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华夏合肥高新创新产业园封闭式基础设施证券投资基金

基金产品资料概要更新

编制日期：2026年8月20日

送出日期：2026年8月21日
本概要提供本基金的重要信息，是招募说明书的一部分。

作出投资决定前，请阅读完整的招募说明书等销售文件。

一、产品概况

基金简称 华夏合肥高新产园 REIT 基金代码 180102

基金管理人 华夏基金管理有限公司 基金托管人
中国工商银行股份有限

公司

基金合同生效日 2022-09-20
上市交易所及上

市日期

深圳证券交易所

2022-10-10

基金类型 其他类型 交易币种 人民币

运作方式 封闭式 开放频率 封闭期为 38年

基金经理 刘京虎

开始担任本基金

基金经理的日期
2022-09-20

证券从业日期 2020-08-11

基金经理 朱圆芬

开始担任本基金

基金经理的日期
2025-03-27

证券从业日期 2023-10-09

基金经理 郑磊

开始担任本基金

基金经理的日期
2026-08-18

证券从业日期 2022-08-22

场内简称 华夏合肥高新 REIT

其他

运营管理机构：合肥高新投资促进集团股份有限公司

原始权益人：合肥高新城市发展集团有限公司

战略配售比例：65%
原始权益人及其关联方配售比例：25%

本基金持有的不动产项目情况如下表：

表：项目概况

高新睿成资产

子项目名称
合肥高新创业园一期 A1-A4、B4-B5、D2-D9及 D2-D9
地下车库资产项目

所在地（明确到县区级） 合肥市蜀山区望江西路 800号

资产范围
东至文曲路，北至潜水东路，

南至望江西路，西至创新大道

建设内容和规模 位于园区内的研发办公楼、配套用房和车库，房屋总
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建筑面积为 169,600.72 平方米

开竣工时间 开工时间 2009 年，竣工时间 2011年-2012年
评估值（万元） 58,528.00（2025年 12月 31日评估值）

运营起始时间 2011年
证载土地用途 工业用地/工业/科研/车库

项目权属起止时间及剩余年限
项目权属起止时间：2009/11/2-2059/12/29；
剩余年限：约 33.5 年

高新君道资产

子项目名称 合肥高新创业园一期 B1-B3、C1-C4、D1项目

所在地（明确到县区级） 合肥市蜀山区望江西路 800号
资产范围（线性工程填写起止地点；非线

性工程填写项目四至）

东至文曲路，北至潜水东路，

南至望江西路，西至创新大道

建设内容和规模
位于园区内的研发办公楼，房屋总建筑面积为

187,236.69平方米

开竣工时间 开工时间 2009 年，竣工时间 2011年-2012年
评估值（万元） 65,951.00（2025年 12月 31日评估值）

运营起始时间 2011年
证载土地用途 工业用房/办公用房/科研

项目权属起止时间及剩余年限
项目权属起止时间：2009/11/2-2059/12/29；
剩余年限：约 33.5 年

根据国众联资产评估土地房地产估价有限公司出具的评估报告，截至评估基准日 2025

年 12 月 31 日，本基金持有的不动产项目评估（不含）增值税的市场价值为人民币

1,244,790,000.00 元。其中，合肥高新睿成科技服务有限公司持有的合肥高新区创新产业园

一期部分房地产评估价值为 585,280,000.00元，合肥高新君道科技服务有限公司持有的合肥

高新区创新产业园一期部分房地产评估价值为 659,510,000.00元。

基金首发招募说明书出具日不动产项目近三年及一期的经营情况如下：

表：不动产项目历史收益情况

单位：万元

2019年 2020年 2021年 2022年 1-3月
收入（不含增值税） 7,758.16 6,271.76 7,881.57 2,242.14
营业成本 2,867.67 2,891.77 3,403.42 830.54
净利润 2,061.78 1,252.10 1,744.48 720.65
经营净现金流 4,628.59 3,818.91 4,286.05 1,337.11

基金合同生效后不动产项目运营相关财务信息如下：

表：不动产项目重要财务指标

单位：元

财务指标 2024年度 2025年度 2026年 1季度 2026年 2季度
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营业收入 90,231,009.77 77,718,109.67 13,192,806.60 12,212,659.62
营业成本 37,450,130.60 33,459,527.00 7,477,618.72 7,383,276.90

数据来源：本基金 2024 年年报、2025年年报、2026年 1季报及 2026 年 2季报。

基金现金流情况如下：

单位：元

项目 2024年度 2025年度 2026年 1季度 2026年 2季度

可供分配金额 75,653,930.59 59,550,404.60 8,443,119.59 7,327,650.21
年化现金流分派 5.60% 5.26% 3.39% 4.55%

注：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。

数据来源：本基金 2024 年年报、2025年年报、2026年 1季报及 2026 年 2季报。

二、基金投资与净值表现

(一) 投资目标与投资策略

投资目标

在严格控制风险的前提下，本基金通过基础设施资产支持证券持有基础设

施项目公司全部股权，通过资产支持证券和项目公司等载体取得基础设施

项目完全所有权或经营权利。本基金通过积极主动运营管理基础设施项目，

力求实现基础设施项目现金流长期稳健增长。

投资范围

本基金的投资范围为基础设施资产支持证券、利率债、AAA级信用债（包

括符合要求的企业债、公司债、中期票据、短期融资券、超短期融资券、

公开发行的次级债、政府支持机构债、可分离交易可转债的纯债部分）、

货币市场工具（包括同业存单、债券回购、银行存款（含协议存款、定期

存款及其他银行存款）等）以及法律法规或中国证监会允许基础设施证券

投资基金投资的其他金融工具（但须符合中国证监会相关规定）。

本基金不投资股票，也不投资于可转换债券（可分离交易可转债的纯债部

分除外）、可交换债券。

主要投资策略

本基金的投资策略包括基础设施项目投资策略、基础设施基金运营管理策

略、扩募及收购策略、资产出售及处置策略、融资策略、固定收益品种投

资策略等。

业绩比较基准 本基金不设置业绩比较基准。

风险收益特征

本基金以获取基础设施项目租金、收费等稳定现金流为主要目的，收益分

配比例不低于合并后基金年度可供分配金额的90%。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货币市场基金，低于股票型基金。本基金需承担投

资基础设施项目因投资环境、投资标的以及市场制度等差异带来的特有风

险。

注：投资者请认真阅读《招募说明书》“基金的投资”章节了解详细情况。

(二) 投资组合资产配置图表/区域配置图表
投资组合资产配置图表
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注：①图示比例为定期报告期末除不动产资产支持证券之外的基金投资组合资产配置情况。

②本基金通过不动产资产支持证券取得的不动产项目公司的运营财务数据详见定期报告。

(三) 自基金合同生效以来基金每年的净值增长率及与同期业绩比较基准的比
较图

暂无。

三、投资本基金涉及的费用

（一）基金销售相关费用

本基金为封闭式基金，无申购赎回机制，不收取申购费/赎回费。场内交易费用以证券

公司实际收取为准。

（二）基金运作相关费用

以下费用将从基金资产中扣除：

费用类别 收费方式/年费率或金额 收费方

管理费

本基金的基金管理费包括固定管理费和浮动管理费：

固定管理费按已披露的前一个估值日的基金资产净值为

基数（首个估值日及首个估值日之前，以基金募集资金规

模为基数），按照 0.23%的年费率每日计提；包括基金管

理人管理费和计划管理人管理费两部分，年费率分别为

0.184%和 0.046%；

浮动管理费包含浮动管理费A和浮动管理费B两个部分：

浮动管理费 A按照项目公司运营收入的 10.5%计提；浮动

管理费 B按照实际运营净收益与目标运营净收益差额的

10%计提，浮动管理费 B仅在实际运营净收益高于目标运

营净收益时计提。浮动管理费由运营管理机构收取。

基金管理人、

计划管理人和

运营管理机构

托管费

按已披露的前一个估值日的基金资产净值的 0.02%年费

率计提（首个估值日及首个估值日之前，以基金募集资金

规模为基数）

基金托管人

审计费用 年费用金额（元） 30,000.00 会计师事务所
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信息披露费 年费用金额（元） 120,000.00 规定披露报刊

其他费用

基金合同生效后与本基金相关的律师费、基金份额持有人

大会费用等可以在基金财产中列支的其他费用按照国家

有关规定和《基金合同》约定在基金财产中列支。费用类

别详见本基金基金合同及招募说明书或其更新。

相关服务机构

注：①本基金交易证券、基金等产生的费用和税负，按实际发生额从基金资产扣除。基

金管理人、计划管理人和运营管理机构在本基金存续期间所产生的管理费用由基金管理

人通过基金管理费统一从本基金财产中列支，相关主体费用的具体收支情况详见定期报

告。

②管理费、托管费为最新合同费率。

③审计费用、信息披露费用为由基金整体承担的年费用金额，非单个份额类别费用。上

表年费用金额为产品资料概要更新编制日所在年度的当年度初始预估年费用金额，非实

际产生费用金额，实际由基金资产承担的审计费和信息披露费可能与预估值存在差异，

最终实际金额以基金定期报告披露为准。

四、风险揭示与重要提示

（一）风险揭示

本基金不提供任何保证。投资者可能损失投资本金。

投资有风险，投资者购买基金时应认真阅读本基金的《招募说明书》等销售文件。

本基金为不动产基金。不动产基金与投资股票或者债券等的公开募集证券投资基金

具有不同的风险收益特征。不动产基金 80%以上的基金资产投资于不动产资产支持证

券，通过持有其全部份额取得不动产项目公司全部股权、不动产项目完全所有权或者经

营权利，以获取不动产项目租金、收费等稳定现金流为主要目的，收益分配比例不低于

合并后基金年度可供分配金额的 90%。不动产基金采取封闭式运作，不开放申购与赎

回，在证券交易所上市，场外份额持有人需将基金份额转托管至场内才可卖出或申报预

受要约。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货币市场基金，低于股票型基金。本基金需承

担投资不动产项目因投资环境、投资标的以及市场制度等差异带来的特有风险。

投资不动产基金可能面临以下风险，包括但不限于：

1、与公募基金相关的风险

本基金大部分资产投资于特定类型的不动产项目，具有权益属性。受经济环境、运

营管理、会计政策及不可抗力等因素影响，不动产项目市场价值、基金净值可能发生波
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动，从而引起基金价格出现波动。同时，本基金在深圳证券交易所上市，也可能因为市

场供求关系等因素而面临交易价格大幅波动的风险，具体包括：基金价格波动风险、流

动性风险、暂停或终止上市风险、税收等政策调整风险、交易失败风险、集中投资风险、

新种类基金收益不达预期风险、基金净值波动的风险、基金提前终止的风险、信用风险、

利率风险、收益率曲线风险、利差风险、市场供需风险、购买力风险、基金份额交易价

格折溢价风险、资产支持证券投资的流动性风险、专项计划运作风险和账户管理风险、

资产支持证券管理人丧失资产管理业务资格的风险、计划管理人、托管银行等机构尽职

履约风险等。

2、与不动产项目相关的风险

本基金可能面临的与不动产项目相关的风险包括：所属区域市场风险、产业园资产

流动性较弱的风险、重要现金流提供方履约风险、租约到期集中风险、租金定价风险、

产业园资产供需风险、新冠疫情反复风险、新冠疫情减免租金风险、部分租户未完成租

金调价风险、租约换签风险、运营管理机构的管理风险、借款及现金周转相关风险、投

资目标不达预期的风险、不动产项目改造、资本性支出及维修费用超预期风险、租赁合

同未备案的风险、土地使用权期限风险、关联交易风险、估值与现金流预测风险、同业

竞争和利益冲突风险、不动产资产投保额无法覆盖评估价值的风险、不动产项目用途与

规划用途及出让合同约定不一致的风险、不动产项目出售限制的相关风险、相关交易未

能完成的风险、政策与法律风险、税务风险、专项计划等特殊目的载体提前终止的风险、

项目公司人员尽责履约风险、技术风险、操作风险、不可抗力风险等。

具体风险揭示详见本基金招募说明书及其更新。

（二）重要提示

中国证监会对本基金募集的注册或核准，并不表明其对本基金的价值和收益作出实

质性判断或保证，也不表明投资于本基金没有风险。

基金管理人依照恪尽职守、诚实信用、谨慎勤勉的原则管理和运用基金财产，但不

保证基金一定盈利，也不保证最低收益。

基金的过往业绩不代表未来表现。

基金投资者自依基金合同取得基金份额，即成为基金份额持有人和基金合同的当事

人。

基金产品资料概要信息发生重大变更的，基金管理人将在三个工作日内更新，其他

信息发生变更的，基金管理人每年更新一次。因此，本文件内容相比基金的实际情况可
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能存在一定的滞后，如需及时、准确获取基金的相关信息，敬请同时关注基金管理人发

布的相关临时公告等。

基金投资人请认真阅读基金合同的争议处理相关章节，充分了解本基金争议处理的

相关事项。

五、其他资料查询方式

以下资料详见基金管理人网站[www.ChinaAMC.com][ 400-818-6666]：

1、基金合同、托管协议、招募说明书

2、定期报告，包括基金季度报告、中期报告和年度报告

3、基金份额净值

4、基金销售机构及联系方式

5、其他重要资料
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