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关于华夏杭州和达高科产业园封闭式基础设施证券投资基金 

业绩说明会及投资者开放日活动情况的公告 

 

一、 公募 REITs 基本信息 

公募 REITs 名称 华夏杭州和达高科产业园封闭式基础设施证券投资基金 

公募 REITs 简称 华夏杭州和达高科产园 REIT 

场内简称 华夏和达高科 REIT 

公募 REITs 代码 180103 

公募 REITs 合同生效日 2022年 12月 16 日 

基金管理人名称 华夏基金管理有限公司 

基金托管人名称 兴业银行股份有限公司 

公告依据 《中华人民共和国证券投资基金法》及其配套法规、《公开募

集基础设施证券投资基金指引（试行）》《深圳证券交易所公

开募集基础设施证券投资基金业务办法（试行）》《深圳证券

交易所公开募集基础设施证券投资基金业务指引第 5 号——

临时报告（试行）》等有关规定以及《华夏杭州和达高科产业

园封闭式基础设施证券投资基金基金合同》《华夏杭州和达高

科产业园封闭式基础设施证券投资基金招募说明书》及其更

新 

二、 活动情况 

本基金管理人于2024年4月26日举办了本基金业绩说明会及投资者开放日活动，具体信息

如下： 

（一）活动时间：2024年4月26日13:00-18:00 

（二）现场地点：浙江省杭州市钱塘区科技园路65号和达高科创新服务中心一楼报告厅、

孵化器项目现场、和达药谷一期项目现场 

（三）参与方式：现场会议、项目现场调研 

（四）参加人员：华夏基金管理有限公司、杭州和达高科技发展集团有限公司、杭州生

物医药国家高技术产业基地投资管理有限公司及杭州和达科技服务有限公司相关业务负责人、

本基金投资者等 

本次活动就《华夏杭州和达高科产业园封闭式基础设施证券投资基金2023年年度报告》

及《华夏杭州和达高科产业园封闭式基础设施证券投资基金2024年第1季度报告》进行了说明，

就基础设施项目2023年年度及2024年第1季度经营情况进行了介绍，就投资者关心的问题进行

了交流，部分投资者对基础设施项目进行了现场调研。具体情况如下： 

1. 本基金2023年年度及2024年第1季度经营情况 
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具体请见《华夏杭州和达高科产业园封闭式基础设施证券投资基金2023年年度报告》、《华

夏杭州和达高科产业园封闭式基础设施证券投资基金2024年第1季度报告》。投资者可登录基

金 管 理 人 网 站 （ www.ChinaAMC.com ） 和 中 国 证 监 会 基 金 电 子 披 露 网 站

（ http://eid.csrc.gov.cn/fund）查阅，也可登录深圳证券交易所网站查阅 （网址：

https://www.szse.cn/disclosure/fund/notice/index.html）。 

2. 主要问题与回复情况 

问题1：2023年年度报告中运营数据的统计口径是什么？ 

答： 

1) 报告期末值是指2023年12月31日的时点值，反映了该时点的情况； 

2) 平均月末值是指2023年各月月末时点值的算术平均值，基本可以反映年度平均的情况； 

3) 出租率是指实际出租面积除以可供出租面积，反映了租赁情况； 

4) 有效租金单价是指各月月末时点，有效租约应收租金总额除以实际出租面积再除以加

权平均总租期，反映了剔除免租期影响后的租金单价情况； 

5) 租金收缴率是指按照账单，截至各月月末时点，当年累计实收租金除以当年应收租金，

反映了项目租金回款的情况； 

6) 加权平均剩余租期是指按租约面积加权计算的各月月末时点的剩余租期，反映了租约

期限及到期的情况。 

 

问题2：2023年年度报告中平均月末当年租金收缴率为何较低？ 

答：主要是2023年上半年各月月末的当年租金收缴率偏低，影响了2023年全年的平均月

末值。2023年下半年开始，外部管理机构高度重视回款工作并加大了回款力度，对欠缴、迟

缴的租户做好各项协调工作，在保证业务发展的同时积极提高回款水平。同时对大学平台的

欠款、迟缴款项提供流动性支持。截至2023年12月31日，和达药谷一期项目研发办公及配套

商业部分当年租金收缴率为89.18%，和达药谷一期项目配套公寓部分当年租金收缴率为

96.44%，孵化器项目当年租金收缴率为92.87%。 

 

问题3：希望了解和达药谷一期项目重要现金流提供方—浙江大学智能创新药物研究院

的租赁情况以及后续续租的安排。 

答：2023年全年，该租户租金收入合计5,363,330.95元，占和达药谷一期项目2023年租金

http://eid.csrc.gov.cn/fund
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收入总额的13.90%。本基金2023年年报中已经披露了该租户截至2023年12月31日时点的有效

租约信息。该租户位于和达药谷一期项目6号楼整栋的租约将于2025年7月23日到期，外部管

理机构就续租事项通常会提前3-6个月与租户进行洽谈，对于重要现金流提供方，将会提前至

少12个月进行摸排及协商洽谈。杭州市钱塘区与浙江大学在生物医药领域属于紧密合作关系，

医学基础研究是双方前期合作的一部分，未来双方将在合成生物学、核酸药物等前沿领域开

展更为深入的合作。此外，双方在人才输送、课题共建、产业培育等方面也将持续合作。 

 

问题4：想了解一下和达药谷一期项目配套公寓的客群及经营模式。 

答：和达药谷一期项目配套公寓共176套，总可供出租面积为11,725.14平方米，每套面积

分布在46-114平方米之间，主力房型为一室，房间内以精装修标准交付，基础家具家电配置齐

全。租赁期限以1年为主，截至2023年12月31日，加权平均剩余租期为153.04天，有效租金单

价为1.38元/平方米/天。该公寓由杭州生物医药国家高技术产业基地投资管理有限公司通过市

场化途径进行招商经营，为在杭州医药港区域内工作的人群提供温馨的安居服务。 

 

问题5：想了解孵化器所属区域大创小镇新增供应量情况及孵化器应对市场竞争的方案？ 

答：截至2023年12月31日，大创小镇区域已建成投用的产业园区项目及企业总部大楼项

目地上总建筑面积约117万平方米。产业园区项目为纯租赁项目，企业总部大楼项目主要满足

企业自用需求，超需部分会对外出租。预计2024年新增供应量地上总建筑面积约24万平方米，

其中产业园区项目1个，其他为企业总部大楼项目。2025年新增供应量地上总建筑面积约12万

平方米，均为企业总部大楼项目。以上项目建设完毕后，大创小镇核心区域内用于建设产业

园区和企业总部大楼的规划用地将全部被开发利用完成。 

从孵化器项目周边存量竞品出租率及租金价格情况看，受经济大环境的影响，市场需求

有所下降，部分企业因经营困难出现了缩减面积的情况，使得区域内大部分园区出现出租率

下降的现象，短期内经营和出租压力相对增大。在这种市场情况下，产业园区生态体系越完

善，产业链条越完整，则租户黏性更强。孵化器项目会发挥和达高科在区域内生物医药全产

业链及企业孵化、加速、生产全生命周期完整服务体系支持的优势进行招商，稳定出租率，

并在出租率稳定的前提下调整租户结构，实现项目的长期稳健运营。 

 

问题6：2023年年报中第4.3.2.2注释③中提及“项目公司税金及附加较上年增加主要是小
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微园房产税减免政策在2023年不再适用”，该税收优惠政策在之后的年度是否也不再适用了？ 

答：和达药谷一期项目拥有“浙江省小微企业园”资质，孵化器项目拥有“国家级孵化

器”资质，依托该等资质可以取得一定政府补贴及税收减免。由于相关补贴及税收减免政策

均为阶段性政策，政策可能存在变动，每年的补贴及税收减免的金额存在不确定性。 

由于《杭州市人民政府关于促进服务业领域困难行业恢复发展的政策意见》未在2023年

延续，因此两家项目公司未取得此项政策下的减免税优惠，仅孵化器项目依据《关于科技企

业孵化器、大学科技园和众创空间税收政策的通知》，在2023年取得了房产税退税。 

目前比较确定延续的税收优惠政策是2023年8月28日由财政部、税务总局、科技部、教育

部联合发布的《关于继续实施科技企业孵化器、大学科技园和众创空间有关税收政策的公告》，

对国家级、省级科技企业孵化器、大学科技园和国家备案众创空间自用以及无偿或通过出租

等方式提供给在孵对象使用的房产、土地，免征房产税和城镇土地使用税；对其向在孵对象

提供孵化服务取得的收入，免征增值税。该政策执行期限为2024年1月1日至2027年12月31日。

实际减免金额以当地税务机关认定的满足上述公告要求的在孵对象和收入金额为准。 

 

问题7：想了解一下分红频率的安排。 

答：本基金自基金合同生效日（2022年12月16日）以来已经累计分红3次，分别于2023年

8月、2024年1月和2024年4月完成。持续稳定的分红有助于增强投资者回报，促进市场平稳健

康发展，同时也有助于减少冗余资金、提高资产使用效率。基金管理人后续会考虑广大投资

者的诉求，并根据法规要求和基金的实际情况安排分红频率。 

三、 其他说明事项  

本次活动中，基金管理人、原始权益人、外部管理机构与相关投资者进行了充分交流与

沟通，在信息披露允许的范围内就投资者普遍关注的问题进行了回答。以上披露涉及项目运

营的内容已经运营管理机构确认。 

投资者可登录基金管理人网站（www.ChinaAMC.com）或拨打基金管理人客户服务电话

（400-818-6666）进行相关咨询。 

四、 风险提示  

基金管理人承诺以诚实信用、勤勉尽责的原则管理和运用基金资产，但不保证基金一定

盈利，也不保证最低收益。基金的过往业绩及其净值高低并不预示其未来业绩表现。基金管

理人提醒投资者基金投资的“买者自负”原则，在做出投资决策后，基金运营状况与基金净
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值变化引致的投资风险，由投资者自行负担。销售机构根据法规要求对投资者类别、风险承

受能力和基金的风险等级进行划分，并提出适当性匹配意见。投资者在投资本基金前，应当

认真阅读本基金基金合同、招募说明书、基金产品资料概要等法律文件，熟悉基础设施基金

相关规则，全面认识本基金的风险收益特征和产品特性，在了解产品情况及销售机构适当性

意见的基础上，根据自身的投资目标、投资期限、投资经验、资产状况等判断基金是否和自

身风险承受能力相适应，理性判断市场，自主判断基金投资价值，自主、谨慎做出投资决策，

并自行承担投资风险。 

特此公告 

 

 

华夏基金管理有限公司 

二〇二四年四月二十七日 
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