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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 1 月 20 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，并确保相关披露内容

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，投资者在作出投资决策前应仔细

阅读本不动产基金的招募说明书。  

  本报告中财务资料未经审计。 

  本报告期自 2025 年 10 月 1日起至 12 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  华安张江产业园封闭式基础设施证券投资基金 

基金简称  华安张江产业园 REIT 

场内简称  张江 REIT(扩位简称:华安张江产业园 REIT) 

基金代码  508000 

交易代码  508000 

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  华安基金管理有限公司 

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  960,326,121.00 份  

基金合同存续期  35 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  本基金主要投资于不动产资产支持证券并持有其全部份额，通过

资产支持证券等特殊目的载体取得不动产项目公司全部股权，最

终取得相关不动产项目完全所有权。本基金在严格控制风险的前

提下，通过积极主动的投资管理和运营管理，努力提升不动产项
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目的运营收益水平及不动产项目价值，力争为基金份额持有人提

供相对稳定的回报。 

投资策略  本基金主要投资于优质园区类不动产项目资产，在严格控制风险

的前提下，通过积极主动的投资管理和运营管理，努力提升不动

产项目的运营收益水平及不动产项目价值，力争为基金份额持有

人提供相对稳定的回报。 

风险收益特征  本基金为不动产投资信托基金，存续期内主要投资于不动产资产

支持证券，以获取不动产运营收益并承担不动产资产价格波动，

其预期风险与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  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

基金合同生效不满 3个月可不进行收益分配；本基金收益分配方

式为现金分红；每一基金份额享有同等分配权；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  上海国泰海通证券资产管理有限公司、华安未来资产管理（上

海）有限公司 

运营管理机构  上海集挚咨询管理有限公司 

2.2 不动产项目基本情况说明  

 不动产项目名称：张江光大园 

项目公司名称  上海中京电子标签集成技术有限公司 

不动产项目业态  产业园区 

不动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 

不动产项目地理位置  上海市浦东新区盛夏路 500 弄 

 不动产项目名称：张润大厦 

项目公司名称  上海张润置业有限公司 

不动产项目业态  产业园区 

不动产项目主要经营模式  园区管理，包括园区房屋租赁和停车场服务并

获取经营收益 

不动产项目地理位置  上海市浦东新区盛夏路 61弄 1-3 号、金秋路

158 号 

2.3 不动产基金扩募情况  

单位：人民币元  

 扩募时间  扩募方式  扩募发售金额  
扩募进

展情况  

第

1

次

扩

募  

2023 年 6月

2 日 
定向扩募 1,552,680,006.20 -  
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注：扩募份额上市时间为 2023 年 6月 16 日。  

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  华安基金管理有限公司 
上海集挚咨询管理有限公

司 

信息披露

事务负责

人  

姓名  杨牧云 陈晨 

职务  督察长 董事长 

联系方式  021-38969999 021-38959000 

注册地址  

中国（上海）自由贸易试验区

临港新片区环湖西二路 888 号

B 楼 2118 室 

中国（上海）自由贸易试

验区集创路 200 号银东路

491 号 1 幢 119 室 

办公地址  

中国（上海）自由贸易试验区

世纪大道 8号国金中心二期 31 

- 32 层 

上海市浦东新区盛夏路

500 弄 1 号 5 楼 

邮政编码  200120 201210 

法定代表人  徐勇 陈晨 

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 

上海国泰海通证券资

产管理有限公司/华

安未来资产管理（上

海）有限公司 

招商银行股份有限公

司上海分行 

注册地址  
深圳市深南大道 7088

号招商银行大厦 

上海市黄浦区中山南

路 888 号 8层/中国

（上海）自由贸易试

验区富特北路 211 号

302 部位 368 室 

中国（上海）自由贸

易试验区陆家嘴环路

1088 号招商银行上海

大厦 1幢一至四层、

B2 层、2幢十至十三

层、十四层一单元 03

号，二十五至二十七

层 

办公地址  
深圳市深南大道 7088

号招商银行大厦 

上海市黄浦区中山南

路 888 号 2-6 层及 8

层/上海市浦东新区

浦东南路 360 号 38

楼 

中国（上海）自由贸

易试验区陆家嘴环路

1088 号招商银行上海

大厦 1幢一至四层、

B2 层、2幢十至十三

层、十四层一单元 03

号、二十五至二十七

层 

邮政编码  518040 200011/200120 200120 

法定代表人  缪建民 陶耿/杜煊君 陆明（负责人） 

注：上述角色涉及多个主体的，按主体分别列示相关信息，并以“/”分隔对应区分。  



华安张江产业园封闭式基础设施证券投资基金 2025 年第 4 季度报告 

第 5 页 共 16 页  

§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（2025 年 10 月 1日 - 2025 年 12 月 31 日） 

1.本期收入  35,142,198.94 

2.本期净利润  -13,679,047.51 

3.本期经营活动产生的现金流

量净额  
26,991,062.79 

4.本期现金流分派率（%）  1.14  

5.年化现金流分派率（%）  4.65  

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  

期间  可供分配金额  单位可供分配金额  备注  

本期  27,497,815.25 0.0286  - 

本年累计  112,685,654.50 0.1173 - 

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不动产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管理人公告为准。  

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  - - - 

本年累计  120,002,285.09 0.1250 - 

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  -13,679,047.51 - 

本期折旧和摊销  36,946,142.14 - 

本期利息支出  - - 
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本期所得税费用  102,728.25 - 

本期息税折旧及摊销前利润  23,369,822.88 - 

调增项    

1-应收项目的减少  4,083,355.43 - 

2-应付项目的增加  3,241,836.61 - 

调减项    

1-本期所得税费用调整  -102,728.25 - 

2-购买不动产项目的支出  -856,439.69 - 

3-预留支出  -2,238,031.73 - 

本期可供分配金额  27,497,815.25 - 

注：1、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不动产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管理人公告为准。  

3.3.4 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 

预留支出调减项金额为 2,238,031.73 元，包含调增本期使用前期已预留的与租赁调整相关的

预留 1,367,591.10 元，以及调减租赁佣金、工程改造支出、管理人报酬等未来合理支出预留

3,605,622.83 元。截至本报告期末，上年同期未来合理支出相关预留项的设置金额已使用完毕。 

3.4 报告期内不动产基金费用收取情况的说明  

基金管理人（华安基金管理有限公司）：每日固定管理费计算方式为 H＝H1+H2，H1=E×P1×

0.1%÷当年天数，E 为最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产（本次扩募验资报告出具日

起至扩募验资报告出具日后第一次披露年末经审计的基金净资产前，为本基金于本次扩募验资报

告出具日前最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产与本次扩募募集资金金额（含募集期利

息）之和），P1=评估机构对首发项目张江光大园最近一期的评估值/评估机构对不动产基金项下

全部不动产项目最近一期的评估值之和。H2=E×P2×0.12%÷当年天数，P2 为评估机构对扩募项

目张润大厦最近一期的评估值/评估机构对不动产基金项下全部不动产项目最近一期的评估值之

和。本报告期内计提的管理费为 745,242.32 元，截至报告期末尚未支付。 

  资产支持证券管理人（上海国泰海通证券资产管理有限公司）：每日固定管理费 H1=E×P1×

0.05%÷当年天数，E为最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产（本次扩募验资报告出具日
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起至扩募验资报告出具日后第一次披露年末经审计的基金净资产前，为本基金于本次扩募验资报

告出具日前最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产与本次扩募募集资金金额（含募集期利

息）之和），P1=评估机构对首发项目张江光大园最近一期的评估值/评估机构对不动产基金项下

全部不动产项目最近一期的评估值之和。本报告期内计提的管理费为 175,195.60 元，截至报告期

末尚未支付。 

  资产支持证券管理人（华安未来资产管理（上海）有限公司）：每日固定管理费 H2=E×P2×

0.03%÷当年天数，E为最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产（本次扩募验资报告出具日

起至扩募验资报告出具日后第一次披露年末经审计的基金净资产前，为本基金于本次扩募验资报

告出具日前最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产与本次扩募募集资金金额（含募集期利

息）之和），P2 为评估机构对扩募项目张润大厦最近一期的评估值/评估机构对不动产基金项下

全部不动产项目最近一期的评估值之和。本报告期内计提的管理费为 98,712.32 元，截至报告期

末尚未支付。 

  托管人（招商银行股份有限公司）：按最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产（本次

扩募验资报告出具日至扩募后第一次披露年末经审计的基金净资产前为本基金于本次扩募前最近

一期经审计年度报告中披露的基金净资产与本次扩募募集资金金额（含募集期利息）之和）的 0.01%

年费率收取托管费。本报告期内计提的托管费为 67,943.84 元，截至报告期末尚未支付。 

  运营管理机构（上海集挚咨询管理有限公司）：收取固定管理费和浮动管理费。每日固定管

理费计算方式为 E×P1×0.4%÷当年天数，E为最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产（本

次扩募验资报告出具日起至扩募验资报告出具日后第一次披露年末经审计的基金净资产前，为本

基金于本次扩募验资报告出具日前最近一期经审计年度报告中披露的基金净资产与本次扩募募集

资金金额（含募集期利息）之和），P1=评估机构对首发项目张江光大园最近一期的评估值/评估

机构对不动产基金项下全部不动产项目最近一期的评估值之和。浮动管理费的计算公式参见招募

说明书。本报告期内计提的固定管理费为 1,401,568.41 元，浮动管理费为 1,307,656.73 元；支

付前期计提的固定管理费 1,401,568.39 元，浮动管理费 1,160,094.16 元。 

§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  

报告期内，本基金持有张江光大园和张润大厦两个不动产项目。张江光大园项目自 2015 年开

始运营，张润大厦项目自 2018 年开始运营。报告期内未发生安全生产事故和关于物业资产及租金
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收入的重大诉讼。具体运营指标参见 4.1.2 报告期以及上年同期不动产项目整体运营指标 和 

4.1.3 报告期及上年同期重要不动产项目运营指标。为增强本基金不动产项目的经营表现，本基

金运营管理机构、基金管理人保持紧密合作，共同建立联动工作机制，持续加强招商力度，并通

过积极维护存量客户，优化招商策略、提供优质园区服务等各项举措吸引潜在租户。 

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(2025 年

10 月 1 日至

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

日至2024年12

月31日)/上年

同期末(2024

年12月31日)  

同比

（%）  

1 
期末可供出租

面积 

不动产项目期末可租赁

面积之和 
平方米 86,337.32 86,337.32 0.00 

2 
期末实际出租

面积 

不动产项目期末实际租

赁面积之和 
平方米 75,442.10 79,347.73 -4.92 

3 期末出租率 
期末实际出租面积/期末

可供出租面积 
% 87.38 91.90 -4.92 

4 平均租金单价 

按照租约面积加权平均

计算的期末合同租金单

价 

元/平/天 5.45 5.53 -1.43 

5 
期末剩余租期

情况 

按照租约面积加权平均

计算的期末合同剩余租

期 

天 645.00 784.00 -17.73 

6 
期末租金收缴

率 

期末累计当期实收租金/

期末累计当期应收租金 
% 99.26 99.42 -0.16 

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：张江光大园  

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

10 月 1 日至

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

日至2024年12

月31日)/上年

同期末(2024

年12月31日)  

同比

（%）  

1 
期末可供出租

面积 

不动产项目期末可租赁

面积之和 
平方米 43,190.63 43,190.63 0.00 

2 
期末实际出租

面积 

不动产项目期末实际租

赁面积之和 
平方米 34,767.04 39,461.67 -11.90 

3 期末出租率 
期末实际出租面积/期末

可供出租面积 
% 80.50 91.37 -11.90 
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4 平均租金单价 

按照租约面积加权平均

计算的期末合同租金单

价 

元/平/天 5.36 5.48 -2.19 

5 
期末剩余租期

情况 

按照租约面积加权平均

计算的期末合同剩余租

期 

天 710.00 704.00 0.85 

6 
期末租金收缴

率 

期末累计当期实收租金/

期末累计当期应收租金 
% 100.00 100.00 0.00 

不动产项目名称：张润大厦  

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

10 月 1 日至

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

日至2024年12

月31日)/上年

同期末(2024

年12月31日)  

同比

（%）  

1 
期末可供出租

面积 

不动产项目期末可租赁

面积之和 
平方米 43,146.69 43,146.69 0.00 

2 
期末实际出租

面积 

不动产项目期末实际租

赁面积之和 
平方米 40,675.06 39,886.06 1.98 

3 期末出租率 
期末实际出租面积/期末

可供出租面积 
% 94.27 92.44 1.98 

4 平均租金单价 

按照租约面积加权平均

计算的期末合同租金单

价 

元/平/天 5.52 5.57 -0.90 

5 
期末剩余租期

情况 

按照租约面积加权平均

计算的期末合同剩余租

期 

天 590.00 864.00 -31.71 

6 
期末租金收缴

率 

期末累计当期实收租金/

期末累计当期应收租金 
% 98.60 98.73 -0.13 

注：张润大厦项目本期末剩余租期较上年同期末同比下降较多，系 2024 年张润大厦项目新签署租

约较多提升了相关指标，而 2025 年相关租约尚未到期剩余租期自然减少导致项目剩余租期下降。 

4.1.4 其他运营情况说明  

截至报告期末，不动产项目租赁业态分布主要为集成电路 36.42%、TMT（含在线新经济）21.27%、

金融科技 12.66%、先进制造业 13.46%、产业服务配套 2.86%、医疗及生命科学 0.71%，其余部分

为空置待租。不动产项目张江光大园和张润大厦项目租户总数为 55 家，报告期内前五名租户的租

金收入分别为 357 万元，327 万元，316 万元，196 万元和 153 万元，占该项目全部租金收入比例

分别为 11.21%，10.26%，9.91%，6.16%和 4.78%。 

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  
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本基金所持有的两个不动产项目位于上海市浦东新区张江板块，可能面临地方经济和区域市

场负面变化的风险。区域市场的负面变化将对地区的租赁需求、租金水平等产生负面影响，继而

对项目的运营业绩及未来估值增长产生不利影响，主要包括：（1）对租户及时支付租金及续租能

力产生负面影响；（2）对不动产项目吸引新租户和挽留租户以及维持较高出租率水平及租金水平

的能力产生负面影响；（3）对不动产项目市场价值产生负面影响。 

4.2 不动产项目运营相关财务信息  

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  3,022,615,748.82 3,037,005,154.48 -0.47  

2  总负债  2,137,701,841.43 2,172,970,152.24 -1.62 

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  34,771,162.30 36,063,235.88 -3.58 

2  营业成本/费用  6,358,952.15 8,569,224.60 -25.79 

3  EBITDA  25,503,270.13 24,954,336.74  2.20 

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：上海中京电子标签集成技术有限公司  

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 1,395,000,000.00 1,395,000,000.00 0.00 

主要负债科目  

1 长期应付款 768,256,997.50 768,256,997.50 0.00 

2 递延所得税负债 264,964,326.00 264,964,326.00 0.00 

注：项目公司采用公允价值模式计量投资性房地产，投资性房地产的评估值每年出具一次，在新

的评估值出具前，季度相关数据暂以 2024 年末的金额进行列示。 

项目公司名称：上海张润置业有限公司  

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 1,310,000,000.00 1,310,000,000.00 0.00 

主要负债科目  

1 长期应付款 816,021,136.26 816,021,136.26 0.00 

2 递延所得税负债 173,256,982.33 173,256,982.33 0.00 

注：项目公司采用公允价值模式计量投资性房地产，投资性房地产的评估值每年出具一次，在新

的评估值出具前，季度相关数据暂以 2024 年末的金额进行列示。 
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4.2.3 重要不动产项目公司的营业收入分析 

项目公司名称：上海中京电子标签集成技术有限公司  

序号  构成  

本期  

2025 年 10 月 1日至 2025

年 12 月 31 日  

上年同期  

2024年10月1日至2024年12

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 经营性租金收入 14,111,892.07 86.47  16,247,194.26 86.90  -13.14  

2 物业管理费收入 1,924,859.26 11.79  2,113,881.28 11.30  -8.94  

3 停车费收入 262,538.77 1.61  293,084.66 1.57  -10.42  

4 其他收入  21,689.03 0.13  43,299.17 0.23  -49.91  

5 营业收入合计  16,320,979.13 100.00  18,697,459.37 100.00  -12.71  

注：本期其他收入较去年同期变动幅度较大主要系本期其他收入中的有偿服务收入有所减少，相

关变动不具有持续性。 

项目公司名称：上海张润置业有限公司  

序号  构成  

本期  

2025 年 10 月 1日至 2025

年 12 月 31 日  

上年同期  

2024年10月1日至2024年12

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 经营性租金收入 17,768,703.76 96.30  16,437,705.61 94.66  8.10  

2 停车费收入 680,536.01 3.69  539,125.01 3.10  26.23  

3 其他收入  943.40 0.01  388,945.89 2.24  -99.76  

4 营业收入合计  18,450,183.17 100.00  17,365,776.51 100.00  6.24  

注：本期其他收入较去年同期变动幅度较大主要系本期无电力增容收入，相关变动不具有持续性。 

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：上海中京电子标签集成技术有限公司  

序号  构成  

本期  

2025 年 10 月 1日至 2025 年

12 月 31 日  

上年同期  

2024年10月1日至2024年

12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 物业管理支出 559,958.29 13.76  505,961.29 12.45  10.67  

2 外包服务支出 554,717.17 13.63  623,189.66 15.33  -10.99  

3 工程维保支出 2,397,580.20 58.92  2,013,680.24 49.54  19.06  

4 营业税金及附加 894,407.70 21.98  955,630.71 23.51  -6.41  
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5 其他成本/费用  -337,152.26 -8.29  -33,730.56 -0.83  899.55  

6 营业成本/费用合计  4,069,511.10 100.00  4,064,731.34 100.00  0.12  

注：其他成本为负主要系冲回前期预提但实际未支出的水电费，本期其他成本较去年同期变动幅

度较大主要系水电实际使用情况有所变化，相关变化不具有持续性。 

项目公司名称：上海张润置业有限公司  

序号  构成  

本期  

2025 年 10 月 1日至 2025 年

12 月 31 日  

上年同期  

2024年10月1日至2024年

12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 工程维保支出 606,410.22 26.49  2,880,332.77 63.94  
-

78.95  

2 营业税金及附加 1,683,030.83 73.51  1,624,160.49 36.06  3.62  

3 其他成本/费用  - -  - -  -  

4 营业成本/费用合计  2,289,441.05 100.00  4,504,493.26 100.00  
-

49.17  

注：本期工程维保支出较去年同期变动幅度较大主要系项目租赁调整带来的工程装修成本有所减

少，相关支出根据租赁调整情况和项目状态按需支出，变动不具有持续性。 

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：上海中京电子标签集成技术有限公司  

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 10 月

1 日至 2025

年 12 月 31 日  

上年同期  

2024年10月1日

至2024年12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 
% 80.55 83.37 

2 
息税折旧摊销

前利润率 

息税折旧摊销前利润

（EBITDA）/营业收入 
% 64.90 71.85 

项目公司名称：上海张润置业有限公司  

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 10 月

1 日至 2025

年 12 月 31 日  

上年同期  

2024年10月1日

至2024年12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 
% 96.71 83.41 

2 
息税折旧摊销

前利润率 

息税折旧摊销前利润

（EBITDA）/营业收入 
% 80.82 66.34 
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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 

根据不动产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，不动产项目

公司应将项目运营过程中收取的运营收入归集至监管账户；监管账户中资金对外支出需经基金管

理人复核及监管银行的审查，监管银行监督并记录监管账户的资金划拨。报告期不动产项目收入

归集总金额及对外支出总金额分别为 45,814,259.82 元和 16,801,933.34 元。上年同期不动产项

目收入归集总金额及对外支出总金额分别为 45,855,382.55 元和 18,592,985.89 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，本基金存在两家租户及其关联方的收入占比超过了不动产项目总收入的 10%。两

家租户均通过市场化招商引入本基金持有的不动产项目，并进行过续租和扩租，相关交易具备公

允性。报告期内，上述租户经营情况稳定。 

§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  - - 

   
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  470,247.72 100.00 

4 其他资产  - - 

5 合计  470,247.72 100.00 

5.2 其他投资情况说明  

本报告期内，本基金投资的前十名证券的发行主体没有被监管部门立案调查的，也没有在报

告编制日前一年内受到公开谴责、处罚的情况。 

§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  

根据原始权益人出具的关于张江 REIT 回收资金使用情况的说明，原始权益人已于本报告期之
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前，完成了发行前回收资金使用承诺事项。 

§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  

叶璟 
本基金的

基金经理 

2021 年 6

月 7 日 
- 11 年 

除管理本基金外，

曾参与如下项目的

投资管理工作，包

括仓储物流 CMBS 项

目，产业园区基金

项目，工业物流基

金项目，天然气港

口码头投资项目，

新能源电站投资项

目等。 

毕业于上海外

国语大学，

CPA，CFA，11

年基础设施项

目投资管理从

业经验及 3年

公募基金财务

及内控审计从

业经验。曾任

普华永道基金

审计和内控规

划高级审计

员；平安信托

基础产业投资

部投资经理；

普洛斯资本高

级经理。2020

年 9 月加入华

安基金管理有

限公司，2021

年 6 月起担任

华安张江产业

园封闭式基础

设施证券投资

基金的基金经

理。 

蒋翼超 
本基金的

基金经理 

2022 年 7

月 25 日 
- 9 年 

除管理本基金外，

曾参与如下项目的

投资管理工作，包

括张江集团人才公

寓一期、三期银团

项目、张江集团人

工智能岛商业物业

抵押贷款资产支持

专项计划等项目。 

硕士研究生，

9年基础设施

项目运营及投

资管理经验。

曾任上海张江

（集团）有限

公司计划财务

部融资专员，

并被委派至浦

东新区国资委

财务评价处挂

职。2021 年

12 月加入华
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安基金管理有

限公司，2022

年 7 月起，担

任华安张江产

业园封闭式基

础设施证券投

资基金的基金

经理。 

杜金鉴 
本基金的

基金经理 

2024 年 10

月 31 日 
- 7 年 

除管理本基金外，

曾参与如下项目的

运营管理工作，包

括产业园区项目运

营管理、物流园区

项目运营管理、生

命科学主题园区项

目运营管理工作

等。 

硕士研究生，

7年基础设施

项目运营管理

经验。曾任金

地威新产业发

展公司资产管

理经理，上海

易之商企业管

理服务有限公

司战略合作高

级经理。2024

年 9 月加入华

安基金，历任

不动产投资管

理部运营经

理。2024 年

10 月起，担

任华安张江产

业园封闭式基

础设施证券投

资基金的基金

经理。 

注：此处的任职日期和离任日期均指公司作出决定之日，即以公告日为准。证券从业的含义遵从

行业协会《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。 

§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  960,326,121.00 

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  960,326,121.00  

§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  
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报告期期初管理人持有的本

不动产基金份额  
8,768,690.00 

报告期期末管理人持有的本

不动产基金份额  
8,768,690.00 

报告期期末持有的本不动产

基金份额占总份额比例（%）  
0.91 

§10 备查文件目录  

10.1 备查文件目录  

1、《华安张江光大园封闭式基础设施证券投资基金基金合同》 

  2、《华安张江光大园封闭式基础设施证券投资基金招募说明书》 

  3、《华安张江光大园封闭式基础设施证券投资基金托管协议》 

  4、《华安张江光大园封闭式基础设施证券投资基金 2022 年度第一次扩募并新购入基础设施

项目招募说明书》 

  5、《华安张江产业园封闭式基础设施证券投资基金基金合同》 

  6、《华安张江产业园封闭式基础设施证券投资基金托管协议》 

  7、《华安张江产业园封闭式基础设施证券投资基金招募说明书》 

10.2 存放地点  

基金管理人和基金托管人的住所，并登载于基金管理人互联网站 http://www.huaan.com.cn。 

10.3 查阅方式  

投资者可登录基金管理人互联网站查阅，或在营业时间内至基金管理人或基金托管人的住所

免费查阅。 

   

   

华安基金管理有限公司 

2026 年 1 月 22 日 
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