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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。

　　基金托管人中国银行股份有限公司根据本基金合同规定，于 2025年 10月 24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，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 07月 01日起至 2025年 09月 30日止。

§2 基金产品概况 

2.1 基金产品基本情况 

基金名称 汇添富上海地产租赁住房封闭式基础设施证券投资基金

基金简称 汇添富上海地产租赁住房 REIT

场内简称 地产租住

基金主代码 508055

交易代码 508055

基金运作方式 契约型封闭式

基金合同生效日 2025年 3月 21日

基金管理人 汇添富基金管理股份有限公司

基金托管人 中国银行股份有限公司

报告期末基金份额总额 500,000,000.00份 

基金合同存续期 65年

基金份额上市的证券交易所 上海证券交易所

上市日期 2025年 3月 31日

投资目标 本基金主要投资于基础设施资产支持证券全部份额，并通过

基础设施资产支持证券等载体取得基础设施项目完全所有权

或经营权利。本基金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及基础设施项目价值，为

基金份额持有人提供相对稳定的收益分配。

投资策略 （一）基础设施项目投资策略。1、初始投资策略；2、扩募
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收购策略；3、资产出售及处置策略；4、融资策略；5、运营

策略；6、权属到期后的安排。

（二）固定收益投资策略。

业绩比较基准 本基金暂不设立业绩比较基准。

如果相关法律法规发生变化，或者有更权威的、更能为市场

普遍接受的业绩比较基准推出，经基金管理人与基金托管人

协商，本基金可以在报中国证监会备案后增加或变更业绩比

较基准并及时公告，无须召开基金份额持有人大会。

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证券全部份

额，以获取基础设施运营收益并承担基础设施项目价格波动，

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

基金预期风险和收益高于债券型基金和货币型基金，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）本基金应当将不低于合并后年度可供分配金额的 90%

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；若基金合同生效不满 6个月

可不进行收益分配；

（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。

资产支持证券管理人 汇添富资本管理有限公司

运营管理机构 上海城方租赁住房运营管理有限公司

注：扩位简称：汇添富上海地产租赁住房 REIT

2.2 资产项目基本情况说明 

 资产项目名称：江月路项目

资产项目公司名称 上海华辙实业有限公司

资产项目类型 租赁住房

资产项目主要经营模式 通过自有保障性租赁住房及配套商业租赁等获

取经营收入

资产项目地理位置 上海市闵行区南江洲路 55号、91号、125号

 资产项目名称：虹桥项目

资产项目公司名称 上海尚淦实业有限公司

资产项目类型 租赁住房

资产项目主要经营模式 通过自有保障性租赁住房及配套商业租赁、停车

场经营等获取经营收入

资产项目地理位置 上海市闵行区申虹路 1500弄 1-2、6-7、9-11、

13-14号

2.3 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 汇添富基金管理股份有限公司 上海城方租赁住房运营管
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理有限公司

姓名 李鹏 林俐

职务 督察长 投资总经理

信息披露

事务负责

人 联系方式 021-28932888 021-53391068

注册地址 
上海市黄浦区外马路 728号 9

楼

中国（上海）自由贸易试验

区雪野路 928号 13层 1301

室

办公地址 上海市黄浦区外马路 728号
上海市浦东新区浦东南路

3588号 2楼

邮政编码 200010 200125

法定代表人 鲁伟铭 李越峰

2.4 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 
中国银行股份有

限公司

汇添富资本管理

有限公司

中国银行股份有

限公司上海市分

行

上海地产房屋租

赁有限公司

注册地址 
北京市西城区复

兴门内大街 1号

上海市虹口区奎

照路 441号底层

上海市黄浦区中

山东一路 23号

中国（上海）自由

贸易试验区雪野

路 928号 919室

办公地址 
北京市西城区复

兴门内大街 1号

上海市黄浦区外

马路 728号

上海市浦东新区

银城中路 200号

中国（上海）自由

贸易试验区雪野

路 928号 919室

邮政编码 100818 200010 200120 200125

法定代表人 葛海蛟 张晖 王晓 康凯

§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 7月 1日 - 2025年 9月 30日）

1.本期收入 19,689,738.74

2.本期净利润 4,246,902.61

3.本期经营活动产生的现金流量

净额 
13,710,961.53

4.本期现金流分派率（%） 0.73 

5.年化现金流分派率（%） 3.96 

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本期现金流分派率指报告期可供分配金额/报告期末市值。

　　③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



汇添富上海地产租赁住房 REIT2025年第 3季度报告

第 5页 共 15页 

数*本年总天数（年初指基金合同生效日）。

　　④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”均指合并报

表层面的数据。 

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 13,258,751.65 0.0265 -

本年累计 38,098,318.68 0.0762

为 2025年 3月

21日（基金合同

生效日）至 2025

年 9月 30日的

可供分配金额

注：上述金额仅供了解本基金期间运作情况，并不代表最终实际分配的收益情况。在符合有关基

金分配条件的前提下，基金管理人将综合考虑基础设施项目公司经营情况和持续发展等因素调整

可供分配金额的分配比例，并满足将不低于合并后基金年度可供分配金额的 90%以现金形式分配

给投资者的法定要求，实际分配情况届时以基金管理人公告为准。 

3.3.2 本报告期的实际分配金额

注：本基金本报告期内未进行收益分配。 

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 4,246,902.61 -

本期折旧和摊销 9,678,136.80 -

本期利息支出 - -

本期所得税费用 -553,399.30 -

本期息税折旧及摊销前利润 13,371,640.11 -

调增项 

1-其他可能的调整项，如基础设施基 4,851,653.04 -
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金发行份额募集的资金、处置基础设

施项目资产取得的现金、金融资产相

关调整、期初现金余额等 

2-应收和应付项目的变动 -35,294.61 -

调减项 
1-当期购买基础设施项目等资本性

支出 
- -

2-支付的利息及所得税费用 -726,426.59 -

3-未来合理相关支出预留，包括重大

资本性支出、未来合理期间内的债务

利息、运营费用等 

-4,202,820.30 -

本期可供分配金额 13,258,751.65 -

注：①本期“其他可能的调整项”主要包括本期使用的以前期间预留费用以及留抵进项税。

　　②本期“未来合理相关支出预留”主要包括本期应付基金管理人的管理费、专项计划管理人

的管理费、基金托管费、中介机构费、运营管理机构的运营管理费以及本期预留的资本性支出等，

上述金额将根据相关协议约定及实际发生情况支付。

　　③上述可供分配金额不代表最终实际分配的金额。

　　④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。

3.4 报告期内基金费用收取情况的说明 

依据本基金的基金合同、招募说明书、资产支持专项计划标准条款、运营管理服务协议等相

关法律文件，本报告期内计提基金管理人管理费 413,867.52 元，资产支持证券管理人管理费

275,911.68 元，基金托管人托管费 34,488.96 元，运营管理费 2,726,258.45 元。本报告期本期

净利润及可供分配金额均已扣减上述费用。

§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 
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本基金通过专项计划 100%持有的基础设施资产由 2个保障性租赁住房项目组成。其中上海华

辙实业有限公司持有的江月路项目自 2019年 6月开始运营，截至 2025年 9月 30日已运营约 6.3

年；上海尚淦实业有限公司持有的虹桥项目自 2022 年 10 月开始运营，截至 2025 年 9 月 30 日已

运营约 3.0 年。两个项目分别位于浦锦街道核心区位和虹桥核心商务区，地理位置优越。截至报

告期末，基础设施资产保持平稳运营，租户结构稳定、分散化程度高，报告期内未发生重大变化

和经营策略调整。

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 7月 1日

至 2025年 9月 30

日)/报告期末(2025

年 9月 30日) 

1
报告期末可供

出租面积

报告期末租赁住房可供

出租面积
平方米 73,020.43

2
报告期末实际

出租面积

报告期末租赁住房实际

出租面积
平方米 69,716.25

3
报告期末出租

率

报告期末租赁住房实际

出租面积/可供出租面积
% 95.47

4
报告期内租金

单价水平

报告期内租赁住房各月

末在租租约租金单价按

照面积加权计算的月末

时点租金单价的算术平

均值，含税

元/平方米/天 2.80

5
报告期末剩余

租期情况

报告期末租赁住房在租

租约剩余租期按照面积

进行加权计算

天 234.75

6
报告期末租金

收缴率

报告期末租赁住房合同

实收租金/应收租金
% 99.48

注：本基金成立日为 2025年 3月 21日，截至报告期末成立时间不满一年，无上年同期可比数据，

下同。

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：江月路项目 

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 7月 1日

至 2025年 9月 30

日)/报告期末(2025

年 9月 30日) 

1
报告期末可供

出租面积

报告期末租赁住房可供

出租面积
平方米 52,734.88

2
报告期末实际

出租面积

报告期末租赁住房实际

出租面积
平方米 50,027.92
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3
报告期末出租

率

报告期末租赁住房实际

出租面积/可供出租面积
% 94.87

4
报告期内租金

单价水平

报告期内租赁住房各月

末在租租约租金单价按

照面积加权计算的月末

时点租金单价的算术平

均值，含税

元/平方米/天 2.77

5
报告期末剩余

租期情况

报告期末租赁住房在租

租约剩余租期按照面积

进行加权计算

天 235.40

6
报告期末租金

收缴率

报告期末租赁住房合同

实收租金/应收租金
% 99.98

资产项目名称：虹桥项目 

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 7月 1日

至 2025年 9月 30

日)/报告期末(2025

年 9月 30日) 

1
报告期末可供

出租面积

报告期末租赁住房可供

出租面积
平方米 20,285.55

2
报告期末实际

出租面积

报告期末租赁住房实际

出租面积
平方米 19,688.33

3
报告期末出租

率

报告期末租赁住房实际

出租面积/可供出租面积
% 97.06

4
报告期内租金

单价水平

报告期内租赁住房各月

末在租租约租金单价按

照面积加权计算的月末

时点租金单价的算术平

均值，含税

元/平方米/天 2.87

5
报告期末剩余

租期情况

报告期末租赁住房在租

租约剩余租期按照面积

进行加权计算

天 233.09

6
报告期末租金

收缴率

报告期末租赁住房合同

实收租金/应收租金
% 98.22

4.1.4 其他运营情况说明 

根据《闵行区关于产业高质量发展的政策意见（试行）》（闵府规发〔2024〕11号）第十五条

相关规定，上海华辙实业有限公司作为规模以上服务业企业，于 2025年 9月获得闵行区浦锦街道

办事处给予的一次性产业扶持资金 94万元。

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。
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4.2 资产项目运营相关财务信息 

4.2.1 资产项目公司整体财务情况

序号 科目名称 报告期末金额（元） 

1 总资产 1,351,509,051.97

2 总负债 1,017,882,366.11

序号 科目名称 报告期金额（元） 

1 营业收入 18,572,097.33

2 营业成本/费用 54,344,466.26

3 EBITDA 15,577,701.18

4.2.2 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：上海华辙实业有限公司 

序号 构成 报告期末金额（元） 

主要资产科目 

1 货币资金 98,423,393.30

2 投资性房地产 858,813,604.42

主要负债科目 

1 长期应付款 625,041,821.43

资产项目公司名称：上海尚淦实业有限公司 

序号 构成 报告期末金额（元） 

主要资产科目 

1 投资性房地产 351,701,264.19

主要负债科目 

1 长期应付款 257,223,136.79

4.2.3 重要资产项目公司的营业收入分析

资产项目公司名称：上海华辙实业有限公司 

本期 

2025年 7月 1日至 2025年 9月 30日 
序号 构成 

金额（元） 
占该项目总收入比

例（%） 

1 租赁收入 13,460,859.18 98.51 

2 其他收入 203,755.72 1.49 

3 营业收入合计 13,664,614.90 100.00 
资产项目公司名称：上海尚淦实业有限公司 

序号 构成 
本期 

2025年 7月 1日至 2025年 9月 30日 
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金额（元） 
占该项目总收入比

例（%） 

1 租赁收入 4,871,258.47 99.26 

2 其他收入 36,223.96 0.74 

3 营业收入合计 4,907,482.43 100.00 

4.2.4 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：上海华辙实业有限公司 

本期 

2025年 7月 1日至 2025年 9月 30日 
序号 构成 

金额（元） 
占该项目总成本比

例（%） 

1 折旧摊销成本 7,648,543.44 19.41 

2 运营管理费 2,006,625.34 5.09 

3 税金及附加 848,887.92 2.15 

4 其他成本/费用 28,906,941.46 73.35 

5 营业成本/费用合计 39,410,998.16 100.00 

注：本报告期其他成本/费用主要为股东借款利息支出。

资产项目公司名称：上海尚淦实业有限公司 

本期 

2025年 7月 1日至 2025年 9月 30日 
序号 构成 

金额（元） 
占该项目总成本比

例（%） 

1 折旧摊销成本 2,029,593.36 13.59 

2 运营管理费 719,633.11 4.82 

3 税金及附加 336,576.07 2.25 

4 其他成本/费用 11,847,665.56 79.34 

5 营业成本/费用合计 14,933,468.10 100.00 

注：本报告期其他成本/费用主要为股东借款利息支出。

4.2.5 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：上海华辙实业有限公司 

本期 

2025年 7月 1日

至 2025年 9月

30日 

序号 指标名称 指标含义说明及计算公式 指标单位 

指标数值 

1 毛利率
（营业收入-营业成本）/营业

收入
% 28.55

2
息税折旧摊销前

净利率

（净利润+折旧摊销+利息支

出+所得税费用）/营业收入
% 85.83
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资产项目公司名称：上海尚淦实业有限公司 

本期 

2025年 7月 1日

至 2025年 9月

30日 

序号 指标名称 指标含义说明及计算公式 指标单位 

指标数值 

1 毛利率
（营业收入-营业成本）/营业

收入
% 43.98

2
息税折旧摊销前

净利率

（净利润+折旧摊销+利息支

出+所得税费用）/营业收入
% 78.43

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

项目公司在中国银行股份有限公司开立了监管账户。根据基础设施项目公司与基金管理人、

监管银行签署的《资金监管协议》的约定，监管账户用于收取基础设施项目运营收入。监管账户

资金对外划付均由基金管理人复核后将划款指令提交监管银行，监管银行根据基金管理人划款指

令执行并监督资金划拨。

　　报告期内，基础设施项目公司经营活动现金流入合计为 20,690,851.26 元，本期主要为项目

公司收到租赁收入、租户押金、存款利息及其他经营活动相关收入合计等；经营活动现金流出合

计为 5,793,811.86元，本期主要是支付运营管理费及税费等。

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。

§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 - -
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售金融资产 

3 货币资金和结算备付金合计 6,202,727.36 100.00

4 其他资产 - -

5 合计 6,202,727.36 100.00

5.2 其他投资情况说明 

报告期内，本基金投资决策程序符合相关法律法规的要求，未发现本基金投资的前十名证券

的发行主体本期出现被监管部门立案调查，或在报告编制日前一年内受到公开谴责、处罚的情形。

§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 

原始权益人通过基础设施证券投资基金发行获得净回收资金（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资金后的回收资金）为 6.35亿元。原始权益人承诺发行基础设施

REITs的净回收资金的 60%(含)以上用于雪野家园项目、宝山区顾村项目、周浦项目或其他经批准

同意的租赁住房项目建设，不超过 30%的净回收资金用于盘活存量资产项目，不超过 10%的净回收

资金用于补充原始权益人流动资金等。

　　为进一步落实《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）的要求，提升净回收资金使用进度及效果，原始权益人在履行

了内部有关程序后，变更了净回收资金投向，将不超过 15%的净回收资金 9,527 万元用于补充流

动资金等用途，并调整了剩余净回收资金用于具体项目情况，相关情况已向国家发展和改革委员

会等监管部门完成了报备，说明了具体情况。前述净回收资金投向变更后，原始权益人 85%的净

回收资金 53,988万元将用于宝山区顾村项目、宝山区高新技术产业园区项目和浦东新区合庆项目

的开发建设。

　　根据 2025 年 9 月 22 日原始权益人向基金管理人出具的回收资金投向变更说明材料，基金管

理人于 2025 年 9 月 23 日发布了临时公告《汇添富上海地产租赁住房封闭式基础设施证券投资基

金关于原始权益人变更净回收资金投向的公告》。

　　本报告期内，原始权益人净回收资金未投放使用。

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 635,152,432.57

报告期末净回收资金使用率（%） 0.00 

6.3 剩余净回收资金后续使用计划 
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原始权益人后续将根据项目进度将净回收资金用于宝山区顾村项目、宝山区高新技术产业园

区项目、浦东新区合庆项目的开发建设及补充流动资金等用途。

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 

就回收资金事宜，原始权益人、原始权益人实控人上海地产（集团）有限公司、原始权益人

控股股东上海地产住房发展有限公司均已出具相关承诺函。原始权益人已制定《上海地产房屋租

赁有限公司基础设施 REITs 回收资金管理制度》，并签署了《回收资金专户存储监管协议》。原

始权益人控股股东或者关联方应遵守相关法律法规及回收资金管理制度处理回收资金相关事宜。

§7 基础设施基金主要负责人员情况 

任职期限 
姓名 职务 

任职日期 离任日期 

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 

潘德佳
本基金的

基金经理

2025年 3

月 21 日
- 10年

自 2015年开始从事

基础设施项目投资

管理工作，主要涵盖

租赁住房、仓储物流、

办公楼、产业园等类

型基础设施项目。

硕士，已取得

从业资质并完

成了基金经理

注册。曾就职

于汇添富资本

管理有限公司。

李凯
本基金的

基金经理

2025年 3

月 21 日
- 8年

自 2017年开始从事

基础设施相关的投

资及运营管理工作，

负责上海、宁波、厦

门等地区的租赁住

房及产业园的投资

和运营管理工作。

硕士，已取得

从业资质并完

成了基金经理

注册。曾就职

于华润置地长

租公寓事业部、

兴证全球基金

管理有限公司

基础设施投资

部。

杨振宁
本基金的

基金经理

2025年 3

月 21 日
- 6年

自 2018年开始从事

不动产资产管理工

作，负责上海、杭州、

福州、厦门等地区租

赁住房、购物中心、

酒店等资产管理工

作。

硕士，已取得

从业资质并完

成了基金经理

注册。曾就职

于龙湖冠寓沪

苏公司资产管

理中心、融信

集团资产管理

中心。

注：①上述“任职日期”和“离任日期”为根据公司决定确定的聘任日期和解聘日期。首任基金

经理的，其“任职日期”为基金合同生效日。

　　②基础设施项目运营或投资管理年限自基金经理参与基础设施项目运营或投资起始日期起计
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算。

§8 基金份额变动情况 

单位：份 

报告期期初基金份额总额 500,000,000.00

报告期期间基金份额变动情况 -

报告期期末基金份额总额 500,000,000.00 

§9 基金管理人运用固有资金投资本基金情况 

注：本基金的基金管理人本报告期未运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、中国证监会准予汇添富上海地产租赁住房封闭式基础设施证券投资基金注册的文件；

　 2、《汇添富上海地产租赁住房封闭式基础设施证券投资基金基金合同》；

　 3、《汇添富上海地产租赁住房封闭式基础设施证券投资基金托管协议》；

　 4、基金管理人业务资格批件、营业执照；

　 5、报告期内汇添富上海地产租赁住房封闭式基础设施证券投资基金在规定报刊上披露的各项

公告；

　 6、中国证监会要求的其他文件。

11.2 存放地点 

上海市黄浦区外马路 728号　　汇添富基金管理股份有限公司

11.3 查阅方式 

投资者可于本基金管理人办公时间预约查阅，或登录基金管理人网站 www.99fund.com查阅，

还可拨打基金管理人客户服务中心电话：400-888-9918　查询相关信息。

　 

　 

汇添富基金管理股份有限公司
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2025 年 10 月 28 日


