
汇添富上海地产封闭式商业不动产证券投资基金 

关于重要现金流提供方租赁合同变动的公告 
 

一、公募REITs基本信息 

公募REITs名称 汇添富上海地产封闭式商业不动产证券投资基金 

公募REITs简称 汇添富上海地产商业REIT 

公募REITs代码 508600 

公募REITs合同生效日 2026年6月2日 

基金管理人名称 汇添富基金管理股份有限公司 

基金托管人名称 上海浦东发展银行股份有限公司 

公告依据 

《中华人民共和国证券投资基金法》及配套法规、《公开

募集基础设施证券投资基金指引（试行）》《上海证券交

易所公开募集不动产投资信托基金（REITs）业务办法（试

行）》《上海证券交易所公开募集不动产投资信托基金

（REITs）规则适用指引第5号——临时报告（试行）》等

有关规定及《汇添富上海地产封闭式商业不动产证券投资

基金基金合同》《汇添富上海地产封闭式商业不动产证券

投资基金招募说明书》及其更新 

二、不动产项目基本情况 

本基金所持有的两处不动产项目为鼎保大厦项目和鼎博大厦项目，均位于上海市黄浦

区世博滨江核心稀缺板块，地理位置优越，可供出租面积分别为51,393.80平方米和59,559.40

平方米。截至2026年6月30日，鼎保大厦项目月末时点出租率为100%，鼎博大厦项目月末时

点出租率为99.33%。 

三、重要现金流提供方租赁合同调整情况 

基金管理人与运营管理机构基于储备客户的租赁诉求，同时也为进一步分散鼎博大厦

项目（以下简称“本项目”）租户集中度，优化租赁合同期限，对鼎博大厦项目8层租户进

行调整。本次调整后，不动产项目整体的出租率、租金单价及租金涨幅未发生变动，自2026

年9月30日起，鼎博大厦项目租约加权平均剩余租期预计由7.35年拉长至7.58年，其余在执行

租约租赁情况稳定且履约正常。具体情况如下： 

（一）原合同及重要现金流提供方基本情况 

上海数据集团有限公司（以下简称“上海数据集团”）及其子公司上海数据集团金融科

技有限公司、上海市联合征信有限公司系本项目重要现金流提供方，截至本公告日承租鼎博



大厦项目5-8层及地下一层B101A及B101B单元，面积合计16,351.50平方米，占鼎博大厦项目

可租赁面积的27.45%。其中，由上海数据集团承租的鼎博大厦项目8层，租赁面积为3,721.20

平方米，占鼎博大厦项目可租赁面积的6.25%，租赁期限自2024年5月1日起至2033年1月31日

止。 

（二）本次调整情况 

上海建材（集团）有限公司（以下简称“上海建材集团”）因原办公大楼拆迁，存在迫

切租赁需求，运营管理机构根据该储备租户诉求主动进行租约调整。经项目公司与上海数据

集团协商一致，双方于2026年9月23日签署鼎博大厦项目8层租赁合同之终止协议，约定于

2026年9月30日提前终止原租赁合同。 

项目公司与上海建材集团于2026年9月23日签署鼎博大厦项目8层租赁合同，面积为

3,721.20平方米，租赁期限自2026年10月1日起至2036年9月30日止，租赁面积、租金单价及

租金涨幅均与原合同保持一致，租金水平处于对应地区市场租金水平合理范围内。前述租赁

合同调整后，上海数据集团及其子公司仍为本项目重要现金流提供方，承租面积合计

12,630.30平方米，占鼎博大厦项目可租赁面积的21.20%。调整前后上海数据集团及其子公

司、上海建材集团主要租赁条款对比如下表： 

 调整前 调整后 调整后8层新租户 

承租方 上海数据集团及其子公司 上海数据集团及其子公司 上海建材（集团）有限公司 

承租方与基金关系 非关联方 非关联方 关联方 

承租面积 

5-8层及地下一层B101A及

B101B单元，合计16,351.50

平方米 

5-7层及地下一层B101A及

B101B单元，合计12,630.30平

方米 

3,721.20平方米 

承租期间 

5-6层部分自2023年2月17日

起、地下一层B101A及

B101B单元自2023年4月1日

起、7层自2023年7月1日

起、8层自2024年5月1日起

均至2033年1月31日止 

5-6层部分自2023年2月17日

起、地下一层B101A及B101B

单元自2023年4月1日起、7层

自2023年7月1日起均至2033年

1月31日止 

8层整层，自2026年10月1日起

至2036年9月30日止，共10年 

租金水平及       

调整机制 
剩余租赁面积租金水平及调整机制相关条款无变化 

起始租金水平、租金增长与原

8层合同租期内租金涨幅一致 

是否为本项目重要

现金流提供方1 
是 否 

                            
1
 根据租户租赁合同调整前后合同月租金占鼎博大厦项目合计合同月租金比例是否超过10%预计测算，实际数据以经审

计的定期报告披露为准。 



（三）主要决议程序及合理性 

上海建材集团系上海地产（集团）有限公司（间接持有本基金34%基金份额）控制的公

司，为本基金的关联方。该关联交易符合项目公司的商业利益和营业目的，已履行基金管理

人内部公募REITs投资决策委员会的审批程序，关联交易金额占基金净资产比例小于5%，无

需召开基金份额持有人大会。该交易依据市场交易规则履行，定价依据充分、价格公允、交

易条件不存在对交易之任何一方显失公平的情形。上海建材集团本次承租对应的租金收入

占鼎博大厦项目同期租金总收入比例未达到相关法规规定的重要现金流提供方认定标准，

因此上海建材集团不构成本项目重要现金流提供方。 

上海建材集团是集设计研发、生产制造、工程应用与集成服务于一体的国有大型绿色建

筑材料产业集团，以“打造中国优秀的节能环保新材料集成服务商”为战略目标，围绕“制

造＋服务”产业方向，以整体解决方案为核心，为客户提供定制化、差异化产品与服务，推

动建材产业绿色转型与优化升级。其主业涵盖先进制造、新材料、节能环保及生产性服务四

大板块，重点布局高端制造与深加工应用、工业化预制建材与绿色建材、既有建筑改造升级，

以及建材集成供应与检测认证等领域。 

四、对不动产项目运营情况、经营业绩、现金流和基金份额持有人利益的影响分析 

从租金收入的稳定性角度分析，本次新租赁合同起租日与原租赁合同退租日无缝衔接，

未产生空置期，租赁面积、租金单价及租金涨幅均与原合同保持一致，鼎博大厦项目8层的

租赁合同期限较原合同有较大延长，由此鼎博大厦项目租约加权平均剩余租期预计由7.35年

拉长至7.58年。上海数据集团及其子公司其余租约租赁情况稳定且履约正常，并无退租意向。 

本次调整有利于分散租户集中度，提高现金流分散度，进一步保障租金收入平稳。截至

本公告发布日，本基金各项业务正常开展，本次重要现金流提供方租赁合同变动对本基金不

动产项目运营情况、经营业绩、现金流和基金份额持有人权益无不利影响。 

五、已采取和拟采取的应对措施 

基金管理人、运营管理机构拟采取如下应对措施保障不动产项目平稳运营： 

1.维护存量租户：基金管理人与运营管理机构将持续关注在租租户履约情况，重点关注

重要现金流提供方的履约状态，安排专人对接、定期回访，及时掌握租户动态。此外，运营

管理机构将持续提高运营服务品质，通过举办楼宇主题活动、做优租户活动接待、快速响应

租户诉求、高效闭环维修报事等多项举措，不断优化租户体验。通过良好的运营服务增强与

租户之间的黏性，提升租户满意度，维护租户租赁的稳定性和持续性。 



2.开发增量客户：运营管理机构将持续深化与黄浦区投资促进办公室、商务委员会、发

展和改革委员会等政府部门，以及专业招商平台、行业中介、产业协会的联动合作，常态

化获取优质企业资源。同步跟进意向客户对接洽谈，建立客户储备库，精准匹配项目招商

需求，为资产稳定运营提供支撑。 

3.提升收益管理：基金管理人与运营管理机构对租金收缴进行精细化管理，建立租户信

用分级与租金逾期预警机制，优化收缴管理动作。同时挖掘项目资源，积极拓展多元化增收

途径。以现金流安全为底线，在严控风险的前提下，持续提升收益管理效率。 

以上披露内容已经本基金的运营管理机构确认。 

六、相关机构联系方式  

投资者可登录本基金管理人网站（www.99fund.com）查询相关信息或拨打客户服务电

话（400-888-9918）咨询相关事宜。 

七、其他提示  

截至目前，本基金运作正常且无应披露而未披露的重大信息，基金管理人将严格按照法

律法规及基金合同的规定进行投资运作，履行信息披露义务。本基金管理人承诺以诚实信

用、勤勉尽责的原则管理和运作基金资产，但不保证基金一定盈利，也不保证最低收益。投

资有风险，敬请投资者在投资本基金之前，仔细阅读本基金的基金合同、最新的招募说明书

和基金产品资料概要等信息披露文件，熟悉不动产基金相关规则，全面认识本基金的风险收

益特征和产品特性，充分了解相关资产的商业模式，自主判断基金的投资价值，并充分考虑

自身的风险承受能力，秉承价值投资、长期投资理念，理性判断市场，谨慎做出投资决策，

自行承担投资风险。 

特此公告。 

 

汇添富基金管理股份有限公司 

2026年9月24日 


