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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。 

基金托管人上海浦东发展银行股份有限公司根据本基金合同规定，于 2026 年 4 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。 

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，投资者在做出投资决策前应

仔细阅读本不动产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 2026 年 1 月 1 日起至 3 月 31 日止。 
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§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 华夏基金华润有巢租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 

基金简称 华夏基金华润有巢 REIT 

场内简称 华润有巢（扩位证券简称：华夏基金华润有巢 REIT） 

基金主代码 508077 

交易代码 508077 

基金运作方式 

契约型封闭式。本基金存续期限为 68 年，本基金在此期间内封闭

运作并在符合规定的情形下在上交所上市交易。存续期届满后，经

基金份额持有人大会决议通过，本基金可延长存续期。否则，本基

金终止运作并清算，无需召开基金份额持有人大会。 

基金合同生效日 2022 年 11 月 18 日 

基金管理人 华夏基金管理有限公司 

基金托管人 上海浦东发展银行股份有限公司 

报告期末基金份额总额 947,803,412.00 份 

基金合同存续期 68 年 

基金份额上市的证券交易所 上海证券交易所 

上市日期 2022 年 12 月 9 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，并取得基础设

施项目完全所有权或经营权利。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。 

投资策略 

本基金的投资策略包括资产支持证券投资策略与固定收益投资策

略。其中，资产支持证券投资策略包括初始投资策略、扩募收购策

略、资产出售及处置策略、融资策略、运营策略、权属到期后的安

排。 

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、债券型基金和货币市场基金等常规证券投资基金有不同的

风险收益特征。一般市场情况下，本基金预期风险和收益高于债券

型基金和货币市场基金，低于股票型基金。 

基金收益分配政策 

本基金的收益分配政策为：(1)每一基金份额享有同等分配权；(2)

本基金收益以现金形式分配；(3)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。 

资产支持证券管理人 中信证券股份有限公司 

运营管理机构 有巢住房租赁（深圳）有限公司 

2.2 不动产项目基本情况说明 

不动产项目名称：有巢泗泾项目 

项目公司名称 上海有巢优厦房屋租赁有限公司 

不动产项目业态 租赁住房 

不动产项目主要经营模式 通过自有房屋租赁、停车场经营等获取经营收入。 

不动产项目地理位置 上海市松江区泗泾镇米易路 216 弄 
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不动产项目名称：有巢东部经开区项目 

项目公司名称 有巢房屋租赁（上海）有限公司 

不动产项目业态 租赁住房 

不动产项目主要经营模式 通过自有房屋租赁、停车场经营等获取经营收入。 

不动产项目地理位置 上海市松江区书林路 600 弄 

不动产项目名称：有巢马桥项目 

项目公司名称 润灏房屋租赁（上海）有限公司 

不动产项目业态 租赁住房 

不动产项目主要经营模式 通过自有房屋租赁、停车场经营等获取经营收入。 

不动产项目地理位置 上海市闵行区中青路 588 弄 1-8 号等 

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 2025-12-18 向原持有人配售 1,132,942,632.36 已完成扩募 

注：第 1 次扩募份额上市时间为 2026 年 1 月 12 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 华夏基金管理有限公司 有巢住房租赁（深圳）有限公司 

信息披露事

务负责人 

姓名 李彬 周菁 

职务 督察长 财务负责人 

联系方式 
联系电话：400-818-6666；邮箱：

service@ChinaAMC.com 
0755-26658294 

注册地址 北京市顺义区安庆大街甲 3 号院 
深圳市南山区粤海街道大冲社区华润

置地大厦B座2303 

办公地址 
北京市朝阳区北辰西路 6 号院北辰中

心 C 座 5 层 

深圳市南山区粤海街道大冲社区华润

置地大厦B座2303 

邮政编码 100101 518057 

法定代表人 邹迎光 陈嘉 

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 
上海浦东发展银行股份有

限公司 
中信证券股份有限公司 

上海浦东发展银行股份有限公

司深圳分行 

注册地址 上海市中山东一路 12 号 
广东省深圳市福田区中心三路 8

号卓越时代广场（二期）北座 

深圳市罗湖区笋岗街道田心社

区浦诚路 88 号浦发银行大厦 

办公地址 
上海市博成路 1388 号浦银

中心 A 栋 

北京市朝阳区亮马桥路 48 号中

信证券大厦 

深圳市罗湖区笋岗街道田心社

区浦诚路 88 号浦发银行大厦 

邮政编码 200126 100026 518023 

法定代表人 张为忠 张佑君 袁蕊 

§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 
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主要财务指标 
报告期 

（2026 年 1 月 1 日-2026 年 3 月 31 日） 

1.本期收入 33,980,577.44 

2.本期净利润 2,900,865.68 

3.本期经营活动产生的现金流量净额 24,054,439.78 

4.本期现金流分派率（%） 0.87 

5.年化现金流分派率（%） 3.51 

注：①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。 

②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、资产处置收

益、营业外收入、其他收入以及公允价值变动收益的总和。 

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/年初至报

告期末实际天数×本年总天数。 

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 22,537,498.69 0.0238 - 

本年累计 22,537,498.69 0.0238 - 

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 13,856,879.82 0.0146 - 

本年累计 13,856,879.82 0.0146 - 

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 2,900,865.68 - 

本期折旧和摊销 19,932,146.79 - 

本期利息支出 - - 

本期所得税费用 -804,119.71 - 

本期息税折旧及摊销前利润 22,028,892.76 - 

调增项   

1.应收和应付项目的变动 2,139,919.40 - 
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2.支付的利息及所得税费用 - - 

3.其他可能的调整项，如不动产基金

发行份额募集的资金、处置不动产项

目资产取得的现金、商誉、金融资产

相关调整、期初现金余额等 

2,027,842.29 - 

调减项   

1.未来合理相关支出预留，包括重大

资本性支出（如固定资产正常更新、

大修、改造等）、未来合理期间内需

要偿付的经营性负债、运营费用等 

-2,413,749.34 - 

2.当期购买不动产项目等资本性支出 -1,245,406.42 - 

3.偿还借款支付的本金 - - 

本期可供分配金额 22,537,498.69 - 

注：未来合理相关支出预留，包括重大资本性支出（如固定资产正常更新、大修、改造

等）、工程质保金、未来合理期间内需要偿付的本期基金管理人的管理费、资产支持证券管

理人的管理费、托管费、运营管理机构的管理费、运营费用、待缴纳的税金、不可预见费用、

租赁押金及计提未收到的租金收入等变动的净额。针对合理相关支出预留，根据相应协议付

款约定及实际发生情况进行使用。 

此外，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 

本基金本期可供分配金额为 22,537,498.69 元，上年同期实现可供分配金额为

12,099,218.71 元，本期同比上涨 86.27%，主要原因为本次扩募新项目于 2025 年 12 月 25 日

（股权交割日）后纳入基金合并范围。 

3.3.5 设置未来合理支出相关预留调整项的原因（如有），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 

为保障不动产基金及项目公司长期稳健运营，避免短期现金流波动引起项目经营风险，

本基金计算可供分配金额时设置了未来合理相关支出预留调整项，包括基金管理人及计划管

理人的管理费、托管费、运营管理机构的管理费、日常运营费用、税金、押金、质保金、资

本性开支及不可预见费用等必要资金。针对合理相关支出预留，根据相应协议付款约定及实

际发生情况进行使用。 

本基金上年同期（2025 年 1 季度）未来合理支出相关预留科目列示为调减项 3,820,541.90

元，此金额为新增预留与实际使用的变动净额，包括：经营相关的合理的资产负债表应收应
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付类科目的变动净额 3,207,460.63 元（调减项）、资本性支出相关预留与使用的变动净额

1,044,714.22 元（调减项）和工程质保金预留 431,632.95 元（调增项）。 

上年同期（2025 年 1 季度）未来合理支出相关预留调整项的实际使用金额，较前期设

置金额的差异超过 10%，原因如下： 

1、预留的未来重大资本性支出 1,077,587.55 元，实际使用 32,873.33 元，剩余金额为未

来大修改造预留，暂未使用； 

2、除未到支付节点或不符合退回条件的押金保证金暂未支付外，其余经营相关的预留

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 

依据本基金基金合同、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 547,589.70 元，资产支持证券管理人管理

费 547,590.60 元，基金托管人托管费 54,758.70 元，运营管理费 4,424,315.74 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 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 

本基金持有 3 个租赁住房项目，分别为有巢泗泾项目、有巢东部经开区项目及有巢马桥

项目。报告期内，项目运营情况良好，无安全生产事故，运营管理机构未发生变动。 

有巢泗泾项目自 2021 年 3 月开始运营。报告期内项目周边无新增竞品入市，存量竞品

经营稳定。 

有巢东部经开区项目自 2021 年 4 月开始运营。报告期内项目周边无新增竞品入市，存

量竞品经营稳定。 

有巢马桥项目自 2022 年 7 月开始运营。报告期内项目周边无新增竞品入市，存量竞品

经营稳定。 

在基金管理人与运营管理机构通力合作下，项目公司各项工作按照年度经营计划稳步落

实，项目各项经营指标基本保持稳定，具体举措如下： 

1.持续优化渠道矩阵助力项目高效招租：运营管理机构依托规模化、市场化的优势，持

续建设推广自有渠道有巢 APP 及小程序，形成更优资源调配，提升出租效能。 

2.创新实践智能调价、发挥市场化优势实现收益最大化：运营管理机构在智能调价基础

上，针对春节前后的租户流动特征分别组织“跨年探亲房”及“暖春租房节”专项营销活动，确
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保项目出租稳定，量价均衡。 

3.主动拓展项目及周边潜在商业需求，寓商联动良性发展：运营管理机构根据项目及周

边区域底商消费需求与铺位经营情况，开展商业去化专项攻坚，积极落实意向商户引进及储

备，进一步丰富社区生活，提升项目收益。 

4.扎实落地安全管理举措保障项目安全平稳经营：运营管理机构高度重视安全管控，持

续开展安全督导工作，保障项目开业至今长期安全平稳经营。 

5.深度打造“巢生活”社群 IP，实现社群活动品牌化和体系化：报告期内运营管理机构联

合华润置地、万象生活开展“星耀华光聚四海、似锦繁花润比邻”主题业主春晚活动，取得较

好的曝光效果。除此之外，三个项目在春节期间保持有温度而新潮的服务，有巢泗泾项目、

有巢马桥项目组织开展新春年夜饭活动、有巢东部经开区项目联合松江东部经开区管委会开

展新春迎新跑活动，均收获了租户广泛好评。得益于高品质的社群运营，租户满意度及续租

意愿提升显著。 

6.积极拓宽增值服务范围，挖掘项目收益第二增长点：立足于租户日常生活消费需求，

运营管理机构通过线上售卖、线下自提相结合的方式提升增值业务的渗透率，在更好地满足

租户生活需求、增厚不动产项目收益的同时，带动租户满意度与续租率持续提升。 

7.高度重视款项回收确保项目业绩颗粒归仓：对于款项回收工作，运营管理机构在为租

户提供安全、高品质、温馨的租住体验的同时，通过协议约束、信息化管控多措并举确保项

目回款率持续保持高位。 

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（2026

年 1 月 1 日

-2026 年 3

月 31 日）／

报告期末

（2026 年 3

月 31 日） 

上年同期

（2025 年 1

月 1 日-2025

年 3月 31日）

／上年同期

末（2025 年 3

月 31 日） 

同比

（%） 

1 

报告期末公寓

可供出租房间

数量 

报告期末公寓可供出租

房间数量 
间 5,087.00 2,612.00 94.75 

2 

报告期末公寓

实际出租房间

数量 

报告期末公寓实际出租

房间数量 
间 4,853.00 2,477.00 95.92 

3 

报告期末公寓

出租率（按房

间数量计算） 

报告期末公寓出租率

（按房间数量计算）（%）

=[报告期末公寓实际出

租房间数量（间）/报告

% 95.40 94.83 0.60 
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期末公寓可供出租房间

数量（间）]×100% 

4 
报告期末公寓

可供出租面积 

报告期末公寓可供出租

面积 

平方

米 
169,606.17 90,415.94 87.58 

5 
报告期末公寓

实际出租面积 

报告期末公寓实际出租

面积 

平方

米 
161,269.46 85,659.07 88.27 

6 

报告期末公寓

出租率（按出

租面积计算） 

报告期末公寓出租率

（按出租面积计算）（%）

=[报告期末公寓实际出

租面积（平方米）/报告

期末公寓可供出租面积

（平方米）]×100% 

% 95.08 94.74 0.36 

7 
报告期内公寓

租金单价水平 

报告期内公寓租金单价

水平为报告期内各月月

末公寓租金单价水平的

算术平均值。其中：月

末公寓租金单价水平

（元/平方米/天）=月末

公寓存量租约应收租金

总额（元）/月末公寓实

际出租面积（平方米）/

月末公寓按面积加权平

均总租期（天）；月末

公寓按面积加权平均总

租期（天）=𝛴𝑖=1
𝑛 {公寓租

约 i 的总租期（天）×[公

寓租约 i 的租约面积（平

方米）/月末公寓实际出

租面积（平方米）]}，n

为月末公寓存量租约 

元/平

方米/

天 

2.11 2.16 -2.31 

8 
报告期末公寓

剩余租期情况 

报告期末公寓剩余租期

（年）=𝛴𝑖=1
𝑛 {公寓租约 i

的剩余租期（天）×[公寓

租约 i 的租约面积（平方

米）/报告期末公寓实际

出租面积(平方米)]}/365

（天），n 为报告期末公

寓存量租约 

年 0.49 0.42 16.67 

9 
报告期末租金

收缴率 

报告期末租金收缴率

（%）=[报告期末当期实

收租金（元）/报告期末

当期应收租金

（元）]×100% 

% 99.99 99.76 0.23 

注：2025 年 3 月 31 日时点，本基金资产不包括有巢马桥项目，因此合计的各项指标仅
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包括有巢泗泾项目和有巢东部经开区项目，合并计算的各项具体指标与 2026 年 3 月 31 日时

点的指标不具可比性。 

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：有巢泗泾项目 

序

号 
指标名称 

指标含义说明及计算公

式 

指标

单位 

本期（2026

年 1 月 1 日

-2026 年 3

月 31 日）／

报告期末

（2026 年 3

月 31 日） 

上年同期

（2025 年 1

月 1 日-2025

年 3月 31日）

／上年同期

末（2025 年 3

月 31 日） 

同比

（%） 

1 

报告期末公寓

可供出租房间

数量 

报告期末公寓可供出租

房间数量 
间 1,264.00 1,264.00 - 

2 

报告期末公寓

实际出租房间

数量 

报告期末公寓实际出租

房间数量 
间 1,205.00 1,202.00 0.25 

3 

报告期末公寓

出租率（按房

间数量计算） 

报告期末公寓出租率

（按房间数量计算）（%）

=[报告期末公寓实际出

租房间数量（间）/报告

期末公寓可供出租房间

数量（间）]×100% 

% 95.33 95.09 0.25 

4 
报告期末公寓

可供出租面积 

报告期末公寓可供出租

面积 

平方

米 
40,733.35 40,733.35 - 

5 
报告期末公寓

实际出租面积 

报告期末公寓实际出租

面积 

平方

米 
38,406.55 38,718.51 -0.81 

6 

报告期末公寓

出租率（按出

租面积计算） 

报告期末公寓出租率

（按出租面积计算）（%）

=[报告期末公寓实际出

租面积（平方米）/报告

期末公寓可供出租面积

（平方米）]×100% 

% 94.29 95.05 -0.80 

7 
报告期内公寓

租金单价水平 

报告期内公寓租金单价

水平为报告期内各月月

末公寓租金单价水平的

算术平均值。其中：月

末公寓租金单价水平

（元/平方米/天）=月末

公寓存量租约应收租金

总额（元）/月末公寓实

际出租面积（平方米）/

月末公寓按面积加权平

元/平

方米/

天 

2.40 2.61 -8.05 
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均总租期（天）；月末

公寓按面积加权平均总

租期（天）=𝛴𝑖=1
𝑛 {公寓租

约 i 的总租期（天）×[公

寓租约 i 的租约面积（平

方米）/月末公寓实际出

租面积（平方米）]}，n

为月末公寓存量租约 

8 
报告期末公寓

剩余租期情况 

报告期末公寓剩余租期

（年）=𝛴𝑖=1
𝑛 {公寓租约 i

的剩余租期（天）×[公寓

租约 i 的租约面积（平方

米）/报告期末公寓实际

出租面积(平方米)]}/365

（天），n 为报告期末公

寓存量租约 

年 0.48 0.45 6.67 

9 
报告期末租金

收缴率 

报告期末租金收缴率

（%）=[报告期末当期实

收租金（元）/报告期末

当期应收租金

（元）]×100% 

% 100.00 99.75 0.25 

注：报告期末公寓出租率（按房间数量计算）与报告期末公寓出租率（按出租面积计算）

同比变动不一致，其核心原因为统计口径差异：单套大户型对应的出租面积高于单套小户型，

本期末已出租房间小户型占比高于上年同期。 

不动产项目名称：有巢东部经开区项目 

序

号 
指标名称 

指标含义说明及计算公

式 

指标

单位 

本期（2026

年 1 月 1 日

-2026 年 3

月 31 日）／

报告期末

（2026 年 3

月 31 日） 

上年同期

（2025 年 1

月 1 日

-2025 年 3

月 31 日）／

上年同期末

（2025 年 3

月 31 日） 

同比

（%） 

1 

报告期末公寓

可供出租房间

数量 

报告期末公寓可供出租

房间数量 
间 1,348.00 1,348.00 - 

2 

报告期末公寓

实际出租房间

数量 

报告期末公寓实际出租

房间数量 
间 1,304.00 1,275.00 2.27 

3 

报告期末公寓

出租率（按房

间数量计算） 

报告期末公寓出租率

（按房间数量计算）（%）

=[报告期末公寓实际出

租房间数量（间）/报告

% 96.74 94.58 2.28 
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期末公寓可供出租房间

数量（间）]×100% 

4 
报告期末公寓

可供出租面积 

报告期末公寓可供出租

面积 

平方

米 
49,682.59 49,682.59 - 

5 
报告期末公寓

实际出租面积 

报告期末公寓实际出租

面积 

平方

米 
47,972.46 46,940.56 2.20 

6 

报告期末公寓

出租率（按出

租面积计算） 

报告期末公寓出租率

（按出租面积计算）（%）

=[报告期末公寓实际出

租面积（平方米）/报告

期末公寓可供出租面积

（平方米）]×100% 

% 96.56 94.48 2.20 

7 
报告期内公寓

租金单价水平 

报告期内公寓租金单价

水平为报告期内各月月

末公寓租金单价水平的

算术平均值。其中：月

末公寓租金单价水平

（元/平方米/天）=月末

公寓存量租约应收租金

总额（元）/月末公寓实

际出租面积（平方米）/

月末公寓按面积加权平

均总租期（天）；月末

公寓按面积加权平均总

租期（天）=𝛴𝑖=1
𝑛 {公寓租

约 i 的总租期（天）×[公

寓租约 i 的租约面积（平

方米）/月末公寓实际出

租面积（平方米）]}，n

为月末公寓存量租约 

元/平

方米/

天 

1.81 1.81 - 

8 
报告期末公寓

剩余租期情况 

报告期末公寓剩余租期

（年）=𝛴𝑖=1
𝑛 {公寓租约 i

的剩余租期（天）×[公寓

租约 i 的租约面积（平方

米）/报告期末公寓实际

出租面积(平方米)]}/365

（天），n 为报告期末公

寓存量租约 

年 0.46 0.40 15.00 

9 
报告期末租金

收缴率 

报告期末租金收缴率

（%）=[报告期末当期实

收租金（元）/报告期末

当期应收租金

（元）]×100% 

% 99.99 99.77 0.22 

不动产项目名称：有巢马桥项目  
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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（2026

年 1 月 1 日

-2026 年 3

月 31 日）／

报告期末

（2026 年 3

月 31 日） 

上年同期

（2025 年 1

月 1 日-2025

年 3 月 31

日）／上年

同期末

（2025 年 3

月 31 日） 

同比

（%） 

1 

报告期末公寓

可供出租房间

数量 

报告期末公寓可供出租

房间数量 
间 2,475.00 - - 

2 

报告期末公寓

实际出租房间

数量 

报告期末公寓实际出租

房间数量 
间 2,344.00 - - 

3 

报告期末公寓

出租率（按房

间数量计算） 

报告期末公寓出租率

（按房间数量计算）（%）

=[报告期末公寓实际出

租房间数量（间）/报告

期末公寓可供出租房间

数量（间）]×100% 

% 94.71 - - 

4 
报告期末公寓

可供出租面积 

报告期末公寓可供出租

面积 

平方

米 
79,190.23 - - 

5 
报告期末公寓

实际出租面积 

报告期末公寓实际出租

面积 

平方

米 
74,890.45 - - 

6 

报告期末公寓

出租率（按出

租面积计算） 

报告期末公寓出租率

（按出租面积计算）（%）

=[报告期末公寓实际出

租面积（平方米）/报告

期末公寓可供出租面积

（平方米）]×100% 

% 94.57 - - 

7 
报告期内公寓

租金单价水平 

报告期内公寓租金单价

水平为报告期内各月月

末公寓租金单价水平的

算术平均值。其中：月

末公寓租金单价水平

（元/平方米/天）=月末

公寓存量租约应收租金

总额（元）/月末公寓实

际出租面积（平方米）/

月末公寓按面积加权平

均总租期（天）；月末

公寓按面积加权平均总

租期（天）=𝛴𝑖=1
𝑛 {公寓租

约 i 的总租期（天）×[公

寓租约 i 的租约面积（平

元/平

方米/

天 

2.13 - - 
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方米）/月末公寓实际出

租面积（平方米）]}，n

为月末公寓存量租约 

8 
报告期末公寓

剩余租期情况 

报告期末公寓剩余租期

（年）=𝛴𝑖=1
𝑛 {公寓租约 i

的剩余租期（天）×[公寓

租约 i 的租约面积（平方

米）/报告期末公寓实际

出租面积(平方米)]}/365

（天），n 为报告期末公

寓存量租约 

年 0.51 - - 

9 
报告期末租金

收缴率 

报告期末租金收缴率

（%）=[报告期末当期实

收租金（元）/报告期末

当期应收租金

（元）]×100% 

% 99.98 - - 

注：2025 年 3 月 31 日时点，本基金资产不包括有巢马桥项目，因此没有上年同期数据，

上述各项指标不具可比性。 

4.1.4 其他运营情况说明 

截至报告期末，有巢泗泾项目 2026 年 1 季度新增签约合同 454 间。存量租赁合同到期

分布情况为 2026 年 1 季度末 7 间，2 季度 277 间，3 季度 445 间，4 季度 236 间，2027 年

240 间，新增签约流量与租期结构健康。存量租赁合同中排名前五企业客户合同合计 18 间，

占比 1.49%，企业客户集中度分散。 

截至报告期末，有巢东部经开区项目 2026 年 1 季度新增签约合同 380 间。存量租赁合

同到期分布情况为 2026 年 1 季度末 9 间，2 季度 357 间，3 季度 383 间，4 季度 371 间，2027

年 184 间，新增签约流量与租期结构健康。存量租赁合同中排名前五企业客户合同合计 66

间，占比 5.06%，企业客户集中度分散。 

截至报告期末，有巢马桥项目 2026 年 1 季度新增签约合同 646 间。存量租赁合同到期

分布情况为 2026 年 1 季度末 52 间，2 季度 699 间，3 季度 520 间，4 季度 382 间，2027 年

691 间，新增签约流量与租期结构健康。存量租赁合同中排名前五企业客户合同合计 186 间，

占比 7.94%，企业客户集中度分散。 

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 不动产项目运营财务数据 

4.2.1 不动产项目公司整体财务情况 
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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 1,645,932,423.18 1,654,010,815.27 -0.49 

2 总负债 1,362,852,800.18 1,354,533,129.69 0.61 

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 33,780,641.90 19,415,991.84 73.98 

2 营业成本/费用 51,035,969.52 27,550,747.42 85.24 

3 EBITDA 24,808,659.57 13,896,336.00 78.53 

注：基金于2025年12月完成扩募，上年同期金额不含新购入项目公司润灏房屋租赁（上海）

有限公司的数据，变动比例主要由于合并范围变动导致。 

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：上海有巢优厦房屋租赁有限公司 

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 317,357,453.14 320,605,877.38 -1.01 

主要负债科目 

1 长期应付款 416,541,381.00 416,541,381.00 0.00 

项目公司名称：有巢房屋租赁（上海）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 426,475,965.06 430,535,641.99 -0.94 

主要负债科目 

1 长期应付款 388,991,952.00 388,991,952.00 0.00 

项目公司名称：润灏房屋租赁（上海）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 795,288,465.83 802,274,026.07 -0.87 

主要负债科目 

1 长期应付款 414,586,820.55 414,586,820.55 0.00 

4.2.3 重要不动产项目公司的营业收入分析 

不动产项目公司名称：上海有巢优厦房屋租赁有限公司 

序号  构成 

本期 2026 年 1 月 1 日至

2026 年 3 月 31 日 

上年同期 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（％） 

金额（元） 

占该项目

总收入比

例（％） 

1 租金收入 8,963,917.25 92.88 9,964,698.19 95.91 -10.04 

2 服务收入 687,120.71 7.12 425,435.02 4.09 61.51 

3 物业管理费收入 - - - - - 

4 其他收入 - - - - - 
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5 营业收入合计 9,651,037.96 100.00 10,390,133.21 100.00 -7.11 

注：①本报告期内服务收入较上年同期变动 61.51%、变动金额 261,685.69 元，变动的

主要原因是本报告期内营销活动调整，本次调整导致的波动不具备持续性。 

②租赁住房未收取物业管理费。 

不动产项目公司名称：有巢房屋租赁（上海）有限公司 

序号  构成 

本期 2026 年 1 月 1 日至

2026 年 3 月 31 日 

上年同期 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（％） 

金额（元） 

占该项目

总收入比

例（％） 

1 租金收入 8,386,587.95 94.28 8,203,306.87 90.89 2.23 

2 服务收入 508,348.44 5.72 822,551.76 9.11 -38.20 

3 物业管理费收入 - - - - - 

4 其他收入 - - - - - 

5 营业收入合计 8,894,936.39 100.00 9,025,858.63 100.00 -1.45 

注：①本报告期内服务收入较上年同期变动-38.20%、变动金额-314,203.32 元，变动的

主要原因是本报告期内营销活动调整，本次调整导致的波动不具备持续性。 

②租赁住房未收取物业管理费。 

不动产项目公司名称：润灏房屋租赁（上海）有限公司 

序号  构成 

本期 2026 年 1 月 1 日至

2026 年 3 月 31 日 

上年同期 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（％） 

金额（元） 

占该项目

总收入比

例（％） 

1 租金收入 14,493,910.55 95.14 - - - 

2 服务收入 740,757.00 4.86 - - - 

3 物业管理费收入 - - - - - 

4 其他收入 - - - - - 

5 营业收入合计 15,234,667.55 100.00 - - - 

注：①润灏房屋租赁（上海）有限公司为 2025 年 12 月新购入项目公司，上年同期末

不在本基金合并范围内，因此不披露上年同期金额，下同。 

②租赁住房未收取物业管理费。 

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：上海有巢优厦房屋租赁有限公司 

序号 构成 

本期 2026 年 1 月 1 日至

2026 年 3 月 31 日 

上年同期 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（％） 

金额（元） 

占该项目

总成本比

例（％） 

1 折旧摊销成本 3,709,762.00 28.42 3,695,063.79 27.64 0.40 
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2 物业运营成本 1,309,345.17 10.03 1,621,191.32 12.13 -19.24 

3 租赁成本 - - - - - 

4 税金及附加 462,908.67 3.55 499,665.71 3.74 -7.36 

5 销售费用 318,484.25 2.44 318,402.09 2.38 0.03 

6 管理费用 439,006.78 3.36 462,646.72 3.46 -5.11 

7 财务费用 6,812,636.90 52.20 6,769,239.89 50.65 0.64 

8 其他成本／费用 - - - - - 

9 
营业成本/费用

合计 
13,052,143.77 100.00 13,366,209.52 100.00 -2.35 

注：①本报告期物业运营成本包含物业管理费、运营管理费等。 

②本报告期财务费用主要为股东借款利息费用。 

项目公司名称：有巢房屋租赁（上海）有限公司 

序号 构成 

本期 2026 年 1 月 1 日至

2026 年 3 月 31 日 

上年同期 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（％） 

金额（元） 

占该项目

总成本比

例（％） 

1 折旧摊销成本 4,909,439.73 35.11 4,858,367.82 34.25 1.05 

2 物业运营成本 1,401,601.45 10.02 1,686,563.87 11.89 -16.90 

3 租赁成本 - - - - - 

4 税金及附加 584,172.17 4.18 591,573.81 4.17 -1.25 

5 销售费用 287,306.45 2.05 286,763.02 2.02 0.19 

6 管理费用 447,859.80 3.20 427,171.40 3.01 4.84 

7 财务费用 6,354,573.02 45.44 6,334,097.98 44.66 0.32 

8 其他成本／费用 - - - - - 

9 
营业成本/费用

合计 
13,984,952.62 100.00 14,184,537.90 100.00 -1.41 

注：①本报告期物业运营成本包含物业管理费、运营管理费等。 

②本报告期财务费用主要为股东借款利息费用。 

项目公司名称：润灏房屋租赁（上海）有限公司 

序号  构成 

本期 2026 年 1 月 1 日至

2026 年 3 月 31 日 

上年同期 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（％） 

金额（元） 

占该项目

总成本比

例（％） 

1 折旧摊销成本 8,096,466.20 33.74 - - - 

2 物业运营成本 2,484,624.35 10.35 - - - 

3 租赁成本 - - - - - 

4 税金及附加 968,043.50 4.03 - - - 

5 销售费用 132,541.61 0.55 - - - 

6 管理费用 866,852.58 3.61 - - - 

7 财务费用 11,450,344.89 47.72 - - - 
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8 其他成本／费用 - - - - - 

9 
营业成本/费用

合计 
23,998,873.13 100.00 - - - 

注：①本报告期物业运营成本包含物业管理费、运营管理费等。 

②本报告期财务费用主要为股东借款利息费用。 

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：上海有巢优厦房屋租赁有限公司 

序号 指标名称 
指标含义说明及

计算公式 

指标

单位 

本期 2026 年 1 月

1 日至 2026 年 3

月 31 日 

上年同期 2025 年

1 月 1 日至 2025

年 3 月 31 日 

指标数值 指标数值 

1 毛利率 
毛利润/营业收入

×100% 
% 47.99 48.83 

2 
息税折旧摊

销前利润率 

（利润总额+利息

费用+折旧摊销）/

营业收入×100% 

% 75.67 73.76 

项目公司名称：有巢房屋租赁（上海）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 2026 年 1 月

1 日至 2026 年 3

月 31 日 

上年同期 2025 年

1 月 1 日至 2025

年 3 月 31 日 

指标数值 指标数值 

1 毛利率 
毛利润/营业收入

×100% 
% 29.05 27.49 

2 
息税折旧摊

销前利润率 

（利润总额+利息

费用+折旧摊销）/

营业收入×100% 

% 71.36 69.06 

项目公司名称：润灏房屋租赁（上海）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 2026 年 1 月

1 日至 2026 年 3

月 31 日 

上年同期 2025 年

1 月 1 日至 2025

年 3 月 31 日 

指标数值 指标数值 

1 毛利率 
毛利润/营业收入

×100% 
% 30.55 - 

2 
息税折旧摊

销前利润率 

（利润总额+利息

费用+折旧摊销）/

营业收入×100% 

% 73.25 - 

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 

1、收入归集和支出管理 

本基金包含 3 个不动产项目公司，分别是上海有巢优厦房屋租赁有限公司、有巢房屋租

赁（上海）有限公司和润灏房屋租赁（上海）有限公司。不动产项目公司在上海浦东发展银
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行股份有限公司上海分行分别开立了监管户和基本户。监管户用于接收不动产项目底层现金

流入，即不动产项目公司取得的运营收入等全部收入；基本户用于接收不动产项目公司监管

户划转的款项，并根据《基本户监管协议》的约定对外支付人民币资金。润灏房屋租赁（上

海）有限公司在上海浦东发展银行深圳分行开立了工程款专用账户，用于工程款专款专用管

理，并根据《工程款专用账户监管协议》的约定对外支付人民币资金。 

2、现金归集和使用情况 

本报告期初项目公司货币资金余额 67,411,956.39 元。本报告期内，累计资金流入

55,619,161.07 元，其中收到租赁收入及其他与经营活动相关的收入 37,555,005.51 元，赎回

结构性存款本息 18,064,155.56 元；累计资金流出 68,107,832.81 元，其中购买商品、接受劳

务及其他与经营活动相关的支出 11,153,625.18 元，支付税金 2,751,478.20 元，支付股东借款

利息 14,202,729.43 元，购买结构性存款 40,000,000.00 元。截至本报告期末，项目公司货币

资金余额为 54,923,284.65 元，另有结构性存款账户余额为 35,000,000.00 元。 

上年同期项目公司累计资金流入 21,777,048.40 元，累计资金流出 19,936,788.13 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 

报告期内，未发生影响未来项目正常现金流的重大情况。 

§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 
4,388,270.51 100.00 

4 其他资产 - - 

5 合计 4,388,270.51 100.00 

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
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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 

报告期内，原始权益人回收资金的使用符合基金合同约定、公开承诺以及有关法律法规

的规定。原始权益人依据相关要求，及时定期向主管部门报送回收资金使用情况。 

§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 

李兮 

本基

金的

基金

经理 

2022-11-18 - 18 年 

自 2008 年开始

从事不动产相

关的投资及运

营管理工作，

曾参与中广核

三期产业投资

基金，并负责

山东潍坊光

伏、河北衡水

风电等多个能

源不动产项目

的投资及运营

管理工作 

硕士，具有 5 年以

上不动产投资管

理经验。曾就职于

中广核工程有限

公司、中广核产业

投资基金管理有

限公司、创金合信

基金管理有限公

司。2022 年 10 月

加入华夏基金管

理有限公司。 

苗晓霖 

本基

金的

基金

经理 

2022-11-18 - 10 年 

自 2016 年开始

从事不动产相

关的运营管理

工作，曾参与

北京地区产业

园项目、仓储

物流资产包等

不动产项目投

资和运营管理

工作。 

硕士，具有 5 年以

上不动产运营管

理经验。曾就职于

人保资本股权投

资有限公司、北京

国有资本运营管

理有限公司。2022

年9月加入华夏基

金管理有限公司。 

所付晶 

本基

金的

基金

经理 

2025-03-27 - 9 年 

自 2017 年开始

从事产业园区

不动产相关的

运营管理工

作，曾负责华

安张江光大园

的运营管理工

学士，具有 5 年以

上不动产运营管

理经验。曾就职于

光控安石物业管

理（上海）有限公

司浦东第一分公

司，上海集挚咨询
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作 管理有限公司。

2022 年 9 月加入

华夏基金管理有

限公司。 

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不动产项目运营或投资管理年限自基金经理不动产项目运营或投资起始日期起计算。 

③苗晓霖女士休假期间，其基金经理相关职责由吕灵卓先生代为履行。 

§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 947,803,412.00 

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 947,803,412.00 

§9 基金管理人运用固有资金投资本不动产基金情况 

本基金本报告期无基金管理人运用固有资金投资本基金的情况。 

§10 影响投资者决策的其他重要信息 

1、报告期内披露的主要事项 

2026 年 1 月 7 日发布华夏基金管理有限公司关于华夏基金华润有巢租赁住房封闭式基

础设施证券投资基金 2024 年度第一次扩募之扩募份额上市交易公告书提示性公告。 

2026 年 1 月 7 日发布华夏基金华润有巢租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 2024 年

度第一次扩募之扩募份额上市交易公告书。 

2026 年 1 月 12 日发布华夏基金华润有巢租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 2024

年度第一次扩募之扩募份额上市交易提示性公告。 

2026 年 1 月 17 日发布华夏基金华润有巢租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 2024

年度第一次扩募并新购入不动产项目交割审计情况的公告。 

2026 年 3 月 11 日发布华夏基金管理有限公司关于华夏基金华润有巢租赁住房封闭式基

础设施证券投资基金收益分配公告。 

2026 年 3 月 27 日发布华夏基金华润有巢租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 2025

年年度评估报告。 

2026 年 3 月 27 日发布华夏基金华润有巢租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 2025

年年度审计报告。 
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2、其他相关信息 

华夏基金管理有限公司成立于 1998 年 4 月 9 日，是经中国证监会批准成立的首批全国

性基金管理公司之一。公司总部设在北京，在北京、上海、深圳、成都、南京、杭州、广州、

青岛、武汉及沈阳设有分公司，在香港、深圳、上海、北京设有子公司。公司是首批全国社

保基金管理人、首批企业年金基金管理人、境内首批 QDII 基金管理人、境内首只 ETF 基金

管理人、境内首只沪港通 ETF 基金管理人、首批内地与香港基金互认基金管理人、首批基

本养老保险基金投资管理人资格、首家加入联合国责任投资原则组织的公募基金公司、首批

公募 FOF 基金管理人、首批公募养老目标基金管理人、首批个人养老金基金管理人、境内

首批中日互通 ETF 基金管理人、首批商品期货 ETF 基金管理人、首批纳入互联互通 ETF 基

金管理人、首批北交所主题基金管理人以及特定客户资产管理人、保险资金投资管理人、公

募 REITs 管理人、首批浮动管理费基金管理人，境内首家承诺“碳中和”具体目标和路径的公

募基金公司，香港子公司是首批 RQFII 基金管理人。华夏基金是业务领域最广泛的基金管

理公司之一。 

华夏基金拥有多年丰富的不动产领域投资研究和投后管理经验，并已设置独立的不动产

基金业务主办部门，即 REITs 业务部。截至本报告发布日，REITs 业务部已配备不少于 3 名

具有 5 年以上不动产项目运营或投资管理经验的主要负责人员，其中至少 2 名具备 5 年以上

不动产项目运营经验，覆盖基础设施、商业不动产等领域。 

3、管理人对报告期内本基金运作遵规守信情况的说明 

报告期内，本基金管理人严格遵守《中华人民共和国证券投资基金法》、《公开募集证券

投资基金运作管理办法》、《证券投资基金管理公司公平交易制度指导意见》、《基金管理公司

开展投资、研究活动防控内幕交易指导意见》等法律法规和基金合同，本着诚实信用、勤勉

尽责、安全高效的原则管理和运用基金资产，在严格控制投资风险的基础上，为基金份额持

有人谋求最大利益，没有损害基金份额持有人利益的行为。 

§11 备查文件目录 

11.1 备查文件目录 

1、中国证监会准予基金注册的文件； 

2、基金合同； 

3、托管协议； 

4、法律意见书； 
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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。 

11.2 存放地点 

备查文件存放于基金管理人和/或基金托管人的住所。 

11.3 查阅方式 

投资者可到基金管理人和/或基金托管人的住所免费查阅备查文件。在支付工本费后，

投资者可在合理时间内取得备查文件的复制件或复印件。 

 

 

华夏基金管理有限公司 

二〇二六年四月二十二日 


