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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。

基金托管人交通银行股份有限公司根据本基金合同约定，于2026年10月26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，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07月01日起至2026年09月30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 中信建投沈阳国际软件园封闭式基础设施证券投资基金

基金简称 中信建投沈阳国际软件园 REIT

场内简称 沈软 REIT（扩位简称：中信建投沈阳国际软件园 REIT）

基金代码 508029

交易代码 508029

基金运作方式 契约型封闭式

基金合同生效日 2025 年 10 月 20 日

基金管理人 中信建投基金管理有限公司

基金托管人 交通银行股份有限公司

报告期末基金份额总额 300,000,000.00 份

基金合同存续期 37 年

基金份额上市的证券交易所 上海证券交易所

上市日期 2025 年 11 月 06 日

投资目标

本基金主要投资于不动产资产支持证券及扩募不动产资产

支持证券，并持有其全部份额，并通过投资不动产资产支持

证券穿透取得不动产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 （一）资产支持证券投资策略。



中信建投沈阳国际软件园封闭式基础设施证券投资基金 2026 年第 3季度报告

第 2页，共 20页

1、初始投资策略；

2、扩募收购策略；

3、资产出售及处置策略；

4、融资策略；

5、运营策略；

6、权属到期后的安排。

（二）债券及货币市场工具的投资策略。

风险收益特征

本基金在存续期内主要投资于不动产资产支持证券全部份

额，以获取不动产运营收益并承担标的资产价格波动的风

险，一般情况下，其预期收益及预期风险水平低于股票型基

金，高于债券型基金和货币市场基金。

基金收益分配政策

1、在符合有关基金分红条件的前提下，每年至少收益分配

一次。基金应当将 90%以上合并后基金年度可供分配金额以

现金形式分配给投资者；若基金合同生效不满 6个月可不进

行收益分配。具体分配时间由基金管理人根据不动产项目实

际运营情况另行确定；

2、本基金收益分配方式为现金分红；

3、每一基金份额享有同等分配权；

4、法律法规或监管机构另有规定的，从其规定。

资产支持证券管理人 中信建投证券股份有限公司

运营管理机构 沈阳国际软件园产业发展有限公司

2.2 不动产项目基本情况说明

不动产项目名称：昂立信息园 A、B 座项目

项目公司名称 沈阳国际软件园启元园区发展有限公司

不动产项目业态 产业园区

不动产项目主要经营模式

不动产项目收入来源主要为租金收益（即租赁收

入），此外，还可通过提供物业服务、车位获得相

应收入。

不动产项目地理位置 辽宁省沈阳市浑南区高歌路 2 号

注：涉及昂立信息园 A 座、B座。不动产项目存在非整栋入池的情况。

不动产项目名称：软件园 D、E 区项目

项目公司名称 沈阳国际软件园亨达园区发展有限公司

不动产项目业态 产业园区

不动产项目主要经营模式
不动产项目收入来源主要为租金收益（即租赁收

入），此外，还可通过提供物业服务获得相应收入。

不动产项目地理位置 辽宁省沈阳市浑南区上深沟村 863 号和 861 号

注：涉及 D06、D09 及 E03 楼宇。不动产项目存在非整栋入池的情况。

不动产项目名称：软件园 B、F 区项目

项目公司名称 沈阳国际软件园永利园区发展有限公司
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不动产项目业态 产业园区

不动产项目主要经营模式

不动产项目收入来源主要为租金收益（即租赁收

入），此外，还可通过提供物业服务、车位获得相

应收入。

不动产项目地理位置 辽宁省沈阳市浑南区上深沟村 858 号和 860 号

注：涉及 B01、B05、B06、B19、B20、F7、F8 及 F2（F2 栋根据实际经营需要，其楼栋门牌编号为

F9，实测勘察位置 F9 栋与 F2 栋为一致对应关系）楼宇。不动产项目存在非整栋入池的情况。

2.3 不动产基金扩募情况

无。

2.4 基金管理人和运营管理机构

项目 基金管理人 运营管理机构

名称 中信建投基金管理有限公司 沈阳国际软件园产业发展有限公司

信息披露事务

负责人

姓名 朱伟 吴迪

职务 督察长 董事会秘书

联系方式 010-56950806 024-89825957

注册地址
北京市怀柔区桥梓镇八龙桥

雅苑 3 号楼 1 室

辽宁省沈阳市浑南区上深沟村

860-1 号

办公地址
北京市东城区朝阳门内大街

188 号鸿安国际大厦 6、8 层

辽宁省沈阳市浑南区上深沟村

860-1 号

邮政编码 100010 110167

法定代表人 金强 赵久宏

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
交通银行股份有限

公司

中信建投证券股份有限

公司
交通银行股份有限公司

注册地址

中国（上海）自由

贸易试验区银城中

路 188 号

北京市朝阳区安立路 66

号 4 号楼

中国（上海）自由贸易试

验区银城中路 188 号

办公地址
中国（上海）长宁

区仙霞路 18 号

北京市朝阳区景辉街 16

号院 1 号楼泰康集团大

厦 10 楼

中国（上海）长宁区仙霞

路 18 号

邮政编码 200336 100026 200336

法定代表人 任德奇 刘成 任德奇

注：资产支持证券管理人办公地址于 2026 年 8 月由“北京市朝阳区景辉街 16 号院 1 号楼泰康集团

大厦 9 楼”变更为“北京市朝阳区景辉街 16 号院 1 号楼泰康集团大厦 10 楼”。

§3 主要财务指标和不动产基金运作情况
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3.1 主要财务指标

单位：人民币元

主要财务指标 报告期（2026 年 07 月 01 日-2026 年 09 月 30 日）

1.本期收入 22,499,371.51

2.本期净利润 -5,120,595.82

3.本期经营活动产生的现金流量净额 10,359,708.64

4.本期现金流分派率（%） 1.74

5.年化现金流分派率（%） 7.50

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”均指合并财务

报表层面的数据。

2、本期收入指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。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/年初至今实际天数*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 13,384,145.00 0.0446 -

本年累计 43,224,839.86 0.1441 -

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 18,359,999.49 0.0612
2026 年第一次基金收益

分配

本年累计 78,359,999.49 0.2612 含 2025 年基金收益分配

注：本报告期内，基金管理人已于 2026 年 7 月 8 日完成本基金 2026 年第一次基金收益分配分红实

施，分配金额 0.6120 元/10 份，本次实际分配金额为 18,359,999.49 元，其中分配 2025 年度剩余

未分配的可供分配金额 6,051,812.37 元，分配 2026 年第一季度可供分配金额 15,247,994.83 元中

的 12,308,187.12 元。加上 2026 年 1 月份实施的本基金 2025 年基金收益分配，本基金已将合并后

基金 2025 年年度可供分配金额（经审计）以现金形式 100%分配给投资者。

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 -5,120,595.82 -

本期折旧和摊销 21,994,883.63 -

本期利息支出 - -

本期所得税费用 -3,190,702.01 -

本期息税折旧及摊销前利润 13,683,585.80 -

调增项

1. 期初现金余额 48,830,464.03 -

调减项

1. 应收和应付项目的变动 -3,028,630.55 -

2. 本期已实际支付的本基金收益分配金额 -18,359,999.49 -

3. 上半年尚未分配的可供分配金额 -17,532,507.74 -

4. 未来合理支出相关预留 -10,208,767.05 -

本期可供分配金额 13,384,145.00 -

注：“未来合理支出相关预留”中含“资本性支出”“应付账款”等部分对应资金以及其他应支付

的经营性支出预留。

3.3.4 可供分配金额较上年同期变化超过 10%的情况说明

本基金于 2025 年 10 月 20 日基金合同生效，无上年同期可比数据。

3.3.5 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

设置未来合理支出相关预留项目为未来资本性支出（固定资产正常更新、大修、改造等）、未来

合理期间内的运营管理费用、基金管理人的管理费、托管费以及需要偿付的经营负债等预留的金额。

上述费用将按相关协议约定支付。

本基金于 2025 年 10 月 20 日基金合同生效，无上年同期数据。

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，截至本报告期末，已计提应付基金管理人管理费 1,950,660.04 元，已计提应付资产支持证

券管理人管理费 619,425.02 元，已计提应付基金托管人和资产支持证券托管人的托管费 81,277.43

元。本报告期内，基金管理人管理费为 646,832.91 元，资产支持证券管理人管理费为 161,708.23

元。计提运营管理机构运营管理费为 3,343,240.78 元。

注：上述运营管理机构运营管理费为按照《运营管理服务协议》约定计提的金额；项目公司报

表层面的运营管理费用另包含不得抵扣增值税进项税额的转入部分，故与本报告 4.2.4 所列各项目

公司运营管理费用合计存在差异。
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§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

本基金现持有并运营管理 3 个子项目，包括（1）位于沈阳国际软件园昂立信息园内的昂立信息

园 A、B 座项目（涉及昂立信息园 A座、B 座）；（2）位于沈阳国际软件园一期内的软件园 D、E 区项

目（涉及 D06、D09 及 E03 楼宇）；（3）位于沈阳国际软件园一期内的软件园 B、F 区项目（涉及 B01、

B05、B06、B19、B20、F7、F8 及 F2 楼宇）。昂立信息园 A、B座项目运营起始时间为 2004 年 7 月，

软件园 D、E 区项目运营起始时间为 2013 年 4 月，软件园 B、F 区项目运营起始时间为 2010 年 10 月，

不动产项目运营时间均已超过 3 年。不动产项目范围内国有建设用地的土地用途均为工业用地。

截至 2026 年 9 月 30 日，不动产项目建筑面积为 201,195.19 平方米（其中地上建筑面积

196,577.49 平方米；地下建筑面积 4,617.70 平方米，系入池资产软件园 B区 B01 楼宇的地下车库）。

不动产项目报告期末可供出租面积合计 196,497.44 平方米，与地上建筑面积主要差异来源于内部改

造和租赁空间重新划分。

报告期内，基金管理人及运营管理机构持续通过投放小面积产品盘活存量房源，开展存量客户

拜访推动重点客户稳租扩租，并引入跨境电商等新兴业态，促进到期房源去化；通过以上举措，报

告期内实现租赁面积净流入1,971.02平方米，报告期末1,000平方米以上租户的租赁面积环比增加，

其中 2 个新增央国企背景租户因内部审批流程较长，新增租约于 9 月起租，致使报告期内加权平均

出租率略低于报告期末时点出租率。报告期内合同租金单价为 46.41 元/平方米/月，报告期内有效

租金单价为 44.40 元/平方米/月，环比基本持平，不动产项目租金价格体系仍保持韧性。在租金收

缴方面，报告期内运营管理机构根据合同约定积极与租户沟通，报告期末租金收缴率为 85.76%，收

缴质量进一步提升。

不动产项目整体运营平稳，未发生安全生产事故，不存在未决重大诉讼或纠纷，暂无新增竞争

性项目入市。

报告期内，本基金持有的 3 个不动产项目公司营业收入合计为人民币 22,288,271.91 元，息税

折旧摊销前利润为人民币 15,607,767.69 元，符合经营预期。

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 07

月 01 日-2026 年

09 月 30 日）/报告

期末（2026 年 09

月 30 日）

同比（%）

1
报告期末可供出

租面积

报告期末可供出租

面积
平方米 196,497.44 -

2
报告期末实际出

租面积

报告期末实际出租

面积
平方米 152,958.68 -
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3 报告期末出租率

报告期末实际出租

面积/地上建筑面

积

% 77.81 -

4
报告期内加权平

均出租率

Σ（报告期内每日

出租面积×出租天

数）/（地上建筑面

积×报告期天数）

% 75.82 -

5
报告期内合同租

金单价

剔除配套后的办公

用房，统计对象为

报告期内在执租赁

合同的签约单价

（含增值税），统计

方法为面积加权平

均，不考虑免租期

的影响

元/平方米/月 46.41 -

6
报告期内有效租

金单价

剔除配套后的办公

用房，统计对象为

报告期内在执租赁

合同的租金单价

（含增值税），统计

方法为面积加权平

均，考虑免租期的

影响

元/平方米/月 44.40 -

7
报告期末剩余租

期

Σ（报告期末在执

租赁合同约定结束

日期-报告期末对

应日期+1）*报告期

末在执租赁合同租

赁面积/报告期末

实际出租面积

天 513.28 -

8
报告期末租金收

缴率

截至报告期末累计

收缴的本年租赁收

入及物业收入/本

年租赁收入及物业

收入

% 85.76 -

9 期后租金收缴率

截至报告期末累计

收缴的 T-2 年租赁

收入及物业收入

/T-2 年租赁收入及

物业收入

% 94.83 -

注：报告期内，软件园 B、F 区项目 B01 楼宇的可供出租面积以建筑面积为限进行调整。不动产项目

建筑面积与可供出租面积已基本相当，本着简明清晰的披露原则，出租率仅保留建筑面积口径进行

披露（下同）。
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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：昂立信息园 A、B 座项目

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 07

月 01 日-2026 年

09 月 30 日）/报告

期末（2026 年 09

月 30 日）

同比（%）

1
报告期末可供出

租面积

报告期末可供出租

面积
平方米 18,772.50 -

2
报告期末实际出

租面积

报告期末实际出租

面积
平方米 12,165.71 -

3 报告期末出租率

报告期末实际出租

面积/地上建筑面

积

% 65.38 -

4
报告期内加权平

均出租率

Σ（报告期内每日

出租面积×出租天

数）/（地上建筑面

积×报告期天数）

% 65.38 -

5
报告期内合同租

金单价

剔除配套后的办公

用房，统计对象为

报告期内在执租赁

合同的签约单价

（含增值税），统计

方法为面积加权平

均，不考虑免租期

的影响

元/平方米/月 43.04 -

6
报告期内有效租

金单价

剔除配套后的办公

用房，统计对象为

报告期内在执租赁

合同的租金单价

（含增值税），统计

方法为面积加权平

均，考虑免租期的

影响

元/平方米/月 41.32 -

7
报告期末剩余租

期

Σ（报告期末在执

租赁合同约定结束

日期-报告期末对

应日期+1）*报告期

末在执租赁合同租

赁面积/报告期末

实际出租面积

天 320.92 -

8 报告期末租金收 截至报告期末累计 % 76.58 -
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缴率 收缴的本年租赁收

入及物业收入/本

年租赁收入及物业

收入

9 期后租金收缴率

截至报告期末累计

收缴的 T-2 年租赁

收入及物业收入

/T-2 年租赁收入及

物业收入

% 100.00 -

不动产项目名称：软件园 D、E 区项目

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 07

月 01 日-2026 年

09 月 30 日）/报告

期末（2026 年 09

月 30 日）

同比（%）

1
报告期末可供出

租面积

报告期末可供出租

面积
平方米 57,255.23 -

2
报告期末实际出

租面积

报告期末实际出租

面积
平方米 48,887.21 -

3 报告期末出租率

报告期末实际出租

面积/地上建筑面

积

% 85.50 -

4
报告期内加权平

均出租率

Σ（报告期内每日

出租面积×出租天

数）/（地上建筑面

积×报告期天数）

% 84.92 -

5
报告期内合同租

金单价

剔除配套后的办公

用房，统计对象为

报告期内在执租赁

合同的签约单价

（含增值税），统计

方法为面积加权平

均，不考虑免租期

的影响

元/平方米/月 46.55 -

6
报告期内有效租

金单价

剔除配套后的办公

用房，统计对象为

报告期内在执租赁

合同的租金单价

（含增值税），统计

方法为面积加权平

均，考虑免租期的

影响

元/平方米/月 43.67 -
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7
报告期末剩余租

期

Σ（报告期末在执

租赁合同约定结束

日期-报告期末对

应日期+1）*报告期

末在执租赁合同租

赁面积/报告期末

实际出租面积

天 550.60 -

8
报告期末租金收

缴率

截至报告期末累计

收缴的本年租赁收

入及物业收入/本

年租赁收入及物业

收入

% 92.58 -

9 期后租金收缴率

截至报告期末累计

收缴的 T-2 年租赁

收入及物业收入

/T-2 年租赁收入及

物业收入

% 94.10 -

不动产项目名称：软件园 B、F 区项目

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 07

月 01 日-2026 年

09 月 30 日）/报告

期末（2026 年 09

月 30 日）

同比（%）

1
报告期末可供出

租面积

报告期末可供出租

面积
平方米 120,469.71 -

2
报告期末实际出

租面积

报告期末实际出租

面积
平方米 91,905.76 -

3 报告期末出租率

报告期末实际出租

面积/地上建筑面

积

% 76.09 -

4
报告期内加权平

均出租率

Σ（报告期内每日

出租面积×出租天

数）/（地上建筑面

积×报告期天数）

% 73.13 -

5
报告期内合同租

金单价

剔除配套后的办公

用房，统计对象为

报告期内在执租赁

合同的签约单价

（含增值税），统计

方法为面积加权平

均，不考虑免租期

的影响

元/平方米/月 46.82 -
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6
报告期内有效租

金单价

剔除配套后的办公

用房，统计对象为

报告期内在执租赁

合同的租金单价

（含增值税），统计

方法为面积加权平

均，考虑免租期的

影响

元/平方米/月 45.26 -

7
报告期末剩余租

期

Σ（报告期末在执

租赁合同约定结束

日期-报告期末对

应日期+1）*报告期

末在执租赁合同租

赁面积/报告期末

实际出租面积

天 518.89 -

8
报告期末租金收

缴率

截至报告期末累计

收缴的本年租赁收

入及物业收入/本

年租赁收入及物业

收入

% 83.18 -

9 期后租金收缴率

截至报告期末累计

收缴的 T-2 年租赁

收入及物业收入

/T-2 年租赁收入及

物业收入

% 94.41 -

4.1.4 其他运营情况说明

不动产项目在执行租约共涉及租户 467 家，其中昂立信息园 A、B 座项目租户合计 50 家，软件

园 D、E 区项目租户合计 179 家，软件园 B、F 区项目租户合计 239 家。

不动产项目租户行业主要包含“科学研究和技术服务业”“信息传输、软件和信息技术服务

业”“租赁和商务服务业”“建筑业”“批发和零售业”和“制造业”，其中“科学研究和技术服

务业”和“信息传输、软件和信息技术服务业”两大行业租户合计面积占比为 61.64%，租户行业情

况与沈阳国际软件园整体的产业规划相匹配，产业聚集程度较高。

按签订主体统计，本报告期内不动产项目前五大租户租金收入占全部租金收入的比例为17.96%，

具体情况如下：

租户 租金收入（万元） 占全部租金收入的比例（%）

租户 1 82.50 4.49

租户 2 82.41 4.49

租户 3 57.66 3.14

租户 4 56.66 3.09

租户 5 50.42 2.75
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合计 329.65 17.96

注：1、租户家数按照租户名称统计，同时承租多个不动产项目的租户计为 1 家。

2、租户租金收入按照租户名称统计，未将关联租户合并统计。

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

（1）经营风险

不动产项目的经营风险包括租赁的相关风险、运营支出及相关税费增长进而可能影响基金份额

持有人收益的风险、维修和改造的相关风险、其他运营相关的风险等。

（2）行业风险

产业园行业风险包括宏观经济环境变化可能导致的行业风险、城市规划及不动产项目周边产业

规划、园区政策等发生变化的风险、相关政策法规发生变化的风险、行业竞争加剧的风险等。

（3）周期性风险

证券市场受宏观经济运行的影响，而经济运行具有周期性的特点，而周期性的经济运行表现将

对证券市场的收益水平产生影响，从而对收益产生影响。

有关本基金的具体风险信息，详见本基金的招募说明书及其更新中披露的相关信息。

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 490,723,918.31 556,956,591.95 -11.89

2 总负债 824,548,199.59 848,892,578.24 -2.87

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 22,288,271.91 - -

2 营业成本/费用 25,335,171.83 - -

3 EBITDA 15,607,767.69 - -

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：沈阳国际软件园启元园区发展有限公司

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 投资性房地产 77,692,963.69 80,824,550.68 -3.87

2 货币资金 3,174,343.46 7,720,450.05 -58.88

主要负债科目

1 长期借款 63,244,072.53 65,045,497.38 -2.77

项目公司名称：沈阳国际软件园亨达园区发展有限公司

序号 构成 报告期末金额（元） 上年末金额（元）
较上年末变

动（%）
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主要资产科目

1 投资性房地产 131,669,906.56 139,900,578.82 -5.88

2 货币资金 17,818,966.98 28,416,437.14 -37.29

主要负债科目

1 长期借款 231,894,932.61 238,500,157.06 -2.77

项目公司名称：沈阳国际软件园永利园区发展有限公司

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 投资性房地产 215,003,233.87 231,328,795.21 -7.06

2 货币资金 18,445,206.39 48,022,114.86 -61.59

主要负债科目

1 长期借款 477,342,166.46 490,938,634.98 -2.77

注：本报告期末，各项目公司货币资金余额较上年末分别下降 58.88%、37.29%和 61.59%，主要系本

基金于本年度内持续实施收益分配，截至本报告期末，累计实际发放分红金额 78,359,999.49 元，

相关分红资金由各项目公司支付至专项计划所致。上述货币资金余额下降系正常收益分配安排导致，

不属于因项目经营发生重大不利变化而引致的货币资金减少情形。

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：沈阳国际软件园启元园区发展有限公司

序号 构成

本期（2026 年 07 月 01 日-2026 年 09 月 30 日） 金额

同比

（%）
金额（元） 占该项目总收入比例（％）

1 租赁收入 1,448,203.68 77.56 -

2 物业收入 341,462.32 18.29 -

3 车位收入 77,500.00 4.15 -

4 其他收入 - - -

5 营业收入合计 1,867,166.00 100.00 -

项目公司名称：沈阳国际软件园亨达园区发展有限公司

序号 构成

本期（2026 年 07 月 01 日-2026 年 09 月 30 日） 金额

同比

（%）
金额（元） 占该项目总收入比例（％）

1 租赁收入 6,045,621.76 81.09 -

2 物业收入 1,410,007.83 18.91 -

3 其他收入 - - -

4 营业收入合计 7,455,629.59 100.00 -

项目公司名称：沈阳国际软件园永利园区发展有限公司

序号 构成 本期（2026 年 07 月 01 日-2026 年 09 月 30 日） 金额
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同比

（%）
金额（元） 占该项目总收入比例（％）

1 租赁收入 10,863,200.49 83.79 -

2 物业收入 2,086,476.12 16.09 -

3 车位收入 15,799.71 0.12 -

4 其他收入 - - -

5 营业收入合计 12,965,476.32 100.00 -

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：沈阳国际软件园启元园区发展有限公司

序号 构成

本期（2026 年 07 月 01 日-2026 年 09 月 30 日）
金额同比

（%）金额（元）
占该项目总成本比例

（％）

1 折旧及摊销 1,044,366.75 42.97 -

2 运营管理费用 293,057.19 12.06 -

3 财务费用 754,401.95 31.04 -

4 税金及附加 304,909.96 12.54 -

5 其他成本/费用 33,929.34 1.40 -

6 营业成本/费用合计 2,430,665.19 100.00 -

项目公司名称：沈阳国际软件园亨达园区发展有限公司

序号 构成

本期（2026 年 07 月 01 日-2026 年 09 月 30 日）
金额同比

（%）金额（元）
占该项目总成本比例

（％）

1 折旧及摊销 2,744,061.84 35.69 -

2 运营管理费用 1,163,912.77 15.14 -

3 财务费用 2,765,435.03 35.97 -

4 税金及附加 919,465.11 11.96 -

5 其他成本/费用 95,568.81 1.24 -

6 营业成本/费用合计 7,688,443.56 100.00 -

项目公司名称：沈阳国际软件园永利园区发展有限公司

序号 构成

本期（2026 年 07 月 01 日-2026 年 09 月 30 日）
金额同比

（%）金额（元）
占该项目总成本比例

（％）

1 折旧及摊销 5,446,998.15 35.80 -

2 运营管理费用 1,997,938.53 13.13 -

3 财务费用 5,695,077.68 37.43 -

4 税金及附加 1,915,413.32 12.59 -

5 其他成本/费用 160,635.40 1.06 -

6 营业成本/费用合计 15,216,063.08 100.00 -



中信建投沈阳国际软件园封闭式基础设施证券投资基金 2026 年第 3季度报告

第 15页，共 20页

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：沈阳国际软件园启元园区发展有限公司

序号 指标名称
指标含义说明及计算

公式
指标单位

本期（2026 年 07 月 01 日-2026

年 09 月 30 日）

指标数值

1 毛利率
（营业收入-营业成

本）/营业收入
% 28.4

2
息税折旧摊销

前利润率

（净利润+折旧摊销+

利息支出+所得税费

用）/营业收入

% 67.34

项目公司名称：沈阳国际软件园亨达园区发展有限公司

序号 指标名称
指标含义说明及计算

公式
指标单位

本期（2026 年 07 月 01 日-2026

年 09 月 30 日）

指标数值

1 毛利率
（营业收入-营业成

本）/营业收入
% 47.08

2
息税折旧摊销

前利润率

（净利润+折旧摊销+

利息支出+所得税费

用）/营业收入

% 72.75

项目公司名称：沈阳国际软件园永利园区发展有限公司

序号 指标名称
指标含义说明及计算

公式
指标单位

本期（2026 年 07 月 01 日-2026

年 09 月 30 日）

指标数值

1 毛利率
（营业收入-营业成

本）/营业收入
% 42.19

2
息税折旧摊销

前利润率

（净利润+折旧摊销+

利息支出+所得税费

用）/营业收入

% 68.85

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

不动产项目公司于交通银行股份有限公司辽宁省分行开立了监管账户，不动产项目相关收入归

集至监管账户并受到监管行监管。账户按照《项目公司账户监管协议》的约定进行管理，执行资金

收支。

本报告期初项目货币资金余额 48,830,464.03 元，项目公司期初货币资金余额为 28,324,422.79

元。报告期内，项目现金流入总金额为 20,686,351.22 元，其中项目公司销售商品/提供劳务收到的

现金合计 19,349,034.65 元；项目现金流出总金额为 28,686,642.23 元，其中项目公司支付税金

4,170,445.30 元。截至 2026 年 9 月 30 日，项目期末货币资金余额为 40,830,173.02 元,项目公司
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期末货币资金余额为 39,438,516.83 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

本报告期内，沈阳国际软件园永利园区发展有限公司（以下简称“永利公司”）收到国家税务

总局沈阳市税务局第二稽查局的税务稽查通知，稽查所属期为 2023 年 1 月 1 日至 2025 年 12 月 31

日。根据本次税务稽查结果，永利公司需补缴税款及滞纳金合计 105,392.33 元，其中税款 79,650.16

元、滞纳金 25,742.17 元。依据原始权益人在本基金发行前作出的相关承诺，基金成立前产生的监

管机构要求的罚款或其他税收补足义务由原始权益人承担。因此，以 2025 年 10 月 20 日为划分时点，

2023 年 1 月 1日至 2025 年 10 月 20 日期间对应金额合计 108,928.00 元（包含承担部分滞纳金对项

目公司当期所得税影响金额 6,356.08 元），由原始权益人承担；其余金额合计 2,820.41 元，由项目

公司永利公司承担。

本报告期内，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 945,656.32 100.00

4 其他资产 - -

5 合计 945,656.32 100.00

注：上表中数据均为基金单体层面数据。

5.2 其他投资情况说明

本不动产基金投资的前十名证券的发行主体本期未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
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6.1 原始权益人回收资金使用有关情况说明

为进一步落实《关于全面推动基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）项目常态化发行的通

知》（发改投资〔2024〕1014 号）的要求，提升净回收资金使用进度及效果，原始权益人在履行了

内部有关程序后，变更净回收资金使用比例及投向，并已向国家发展和改革委员会等监管部门完成

了报备，说明了具体情况。基金管理人于 2025 年 11 月 7 日披露《中信建投沈阳国际软件园封闭式

基础设施证券投资基金关于原始权益人变更回收资金使用比例及投向的公告》。

原始权益人净回收资金金额为 6,098.54 万元。截至报告期末，原始权益人累计已使用回收资金

数额合计 6,098.54 万元，其中已使用资金用于沈阳数字经济产业园、沈阳智能制造产业园项目和补

充流动资金分别为 2,500.00 万元、2,683.76 万元和 914.78 万元，净回收资金使用率 100%。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，回收资金使用符合相关监管规定。

§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

兰皓云
本基金的基

金经理
2025-10-20 - 13 年

曾任天治北

部资产管理

有限公司、中

信建投利信

资本管理（北

京）有限公司

（曾用名：元

达信资本管

理（北京）有

限公司）高级

经理，并负责

不动产类项

目产品的承

揽承做、设立

及存续期管

理工作（涵盖

不动产类

REITs、不动

产 ABS、不动

产类ABS等业

务）。2023 年

1 月加入中信

建投基金管

理有限公司。

中国籍，重庆

理工大学会

计学硕士。曾

任北京北机

机电工业有

限公司法务

专员、天治北

部资产管理

有限公司高

级项目经理、

中信建投利

信资本管理

（北京）有限

公司（曾用

名：元达信资

本管理（北

京）有限公

司）高级项目

经理。2023

年1月加入中

信建投基金

管理有限公

司，现任本公

司公募 REITs
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2025 年 10 月

20 日至今，担

任中信建投

沈阳国际软

件园封闭式

基础设施证

券投资基金

基金经理。

部投资管理

基金经理，具

有5年以上不

动产投资管

理经验。

连煦
本基金的基

金经理
2025-10-20 - 13 年

曾参与华夏

幸福创新中

心、大厂影视

产业园、香河

机器人产业

园及霸州都

市食品产业

园等项目的

投资开发与

资产运营管

理工作。2023

年9月加入中

信建投基金

管理有限公

司公募 REITs

部。2025 年

10 月 20 日至

今，担任中信

建投沈阳国

际软件园封

闭式基础设

施证券投资

基金基金经

理；2026 年 7

月24日至今，

担任中信建

投首农食品

集团封闭式

商业不动产

证券投资基

金基金经理。

中国籍，浙江

大学工学硕

士。曾任华夏

幸福基业股

份有限公司

京南区域事

业部区域管

理部总经理、

产城策略中

心专业总监。

2023 年 9 月

加入中信建

投基金管理

有限公司，现

任本公司公

募REITs部运

营管理基金

经理，具有 5

年以上不动

产运营管理

经验。

李善涛
本基金的基

金经理
2025-10-20 - 10 年

曾参与杭州

大悦城开业

筹备、烟台大

悦城运营提

升、三亚滨海

中国籍，北京

大学工程硕

士。曾任大悦

城商业管理

（北京）有限
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世界商业项

目改造、张家

港览秀城定

位、南京览秀

城改造换标

及后评估等

多个项目运

营管理工作。

2023 年 9 月

加入中信建

投基金管理

有限公司公

募 REITs 部。

2025 年 10 月

20 日至今，担

任中信建投

沈阳国际软

件园封闭式

基础设施证

券投资基金

基金经理。

公司招商主

管、北京凯晨

置业有限公

司运营经理。

2023 年 9 月

加入中信建

投基金管理

有限公司，现

任本公司公

募REITs部运

营管理基金

经理，具有 5

年以上不动

产运营管理

经验。

注：1、基金经理任职日期、离任日期根据基金管理人对外披露的任免日期填写。首任基金经理，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管理起始日期起计算。

§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 300,000,000.00

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 300,000,000.00

§9 基金管理人运用固有资金投资本不动产基金情况

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。

§10 影响投资者决策的其他重要信息
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基金管理人于 2026 年 7 月 29 日披露《中信建投沈阳国际软件园封闭式基础设施投资基金关于

举办 2026 年第一次投资者开放日活动的公告》；

基金管理人于 2026 年 8 月 8 日披露《中信建投沈阳国际软件园封闭式基础设施证券投资基金交

易情况提示公告》；

基金管理人于 2026 年 8 月 12 日披露《中信建投沈阳国际软件园封闭式基础设施证券投资基金

关于原始权益人同一控制下的关联方计划增持基金份额的公告》；

基金管理人于 2026 年 8 月 31 日披露《中信建投基金管理有限公司旗下部分基金 2026 年中期报

告提示性公告》《中信建投沈阳国际软件园封闭式基础设施证券投资基金 2026 年中期报告》；

基金管理人于 2026 年 9 月 16 日披露《中信建投沈阳国际软件园封闭式基础设施证券投资基金

关于召开 2026 年中期业绩说明会的公告》。

§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、《中信建投沈阳国际软件园封闭式基础设施证券投资基金基金合同》；

3、《中信建投沈阳国际软件园封闭式基础设施证券投资基金托管协议》；

4、法律意见书；

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、中国证监会要求的其他文件。

11.2 存放地点

基金管理人及基金托管人住所。

11.3 查阅方式

投资者可在营业时间免费查阅，也可在支付工本费后在合理时间内取得复制件或复印件。

中信建投基金管理有限公司

2026 年 10 月 27 日
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