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招商科创孵化器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：2025 年 12 月 4 日 

送出日期：2025 年 12 月 16 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 

（一）产品要素 

基金简称 招商科创 REIT 基金代码 508012 

基金管理人 
招商基金管理有限

公司 
基金托管人 

上海浦东发展银行

股份有限公司 

基金合同生效日 2024 年 12 月 17 日 
上市交易所 上海证券交易所 

上市日期 2024 年 12 月 31 日 

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 

本基金在基金合同存续期内（本基金存续期限为自基金合同生效之

日起 35 年）采取封闭式运作并在证券交易所上市，不开放申购（由

于基金扩募发售的除外）与赎回。 

基金经理 罗超 

开始担任本基金基

金经理的日期 
2024 年 12 月 17 日 

证券从业日期 2023 年 12 月 15 日 

基金经理 杨磊 

开始担任本基金基

金经理的日期 
2025 年 10 月 22 日 

证券从业日期 2016 年 4 月 1 日 

基金经理 樊小杰 

开始担任本基金基

金经理的日期 
2024 年 12 月 17 日 

证券从业日期 2022 年 6 月 21 日 

基金经理 杨坤 

开始担任本基金基

金经理的日期 
2024 年 12 月 17 日 

证券从业日期 2008 年 8 月 11 日 

其他 

场内简称：招商科创 

扩位简称：招商科创 REIT 

运营管理机构：上海杨浦科技创业中心有限公司、上海科优达科技

发展有限公司。 

募集份额：3 亿份 

发行价格：将根据询价结果确认并在发售公告中披露 

募集金额：实际募集金额将根据最终发行定价及募集情况确定并在

基金合同生效公告中披露 



招商科创孵化器封闭式基础设施证券投资基金基金产品资料概要更新 

2 

原始权益人：上海杨浦科技创业中心有限公司 

战略配售比例：70.32% 

原始权益人及其关联方配售比例：30.73% 

（二）标的基础设施项目情况 

本基金拟投资的基础设施项目为国定路 1号楼、国定路 3号楼以及湾谷园 B5号楼项目。

截至 2024年 6月 30日，项目的具体情况如下： 

子项目 1：国定路 1号楼（创业孵化器） 

项目名称 国定路 1号楼（创业孵化器） 

所在地（明确到县区级） 上海市杨浦区国定路 335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） 
东至国定路，南至政修路，西至国达路，北至邯郸路 

建设内容和规模 用途：办公、车位，建筑面积：17,372.00平方米 

开竣工时间 
开工时间：2001 年 12月 30日 

竣工时间：2003 年 4月 8日 

决算总投资（如有）（亿元） 0.68 

当期目标不动产评估值（万元） 21,700.00 

当期目标不动产评估净值（万元） 21,700.00 

运营起始时间 2003年 4月 

项目权属起止时间及剩余年限（剩

余年限为权属到期年限与基准年

限之差） 

权属起止时间：2001年 6月 28日至 2051年 6月 27

日；截至 2024年 6月 30日，剩余 26.99年 

子项目 2：国定路 3号楼（创业孵化器） 

项目名称 国定路 3号楼（创业孵化器） 

所在地（明确到县区级） 上海市杨浦区国定路 323、333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） 
东至国定路，南至政修路，西至国达路，北至邯郸路 

建设内容和规模 用途：办公、车位，建筑面积：28,834.40平方米 

开竣工时间 
开工时间：2008 年 1月 4日 

竣工时间：2011 年 1月 11日 

决算总投资（如有）（亿元） 3.56 

当期目标不动产评估值（万元） 33,980.00 

当期目标不动产评估净值（万元） 33,980.00 

运营起始时间 2011年 1月 

项目权属起止时间及剩余年限（剩

余年限为权属到期年限与基准年

限之差） 

权属起止时间：2006年 1月 23日至 2056年 1月 22

日；截至 2024年 6月 30日，剩余 31.56年 

子项目 3：湾谷园 B5楼（创业加速器） 

项目名称 湾谷园 B5楼（创业加速器） 

所在地（明确到县区级） 上海市杨浦区国权北路 1688弄 68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） 

东至国权北路，南至国学路，西至淞行路，北至国帆

路 
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建设内容和规模 用途：办公，建筑面积：28,407.51平方米 

开竣工时间 
开工时间：2012 年 3月 21日 

竣工时间：2014 年 6月 26日 

决算总投资（如有）（亿元） 5.35 

当期目标不动产评估值（万元） 44,590.00 

当期目标不动产评估净值（万元） 44,590.00 

运营起始时间 2014年 12月 

项目权属起止时间及剩余年限（剩

余年限为权属到期年限与基准年

限之差） 

权属起止时间：2008年 11月 3日至 2058年 11月 2

日；截至 2024年 6月 30日，剩余 34.34年 

 

二、基金投资与净值表现 

（一） 投资目标与投资策略 

投资者可阅读本基金《招募说明书》“基金的投资”章节了解详细情况。 

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等特殊目

的载体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、国债、政策性金融债、地方

政府债、中央银行票据、AAA 级信用债（包括符合要求的企业债、公司

债、金融债、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。如法律法规或监管机构以后允许基金投资其他品

种，基金管理人在履行适当程序后，可以将其纳入投资范围。 

本基金 80%以上基金资产投资于基础设施资产支持证券，并持有其全部

份额；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。

但因基础设施项目出售、按照扩募方案实施扩募收购时收到扩募资金但

尚未完成基础设施项目购入、基础设施资产支持证券或基础设施资产公

允价值变动、基础设施资产支持证券收益分配及中国证监会认可的其他

因素致使基金投资比例不符合上述规定投资比例的不属于违反投资比例

限制；因除上述原因以外的其他原因导致不满足上述比例限制的，基金管

理人应在 60 个工作日内调整。 

如法律法规或中国证监会变更上述投资品种的比例限制，本基金以变更

后的比例为准，无需另行召开持有人大会。 

主要投资策略 

本基金 80%以上基金资产投资于基础设施资产支持证券，并持有其全部

份额，从而取得基础设施项目完全的所有权或经营权利；剩余基金资产将

投资于固定收益品种投资。 

本基金其他主要投资策略包括：基础设施项目投资策略、基础设施项目运
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营管理策略、更新改造策略、资产出售及处置策略、债券投资策略、对外

借款策略。 

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。 

（二） 投资组合资产配置图表/区域配置图表 

 

1、图示比例为定期报告期末除基础设施资产支持证券之外的基金投资组合资产配置情

况； 

2、本基金通过基础设施资产支持证券取得的基础设施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/最近十年（孰短）基金每年的净值增长率及与同期业绩比较

基准的比较图 

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，不开放申购与赎回，不存在申购费和赎回费。 

（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 收取方 
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管理费 

基金的管理费包括固定管理

费、运营管理费以及基金新

购入、出售基础设施项目的

费用。 

1、固定管理费由基金管理

人、计划管理人收取： 

基金成立首个自然年度及第

二个自然年度的固定管理费

按最近一期年度报告披露的

基金资产净值（首次年度报

告披露之前为募集规模（含

募集期利息））的 0.30%的

年费率计提，其中 0.20%由

基金管理人收取、0.10%由

计划管理人收取。 

基金成立第二个自然年度之

后的固定管理费按最近一期

年度报告披露的基金资产净

值（首次年度报告披露之前

为募集规模（含募集期利

息））的 0.50%的年费率计

提，其中 0.40%由基金管理

人收取、0.10%由计划管理

人收取。 

2、本基金的运营管理费由

外部管理机构收取，包括基

础运营服务费和激励服务

费，并设置基础设施项目运

营管理团队的激励服务费分

配机制，运营管理费与基础

设施项目管理效益挂钩，由

运营管理机构按照《运营管

理服务协议》的约定收取。 

3、基金新购入、出售基础

设施项目的费用由基金管理

人根据新购入基础设施项目

交易价格的 1.00%或出售基

础设施项目所得收入的

1.00%收取。 

基金管理人、计划管理人、

运营管理机构 

托管费 

基金托管费按最近一期年度

报告披露的基金资产净值

（首次年度报告披露之前为

募集规模（含募集期利

息））的 0.01%的年费率计

基金托管人 
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提。 

销售服务费 - 销售机构 

审计费用 年费用金额：60,000.00 元 会计师事务所 

信息披露费 年费用金额：120,000.00 元 规定披露报刊 

指数许可使用费 - 指数编制公司 

其他费用 

《基金合同》生效后与基金

相关的律师费、基金份额持

有人大会费用、基金的证券

交易费用、基金的银行汇划

费用、开户费用、账户维护

费，以及按照国家有关规定

和《基金合同》约定，可以

在基金财产中列支的其他费

用。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； 

2、审计费用、信息披露费为基金整体承担费用，非单个份额类别费用，且年金额为预

估值，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。 

一）基础设施基金的特有风险 

1.孵化器行业相关的风险 

（1）宏观经济环境变化可能导致的行业风险 

截至本招募说明书更新出具之日，孵化器行业政策新增《工业和信息化部科技型企业孵

化器管理办法》。在政策支持方面，工信部火炬中心已制定推动科技型企业孵化器高质量发

展的政策措施，出台孵化器管理办法，做好税收政策接续支持，促进孵化器质效齐升。梯

度培育方面，引导地方根据实际培育省级平台，高质量打造部级孵化器；聚焦人工智能、

生物医药、量子信息等新兴领域布局一批卓越级孵化器。此外，标准引领方面，围绕孵化

器建设、运营、服务等制定一批急需标准。金融协同方面，支持孵化器设立早期投资基金，

壮大“耐心资本”，投孵联动促进科技成果转化；支持孵化器与银行、保险、担保等金融

机构合作，探索一揽子金融服务措施。 

以下段落为本基金发售版本招募说明书（2024年 12月）的风险揭示，特此说明。 

自国家为发展高新技术产业而设立“火炬计划”，拉开了科技企业孵化器建立和发展

的大幕。在《国家创新驱动发展战略纲要》《国家中长期科学和技术发展规划纲要（2006-

2020年）》《“十三五”国家科技创新规划》《中华人民共和国促进科技成果转化法》等政

策的支持下，中国的孵化器事业实现了快速发展。但未来国际经济、贸易、金融、政治环

境面临诸多不确定因素，国内经济发展进入新的阶段，相关行业的发展和监管政策也可能

发生变化，将导致孵化器行业面临风险。 
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若未来上述因素对孵化器行业的发展趋势造成重大不利影响，对孵化器行业产生的不

利改变包括但不限于： 

1）在孵企业继续租赁以及及时支付租金的能力下降； 

2）在孵企业的拓展以及现有企业的留存更加困难，对维持高出租率及租金水平产生负

面影响； 

3）基础设施项目租金收入水平面临下行压力； 

4）基础设施项目的估值下跌； 

5）基础设施项目出售处置的时间延长，难度增加； 

6）基础设施项目寻求外部借款的条件恶化，可能无法获得充足必要融资或被动接受更

苛刻的融资条件； 

7）一家或多家保险公司无法兑现承诺； 

8）交易对手风险增加（任一交易对手无法按照交易条款履行责任）； 

9）孵化器政策变化，运营管理机构变化，可能会导致基础设施项目未来无法作为孵化

器物理空间的风险； 

10）特别地，基础设施项目位于上海，其表现将面临上海区域经济发展不及预期、区域

竞争力下降、区域孵化器供应过剩等不利影响的风险。 

（2）城市规划及基础设施项目周边产业规划等发生变化的风险 

随着城市规模的日益扩大，基础设施项目所在地区可能发生城市用地规划、产业规划

等的调整，导致基础设施项目周边的产业结构发生变化，影响租户需求，进而对基础设施

项目的经营产生不利影响。特别地，基础设施项目位于上海市杨浦区，杨浦区作为首批国

家创新型试点城区，聚集了 20 余家科技园区，60 余家众创空间，建立引进了各类创新平

台。未来随着各类创业载体的入市，基础设施项目所在区域的竞争性项目可能会增加，基

础设施项目会面临竞争压力增加的风险。 

（3）相关政策法规发生变化的风险 

2025年 12月版本更新：孵化器行业政策新增《工业和信息化部科技型企业孵化器管理

办法》。孵化器资质评定由科技部转为工信部后，自《工业和信息化部科技型企业孵化器管

理办法》印发之日起至 2027年 12 月 31日止为政策衔接过渡期，过渡期内原有“国家级科

技企业孵化器”资格继续保留，过渡期结束后，未获得“工业和信息化部科技型企业孵化

器”资格的原国家级科技企业孵化器，不再保留相应资格。相关税收优惠政策衔接另行通

知。 

以下段落为本基金发售版本招募说明书（2024年 12月）的风险揭示，特此说明。 

目前我国孵化器的发展基于多项法律法规和政府政策的支持和引导，相关法律及政策

的变化，包括国家宏观层面政策、地方政府政策、相关部委政策所作出的调整，均可能对

本基础设施项目的运营产生影响。 

（4）行业竞争加剧的风险 

我国孵化器行业发展过程中经历过政策刺激产业导入的阶段，在部分经营方式传统、

对政策依赖度较高的地区，孵化器运营依靠价格优势吸引优质企业的可持续性正在减弱。

孵化器行业正转变为依托区域基础设施完备性、行业上下游适配度、资产运营专业性来统

筹考虑的综合性竞争格局，基础设施项目的运营存在行业竞争加剧的风险。 

二）基础设施基金的投资管理风险 

具体包括基金首次投资的交易风险、基础设施项目运营风险、估值与现金流预测的风

险、基础设施项目直接或间接对外融资的风险、基础设施项目收购与出售的相关风险、土

地使用权到期、被征用或收回的风险、基础设施基金利益冲突与关联交易风险和未取得部

分重要现金流提供方财务信息的风险等。 
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三）其他与基础设施基金相关的特别风险 

具体包括集中投资风险、流动性风险、募集失败风险、基金管理人的管理风险、外部

管理机构的尽职履约风险、计划管理人、托管人尽职履约风险、项目公司人员尽责履约风

险、原始权益人尽职履约风险、税收政策调整可能影响基金份额持有人收益的风险、专项

计划等特殊目的载体提前终止风险和不可抗力风险等。 

上述风险揭示事项仅为列举事项，未能详尽列明基础设施基金的所有风险。投资者在

参与基础设施基金相关业务前，应认真阅读基金合同、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，自主判断基金投资价值，自主做出投资决策，自

行承担投资风险。 

具体内容详见本基金《招募说明书》。 

（二） 重要提示 

中国证监会对本基金募集的注册及证券交易所同意基金份额上市，并不表明其对本基

金的投资价值、收益和市场前景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

证投资于本基金一定盈利，也不保证最低收益。 

基金投资者不得使用贷款、发行债券等筹集的非自有资金投资本基金。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。 

各方当事人同意，因《基金合同》而产生的或与《基金合同》有关的一切争议，如经友

好协商未能解决的，应提交深圳国际仲裁院，根据该院届时有效的仲裁规则进行仲裁，仲

裁地点为深圳市。仲裁裁决是终局的，对各方当事人均有约束力。 

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。 

五、其他资料查询方式 

以下资料详见基金管理人网站 www.cmfchina.com客服电话：400-887-9555 

● 《招商科创孵化器封闭式基础设施证券投资基金基金合同》、 

《招商科创孵化器封闭式基础设施证券投资基金托管协议》、 

《招商科创孵化器封闭式基础设施证券投资基金招募说明书》 

● 定期报告，包括基金季度报告、中期报告和年度报告 

● 基金份额净值 

● 基金销售机构及联系方式 

● 其他重要资料 

六、其他情况说明 

无 

  


