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中金重庆两江产业园封闭式基础设施证券投资基金 

关于 2025 年第 4 季度经营情况的临时公告 

一、公募 REITs 基本信息 

公募 REITs 名称 
中金重庆两江产业园封闭式基础设施证券投资基

金 

公募 REITs 简称 中金重庆两江 REIT 

公募 REITs 代码 508010 

公募 REITs 合同生效日 2024 年 12 月 3 日 

基金管理人名称 中金基金管理有限公司 

基金托管人名称 中国光大银行股份有限公司 

公告依据 

《中华人民共和国证券投资基金法》及配套法规、

《公开募集基础设施证券投资基金指引（试行）》

《上海证券交易所公开募集不动产投资信托基金

（REITs）业务办法（试行）》《上海证券交易所公开

募集不动产投资信托基金（REITs）规则适用指引第

5 号——临时报告（试行）》等有关规定以及《中金

重庆两江产业园封闭式基础设施证券投资基金基

金合同》《中金重庆两江产业园封闭式基础设施证

券投资基金招募说明书》及其更新 

二、不动产项目基本情况 

本基金通过重庆两江新区瑞资科技服务有限责任公司持有的不动产项目合

计由 4 个产业园区组成，为位于重庆市两江新区两江数字经济产业园照母山研创

核心区内的双鱼座项目、双子座项目、凤凰座项目及拓 D 一期 D2 项目，合计建

筑面积约 24.37 万平方米，可租赁面积 18.77 万平方米。截至 2025 年 12 月 31

日，不动产项目出租率为 87.81%。 

三、不动产项目经营情况及其原因说明 

根据《上海证券交易所公开募集不动产投资信托基金（REITs）规则适用指

引第 5 号——临时报告（试行）》的规定，不动产项目季末租金收缴率数据同比

变动超过 20%，基金管理人应当发布临时公告。特此公告说明如下： 

（一）不动产项目季末租金收缴率变化情况 

截至 2025 年第 4 季度，双鱼座项目的当期租金收缴率及累计租金收缴率指
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标同比提升均超过 20%，具体数据如下： 

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 10月

1 日-2025年 12

月 31日）/报告

期末（2025年

12月 31日） 

上年同期 

（2024年 10月

1 日-2024年 12

月 31日）/上年

同期末（2024年

12月 31日） 

同比

（%） 

1 
当期租金收

缴率 

期末累计当期实收

租金/期末累计当期

应收租金 

% 78.50 40.89 91.98 

2 
累计租金收

缴率 

期末累计当年实收

租金/期末累计当年

应收租金 

% 94.93 73.32 29.47 

注：本基金于 2024 年 12 月 3 日成立。上述收缴率指标期间可比，上年同期为 2024 年

10 月 1 日至 2024 年 12 月 31 日，上年为 2024 年 1 月 1 日至 2024 年 12 月 31 日。 

（二）不动产项目季末租金收缴率变化的原因分析及预计持续时间 

本基金持有的不动产项目合计可供出租面积 187,671.13 平方米，其中双鱼座

项目可供出租面积 15,215.15 平方米，约占整体可供出租面积的 8.11%，为 4 个

重要不动产项目1中面积占比最小的项目。 

截至 2024 年第 4 季度，双鱼座项目出租率为 98.69%，8 个租户，租户行业

包括餐饮/零售、金融、信息技术、专业服务等。截至 2025 年第 4 季度，双鱼座

项目出租率及租户未发生变化。 

双鱼座项目 2025 年第 4 季度当期租金收缴率及累计租金收缴率指标同比提

升均超过 20%的主要原因为：双鱼座项目可供出租面积较小、租户较为集中，

2024 年第 4 季度部分租户存在逾期缴费情况，导致 2024 年第 4 季度当期租金收

缴率及累计租金收缴率指标出现了波动。2025 年第 4 季度，基金管理人和运营

管理机构高度关注收缴率指标，通过增加租户沟通频率、积极响应租户诉求、提

升租户服务体验、并辅以书面催缴等多种主动管理方式督促租户按期缴纳租金，

提升收缴率指标。前述收缴率指标变化主要影响 2025 年第 4 季度当期及累计的

项目运营情况、经营业绩和现金流情况。 

                                                 
1 重要不动产项目，是指单独或者合计营业收入或者现金流占上年度全部不动产项目合计营业收入、

现金流 10%以上的项目。 
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四、对不动产项目运营情况、经营业绩、现金流和基金份额持有

人权益的影响分析 

双鱼座项目 2025 年第 4 季度当期租金收缴率及累计租金收缴率指标同比提

升，为不动产项目运营情况、经营业绩、现金流稳定性带来正向影响。截至 2025

年第 4 季度，不动产项目整体累计租金收缴率为 90.60%。本基金 2025 年实现的

可供分配金额为 54,789,035.62 元，较招募说明书披露的可供分配金额2达成率为

100.26%。 

五、已采取或拟采取的应对措施 

为保障本基金不动产项目运营表现及现金流的稳定性，基金管理人和运营管

理机构保持紧密合作，通过联动工作机制，建立差异化租户沟通策略。针对历史

欠缴租金，基金管理人和运营管理机构已通过深化租户沟通与反馈闭环、提升租

户服务体验、发送书面催收函等多种方式督促租户清偿欠缴租金，相关历史欠缴

租金已按商定计划逐步缴纳。 

根据戴德梁行发布的公开市场调研报告3及运营管理机构反馈，2026 年重庆

市研发办公类写字楼及产业园区租金单价下降趋势或将延续，租户比价情绪不断

增强，承租企业降本增效仍是市场主旋律，存量业主方或运营方多采取推出更多

特价房源或直接降低租金单价的方式保障不动产项目租赁稳定性。 

基金管理人与运营管理机构高度关注项目所在区域租赁市场竞争环境，将通

过如下方式保障不动产项目的运营稳定性，包括但不限于： 

1、提升资产质量，优化租户体验：持续更新资产设施设备，提升项目整体

形象和品质，切实提升租户满意度。 

2、精细化租户管理，稳定存量租户：积极了解存量租户经营情况、洞悉租

户诉求，建立市场化动态租金机制及退租风险预警机制，通过“市场化的租金+

差异化增值服务”模式以稳定长期租赁、信用良好的优质租户。 

3、加强招商，稳定项目出租率：加强市场化招商手段，多渠道、多方式地

                                                 
2 根据《基金可供分配金额测算报告》，2025 年模拟预测可供分配金额 54,645,636.63 元。 
3 报告名称为《重庆写字楼与零售市场概况 2025 年第四季度》、《重庆商业及物流地产市场回顾与展

望 2025 年度》 
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推进项目获客和去化工作。积极推进产业招商资源落地、高效落实区域产业规划，

配合照母山片区软件和信息服务业行动计划实施方案的开展。建立储备租户资源

库，稳定项目出租率水平。 

4、持续优化租户结构，实现项目高质量发展：逐步降低租户集中度，制定

园区租户准入、续约和退出机制。努力形成租户缓冲机制，抵御行业周期性波动。

优化租户结构，进一步保障项目租金收缴率及现金流的稳定性。 

六、其他提示 

投资者可以登录中金基金管理有限公司网站 www.ciccfund.com 或拨打中金

基金管理有限公司客服电话 400-868-1166 进行相关咨询。 

本基金原始权益人兼运营管理统筹机构为重庆两江新区产业发展集团有限

公司，运营管理实施机构为重庆两江新区产业运营有限公司。本公告内容已经运

营管理实施机构确认。 

截至目前，本基金投资运作正常，无应披露而未披露的重大信息，基金管理

人将严格按照法律法规及基金合同的规定进行投资运作，履行信息披露义务。 

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

证本基金一定盈利，也不保证最低收益。基金的过往业绩及其净值高低并不预示

其未来业绩表现。基金管理人提醒投资者基金投资的“买者自负”原则，在做出投

资决策后，基金运营状况与基金净值变化引致的投资风险，由投资者自行负担。

投资者在参与本基金相关业务前，应当认真阅读本基金的基金合同、最新的招募

说明书、基金产品资料概要等信息披露文件，熟悉不动产投资信托基金相关规则，

自主判断基金投资价值，自主做出投资决策，自行承担投资风险，全面认识本基

金的风险收益特征和产品特性，并根据自身的投资目的、投资期限、投资经验、

资产状况等判断基金是否和自身风险承受能力相适应，理性判断市场，谨慎做出

投资决策。 

 

特此公告。 

 

中金基金管理有限公司 

重庆两江新区产业运营有限公司 
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2026 年 1 月 22 日 

 


