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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2024年04月17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。

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。

本报告中财务资料未经审计。

本报告期自2024年01月01日起至2024年03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
国泰君安城投宽庭保障性租赁住房封闭式基础设

施证券投资基金

基金简称 国泰君安城投宽庭保租房 REIT

场内简称 城投宽庭

基金主代码 508031

交易代码 508031

基金运作方式 契约型封闭式

基金合同生效日 2023 年 12 月 27 日

基金管理人 上海国泰君安证券资产管理有限公司

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 1,000,000,000.00 份

基金合同存续期 基金合同生效后 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 2024 年 01 月 12 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；

基础设施资产支持证券将根据实际情况追加对项

目公司的权益性或债性投资。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，力争为基金份额持

有人提供相对稳定的回报。

投资策略 基金合同生效后，本基金初始设立时的 100%基金
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资产扣除相关费用后全部用于投资基础设施资产

支持专项计划，通过基础设施资产支持证券持有

项目公司全部股权，以最终获取最初由原始权益

人持有的基础设施项目完全所有权。前述项目公

司的概况、基础设施项目情况、交易结构情况、

现金流测算报告和资产评估报告等信息详见本基

金招募说明书。

业绩比较基准 本基金暂不设业绩比较基准。

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

本基金收益分配采取现金分红方式；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 3 个月可不进行收益分配；每一基金份

额享有同等分配权。

资产支持证券管理人 上海国泰君安证券资产管理有限公司

外部管理机构 上海城投置业经营管理有限公司

2.2 基础设施项目基本情况说明

基础设施项目名称：江湾社区项目

基础设施项目公司名称 上海城驰房地产有限公司

基础设施项目类型 保障性租赁住房

基础设施项目主要经营模式
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

基础设施项目地理位置 上海市杨浦区国泓路 392 弄

基础设施项目名称：光华社区项目

基础设施项目公司名称 上海城业房地产有限公司

基础设施项目类型 保障性租赁住房

基础设施项目主要经营模式
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

基础设施项目地理位置 上海市杨浦区学德路 27 弄

§3 主要财务指标和基金收益分配情况

3.1 主要财务指标
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单位：人民币元

主要财务指标 报告期（2024 年 01 月 01 日-2024 年 03 月 31 日）

1.本期收入 45,743,349.12

2.本期净利润 20,496,212.66

3.本期经营活动产生的现金流量净额 45,479,998.61

注：1、本表中的本期净利润根据项目公司未经审计的数据测算。

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

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 本报告期及近三年的可供分配金额

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 32,765,077.34 0.0328 -

本年累计 32,765,077.34 0.0328 -

2023 年 1,593,219.70 0.0016

为2023年12月27日（基

金合同生效日）到 2023

年12月31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管理人公告为准。

3.3.2 本报告期及近三年的实际分配金额

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 - - -

2023 年 - - -

注：本基金本报告期及近三年无实际分配金额。

3.3.3 本期可供分配金额计算过程
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单位：人民币元

项目 金额 备注

本期合并净利润 20,496,212.66 -

本期折旧和摊销 12,102,118.43 -

本期利息支出 - -

本期所得税费用 -345,278.15 -

本期税息折旧及摊销前利润 32,253,052.94 -

调增项

1. 应收、应付项目的变动 7,990,986.40 -

2. 使用以前期间预留支出 1,000,000.00 -

调减项

1. 未来合理的相关支出预留 -8,478,962.00 -

本期可供分配金额 32,765,077.34 -

注：1、使用以前期间预留：该 100 万资金为专项计划在受让目标公司股权时，考虑到专项计划

需要支付的资金汇划费、登记托管服务费、认购资金验资费、购买股权印花税等费用，在计算转价

款时提前预留的费用。

2、本期“未来合理相关支出预留”，包括本期基金管理人的管理费、托管费、外部管理机构的

管理费等。

§4 基础设施项目运营情况

4.1 对报告期内基础设施项目公司运营情况的整体说明

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，项目位于上海

市杨浦区新江湾城板块，地理位置优越。报告期内，合计实现营业收入 4,498.98 万元。基础设施资

产保持平稳运营，租户结构稳定、分散化程度高。截至本报告期末，项目公司租金收缴率为 99.82%。

上海城驰房地产有限公司持有的江湾社区项目自 2022 年 11 月开始运营。截至本报告期末，租

赁住房可供出租面积 79,997.38 平方米，已出租面积 72,815.44 平方米，按照建筑面积计算本期末

出租率为 91.02%。租约期限分布情况，一年期及以内租约面积占实际已出租面积为 62.53%，一年至

两年（含两年）租约面积占实际已出租面积占比 12.35%，两年至三年（含三年）租约面积占实际已

出租面积 25.12%。按照客户类型来看，个人租户面积占比 94.68% ，企业租户面积占比 5.32%。

上海城业房地产有限公司持有的光华社区项目自 2023 年 3 月开始运营。截至本报告期末，租赁

住房可供出租面积 41,963.68 平方米，已出租面积 39,042.17 平方米，按照建筑面积计算本期末出

租率为 93.04%。租约期限分布情况，一年期及以内租约面积占实际已出租面积为 78.80%，一年至两

年（含两年）租约面积占实际已出租面积占比 9.29%，两年至三年（含三年）租约面积占实际已出

租面积 11.91%。按照客户类型来看，个人租户面积占比 98.61% ，企业租户占比 1.39%。
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4.2 基础设施项目公司运营财务数据

4.2.1 基础设施项目公司的营业收入分析

基础设施项目公司名称：上海城驰房地产有限公司、上海城业房地产有限公司

序号 构成
本期（2024 年 01 月 01 日-2024 年 03 月 31 日）

金额（元） 占该项目总收入比例（％）

1 租赁收入 44,989,836.91 100

2 合计 44,989,836.91 100

4.2.2 基础设施项目公司的营业成本及主要费用分析

基础设施项目公司名称：上海城驰房地产有限公司、上海城业房地产有限公司

序号 构成
本期（2024 年 01 月 01 日-2024 年 03 月 31 日）

金额（元） 占该项目总成本比例（％）

1 折旧与摊销 10,721,005.86 51.86

2 运营管理费 6,886,462.00 33.31

3 税金及附加 2,959,033.82 14.31

4 其他成本/费用 107,667.16 0.52

5 合计 20,674,168.84 100

4.2.3 基础设施项目公司的财务业绩衡量指标分析

基础设施项目公司名称：上海城驰房地产有限公司、上海城业房地产有限公司

序号 指标名称
指标含义说明及计算

公式
指标单位

本期（2024 年 01 月 01 日-2024

年 03 月 31 日）

指标数值

1 毛利率
（营业收入-营业成

本）/营业收入
% 60.85

2
息税折旧摊销

前利润

净利润+折旧摊销+利

息支出+所得税费用
元 35,118,702.40

3
息税折旧摊销

前利润率

息税折旧摊销前利润/

营业收入
% 78.06

4.3 基础设施项目公司经营现金流

4.3.1 经营活动现金流归集、管理、使用情况

项目公司在中国银行股份有限公司开立了监管户。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，项目公司取得的物业资产运营收入等款项应直接进入监管账

户。资金对外支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指令

执行并监督资金支付。
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报告期内，基础设施项目公司现金流流入合计为 52,648,504.92 元，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；现金流流出合计为 7,502,990.05 元，

主要是支付相关税金、租户退租退款等。

4.3.2 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

本报告期内，本基金不存在影响未来项目正常现金流的重大情况。

4.4 基础设施项目公司对外借入款项情况

4.4.1 报告期内对外借入款项基本情况

本基金本报告期内无对外借入款项情况。

4.4.2 本期对外借入款项情况与上年同期的变化情况分析

本基金本报告期内无对外借入款项情况。

4.5 基础设施项目投资情况

本基金本报告期内无对外借入款项情况。

§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）

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 银行存款和结算备付金合计 541,012.14

4 其他资产 -

5 合计 541,012.14

5.2 报告期末按债券品种分类的债券投资组合
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本基金本报告期末未持有债券投资。

5.3 报告期末按公允价值占基金资产净值比例大小排名的前五名债券投资明细

本基金本报告期末未持有债券投资。

5.4 报告期末按公允价值占基金资产净值比例大小排序的前十名资产支持证券投资明

细

本基金本报告期末未持有除基础设施资产支持证券之外的资产支持证券。

5.5 投资组合报告附注

本基金持有的前十名证券发行主体没有被监管部门立案调查或在本报告编制日前一年内受到公

开谴责、处罚的情况。

5.6 其他资产构成

本基金本报告期末未持有其他资产。

§6 管理人报告

6.1 基金管理人及主要负责人员情况

6.1.1 管理人及其管理基础设施基金的经验

上海国泰君安证券资产管理有限公司成立于 2010 年 8 月 27 日，是业内首批证券公司系资产

管理公司。作为国泰君安证券股份有限公司的全资子公司，公司注册资本 20 亿元，是国内目前较大

的证券资产管理公司之一。

本基金管理人自 2023 年 12 月开始运营本基金，除本基金外，本基金管理人还于 2022 年 9 月开

始运营国泰君安东久新经济 REIT、国泰君安临港创新产业园 REIT。基金经理基础设施投资管理经验

详见 6.1.2。

6.1.2 基金经理（或基金经理小组）简介

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

王欣慰 本基金的基 2023-12-27 - 6 年 王欣慰先生， -
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金经理，现任

不动产投资

部高级经理

职务。

硕士研究生

学历，毕业于

悉尼大学，曾

就职于国金

证券股份有

限公司、华创

证券有限责

任公司、上海

东方证券资

产管理有限

公司，现就职

于上海国泰

君安证券资

产管理有限

公司。长期从

事资产证券

化及REITs相

关工作，拥有

丰富的实操

经验，涉及资

产包括产业

园区、写字

楼、商场、融

资租赁、应收

账款、高速公

路等。2023

年加入上海

国泰君安证

券资产管理

有限公司，现

任职于不动

产投资部，满

足5年以上基

础设施投资

管理经验要

求。

张鹏坤

本基金的基

金经理，现任

不动产投资

部高级经理

职务。

2023-12-27 - 6 年

张鹏坤先生，

硕士研究生

学历，毕业于

上海交通大

学。自 2018

年起，先后就

职于旭辉集

团和龙湖集

-
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团租赁住房

板块，从事不

动产投资及

资产管理工

作，深耕租赁

住房领域，具

有丰富的租

赁住房投、

融、管、退经

验，任职期间

主要负责上

海、北京、杭

州等地区大

型租赁社区

的投资及资

产管理工作。

2023 年加入

上海国泰君

安证券资产

管理有限公

司，现任职于

不动产投资

部，满足 5年

以上基础设

施运营管理

经验要求。

刘敏

本基金的基

金经理，现任

不动产投资

部经理职务。

2023-12-27 - 7 年

刘敏女士，硕

士研究生学

历，毕业于复

旦大学，具有

5年以上不动

产运营管理

经验。自 2016

年起先后任

职于大昌行

投资管理（上

海）有限公

司、珠海万纬

物流发展有

限公司，从事

不动产资产

运营管理工

作，全面负责

上海、宁波、

-
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廊坊、沈阳、

昆明等地区

项目公司资

产运营管理

工作。2022

年加入上海

国泰君安证

券资产管理

有限公司，现

任职于不动

产投资部，满

足5年以上基

础设施运营

管理经验要

求。

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、证券从业的含义遵从行业协会《证券业从业人员资格管理办法》的相关规定。

6.1.3 期末兼任私募资产管理计划投资经理的基金经理同时管理的产品情况

无。

6.2 报告期内基金费用收取情况的说明

1、基金管理人及资产支持证券管理人（上海国泰君安证券资产管理有限公司）：本报告期内计

提管理费 1,516,666.97 元，截至报告期末尚未支付。具体计提标准见基金合同。

2、基金托管人（中国银行股份有限公司）：本报告期内计提托管费 75,833.03 元，截至报告期

末尚未支付。具体计提标准见基金合同。

3、外部管理机构（上海城投置业经营管理有限公司）：本报告期内计提一季度基础运营管理费

6,886,462.00 元，截至报告期末尚未支付。具体计提标准见基金合同。

6.3 管理人对报告期内本基金运作遵规守信情况的说明

本报告期内，管理人严格遵守《中华人民共和国证券投资基金法》等法律法规、相关规定以及

基金合同、招募说明书约定，本着诚实守信、勤勉尽责的原则管理和运用基金资产，在控制风险的

基础上，为基金份额持有人谋求最大利益。本报告期内，本基金无重大违法违规行为及违反基金合

同、招募说明书约定的行为，无侵害基金份额持有人利益的行为。
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6.4 公平交易制度及执行情况的专项说明

本报告期内，管理人严格遵守《证券投资基金管理公司公平交易制度指导意见》的相关规定。

6.5 管理人对报告期内基金投资和运营分析

本基金按基金合同约定在 2023 年 12 月完成了初始基金资产投资之后，在本报告期内没有新增

投资。截止本期末，本基金通过持有国君资管城投宽庭保障性租赁住房基础设施资产支持专项计划

资产支持证券全部份额，穿透取得项目公司持有的基础设施资产的完全所有权或经营权利。本基金

持有的基础设施资产组合由两个保租房项目组成，包括位于上海市杨浦区国泓路 392 弄的江湾社区

和上海市杨浦区学德路 27 弄的光华社区。

报告期内，基金投资的基础设施项目运营情况详见报告“4.基础设施项目运营情况”。

6.6 管理人对宏观经济及基础设施项目所在行业的简要展望

1、宏观经济

2024 年 1-2 月，在以习近平同志为核心的党中央领导下，各地区各部门坚决贯彻落实党中央、

国务院决策部署，坚持稳中求进工作总基调，生产需求稳中有升，就业物价总体稳定，发展质量不

断改善，经济运行延续回升向好态势，起步平稳。国家统计局数据显示，2024 年 1-2 月份全国规模

以上工业增加值同比增长 7.0%，全国服务业生产指数同比增长 5.8%，社会消费品零售总额同比增长

5.5%，全国居民消费价格（CPI）同比持平；全国固定资产投资（不含农户）同比增长 4.2%，其中

基础设施投资同比增长 6.3%。

根据《2023 年上海市国民经济和社会发展统计公报》，2023 年上海市经济社会发展稳中有进、

稳中向好，改革开放红利稳步释放，民生福祉持续改善。初步核算，2023 年上海市实现地区生产总

值（GDP）47,218.66 亿元，比上年增长 5.0%，其中第一产业增加值 96.09 亿元，下降 1.5%；第二

产业增加值 11,612.97 亿元，增长 1.9%；第三产业增加值 35,509.60 亿元，增长 6.0%。2023 年上

海市全市居民人均可支配收入 84,834 元，比上年增长 6.6%。截至 2023 年末，上海市常住人口为

2,487.45 万人，其中户籍常住人口 1,480.17 万人，外来常住人口 1,007.28 万人。

2、保障性租赁住房行业

加快完善住房保障体系是满足人民群众基本住房需求的重要措施。进入“十四五”时期，我国

大力发展保障性租赁住房，进一步完善住房保障体系，努力实现人民住有所居。根据住房和城乡建

设部规划，“十四五”时期全国初步计划建设筹集保障性租赁住房近 900 万套（间）。2023 年 9 月

住房和城乡建设部公布数据显示，全国共已建设筹集保障性租赁住房 508 万套（间），完成“十四五”

计划的近 60%，完成投资超过 5,200 亿元。

在本项目底层资产所处的上海市租赁住房市场，供给方面，为了缓解新市民、新青年的住房压

力，上海市积极筹建保障性租赁住房，促进住房保障工作高质量发展，“十四五”期间预计新增筹

集保障性租赁住房 47 万套（间）, 2023 年上海已建设筹措了 8.1 万套（间）保障性租赁住房，加

上 2021 年、2022 年合计建设筹措的 24.8 万套（间），已经完成“十四五”目标的 70%。2024 年 1



国泰君安城投宽庭保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 2024 年第 1季度报告

第 13页，共 15页

月上海市第十六届人民代表大会第二次会议上的政府工作报告指出，2024 年上海要持续改善市民居

住条件，建设筹措 7 万套（间）保障性租赁住房，筹措供应“新时代城市建设者管理者之家”床位

3万张以上。未来保障性租赁住房将进一步成为上海市租赁市场的“压舱石”和“稳定器”。

需求方面，上海租赁市场整体呈现需求量大、品质要求高两大核心特点。2023 年末上海市常住

人口相比 2022 年末增加 11.56 万人，其中外来常住人口占比超 40%，长期保持较高的人才吸引力。

2023 学年，上海市研究生毕业学生数 6.57 万人，较上学年增长 4.8%；普通本专科毕业学生数 14.84

万人，新增毕业学生和外地优秀人才为市场带来大量租赁需求。此外，2023 年上海市全市居民人均

可支配收入 84,834 元，比上年增长 6.6%，位列全国第一，是全国居民人均可支配收入的 2.16 倍，

整体市场对高品质住房需求较大。基于上海租赁市场的特性，在新增市场需求驱动下，预计高品质、

规范化的保障性租赁住房将长期受到喜爱。

§7 基金份额变动情况

单位：份

报告期期初基金份额总额 1,000,000,000.00

报告期期间基金总申购份额 -

报告期期间其他份额变动情况 -

报告期期末基金份额总额 1,000,000,000.00

注：本报告期内本基金份额无份额变动情况。

§8 基金管理人运用固有资金投资本基金情况

8.1 基金管理人持有本基金份额变动情况

本报告期内基金管理人未持有本基金份额且无份额变动情况。

8.2 报告期内基金管理人运用固有资金投资本基金交易明细

本报告期内基金管理人未发生本基金交易情况。

§9 影响投资者决策的其他重要信息

1、原始权益人承诺发行基础设施 REITs 的净回收资金（指扣除用于偿还相关债务、原始权益人

认购基金份额出资及缴纳相关税费等费用后的回收资金净额）的 60%（含）以上用于九星社区项目、

张江社区（南块）项目及莘北路社区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

回收资金用于九星社区项目的外部股东股权收购或其他经批准同意的盘活存量资产项目，不超过10%



国泰君安城投宽庭保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 2024 年第 1季度报告

第 14页，共 15页

的净回收资金用于补充原始权益人流动资金等。

原始权益人净回收资金的 90%纳入监管资金，总金额为 414,174,075.76 元。截至本报告期末，

监管资金 414,174,075.76 元未投放使用。

2、2024 年 2 月 28 日，本基金管理人发布了《上海国泰君安证券资产管理有限公司关于高级管

理人员变更公告》，2024 年 2 月 26 日起，叶明同志代为履行公司首席信息官职责，免去朱晓力同志

首席信息官职务。

3、2024 年 3 月 20 日，本基金管理人发布了《上海国泰君安证券资产管理有限公司基金行业高

级管理人员变更公告》，2024 年 3 月 18 日起，陶耿同志兼任公司财务负责人，叶明同志不再兼任公

司财务负责人职务。

4、2024 年 3 月 20 日，本基金管理人发布了《上海国泰君安证券资产管理有限公司基金行业高

级管理人员变更公告》，2024 年 3 月 18 日起，吕巍同志兼任公司首席风险官，叶明同志不再兼任公

司首席风险官职务。

§10 备查文件目录

10.1 备查文件目录

1、中国证监会准予国泰君安城投宽庭保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金募集注册的

文件；

2、《国泰君安城投宽庭保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金基金合同》；

3、《国泰君安城投宽庭保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金托管协议》；

4、《国泰君安城投宽庭保障性租赁住房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、法律意见书；

8、中国证监会要求的其他文件。

10.2 存放地点

备查文件存放于基金管理人和基金托管人的办公场所，并登载于基金管理人互联网站

http://www.gtjazg.com。

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办公场

所免费查阅。



国泰君安城投宽庭保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 2024 年第 1季度报告

第 15页，共 15页

上海国泰君安证券资产管理有限公司

2024 年 04 月 22 日
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