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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 2026 年 4月 20 日复核了本

报告中的财务指标、收益分配情况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。

运营管理机构已对季度报告中的相关披露事项进行确认，不存在异议。

基金管理人承诺以诚实信用、勤勉尽责的原则管理和运用不动产基金资产，但不保证不

动产基金一定盈利。

不动产基金的过往业绩并不代表其未来表现。投资有风险，投资者在做出投资决策前应

仔细阅读本不动产基金的招募说明书及其更新。

本报告中财务资料未经审计。

本报告期自 2026年 1月 1日起至 3月 31 日止。
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§2 不动产基金产品概况

2.1 不动产基金产品基本情况

基金名称 华夏华润商业资产封闭式基础设施证券投资基金

基金简称 华夏华润商业 REIT
场内简称 华夏华润商业 REIT
基金主代码 180601
交易代码 180601

基金运作方式

契约型封闭式。本基金存续期（即基金封闭期）为自基金合同初始

生效日起 28 年，本基金在此期间内封闭运作并在符合规定的情形

下在深交所上市交易。存续期届满后，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。

基金合同生效日 2024年 2月 7日
基金管理人 华夏基金管理有限公司

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 1,000,000,000.00 份

基金合同存续期 28 年

基金份额上市的证券交易所 深圳证券交易所

上市日期 2024年 3月 14日

投资目标

本基金主要投资于基础设施资产支持证券全部份额，并通过资产支

持专项计划等特殊目的载体取得基础设施项目公司全部股权，最终

取得基础设施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

投资策略

本基金的投资策略包括资产支持证券投资策略与固定收益投资策

略。其中，资产支持证券投资策略包括初始投资策略、后续扩募收

购策略、资产出售及处置策略、融资策略、运营策略、权属到期后

的安排。

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，因此与股票

型基金、债券型基金和货币型基金等常规证券投资基金有不同的风

险收益特征。一般市场情况下，本基金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。

基金收益分配政策 本基金的收益分配政策为：(1)每一基金份额享有同等分配权；(2)
本基金收益以现金形式分配；(3)本基金应当将不低于合并后年度

可供分配金额的 90%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半年不得少于 1次。

资产支持证券管理人 中信证券股份有限公司

运营管理机构 华润商业资产控股有限公司、润欣商业投资（深圳）有限公司

2.2 不动产项目基本情况说明

不动产项目名称：青岛万象城

项目公司名称 青岛嘉昇润城商业管理有限公司

不动产项目业态 商业零售
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不动产项目主要经营模式 不动产项目属于购物中心行业，运营模式主要为以自持购物中心

向符合要求的承租商户提供租赁及购物中心整体运营服务并向

承租商户收取租金、物业管理费、固定推广费等收入。各承租商

户统一管理、分散经营。经营环节主要分为承租商户的招商与进

租、续租、退租、运营管理、物业管理、支付结算及收入管理。

不动产项目地理位置 青岛市市南区山东路 6号甲、6号乙、6号丙、6号丁 1，东侧以

沿山东路营区边线为界，南侧以临香格里拉大饭店的营区边线为

界，西侧以临海门路、北海宾馆的营区边线以及操场西边挡土墙

为界，北侧以今日商务楼南地界沿绿化带闭合区域。

2.3 不动产基金扩募情况

（1）经本基金管理人决定，拟扩募并新购入昆山万象汇项目。相关事项已于 2025年 3

月 25日进行公告。根据相关工作进展，基金管理人后续于 2025 年 10 月 1日披露《华夏基

金管理有限公司关于提交华夏华润商业资产封闭式基础设施证券投资基金产品变更暨扩募

份额上市申请的公告》、于 2025年 10月 15日披露《华夏基金管理有限公司关于华夏华润

商业资产封闭式基础设施证券投资基金产品变更暨扩募份额上市申请获得受理的公告》、于

2025 年 10 月 31 日披露《华夏基金管理有限公司关于华夏华润商业资产封闭式基础设施证

券投资基金产品变更暨扩募份额上市申请收到深圳证券交易所审核问询函的公告》。目前相

关工作按计划推动。根据有关法律法规的规定，相关交易尚需中国证监会准予本基金变更注

册、深圳证券交易所审核通过本基金的基金产品变更申请和资产支持证券相关申请、并经基

金份额持有人大会决议通过后方可实施。

（2）经本基金管理人决定，拟扩募并新购入杭州萧山万象汇项目、沈阳长白万象汇项

目、淄博万象汇项目。相关事项已于 2025年 7月 9日进行公告。根据有关法律法规的规定，

相关交易尚需国家发展改革委申报推荐、中国证监会准予本基金变更注册、深圳证券交易所

审核通过本基金的基金产品变更申请和资产支持证券相关申请、并经基金份额持有人大会决

议通过后方可实施。

2.4 基金管理人和运营管理机构

项目 基金管理人 运营管理机构 运营管理机构

名称 华夏基金管理有限公司

华润商业资产控股有限

公司（运营管理统筹机

构）

润欣商业投资（深圳）有

限公司（运营管理实施机

构）

信息披露事务负责

人

姓名 李彬 朱国桃 /

职务 督察长 财务负责人 /

联系

方式

联系电话：400-818-6666；
邮箱：

service@ChinaAMC.com

联系电话：

0755-26912951；邮箱：
180601_ir@crland.com.c

n

/

注册地址 北京市顺义区安庆大街 深圳市南山区粤海街道 深圳市前海深港合作区
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甲 3号院 大冲社区大冲一路18号
大冲商务中心(三期)3栋

46A

南山街道梦海大道 5035
号前海华润金融中心 T5

写字楼 1405-1408

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

深圳市南山区粤海街道

大冲社区大冲一路18号
大冲商务中心(三期)3栋

46A

深圳市南山区深南大道

铜鼓路5号华润置地大厦

B座 30楼

邮政编码 100101 518000 518000
法定代表人 邹迎光 梅阿敏 王磊

2.5 基金托管人、资产支持证券管理人、资产支持证券托管人

项目 基金托管人 资产支持证券管理人 资产支持证券托管人

名称 招商银行股份有限公司 中信证券股份有限公司
招商银行股份有限公司

深圳分行

注册地址
深圳市深南大道 7088号

招商银行大厦

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

深圳市福田区莲花街道

深南大道 2016 号招商银

行深圳分行大厦

办公地址
深圳市深南大道 7088号

招商银行大厦

北京市朝阳区亮马桥路

48 号中信证券大厦 22层

深圳市福田区莲花街道

深南大道 2016 号招商银

行深圳分行大厦

邮政编码 518040 100026 518000
法定代表人 缪建民 张佑君 王兴海（负责人）

§3 主要财务指标和不动产基金运作情况

3.1 主要财务指标

单位：人民币元

主要财务指标
报告期

（2026年 1月 1日-2026年 3月 31日）

1.本期收入 205,808,312.02
2.本期净利润 23,260,541.21
3.本期经营活动产生的现金流量净额 99,029,715.35
4.本期现金流分派率（%） 0.90
5.年化现金流分派率（%） 3.66

注：①本表中的“本期收入”、“本期净利润”、“本期经营活动产生的现金流量净额”均指

合并报表层面的数据。

②本期收入指基金合并利润表中的本期营业收入、利息收入、投资收益、资产处置收

益、营业外收入、其他收入以及公允价值变动收益的总和。

③本期现金流分派率指报告期可供分配金额/报告期末市值。

④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。

3.2 其他财务指标
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无。

3.3 不动产基金收益分配情况

3.3.1 本报告期的可供分配金额

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 90,130,273.20 0.0901 -
本年累计 90,130,273.20 0.0901 -

3.3.2 本报告期的实际分配金额

单位：人民币元

期间 实际分配金额 单位实际分配金额 备注

本期 93,239,995.43 0.0932 -
本年累计 93,239,995.43 0.0932 -

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 23,260,541.21 -
本期折旧和摊销 83,657,386.19 -
本期利息支出 9,950,805.46 -
本期所得税费用 - -
本期息税折旧及摊销前利润 116,868,732.86 -
调增项

1.未来合理相关支出预留，包括重

大资本性支出（如固定资产正常更

新、大修、改造等）、未来合理期

间内需要偿付的经营性负债、运营

费用等

293,189.61 -

2.其他可能的调整项，如基础设施

基金发行份额募集的资金、处置基

础设施项目资产取得的现金、金融

资产相关调整、期初现金余额等

6,135,266.10 -

调减项

1.应收和应付项目的变动 -16,896,657.97 -
2.当期购买基础设施项目等资本性

支出
-9,088,863.95 -

3.支付的利息及所得税费用 -7,131,393.45 -
4.偿还借款支付的本金 -50,000.00 -
本期可供分配金额 90,130,273.20 -

注：未来合理相关支出预留，包括重大资本性支出（如固定资产正常更新、大修、改造

等）、未来合理期间内需要偿付的本期基金管理人的管理费、资产支持证券管理人的管理费、

托管费、运营管理机构的管理费、待缴纳的税金、利息费用、运营费用、租赁押金及计提未
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收到的租金收入等变动的净额。针对合理相关支出预留，根据相应协议付款约定及实际发生

情况进行使用。

此外，上述可供分配金额并不代表最终实际分配的金额。由于收入和费用并非在一年内

平均发生，所以投资者不能按照本期占全年的时长比例来简单判断本基金全年的可供分配金

额。

3.3.4 可供分配金额较上年同期变化超过 10%的情况说明

无。

3.3.5 设置未来合理支出相关预留调整项的原因（如有），上年同期未来合理支出相关预留调

整项的前期设置金额与实际使用金额差异超过 10%的原因及合理性

（1）为保障不动产项目公司长期稳健运营，本基金可供分配金额计算调整项目中设置

了未来合理相关支出预留，包括重大资本性支出（如固定资产正常更新、大修、改造等）、

未来合理期间内需要偿付的经营性负债、债务利息、运营费用等，对应预留资金根据相应协

议约定及实际发生情况进行使用。

（2）本基金上年同期（2025 年 1 季度）未来合理支出相关预留科目列示为调增项

34,892,745.76元，此金额为新增预留与实际使用的变动净额，包括：经营相关的合理的资产

负债表应收应付类科目的变动净额、资本性支出相关预留与使用的变动净额、预留的未来运

营资金等。截至本报告期末，上年同期未来合理支出相关预留调整项的实际使用金额较前期

设置金额的差异超过 10%，主要原因为：①部分预留的押金保证金、应付工程款/质保金、

预付卡充值款等尚未达到支付或结转条件；②为避免短期现金流波动风险或不可预见支付需

求而预留的资金尚未完全使用。

3.4 报告期内不动产基金费用收取情况的说明

依据本基金基金合同、招募说明书、资产支持专项计划标准条款、运营管理服务协议等

相关法律文件，本报告期内计提基金管理人管理费 2,518,180.20元，资产支持证券管理人管

理费 629,544.60 元，基金托管人托管费 157,386.60 元，浮动管理费 32,310,002.08 元。本报

告期本期净利润及可供分配金额均已扣减上述费用。

§4 不动产项目基本情况

4.1 报告期内不动产项目的运营情况

4.1.1 对报告期内重要不动产项目运营情况的说明

本基金所持有的不动产项目为青岛万象城。报告期内不动产项目未发生安全生产事故，

不存在未决重大诉讼或纠纷。
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（1）不动产项目经营情况

不动产项目青岛万象城于 2015年开业，报告期内不动产项目整体运营平稳，实现营业

收入 20,416.36万元、息税折旧及摊销前利润 12,052.69万元，符合经营预期，报告期内收缴

率为 100.00%。

截至报告期末，不动产项目可供出租面积 139,685平方米，实际出租面积 137,414 平方

米，出租率 98.37%。截至报告期末，入驻租户店铺数量共计 567家，租约加权平均剩余租

期为 1.83年，平均租金单价水平为 459.00元/平方米/月。报告期内，平均租金单价创历史新

高。

项目品牌组合进一步优化，持续引入多家山东及青岛首店。报告期内新开业店铺 21 家，

总计出租面积 2,441平方米，一季度重点引入品牌包括零售品牌如 THE GUNDAM BASE 山

东首店、Mmlg山东首店、番茄口袋山东首店、WALSH青岛首店等，餐饮品牌如羲和·京致

山东首店、rainbobo青岛首店等。通过高效调整迭代，不断提升品牌级次、优化业态布局，

为项目持续注入商业活力，吸引客流并实现收益提升。

会员人数延续增长势能。会员规模持续上涨，报告期末会员总人数达 185万，同比增长

22.26%，总量超青岛市常住人口的六分之一，展现了较好的会员发展势能，体现了会员对青

岛万象城较高的认可度和满意度。

报告期内，不动产项目周边未新增同体量、同定位竞争性项目。

（2）不动产项目其他运营情况

①打造城市热点事件，践行 ESG发展理念

新春季以“祥骥腾跃 福启万象”为主题，营造室内外空间氛围。打造“骥跃春庭”、“山海

游园会”等多元场景氛围，激活空间动线。以“南北非遗文化碰撞”为核心概念，引入“汪满田

非遗鱼灯”、“潮汕潮搏英歌队”等首进城市演艺资源，营造耳目一新的新春体验。承接绿色

低碳、生态保护、文化繁荣、城市活力、公益慈善等 ESG可持续发展相关社会议题，青岛

万象城定位“城市生活方式倡导者”的平台，围绕 2026 青岛万象城 ESG年度主题“可持续的

一万种方式”，联动场内 20 余家品牌、场外热度资源开展“减碳循环”、“暖杯行动”等系列活

动。

②紧抓春节假期红利，打造高品质活动

一季度以达成“开门红”为目标，围绕元旦及春节节点，分别开展“开年送钱”、“迎春贺

岁”主题营销活动，丰富场内节日氛围，与品牌资源联动，强力保障一季度业绩超预期达成。

落地 TOM FORD「蜜欲之果」限时主题展华北首展、香奈儿邂逅梦幻香水山东首展、POP
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BAKERY主题快闪山东首店、福聚喜临·周大福新年快闪店、周生生雅韵黄金展山东首展、

ADIDAS KIDS「三条纹照相馆」山东首展等高品质活动，持续扩大青岛万象城市场影响力。

③以“双节”仪式，焕新会员价值体验

以焕新会员权益体验为主导，春节期间推出“新年祈愿/团圆饭”特色兑换专区，开展「一

起趣研学·新时新愿」、“非遗宋锦瑞马手作”、“编福贺岁”等年味手作体验及新春快闪表演，

同时为黑白金核心会员家庭提供私享全家福拍摄、联合亚洲羽毛球团体锦标赛为会员提供

VIP观赛专属权益等，兼顾节日氛围与会员尊享体验。女神节以“ladycare·女子就是好”为主

题，推出「“女子就是好” 臻享权益」特别企划活动，开展多元化精英女性私享沙龙，为会

员构筑兼具仪式感与归属感的品质生活圈。

④联动属地政府资源，促进冰场业绩提升

青岛万象城冰纷万象滑冰场（以下简称“冰场”）协同属地政府资源，成功举办“奔跑吧·少

年”2026年青岛市青少年冰雪季启动仪式，并得到青岛晚报、青报观象山等多家媒体报道，

活动期间冰场客流提升约 300%；借助米兰冬奥热度，结合场内活动热点及促销策略，紧抓

寒假及双节客流旺季，积极带动冰场业绩表现，一季度业绩超预期达成。

（3）不动产项目运营管理机构情况

本项目原始权益人及运营管理统筹机构华润商业资产控股有限公司（以下简称“华润商

业资产”）于 2023 年 6 月 9 日完成设立，是华润置地（01109.HK）全资子公司，主要从事

购物中心资产的持有、运营和管理等业务。华润置地是最早布局购物中心业务的开发商之一，

经过 20 余年发展，旗下购物中心业务已逐步形成全国化布局。

根据华润置地公告，截至 2025年末，华润置地共有 98座在营购物中心，年度实现零售

额 2,392亿元，同比增长 22.4%，其中有 82座购物中心零售额位列当地市场前三位；实现租

金收入 219 亿元，同比增长 13.3%；整体出租率同比提升 0.3 个百分点至 97.4%。未来可扩

募资产储备充足、项目优质。

本项目运营管理实施机构润欣商业投资（深圳）有限公司为华润万象生活（01209.HK）

全资子公司，华润万象生活是华润置地旗下轻资产管理业务上市平台，是中国领先的物业管

理及商业运营服务商，拥有全国领先的购物中心全价值链运营能力。

根据华润万象生活公告，截至 2025年末，华润万象生活在管购物中心 135座，其中 105

座购物中心零售额排名当地市场前三、54 座购物中心零售额排名当地市场第一，经营业绩

突出，行业影响力巩固提升。华润万象生活在管购物中心 2025 年零售额 2,660 亿元，同比

增长 23.7%，可同比增长 12.2%，优于全国社会消费品零售总额增速（3.7%）。
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此外，经过多年业务发展，华润置地及华润万象生活已积累深厚的品牌资源禀赋，已合

作的品牌数量超 18,800家；截至 2025年末在营品牌数量超 9,200家，并构建完善的会员体

系，以大会员积分品牌“万象星”，实现华润置地内全业态、华润集团内主要业务单元以及外

部合作伙伴间的积分通，截至 2025年末，大会员总量达 8,307万人，同比增长 36%。

本项目运营管理机构具备卓越的购物中心全价值链运营管理能力，管理规模和经营业绩

行业领先，品牌资源和会员规模优势明显，将持续赋能项目运营，保障运营长期稳健。

（4）项目运营展望

展望二季度，在空间运营方面，青岛万象城将结合十一周年“拾壹新章”主题，打造特色

IP形象，呈现全新空间场景，通过一系列周年庆人气活动，持续带动消费体验升级，进一

步夯实城市消费创新引领地位。在品牌迭代方面，将持续引入零售及餐饮等各业态头部品牌，

保持项目在市场的领先优势。在会员运营方面，将以“11周年庆”为锚点，构建“会员权益焕

新 + 全生命周期运营” 双轮驱动；策划宠粉权益包、会员专属到店礼，创新服务特色，焕

新服务体验，围绕城市记忆打造 “惊喜服务”标签，持续释放青岛万象城生命力，提升会员

满意度与忠诚度，驱动项目业绩的长期稳定发展。

4.1.2 报告期以及上年同期不动产项目整体运营指标

序号 指标名称
指标含义说明及计

算方式

指标单

位

本期（2026
年 1月 1日
-2026 年 3月
31日）／报

告期末（2026
年 3月 31日）

上年同期（2025
年 1月 1日

-2025年 3月 31
日）／上年同期

末（2025年 3
月 31日）

同比

（%）

1
报告期末

可供出租

面积

报告期末总可供出

租面积
平方米 139,685.00 134,151.00 4.13

2
报告期末

实际出租

面积

报告期末已实际出

租面积
平方米 137,414.00 132,950.00 3.36

3
报告期末

出租率

报告期末实际出租

面积与可供出租面

积之比

% 98.37 99.10 -0.73

4
报告期末

收缴率

报告期内应收金额

与实收金额之比，

包含全口径收入

% 100.00 100.00 0.00

5
报告期末

加权平均

剩余租期

报告期末按租约租

赁面积与租约剩余

期限加权计算的平

均剩余租期

年 1.83 2.03 -9.85
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6
报告期内

平均租金

单价水平

报告期各月度租

金、物业管理及固

定推广费之和与各

月末实际出租面积

（不含自营冰场面

积）之和之比，不

包含项目其他收入

科目，如多种经营

收入、停车场收入

等

元/平
方米/
月

459.00 421.03 9.02

4.1.3 报告期及上年同期重要不动产项目运营指标

本基金持有资产项目为青岛万象城，项目的运营指标同本报告“4.1.2 报告期以及上年同

期不动产项目整体运营指标”。

4.1.4 其他运营情况说明

截至报告期末，青岛万象城入驻租户店铺数量共计 567家，租户结构和集中度具备良好

分散性。主力店所占的租赁面积约 28.43%，专门店所占的租赁面积约 71.57%。报告期内租

金收入前五名租户的租金收入及占全部租金收入的比例分别为：租户A为727.56万元、4.74%；

租户 B为 625.50万元、4.07%；租户 C为 304.38万元、1.98%；租户 D为 294.24万元、1.92%；

租户 E为 250.66万元、1.63%，上述租户报告期内租金收入占全部租金收入比例总计 14.34%，

租户集中度继续保持较低水平。

此外，青岛万象城在一季度荣获诸多业内奖项，如万商俱乐部 2025年度非一线城市最

具影响力商业项目奖、最具影响力调改更新项目、最具影响力营销推广项目、最具影响力会

员运营项目等奖项，受到业内的广泛认可和好评。

4.1.5 可能对基金份额持有人权益产生重大不利影响的经营风险、行业风险、周期性风险

无。

4.2 不动产项目运营财务数据

4.2.1不动产项目公司整体财务情况

序号 科目名称 报告期末金额（元） 上年末金额（元） 变动比例（%）

1 总资产 4,564,615,601.79 4,622,398,060.29 -1.25
2 总负债 6,483,654,513.28 6,509,669,858.19 -0.40
序号 科目名称 报告期金额（元） 上年同期金额（元） 变动比例（%）

1 营业收入 204,163,617.16 181,682,007.50 12.37
2 营业成本/费用 235,998,713.37 228,522,023.86 3.27
3 EBITDA 120,526,899.57 108,045,399.61 11.55
4.2.2 重要不动产项目公司的主要资产负债科目分析

项目公司名称：青岛嘉昇润城商业管理有限公司



华夏华润商业资产封闭式基础设施证券投资基金 2026年第 1季度报告

11

序号 构成 报告期末金额（元） 上年末金额（元）
较上年末

变动（%）

主要资产科目

1 货币资金 694,021,065.43 700,062,045.04 -0.86
2 投资性房地产 3,837,850,058.78 3,883,454,943.16 -1.17

主要负债科目

1 其他应付款 5,100,474,092.12 5,123,404,829.14 -0.45
2 长期借款 1,242,196,230.00 1,242,367,068.91 -0.01
4.2.3 重要不动产项目公司的营业收入分析

不动产项目公司名称：青岛嘉昇润城商业管理有限公司

序

号 构成

本期 2026年 1月 1日至

2026年 3月 31日
上年同期 2025年 1月 1日至

2025年 3月 31 日
金额同

比（%）
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 租金收入 153,529,022.95 75.19 135,085,769.78 74.35 13.65
2 物业管理费收入 28,161,158.76 13.79 25,972,813.56 14.30 8.43
3 固定推广费收入 3,074,322.92 1.51 2,896,520.11 1.59 6.14
4 停车场收入 5,116,861.27 2.51 5,081,316.13 2.80 0.70
5 其他收入 14,282,251.26 7.00 12,645,587.92 6.96 12.94
6 营业收入合计 204,163,617.16 100.00 181,682,007.50 100.00 12.37

注：其他收入主要为广告位出租等多经收入、冰场收入、手续费收入等。

4.2.4 重要不动产项目公司的营业成本及主要费用分析

项目公司名称：青岛嘉昇润城商业管理有限公司

序

号
构成

本期 2026年 1月 1日至

2026年 3月 31日
上年同期 2025年 1月 1日

至 2025 年 3月 31 日 金额

同比

（%）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 折旧摊销成本 48,467,148.59 20.54 49,896,265.60 21.84 -2.86
2 物业运营成本 18,735,273.74 7.94 17,566,330.60 7.69 6.65
3 租赁成本 1,830,115.23 0.78 1,472,830.01 0.64 24.26
4 税金及附加 21,827,188.56 9.25 19,415,815.30 8.50 12.42
5 销售费用 10,397,493.40 4.41 8,394,172.73 3.67 23.87
6 管理费用 32,324,128.51 13.70 28,620,434.62 12.52 12.94
7 财务费用 102,417,365.34 43.40 103,156,175.00 45.14 -0.72
8 其他成本／费用 - - - - -

9 营业成本/费用

合计
235,998,713.37 100.00 228,522,023.86 100.00 3.27

注：①物业运营成本为委托第三方物业管理公司提供物业管理服务之成本及公共能源

费；租赁成本为营业成本中扣除折旧摊销及物业运营成本后的其他成本，如保险费、设备维
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修维护费等；管理费用主要为委托运营管理机构提供运营管理服务之费用；财务费用中包括

了项目公司对资产支持专项计划的借款利息费用；

4.2.5 重要不动产项目公司的财务业绩衡量指标分析

项目公司名称：青岛嘉昇润城商业管理有限公司

序

号
指标名称 指标含义说明及计算公式

指标

单位

本期 2026年 1
月 1日至 2026
年 3月 31日

上年同期 2025
年 1月 1日至

2025年 3月 31
日

指标数值 指标数值

1 毛利率
（营业收入-营业成本）/营

业收入×100%
% 66.19 62.06

2
息税折旧摊

销前利润率

（利润总额+利息费用+折
旧摊销）/营业收入×100%

% 59.03 59.47

4.3 不动产项目公司经营现金流

4.3.1 经营活动现金流归集、管理、使用以及变化情况

（1）收入归集和支出管理

项目公司于招商银行青岛分行开立了监管账户、项目公司基本户，于工商银行青岛市分

行开立了项目公司 POS 机账户，根据相关政府部门要求于交通银行青岛分行开立了遮光保

证金账户，以上账户均按照《项目公司监管协议》《项目公司基本户监管协议》的约定进行

管理，执行资金收支。

（2）现金归集和使用情况

本报告期初项目公司货币资金余额为 699,161,880.65元（不含应收利息，其中大额存单

本金 360,000,000.00 元）。本报告期内，累计资金流入 668,638,476.72 元，累计资金流出

675,848,223.45 元，截至本报告期末，项目公司货币资金（不含应收利息）余额为

691,952,133.92元，其中大额存单本金 360,000,000.00元。

上年同期项目公司累计资金流入 573,613,941.71元，累计资金流出 610,746,426.87元。

4.3.2 来源于单一客户及其关联方的现金流占比超过 10%的情况说明

无。

4.3.3 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。

§5 除不动产资产支持证券之外的投资组合报告

5.1 报告期末不动产基金资产组合情况

序号 项目 金额（元）
占不动产资产支持证券之

外的投资组合的比例（%）
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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 货币资金和结算备付金合计 19,563,638.22 100.00
4 其他资产 - -
5 合计 19,563,638.22 100.00

5.2 其他投资情况说明

报告期内，本基金投资决策程序符合相关法律法规的要求，未发现本基金投资的前十名

证券的发行主体本期出现被监管部门立案调查，或在报告编制日前一年内受到公开谴责、处

罚的情形。

§6 回收资金使用情况

6.1 原始权益人回收资金使用有关情况说明

截至 2025 年一季度末，原始权益人回收资金已使用完毕，有关情况详见本基金 2025

年第 1季度报告。

§7 不动产基金主要负责人员情况

姓

名
职务

任职期限 不动产项目

运营或投资

管理年限

不动产项目运营或投

资管理经验
说明任职

日期

离任

日期

郑

韬

本基

金的

基金

经理

2024-0
2-07

- 13年

自 2013年起从事不动

产相关的运营管理与

投资管理工作。曾参与

多个产业园、工业厂

房、仓储物流、保障性

租赁住房项目的运营

管理工作。曾于 2021
年 6月至 2022年 7月
担任华安张江产业园

封闭式基础设施证券

投资基金的基金经理。

硕士，具有 5 年以上不

动产运营管理经验。曾

就职于天津生态城产业

园运营管理有限公司、

天津空港经济区科技发

展有限公司、普洛斯投

资（上海）有限公司、

华安基金管理有限公

司。2022 年 8 月加入华

夏基金管理有限公司。

刘

京

虎

本基

金的

基金

经理

2024-0
2-07

- 11年

自 2015 年开始从事

不动产相关的运营管

理工作，曾参与多个不

动产项目运营管理，涵

盖产业园、购物中心等

资产类型。

硕士，具有 5 年以上不

动产运营管理经验。曾

就职于深圳市招商创业

有限公司、平安不动产

有限公司、平安基金管

理有限公司。2022 年 1
月加入华夏基金管理有

限公司。
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沈

倩

本基

金的

基金

经理

2025-0
3-05

- 10年

自 2016 年起从事不动

产相关的投资管理工

作。曾参与上海、嘉兴、

常熟、济南、廊坊、肇

庆、江门等地仓储物流

及购物中心等不动产

项目的投资管理工作。

硕士，具有 5 年以上不

动产投资管理经验。曾

就职于上海银行股份有

限公司、新宜（上海）

企业管理咨询有限公

司、上海熙麦企业管理

有限公司。2022年 11月
加入华夏基金管理有限

公司。

注：①上述“任职日期”和“离任日期”为根据公司决定确定的聘任日期和解聘日期。首任

基金经理的，其“任职日期”为基金合同生效日。

②不动产项目运营或投资管理年限自基金经理不动产项目运营或投资起始日期起计算。

§8 不动产基金份额变动情况

单位：份

报告期期初不动产基金份额总额 1,000,000,000.00
报告期期间不动产基金份额变动情况 -
报告期期末不动产基金份额总额 1,000,000,000.00

§9 基金管理人运用固有资金投资本不动产基金情况

单位：份

报告期期初管理人持有的本不动产基金份额 7,244,277.00
报告期期末管理人持有的本不动产基金份额 7,244,277.00
报告期期末持有的本不动产基金份额占总份额比例

（%）
0.72

§10 影响投资者决策的其他重要信息

1、报告期内披露的主要事项

2026年 1月 12日发布华夏基金管理有限公司关于华夏华润商业资产封闭式基础设施证

券投资基金新增流动性服务商的公告。

2026 年 2 月 2 日发布华夏基金管理有限公司关于华夏华润商业资产封闭式基础设施证

券投资基金新增流动性服务商的公告。

2026 年 2 月 6 日发布华夏基金管理有限公司关于华夏华润商业资产封闭式基础设施证

券投资基金收益分配的公告。

2026 年 3月 31 日发布华夏华润商业资产封闭式基础设施证券投资基金 2025 年年度评

估报告。

2026 年 3月 31 日发布华夏华润商业资产封闭式基础设施证券投资基金 2025 年审计报



华夏华润商业资产封闭式基础设施证券投资基金 2026年第 1季度报告

15

告。

2、其他相关信息

华夏基金管理有限公司成立于 1998年 4月 9日，是经中国证监会批准成立的首批全国

性基金管理公司之一。公司总部设在北京，在北京、上海、深圳、成都、南京、杭州、广州、

青岛、武汉及沈阳设有分公司，在香港、深圳、上海、北京设有子公司。公司是首批全国社

保基金管理人、首批企业年金基金管理人、境内首批 QDII基金管理人、境内首只 ETF基金

管理人、境内首只沪港通 ETF 基金管理人、首批内地与香港基金互认基金管理人、首批基

本养老保险基金投资管理人资格、首家加入联合国责任投资原则组织的公募基金公司、首批

公募 FOF 基金管理人、首批公募养老目标基金管理人、首批个人养老金基金管理人、境内

首批中日互通 ETF 基金管理人、首批商品期货 ETF基金管理人、首批纳入互联互通 ETF 基

金管理人、首批北交所主题基金管理人以及特定客户资产管理人、保险资金投资管理人、公

募 REITs管理人、首批浮动管理费基金管理人，境内首家承诺“碳中和”具体目标和路径的公

募基金公司，香港子公司是首批 RQFII基金管理人。华夏基金是业务领域最广泛的基金管

理公司之一。

华夏基金拥有多年丰富的不动产领域投资研究和投后管理经验，并已设置独立的不动产

基金业务主办部门，即 REITs业务部。截至本报告发布日，REITs业务部已配备不少于 3名

具有 5年以上不动产项目运营或投资管理经验的主要负责人员，其中至少 2名具备 5年以上

不动产项目运营经验，覆盖基础设施、商业不动产等领域。

3、管理人对报告期内本基金运作遵规守信情况的说明

报告期内，本基金管理人严格遵守《中华人民共和国证券投资基金法》、《公开募集证券

投资基金运作管理办法》、《证券投资基金管理公司公平交易制度指导意见》、《基金管理公司

开展投资、研究活动防控内幕交易指导意见》等法律法规和基金合同，本着诚实信用、勤勉

尽责、安全高效的原则管理和运用基金资产，在严格控制投资风险的基础上，为基金份额持

有人谋求最大利益，没有损害基金份额持有人利益的行为。

§11 备查文件目录

11.1 备查文件目录

1、中国证监会准予基金注册的文件；

2、基金合同；

3、托管协议；
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4、法律意见书；

5、基金管理人业务资格批件、营业执照；

6、基金托管人业务资格批件、营业执照。

11.2 存放地点

备查文件存放于基金管理人和/或基金托管人的住所。

11.3 查阅方式

投资者可到基金管理人和/或基金托管人的住所免费查阅备查文件。在支付工本费后，

投资者可在合理时间内取得备查文件的复制件或复印件。

华夏基金管理有限公司

二〇二六年四月二十二日
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