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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 2025 年 4 月 18 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的披露事项进行确认，不存在异议，确保相关披露内容

的真实性、准确性和完整性。 

  基金管理人承诺以诚实信用、勤勉尽责的原则管理和运用基金资产，但不保证基金一定盈利。   

  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

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 2025 年 1月 1 日起至 3月 31日止。 
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§2 基金产品概况  

2.1 基金产品基本情况  

基金名称  东吴苏州工业园区产业园封闭式基础设施证券投资基金 

基金简称  东吴苏园产业 REIT 

场内简称  东吴苏园 

基金主代码  508027 

交易代码  508027 

基金运作方式  契约型封闭式 

基金合同生效日  2021 年 6月 7日 

基金管理人  东吴基金管理有限公司 

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  900,000,000.00 份  

基金合同存续期  40 年 

基金份额上市的证券交易所  上海证券交易所 

上市日期  2021 年 6月 21 日 

投资目标  本基金主要投资于基础设施资产支持专项计划全部资产支持

证券份额，穿透取得基础设施项目完全所有权。通过积极的

投资管理和运营管理，力争提升基础设施项目的运营收益水

平，并获取稳定的收益分配及长期可持续的收益分配增长。 

投资策略  基金合同生效后，本基金将在扣除本基金预留费用后 100%的

初始基金资产投资于产业园资产支持专项计划全部资产支持

证券，通过基础设施资产支持证券持有项目公司全部股权，

以最终获取最初由原始权益人持有的基础设施项目完全所有

权。前述项目公司的概况、基础设施项目情况、交易结构情

况、现金流测算报告和资产评估报告等信息详见基金招募说

明书。 

业绩比较基准  本基金未设业绩比较基准。 

风险收益特征  本基金在存续期内主要投资于基础设施资产支持专项计划全

部资产支持证券份额，以获取基础设施运营收益并承担标的

资产价格与现金流波动风险，因此与股票型基金和债券型基

金有不同的风险收益特征。本基金预期风险低于股票型基金，

高于债券型基金、货币市场基金。 

基金收益分配政策  （一）本基金收益分配采取现金分红方式。 

（二）本基金应当将 90%以上合并后基金年度可供分配金额以

现金形式分配给投资者。本基金的收益分配在符合分配条件

的情况下每年不得少于 1次。自本基金成立之日起前 2个自

然年度，本基金应当将 100%经审计年度可供分配利润以现金

形式分配给投资者。 

（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。 

在不违反法律法规、基金合同的约定以及对基金份额持有人
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利益无实质不利影响的前提下，基金管理人可在与基金托管

人协商一致，并按照监管部门要求履行适当程序后对基金收

益分配原则和支付方式进行调整，不需召开基金份额持有人

大会，但应于变更实施日在规定媒介公告。 

资产支持证券管理人  东吴证券股份有限公司 

运营管理机构  苏州工业园区科技发展有限公司、苏州工业园区建屋产业园

开发有限公司  

2.2 资产项目基本情况说明  

 资产项目名称：国际科技园五期 B 区项目 

资产项目公司名称  苏州工业园区科智商业管理有限公司 

资产项目类型  产业园区 

资产项目主要经营模式  园区管理，包括园区房屋租赁，物业管理及停车

场（库）经营并获取经营收益  

资产项目地理位置  江苏省苏州市苏州工业园区星湖街 328 号 

 资产项目名称：2.5 产业园一期、二期项目 

资产项目公司名称  苏州工业园区艾派科项目管理有限公司 

资产项目类型  产业园区 

资产项目主要经营模式  园区管理，包括园区房屋租赁，物业管理及停车

场（库）经营并获取经营收益 

资产项目地理位置  江苏省苏州市苏州工业园区东长路 88 号 

2.3 基金扩募情况  

无。  

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  运营管理机构  

名称  东吴基金管理有限公司 
苏州工业园区科技

发展有限公司 

苏州工业园区建屋

产业园开发有限公

司 

信息

披露

事务

负责

人  

姓名  刘婷婷 颜永萍 杨军 

职务  督察长 财务总监 副总经理 

联系方式  021-50509888-8308 0512-62529888 0512-66608262 

注册地址  

上海浦东新区银城路

117 号瑞明大厦 9楼

901、902 室 

苏州工业园区星湖

街 328 号 

苏州工业园区东长

路 88号 

办公地址  
上海浦东新区银城路

117 号瑞明大厦 9楼 

苏州工业园区金鸡

湖大道 88号人工智

能产业园 G1栋 16 楼 

苏州工业园区东长

路 88号 2.5 产业园

G1 栋 6 楼 

邮政编码  200120 215123 215024 
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法定代表人  李素明 张峰 郑威 

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和原始权益人  

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  
原始权益人  原始权益人  

名称  
招商银行股份

有限公司 

东吴证券股份

有限公司 

招商银行股份

有限公司 

苏州工业园区

科技发展有限

公司 

苏州工业园区

建屋产业园开

发有限公司 

注册地址  

深圳市深南大

道 7088 号招

商银行大厦 

苏州工业园区

星阳街 5号 

深圳市深南大

道 7088 号招

商银行大厦 

苏州工业园区

星湖街 328 号 

苏州工业园区

东长路 88号 

办公地址  

深圳市深南大

道 7088 号招

商银行大厦 

苏州工业园区

星阳街 5号 

深圳市深南大

道 7088 号招

商银行大厦 

苏州工业园区

金鸡湖大道88

号人工智能产

业园 G1 栋 16

楼 

苏州工业园区

东长路 88号

2.5 产业园 G1

栋 6 楼 

邮政编码  518040 215000 518040 215123 215024 

法定代表人  缪建民 范力 缪建民 张峰 郑威 
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§3 主要财务指标和基金运作情况  

3.1 主要财务指标  

单位：人民币元  

主要财务指标  报告期（2025 年 1月 1日 - 2025 年 3 月 31 日） 

1.本期收入  59,638,909.33 

2.本期净利润  15,391,465.37 

3.本期经营活动产生的现金流

量净额  
33,429,625.44 

4.本期现金流分派率  1.05%  

5.年化现金流分派率  4.26%  

3.2 其他财务指标  

无。 

3.3 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  

期间  可供分配金额  单位可供分配金额  备注  

本期  35,636,270.06 0.0396  - 

本年累计  35,636,270.06 0.0396 - 

3.3.2 本报告期的实际分配金额 

单位：人民币元  

期间  实际分配金额  单位实际分配金额  备注  

本期  0.00 0.0000 - 

本年累计  0.00 0.0000 - 

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  15,391,465.37 - 

本期折旧和摊销  19,782,000.09 - 

本期利息支出  - - 

本期所得税费用  - - 

本期息税折旧及摊销前利润  35,173,465.46 - 

调增项    

1-应收项目的变动  1,799,471.85 - 
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2-应付项目的变动  1,295,499.89 - 

3-使用以前期间预留的运营费用  15,957,740.93 - 

调减项    

1-未来合理期间内的运营费用  -18,589,908.07 - 

本期可供分配金额  35,636,270.06 - 

注：未来合理期间内的运营管理费用：包括预留未来合理期间内需要支付的管理人报酬、托管费、

税费及其他中介费用等合计 18,589,908.07 元。本报告期使用以前期间预留的运营费用

15,957,740.93 元，主要用于支付税费和中介费。  

3.3.4 可供分配金额较上年同期变化超过 10%的情况说明 

无。 

3.3.5 本期调整项与往期不一致的情况说明 

无。 

3.4 报告期内基金费用收取情况的说明  

报告期内基金管理费的收取依据： 

  基金的管理费分为两个部分：固定管理费和浮动管理费 

  1、固定管理费 

  基金的固定管理费含固定管理费 1及固定管理费 2，计算方法如下： 

  （1）固定管理费 1＝最新一期定期报告披露的基金合并报表中基金净资产×0.15%÷当年天

数 （基金固定管理费 1每日计提，按年支付。） 

  （2）固定管理费 2＝本基金当年度可供分配金额（扣除基金管理费及基金托管费之前）×1.05% 

（固定管理费 2基金管理人按年一次性收取。） 

  2、浮动管理费 

  浮动管理费含浮动管理费 1和浮动管理费 2，计算方法如下： 

  浮动管理费 1=（科智商管于每一基础设施项目运营收入回收期内实际收到的净收入-该基础

设施项目运营收入回收期对应的国际科技园五期 B区项目净收入目标金额）×40% 

  浮动管理费 2=（园区艾派科于每一基础设施项目运营收入回收期内实际收到的净收入-该基

础设施项目运营收入回收期对应的 2.5 产业园一期、二期项目净收入目标金额）×40% 

  为避免歧义，基础设施项目运营收入回收期内实际收到的净收入含回收期内实际收到的归属

于当年及归属于以往年度的净收入。 

  本报告期内，基金管理费的收取情况：本基金的固定管理费 1按最新一期定期报告披露的基
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金合并报表中基金净资产的 0.15%的年费率按日计提。上述费用已于本期计提尚未收取。 

  报告期内基金托管费的收取依据： 

  本基金的托管费按最新一期定期报告披露的基金合并报表中基金净资产的 0.01%的年费率计

提。托管费的计算方法如下： 

  H＝E×0.01%÷当年天数 

  H 为每日应计提的基金托管费 

  E 为最新一期定期报告披露的基金合并报表中基金净资产 

  基金托管费每日计提，按年支付。 

  本报告期内，基金托管费的收取情况：按最新一期定期报告披露的基金合并报表中基金净资

产的 0.01%的年费率按日计提，该费用已计提尚未收取。 

  报告期内资产支持证券管理人的费用收取情况及依据： 

  资产支持证券管理人不收取管理费。 

  报告期内资产支持证券托管人的费用收取情况及依据： 

资产支持证券托管人不收取托管费。 

  报告期内运营管理机构的费用收取情况及依据： 

  运营管理费的收取依据： 

  运营管理机构提供运营管理协议约定的基础设施资产运营服务，有权向项目公司收取管理费，

包括基础运营管理费和绩效运营管理费。  

  1、基础运营管理费  

  项目公司应当按照其在每一基础设施资产运营收入回收期内实际取得的基础设施资产运营收

入计算应向运营管理机构支付基础管理费，为免歧义，为项目公司购买保险的费用、审计、预算

内的大修支出、项目公司为维持基础设施资产的运营而产生的法律诉讼费、仲裁费不包含在内。 

  年度基础管理费计算方式如下：项目公司应支付的年度基础管理费=该物业运营回收期内项目

公司实际取得的基础设施资产运营收入×基础设施资产运营收入回收期适用的基础管理费费率 

  季度基础管理费=项目公司的年度基础管理费/4。 

  基础设施基金设立后前五个基础设施资产运营收入回收期适用的基础管理费费率如下，后续

每个基础设施资产运营收入回收期适用的基础管理费费率参照运营管理机构过往运营表现（包括

但不限于上述运营目标的实现情况），以届时各方协商后书面确认的为准：  

项目公司名称 

费率 

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 
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苏州工业园区科智商业

管理有限公司 
12.50% 12.50% 12.50% 12.50% 12.50% 

 

项目公司名称 

费率 

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 

苏州工业园区艾派科项

目管理有限公司 
11.50% 11.50% 11.50% 12.50% 13.50% 

  本协议期限内，项目公司应当于每个自然季度开始后 5 个工作日内向运营管理机构支付该

季度的基础管理费。  

  2、浮动运营管理费  

  项目公司应当按照基金管理人对运营管理机构的绩效考核情况向运营管理机构支付浮动运营

管理费，该浮动运营管理费包含在当期基金管理人收取的浮动管理费中，占当期基金管理人收取

的浮动管理费总额的 75%。 

  本报告期内，运营管理费的收取情况按照运营管理协议规定，运营管理机构苏州工业园区科

技发展有限公司应收取基础运营管理费 468.39 万元（不含税），实际收取基础运营管理费 468.39

万元（不含税），运营管理机构苏州工业园区建屋产业园开发有限公司应收取基础运营管理费

360.49 万元（不含税），实际收取基础运营管理费 360.49 万元（不含税）。 

  



东吴苏州工业园区产业园封闭式基础设施证券投资基金 2025 年第 1 季度报告 

第 10 页 共 26 页  

§4 资产项目基本情况  

4.1 报告期内资产项目的运营情况  

4.1.1 对报告期内重要资产项目运营情况的说明  

1）基础设施项目运营年限 

  国际科技园五期 B区于 2009 年至 2011 年陆续建成，截至本报告期运营期限为 14至 16 年；

2.5 产业园一期、二期陆续竣工于 2011 年和 2013 年，截至本报告期运营期限为 14 年和 12年。

本期科智商管公司运营回收期内净收入实现全年净收入目标金额的 25.22%，全年累计实现净收入

目标金额的 25.22%；本期艾派科公司运营回收期内净收入实现全年净收入目标金额的 26.44%，全

年累计实现净收入目标金额的 26.44%。 

  2）基础设施项目运营情况说明 

  2025年 1季度，在整体宏观经济面临挑战以及苏州工业园区供给持续扩张带来的招商压力下，

国际科技园五期 B区和 2.5 产业园一期、二期的出租率均有所下降。其中，国际科技园五期 B区

报告期末出租率为 76.74%，较 2024 年末下降了 3.86%；2.5 产业园一期、二期报告期末出租率为

69.08%，较 2024 年年末下降了 8.25%，同时，因去年同期存在调整以前年度收入、提前退租押金

保证金转为收入，导致去年同期收入较高，本期收入同比下降较多。国际科技园五期 B区报告期

末租金收缴率为 95.10%，较 2024 年年末下降了 2.29%,；2.5 产业园一期、二期报告期末租金收

缴率为 95.90%，较 2024 年年末下降了 2.88%，国际科技园五期 B区报告期内租金单价为 1.47 元/

平方米/天，2.5 产业园一期、二期报告期内租金单价为 2.10 元/平方米/天，两个项目的租金单

价水平与去年同期基本一致。此外，两项目的租期及租户结构均合理，国际科技园五期 B区报告

期末剩余租期为 542.84 天，2.5 产业园一期、二期报告期末剩余租期为 686.97 天，且两项目单

一租户租金贡献度均不超过 10%，项目资产集中度风险可控。 

4.1.2 报告期以及上年同期资产项目整体运营指标  

序号  指标名称  
指标含义说明及计算公

式  
指标单位  

本期(2025 年

1 月 1日至

2025年3月31

日)/报告期末

(2025 年 3月

31 日)  

上年同期

(2024年1月1

日至2024年3

月31日)/上年

末(2024年12

月31日)  

同比（%）  

1 
报告期末可供

出租面积 
-- 平方米 424,967.11 424,967.11  - 

2 
报告期末实际

出租面积 
-- 平方米 314,211.55  332,172.83  -5.41 
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3 
报告期末出租

率 

报告期末实际出租面积/

报告期末可供出租面积 
% 73.94  78.16  -5.41 

4 
报告期末租金

收缴率 

截至各期末当年的累计

实收租金/截至各期末当

年的应收租金 

% 95.46 97.95  -2.54 

5 
报告期末加权

平均剩余租期 

（各租约i的剩余租期×

租约i的租约面积）/租约

总面积 

天 592.06  593.78 -0.29 

6 
报告期内租金

单价水平 

租约内应收租金总额/实

际出租面积/加权平均总

租期 

元/平方

米/天 
1.75 1.73 0.95 

注 1：报告期末相关指标数值为报告期末的时点值，比对数值为 2024 年年末时点值，报告期内相

关指标数值为报告期内各月末的平均值，比对数值为上年同期各月末的平均值。 

注 2：加权平均总租期（天）=（各租约 i 的总租期×租约 i 的租约面积）/租约总面积，总租期

包含免租期。 

注 3：上年同期期末可供出租面积为 424,967.11 平方米，本期无变化，上年同期期末实际出租面

积为 358,270.52 平方米，本期同比下降 12.30%，上年同期期末出租率 84.31%，本期同比下降

12.30%，上年同期期末租金收缴率 93.52%，本期同比增长 2.07%，上年同期期末加权平均剩余租

期 626.18 天，本期同比下降 5.45%。 

4.1.3 报告期及上年同期重要资产项目运营指标  

资产项目名称：国际科技园五期 B 区项目  

序号  指标名称  
指标含义说明及计算公

式  
指标单位  

本期(2025 年

1 月 1日至

2025年3月31

日)/报告期末

(2025 年 3月

31 日)  

上年同期

(2024年1月1

日至2024年3

月31日)/上年

末(2024年12

月31日)  

同比（%）  

1 
报告期末可供

出租面积 
-- 平方米 269,619.36  269,619.36  - 

2 
报告期末实际

出租面积 
-- 平方米 206,903.17  215,211.39  -3.86 

3 
报告期末出租

率 

报告期末实际出租面积/

报告期末可供出租面积 
% 76.74 79.82  -3.86 

4 
报告期末租金

收缴率 

截至各期末当年的累计

实收租金/截至各期末当

年的应收租金 

% 95.10  97.33  -2.29 

5 
报告期末剩余

租期情况 

（各租约i的剩余租期×

租约i的租约面积）/租约

总面积 

天 542.84 554.20  -2.05 



东吴苏州工业园区产业园封闭式基础设施证券投资基金 2025 年第 1 季度报告 

第 12 页 共 26 页  

6 
报告期内租金

单价水平 

租约内应收租金总额/实

际出租面积/加权平均总

租期 

元/平方

米/天 
1.47  1.44  1.79 

注 1：报告期末相关指标数值为报告期末的时点值，比对数值为 2024 年年末时点值，报告期内相

关指标数值为报告期内各月末的平均值，比对数值为上年同期各月末的平均值。 

注 2：加权平均总租期（天）=（各租约 i 的总租期×租约 i 的租约面积）/租约总面积，总租期

包含免租期。 

注 3：上年同期期末可供出租面积为 269,619.36 平方米，本期无变化，上年同期期末实际出租

面积为 233,486.25 平方米，本期同比下降 11.39%，上年同期期末出租率 86.60%，本期同比下降

11.39%，上年同期期末租金收缴率 93.02%，本期同比增加 2.24%，上年同期期末加权平均剩余租

期 542.11 天，本期同比增长 0.13%。 

资产项目名称： 2.5 产业园一期、二期项目  

序号  指标名称  
指标含义说明及计算公

式  
指标单位  

本期(2025 年

1 月 1日至

2025年3月31

日)/报告期末

(2025 年 3月

31 日)  

上年同期

(2024年1月1

日至2024年3

月31日)/上年

末(2024年12

月31日)  

同比（%）  

1 
报告期末可供

出租面积 
-- 平方米 155,347.75  155,347.75  - 

2 
报告期末实际

出租面积 
-- 平方米 107,308.38  116,961.44  -8.25 

3 
报告期末出租

率 

报告期末实际出租面积/

报告期末可供出租面积 
% 69.08 75.29  -8.25 

4 
报告期末租金

收缴率 

截至各期末当年的累计

实收租金/截至各期末当

年的应收租金 

% 95.90  98.74  -2.88 

5 
报告期末剩余

租期情况 

（各租约i的剩余租期×

租约i的租约面积）/租约

总面积 

天 686.97  666.61  3.05 

6 
报告期内租金

单价水平 

租约内应收租金总额/实

际出租面积/加权平均总

租期 

元/平方

米/天 
2.10  2.08  0.96 

注 1：报告期末相关指标数值为报告期末的时点值，比对数值为 2024 年年末时点值，报告期内相

关指标数值为报告期内各月末的平均值，比对数值为上年同期各月末的平均值。 

注 2：加权平均总租期（天）=（各租约 i 的总租期×租约 i 的租约面积）/租约总面积，总租期

包含免租期。 

注 3：上年同期期末可供出租面积为 155,347.75 平方米，本期无变化，上年同期期末实际出租
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面积为 124,784.27 平方米，本期同比下降 14.00%，上年同期期末出租率 80.33%，本期同比下降

14.00%，上年同期期末租金收缴率 94.19%，本期同比增长 1.82%，上年同期期末加权平均剩余租

期 783.47 天，本期同比下降 12.32%。 

4.1.4 其他运营情况说明  

截止本报告期末，国际科技园五期 B区项目租户总数为 276 户，租户结构如下： 

序号 租户行业 租赁面积(平方米) 面积占比 

1 信息技术 73,411.17  35.48% 

2 人工智能 61,801.61  29.87% 

3 集成电路 25,436.76  12.29% 

4 其他科技服务业 12,421.73  6.00% 

5 专业服务 11,597.34  5.61% 

6 工业互联网 10,904.60  5.27% 

7 餐饮 11,329.96  5.48% 

 合计 206,903.17  100.00% 

 截止本报告期末，2.5 产业园一期、二期项目租户总数为 110 户，租户结构如下：  

序号 租户行业 租赁面积(平方米) 面积占比 

1 信息技术业 27,427.32  25.56% 

2 电子产业 19,509.90  18.18% 

3 其他 15,090.12  14.06% 

4 生物医药产业 14,735.90  13.73% 

5 房地产 9,569.03  8.92% 

6 建筑工程业 5,065.87  4.72% 

7 综合配套 3,502.57  3.26% 

8 新能源、新材料产业 3,361.73  3.13% 

9 机械仪器及制造业 2,618.30  2.44% 

10 科研技术业 2,406.22  2.24% 

11 批发零售业 2,329.58  2.17% 

12 运输服务业 1,337.04  1.25% 

13 金融、租赁、商务服务业 354.80  0.33% 

 合计 107,308.38 100.00% 

（2）报告期内前 5名租户租金收入情况及占总租金比例： 

  国际科技园五期 B区项目： 

序号 租户名称 报告期内租金收入 占总租金收入比例 

1 科智租户 A 1,328,745  5.18% 
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2 科智租户 B 1,206,150  4.70% 

3 科智租户 C 778,466  3.04% 

4 科智租户 D 707,238  2.76% 

5 科智租户 E 661,065  2.58% 

2.5 产业园一期、二期项目： 

序号 租户名称 报告期内租金收入 占总租金收入比例 

1 艾派科租户 C 1,296,519 6.59% 

2 艾派科租户 A 1,295,014 6.58% 

3 艾派科租户 B 1,178,603 5.99% 

4 艾派科租户 D 1,015,712 5.16% 

5 艾派科租户 E 920,427 4.68% 

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  

风险提示： 

  本基金基础设施项目收入很大程度依赖于项目公司所持基础设施项目运营收入。国家宏观调

控和行业周期的影响、基础设施项目所在区域的区位风险及周边其他基础设施项目带来的市场竞

争、或其他原因导致出租率下降、租金市场价格出现大幅下降都会给基础设施项目经营带来不确

定性，这些不确定性可能影响未来的基础设施项目运营收益，可能会对项目公司所持基础设施项

目形成的现金流产生不利影响，造成投资者投资收益率偏低的风险。同时，我国产业园区行业发

展迅速，市场供应逐步积累扩大，行业整体竞争情况可能加剧。基础设施资产周边未来可能出现

新增项目供应，与之形成竞争关系，从而影响基础设施资产的出租率及租金水平。 

4.2 重要资产项目公司运营财务数据  

4.2.1 重要资产项目公司的主要资产负债科目分析 

资产项目公司名称：苏州工业园区科智商业管理有限公司   

序号  构成  报告期末金额（元）  上年末金额（元）  同比（%）  

主要资产科目  

1 投资性房地产 1,630,000,000.00 1,630,000,000.00 0.00 

主要负债科目  

1 长期借款 944,700,000.00 944,700,000.00 0.00 

2 递延所得税负债 192,429,073.65 190,748,834.45 0.88 

 

资产项目公司名称：苏州工业园区艾派科项目管理有限公司  
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序号  构成  报告期末金额（元）  上年末金额（元）  同比（%）  

主要资产科目  

1 投资性房地产 1,383,000,000.00 1,383,000,000.00 0.00 

主要负债科目  

1 长期借款 862,000,000.00 862,000,000.00 0.00 

2 递延所得税负债 152,447,119.06 151,251,108.90 0.79 

4.2.2 重要资产项目公司的营业收入分析 

资产项目公司名称：苏州工业园区科智商业管理有限公司  

序号  构成  

本期  

2025 年 1月 1日至 2025 年

3 月 31 日  

上年同期  

2024年1月1日至2024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 25,645,135.42 76.66  28,908,972.00 76.41  -11.29  

2 物业管理收入 7,350,251.60 21.97  8,451,392.15 22.34  -13.03  

3 停车位收入 458,715.60 1.37  458,715.60 1.21  -  

4 其他收入  0.00 0.00  15,275.22 0.04  -100.00  

5 合计  33,454,102.62 100.00  37,834,354.97 100.00  -11.58  

注：上年同期其他主营业务收入为虚拟注册费，本期未发生。该项金额较少，因此波动较大。  

资产项目公司名称：苏州工业园区艾派科项目管理有限公司  

序号  构成  

本期  

2025 年 1月 1日至 2025 年

3 月 31 日  

上年同期  

2024年1月1日至2024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 19,681,470.28 79.18  24,631,528.90 79.92  -20.10  

2 物业管理收入 3,564,692.36 14.34  4,174,466.24 13.54  -14.61  

3 停车位收入 1,498,320.44 6.03  1,539,464.01 5.00  -2.67  

4 其他收入  113,449.02 0.46  474,264.31 1.54  -76.08  

5 合计  24,857,932.10 100.00  30,819,723.46 100.00  -19.34  

注：其他主营业务收入为仓库等租金收入，出租率下降，仓库等设施的使用率也随之下降，收入

随之下降。该项金额较少，因此波动较大。  

4.2.3 重要资产项目公司的营业成本及主要费用分析 

资产项目公司名称：苏州工业园区科智商业管理有限公司  
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序号  构成  

本期  

2025 年 1月 1日至 2025 年

3 月 31 日  

上年同期  

2024年1月1日至2024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 运营管理费 4,683,949.98 56.06  4,937,638.38 49.26  -5.14  

2 物业管理费 3,747,159.97 44.85  3,950,110.70 39.40  -5.14  

3 维修维护费 -76,343.48 -0.91  1,136,763.96 11.34  -106.72  

4 其他成本/费用  - -  - -  -  

5 合计  8,354,766.47 100.00  10,024,513.04 100.00  -16.66  

注：本期维修维护费较上年同期变动较大，主要原因为本期无新签维修维护合同，同时对上期合

同结算金额进行调整，导致本期金额为负数。  

 

资产项目公司名称：苏州工业园区艾派科项目管理有限公司  

序号  构成  

本期  

2025 年 1月 1日至 2025 年

3 月 31 日  

上年同期  

2024年1月1日至2024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 运营管理费 3,604,904.83 70.58  3,229,652.99 68.25  11.62  

2 物业管理费 1,462,264.15 28.63  1,462,264.15 30.90  -  

3 维修维护费 40,466.01 0.79  40,507.21 0.86  -0.10  

4 其他成本/费用  - -  - -  -  

5 合计  5,107,634.99 100.00  4,732,424.35 100.00  7.93  

4.2.4 重要资产项目公司的财务业绩衡量指标分析 

资产项目公司名称：苏州工业园区科智商业管理有限公司  

序号  指标名称  
指标含义说明及计算公

式  
指标单位  

本期  

2025 年 1月 1

日至 2025 年 3

月 31 日  

上年同期  

2024年1月1日至

2024年3月31日  

指标数值  指标数值  

1 毛利率 毛利润/主营业务收入 % 75.03 73.50 

2 
息税折旧前净

利率 
EBITDA/营业收入 % 63.87 63.14 

 

资产项目公司名称：苏州工业园区艾派科项目管理有限公司  
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序号  指标名称  
指标含义说明及计算公

式  
指标单位  

本期  

2025 年 1月 1

日至 2025 年 3

月 31 日  

上年同期  

2024年1月1日至

2024年3月31日  

指标数值  指标数值  

1 毛利率 毛利润/主营业务收入 % 79.45 84.64 

2 
息税折旧前净

利率 
EBITDA/主营业务收入 % 68.92 72.75 

4.3 资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 

根据项目公司与基金管理人、监管银行、资金归集银行签署的《资金监管协议》《资金归集

协议》的规定，项目公司将项目运营中产生的运营收入归集至资金归集账户，并在到账次月五个

工作日内划转至监管账户，监管账户资金支出由项目公司申请，基金管理人审核并经监管银行审

核后执行。 

  本报告期内科智商管经营活动产生的现金流入为 42,710,396.27 元，去年同期为

49,216,660.29元；本期经营活动产生的现金流出为23,973,883.92元，去年同期为23,351,679.33

元，本期经营活动现金流净额为 18,736,512.35 元，去年同期为 25,864,980.96 元。本报告期内

艾派科经营活动产生的现金流入为 27,419,371.76 元，去年同期为 31,524,667.06 元；本期经营

活动产生的现金流出为 12,615,201.55 元，去年同期为 12,957,906.26 元，本期经营活动现金流

量净额为 14,804,170.21 元，去年同期为 18,566,760.8 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 

无。 

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。 
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§5 除基础设施资产支持证券之外的投资组合报告  

5.1 报告期末基金资产组合情况  

序号  项目  金额（元）  
占基础设施资产支持证券之

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  - - 

   
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  4,480,971.90 100.00 

4 其他资产  - - 

5 合计  4,480,971.90 100.00 

5.2 其他投资情况说明  

无。 
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§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  

无。 

6.2 报告期末净回收资金使用情况  

无。 

6.3 剩余净回收资金后续使用计划  

无。 

6.4 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  

无。 
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§7 基础设施基金主要负责人员情况  

姓名  职务  
任职期限  资产项目运营或

投资管理年限  

资产项目运营或投

资管理经验  
说明  

任职日期  离任日期  

徐昊 

公募 REITs

总部副总

经理、基金

经理 

2021 年 6

月 7 日 
- 9.5 年 

曾就职于中山证券

投资银行总部、东吴

证券固定收益总部，

拥有丰富的 ABS 实

操经验，具有五年以

上基础设施项目投

资/运营管理经验。

2021 年 6月 7日至

今担任东吴苏州工

业园区产业园封闭

式基础设施证券投

资基金基金经理。  

徐昊先生，中

国国籍，美国

南加州大学金

融工程硕士，

CFA（特许金融

分析师），具备

证券投资基金

从业资格。曾

就职于中山证

券投资银行总

部、东吴证券

固定收益总

部，拥有丰富

的 ABS 实操经

验，具有五年

以上基础设施

项目投资/运

营管理经验。

2021年4月26

日加入东吴基

金管理有限公

司，现任公募

REITs 总部副

总经理、基金

经理。2021 年

6 月 7日至今

担任东吴苏州

工业园区产业

园封闭式基础

设施证券投资

基金基金经

理。  

孙野 基金经理 
2021 年 6

月 7 日 
- 12 年 

曾就职于东吴证券

股份有限公司、上海

新东吴优胜资产管

理有限公司，具有五

年以上基础设施项

目投资/运营管理经

验。2021 年 6月 7

日至今担任东吴苏

州工业园区产业园

孙野先生，中

国国籍，西南

财经大学工学

学士，苏州大

学工商管理硕

士，具备证券

投资基金从业

资格。曾就职

于东吴证券股
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封闭式基础设施证

券投资基金基金经

理。 

份有限公司、

上海新东吴优

胜资产管理有

限公司，具有

五年以上基础

设施项目投资

/运营管理经

验。2021 年 5

月 1 日起加入

东吴基金管理

有限公司，现

任基金经理。

2021 年 6月 7

日至今担任东

吴苏州工业园

区产业园封闭

式基础设施证

券投资基金基

金经理。  

刘帆 基金经理 
2024 年 2

月 6 日 
- 6.7 年 

曾任职于南京万达

茂投资有限公司，苏

州万科企业有限公

司从事基础设施项

目运营管理工作，具

备 5年以上基础设

施项目运营管理经

验。2024 年 2月 6

日至今担任东吴苏

州工业园区产业园

封闭式基础设施证

券投资基金基金经

理。 

刘帆女士，中

国国籍，吉林

财经大学会计

硕士研究生毕

业，具备证券

投资基金从业

资格，曾任职

于南京万达茂

投资有限公

司，苏州万科

企业有限公司

从事基础设施

项目运营管理

工作，具备 5

年以上基础设

施项目运营管

理经验，2024

年 1 月加入东

吴基金管理有

限公司，2024

年 2月 6 日至

今担任东吴苏

州工业园区产

业园封闭式基

础设施证券投

资基金基金经
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理。  

注：1、任职日期和离任日期一般情况下指根据公司决定确定的聘任日期和解聘日期；若该基金经

理自基金合同生效日起即任职，则任职日期为基金合同生效日。   

  2、证券从业的含义遵从《证券基金经营机构董事、监事、高级管理人员及从业人员监督管理

办法》的相关规定 
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§8 基金份额变动情况  

单位：份  

报告期期初基金份额总额  900,000,000.00 

报告期期间基金份额变动情况  - 

报告期期末基金份额总额  900,000,000.00  
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§9 基金管理人运用固有资金投资本基金情况  

本基金管理人本报告期内未持有本基金份额。  
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§10 影响投资者决策的其他重要信息  

无。 
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§11 备查文件目录  

11.1 备查文件目录  

1、中国证监会批准东吴苏州工业园区产业园封闭式基础设施证券投资基金设立的文件； 

  2、《东吴苏州工业园区产业园封闭式基础设施证券投资基金基金合同》； 

  3、《东吴苏州工业园区产业园封闭式基础设施证券投资基金基金托管协议》； 

  4、基金管理人业务资格批件、营业执照和公司章程； 

  5、报告期内东吴苏州工业园区产业园封闭式基础设施证券投资基金在指定报刊上各项公告的

原稿。 

11.2 存放地点  

《基金合同》、《托管协议》存放在基金管理人和基金托管人处；其余备查文件存放在基金

管理人处。 

11.3 查阅方式  

投资者可在基金管理人营业时间内免费查阅。 

  网站：http://www.scfund.com.cn   

  投资者对本报告书如有疑问，可咨询本基金管理人东吴基金管理有限公司。 

  客户服务中心电话（021）50509666/400-821-0588 

   

   

东吴基金管理有限公司 

2025 年 4 月 22 日 


