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特别提示

华夏凯德封闭式商业不动产证券投资基金（以下简称“本基金”）由华夏基

金管理有限公司（以下简称“基金管理人”）依据有关法律法规及约定募集，于

2026年5月14日经中国证券监督管理委员会（以下简称“中国证监会”）证监许可

〔2026〕1154号文准予注册。本基金根据中国证监会颁布的《公开募集基础设

施证券投资基金指引（试行）》（以下简称“《基础设施基金指引》”）、《中

国证监会关于推出商业不动产投资信托基金试点的公告》（以下简称“《商业

不动产基金公告》”）、《公开募集证券投资基金销售机构监督管理办法》、

《公开募集证券投资基金运作管理办法》、《公开募集证券投资基金信息披露

管理办法》，上海证券交易所（以下简称“上交所”）颁布的《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）》（以下简称“《业

务办法》”）、《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2号——发售业务（试行）》（以下简称“《发售指引》”）、《上海

证券交易所上市开放式基金业务指引（2019年修订）》，以及中国证券业协会

（以下简称“证券业协会”）颁布的《公开募集不动产投资信托基金网下投资者

管理规则》（以下简称“《网下投资者管理规则》”）等相关法律法规、监管规

定及自律规则，以及上交所有关基金发售上市规则和最新操作指引等有关规定

发售。

敬请投资者重点关注本次发售中投资者认购和缴款等方面内容，具体如下：

1、本基金将采用向战略投资者定向配售（以下简称“战略配售”）、向符合

条件的网下投资者询价配售（以下简称“网下发售”）、向公众投资者公开发售

（以下简称“公众发售”）相结合的方式进行发售，发售方式包括通过具有基金

销售业务资格并经上交所和中国证券登记结算有限责任公司认可的上交所会员

单位（“场内证券经营机构”）或基金管理人及其委托的场外基金代销机构

（“场外基金销售机构”）进行发售。

本次战略配售、网下发售由基金管理人及财务顾问负责组织；公众发售由

基金管理人负责组织。网下发售通过上交所“REITs询价与认购系统”实施；公众

发售通过上交所场内证券经营机构、基金管理人及其委托的场外基金销售机构

https://www.sac.net.cn/tzg/202512/P020251231625486822133.pdf
https://www.sac.net.cn/tzg/202512/P020251231625486822133.pdf
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实施；战略配售通过基金管理人实施。

2、询价结束后，基金管理人、财务顾问根据《华夏凯德封闭式商业不动产

证券投资基金基金份额询价公告》（“《询价公告》”）规定的规则，剔除不符

合要求的投资者报价。

3、基金管理人、财务顾问根据询价结果，协商确定本基金认购价格为

4.646元/份。网下投资者管理的配售对象拟认购价格不低于认购价格，且未超过

询价区间上限的即为有效报价投资者。

本基金认购价格不高于剔除不符合条件的报价后的网下投资者报价的中位

数和加权平均数的孰低值。

提供有效报价的网下投资者请按认购价格自 2026 年 11 月 3 日起（T 日，即

本基金发售首日）至 2026 年 11 月 9 日（L 日，即本基金募集期结束日）进行网

下认购和缴款，网下认购具体时间为募集期每日的 9:00-15:00，认购资金缴款于

2026年 11月 9日（L日）17:00前汇至基金管理人指定的银行账户。公众投资者

可按认购价格在 2026 年 11 月 3 日起至 2026 年 11 月 9 日（含）通过场外认购和

场内认购两种方式认购本基金。

4、战略配售：本基金初始战略配售基金份额数量为 43,540万份，占发售份

额总数的比例为 62.20%，战略投资者承诺的认购资金将于 2026 年 11 月 9 日

17:00 前汇至基金管理人指定的银行账户。

5、限售期安排：公众发售部分的基金份额无流通限制及锁定期安排。

战略投资者认购份额的限售期安排详见“三、战略配售情况（二）承诺认购

的基金份额数量及限售期安排”。

网下询价阶段，剔除无效报价后网下投资者管理的配售对象拟认购份额数

量总和为网下初始发售份额数量的1.14倍，不超过网下初始发售份额数量的100 

倍 （含），网下投资者及其管理的每一配售对象自本基金上市之日起前三个交

易日（含上市首日）内可交易的份额不超过其获配份额的 50%；自本基金上市

后的第四个交易日起，网下投资者的全部获配份额可自由流通。

基金管理人将在《华夏凯德封闭式商业不动产证券投资基金基金合同生效

公告》（“《基金合同生效公告》”）中披露本次网下配售对象获配份额及可
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交易份额情况。上述公告一经刊出，即视同已向网下配售对象送达相应安排通

知，网下投资者应严格遵守已作出的承诺，如违反，监管机构有权采取措施。

6、投资者认购本基金基金份额的认购费率安排详见“二、本次发售的基本

情况（十）认购费用”。

7、基金管理人及财务顾问在网下及公众发售结束后，根据战略投资者缴款、

网下发售及公众发售认购情况决定是否启用回拨机制，对战略配售、网下发售

和公众发售数量进行调整。回拨机制的具体安排请见“二、本次发售的基本情况

（五）回拨机制”。

8、本公告中公布的全部有效报价配售对象必须参与网下认购，未参与认购

或未足额参与认购者，以及未及时足额缴纳认购款及相应认购费用的，将被视

为违约并应承担违约责任，基金管理人、财务顾问将违约情况报证券业协会备

案。

9、投资者需充分了解有关不动产基金发售的相关法律法规，认真阅读本基

金基金合同、招募说明书等法律文件以及本公告的各项内容，知悉本次发售规

定，并确保认购数量和未来持有基金份额情况符合相关法律法规及监管机构的

规定。

10、有关本公告及本次发售的相关问题由基金管理人及财务顾问保留最终

解释权。
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重要提示

1、华夏凯德封闭式商业不动产证券投资基金由华夏基金管理有限公司依照

有关法律法规及约定募集，经中国证监会 2026 年 5 月 14 日证监许可〔2026〕

1154 号文准予注册。中国证监会对本基金募集的注册以及上海证券交易所同意

基金份额上市，并不表明其对本基金的价值和收益作出实质性判断或者保证，

也不表明投资于本基金没有风险。中国证监会不对基金的投资价值及市场前景

等作出实质性判断或者保证。

本基金场内简称为“凯德商业”，扩位证券简称为“华夏凯德商业 REIT”，

基金代码为“508606”，该代码同时用于本次发售的询价、网下认购及公众认

购。

本基金是不动产基金，运作方式为契约型封闭式，存续期限自基金合同初

始生效日起 32 年，本基金在此期间内封闭运作并在符合规定的情形下在上交所

上市交易。存续期届满前，经基金份额持有人大会决议通过，本基金可延长存

续期。否则，本基金终止运作并清算，无需召开基金份额持有人大会。

本基金的基金管理人为华夏基金管理有限公司，基金托管人为招商银行股

份有限公司，登记机构为中国证券登记结算有限责任公司。中信证券股份有限

公司（“中信证券”）担任本基金财务顾问。

2、中国证监会准予本基金发售的基金份额总额为 70,000万份（利息不折算

基金份额）。初始战略配售基金份额数量为 43,540 万份，占发售份额总数的比

例为 62.20%。其中，原始权益人或其同一控制下的关联方拟认购数量为 14,000

万份，占发售份额总数的比例为 20%；其他战略投资者拟认购数量为 29,540 万

份，占发售份额总数的比例为 42.20%。网下发售的初始基金份额数量为 18,522

万份，占发售份额总数的比例为 26.46%，占扣除向战略投资者配售部分后发售

数量的比例为 70%。公众投资者认购的初始基金份额数量为 7,938万份，占发售

份额总数的比例为 11.34%，占扣除向战略投资者配售部分后发售数量的比例为

30%。

最终战略配售、网下发售及公众投资者发售的基金份额数量将根据回拨情

况（如有）确定。

3、本基金发售的询价工作已于 2026 年 9 月 24 日完成。基金管理人及财务

顾问根据询价结果，确定本基金认购价格为 4.646 元/份。
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4、本基金募集期为 2026 年 11 月 3 日起（T 日）至 2026 年 11 月 9 日（含当

日，L 日），提供有效报价的投资者需在募集期内参与网下认购与缴款，公众

投资者可在发售期内通过场外认购和场内认购两种方式认购本基金。基金管理

人可根据法律法规、基金合同的规定及募集情况提前结束公众部分的发售，届

时将另行公告。

（1）网下发售

本基金基金简称为“华夏凯德商业 REIT”，场内简称为“凯德商业”，扩位证

券简称为“华夏凯德商业 REIT”，认购代码为“508606”。本公告附件中公布的全

部有效报价配售对象必须参与网下发售，并及时足额缴纳认购资金。提交有效

报价的配售对象名单见“附表：投资者报价信息统计”中被标注为“有效报价”部

分。未提交有效报价的配售对象不得参与本次网下发售。

在参与网下发售时，网下投资者必须在上交所“REITs 询价与认购系统”

为其管理的有效报价配售对象录入认购记录，认购记录中认购价格为 4.646 元/

份，认购份额数量不得低于询价时的有效拟认购份额数量，同时认购份额数量

对应的认购金额不得超过其向基金管理人及财务顾问提交的资产证明材料中相

应资产规模或资金规模。如认购份额与有效拟认购份额不一致的，基金管理人

及财务顾问有权对该配售对象认购份额进行处置。

网下投资者应当通过上交所“REITs 询价与认购系统”向基金管理人及财

务顾问提交认购申请，参与基金份额的网下配售，且应当在募集期内通过基金

管理人完成认购资金及认购费用的缴纳，并通过登记机构登记份额。

基金管理人及财务顾问将在配售前对有效报价投资者及其管理的配售对象

是否存在禁止性情形进行进一步核查，投资者应按基金管理人及财务顾问的要

求进行相应的配合，如拒绝配合、未能完整提交相关材料或者提交的材料不足

以排除其存在法律、法规、规范性文件禁止参与网下发售情形的，基金管理人

及财务顾问将有权拒绝向其进行配售。

（2）公众投资者认购

公众投资者可以通过场内或场外方式认购基金份额。

场内认购是指通过本基金募集期结束前获得基金销售业务资格并经上交所

和登记机构认可的上交所会员单位认购基金份额的行为。通过场内认购的基金

份额登记在证券登记结算系统投资人的上海证券账户下。
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场外认购是指通过基金管理人的直销网点及场外代销机构（具体名单详见

本发售公告或基金管理人网站公示）的销售网点认购或按基金管理人、场外基

金销售机构提供的其他方式认购基金份额的行为。通过场外认购的基金份额登

记在登记结算系统投资人的开放式基金账户下。

场外认购限额：投资者通过基金管理人直销机构（包括直销柜台及电子交

易平台）及代销机构认购时，每次最低认购金额为 1,000元人民币。具体业务办

理请遵循各销售机构的相关规定。

场内认购限额：投资者通过具有基金销售资格的上交所会员单位认购时，

单笔最低认购金额为 1,000 元，超过 1,000 元的应为 1 元的整数倍。具体业务办

理请遵循各销售机构的相关规定。对于场内认购的数量限制，上交所和中国证

券登记结算有限责任公司的相关业务规则有规定的，从其最新规定办理。

参与本次询价的配售对象及其关联账户不得再通过面向公众投资者发售部

分认购基金份额，若配售对象同时参与网下发售和公众发售的，公众发售部分

为无效认购。配售对象关联账户是指与配售对象场内证券账户或场外基金账户

注册资料中的“账户持有人名称”、“有效身份证明文件号码”均相同的账户。证

券公司客户定向资产管理专用账户以及企业年金账户注册资料中“账户持有人名

称”、“有效身份证明文件号码”均相同的，不受上述限制。

5、本次发售可能出现的中止情形详见“六、中止发售情况”。

6、本基金募集期自 2026 年 11 月 3 日起至 2026 年 11 月 9 日（含）止，投资

者应在募集期内全额缴款（含认购费，如涉及）。如网下发售及公众发售发生

比例配售，则遵循全程比例配售原则。

7、投资者欲购买本基金，不得非法利用他人账户或资金进行认购，也不得

违规融资或帮助他人违规进行认购。

8、投资者应保证用于认购的资金来源合法，投资者应有权自行支配，不存

在任何法律上、合约上或其他障碍。

9、基金管理人或销售机构对认购申请的受理并不代表该申请一定成功，而

仅代表基金管理人或销售机构已经接收到认购申请。认购申请的确认以登记机

构的确认结果为准。对于认购申请及认购份额的确认情况，投资人应及时查询

并妥善行使合法权利，否则，由此产生的任何损失由投资者自行承担。

10、本公告仅对本基金发售的有关事项和规定予以说明。投资者欲了解本
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基金的详细情况，请仔细阅读 2026 年 9 月 21 日登载于基金管理人网站

（ www.ChinaAMC.com ） 、 中 国 证 监 会 基 金 电 子 披 露 网 站

（http://eid.csrc.gov.cn/fund）及上交所网站（www.sse.com.cn）的《华夏凯德封

闭式商业不动产证券投资基金基金合同》（“《基金合同》”）、《华夏凯德封

闭式商业不动产证券投资基金招募说明书》（“《招募说明书》”）等相关法律

文件。投资有风险，投资者在进行投资决策前，应充分认识不动产基金的风险

特征，普通投资者在首次购买本基金时须签署风险揭示书。基金管理人在此提

请投资者特别关注《招募说明书》中“风险因素”章节，充分了解基金的各项风

险因素。

11、本基金的上市事宜将另行公告。有关本次发售的其他事宜，将在规定

媒介及时公告，敬请投资者留意。

12、风险提示：

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%。由于

本基金的投资标的与股票型基金、混合型基金、债券型基金和货币型基金等的

投资标的存在明显差异，故本基金与上述类型基金有不同的风险收益特征。

投资不动产基金可能面临以下风险，包括但不限于：

1、与不动产基金相关的风险

本基金可能面临与公募基金相关的风险包括：基金价格波动风险、基金解

禁风险、流动性风险、停牌/暂停上市或终止上市的风险、税收政策调整风险、

发售失败风险、本基金整体架构所涉及相关交易风险、管理风险、资产支持证

券投资的流动性风险、集中投资风险、操作或技术风险、政策变更风险、市场

风险、基金份额交易价格折溢价风险、基金净值波动风险、基金提前终止的风

险、计划管理人/基金托管人及计划托管人尽职履约风险、本基金与华夏凯德消

费封闭式基础设施证券投资基金的区别及风险防范措施、其他风险等。

2、与专项计划管理相关的风险
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本基金可能面临的与专项计划管理相关的风险包括：专项计划等特殊目的

载体提前终止的风险、专项计划运作风险和账户管理风险、资产支持证券管理

人与资产支持证券托管人尽责履约风险、资产支持证券管理人丧失资产管理业

务资格的风险、法律与政策环境改变的风险等。

3、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：行业风险、不动产项目

未来经营的可持续性/稳定性风险、不动产项目价格波动的风险、现金流预测的

风险、潜在利益冲突风险、关联交易风险、不动产项目处置风险、财务风险、

股东借款带来的现金流波动风险、不动产项目运营相关风险、本基金扩募收购

资产范围可能受到限制的风险、深圳项目公司资产交易安排的相关风险、意外

事件及不可抗力给不动产项目造成的风险等。

4、其他风险

本基金可能面临的其他风险包括：项目公司人员尽责履约风险，政策与法

律风险，税务风险，技术风险，操作风险等。

不动产项目在评估、现金流测算等过程中，使用了较多的假设前提，这些

假设前提在未来是否能够实现存在一定不确定性，投资者应当对这些假设前提

进行审慎判断。

本风险提示的事项仅为列举事项，未能详尽列明不动产基金的所有风险。

本基金详细风险揭示详见本基金招募说明书及其更新。

5、司法强制执行情况下的处理安排

1）基金管理人受理基金份额的司法强制执行，将在法律法规和自身职责及

能力范围内提供必要的司法协助，依照有权机关要求及基金管理人、登记机构

相关规则执行。登记机构处理本基金份额冻结/解冻、份额登记、过户的司法强

制执行。

2）鉴于本基金为封闭式基金，基金份额的司法变现需通过证券交易所二级

市场交易完成，基金管理人并非基金份额的交易对手方，无法直接以基金财产

为投资者变现份额或划付资金。

3）如投资者因涉诉导致其持有的基金份额被司法机关强制执行，相关变现
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资金追索、划付及清算事项，由有权机关、被执行人及相关交易主体依法处

理，基金管理人、登记机构仅能在法定范围内提供必要协助，基金管理人、登

记机构不对份额变现的可行性、时效性及资金到位情况作出任何承诺或担保，

亦不承担因份额无法变现或变现不能导致的任何责任。

投资者应充分评估上述流动性风险及司法执行风险，谨慎做出投资决策。

基金的过往业绩并不预示其未来表现；基金管理人管理的其他基金的业绩

也不构成对本基金业绩表现的保证。本基金的可供分配金额测算报告的相关预

测结果不代表基金存续期间不动产项目真实的现金流分配情况，也不代表本基

金能够按照可供分配金额预测结果进行分配；本基金不动产资产评估报告的相

关评估结果不代表不动产资产的实际可交易价格，不代表不动产项目能够按照

评估结果进行转让。投资有风险，投资者在投资本基金之前，请仔细阅读本基

金的招募说明书、基金合同、基金产品资料概要，应全面了解本基金的产品特

性，并充分考虑相关风险因素及自身的风险承受能力，审慎参与本次基金发售

的报价，并承担基金投资中出现的各类风险。

13、基金管理人及财务顾问可综合各种情况对发售安排做适当调整，并及

时公告。基金管理人及财务顾问对本基金份额发售公告保留最终解释权。投资

者如有疑问，可拨打基金管理人客户服务电话（400-818-6666）或联系本基金

财务顾问了解详情。
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释义 
除非另有说明，下列简称在本公告中具有如下含义： 
本基金 指华夏凯德封闭式商业不动产证券投资基金

基金管理人 指华夏基金管理有限公司 

基金托管人 指招商银行股份有限公司

财务顾问 指中信证券股份有限公司

中国证监会 指中国证券监督管理委员会 

上交所 指上海证券交易所 

登记机构 指中国证券登记结算有限责任公司 

证券业协会 指中国证券业协会 

本次发售 指发售华夏凯德封闭式商业不动产证券投资基金基金份额的行为

战略投资者 
指符合法律法规、业务规则要求，通过战略配售认购本基金基金

份额并签署战略投资配售协议的投资者

网下投资者

指证券公司、基金管理公司、保险公司以及前述机构资产管理子

公司、商业银行、政策性银行、理财公司、期货公司、信托公

司、财务公司、合格境外投资者、符合一定条件的私募基金管理

人以及其他中国证监会认可的专业机构投资者。全国社会保障基

金、基本养老保险基金、年金基金等可根据有关规定参与不动产

基金网下询价

公众投资者

指符合法律法规规定的可投资于证券投资基金的个人投资者、机

构投资者、合格境外投资者以及法律法规或中国证监会允许购买

证券投资基金的其他投资人

场内证券账户/上海

证券账户

指投资者在中国证券登记结算有限责任公司上海分公司开立的上

海证券交易所人民币普通股票账户或封闭式基金账户

开放式基金账户/场
外基金账户

指投资者通过场外销售机构在中国证券登记结算有限责任公司注

册的开放式基金账户，用于记录其持有的、基金管理人所管理的

基金份额余额及其变动情况的账户

工作日/交易日 指上海证券交易所的正常交易日

元 指人民币元

主要原始权益人
指 CAPITALAND MALL ASIA LIMITED（以下简称“凯德商用”
或“CMA”）

原始权益人

指深圳市凯来企业管理咨询有限公司（以下简称“深圳凯来”或

“原始权益人 1”）、绵阳凯涪企业管理咨询有限公司（以下简

称“绵阳凯涪”或“原始权益人 2”）的单称或合称
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一、询价结果及定价情况

（一）询价情况 

1、总体申报情况 

本次发售的询价时间为2026年9月24日9:00-15:00。截至本次询价日15:00，

基金管理人和财务顾问共收到 11家网下投资者管理的 27个配售对象的询价报价

信息，报价区间为 4.646元/份—4.700元/份，拟认购数量总和为 21,104万份，为

初始网下发售份额数量的 1.14 倍。配售对象的名单和具体报价情况请见本公告

“附表：投资者报价信息统计”。

2、剔除无效报价情况 

经基金管理人及财务顾问核查，所有参与网下询价的配售对象均按照《华

夏凯德封闭式商业不动产证券投资基金基金份额询价公告》（以下简称“《询

价公告》”）的要求提交相关资格核查文件。

3、剔除无效报价后的报价情况

剔除无效报价后，11 家网下投资者管理的 27 个配售对象全部符合《询价公

告》规定的网下投资者的条件，报价区间为 4.646元/份—4.700元/份，拟认购数

量总和 21,104 万份，为初始网下发售份额数量的 1.14 倍。

网下投资者详细报价情况请见“附表：投资者报价信息统计”。 

（二）认购价格的确定 

经统计，剔除无效报价后，所有网下投资者报价的中位数为 4.6460 元/份，

加权平均数为 4.6466 元/份。基金管理人、财务顾问根据上述中位数和加权平均

数，并结合公募证券投资基金、公募理财产品、社保基金、养老金、企业年金

基金、保险资金、合格境外机构投资者资金等配售对象的报价情况，审慎合理

确定本基金基金份额的认购价格为 4.646 元/份。该价格不高于剔除无效报价后

所有符合条件的投资者报价的中位数和加权平均数的孰低值。

（三）有效报价投资者的确定
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根据《询价公告》中规定的有效报价确定方式，拟认购价格不低于基金份

额认购价格（即 4.646 元/份），且符合基金管理人和财务顾问事先确定并公告

的条件的对象为本次发售的有效报价配售对象。

本次询价中，未有配售对象申报价格低于本次基金的认购价格。

本次网下发售有效报价投资者数量为 11家，管理的配售对象数量为 27个，

有效认购数量总和为 21,104 万份，为初始网下发售份额数量的 1.14 倍。具体报

价信息详见“附表：投资者报价信息统计”中备注为“有效报价”的配售对象。有

效报价配售对象必须按照本次认购价格参与网下认购，并及时足额缴纳认购资

金。

基金管理人及财务顾问将在配售前对有效报价投资者及其管理的配售对象

是否存在禁止性情形进行进一步核查，投资者应按基金管理人及财务顾问的要

求进行相应的配合，如拒绝配合、未能完整提交相关材料或者提交的材料不足

以排除其存在法律、法规、规范性文件禁止参与网下发售情形的，基金管理人

及财务顾问有权拒绝向其进行配售。

二、本次发售的基本情况 

（一）发售基本情况

1、基金名称和代码：

基金全称：华夏凯德封闭式商业不动产证券投资基金

基金简称：华夏凯德商业 REIT

场内简称：凯德商业

扩位简称：华夏凯德商业 REIT

基金代码：508606

2、基金类型：不动产基金

3、基金运作方式：契约型封闭式
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4、基金存续期限：自基金合同初始生效日起 32 年，本基金在此期间内封

闭运作并在符合规定的情形下在上交所上市交易。存续期届满前，经基金份额

持有人大会决议通过，本基金可延长存续期。否则，本基金终止运作并清算，

无需召开基金份额持有人大会。

5、投资目标：本基金主要投资于不动产资产支持证券全部份额，并通过资

产支持证券等特殊目的载体取得不动产项目公司全部股权，最终取得不动产项

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。

（二）发售规模和发售结构 

本次发售，中国证监会准予本基金发售的基金份额总额为 70,000 万份（利

息不折算基金份额）。初始战略配售基金份额数量为 43,540 万份，占发售份额

总数的比例为 62.20%。其中，原始权益人或其同一控制下的关联方拟认购数量

为 14,000 万份，占发售份额总数的比例为 20%；其他战略投资者拟认购数量为

29,540 万份，占发售份额总数的比例为 42.20%。网下发售的初始基金份额数量

为 18,522 万份，占发售份额总数的比例为 26.46%，占扣除向战略投资者配售部

分后发售数量的比例为 70%。公众投资者认购的初始基金份额数量为 7,938 万

份，占发售份额总数的比例为 11.34%，占扣除向战略投资者配售部分后发售数

量的比例为 30%。

最终战略配售、网下发售及公众投资者发售的基金份额数量将根据回拨情

况（如有）确定。

（三）认购价格

基金管理人及财务顾问根据剔除无效报价后的网下投资者报价的中位数和

加权平均数，并结合市场情况及发售风险等因素，审慎合理确定本基金认购价

格为 4.646 元/份。

（四）募集资金规模
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按认购价格 4.646 元/份和 7 亿份的发售份额数量计算，若本次发售成功，预

计募集资金总额为 32.522 亿元（不含认购费用和认购资金在募集期产生的利

息）。

（五）回拨机制 

本次发售中，战略投资者将在 2026年 11月 9日完成缴款，基金管理人、财

务顾问将根据战略投资者缴款情况确认战略配售份额是否向网下回拨。网下发

售于 2026 年 11 月 9 日 15:00 截止，公众发售于 2026 年 11 月 9 日截止。认购结束

后，将根据公众和网下认购情况决定是否进一步启动回拨机制，对网下及公众

发售的规模进行调节。

有关回拨机制的具体安排如下：

1、最终战略配售数量与初始战略配售数量的差额部分（如有），可回拨至

网下发售。

2、公众投资者认购份额不足的，基金管理人和财务顾问可以将公众投资者

部分向网下发售部分进行回拨。网下投资者认购数量低于网下最低发售数量的，

不得向公众投资者回拨。

3、网下投资者认购数量高于网下最低发售数量，且公众投资者有效认购倍

数较高的，网下发售部分可以向公众投资者回拨。回拨后的网下发售比例，不

得低于本次公开发售数量扣除向战略投资者配售部分后的 70%。

在发生回拨的情形下，基金管理人及财务顾问将及时启动回拨机制，并于

2026 年 11 月 12 日（预计）发布公告，披露本基金回拨机制及回拨情况。

（六）限售期安排 

公众发售部分的基金份额无流通限制及锁定期安排，自本次公开发售的基

金份额在上交所上市之日起即可流通。

网下询价阶段，剔除无效报价后网下投资者管理的配售对象拟认购份额数

量总和为网下初始发售份额数量的 1.14 倍，不超过网下初始发售份额数量的

100倍（含），网下投资者及其管理的每一配售对象自本基金上市之日起前三个
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交易日（含上市首日）内可交易的份额不超过其获配份额的 50%；自本基金上

市后的第四个交易日起，网下投资者的全部获配份额可自由流通。

基金管理人将在《华夏凯德封闭式商业不动产证券投资基金基金合同生效

公告》（“《基金合同生效公告》”）中披露本次网下配售对象获配份额及可

交易份额情况。上述公告一经刊出，即视同已向网下配售对象送达相应安排通

知，网下投资者应严格遵守已作出的承诺，如违反，监管机构有权采取措施。

战略投资者认购基金的限售期安排详见“三、战略配售情况（二）承诺认购

的基金份额数量及限售期安排”。

投资者使用场内证券账户认购的基金份额，可直接参与上交所场内交易；

使用场外基金账户认购的基金份额持有人在办理跨系统转托管业务将基金份额

转托管至场内证券经营机构后，方可参与证券交易所市场的交易，也可在允许

的情况下通过上海证券交易所基金通平台进行份额转让。

原始权益人或其同一控制下的关联方参与不动产基金份额战略配售的比例

合计不得低于本次基金份额发售数量的20%，其中基金份额发售总量的20%持

有期自上市之日起不少于60个月，超过20%部分持有期自上市之日起不少于36

个月，基金份额持有期间不允许质押。原始权益人或其同一控制下的关联方在

限售届满后参与质押式协议回购、质押式三方回购等业务的，质押的战略配售

取得的不动产基金份额累计不得超过其所持全部该类份额的50%，上交所另有

规定除外。

原始权益人或其同一控制下的关联方以外的专业机构投资者可以参与不动

产基金份额战略配售，战略配售比例由基金管理人合理确定，持有不动产基金

份额期限自上市之日起不少于 12 个月。

原始权益人或其同一控制下的关联方拟卖出战略配售取得的不动产基金份

额的，应当按照相关规定履行信息披露义务。

不动产项目控股股东或实际控制人，或其同一控制下的关联方，原则上还

应当单独适用前款规定。

（七）拟上市地点
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上海证券交易所。

（八）本次发售的重要日期安排 

日期 发售安排

2026年9月29日
刊登《发售公告》、基金管理人及财务顾问关于战略投资者配售

资格的专项核查报告、律师事务所关于战略投资者核查事项的法

律意见书

T 日至 L 日

（2026 年 11 月 3 日

至 2026 年 11 月 9
日，L 日为募集期结

束日）

基金份额募集期

网下认购时间为：9:00-15:00
战略投资者认购时间为：9:30-17:00
公众投资者场内认购时间为：9:15-9:25，9:30-11:30，13:00-15:00
公众投资者场外认购时间：以相关销售机构规定为准

L+2 日

（2026 年 11 月 11
日）

决定是否回拨，确定最终战略配售、网下发售、公众投资者发售

的基金份额数量及配售比例，次日公告

L+2 日后
会计师事务所验资、证监会募集结果备案后，刊登《基金合同生

效公告》，并在符合相关法律法规和基金上市条件后尽快办理

注：如无特殊说明，上述日期均为交易日，如遇重大突发事件影响本次发售，基金管

理人及财务顾问将及时公告，修改本次发售日程。

（九）认购方式 

1、战略投资者

战略投资者需根据事先签订的《华夏凯德封闭式商业不动产证券投资基金

战略投资者配售协议》通过基金管理人进行认购。

2、网下投资者

网下投资者需通过上交所“REITs询价与认购系统”参与网下发售。

3、公众投资者

公众投资者可通过场内证券经营机构或基金管理人及其委托的场外基金代

销机构进行认购。

4、投资者开户

（1）本基金场内认购的开户程序 

投资人认购本基金时需具有上海证券交易所场内证券账户。已开立上海证

券交易所场内证券账户的投资者可直接认购本基金，尚未开立上海证券交易所

场内证券账户的投资者可通过中国证券登记结算有限责任公司的开户代理机构

开立账户。有关开设上海证券交易所场内证券账户的具体程序和办法，请遵循

各开户网点具体规定。

（2）本基金场外认购的开户及认购程序
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直销机构业务办理程序

1）业务办理时间

基金管理人分公司及投资理财中心业务办理时间为：基金发售日的 8:30～

17:00（周六、周日及法定节假日不受理）。

本公司电子交易平台业务办理时间为每一基金份额发售日，发售末日截止

时间为当日 17:00（发售末日 15:00-17:00间，本公司电子交易平台仅支持投资者

通过部分支付方式认购本基金，具体支付方式以本公司电子交易平台届时实际

列示为准）。

2）投资者在基金管理人分公司及投资理财中心开户要求

个人投资者请提供下列资料：

①本人有效身份证件（身份证、户口本、港澳台通行证、台胞证、外国人

永久居留身份证等可以证明投资人合法身份的证件）原件。委托他人代办的，

需提供双方当事人身份证件原件和委托人签名的授权委托书原件。

②本人的银行卡或储蓄存折。

③填妥的《开户申请单（个人）》。

④风险承受能力调查问卷。

⑤基金管理人分公司及投资理财中心要求提供的其他有关材料。

机构投资者请提供下列资料：

① 《账户业务申请表（机构）》，加盖单位公章及骑缝章。

② 企业营业执照副本复印件，加盖单位公章。

③ 法定代表人有效身份证件正反面复印件，加盖单位公章。

④ 预留银行账户的基本存款账户信息复印件，加盖单位公章。

⑤ 《基金业务授权委托书》，加盖法人章和公章。

⑥ 经办人的有效身份证件正反面复印件，加盖单位公章。

⑦ 《印鉴卡》（一式两份）。

⑧ 《基金传真交易协议书》（一式两份）。

⑨ 《机构客户股东、董事及高管信息登记表》或《合伙企业客户合伙人信

息登记表》。
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⑩ 非金融机构提供：《机构投资者调查问卷》（业务经办人签字并加盖单

位公章）。

⑪ 受益所有人有效身份证件正反面复印件及识别受益所有人所需相关材料。

⑫ 基金管理人分公司及投资理财中心要求提供的其他有关资料。

3）具体业务办理规则和程序以基金管理人直销机构的规定为准，投资者填

写的资料需真实、准确，否则由此引发的错误和损失，由投资者自行承担。

投资者在代销机构的开户与认购程序、具体业务办理时间以各代销机构的

规定为准。

（十）认购费用

1、本基金的公众投资者认购采取“金额认购，份额确认”的方式。公众投资

者通过基金管理人直销机构或上海华夏财富投资管理有限公司（基金管理人销

售子公司，以下简称“华夏财富”）认购本基金不收取认购费，通过其他代销

机构认购本基金时收取基金认购费用。投资者如果有多笔基金份额的认购，适

用费率按单笔分别计算。公众投资者通过其他代销机构认购本基金的认购费率

如下表：

认购金额（M） 认购费率

M＜500 万元 0.3%场外认购

费率
M≥500 万元 按笔收取，1,000 元/笔

场内认购

费率
上海证券交易所会员单位应参考场外认购费率设定投资者的场内认购费率

2、认购费用不列入基金财产，主要用于本基金的市场推广、销售、登记等

募集期间发生的各项费用，投资人重复认购，须按每次认购所应对的费率档次

分别计费。

3、对于战略投资者及网下投资者，认购费用为0。

4、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

交易费以证券公司实际收取为准。

5、认购金额/认购份额的计算公式为：

1）战略投资者和网下投资者的认购金额的计算

本基金的战略投资者、网下投资者认购采取“份额认购，份额确认”的方

式。
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认购金额=认购份额×基金份额发售价格

认购费用=0

认购金额的计算按四舍五入方法，保留到小数点后两位，由此误差产生的

收益或损失由基金资产承担。有效认购款项在募集期间产生的利息计入基金财

产，不折算为基金份额。

例：某战略投资者欲认购本基金500万份，经网下询价确定的基金份额发售

价格为1.050元，该笔认购申请被全部确认，假定该笔认购在募集期间产生利息

100元，则其需缴纳的认购金额为：

认购金额＝5,000,000×1.050＝5,250,000.00元

即：某战略投资者认购本基金500万份，基金份额发售价格为1.050元，则

其需缴纳的认购金额为5,250,000.00元，该笔认购中在募集期间产生的利息100

元将全部归入基金资产。

2）公众投资者认购的场内和场外份额的计算

本基金的公众投资者认购采取“金额认购，份额确认”的方式。

①认购费用适用比例费率时，认购份额的计算方法如下

净认购金额=认购金额/（1＋认购费率）

认购费用=认购金额-净认购金额

认购份额=净认购金额/基金份额认购价格

②认购费用为固定金额时，认购份额的计算方法如下：

认购费用=固定金额

净认购金额=认购金额–认购费用

认购份额=净认购金额/基金份额认购价格

认购费用、净认购金额的计算按四舍五入方法，保留到小数点后两位，由

此误差产生的收益或损失由基金资产承担。投资者认购所得份额先按四舍五入

原则保留到小数点后两位，再按截位法保留到整数位，小数部分对应的金额退

还投资者。有效认购款项在募集期间产生的利息计入基金财产，不折算为基金

份额。

例：某公众投资者通过其他代销机构（非基金管理人直销机构或华夏财
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富）认购本基金100,000元，认购费率为0.3%，假定认购价格为1.050元，该笔认

购申请被全部确认，且该笔认购资金在募集期间产生利息100.00元，则可认购

的份额为：

净认购金额=100,000.00/（1＋0.3%）=99,700.90元

认购费用=100,000.00-99,700.90=299.10元

认购份额=99,700.90/1.050=94,953.24份（保留两位小数）=94,953份（保留

至整数位）

退还投资人的金额=0.24×1.050=0.25元

即：某公众投资者通过其他代销机构（非基金管理人直销机构或华夏财

富）投资100,000.00元认购本基金，认购价格为1.050元，可得94,953份基金份

额，该笔认购中在募集期间产生的利息100元将全部归入基金资产，退还投资人

的金额为0.25元。

认购金额和认购费用以最终确认的认购份额为准进行计算，可能存在投资

者实际认购费率高于最初申请认购金额所对应的认购费率，最终确认份额以注

册登记结果为准。

注意：上述举例中的“基金份额认购价格”、“基金份额发售价格”，仅供

举例之用，不代表本基金实际情况。

（十一）以认购价格计算的不动产项目价值及预期收益测算

本基金基金份额认购价格为4.646元/份，发售规模为7亿份，据此计算的不

动产项目价值为32.522亿元。根据本基金招募说明书中披露的可供分配金额测

算，本基金2026年年化和2027年预测现金流分派率（预计年度可供分配金额/公

募基金拟募集规模）分别为5.22%和5.25%。此处不动产项目价值指按认购价格

4.646元/份和7亿份的发售份额数量计算的预计募集资金总额。

可供分配金额测算是在预测的假设前提与限制条件下编制，所依据的各种

假设具有不确定性。本公告所述预测净现金流分派率并非基金管理人向投资者

保证本金不受损失或者保证其取得最低收益的承诺，投资有风险，投资者应自

主判断基金投资价值，自行承担投资风险，并充分考虑自身的风险承受能力，
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理性判断市场，谨慎做出投资决策，避免因参与不动产基金投资遭受难以承受

的损失。

（十二）各类投资者配售原则及方式

1、战略投资者配售

本基金的战略投资者缴款后，其认购的战略配售份额原则上将全额获配。

2、网下投资者配售

本基金发售结束后，基金管理人及财务顾问将对进行有效认购且足额缴款

的投资者及其管理的有效配售对象进行全程比例配售，所有配售对象将获得相

同的配售比例。

配售比例=最终网下发售份额/全部有效网下认购份额。

某一配售对象的获配份额=该配售对象的有效认购份额×配售比例

在实施配售过程中，每个配售对象的获配份额向下取整后精确到 1 份，产

生的剩余份额分配给认购份额数量最大的配售对象；当认购份额数量相同时，

产生的剩余份额分配给认购时间（以“REITs询价与认购系统”显示的申报时间及

申报编号为准）最早的配售对象。

当发生比例确认时，基金管理人及财务顾问将及时公告比例确认情况与结

果。未确认部分的认购款项将在募集期结束后退还给投资者，由此产生的损失

由投资人自行承担。

如果网下有效认购总份额等于本次网下最终发售份额，基金管理人及财务

顾问将按照配售对象的实际认购数量直接进行配售。

3、公众投资者配售

若公众投资者认购总量超过公众发售总量，公众投资者的配售将遵循全程

比例确认的原则。

确定配售比例：配售比例=最终公众发售份额/全部有效公众认购份额。

某一公众投资者的获配份额=该公众投资者的有效认购份额×配售比例

在实施配售过程中，每个投资者的获配份额按截位法取整后精确到 1份，产

生的剩余份额按每位投资者 1 份，依次分配给认购金额最大的投资者；当认购
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金额相同时，分配给认购时间最早的投资者。份额取整完成后，某一公众投资

者的最终获配份额=获配份额+取整分配份额。

份额取整完成后，获得取整分配份额的公众投资者将重新计算认购费用。

最终认购申请确认结果以本基金登记机构的计算并确认的结果为准。

当发生比例确认时，基金管理人将及时公告比例确认情况与结果。未确认

部分的认购款项将在募集期结束后退还给投资者，由此产生的损失由投资人自

行承担。

如果公众有效认购总份额等于本次公众最终发售份额，基金管理人将按照

公众投资者的实际认购份额数量直接进行配售。

投资者缴纳的全部认购款项在募集期间产生的全部利息不折算为基金份额

持有人的基金份额，全部计入基金资产。

三、战略配售情况

（一）参与对象

1、选择标准

不动产项目原始权益人或其同一控制下的关联方应当参与不动产基金的战

略配售，前述主体以外的专业机构投资者可以参与不动产基金的战略配售。参

与战略配售的专业机构投资者，应当具备良好的市场声誉和影响力，具有较强

资金实力，认可不动产基金长期投资价值。本基金按照如下标准选择战略投资

者：

1）与原始权益人经营业务具有战略合作关系或长期合作愿景的大型企业或

其下属企业；

2）具有长期投资意愿的大型保险公司或其下属企业、国家级大型投资基金

或其下属企业；

3）主要投资策略包括投资长期限、高分红类资产的证券投资基金或其他资

管产品；

4）具有丰富不动产项目投资经验的不动产投资机构、政府专项基金、产业

投资基金等专业机构投资者；

5）原始权益人及其相关子公司；
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6）原始权益人与同一控制下关联方的董事、监事及高级管理人员参与本次

战略配售设立的专项资产管理计划；

7）其他机构投资者。

参与基金份额战略配售的投资者应当满足《基础设施基金指引》《商业不

动产基金公告》及相关业务规则规定的要求，不得接受他人委托或者委托他人

参与不动产基金战略配售，但依法设立并符合特定投资目的的证券投资基金、

公募理财产品等资管产品，以及全国社会保障基金、基本养老保险基金、年金

基金等除外。

（二）承诺认购的基金份额数量及限售期安排

本基金初始战略配售基金份额数量为 43,540 万份，占发售份额总数的比例

为 62.20%。其中，原始权益人或其同一控制下的关联方拟认购数量为 14,000 万

份，占发售份额总数的比例为 20%；其他战略投资者拟认购数量为 29,540 万份，

占发售份额总数的比例为 42.20%。截至本公告发布日，本基金战略投资者的名

单和认购数量如下表所示。战略投资者的最终名单和认购数量以《基金合同生

效公告》为准。

序号 战略投资者名称 战略投资者类型
占基金发售总

量比例
限售期安排

1 CAPITALAND MALL ASIA LIMITED 
（凯德商用产业有限公司）

原始权益人 20.000% 60 个月

2 中信证券股份有限公司
其他专业机构投

资者
5.041% 12 个月

3 国泰海通证券股份有限公司
其他专业机构投

资者
3.900% 12 个月

4 宏源汇智投资有限公司
其他专业机构投

资者
3.196% 12 个月

5 中国中金财富证券有限公司
其他专业机构投

资者
2.506% 12 个月

6 申万宏源证券有限公司
其他专业机构投

资者
2.458% 12 个月

7 青岛国信海天中心建设有限公司
其他专业机构投

资者
1.754% 12 个月

8 中信证券资管观沙岭 1 号单一资产管理

计划

其他专业机构投

资者
0.860% 12 个月

9 中信证券资管信树 1 号集合资产管理计

划

其他专业机构投

资者
0.172% 12 个月

10 中信证券星云 92 号集合资产管理计划
其他专业机构投

资者
0.172% 12 个月
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11 中信证券资管 REITs 精选 1 号集合资产

管理计划

其他专业机构投

资者
0.148% 12 个月

12 中信证券资管中航睿驰 1 号单一资产管

理计划

其他专业机构投

资者
0.123% 12 个月

13 中信证券资管中航睿驰 2 号单一资产管

理计划

其他专业机构投

资者
0.123% 12 个月

14 华泰证券股份有限公司
其他专业机构投

资者
1.383% 12 个月

15 东北证券股份有限公司
其他专业机构投

资者
1.290% 12 个月

16 中信建投证券股份有限公司
其他专业机构投

资者
1.290% 12 个月

17 招商基金长盈基础资产 1 号 FOF 单一资

产管理计划

其他专业机构投

资者
1.229% 12 个月

18 中诚信托-汇萃 5 号集合资金信托计划
其他专业机构投

资者
1.229% 12 个月

19 上海信托“红宝石”安心稳健系列投资

资金信托基金（上信-H-8001）
其他专业机构投

资者
1.002% 12 个月

20 上信睿启 1 号集合资金信托计划
其他专业机构投

资者
0.221% 12 个月

21 红塔证券股份有限公司
其他专业机构投

资者
1.173% 12 个月

22 广州城发合凡股权投资合伙企业（有限

合伙）

其他专业机构投

资者
0.983% 12 个月

23 广州林发股权投资管理企业（有限合

伙）

其他专业机构投

资者
0.245% 12 个月

24 兴瀚资管-兴元 18 号集合资产管理计划
其他专业机构投

资者
1.107% 12 个月

25 华润信托•基础设施瑞驰 9 号集合资金信

托计划

其他专业机构投

资者
1.107% 12 个月

26 华能信托•北诚瑞驰资金信托
其他专业机构投

资者
1.032% 12 个月

27 兴业信托·新兴转 2 号可转债投资集合

资金信托计划

其他专业机构投

资者
0.737% 12 个月

28 兴业信托•兴业元泰 12 号集合资金信托

计划 C 款

其他专业机构投

资者
0.246% 12 个月

29 中国银河证券股份有限公司
其他专业机构投

资者
0.830% 12 个月

30 中国保险投资基金（有限合伙）
其他专业机构投

资者
0.830% 12 个月

31 信澳中盈 5 号集合资产管理计划
其他专业机构投

资者
0.751% 12 个月

32 天津弘毅基础设施投资基金合伙企业

（有限合伙）

其他专业机构投

资者
0.645% 12 个月

33 国泰海通私客睿享 FOF2 号单一资产管理

计划

其他专业机构投

资者
0.491% 12 个月
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34 国泰海通君得睿享 FOF7 号单一资产管理

计划

其他专业机构投

资者
0.138% 12 个月

35 华夏基金紫金 1 号单一资产管理计划
其他专业机构投

资者
0.553% 12 个月

36 中航证券有限公司
其他专业机构投

资者
0.516% 12 个月

37 长城证券股份有限公司
其他专业机构投

资者
0.516% 12 个月

38 华福证券股份有限公司
其他专业机构投

资者
0.500% 12 个月

39 扬州合凡肆号股权投资合伙企业（有限

合伙）

其他专业机构投

资者
0.276% 12 个月

40 广州合凡陆号股权投资合伙企业（有限

合伙）

其他专业机构投

资者
0.138% 12 个月

41 嘉实资本乾元 8 号固收单一资产管理计

划

其他专业机构投

资者
0.206% 12 个月

42 嘉实资本乾元 10 号固收单一资产管理计

划

其他专业机构投

资者
0.103% 12 个月

43 财通证券股份有限公司
其他专业机构投

资者
0.245% 12 个月

44 双城前锋 3 号私募证券投资基金
其他专业机构投

资者
0.245% 12 个月

45 海通期货海享海鑫 1 号集合资产管理计

划

其他专业机构投

资者
0.1225% 12 个月

46 海通期货海享双周盈 1 号集合资产管理

计划

其他专业机构投

资者
0.1225% 12 个月

47 合晟清泉 2 号私募证券投资基金
其他专业机构投

资者
0.245% 12 个月

合计 62.200% -

注：限售期自本基金上市之日起开始计算。

（三）原始权益人初始持有不动产项目权益的比例 

原始权益人初始持有不动产项目权益的比例为 100%。本次发售中原始权益

人或其同一控制下的关联方拟认购基金份额数量为 14,000 万份，占发售份额总

数的比例为 20%。

（四）认购款项的缴纳

1、战略投资者将通过基金管理人直销柜台参与认购，认购时间为 2026 年

11 月 3 日起至 2026 年 11 月 9 日（含）9:30-17:00。战略投资者可以通过场内证券

账户或场外基金账户认购本基金。如选择使用场外基金账户认购，则在份额限

售期届满后，需将所持份额转托管至场内方可进行交易。
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战略投资者已与基金管理人签署战略配售协议，将按照网下询价确定的认

购价格认购其承诺的基金份额，缴款金额=认购份额×基金份额发售价格。具体

认购金额的计算详见本公告“二、本次发售的基本情况”中“（十）认购费用”。

2、所有战略投资者需根据战略投资协议的规定，在募集期内全额缴纳认购

款。

3、缴款流程：

战略配售投资者认购本基金，需在募集期内，将足额认购资金汇入基金管

理人指定的如下账户：

户名：华夏基金管理有限公司

账号：021900491110001

开户银行名称：招商银行北京清华园科技金融支行

大额支付号：308100005256

4、如战略投资者有多缴款项，基金管理人将于募集期结束后的 3 个工作日

内将多缴款项退回。

5、安永华明会计师事务所（特殊普通合伙）将对战略投资者认购资金进行

验资并出具验资报告。

6、注意事项

（1）在本基金发行截止日的截止时间之前，若投资者的认购资金未到达基

金管理人指定账户，则投资者提交的认购申请将可被认定为无效认购。

（2）使用证券账户认购的投资者，应在汇款附言/用途/摘要/备注栏正确填

写“华夏凯德商业 REIT+上海证券交易所场内证券账户号”信息，未填写或填写

错误的，认购申请将可被认定为无效认购。

（3）投资者必须使用其预留账户（投资者在基金管理人直销开立交易账户

时登记的银行账户或提交认购申请表上登记的银行账户）办理汇款，如使用非

预留账户、现金或其他无法及时识别投资者身份的方式汇款，则汇款资金无效。

四、网下发售

（一）参与对象 

网下投资者为证券公司、基金管理公司、保险公司以及前述机构资产管理
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子公司、商业银行、政策性银行、理财公司、期货公司、信托公司、财务公司、

合格境外投资者、符合一定条件的私募基金管理人以及其他中国证券监督管理

委员会认可的专业机构投资者。全国社会保障基金、基本养老保险基金、年金

基金等可根据有关规定参与不动产基金网下询价。

本次网下询价中，申报价格不低于 4.646 元/份，且同时符合基金管理人、

财务顾问事先确定并公告的其他条件的为有效报价配售对象。本次提交有效报

价的网下投资者数量为 11家，管理的配售对象个数为 27个，有效拟认购份额数

量总和为 21,104 万份。有效报价配售对象必须按照本基金份额认购价格参与网

下认购。有效报价配售对象名单、认购价格及认购数量请参见本公告“附表：投

资者报价信息统计”。

（二）网下认购 

1、网下投资者可以通过询价时所使用的账户认购本基金。

2、本次网下认购的时间为 2026 年 11 月 3 日至 2026 年 11 月 9 日（含）的

9:00-15:00。基金管理人可根据募集情况适当调整本基金的募集期限并及时公告。

在参与网下发售时，网下投资者必须在上交所“REITs 询价与认购系统”为其

管理的有效报价配售对象录入认购记录，认购记录中认购价格为 4.646 元/份。

网下投资者为其参与报价的全部配售对象录入认购记录后，应当一次性提交。

网下投资者可以多次提交认购记录，但以最后一次提交的全部认购记录为准。

3、网下投资者认购时，应当按照确定的认购价格填报一个认购数量，认购

份额数量不得低于询价时的有效拟认购份额数量，不得高于基金管理人、财务

顾问确定的每个配售对象认购数量上限，且不得高于网下发售份额总量。

4、网下投资者及其管理的配售对象应严格遵守行业监管要求，加强风险控

制和合规管理，审慎合理确定认购数量。

5、网下认购期间，网下投资者应当使用在证券业协会备案的银行账户缴付

全额认购资金，缴款金额不得低于认购金额。缴纳截止时间为 2026年 11月 9日

17:00，提醒投资者注意资金在途时间，提前做好资金安排。此外，因配售对象

信息填报与证券业协会备案信息不一致所致后果由配售对象自行负责。

6、有效报价网下投资者提供有效报价但未参与认购或未足额认购、提交认
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购申报后未按时足额缴纳认购资金以及以公众投资者参与认购等属于违规行为。

基金管理人、财务顾问发现网下投资者存在上述情形的，将其报价或认购行为

认定为无效并予以剔除，并将有关情况报告上交所及证券业协会。

（三）网下初步配售基金份额 

本基金网下发售的初始基金份额数量为 18,522 万份，占发售份额总数的比

例为 26.46%，占扣除向战略投资者配售部分后发售数量的比例为 70%。

本基金发售结束后，基金管理人及财务顾问将对进行有效认购且足额缴款

的投资者及其管理的有效配售对象进行全程比例配售，所有配售对象将获得相

同的配售比例。

配售比例=最终网下发售份额/全部有效网下认购份额。

某一配售对象的获配份额=该配售对象的有效认购份额×配售比例

（四）公布初步配售结果 

2026年 11月 13日（预计），基金管理人将在《基金合同生效公告》中披露

本次配售结果。 

（五）认购款项的缴付 

1、网下认购期间，网下投资者划出认购资金的银行账户应与配售对象在证

券业协会登记备案的银行账户一致。如发生配售，未获配部分认购资金将于募

集期结束后的 3 个工作日内退还至原账户，敬请投资者留意。

2、缴款流程：网下投资者认购本基金，需在募集期内，将足额认购资金汇

入基金管理人指定的如下账户：

户名：华夏基金管理有限公司

账号：021900491110001

开户银行名称：招商银行北京清华园科技金融支行

大额支付号：308100005256

3、注意事项

（1）在本基金发行截止日的截止时间之前，若投资者的认购资金未到达基

金管理人指定账户，则投资者提交的认购申请将可被认定为无效认购。

（2）使用证券账户认购的投资者，应在汇款附言/用途/摘要/备注栏正确填
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写“华夏凯德商业 REIT+上海证券交易所场内证券账户号”信息，未填写或填

写错误的，认购申请将可被认定为无效认购。

（3）投资者应当使用其在证券业协会注册的银行账户（使用开放式基金账

户认购的需使用在基金管理人直销开立交易账户时登记的银行账户）办理汇款。

五、公众投资者认购 

（一）参与对象 

公众投资者为符合法律法规规定的可投资于不动产基金的个人投资者、机

构投资者、合格境外投资者以及法律法规或中国证监会允许购买证券投资基金

的其他投资人。公众投资者在认购本基金前应充分认识不动产基金的风险特征，

普通投资者在首次购买本基金时须签署风险揭示书。

（二）认购程序

1、场内认购程序

（1）业务办理时间：2026 年 11 月 3 日至 2026 年 11 月 9 日（含）的 9:15-

9:25，9:30-11:30 和 13:00-15:00。 

（2）认购手续：

1）投资者办理场内认购应使用上海证券交易所场内证券账户。已开立场内

证券账户的投资者可直接认购本基金，尚未开立场内证券账户的投资者可通过

中国证券登记结算有限责任公司的开户代理机构开立账户。有关开设上海证券

账户的具体程序和办法，请到各开户网点详细阅读有关规定。

2）投资者应在具有基金销售业务资格、经上海证券交易所和中国证券登记

结算有限责任公司认可的上海证券交易所会员单位的营业部开立资金账户，并

在认购前向资金账户中存入足够的认购资金。

3）投资者在场内证券经营机构的认购流程、需提交的文件等应遵循场内证

券经营机构及上海证券交易所的有关规定。具体业务办理流程及规则参见场内

证券经营机构的相关规定。

2、直销机构场外认购业务办理程序

（1）业务办理时间

本公司分公司及投资理财中心业务办理时间为：基金发售日的8:30～17:00。
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本公司电子交易平台业务办理时间为每一基金份额发售日，发售末日截止

时间为当日17:00（发售末日15:00-17:00间，本公司电子交易平台仅支持投资者

通过部分支付方式认购本基金，具体支付方式以本公司电子交易平台届时实际

列示为准）。

（2）投资者在基金管理人分公司及投资理财中心办理认购业务的流程如下：

1）个人投资者办理认购业务请提供如下资料：

①本人有效身份证件。

②投资者的付款凭证，包括刷卡凭条、汇款或存款凭证。

③填妥的《认购单》。

④本公司分公司及投资理财中心要求提供的其他有关材料。

2）机构投资者办理认购业务请提供如下资料：

①业务经办人的有效身份证件。

②汇款凭证。

③填妥并加盖印鉴章的《认购单》。

④本公司分公司及投资理财中心要求提供的其他有关材料。

（3）基金管理人直销资金划转账户

投资者认购本基金，需在募集期内，将足额认购资金汇入下列基金管理人

任一直销资金专户：

①兴业银行账户

户名：华夏基金管理有限公司

账号：326660100100373856

开户银行名称：兴业银行北京分行营业部

②交通银行账户

户名：华夏基金管理有限公司直销资金专户

账号：110060149018000349649

开户银行名称：交通银行北京分行营业部

③中国建设银行账户
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户名：华夏基金管理有限公司直销资金专户

账号：11001046500056001600

开户银行名称：中国建设银行北京复兴支行

④中国工商银行账户

户名：华夏基金管理有限公司直销资金专户

账号：0200250119000000892

开户银行名称：中国工商银行北京复兴门支行

⑤招商银行账户

户名：华夏基金管理有限公司直销资金专户

账号：866589001110001

开户银行名称：招商银行北京分行金融街支行

⑥中国银行账户

户名：华夏基金管理有限公司

账号：660074740743

开户银行名称：中国银行广州越秀支行营业部

（4）投资者通过本公司电子交易平台办理业务

持有中国建设银行储蓄卡、中国农业银行借记卡、中国工商银行借记卡、

中国银行借记卡、招商银行储蓄卡、交通银行太平洋借记卡、兴业银行借记卡、

民生银行借记卡、浦发银行借记卡、广发银行借记卡、上海银行借记卡、平安

银行借记卡、中国邮政储蓄银行借记卡、华夏银行借记卡、光大银行借记卡、

北京银行借记卡等银行卡的个人投资者，以及在华夏基金投资理财中心开户的

个人投资者，在登录本公司网站（www.ChinaAMC.com）或本公司移动客户端，

与本公司达成电子交易的相关协议，接受本公司有关服务条款并办理相关手续

后，即可办理基金账户开立、基金认购、信息查询等各项业务，具体业务办理

情况及业务规则请登录本公司网站查询。

（5）注意事项
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①通过基金管理人分公司及投资理财中心办理业务的，若投资者的认购资

金在认购申请当日 17:00 之前未到达基金管理人指定的直销资金专户，则当日提

交的认购申请作废，投资者需重新提交认购申请并确保资金在认购申请当日

17:00 之前到达基金管理人指定的直销资金专户。在本基金发行截止日的截止时

间之前，若投资者的认购资金未到达基金管理人指定账户，则投资者提交的认

购申请将可被认定为无效认购。

②通过本公司电子交易平台办理业务的，若投资者在发售期间（不含发售

末日）交易日的 15:00 之前提出认购申请，但在当日 15:00 之前未完成支付，则

该笔认购申请作废，投资者需重新提交认购申请，并在下一个交易日 15:00前完

成支付，投资者在发售末日 17:00 之前提出认购申请，需在当日 17:00 之前完成

支付，若未完成支付，则该笔认购申请作废。在本基金发行截止日的截止时间

之前，若投资者的认购资金未到达本公司指定账户，则投资者提交的认购申请

将可被认定为无效认购。

③具体业务办理规则和程序以基金管理人直销机构的规定为准，投资者填

写的资料需真实、准确，否则由此引发的错误和损失，由投资者自行承担。

3、场外代销机构业务办理程序

投资者在场外代销机构的认购及缴款流程等以各代销机构的规定为准。

（三）销售机构 

1、本基金场内代销机构为具有基金销售业务资格、并经上海证券交易所和

中国证券登记结算有限责任公司认可的上海证券交易所会员单位，具体会员单

位名单可在上交所网站（www.sse.com.cn）查询。

本基金募集期结束前获得基金销售资格同时具备上海证券交易所会员单位

资格的证券公司也可代理场内的基金份额发售。本基金管理人将不就此事项进

行公告。

2、场外直销机构

名称：华夏基金管理有限公司

住所：北京市顺义区安庆大街甲 3 号院
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办公地址：北京市朝阳区北辰西路 6 号院北辰中心 C 座 5 层

客户服务电话：400-818-6666

传真：010-63136700

联系人：张德根

网址：www.ChinaAMC.com

募集期间，投资者可以通过基金管理人北京分公司、上海分公司、深圳分

公司、南京分公司、杭州分公司、广州分公司、成都分公司，设在北京的投资

理财中心以及电子交易平台进行场外认购。

（1）北京分公司

地址：北京市西城区金融大街 33 号通泰大厦 B 座 1 层（100033）

电话：010-88087226

传真：010-88066028

（2）北京西三环投资理财中心

地址：北京市海淀区北三环西路 99 号西海国际中心 1 号楼一层 107-108A

（100089）

电话：010-82523198

传真：010-82523196

（3）北京望京投资理财中心

地址：北京市朝阳区望京宏泰东街绿地中国锦 103（100102）

电话：010- 64709882

传真：010- 64702330

（4）北京朝阳投资理财中心

地址：北京市朝阳区朝阳门兆泰国际 AB 座 2 层（100020）

电话：010- 64185185

传真：010- 64185180

（5）上海分公司

地址：中国（上海）自由贸易试验区陆家嘴环路 1318号 1902室（200120）

电话：021-50820661
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传真：021-50820867

（6）深圳分公司

地址：深圳市福田区莲花街道福新社区福田区福中三路与鹏程一路交汇处

西南广电金融中心 40A（518000）

电话：0755-82033033

传真：0755-82031949

（7）南京分公司

地址：南京市鼓楼区汉中路2号金陵饭店亚太商务楼30层AD2区（210005）

电话：025-84733916

传真：025-84733928

（8）杭州分公司

地址：浙江省杭州市上城区万象城 2 幢 2701 室-01（310020）

电话：0571-89716606

传真：0571-89716610

（9）广州分公司

地址：广州市天河区珠江西路 5 号 5901 房自编 A 单元（510623）

电话：020-38460001

传真：020-38067182

（10）成都分公司

地址：成都市高新区交子大道177号中海国际中心B座1栋1单元14层1406-

1407 号（610000）

电话：028-65730073

传真：028-86725412

（11）电子交易

本公司电子交易包括网上交易、移动客户端交易等。投资者可以通过本公

司网上交易系统或移动客户端办理基金的认购等业务，具体业务办理情况及业

务规则请登录本公司网站查询。本公司网址：www.ChinaAMC.com。

3、场外代销机构
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名称：上海华夏财富投资管理有限公司

住所：上海市虹口区东大名路 687 号一幢二楼 268 室

办公地址：北京市西城区金融大街 33 号通泰大厦 B 座 8 层

法定代表人：毛淮平

电话：010-88066326

传真：010-63136184

联系人：张静怡

网址：www.amcfortune.com

客户服务电话：400-817-5666

基金管理人可以根据情况变化调整场外销售机构，投资者可登录基金管理

人官网查询。各销售机构具体业务办理情况以其各自规定为准。

（四）禁止参与公众认购的投资者 

凡参与网下询价的配售对象及其关联账户，无论是否有效报价，均不能再

参与公众投资者发售。若参与网下询价的配售对象同时参与公众投资者发售，

则其仍需完成网下认购部分缴款，但公众部分认购将被视为无效。

（五）其他

1、公众投资者可以通过获得基金销售业务资格并经上海证券交易所和中国

证券登记结算有限责任公司认可的上海证券交易所会员单位或者场外基金销售

机构（包括基金管理人的直销机构及其他代销机构）认购本基金。公众投资者

参与本基金场内认购的，应当持有上海证券交易所场内证券账户；参与本基金

场外认购的，应当持有开放式基金账户/场外基金账户。投资者使用场内证券账

户认购的基金份额，可直接参与证券交易所场内交易，使用场外基金账户认购

的，应先转托管至场内证券经营机构后，方可参与证券交易所场内交易，也可

在允许的情况下通过上海证券交易所基金通平台进行份额转让。

2、若公众投资者在募集期内有效认购申请份额总额超过公众投资者的募集

上限，实行全程比例配售。基金管理人可根据法律法规、基金合同的规定及募

集情况提前结束公众部分的发售，届时将另行公告。
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3、公众投资者认购期间，公众投资者认购需向指定账户缴付全额认购资金。

如发生配售，未获配部分认购资金将于本基金募集期结束后的 3 个工作日内划

付至场内交易所会员单位或场外基金销售机构，退回至投资者原账户的时间请

以所在场内交易所会员单位或场外基金销售机构为准。

4、募集期利息的处理方式

有效认购款项在募集期间产生的利息计入基金财产，不折算为基金份额。

六、中止发售情况 

当出现以下任意情况之一时，基金管理人可采取中止发售措施：

（1）网下询价阶段，网下投资者提交的拟认购数量合计低于网下初始发售

份额数量；

（2）出现对基金发售有重大影响的其他情形。

如发生以上其他情形，基金管理人可采取中止发售措施，并发布中止发售

公告。中止发售后，在中国证监会同意注册决定的有效期内，基金管理人可重

新启动发售。

七、发售费用

全部投资者（包括战略投资者、网下投资者和公众投资者）在缴纳认购资

金时，应全额缴纳认购费用（如涉及）。认购费用具体安排请见“二、本次发售

的基本情况（十）认购费用”。

基金募集期间产生的评估费、财务顾问费（如有）、会计师费、律师费等

各项费用不得从基金财产中列支。如基金募集失败，上述相关费用不得从投资

者认购款项中支付。

八、本次募集的有关当事人联系方式

（一）基金管理人 

名称：华夏基金管理有限公司

住所：北京市顺义区安庆大街甲 3 号院

办公地址：北京市朝阳区北辰西路 6 号院北辰中心 C 座 5 层
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法定代表人：邹迎光

客户服务电话：400-818-6666

传真：010-63136700

联系人：华夏基金客户服务

网址：www.ChinaAMC.com

（二）财务顾问

名称：中信证券股份有限公司

住所：广东省深圳市福田区中心三路 8 号卓越时代广场（二期）北座

办公地址：北京市朝阳区亮马桥路 48 号中信证券大厦

法定代表人：张佑君

联系人：债务资本市场部 

电话：010-60833837

（三）基金托管人 

名称：招商银行股份有限公司

注册地址：深圳市深南大道 7088 号招商银行大厦

办公地址：深圳市深南大道 7088 号招商银行大厦

法定代表人：缪建民

资产托管部信息披露负责人：张姗

电话：4006195555

网址：www.cmbchina.com

（四）登记机构

名称：中国证券登记结算有限责任公司

住所：北京市西城区太平桥大街17号

办公地址：北京市西城区太平桥大街17号

成立日期：2001年3月21日

法定代表人：于文强

联系人：陈文祥

电话：021-68419095
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传真：021-68870311

（五）出具法律意见书的律师事务所

名称：北京天达共和律师事务所

住所：北京市朝阳区东三环北路 8 号 4 号楼 22~25 层

办公地址：北京市朝阳区东三环北路 8 号 4 号楼 22~25 层

成立日期：1995 年 5 月 12 日

负责人：汪冬

经办律师：张璇

电话：010-65107023

传真：010-65107030

（六）出具验资报告的会计师事务所

基金管理人聘请的法定验资机构为安永华明会计师事务所（特殊普通合

伙）。

名称：安永华明会计师事务所（特殊普通合伙）

住所：北京市东城区东长安街 1 号东方广场安永大楼 17 层 01-12 室

办公地址：北京市东城区东长安街 1 号东方广场安永大楼 17 层

法定代表人：毛鞍宁

联系电话：010-58153000

传真：010-85188298

联系人：蒋燕华

华夏基金管理有限公司

二〇二六年九月二十九日
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附表：投资者报价信息统计

序号 机构名称 配售对象名称 配售对象证券账户 配售对象类型

拟认购价

格（元/
份）

拟认购数

量（万

份）

备注

1 光大证券股份有限公司 光大证券股份有限公司 D890018910 机构自营投资账

户
4.646 215 有效

报价

2 华润深国投信托有限公司

华润深国投信托有限公司一华润信

托·招银理财瑞驰 12 号集合资金

信托计划

B888455486 集合信托计划 4.646 4,304 有效

报价

3 中国对外经济贸易信托有

限公司

中国对外经济贸易信托有限公司-
外贸信托-粤湾 9 号集合资金信托

计划

B885886890 集合信托计划 4.646 216 有效

报价

4 国都证券股份有限公司 国都证券股份有限公司 D890594445 机构自营投资账

户
4.700 215 有效

报价

5 中国对外经济贸易信托有

限公司

中国对外经济贸易信托有限公司－

外贸信托－信悦 2 号固定收益证券

投资集合资金信托计划

B885820810 集合信托计划 4.646 130 有效

报价

6 华润深国投信托有限公司
华润深国投信托有限公司-卓越 18

号单一资金信托
B883967200 集合信托计划 4.646 216 有效

报价

7 华能贵诚信托有限公司

华能贵诚信托有限公司-华能信

托·华邮致远 1 号集合资金信托计

划

B888030066 集合信托计划 4.646 646 有效

报价

8 中国对外经济贸易信托有

限公司

中国对外经济贸易信托有限公司-
外贸信托-粤湾 8 号集合资金信托

计划

B885886882 集合信托计划 4.646 216 有效

报价

9 中信信托有限责任公司
中信信托有限责任公司－中信信托

睿盈致远 1 号集合资金信托计划
B888652509 集合信托计划 4.646 4,840 有效

报价
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10 中国对外经济贸易信托有

限公司

中国对外经济贸易信托有限公司－

外贸信托-恒信盈固收 10 号证券投

资集合资金信托计划

B885860030 集合信托计划 4.646 861 有效

报价

11 中诚信托有限责任公司
中诚信托有限责任公司－中诚信托

－汇萃 7 号集合资金信托计划
B888554921 集合信托计划 4.646 4,840 有效

报价

12 中信信托有限责任公司
中信信托有限责任公司－中信信托

信智 S2 号金融投资信托计划
B887441573 集合信托计划 4.646 216 有效

报价

13 中信信托有限责任公司
中信信托有限责任公司－中信信托

信智 S10 号金融投资信托计划
B887724858 集合信托计划 4.646 107 有效

报价

14 国金证券资产管理有限公

司

国金证券资管－建设银行－国金资

管鑫熠 13 号集合资产管理计划
D890436545 证券公司集合资

产管理计划
4.646 861 有效

报价

15 中信信托有限责任公司
中信信托有限责任公司－中信信托

信智 S3 号金融投资信托计划
B887474762 集合信托计划 4.646 216 有效

报价

16 中国对外经济贸易信托有

限公司

中国对外经济贸易信托有限公司－

外贸信托－粤湾 10 号集合资金信

托计划

B885926234 集合信托计划 4.646 216 有效

报价

17 厦门国际信托有限公司
厦门国际信托有限公司-厦门信托-

信诚 11 号集合资金信托计划
B886684071 集合信托计划 4.646 108 有效

报价

18 中国对外经济贸易信托有

限公司

中国对外经济贸易信托有限公司－

外贸信托-恒信盈固收 7 号证券投

资集合资金信托计划

B885774140 集合信托计划 4.646 646 有效

报价

19 中国对外经济贸易信托有

限公司

中国对外经济贸易信托有限公司－

外贸信托－信固臻 9 号集合资金信

托计划

B885703694 集合信托计划 4.646 152 有效

报价

20 华金证券股份有限公司 华金证券股份有限公司 D890782284 机构自营投资账

户
4.646 100 有效

报价

21 厦门国际信托有限公司
厦门国际信托有限公司－厦门信托

－鑫盈 1 号集合资金信托计划
B886960736 集合信托计划 4.646 431 有效

报价
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22 中国对外经济贸易信托有

限公司

中国对外经济贸易信托有限公司－

外贸信托－信固臻 123 号集合资金

信托计划

B887199223 集合信托计划 4.646 130 有效

报价

23 中国对外经济贸易信托有

限公司

中国对外经济贸易信托有限公司－

外贸信托－信鑫 1 号证券投资集合

资金信托计划

B885466593 集合信托计划 4.646 130 有效

报价

24 中国对外经济贸易信托有

限公司

中国对外经济贸易信托有限公司－

外贸信托－信诚 6 号集合资金信托

计划

B885996328 集合信托计划 4.646 431 有效

报价

25 中诚信托有限责任公司
中诚信托有限责任公司－中诚信托

－汇赢 70 号集合资金信托计划
B886370410 集合信托计划 4.646 431 有效

报价

26 中国对外经济贸易信托有

限公司

中国对外经济贸易信托有限公司－

外贸信托－信悦 3 号固定收益证券

投资集合资金信托计划

B885820828 集合信托计划 4.646 130 有效

报价

27 中信建投证券股份有限公

司

中信建投证券－南京银行－中信建

投鑫宁增利 1 号集合资产管理计划
D890553444 证券公司集合资

产管理计划
4.647 100 有效

报价






