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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 2023 年 01 月 19 日复核了本报告

中的财务指标、净值表现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，投资者在作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 2022 年 10 月 01 日起至 2022 年 12 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 红土创新深圳人才安居保障性租赁住房封闭式基础设施证券

投资基金

基金简称 红土深圳安居 REIT

场内简称 红土创新深圳安居 REIT

基金主代码 180501

交易代码 180501

基金运作方式 契约型封闭式

基金合同生效日 2022 年 8 月 22 日

基金管理人 红土创新基金管理有限公司

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 500,000,000.00 份

基金合同存续期 本基金存续期限为自基金合同生效之日起至 2088 年 6 月 25

日。但可根据《基金合同》约定的条件或方式提前终止或续

期。

基金份额上市的证券交易所 深圳证券交易所

上市日期 2022 年 8 月 31 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；本基金通过基础设施资产支持专项计划持有基础设施项

目公司全部股权及间接持有由项目公司直接持有的基础设施

资产，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。基金管理人主动运营管理基础设施项目，以

获取基础设施项目运营收入等稳定现金流及基础设施项目增
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值为主要目的。

投资策略 （一）基础设施项目投资策略

1、专项计划投资策略

专项计划投资的基础设施项目包括：安居百泉阁项目、安居

锦园项目、保利香槟苑项目、凤凰公馆项目及因本基金扩募

或其他原因所持有的其他符合《基础设施基金指引》和中国

证监会其他规定的基础设施项目；

在满足相关法律法规及政策规定并经基金份额持有人大会有

效决议的前提下，项目公司股东可以对外申请并购贷款收购

基础设施项目或对外申请经营性贷款。针对并购贷款和经营

性贷款，可以以项目公司自有资产为债权人设定抵押、质押

等担保。

2、基础设施项目的购入与出售投资策略

本基金将审慎论证宏观经济因素、深圳市发展情况、保障性

租赁住房的行业环境及竞争格局情况、以及其他可比投资资

产项目的风险和预期收益率来判断专项计划间接持有的基础

设施资产当前的投资价值以及未来的发展空间。在此基础上，

本基金将深入调研项目公司所持基础设施资产的基本面情

况，通过合适的估值方法评估其收益状况和增值潜力、预测

现金流收入的规模和建立合适的估值模型，对于已持有和拟

投资的项目进行价值评估，在此基础上判断是否购入或出售。

对拟购入的基础设施项目，基金管理人将进行全面的尽职调

查。在基金管理人认为必要的情况下，基金管理人可聘请其

他中介机构对基础设施项目的购入提供专业服务。对于拟出

售已持有的基础设施项目，基金管理人还将在评估其收益状

况和增值潜力的基础上，合理考量交易程序和交易成本，评

估基础设施项目出售的必要性和可行性，制定基础设施项目

出售方案并负责实施。

3、基础设施项目运营管理策略

本基金管理人将主动履行基础设施项目运营管理职责，并有

权聘请具备丰富保障性租赁住房基础设施运营管理经验的运

营管理机构根据基金合同、《运营管理服务协议》的约定承担

基础设施项目运营管理职责，通过主动管理，积极提升基础

设施项目的运营业绩表现。本基金关于基础设施项目的具体

运营管理安排详见招募说明书第十八部分“基础设施项目运

营管理安排”。

4、基础设施项目的更新改造策略

基金管理人聘请运营管理机构根据基础设施项目的特性制定

和实施基础设施项目的更新计划，确保基础设施项目处于良

好可使用状态。对于可显著提升基础设施项目使用效益，提

升基础设施项目收益的改造事宜，基金管理人将综合考虑投

入产出比，审慎决策。在基金管理人认为必要的情况下，基

金管理人亦可聘请其他中介机构对基础设施项目的更新改造

提供专业服务。



红土创新深圳人才安居保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 2022 年第 4季度报告

第 4页 共 21页

（二）基金扩募收购策略

本基金存续期内，本基金将寻求并购符合本基金投资范围和

投资策略的其他优质保障性租赁住房类型的基础设施资产，

并根据实际情况选择通过基金扩募资金投资于新的资产支持

证券或继续认购原有资产支持证券扩募后份额的方式实现资

产收购，以扩大本基金的基础资产规模、分散化基础资产的

经营风险、提高基金的资产投资和运营收益。

本基金存续期间扩募的，基金管理人应当按照《公募基金运

作办法》第四十条以及基金合同相关规定履行变更注册等程

序，并在履行变更注册程序后，提交基金份额持有人大会投

票表决。在变更注册程序履行完毕并取得基金份额持有人大

会表决通过后，基金管理人根据中国证监会、证券交易所等

相关要求履行适当程序启动扩募发售工作。在基金管理人认

为必要的情况下，基金管理人可聘请其他中介机构对基金的

扩募提供专业服务。

（三）基金投资策略

1、固定收益资产投资策略

在本基金存续期间，本基金投资专项计划以外的剩余资产，

应当投资于利率债、 AAA 级信用债，或货币市场工具。

在不影响基金当期收益分配的前提下，本基金将采用持有到

期策略构建投资组合，以获取相对确定的目标收益。本基金

将对利率债、AAA 级信用债或货币市场工具的持有期收益进

行比较，确定优先配置的资产类别，并结合各类利率债、 AAA

级信用债或货币市场工具的市场容量，确定配置比例。本基

金将对整体利率债、AAA 级信用债或货币市场工具的资产投

资组合久期做严格管理和匹配，完全配合基金合同期限内的

允许范围。

2、基金的融资策略

基金管理人将审慎判断基础设施基金的总体资金需求，通过

基金扩募和对外借款等各种融资方式、融资条件、融资成本

和融资风险的比较，综合考虑适用性、安全性、收益性和可

得性，合理选择融资方式，使得基金整体杠杆水平符合本基

金及监管上限要求，并使得基金设施基金的融资金额、融资

期限和融资成本处于适当水平，最大限度降低利率及再融资

风险。

3、其他事项

如法律法规或监管机构以后允许基金投资其他品种，基金管

理人在履行法律法规或监管机构认可的适当程序后，可以将

其纳入投资范围。

业绩比较基准 无。

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，

本基金与股票型基金、混合型基金和债券型基金等有不同的

风险收益特征，本基金的预期风险和收益高于债券型基金和
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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%以上的

合并后年度可供分配金额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。

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。

资产支持证券管理人 深创投红土资产管理（深圳）有限公司

外部管理机构 深圳市房屋租赁运营管理有限公司

2.2 基础设施项目基本情况说明

基础设施项目名称：安居百泉阁项目

基础设施项目公司名称 深圳市安居百泉阁管理有限公司

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 提供住房租赁服务

基础设施项目地理位置 深圳市福田区安托山片区，地处侨香三道与安托

山六路交汇处

基础设施项目名称：安居锦园项目

基础设施项目公司名称 深圳市安居锦园管理有限公司

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 提供住房租赁服务

基础设施项目地理位置 深圳市罗湖区笋岗片区，地处田西路与宝田路交

汇处以东

基础设施项目名称：保利香槟苑项目

基础设施项目公司名称 深圳市安居鼎吉管理有限公司

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 提供住房租赁服务

基础设施项目地理位置 深圳市大鹏新区，坐落于大鹏办事处鹏飞路南侧

基础设施项目名称：凤凰公馆项目

基础设施项目公司名称 深圳市安居鼎吉管理有限公司

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 提供住房租赁服务

基础设施项目地理位置 深圳市坪山区碧岭街道，坐落于碧沙北路以西龙

勤路以南

§3 主要财务指标和基金收益分配情况

3.1 主要财务指标

单位：人民币元

主要财务指标 报告期（2022 年 10 月 1 日-2022 年 12 月 31 日）

1.本期收入 13,854,088.55
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2.本期净利润 8,842,795.64

3.本期经营活动产生的现金流

量净额
14,493,101.85

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 13,628,738.83 0.0273 -

本年累计 22,360,925.19 0.0447 -

3.3.2 本报告期及近三年的实际分配金额

无。

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 8,842,795.64 -

本期折旧和摊销 5,374,810.22 -

本期利息支出 -

本期所得税费用 -3,147,262.87 -

本期税息折旧及摊销前利润 11,070,342.99 -

调增项

1-应收和应付项目的变动 4,883,054.10 -

调减项

1-预留资本性支出 -74,657.94 -

2-不可预见费用 -278,787.88 -

3-未来合理期间内的运营费用 -1,971,212.44 -

本期可供分配金额 13,628,738.83 -

注：未来合理的相关支出预留包括预留资本性支出、不可预见费用及未来合理期间内的运营费用。

其中，预留资本性支出主要拟用于基础设施资产的大修支出及更新改造支出。基于本基金管理人

的审慎判断，本基金对投资性房地产的重大资本性支出金额预留比例为当期含税租金收入的
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0.5%，对应本报告期内预留金额为人民币 74,657.94 元；不可预见费用主要拟用于不可预见的项

目支出，本基金自基金成立日至 2022 年 12 月 31 日止期间拟预留人民币 400,000.00 元用于

不可预见的项目支出，对应本报告期内预留金额为人民币 278,787.88 元；未来合理期间内的运营

费用包括预计于下一分红日前支付的管理人报酬、托管费、中介机构费及税费。本基金本期内未

实际使用上述未来合理的相关支出预留。

3.3.4 本期调整项与往期不一致的情况说明

无。

§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

本基金按基金合同约定在 8 月初始设立时完成了资产投资后，在本报告期内无新增投资。截

至本期末，本基金通过持有“深创投-深圳人才安居保障性租赁住房资产支持专项计划”的全部份

额而间接持有基础设施项目，且由项目公司直接持有基础设施资产。本基金持有的基础设施资产

为安居百泉阁项目、安居锦园项目、保利香槟苑项目和凤凰公馆项目 4个保障性租赁住房项目，

分别位于深圳市福田区、罗湖区、大鹏新区和坪山区，项目建筑面积合计 13.47 万平方米，共 1,830

套保障性租赁住房及其配套。

项目公司股权交割日起，基金管理人主动履行基础设施项目运营管理职责，同时，基金管理

人、计划管理人以及项目公司共同委托深圳市房屋租赁运营管理有限公司（“租赁公司”）作为运

营管理机构，为基础设施项目提供基础设施运营管理服务。基金管理人、计划管理人、项目公司

以及租赁公司已根据签订的《基础设施运营管理服务协议》，执行协议中约定的运营管理职责分工。

本基金持有的 4个基础设施项目于 2022 年四季度完成总收入 13,698,704.99 元，其中保障房

性租赁住房租金收入 13,117,072.52 元，配套商业租金收入 357,045.31 元，配套停车场租金收入

224,587.16 元。截至 2022 年 12 月 31 日，安居百泉阁项目保障性租赁住房出租率为 98.16%、配

套商业出租率为100%、配套停车场出租率为100%；安居锦园项目保障性租赁住房出租率为99.06%、

配套停车场出租率为 100%；保利香槟苑项目和凤凰公馆项目保障性租赁住房的出租率分别为

99.51%和 98.79%。4 个基础设施项目个人租户合计占比约 42.06%，用人单位合计占比约 57.94%，

租户结构稳定；本基金本期可供分配金额为 13,628,738.83 元，自 2022 年 8 月 22 日至 2022 年

12 月 31 日本年累计可供分配金额为 22,360,925.19 元，基金运营整体保持平稳。



红土创新深圳人才安居保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 2022 年第 4季度报告

第 8页 共 21页

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：序号：1 公司名称：深圳市安居百泉阁管理有限公司

序号 构成

本期

2022 年 10 月 1 日至 2022 年

12 月 31 日

上年同期

-

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 商铺收入 357,045.31 4.99 - -

2 停车场收入 129,467.89 1.81 - -

3 住宅收入 6,665,333.16 93.20 - -

4 其他收入 - - - -

5 合计 7,151,846.36 100 - -

基础设施项目公司名称：序号：2 公司名称：深圳市安居锦园管理有限公司

序号 构成

本期

2022 年 10 月 1 日至 2022 年

12 月 31 日

上年同期

-

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 停车场收入 95,119.27 2.81 - -

2 住宅收入 3,284,593.68 97.19 - -

3 其他收入 - - - -

4 合计 3,379,712.95 100 - -

基础设施项目公司名称：序号：3 公司名称：深圳市安居鼎吉管理有限公司

序号 构成

本期

2022 年 10 月 1 日至 2022 年

12 月 31 日

上年同期

-

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
保利香槟苑项目住宅收

入
666,380.37 21.04 - -

2 凤凰公馆项目住宅收入 2,500,765.31 78.96 - -

3 其他收入 - - - -

4 合计 3,167,145.68 100 - -

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：序号：1 公司名称：深圳市安居百泉阁管理有限公司



红土创新深圳人才安居保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 2022 年第 4季度报告

第 9页 共 21页

序号 构成

本期

2022 年 10 月 1 日至 2022 年

12 月 31 日

上年同期

-

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 管理费用 88,454.83 4.04 - -

2
投资性房地产折旧及摊

销
1,805,472.03 82.58 - -

3 运营管理服务费 279,276.38 12.77 - -

4 其他成本费用 13,258.92 0.61 - -

5 合计 2,186,462.16 100 - -

基础设施项目公司名称：序号：2 公司名称：深圳市安居鼎吉管理有限公司

序号 构成

本期

2022 年 10 月 1 日至 2022 年

12 月 31 日

上年同期

-

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 管理费用 93,658.05 6.13 - -

2
投资性房地产折旧及摊

销
1,226,989.97 80.33 - -

3 运营管理服务费 150,563.19 9.86 - -

4 其他成本费用 56,141.65 3.68 - -

5 合计 1,527,352.86 100 - -

基础设施项目公司名称：序号：3 公司名称：深圳市安居锦园管理有限公司

序号 构成

本期

2022 年 10 月 1 日至 2022 年

12 月 31 日

上年同期

-

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 管理费用 102,009.49 7.33 - -

2
投资性房地产折旧及摊

销
1,166,837.88 83.79 - -

3 运营管理服务费 121,079.87 8.69 - -

4 其他成本费用 2,670.83 0.19 - -

5 合计 1,392,598.07 100 - -

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：序号：1 公司名称：深圳市安居百泉阁管理有限公司
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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

2022年10月1

日至 2022 年

12 月 31 日

上年同期

-

指标数值 指标数值

1 毛利率
毛利率=毛利/营业收入

*100%
%

70.66%
-

2
息税折旧前净

利率

息税折旧前净利率=（净

利润+所得税费用+利息

费用+计入本期损益的折

旧和摊销）/营业收入

%
95.05%

-

基础设施项目公司名称：序号：2 公司名称：深圳市安居锦园管理有限公司

序号 指标名称
指标含义说明及计算公

式
指标单位

本期

2022年10月1

日至 2022 年

12 月 31 日

上年同期

-

指标数值 指标数值

1 毛利率
毛利率=毛利/营业收入

*100%
%

61.81%
-

2
息税折旧前净

利率

息税折旧前净利率=（净

利润+所得税费用+利息

费用+计入本期损益的折

旧和摊销）/营业收入

%
93.70%

-

基础设施项目公司名称：序号：3 公司名称：深圳市安居鼎吉管理有限公司

序号 指标名称
指标含义说明及计算公

式
指标单位

本期

2022年10月1

日至 2022 年

12 月 31 日

上年同期

-

指标数值 指标数值

1 毛利率
毛利率=毛利/营业收入

*100%
%

54.73%
-

2
息税折旧前净

利率

息税折旧前净利率=（净

利润+所得税费用+利息

费用+计入本期损益的折

旧和摊销）/营业收入

%
92.96%

-

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

深圳市安居百泉阁管理有限公司：经营活动产生的现金流量净额 7,085,990.28 元。经营活动

现金流入 8,276,250.73 元，其中销售商品、提供劳务收到的现金为 8,144,173.3 元。经营活动现

金流出 1,190,260.45 元，其中购买商品、接受劳务支付的现金 154,585.33 元，其中支付的各项
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税费为 670,385.56 元。

深圳市安居锦园管理有限公司：经营活动产生的现金流量净额 3,251,707.23 元。经营活动现

金流入 4,131,078.49 元，其中销售商品、提供劳务收到的现金为 3,968,195.77 元。经营活动现

金流出 879,371.26 元，其中购买商品、接受劳务支付的现金 9,453.17 元，其中支付的各项税费

为 811,431.10 元。

深圳市安居鼎吉管理有限公司：经营活动产生的现金流量净额 4,125,243.14 元。经营活动现

金流入 4,702,656.76 元，其中销售商品、提供劳务收到的现金为 4,619,809.00 元。经营活动现

金流出 577,413.62 元，其中购买商品、接受劳务支付的现金 15,245.26 元，其中支付的各项税费

为 537,400.30 元。

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

无。

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

无。

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

无。

4.5 基础设施项目投资情况

4.5.1 报告期内购入或出售基础设施项目情况

无。

4.5.2 购入或出售基础设施项目变化情况及对基金运作、收益等方面的影响分析

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）
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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 5,333,493.63

4 其他资产 -

5 合计 5,333,493.63

5.2 报告期末按债券品种分类的债券投资组合

无。

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

无。

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

序号 证券代码 证券名称 数量（份） 公允价值（元）

1 121562 22 深人才 12,420,000 1,242,000,000.00

5.5 投资组合报告附注

本基金投资的前十名证券的发行主体未出现被监管部门立案调查，或在报告编辑日前一年受

到公开谴责、处罚的情形。

本基金投资的前十名股票未超出基金合同规定的备选股票库。

5.6 其他资产构成

无。

§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

红土创新基金管理有限公司（以下简称“红土创新基金”）经中国证监会证监许可【2014】

562 号文批准设立。红土创新基金总部位于深圳，注册资本金为 4亿元人民币，是国内首家创投

系公募基金管理公司。公司股东为深圳市创新投资集团有限公司，持有股权 100%。

红土创新基金管理有限公司设置了独立的基础设施投资部以作为基础设施基金投资管理部

门，基础设施投资部具有 5 年以上基础设施项目运营或基础设施项目投资管理经验的主要负责人
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员不少于 8名，其中具备 5 年以上基础设施项目运营经验的主要负责人员不少于 5 名。

股东深创投集团在公募 REITs 领域做了长期的布局和探索，于 2017 年成立了专门从事不动产

和 REITs 基金投资的专业投资管理机构深创投不动产基金管理（深圳）有限公司，积累了丰富的

不动产投资研究、基础设施 REITs 投资管理、类 REITs 投资管理和运营经验。

6.1.2 基金经理（或基金经理小组）简介

姓名 职务

任本基金的基金经理期

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

任宁钦
本基金的

基金经理

2022 年 8

月 22 日
- 7 年

曾任深圳市核电工

程建设公司副总经

理、平安信托基建投

资部投资执行总监、

鹏华资产管理公司

总经理助理。现任红

土创新基金管理有

限公司总经理助理

兼基础设施投资部

总经理。具有 5 年以

上基础设施项目投

资管理经验。

硕士

裴颖
本基金的

基金经理

2022 年 8

月 22 日
- 7 年

曾先后任职于中国

平安保险（集团）股

份有限公司稽核监

察项目中心、长城证

券股份有限公司资

产管理部。现担任红

土创新基金管理有

限公司基础设施投

资部投资经理，具有

5年以上基础设施

项目投资管理经验。

硕士

皮姗姗
本基金的

基金经理

2022 年 8

月 22 日
- 5 年

曾先后任职于盐田

港国际资讯有限公

司财务部、深圳市坪

山人才安居有限公

司财务部。现担任红

土创新基金管理有

限公司基础设施投

资部投资经理，具有

5年以上基础设施

项目运营经验。

学士
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6.2 报告期内基金费用收取情况的说明

费用收取说明：

（一）管理费

本基金的管理费包括固定管理费和浮动管理费。

1、固定管理费

（1）基金管理人的管理费

固定管理费按最新一期年度报告披露的基金净值的 0.1%及按每季度基础设施项目运营收入

的 4%分别计提，当年度固定管理费总额为按最新一期年度报告披露的基金净值计提的固定管理费

总额与按每季度基础设施项目运营收入计提的固定管理费总额相加之和。具体计算方法如下：

按最新一期年度报告披露的基金净值计提的固定管理费

H = E ×0.1%÷当年天数

H为每日以基金净值为基数应计提的固定管理费

E为计提日所在年度的上一自然年度基金年度报告披露的基金净值（若涉及基金扩募导致基

金规模变化时，需按照实际规模变化情况对基金净值进行调整，分段计算），特别地，就基金成

立当年，E为基金成立时的募集规模

当年度的按最新一期年度报告披露的基金净值计提的固定管理费总额为该年度每日应计提的

固定管理费相加的总和。

报告期内发生应支付基金管理人的管理费 313,052.08 元，截至报告期末未支付。

（2）计划管理人的管理费

计划管理人的管理费按最近一期基础设施基金年度报告披露的基础设施基金净值的 0.1%按

日计提，具体计算方法如下：

H = E ×0.1%÷当年天数

H为每日应计提的计划管理人的管理费

E为计提日所在年度的上一自然年度基础设施基金年度报告披露的基础设施基金净值（若涉

及基础设施基金扩募导致基础设施基金规模变化时，需按照实际规模变化情况对基础设施基金净

值进行调整，分段计算），特别地，就专项计划设立当年，E为基础设施基金设立时的募集规模

报告期内发生应支付资产支持计划管理人的管理费 313,052.08 元，截至报告期末未支付。

（3）按每季度基础设施项目运营收入计提的固定管理费

Z=Q×4%

Z 为每季度以基础设施项目运营收入为基数计提的固定管理费
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Q 为计提日所对应季度的经基金管理人与计划管理人确认的基础设施项目运营收入

就每年第一至三季度而言，每个自然季度后的第 10 个工作日前，运营管理机构与项目公司核

对上一季度的基础设施项目运营收入，由项目公司在每个自然季度结束后的第 20 个工作日前向运

营管理机构支付当季度固定管理费；就每年第四季度而言，项目公司于其年度财务审计报告正式

出具后第 10 个工作日前，按照财务审计报告审定金额向运营管理机构支付第四季度固定管理费，

第一至三季度经审计确认的固定管理费与此前项目公司已支付金额如有出入，则按多退少补原则

与第四季度固定管理费同时结算。

当年度的按每季度基础设施项目运营收入计提的固定管理费总额为该年度每季度应计提的固

定管理费相加的总和。

2、浮动管理费

浮动管理费系指以每一项目公司该自然年度的基础设施项目运营收入为基数并结合该项目公

司基础设施资产运营业绩目标计算的费用。为免疑义，当“基础设施项目运营收入”按本条约定

作为浮动管理费的计算依据时，指项目公司实收到账的“因基础设施资产的运营、管理而取得的

收入”（包括但不限于：保障性租赁住房的住宅租金收入、配套商业设施租金/运营收入、配套停

车场停车费收入、广告位租金收入、临时摊位租金/运营收入；因基础设施资产的合法运营、管理

而产生的其他收入）金额，且包含项目公司因取得该等收入而依法应当缴纳的各项税费（含销项

增值税）。

浮动管理费总额为针对每一项目公司计算的浮动管理费相加之和。

其中，运营业绩目标按照如下方式确定：

（1）第一、二个自然年度的运营业绩目标确定方式

于基础设施基金设立日所在当个自然年度及下一个自然年度，该项目公司基础设施项目运营

业绩目标以本基金设立时《可供分配金额测算报告及审核报告》中记载的该自然年度（就基金设

立日所在当个自然年度而言，基金设立时《可供分配金额测算报告及审核报告》对应的测算期间

为当年度 7月 1日至 12 月 31 日）对应的预测运营收入（含税）为准。

其中，基金设立日所在自然年度剩余期限基础设施项目运营业绩目标进一步按以下规则进行

推算：

基金设立日所在自然年度剩余期限指自基金设立日起（含当日），至 2022 年 12 月 31 日止（含

当日）的期间，即“2022 年度运营期间”。

2022 年度运营期间的基础设施项目运营业绩目标以基金设立时《可供分配金额测算报告及审

核报告》所列的 2022 年 7 月 1 日（含当日）至 2022 年 12 月 31 日（含当日）期间（下称“2022
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下半年”）运营收入预测值为基准值，按以下公式计算：

就某一基础设施项目而言，

2022 年度运营期间的基础设施项目运营业绩目标=2022 下半年运营收入基准值×（2022 年度

运营期间实际天数/184 天）

上述公式，同样适用于某一基础设施项目 2022 年度运营期间的运营收入明细项目、运营支出

及其明细项目的预算金额计算。

（2）自第三个自然年度起的运营业绩目标确定方式

自第三个自然年度起，项目公司每年的运营业绩目标为以上一个自然年度 12 月 31 日为基准

日的评估报告（如果没有以该日为基准日的评估报告，则为基准日在 12 月 31 日之前且距离 12

月 31 日最近的评估报告）所记载的按照收益法进行估值时采用的当年度基础设施项目运营收入水

平（含税）。

基金管理人和计划管理人应共同确认每年的运营业绩目标具体金额。

浮动管理费计算方式如下：

浮动管理费累进计算。如任一项目公司基础设施资产年度运营收入（含税）超过该项目公司

该年度运营业绩目标，则该项目公司基础设施资产年度运营收入（含税）处于该年度运营业绩目

标的 100%-125%区间的 13%作为浮动管理费；进一步，如该项目公司基础设施资产年度运营收入（含

税）超过该年度运营业绩目标的 125%，则该项目公司基础设施资产年度运营收入（含税）处于该

年度运营业绩目标的 125%-150%区间的 25%作为浮动管理费；再进一步，如该项目公司基础设施资

产年度运营收入（含税）超过该年度运营业绩目标的 150%，则该项目公司基础设施资产年度运营

收入（含税）超过 150%部分的 45%作为浮动管理费，具体累进计算比例如下所示：

区间

项目公司基础设施资产年度运营收入（含税且以实际到账金额为准）为 A，对应年度运营业

绩目标为 X 累进计算比例

A≤X 0

100%X< A ≤125%X 13%

125%X< A ≤150%X 25%

A>150%X 45%

报告期内发生应支付运营管理机构的管理费 583,974.61 元，均为固定管理费，截至报告期末

未支付。

（二）基金托管人的托管费
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基金托管人的托管费按最新一期年度报告披露的基金净值的 0.01%（下称“基金托管费”）

计提，具体计算方法如下：

H = E ×0.01%÷当年天数

H为每日应计提的基金托管费

E为计提日所在年度的上一自然年度基金年度报告披露的基金净值（若涉及基金扩募导致基

金规模变化时，需按照实际规模变化情况对基金净值进行调整，分段计算），特别地，就基金成

立当年，E为基金成立时的募集规模

基金托管费每日计提，按年支付。基金管理人与基金托管人于最新一期年度报告出具后的 5

个工作日内核对无误后，基金托管人按照与基金管理人协商一致的方式从基金财产中一次性划扣。

报告期内发生应支付基金托管人的托管费共计 31,304.84 元，截至报告期末未支付。

6.3 管理人对报告期内本基金运作遵规守信情况的说明

在本报告期内，本基金管理人严格遵循了《中华人民共和国证券投资基金法》及其各项实施

细则、《红土创新深圳人才安居保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金基金合同》和其他

相关法律法规的规定，并本着诚实信用、勤勉尽责、取信于市场、取信于社会的原则管理和运用

基金资产，为基金持有人谋求最大利益。本报告期内，基金投资管理符合有关法规和基金合同的

规定，没有损害基金持有人利益的行为。

6.4 公平交易制度及执行情况的专项说明

根据本基金合同的要求,本基金初始设立时的基金资产在扣除必要的预留费用后应全部投资

于约定的单一基础设施资产支持专项计划。

本报告期末,本基金所募集的资金在扣除必要的预留费用后已经全部投资于“深创投-深圳人

才安居保障性租赁住房资产支持专项计划”。本基金尚未投资信用债等本基金合同允许的投资品

种。在上述投资操作中，本基金管理人严格执行了《证券投资基金管理公司公平交易制度指导意

见》和公司制定的公平交易相关制度。

6.5 管理人对报告期内基金投资和运营分析

在本报告期内，深创投-深圳人才安居保障性租赁住房资产支持专项计划根据《深创投-深圳

人才安居保障性租赁住房资产支持专项计划标准条款》正常运营。未召开基础设施资产支持证券

持有人大会，未进行临时披露。

本报告期内，安居百泉阁项目、安居锦园项目、保利香槟苑项目和凤凰公馆项目在基金管理

人和外部管理机构的主动管理下稳定运营。截至2022年12月31日，4个项目整体出租率为98.75%，
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资产运营情况良好。

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

一、宏观经济

1、经济运行明显回升

2022 年四季度，国内局部城市仍受到疫情的扰动，但总体得到稳定控制，随着中国对疫情防

控政策的逐步调整优化，整体经济形势呈现恢复的态势。面对疫情频发，深圳市的经济发展展现

出较强的韧性，2022 年前三季度，深圳地区生产总值已达 22,925.09 亿元，同比增长 3.3%；今年

1-11 月，全市社会消费品零售总额 8,841.18 亿元，同比增长 2.3%。

2、固定资产投资持续较快增长，居民消费价格保持稳定

2022 年 1-11 月，深圳市固定资产投资同比增长 7.1%。工业投资增势强劲，增长 22.5%，其

中，制造业投资增长 14.5%；房地产开发投资增长 9.4%。1-11 月，深圳市居民消费价格比上年同

期上涨 2.3%，涨幅与 1-10 月持平。其中，食品烟酒价格上涨 3.3%，衣着价格上涨 0.9%，居住价

格上涨 0.4%，生活用品及服务价格上涨 1.3%，教育文化娱乐价格上涨 2.7%，医疗保健价格持平，

其他用品及服务价格上涨 2.3%。

3、保障性租赁住房政策持续利好

2022 年 11 月，中国证监会决定在支持房地产企业股权融资方面调整优化 5项措施，提出进

一步发挥 REITs 盘活房企存量资产作用，推动保障性租赁住房 REITs 常态化发行。同月，深圳市

人民政府办公厅发布《关于加快培育和发展住房租赁市场的实施意见》，进一步完善住房租赁监

管机制，保障市场主体从事住房租赁经营的合法权益。为了规范既有非居住房屋改建保障性租赁

住房行为，切实增加保障性租赁住房供给，有效缓解新市民、青年人等群体住房困难，2022 年 12

月深圳市住房和建设局和深圳市规划和自然资源局联合印发了《关于既有非居住房屋改建保障性

租赁住房的通知（试行）》。为贯彻落实国家、省、市发展保障性租赁住房决策部署及推动完成

“十四五”保障性租赁住房建设筹集目标的需要，同月深圳市住房和建设局出台了《深圳市保障

性租赁住房项目认定办法（试行）》，明确保障性租赁住房项目申请主体资格、准入条件、认定

程序、退出机制等内容，有助于引导社会主体预期，激发社会主体参与建设运营保障性租赁住房，

切实增加保障性租赁住房供给。

二、行业走势

基础设施项目属于保障性租赁住房行业，《深圳市住房发展“十四五”规划》提出，深圳市

“十四五”期间建设筹集保障性租赁住房 40 万套，供应保障性租赁住房 20 万套。目前，深圳市

保障性租赁住房发展刚起步，社会主体参与保障性租赁住房建设运营存在困境。2022 年国家及深
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圳市频频出台针对保障性租赁住房行业的相关政策，拓宽保障性租赁住房供给方式、明确保障性

租赁住房项目申请认定资格及流程、增加对保障性租赁住房行业的金融支持，有助于引导社会主

体预期，激发社会主体参与建设运营保障性租赁住房，最终以规范和发展住房租赁市场为主要方

向，健全以市场配置为主、政府提供基本保障的住房租赁体系。

三、市场展望

从需求端来看，2023 年住房租赁需求有望恢复增长。2022 年，受新冠疫情反复、经济下行压

力加大等因素影响，人口流动受到一定限制，居民收入预期不确定性增大，住房租赁需求有所萎

缩。2023 年，随着疫情防控政策的逐步优化，社会经济的逐步复苏，人口流动性有望提升，住房

租赁需求也将逐步释放。从供给端来看，2023 年保租房的筹集规模仍将保持在较高水平。目前，

部分城市已公布 2023 年保租房筹集计划。从这些城市已公布计划来看，2023 年保租房计划筹集

规模较 2022 年预计将略有下降，但绝对值仍将保持在较高水平。从政策端来看，2022 年，以加

大保租房供给为切入点，中央及地方频繁出台制度建设、金融支持、保租房筹集等支持政策。随

着住房制度建设的持续深化，住房租赁相关政策预计将进一步完善。另一方面，"十四五"时期保

租房计划筹集规模大，围绕保租房筹集、运营的相关政策预计将持续出台，政策红利或将持续释

放。

§7 基金份额变动情况

单位：份

报告期期初基金份额总额 500,000,000.00

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 500,000,000.00

§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

单位：份

报告期期初管理人持有的本

基金份额
1,250,000.00

报告期期间买入/申购总份

额
-

报告期期间卖出总份额 -

报告期期末管理人持有的本

基金份额
1,250,000.00

报告期期末持有的本基金份 0.25
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额占基金总份额比例（%）

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

无。

§9 影响投资者决策的其他重要信息

安居集团、福田安居及罗湖安居合计总回收资金 1,262,457,062.29 元，净回收资金

692,391,212.87 元。已用于项目资本金投入 145,838,230.01 元，用于福田区华富北棚改项目和

罗湖区南湖街道船步街片区棚户区改造项目。现金管理投资 170,000,000.00 元。符合募集资金投

资项目计划。

募集资金投资项目计划表

单位：人民币亿元

项目名称
安居福厦里

A213-0386项目

福田区华富北棚

改项目

罗湖区南湖街道船步街

片区棚户区改造项目

项目总投资（亿元） 16.81 147.9 85
项目资本金（亿元） 8 29.58 17
项目资本金缺口（亿元） 3 5 4
建设主体 深圳市人才安居集团 福田安居公司 罗湖安居公司

建设内容和规模

建设内容：保障性住

房及配套设施；建设

规模：6.31万平方米

建设内容：棚改，

建设人才住房及

配套设施；建设规

模：97万平方米

建设内容：棚改，建设人

才住房及配套设施；建设

规模：41.99万平方米

（拟）开工时间 2020年10月 2021年11月 2021年12月

拟使用募集

资金规模

人才安居 1.31
福田安居 2.68
罗湖安居 1.40

募集资金投

入项目的具

体方式

人才安居 资本金

福田安居 资本金

罗湖安居 资本金

净回收资金使用情况表

单位：人民币元

项目 福田安居 罗湖安居 安居集团 合计

股权转让价款 336,842,786.36 138,805,763.21 110,981,474.24 586,630,023.81
减资款 291,550,299.71 188,422,709.01 195,854,029.76 675,827,038.48

总回收资金 628,393,086.07 327,228,472.22 306,835,504.00 1,262,457,062.29
战投认购金额 136,620,000.00 74,520,000.00 422,280,000.00 633,420,000.00
所得税 41,716,279.01 10,136,242.13 -353,270.07 51,499,251.07
印花税 168,421.39 69,402.88 55,490.74 293,315.01

净回收资金 449,888,385.67 242,502,827.20 - 692,391,212.87
已投资项目资本金 84,097,688.80 61,740,541.21 - 145,838,230.01
现金管理 - 170,000,000.00 170,000,000.00
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7天通知存款 - 120,000,000.00 - 120,000,000.00
大额存单 - 50,000,000.00 - 50,000,000.00

现金管理及活期存款

利息
- 71,609.40 1,190,545.08 1,262,154.48

注：根据《红土创新深圳人才安居保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金净回收资金监管

协议》的约定，净回收资金可用于（1）用于拟投项目的投资建设；（2）在净回收资金监管账户

内的资金未全部用于拟投项目之前，暂时闲置的资金可进行现金管理，但仅能用于投资结构性存

款、大额存单等安全性高的保本型产品。

§10 备查文件目录

10.1 备查文件目录

（1）中国证监会批准红土创新深圳人才安居保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金设

立的文件

（2）红土创新深圳人才安居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）红土创新深圳人才安居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）基金管理人业务资格批件、营业执照和公司章程

（5）报告期内红土创新深圳人才安居保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金在指定报

刊上各项公告的原稿

10.2 存放地点

基金管理人、基金托管人处

10.3 查阅方式

（1）投资者可在营业时间免费查阅，也可按工本费购买复印件

（2）投资者对本报告书如有疑问，可咨询本基金管理人红土创新基金管理有限公司，客户服

务电话：4000603333（免长途话费）

红土创新基金管理有限公司

2023 年 1 月 20 日
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