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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 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，投资者在作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。 

§2  基金产品概况 

2.1 基金产品基本情况 

基金名称 
华泰紫金南京建邺产业园封闭式基础设施证券投资基

金 

基金简称 华泰南京建邺 REIT 

场内简称 华泰南京建邺 REIT 

基金主代码 508097 

交易代码 508097 

基金运作方式 契约型封闭式 

基金合同生效日 2024年 11月 11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 400,000,000.00 份 



华泰紫金南京建邺产业园封闭式基础设施证券投资基金 2025 年第 1 季度报告 

 3 

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 2024-12-03 

投资目标 

本基金主要投资于基础设施资产支持证券的全部份额，

通过基础设施资产支持证券投资于项目公司，最终取得

由项目公司持有的基础设施项目的完全所有权或经营

权利。基金管理人通过主动的投资管理和运营管理，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，并争取提升基础设施项目价值。 

投资策略 

初始投资策略、基础设施项目的购入策略、基础设施项

目的出售及处置策略、融资策略、基础设施项目的运营

管理策略、权属到期后的安排、固定收益投资策略 

业绩比较基准 本基金不设置业绩比较基准。 

风险收益特征 

本基金为基础设施证券投资基金，通过主动运营管理基

础设施项目，以获取基础设施项目租金等稳定的现金流

为主要目的，其风险收益特征与股票型基金、债券型基

金和货币市场基金不同；一般市场情况下，长期风险和

收益高于货币市场基金、债券型基金，低于股票型基金。 

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）若《基金合同》生效不满 3个月可不进行收益分

配。 

（三）本基金应当将 90%以上合并后年度可供分配金额

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。 

（四）每一基金份额享有同等分配权。 

（五）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

额持有人利益无实质不利影响的前提下，基金管理人可
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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 华泰证券（上海）资产管理有限公司 

运营管理机构 南京市建邺区高新科技投资集团有限公司 

2.2 资产项目基本情况说明 

资产项目名称：国际研发总部园 

资产项目公司名称 南京金鱼嘴项目管理有限公司 

资产项目类型 产业园区 

资产项目主要经营模式 对外出租和运营管理 

资产项目地理位置 江苏省南京市建邺区奥体大街 68号 

2.3  基金扩募情况 

不涉及 

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 

南京市建邺区高新科技投资

集团有限公司 

信息披露事务

负责人 

姓名 刘博文 李建亮 

职务 合规总监、督察长、董事会秘书 副总经理 

联系方式 4008895597 02587788806 

注册地址 
中国（上海）自由贸易试验区基

隆路 6号 1222室（0187） 

南京市建邺区奥体大街68号 

01栋 01层 

办公地址 
中国(上海)自由贸易试验区东

方路 18 号 21 楼 

南京市建邺区奥体大街68号 

01栋 01层 

邮政编码 200120 210019 

法定代表人 崔春 秦念奇 

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 

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

限公司南京分行 

南京市建邺区高

新科技投资集团

有限公司 

注册地址 

深圳市福田区深

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 

江苏省南京市建

邺区庐山路 199

号 

南京市建邺区奥

体大街68号01幢 
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办公地址 

深圳市福田区深

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 

江苏省南京市建

邺区庐山路 199

号 

南京市建邺区奥

体大街68号01幢 

邮政编码 518040 200122 210019 210019 

法定代表

人 
缪建民 崔春 戴深宇 秦念奇 

§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 19,267,007.49 

2.本期净利润 7,700,955.66 

3.本期经营活动产生的现金流量净额 6,005,793.67 

4.本期现金流分派率（%） 0.96 

5.年化现金流分派率（%） 3.88 

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本年累计可供分配金额/报告期末市值/年初至今

实际天数*本年总天数。 

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 
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期间 可供分配金额 单位可供分配金额 备注 

本期 12,891,389.30 0.0322 - 

本年累计 12,891,389.30 0.0322 - 

3.3.2本报告期的实际分配金额 

本报告期无实际分配金额。 

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 7,700,955.66 - 

本期折旧和摊销 5,802,893.42 - 

本期利息支出 555,995.92 - 

本期所得税费用 - - 

本期息税折旧及摊销前利润 14,059,845.00 - 

调增项   

1 .期初现金预留 53,525,512.21 - 

调减项   

1 .偿还借款本金及利息 -555,995.92 - 

2 .应收应付项目的变动 -7,445,941.67 - 

3 .未来合理相关支出预留 -38,413,935.79 - 

4 .尚未分配的 2024年可供分派金

额 
-8,278,094.53 - 

本期可供分配金额 12,891,389.30 - 

注：1、未来合理相关支出预留，包括未来合理期间内需要支付的本期基金管理人的管

理费、托管费、运营费用、待缴纳的税金、押金和预付租金等。 

2、上述可供分配金额并不代表最终实际分配的金额。由于收入和费用并非在一年内平

均发生，所以投资者不能按照本期占全年的时长比例来简单判断本基金全年的可供分配金额。 

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。 

3.3.6 报告期内基金费用收取情况的说明 
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本报告期内，基金管理人的管理费计提 504,234.90 元，资产支持专项计划管理人的管

理费计提 0.00 元，基金托管人的托管费计提 25,211.70 元，资产支持专项计划的托管费计

提 0.00元，运营管理机构的运营管理费计提 1,859,008.08元。 

§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 

报告期内基础设施项目资产为江苏省南京市建邺区奥体大街 68号「国际研发总部园」4

栋科研设计用房中的部分建筑（房屋所有权及其相应的土地使用权），具体为 2 幢 101-601

室、801-2001 室（简称“2 幢”），3 幢 101-109、201-208、301-313、401-413、501-514

至 1201-1214、1601-1614至 2001-2014、2101-2112、2201-2214至 2401-2414室（简称“3

幢”），4 幢二单元 101-701、901、1201-1401 室、三单元、四单元 201-501 室（简称“4

幢”），5幢二单元 101-901、1301-1501、三单元 301-501室、四单元（简称“5幢”）。基

础设施项目合计可出租面积为 119,207.60 平方米，基础设施项目期末时点合计实际出租面

积为 88,286.26平方米，期末时点出租率 74.06%。 

国际研发总部园自 2016年起陆续投入运营，项目不动产权证到期日为 2061年 04月 17

日。报告期内周边无新增竞争性项目。外部管理机构通过招商政策调整和租户结构优化，应

对出租率波动。报告期内，项目周边区域并未出现对项目构成显著竞争威胁的新增基础设施

项目。报告期内基础设施项目公司整体运营情况良好，无安全生产事故，重要现金流提供方

未发生变动，外部管理机构未发生变动。 

报告期末，基础设施项目签约客户 80 家，行业构成主要以科技研发、法律服务、金融

服务为主。报告期内，前五名租户的不含税收入合计 3,683,385.11 元，占全部租金及物业

费收入的比例约为 19.30%。 

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

及计算方式 
指标单位 

本期（2025 年 1月 1

日-2025年 3月 31日）

/报告期末（2025年 3

月 31日） 

同比（%） 

1 
报告期末可

供出租面积 
注 1 平方米 119,207.60 - 

2 
报告期末实

际出租面积 
注 2 平方米 88,286.26 - 
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3 
报告期末出

租率 
注 3 % 74.06 - 

4 
报告期内租

金单价水平 
注 4 

元/平方米/

月 
71.51 - 

5 
报告期末剩

余租期情况 
注 5 天 598.82 - 

6 
报告期末租

金收缴率 
注 6 % 80.81 - 

注：1、基础设施项目期末可租赁面积之和 

2、基础设施项目期末实际租赁面积之和 

3、期末实际出租面积之和/期末可供租赁面积 

4、本期期末在租的租金单价加权平均值=期末在租的合同租金单价*合同面积/本期期末

实际出租面积 

5、本期期末在租租约的剩余总租期的加权平均值=期末在租的合同剩余天数*合同面积/

本期期末实际出租面积 

6、累积至本期末的当年实收租金/累积至本期末的当年应收租金 

4.1.3 报告期及上年同期重要资产项目运营指标 

资产项目公司名称：1 国际研发总部园 

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-2025年 3月 31日）

/报告期末（2025年 3

月 31日） 

同比（%） 

1 
报告期末可

供出租面积 
注 1 平方米 119,207.60 - 

2 
报告期末实

际出租面积 
注 2 平方米 88,286.26 - 

3 
报告期末出

租率 
注 3 % 74.06 - 

4 
报告期内租

金单价水平 
注 4 

元/平方米/

月 
71.51 - 

5 
报告期末剩

余租期情况 
注 5 天 598.82 - 

6 
报告期末租

金收缴率 
注 6 % 80.81 - 

注：1、基础设施项目期末可租赁面积之和 

2、基础设施项目期末实际租赁面积之和 

3、期末实际出租面积之和/期末可供租赁面积 

4、本期期末在租的租金单价加权平均值=期末在租的合同租金单价*合同面积/本期期末
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实际出租面积 

5、本期期末在租租约的剩余总租期的加权平均值=期末在租的合同剩余天数*合同面积/

本期期末实际出租面积 

6、累积至本期末的当年实收租金/累积至本期末的当年应收租金 

4.1.4 其他运营情况说明 

无。 

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 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：1 金鱼嘴项目管理有限公司 

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 1,015,300,000.00 1,015,300,000.00 0.00 

主要负债科目 

1 长期应付款 624,000,000.00 624,000,000.00 0.00 

注：本报告期项目公司长期应付款为股东借款。 

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：1 金鱼嘴项目管理有限公司 

序号 构成 
本期 2025年 1月 1日至 2025年 3 月 31日 金额同比

（%） 金额（元） 占该项目总收入比例（％） 

1 租金收入 17,083,742.21 89.51 - 

2 物业费收入 2,001,261.80 10.49 - 

3 其他收入 - - - 

4 合计 19,085,004.01 100.00 - 

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：1 金鱼嘴项目管理有限公司 

序号 构成 
本期 2025年 1月 1日至 2025年 3 月 31日 金额同比

（%） 金额（元） 占该项目总成本比例（％） 

1 运营管理费 1,859,008.08 7.85 - 

2 管理费用 155,002.83 0.65 - 

3 财务费用 19,002,058.67 80.27 - 

4 税金及附加 2,656,002.01 11.22 - 

5 
其他成本/

费用 
- - - 
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6 合计 23,672,071.59 100.00 - 

注：本报告期项目公司财务费用主要为股东借款利息费用。基础设施项目营业成本构成

项目无折旧费用，主要原因是基础设施项目公司对投资性房地产采用公允价值核算，无需计

提折旧。 

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：1 金鱼嘴项目管理有限公司 

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 

指标数值 

1 毛利润 营业收入-营业成本 元 17,245,762.61 

2 毛利率 毛利润/营业收入 % 90.36 

3 
息税折旧摊销

前净利率 

息税折旧摊销前利

润/营业收入 
% 75.64 

4 
主要资产科目-

投资性房地产 
- 元 1,015,300,000.00 

5 
主要负债科目-

长期应付款 
- 元 624,000,000.00 

注：主要资产科目指占期末总资产 10%以上的资产科目，主要负债科目指占期末总负债

10%以上的负债科目。 

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 

基础设施项目的全部收入统一由租户支付至项目公司监管账户。外部管理机构提交的基

础设施项目费用支出申请经基金管理人、计划管理人复核确认后，由基金管理人向项目公司

资金监管银行发出付款指令及相关付款资料，资金监管银行复核无误后进行划付。 

本期基础设施项目经营活动产生的现金流量净额为 6,248,600.93元。 

经营活动现金流入 17,016,327.09 元，其中销售商品、提供劳务收到的现金为 

16,284,409.59 元,收到其他与经营活动有关的现金为 731,917.50 元。经营活动现金流出

10,767,726.16 元，其中支付的各项税费为 9,206,398.93 元，支付其他与经营活动有关的

现金为 795,011.16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 76,345.95 100.00 

4 其他资产 - - 

5 合计 76,345.95 100.00 

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 

原始权益人于本基金首次发售时的净回收资金金额约 6.6349 亿元，其中 15%用于补充

流动性，共计约 0.9952 亿元；剩余部分拟投入到新项目（科创园、低碳产业园和未来出行

产业园）建设中，合计约 5.6397 亿元。根据原始权益人提供的募集资金使用情况说明，截

至 2025年 3月 31日，净回收资金已使用 2.2334亿元，其中支付科创园项目建设资金 1.2382

亿元；补充流动性 0.9952亿元。 

6.2 报告期末净回收资金使用情况 

单位：人民币元 

报告期末净回收资金余额 440,148,692.90 

报告期末净回收资金使用率（%） 33.66 

6.3 剩余净回收资金后续使用计划 

本基金的回收资金将主要用于新的基础设施项目建设。项目科创园项目建设拟使用募集
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资金规模 2.2616 亿元；项目低碳产业园项目投资建设拟使用募集资金规模 1.7897亿元；项

目未来出行产业园项目投资建设拟使用募集资金规模 0.3500亿元。 

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 

本报告期内，原始权益人遵守相关法律法规规定，按照《国家发展改革委关于全面推动

基础设施领域不动产投资信托基金(REITs)项目常态化发行的通知(发改投资〔2024〕1014

号)》要求使用净回收资金，并及时将回收资金使用情况报送主管部门。 

§7 基础设施基金主要负责人员情况 

姓名 职务 

任职期限 基 础

设 施

项 目

运 营

或 投

资 管

理 年

限
 

基础设施项目运营

或投资管理经验 
说明 任职

日期 

离任

日期 

肖如嘉 

本基金

的基金

经理 

2024-1

1-11 
- 12 

曾任职于中建美国

有限公司、中国华

融资产管理股份有

限公司、万国数据

服务有限公司，现

就职于华泰资管不

动产基金部。曾从

事基础设施及商业

项目的前期开发及

商务管理工作，曾

从事数据中心投资

并购及投后经营管

理工作。2023年 9

月入职华泰资管，

主要从事 REITs项

目运营管理工作。 

清华大学土木系本

科、清华大学工商

管理硕士，现任华

泰证券（上海）资

产管理有限公司不

动产基金部基金经

理。曾任职于中建

美国有限公司、中

国华融资产管理股

份有限公司、万国

数据服务有限公

司，具备 5年以上

基础设施项目运营

管理经验。 

周南 

本基金

的基金

经理 

2024-1

1-11 
- 11 

自 2014年开始主要

从事企业资产证券

化业务和公募

REITs业务；作为项

目现场负责人，主

办发行了中联水泥

周南女士，北京大

学金融学硕士。现

华泰证券（上海）

资产管理有限公司

不动产基金部基金

经理，曾任职于华
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租赁资产支持专项

计划、太平人寿保

单质押贷款证券

化、扬州保障房信

托收益权资产支持

专项计划、葛洲坝

绿色水电收费权证

券化项目、蚂蚁金

服花呗授信贷款系

列等项目。 

泰证券股份有限公

司资产管理总部。

自参加工作以来，

即从事基础设施投

资相关工作，具有 

5年以上基础设施

投资经验。 

陆梦琦 

本基金

的基金

经理 

2024-1

1-11 
- 9 

在上海临港经济发

展（集团）有限公

司工作期间，从事

园区开发投资管理

工作，主要负责临

港产业区、漕河泾

开发区等临港集团

下属产业园区开发

项目的投前审核与

投中、投后运营管

理。2022年 12 月

入职华泰证券(上

海)资产管理有限

公司，从事基础设

施 REITs项目运营

管理工作。 

陆梦琦女士，英国

伦敦大学学院 UCL

数学系本科、剑桥

大学经济系硕士。

现华泰证券（上海）

资产管理有限公司

不动产基金部基金

经理，曾任职于上

海临港经济发展

（集团）有限公司。

自参加工作以来，

即从事园区投资和

运营管理工作，具

有 5年以上基础设

施运营管理经验。 

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；首任基金经理的任职

日期为基金合同生效日。 

2、基础设施项目运营或管理年限的计算标准为：自基金经理开始从事基础设施运营或

基础设施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 基金份额变动情况 

单位：份 

报告期期初基金份额总额 400,000,000.00 

报告期期间基金份额变动情况 - 

报告期期末基金份额总额 400,000,000.00 
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§9 基金管理人运用固有资金投资本基金情况 

本基金管理人未使用固有资金投资本基金。 

§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、《华泰紫金南京建邺产业园封闭式基础设施证券投资基金基金合同》； 

3、《华泰紫金南京建邺产业园封闭式基础设施证券投资基金托管协议》； 

4、《华泰紫金南京建邺产业园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南京建邺产业园封闭式基础设施证券投资基金之法律意

见书》； 

8、基金产品资料概要； 

9、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://htamc.htsc.com.cn/。 

 

华泰证券（上海）资产管理有限公司 

二〇二五年四月二十二日 


