费、

广告宣传费、水电费及零星办公费；3)本期金额占该项目总成本比例之和与合计

数可能存在尾差。4）财务费用主要为给专项计划支付的利息，根据运营收支水
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平进行调整导致。 

4.2.5 重要不动产项目公司的财务业绩衡量指标分析 

项目公司名称：1 天津市宝津国际物流有限公司 

序号 指标名称 
指标含义说明及计

算公式 
指标单位 

本期 2026

年 1 月 1 日

至 2026 年

3 月 31 日 

上年同期

2025 年 1

月 1 日至

2025 年 3

月 31 日 

指标数值 指标数值 

1 毛利率 

（营业收入-营业成

本）/营业收入

×100% 

% 46.42 55.92 

2 
息税折旧摊销

前净利率 

（利润总额+利息费

用+折旧摊销）/营业

收入×100% 

% 65.71 68.58 

项目公司名称：2 南京宝昆国际物流有限公司 

序号 指标名称 
指标含义说明及计

算公式 
指标单位 

本期 2026

年 1 月 1 日

至 2026 年

3 月 31 日 

上年同期

2025 年 1

月 1 日至

2025 年 3

月 31 日 

指标数值 指标数值 

1 毛利率 

（营业收入-营业成

本）/营业收入

×100% 

% 70.71 72.24 

2 
息税折旧摊销

前净利率 

（利润总额+利息费

用+折旧摊销）/营业

收入×100% 

% 69.25 71.3 

项目公司名称：3 宝禾物流（嘉兴）有限公司 

序号 指标名称 
指标含义说明及计

算公式 
指标单位 

本期 2026

年 1 月 1 日

至 2026 年

3 月 31 日 

上年同期

2025 年 1

月 1 日至

2025 年 3

月 31 日 

指标数值 指标数值 

1 毛利率 

（营业收入-营业成

本）/营业收入

×100% 

% 60.7 62.86 

2 
息税折旧摊销

前净利率 

（利润总额+利息费

用+折旧摊销）/营业

收入×100% 

% 66.83 67.36 

4.3 不动产项目公司经营现金流 

4.3.1 经营活动现金流归集、管理、使用以及变化情况 
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1、收入归集和支出管理： 

项目公司开立了收入监管账户和基本户，账户均受到招商银行股份有限公司

的监管，包括运营收支账户、基本账户。 

基本账户系指用于收取不动产项目运营收款，并向项目公司运营收支账户划

付不动产项目对外支出款项，或支付无法由运营收支账户进行划付款项（如税金、

水电、保证金等）的资金账户。运营收支账户系指用于接收自项目公司基本账户

划转的不动产项目运营收款及其他收入资金，并用于债务清偿、分配股东红利、

进行合格投资等相关货币支出的资金账户。 

监管银行根据有效划款指令将届时基本账户内资金划付至运营收支账户，或

支付无法由运营收支账户支付的款项。 

2、现金归集和使用情况： 

天津项目：本报告期内，累计资金流入 8,285,884.10 元，累计资金流出

2,476,383.99 元，经营活动产生的现金流量净额为 5,809,500.11 元。。 

南京项目：本报告期内，累计资金流入 9,988,254.05 元，累计资金流出

2,592,386.90 元，经营活动产生的现金流量净额为 7,395,867.15 元。 

嘉兴项目：本报告期内，累计资金流入 5,207,834.40 元，累计资金流出

2,796,992.39 元，经营活动产生的现金流量净额为 2,410,842.01 元。 

4.3.2 来源于单一客户及其关联方的现金流占比超过10%的情况说明 

报告期内，贡献现金流占比超过10%的租户A现金流入5,009,658.44元，占

比21.85%，租户B现金流入3,873,549.16元，占比16.89%，租户C现金流入

2,432,464.22元，占比10.61%。 

租户A的主营业务为电商社区团购，为某美股上市公司在国内的主要运营

平台之一，在行业内处于领先地位。该租户租赁南京项目的仓库作为其华东地

区唯一的直营中心仓，在其业务布局中具有战略重要性。社区团购具有较强的

区域型规模经济特征，租户B进入区域市场较早，已完成当地履约体系建设，

先发优势明显。根据公开信息查询，社区团购业务是租户B及其股东的战略重

点之一，目前已成为社区团购龙头，整体发展趋势良好，预计未来将保持高投

入，推动该业务持续扩张，客户经营具有稳定性。南京宝昆国际物流有限公司

作为出租方与租户B签订了《租赁合同》，租赁内容符合相关法律法规的要求，
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租赁价格遵循市场化原则，交易具有公允性。 

租户B为江苏宝湾智慧供应链管理有限公司，是宝湾物流的控股子公司，

是宝湾物流凭借多年仓储物流运营管理经验，延伸发展出的独立第三方物流服

务平台。该租户租赁南京项目的仓库作为其总部所在地，业务范围涵盖快消、

宠物食品、美妆、鞋服、新能源等，已与多个行业龙头企业建立稳定合作关

系。自2020 年入驻园区后持续续租并扩张，客户经营具有稳定性。南京宝昆国

际物流有限公司及宝禾物流（嘉兴）有限公司作为出租方与租户A签订了《租

赁合同》，租赁内容符合相关法律法规的要求，租赁价格遵循市场化原则，交易

具有公允性。 

租户C的主营业务为托盘及物流设备租赁，其所属集团已发展成为全球领

先的物流载具循环共用服务商。该租户租赁本不动产项目的仓库作为华东超级

营运中心，在其地区业务布局具有战略重要性。托盘租赁行业国内集中度较

高，已经占据主要市场份额。根据公开信息查询，租户C及其股东将依托多年

发展经验，全力推动托盘循环共用业务扩张发展。宝禾物流（嘉兴）有限公司

作为出租方与租户C签订了《租赁合同》，租赁内容符合相关法律法规的要求，

租赁价格遵循市场化原则，交易具有公允性。 

4.3.3 对报告期内发生的影响未来项目正常现金流的重大情况与拟采取的相应措

施的说明 

无。 

§5 除不动产资产支持证券之外的投资组合报告 

5.1 报告期末不动产基金资产组合情况 

序号 项目 金额（元） 

占不动产资产支

持证券之外的投

资组合的比例

（%） 

1 固定收益投资 - - 

 其中：债券 - - 

 资产支持证券 - - 

2 买入返售金融资产 - - 
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其中：买断式回购的买入返

售金融资产 
- - 

3 货币资金和结算备付金合计 65,123.88 100.00 

4 其他资产 - - 

5 合计 65,123.88 100.00 

5.2 其他投资情况说明 

无。 

§6 回收资金使用情况 

6.1 原始权益人回收资金使用有关情况说明 

（一）原始权益人回收资金使用有关情况说明 

原始权益人及发起人承诺将净回收资金（指扣除用于偿还相关债务、缴纳税

费、按规则参与战略配售等的资金后的回收资金）主要用于在建项目、前期工作

成熟的新项目（含新建项目、改扩建项目）；其中，不超过 30%的净回收资金用

于盘活存量资产项目，不超过 15%的净回收资金用于已上市不动产项目的小股东

退出或补充发起人（原始权益人）流动资金。确保新项目符合国家重大战略、发

展规划、产业政策等要求。 

根据基金管理人于 2025 年 4 月初发布的《华泰紫金宝湾物流仓储封闭式基

础设施证券投资基金关于原始权益人变更回收资金使用比例的公告》，原始权益

人及发起人在履行了内部的有关审批流程后，已向国家发展改革委等监管部门就

回收资金使用比例调整履行了报备程序并说明了拟变更回收资金使用比例的情

况，即原始权益人及发起人拟将净回收资金的 86%用于投资新项目,并将剩余 14%

用于补充流动资金。 

发起人及原始权益人通过基金发行获得净回收资金金额共计 72,174.90 万元。

截至 2026 年 3 月 31 日，发起人及原始权益人已投入使用 61,964.00 万元用于新

增项目投资。具体包括：惠州仲恺宝湾 13,000.00 万元、安徽和安宝湾 19,000.00

万元、北京文投宝湾 24,000.00 万元、成都新津宝湾 964.00 万元、廊坊安次宝湾

5,000 万元。发起人及原始权益人已投入使用 10,210.90 万元用于补充流动资金。 

（二）报告期末净回收资金使用情况 

2026 年第一季度期末净回收资金使用情况已完成 100%。 
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（三）剩余净回收资金后续使用计划（如有） 

2026 年第一季度已完成所有净回收资金使用，无后续使用计划。 

（四）原始权益人控股股东或者关联方遵守回收资金管理制度以及相关法律

法规情况（如有） 

宝湾物流已建立并落实回收资金管理制度，报告期内原始权益人及控股股东

严格遵守相关回收资金管理制度及监管要求。 

§7 不动产基金主要负责人员情况 

姓名 职务 

任职期限 

不动

产项

目运

营或

投资

管理

年限 

不动产项目运营

或投资管理经验 
说明 

任职

日期 

离任

日期 

王雨

川 

本基金

的基金

经理 

2024-

09-13 
- 15 

2011 年起担任不

动产项目日常养

护管理、服务区

管理等工作；

2016 年至 2021

年于招商公路京

津塘高速分公司

先后担任运营工

程师及合约管理

工作。2021 年至

2022 年于嘉实基

金管理有限公司

不动产基金投资

管理部任高级经

理，2023 年至今

于华泰证券(上

海)资产管理有

限公司不动产基

金部负责不动产

项目运营及投资

管理工作。具备

王雨川先生，硕

士研究生、工程

师、市政公用工

程一级建造师。

先后就职于招商

公路京津塘高速

分公司、嘉实基

金管理有限公

司。2023 年加入

华泰证券(上海)

资产管理有限公

司，拥有不动产

项目的日常养护

管理、专项养护

工程管理及经营

管理经验。参与

多个产权及特许

经营权 REITs 项

目的筹备及发行

工作，现任华泰

宝湾物流 REIT
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基金从业资格，

满足 5 年以上不

动产投资/运营

管理经验要求。 

基金经理。 

魏蓉

蓉 

本基金

的基金

经理 

2024-

09-13 
- 11 

魏蓉蓉女士有多

年产业园及物流

仓储运营经验。

负责园区经营方

案及预算管理、

招商采购、运营

管理、应收款管

理等全链路的运

营管理工作，具

备基金从业资

格，满足 5 年以

上基础设 施投

资/运营管理经

验要求。 

历任安永华明会

计师事务所、龙

湖集团、菜鸟网

络、普洛斯等公

司。自 2020 年

加入华泰证券

(上海)资产管理

有限公司后，全

程参与了 REITs

项目的筹备工

作。 

国石 

本基金

的基金

经理 

2024-

09-13 
- 9 

2013 年至 2016

年任职德邦创新

资本有限责任公

司，主要负责不

动产项目投资管

理、投资研究工

作。2019 年至

2022 年任职于京

东集团京东科技

控股股份有限公

司，主要负责京

东仓储物流公募

REIT 申报、不动

产项目投资管

理、投资研究工

作；自 2022 年 5

月加入华泰证券

（上海）资产管

理有限公司，从

事公开募集不动

产投资信托基金

（REITs）项目

的投资管理工

作。 

国石先生，中国

人民大学理学学

士、美国罗格斯

大学金融数学硕

士，先后就职于

德邦创新资本有

限责任公司、信

达证券股份有限

公司、京东科技

控股股份有限公

司。2022 年 5 月

加入华泰证券

(上海)资产管理

有限公司。具备

丰富的类 REITs

和公募 REITs 产

品的筹备工作经

验和管理经验，

满足 5年以上的

不动产项目投资

管理经验要求。 

注：1、上述基金经理的任职日期及离任日期均以基金公告为准；首任基金
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经理的任职日期为基金合同生效日。 

2、不动产项目运营或管理年限的计算标准为：自基金经理开始从事不动产

运营或不动产投资管理经验起至报告期末累计从事该行业或该岗位的时间。 

§8 不动产基金份额变动情况 

单位：份 

报告期期初不动产基金份额总额 300,000,000.00 

报告期期间不动产基金份额变动情况 - 

报告期期末不动产基金份额总额 300,000,000.00 

§9 基金管理人运用固有资金投资本不动产基金情况 

单位：份 

报告期期初管理人持有的本不动产基金份额 5,841,000.00 

报告期期末管理人持有的本不动产基金份额 5,841,000.00 

报告期期末持有的本不动产基金份额占总份额

比例（%） 
1.95 

§10 影响投资者决策的其他重要信息 

无。 

§11 备查文件目录 

11.1 备查文件目录 

1、中国证监会准予本基金募集注册的文件； 

2、《华泰紫金宝湾物流仓储封闭式基础设施证券投资基金基金合同》； 

3、《华泰紫金宝湾物流仓储封闭式基础设施证券投资基金托管协议》； 

4、《华泰紫金宝湾物流仓储封闭式基础设施证券投资基金招募说明书》； 

5、基金管理人业务资格批件、营业执照； 

6、基金托管人业务资格批件、营业执照； 

7、《关于申请募集注册华泰紫金宝湾物流仓储封闭式基础设施证券投资基金
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之法律意见书》； 

8、基金产品资料概要； 

9、报告期内在选定报刊上披露的各项公告； 

10、中国证监会规定的其他备查文件。 

11.2 存放地点 

文件存放在基金管理人、基金托管人的住所。 

11.3 查阅方式 

部分备查文件可通过本基金管理人公司网站查询，也可咨询本基金管理人。

客服电话：4008895597；公司网址：https://www.htscamc.com。 

 

华泰证券（上海）资产管理有限公司 

二〇二六年四月二十二日 


