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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的法律责任。  

  基金托管人中国建设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，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，投资者在作出投资决策前应仔细阅读本

基金的招募说明书及其更新。  

  本报告中的财务资料未经审计。 

  本报告期自 2025 年 7月 1日起至 9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  华安外高桥仓储物流封闭式基础设施证券投资基金 
基金简称  华安外高桥 REIT 
场内简称  外高 REIT(扩位简称:华安外高桥 REIT) 
基金主代码  508048 
交易代码  508048 
基金运作方式  契约型封闭式 
基金合同生效日  2024年 12月 12日 
基金管理人  华安基金管理有限公司 
基金托管人  中国建设银行股份有限公司 
报告期末基金份额总额  400,000,000.00 份  

基金合同存续期  36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 12月 25日 
投资目标  本基金主要投资于基础设施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基础设施项目公司全部股

权，最终取得相关基础设施项目完全所有权。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
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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  本基金主要投资于优质仓储物流类基础设施项目资产，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，主要投资策略包括基础设施

资产的运营管理和投资策略、其他投资策略。其中，基础设施资

产的运营管理和投资策略包括初始基金资产投资策略、基础设施

资产运营管理策略、基金扩募收购策略、资产出售及处置策略和

融资策略。 
业绩比较基准  本基金暂不设业绩比较基准。 
风险收益特征  本基金为基础设施证券投资基金，存续期内主要投资于基础设施

资产支持证券，以获取基础设施运营收益并承担基础设施资产价

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  本基金收益分配采取现金分红方式；在符合有关基金分配条件的

前提下，每年至少收益分配一次。基金应当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。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；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  华安未来资产管理（上海）有限公司 
运营管理机构  上海外高桥集团股份有限公司（运营管理统筹机构）、上海外联

发商务咨询有限公司（运营管理实施机构） 

2.2 资产项目基本情况说明  

 资产项目名称：W3-3地块 8#仓库 

资产项目公司名称  上海外高桥联壹经济发展有限公司 
资产项目类型  仓储物流 
资产项目主要经营模式  为客户提供仓储物流基础设施相关服务并获取

租金收益 
资产项目地理位置  上海市浦东新区明港路 99号 3-5幢 

 资产项目名称：W4-3地块 14#仓库 

资产项目公司名称  上海外高桥联贰经济发展有限公司 
资产项目类型  仓储物流 
资产项目主要经营模式  为客户提供仓储物流基础设施相关服务并获取

租金收益 
资产项目地理位置  上海市浦东新区申东路 251弄 7号 1-3幢 

 资产项目名称：W5-2地块 1#仓库 

资产项目公司名称  上海外高桥联叁经济发展有限公司 
资产项目类型  仓储物流 
资产项目主要经营模式  为客户提供仓储物流基础设施相关服务并获取

租金收益 
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资产项目地理位置  上海市浦东新区申东路 251弄 1号 1-3幢 

 资产项目名称：W5-5地块 12#、13#仓库 

资产项目公司名称  上海外高桥联肆经济发展有限公司 
资产项目类型  仓储物流 
资产项目主要经营模式  为客户提供仓储物流基础设施相关服务并获取

租金收益 
资产项目地理位置  上海市浦东新区申东路 251弄 2号 1-6幢 

2.3 基金扩募情况  

无。  

2.4 基金管理人和运营管理机构  

项目  基金管理人  运营管理统筹机构  运营管理实施机构  

名称  华安基金管理有限公司 
上海外高桥集团股

份有限公司 
上海外联发商务咨

询有限公司 
信息

披露

事务

负责

人  

姓名  杨牧云 - 裘炜仁 
职务  督察长 - 副总经理 

联系方式  021-38969999 - 021-58691577 

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

贸易试验区杨高北

路 889号 

中国（上海）自由

贸易试验区基隆路

6号 15楼 

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 

上海市洲海路 999

号森兰国际 B座

15-16楼 

中国（上海）自由

贸易试验区基隆路

6号 14楼 
邮政编码  200120 200137 200131 
法定代表人  徐勇 蔡嵘 寿晓琪 

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  
中国建设银行股

份有限公司 

华安未来资产管

理（上海）有限

公司 

中国建设银行股

份有限公司上海

市分行 

上海外高桥集团

股份有限公司 

注册地址  
北京市西城区金

融大街 25号 

中国（上海）自

由贸易试验区富

特北路 211号

302部位 368室 

上海市淮海中路

200号 

中国（上海）自

由贸易试验区杨

高北路 889号 

办公地址  
北京市西城区闹

市口大街 1号院

1号楼 

上海市浦东新区

浦东南路 360号

新上海国际大厦

上海市浦东新区

陆家嘴环路 900

号 

上海市洲海路

999号森兰国际

B座 15-16楼 
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38楼 
邮政编码  100033 200120 200120 200137 
法定代表人  张金良 杜煊君 刘军（负责人） 蔡嵘 

§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  18,582,170.64 
2.本期净利润  -634,879.13 
3.本期经营活动产生的现金流

量净额  
6,950,291.05 

4.本期现金流分派率（%）  0.90  
5.年化现金流分派率（%）  3.90  

注：1.本期现金流分派率指报告期可供分配金额/报告期末市值。 

  2.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 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  13,899,045.81 0.0347  - 
本年累计  45,151,327.46 0.1129 - 

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的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  45,100,001.23 0.1128 - 
本年累计  45,100,001.23 0.1128 - 
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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  -634,879.13 - 

本期折旧和摊销  14,130,206.52 - 

本期利息支出  - - 

本期所得税费用  - - 

本期息税折旧及摊销前利润  13,495,327.39 - 

调增项    

1-其他可能的调整项，如基础

设施基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  

7,324,209.89 - 

调减项    

1-应收和应付项目的变动  -6,544,849.93 - 

2-所得税费用调整  - - 

3-未来合理相关支出预留  -375,641.54 - 

本期可供分配金额  13,899,045.81 - 

注：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）等。 

  2.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 

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  

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 Ha=E×0.16%÷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（产品成立日后至第一次披露年末经审计

的基金净资产前为本基金募集资金金额（含募集期利息））。本报告期内计提的管理费为

450,113.68元，截至报告期末尚未支付。 
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  资产支持证券管理人（华安未来资产管理（上海）有限公司）：每日固定管理费计算方式为

Hb=E×0.04%÷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（产品成立日后至

第一次披露年末经审计的基金净资产前为本基金募集资金金额（含募集期利息））。本报告期内

计提的管理费为 112,527.96 元，截至报告期末尚未支付。 

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

（产品成立日后至第一次披露年末经审计的基金净资产前为本基金募集资金金额（含募集期利

息））的 0.01%的年费率计提。本报告期内计提的托管费为 28,131.76元，截至报告期末尚未支

付。 

  运营管理机构（上海外高桥集团股份有限公司、上海外联发商务咨询有限公司）：根据本基

金招募说明书、运营管理协议等相关约定，运营管理机构收取基础运营管理费和绩效运营管理

费，本报告期内合计计提金额 1,040,091.69元（含税金额为 1,102,497.18元），截至报告期末

尚未支付上述费用。此外，本报告期内向运营管理机构支付了前期运营管理费（含税）合计

883,837.61元。 

§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  

报告期内，本基金持有 W3-3地块 8#仓库项目、W4-3地块 14#仓库项目、W5-2地块 1#仓库

项目和 W5-5地块 12#、13#仓库项目，起始运营时间分别为 2012 年、2017 年、2013 年和 2015

年。报告期内，基础设施项目整体运营平稳，未发生重大诉讼或安全生产事故，周边无新增竞争

性项目，经营策略未发生重大调整。 

  报告期末，本基金持有的基础设施项目建筑面积合计 149,227.80平方米，可供出租面积合

计 148,989.19平方米，实际出租面积合计 144,261.99 平方米，报告期末出租率为 96.83%。报

告期末，基础设施项目租金单价（含税）为 47.89元/平方米/月，租金收缴率为 99.80%，加权

平均剩余租期为 745.81天。 

  报告期末，W3-3地块 8#仓库项目建筑面积为 18,133.38 平方米，可供出租面积为

18,133.38平方米，实际出租面积为 18,133.38平方米，出租率为 100.00%。报告期末，W3-3地

块 8#仓库项目租金单价（含税）为 88.81元/平方米/月，租金收缴率为 100.00%，加权平均剩余

租期为 2,435.00天。 

  报告期末，W4-3地块 14#仓库项目建筑面积为 41,976.30平方米，可供出租面积为
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41,976.30平方米，实际出租面积为 41,976.30平方米，出租率为 100.00%。报告期末，W4-3地

块 14#仓库项目租金单价（含税）为 50.60 元/平方米/月，租金收缴率为 100.00%，加权平均剩

余租期为 636.87天。 

  报告期末，W5-2地块 1#仓库项目建筑面积为 44,884.93 平方米，可供出租面积为

44,646.32平方米，实际出租面积为 44,646.32平方米，出租率为 100.00%。报告期末，W5-2地

块 1#仓库项目租金单价（含税）为 38.20元/平方米/月，租金收缴率为 99.19%，加权平均剩余

租期为 257.57天。 

  报告期末，W5-5地块 12#、13#仓库项目建筑面积为 44,233.19平方米，可供出租面积为

44,233.19平方米，实际出租面积为 39,505.99平方米，出租率为 89.31%。报告期末，W5-5地

块 12#、13#仓库项目租金单价（含税）为 37.20 元/平方米/月，租金收缴率为 100.00%，加权平

均剩余租期为 637.98天。 

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 
基础设施项目期末可租

赁面积之和 
平方米 - / 148,989.19 

2 
报告期末实际

出租面积 
基础设施项目期末实际

租赁面积之和 
平方米 - / 144,261.99 

3 
报告期末出租

率 
报告期末实际出租面积/

报告期末可供出租面积 
% - / 96.83 

4 
报告期末租金

单价 

[∑租约i的期末租金单

价水平（含税）*租约i

的租赁面积]/租约总面

积 

元/平方米/月 - / 47.89 

5 
报告期末加权

平均剩余租期 

(∑租约i的剩余租期*租

约i的租赁面积)/租约总

面积 
天 - / 745.81 

6 
报告期末租金

收缴率 

[营业收入-报告期末应

收账款余额/（1+增值税

税率）]/营业收入*100% 
% - / 99.80 

注：1.基金成立日为 2024年 12月 12日，截至报告期末成立未满 1年，下同。 

  2.报告期末租金收缴率计算公式中的营业收入和应收账款余额特指租金收入及对应应收账款

余额，下同。 

4.1.3 报告期及上年同期重要资产项目运营指标  
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资产项目名称：W3-3地块 8#仓库  

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 
基础设施项目期末可租

赁面积 
平方米 - / 18,133.38 

2 
报告期末实际

出租面积 
基础设施项目期末实际

租赁面积 
平方米 - / 18,133.38 

3 
报告期末出租

率 
报告期末实际出租面积/

报告期末可供出租面积 
% - / 100.00 

4 
报告期末租金

单价 

[∑租约i的期末租金单

价水平（含税）*租约i

的租赁面积]/租约总面

积 

元/平方米/月 - / 88.81 

5 
报告期末加权

平均剩余租期 

(∑租约i的剩余租期*租

约i的租赁面积)/租约总

面积 
天 - / 2,435.00 

6 
报告期末租金

收缴率 

[营业收入-报告期末应

收账款余额/（1+增值税

税率）]/营业收入*100% 
% - / 100.00 

资产项目名称：W4-3地块 14#仓库  

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 
基础设施项目期末可租

赁面积 
平方米 - / 41,976.30 

2 
报告期末实际

出租面积 
基础设施项目期末实际

租赁面积 
平方米 - / 41,976.30 

3 
报告期末出租

率 
期末实际出租面积/期末

可供出租面积 
% - / 100.00 

4 
报告期末租金

单价 

[∑租约i的期末租金单

价水平（含税）*租约i

的租赁面积]/租约总面

积 

元/平方米/月 - / 50.60 

5 
报告期末加权

平均剩余租期 

(∑租约i的剩余租期*租

约i的租赁面积)/租约总

面积 
天 - / 636.87 

6 
报告期末租金

收缴率 

[营业收入-报告期末应

收账款余额/（1+增值税

税率）]/营业收入*100% 
% - / 100.00 

资产项目名称：W5-2地块 1#仓库  
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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 
基础设施项目期末可租

赁面积 
平方米 - / 44,646.32 

2 
报告期末实际

出租面积 
基础设施项目期末实际

租赁面积 
平方米 - / 44,646.32 

3 
报告期末出租

率 
期末实际出租面积/期末

可供出租面积 
% - / 100.00 

4 
报告期末租金

单价 

[∑租约i的期末租金单

价水平（含税）*租约i

的租赁面积]/租约总面

积 

元/平方米/月 - / 38.20 

5 
报告期末加权

平均剩余租期 

(∑租约i的剩余租期*租

约i的租赁面积)/租约总

面积 
天 - / 257.57 

6 
报告期末租金

收缴率 

[营业收入-报告期末应

收账款余额/（1+增值税

税率）]/营业收入*100% 
% - / 99.19 

资产项目名称：W5-5地块 12#、13#仓库  

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 
基础设施项目期末可租

赁面积 
平方米 - / 44,233.19 

2 
报告期末实际

出租面积 
基础设施项目期末实际

租赁面积 
平方米 - / 39,505.99 

3 
报告期末出租

率 
期末实际出租面积/期末

可供出租面积 
% - / 89.31 

4 
报告期末租金

单价 

[∑租约i的期末租金单

价水平（含税）*租约i

的租赁面积]/租约总面

积 

元/平方米/月 - / 37.20 

5 
报告期末加权

平均剩余租期 

(∑租约i的剩余租期*租

约i的租赁面积)/租约总

面积 
天 - / 637.98 

6 
报告期末租金

收缴率 

[营业收入-报告期末应

收账款余额/（1+增值税

税率）]/营业收入*100% 
% - / 100.00 

4.1.4 其他运营情况说明  

报告期末，基础设施项目租户合计 11个，租户类型以交通运输、仓储和邮政业以及批发和
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零售业为主，面积占比分别为 81.64%和 18.36%。报告期内，前五大租户实现的租金收入分别为

443.23 万元、341.32万元、243.27万元、208.40万元和 184.50万元，占当期租金收入的比重

分别为 24.12%、18.58%、13.24%、11.34%和 10.04%，前五大租户实现的租金收入合计 1,420.72

万元，占当期租金收入的比重合计 77.32%。 

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 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）  上年末金额（元）  变动比例（%）  
1  总资产  1,141,217,676.06 657,564,163.98 73.55  
2  总负债  773,110,986.10 624,657,959.09 23.77 

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  18,542,706.00 - - 
2  营业成本/费用  36,354,288.99 - - 
3  EBITDA  15,420,963.41 -  - 

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：上海外高桥联壹经济发展有限公司  

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 货币资金 30,309,544.27 30,011,870.38 0.99 

2 投资性房地产 252,000,000.00 110,647,121.66 127.75 

主要负债科目  

1 长期应付款 136,386,141.70 129,425,386.69 5.38 

2 递延所得税负债 35,338,219.59 - - 

注：1.报告期末，项目公司货币资金、投资性房地产和长期应付款科目金额较上年末对应科目金

额的变动比例分别为 0.99%、127.75%和 5.38%。 

  2.投资性房地产报告期末金额较上年末金额增加 141,352,878.34元，增幅为 127.75%，主要

系公司投资性房地产的后续计量模式从成本模式变更为公允价值模式使得其账面价值增加。变动

原因下同。 

  3.递延所得税负债报告期末金额较上年末金额增加 35,338,219.59 元，主要系公司投资性房

地产的后续计量模式从成本模式变更为公允价值模式而产生的应纳税暂时性差异。变动原因下同。 



华安外高桥仓储物流封闭式基础设施证券投资基金 2025 年第 3 季度报告 

第 12 页 共 21 页  

资产项目公司名称：上海外高桥联贰经济发展有限公司  

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 货币资金 28,367,461.87 30,867,623.37 -8.10 

2 投资性房地产 283,000,000.00 147,646,316.04 91.67 

主要负债科目  

1 长期应付款 165,910,376.35 155,883,556.06 6.43 

2 递延所得税负债 33,838,420.99 - - 

注：报告期末，项目公司货币资金、投资性房地产和长期应付款科目金额较上年末对应科目金额

的变动比例分别为-8.10%、91.67%和 6.43%。 

资产项目公司名称：上海外高桥联叁经济发展有限公司  

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 货币资金 16,549,306.32 19,089,333.47 -13.31 

2 投资性房地产 259,000,000.00 142,543,871.54 81.70 

主要负债科目  

1 长期应付款 157,155,855.01 153,053,594.60 2.68 

2 递延所得税负债 29,114,032.12 - - 

注：报告期末，项目公司货币资金、投资性房地产和长期应付款科目金额较上年末对应科目金额

的变动比例分别为-13.31%、81.70%和 2.68%。 

资产项目公司名称：上海外高桥联肆经济发展有限公司  

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 货币资金 21,013,549.73 33,981,442.32 -38.16 

2 投资性房地产 247,000,000.00 137,529,148.80 79.60 

主要负债科目  

1 长期应付款 152,470,505.43 146,654,136.25 3.97 

2 递延所得税负债 27,367,712.80 - - 

注：1.报告期末，项目公司货币资金、投资性房地产和长期应付款科目金额较上年末对应科目金

额的变动比例分别为-38.16%、79.60%和 3.97%。 

  2.货币资金报告期末金额较上年末金额减少 12,967,892.59 元，降幅为 38.16%，主要系公司

到期归还租户租赁押金及支付债权利息费用所致。 

4.2.3 重要资产项目公司的营业收入分析 
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资产项目公司名称：上海外高桥联壹经济发展有限公司  

序号  构成  

本期  
2025年 7月 1日至 2025年 9月 30日  

金额（元）  
占该项目总收入比

例（%）  
1 租金收入 4,432,311.84 100.00  

2 其他收入  - -  

3 营业收入合计  4,432,311.84 100.00  
资产项目公司名称：上海外高桥联贰经济发展有限公司  

序号  构成  

本期  
2025年 7月 1日至 2025年 9月 30日  

金额（元）  
占该项目总收入比

例（%）  
1 租金收入 5,845,842.17 100.00  

2 其他收入  - -  

3 营业收入合计  5,845,842.17 100.00  
资产项目公司名称：上海外高桥联叁经济发展有限公司  

序号  构成  

本期  
2025年 7月 1日至 2025年 9月 30日  

金额（元）  
占该项目总收入比

例（%）  
1 租金收入 4,530,073.03 100.00  

2 其他收入  - -  

3 营业收入合计  4,530,073.03 100.00  

资产项目公司名称：上海外高桥联肆经济发展有限公司  

序号  构成  

本期  
2025年 7月 1日至 2025年 9月 30日  

金额（元）  
占该项目总收入比

例（%）  
1 租金收入 3,566,725.93 95.51  

2 其他收入  167,753.03 4.49  

3 营业收入合计  3,734,478.96 100.00  

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：上海外高桥联壹经济发展有限公司  

序号  构成  

本期  
2025年 7月 1日至 2025年 9月 30日  

金额（元）  
占该项目总成本比

例（%）  
1 运营管理费 250,885.58 3.08  

2 税金及附加 494,145.11 6.07  

3 财务费用 7,388,543.42 90.69  
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4 其他成本/费用  13,179.25 0.16  

5 营业成本/费用合计  8,146,753.36 100.00  

注：1.基础设施项目营业成本的构成项目中无折旧摊销费用，主要系基础设施项目公司对投资性

房地产采用公允价值核算，无需计提折旧摊销，下同。 

  2.其他成本/费用中包含保险费、空置房管理费（如有）等，下同。 

资产项目公司名称：上海外高桥联贰经济发展有限公司  

序号  构成  

本期  
2025年 7月 1日至 2025年 9月 30日  

金额（元）  
占该项目总成本比

例（%）  
1 运营管理费 330,896.73 3.38  

2 税金及附加 481,657.26 4.92  

3 财务费用 8,965,710.63 91.55  

4 其他成本/费用  14,568.40 0.15  

5 营业成本/费用合计  9,792,833.02 100.00  
资产项目公司名称：上海外高桥联叁经济发展有限公司  

序号  构成  

本期  
2025年 7月 1日至 2025年 9月 30日  

金额（元）  
占该项目总成本比

例（%）  
1 运营管理费 256,419.23 2.73  

2 税金及附加 534,257.97 5.69  

3 财务费用 8,573,622.06 91.38  

4 其他成本/费用  18,209.91 0.19  

5 营业成本/费用合计  9,382,509.17 100.00  
资产项目公司名称：上海外高桥联肆经济发展有限公司  

序号  构成  

本期  
2025年 7月 1日至 2025年 9月 30日  

金额（元）  
占该项目总成本比

例（%）  
1 运营管理费 201,890.15 2.24  

2 税金及附加 492,142.53 5.45  

3 财务费用 8,289,834.41 91.78  

4 其他成本/费用  48,326.35 0.54  

5 营业成本/费用合计  9,032,193.44 100.00  

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：上海外高桥联壹经济发展有限公司  
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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  
2025年 7月 1日

至 2025 年 9月

30日  

指标数值  

1 毛利率 
（营业收入-营业成本）/营

业收入*100% 
% 94.04 

2 
息税折旧摊销前

净利率 
基础设施项目息税折旧摊销

前净利润/营业收入*100% 
% 82.99 

资产项目公司名称：上海外高桥联贰经济发展有限公司  

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 7月 1日

至 2025 年 9月

30日  

指标数值  

1 毛利率 
（营业收入-营业成本）/营

业收入*100% 
% 94.09 

2 
息税折旧摊销前

净利率 
基础设施项目息税折旧摊销

前净利润/营业收入*100% 
% 85.92 

资产项目公司名称：上海外高桥联叁经济发展有限公司  

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 7月 1日

至 2025 年 9月

30日  

指标数值  

1 毛利率 
（营业收入-营业成本）/营

业收入*100% 
% 93.94 

2 
息税折旧摊销前

净利率 
基础设施项目息税折旧摊销

前净利润/营业收入*100% 
% 82.21 

资产项目公司名称：上海外高桥联肆经济发展有限公司  

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 7月 1日

至 2025 年 9月

30日  

指标数值  

1 毛利率 
（营业收入-营业成本）/营

业收入*100% 
% 93.30 

2 
息税折旧摊销前

净利率 
基础设施项目息税折旧摊销

前净利润/营业收入*100% 
% 80.22 

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 
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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，基础设施

项目公司在监管银行开立监管账户，专门用于基础设施项目公司所有货币资金收支活动，包括但

不限于接收项目公司运营收入、其他合法收入（如有）及基金管理人认可的其他款项（如有）并

根据《资金监管协议》的约定对外进行支付等。 

  报告期内，基础设施项目收入归集总金额及对外支出总金额分别为 26,497,907.31元和

65,275,987.95元。其中，上海外高桥联壹经济发展有限公司收入归集金额为 6,799,238.89

元，对外支出金额为 11,340,400.16元；上海外高桥联贰经济发展有限公司收入归集金额为

10,980,389.55元，对外支出金额为 15,389,676.98 元；上海外高桥联叁经济发展有限公司收入

归集金额为 4,836,085.65元，对外支出金额为 13,729,479.19元；上海外高桥联肆经济发展有

限公司收入归集金额为 3,882,193.22 元，对外支出金额为 24,816,431.62 元。本基金于 2024 年

12月 12日基金合同生效，无上年同期可比数据。 

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，租金收入占比超过 10%的客户及其关联方包括中外运普菲斯物流（上海）有限公

司（以下简称“中外运普菲斯”）、罗集帝物流（上海）有限公司（以下简称“罗集帝上

海”）、上海外高桥医药分销中心有限公司（以下简称“外医销中心”）、上海畅联国际物流股

份有限公司（以下简称“畅联股份”）及其子公司上海畅链进出口有限公司（以下简称“畅链公

司”）、租户 A和租户 B。截至报告期末，上述租户租赁面积合计为 121,420.26平方米，占期

末可供出租面积的比例为 81.50%。近期进出口环境和行业变化等多重因素导致租户日常经营受

到一定影响，租户正积极调整经营策略应对变化。 

  中外运普菲斯专门从事冷链清关、仓储、物流以及供应链金融等全供应链服务，截至报告期

末，其租赁面积为 18,133.38 平方米，占基础设施项目整体可租赁面积的 12.17%，租金单价水

平处于对应地区市场租金水平合理范围内。 

  罗集帝上海主要从事国际物流和供应链服务等业务，截至报告期末，其租赁面积为

20,453.04平方米, 占基础设施项目整体可租赁面积的 13.73%，租金单价处于对应地区市场租金

水平合理范围内。 

  外医销中心主要从事药品、医疗器械的批发零售等业务，截至报告期末，其租赁面积为

18,448.32平方米,占基础设施项目整体可租赁面积的 12.38%，租金单价水平处于对应地区市场

租金水平合理范围内。 

  畅联股份主要从事医疗器械第三方物流储运、仓储、分拨、配送业务及仓库管理、普通货

运、国际和国内货物运输代理、从事货物及技术的进出口业务、食品流通、医疗器械经营等业
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务，子公司畅链公司主要业务为物流与贸易。截至报告期末，合计租赁面积为 22,409.22平方

米，占基础设施项目整体可租赁面积的 15.04%，租金单价水平处于对应地区市场租金水平合理

范围内。 

  租户 A主要从事第三方物流相关服务，截至报告期末，其租赁面积为 23,228.66 平方米，占

基础设施项目整体可租赁面积的 15.59%，租金单价水平处于对应地区市场租金水平合理范围

内。 

  租户 B主要从事第三方物流相关服务，截至报告期末，其租赁面积为 18,747.64 平方米，占

基础设施项目整体可租赁面积的 12.58%，租金单价水平处于对应地区市场租金水平合理范围

内。 

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

售金融资产  
- - 

3  货币资金和结算备付金合计  2,134,980.59 100.00 
4 其他资产  - - 
5 合计  2,134,980.59 100.00 

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  

原始权益人上海外高桥集团股份有限公司承诺以项目资本金等方式将基础设施项目所收取的
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净回收资金主要用于在建项目、前期工作成熟的新项目（含新建项目、改扩建项目）；其中，不

超过 30%的净回收资金可用于盘活存量资产项目，不超过 10%的净回收资金可用于已上市基础设

施项目的小股东退出或补充原始权益人流动资金等；确保新项目符合国家重大战略、发展规划、

产业政策等要求。 

  原始权益人净回收资金金额为 711,331,091.94元。截至 2025年 9月 30日，已使用净回收

资金 173,821,506.86 元，占全部净回收资金比例为 24.44%，其中用于补充流动资金的金额为

71,133,109.19元，占全部净回收资金比例为 10.00%，用于新项目投资建设的金额为

102,688,397.67 元，占全部净回收资金比例为 14.44%。 

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  537,509,585.08 
报告期末净回收资金使用率（%）  24.44  

6.3 剩余净回收资金后续使用计划  

针对剩余净回收资金，原始权益人将根据项目进度和监管要求完成使用，后续拟用于 22-

23#厂房更新项目、24#仓库更新项目、H1地块工业厂房项目、H3地块工业厂房项目的投资。 

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  

原始权益人控股股东上海外高桥资产管理有限公司承诺不以任何方式挪用原始权益人通过本

次交易获得的回收资金，严格监督原始权益人遵照相关规定使用回收资金，确保不会流入商品住

宅或非消费基础设施的商业地产开发领域。 

  原始权益人已建立回收资金管理制度。报告期内原始权益人及控股股东严格遵守相关回收资

金管理制度及监管要求，并严格履行承诺。 

§7 基础设施基金主要负责人员情况  

姓名  职务  
任职期限  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  
任职日期  离任日期  

刘得民 
本基金的

基金经理 
2024年 12

月 12日 
- 6年 

除管理本基金外，

曾参与如下项目的

投资管理工作，包

括基础设施收费资

产支持专项计划、

产业园区基础设施

公募 REITs项目和

消费基础设施公募

REITs项目等。 

硕士研究生，

6年基础设施

项目投资管理

经验。曾任开

源证券股份有

限公司项目经

理、平安证券

股份有限公司

高级产品经
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理。2023年 7

月加入华安基

金，2024年

12月起，担

任华安外高桥

仓储物流封闭

式基础设施证

券投资基金的

基金经理。 

朱蓓 
本基金的

基金经理 
2024年 12

月 12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

括电力企业股权收

购项目中财务管理

工作、电力企业新

设项目中财务运营

管理工作、科技创

新园项目遴选中财

务相关工作等。 

硕士研究生，

ACCA，11年

基础设施项目

运营及投资管

理经验。曾任

华润电力（江

苏）投资有限

公司财务部负

责人；华润电

力（江苏）有

限公司财务部

高级财务经

理；上海川陀

投资管理有限

公司项目投资

运营负责人。

2020年 10月

加入华安基金

管理有限公

司，2021年 6

月至 2024年

10月，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。2024年

12月起，担

任华安外高桥

仓储物流封闭

式基础设施证

券投资基金的

基金经理。 

侯程 
本基金的

基金经理 
2024年 12

月 12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

硕士研究生，

7年基础设施

项目运营管理
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括租赁住房项目运

营管理、市政建设

项目运营管理、环

保及发电项目运营

管理等。 

经验。曾任上

海浦东发展

（集团）有限

公司投资金融

部经理助理。

2023年 6月

加入华安基

金，2024年

12月起，担

任华安外高桥

仓储物流封闭

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 基金份额变动情况  

单位：份  

报告期期初基金份额总额  400,000,000.00 
报告期期间基金份额变动情况  - 
报告期期末基金份额总额  400,000,000.00  

§9 基金管理人运用固有资金投资本基金情况  

无。  

§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、《华安外高桥仓储物流封闭式基础设施证券投资基金基金合同》 

  2、《华安外高桥仓储物流封闭式基础设施证券投资基金招募说明书》 

  3、《华安外高桥仓储物流封闭式基础设施证券投资基金托管协议》 

11.2 存放地点  
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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。 

11.3 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 

2025年 10 月 28 日 
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