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  （SMGQ1101）2014年4季度产品运行情况报告

本产品通过北京国际信托有限公司发行的信托计划所投资的银海（天津）股权投资基金，基金通过上海浦发大厦置业有限公司（简称“浦发置业”）间接持有上海浦发大厦（简称“浦发大厦”或“大厦”）部分物业产权。浦发大厦位于上海市浦东新区浦东南路588号，处于上海浦东小陆家嘴区域，地理位置优越，该项目占据陆家嘴金融贸易区的核心位置，是区域地标性建筑之一。

2014年,上海内资金融与专业服务类企业共同推动核心商务区市场的租赁需求。上海地区优质写字楼主要分布在浦西和浦东核心商务区，其中浦西包括黄埔、静安、长宁、徐汇和卢湾区域，浦东则主要是陆家嘴区域和竹园区域。根据上海高力国际的研究报告数据显示，2014年第四季度，核心商务区甲级写字楼市场整体需求继续增长，平均空置率在区内无新增供应的背景下环比下降2.2%，达到5.6%，为市场六年以来最低点。整体平均净有效租金在季内温和上升。截至季末，上海核心商务区甲级写字楼市场平均净有效租金环比上升0.9﹪、同比上升4.3﹪，至人民币9.30元/日/m2。

2014年四季度,浦发大厦外部租户占比67.2%，较一季度上升8.1%； 海航集团内部租户占比32.8%，相应地较一季度下降8.1%。浦发大厦通过调整内部租户和外部租户的户数占比和租赁面积比例，优化大厦整体租户结构，及增加外部租户的租赁面积并适时以略高于周边同类写字楼的报价提升租金价格，稳步提升大厦的整体收入水平。2014年,浦发大厦以“提升品质、提高收入、调整租户结构”为工作指导思想，在稳定高出租率的基础上, 从各方面提升浦发大厦物业管理和盈利水平，顺利完成了年初制定的各项生产经营任务，为2015年的发展打下了坚实的基础。                                                                                                                                                                                                                                                                                                     

感谢投资人对本产品的关注和支持，中国工商银行作为                     产品管理人，将在本理财产品存续期间，严格按照产品说明书中的约定履行相应职责。

