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特别提示 

广发新城吾悦封闭式商业不动产证券投资基金（以下简称“本基金”或“不

动产基金”）由广发基金管理有限公司（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 9 月 3 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〕2360 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“中证协”）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》）等相关法律及规定，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的投资者认购和缴款等方面，具体内容如下： 

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

（以下简称“场内证券经营机构”）或基金管理人及其委托的场外基金销售机构

进行发售。 

本次基金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，基金管理人根据《广发新城吾悦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》）相关约定，剔除不符合要求的
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投资者报价。 

3.基金管理人根据询价结果，协商确定本基金认购价格为 3.106 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 10 月 22 日起（T 日，

即本基金发售首日）至 2026 年 10 月 27 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 10 月 27 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 10 月 22 日至 2026 年 10 月 27 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 35,000 万份，占发售份

额总数的比例为 70%，战略投资者承诺的认购资金将于 2026 年 10 月 27 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 8.08 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《广发新城吾悦封闭式商业不动产证券投资基金基金合同

生效公告》（以下简称《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。 

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”。 
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7.基金管理人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，基金管理人将违约情况报中证协备案。 

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保留最终解释权。 
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重要提示 

1.广发新城吾悦封闭式商业不动产证券投资基金由广发基金管理有限公司

依照有关法律法规及约定募集，经中国证监会 2026 年 9 月 3 日证监许可〔2026〕

2360 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“新城吾悦”，扩位证券简称为“广发新城吾悦商业 REIT”，

基金代码为“508610”，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

生效之日起 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广发基金管理有限公司，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

担任本基金财务顾问。 

2.中国证监会准予本基金募集的基金份额总额为 50,000 万份（利息不折算

基金份额），本次发售由战略配售、网下发售、公众投资者发售三个部分组成。

初始战略配售基金份额数量为 35,000 万份，占发售份额总数的比例为 70%。其

中，原始权益人或其同一控制下的关联方拟认购数量为 17,000 万份，占发售份

额总数的比例为 34%；其他战略投资者拟认购数量为 18,000 万份，占发售份额

总数的比例为 36%。网下发售的初始基金份额数量为 10,500 万份，占发售份额

总数的比例为 21%。公众投资者认购的初始基金份额数量为 4,500 万份，占发售

份额总数的比例为 9%。 

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由回拨机制（如

有）确定。 

3.本基金发售的询价工作已于 2026 年 9 月 23 日完成。基金管理人根据询价

结果，确定本基金认购价格为 3.106 元/份。 

4.本基金募集期为 2026 年 10 月 22 日（T 日）至 2026 年 10 月 27 日（含当



6 
 

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“广发新城吾悦商业 REIT”，场内简称为“新城吾悦”，扩

位证券简称为“广发新城吾悦商业 REIT”，认购代码为“508610”。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 3.106 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。 

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（具体名单详见基
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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及代销机构认购本基金，单

个基金账户单笔认购最低金额为 1,000 元（各销售机构对最低认购金额及交易级

差有其他规定的，以各销售机构的业务规定为准）。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：投资者通过场内销售机构认购本基金，单笔认购申请最低金

额为 1,000 元，超过 1,000 元的应为 1 元的整数倍。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

则办理。 

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 10 月 22 日至 2026 年 10 月 27 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。 
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10.本公告仅对本基金发售的有关事项和规定予以说明。投资者欲了解本基

金的详细情况，请仔细阅读 2026 年 9 月 28 日登载于基金管理人网站

（ www.gffunds.com.cn ）、 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《广发新

城吾悦封闭式商业不动产证券投资基金基金合同》《广发新城吾悦封闭式商业不

动产证券投资基金招募说明书》（以下简称《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债券的公开募集证券投资基

金具有不同的风险收益特征。本基金存续期内按照《广发新城吾悦封闭式商业不

动产证券投资基金基金合同》的要求以 80%以上基金资产投资于不动产资产支持

证券，并持有其全部份额，基金通过不动产资产支持证券持有 SPV 公司、不动产

项目公司全部股权，通过不动产资产支持证券、SPV 公司和项目公司等载体穿透

取得不动产项目完全所有权或经营权利。不动产基金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%（若法律法规或监管机关另有规定的，从其规定）。投资者应充分了解不动

产基金投资风险及本基金招募说明书所披露的风险因素，审慎作出投资决定。 

本基金主要投资于以不动产项目为最终投资标的的不动产资产支持证券全

部份额。本基金在投资运作、交易等环节的主要风险包括不动产基金的特有风险

及基金投资的其他风险。其中，（1）不动产基金特有的风险，包括但不限于商业

地产行业风险（宏观经济环境变化、市场环境变化及客群迭代可能导致的行业风

险；城市规划及不动产项目周边便利设施等发生变化的风险；相关政策法规发生

变化的风险；行业竞争加剧的风险等）；不动产基金的投资管理风险（投资不动

产基金可能面临的风险；不动产项目的相关风险；运营管理机构的尽责履约风险；

因同业竞争导致的利益冲突风险；特定声誉风险等）；与专项计划相关的风险（流
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动性风险；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）及其他与不动产基金相关的特别风险（中止发售的

风险；发售过程中发生回拨的风险；募集失败风险；基金合同提前终止的风险；

意外事件及不可抗力风险等）；（2）其他一般性风险因素，包括但不限于上市基

金风险、操作或技术风险、合规性风险、证券市场风险、其他风险、本基金法律

文件风险收益特征表述与销售机构基金风险评价可能不一致的风险等。具体请见

本基金招募说明书“风险因素”的内容。 

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。 

本基金采取封闭式运作，在上海证券交易所上市，不开放申购与赎回。本基

金在上海证券交易所上市后，场内份额可以上市交易，使用场外基金账户认购的

基金份额可通过办理跨系统转托管业务参与上海证券交易所场内交易，具体可根

据上海证券交易所、中国证券登记结算有限责任公司相关规则办理。本基金运作

期间发生终止上市的情形时，本基金将变更为非上市的封闭式证券投资基金，无

需召开基金份额持有人大会。 

本基金在存续期内主要投资于不动产资产支持证券全部份额，以获取不动产

项目运营收益并承担不动产项目价格波动风险，因此与股票型基金、债券型基金

和货币市场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。 

基金合同生效后，除基金合同另有约定外，本基金存续期限为 32 年，期间

如发生基金合同约定的特定情形，基金管理人有权终止基金合同，并按照基金合

同约定的程序进行清算，基金份额持有人可能面临基金合同提前终止的风险。 

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之“第一部分之第二节 风险

因素”。 

基金管理人管理的其他基金的过往业绩并不预示本基金未来表现。本基金

的可供分配金额测算及不动产资产评估结果不代表实际现金流分配或资产实际



10 
 

可交易价格。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。本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值

变化引致的投资风险，由投资者自行负担。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和基金合同、基金产品资料概要等信息披露文件，全面认

识本基金的风险收益特征和产品特性，并充分考虑自身的风险承受能力，理性判

断市场，谨慎做出投资决策。 

13.基金管理人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（95105828）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 指广发新城吾悦封闭式商业不动产证券投资基金 

基金管理人 指广发基金管理有限公司 

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 

中证协 指中国证券业协会 

本次发售 
指发售广发新城吾悦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 

指符合本基金战略投资者选择标准的、依法可以参与不动产基

金战略配售的主体，包括原始权益人或其同一控制下的关联方，

以及其他专业机构投资者。战略投资者需根据事先签订的配售

协议进行认购 

网下投资者 

指依法可以参与不动产基金网下询价的证券公司、基金管理公

司、信托公司、财务公司、保险公司及保险资产管理公司、合

格境外投资者、商业银行及其理财子公司、政策性银行、符合

规定的私募基金管理人以及其他符合中国证监会规定及上交所

投资者适当性规定的专业机构投资者，以及根据有关规定参与

不动产基金网下询价的全国社会保障基金、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者 

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 

场外基金账户/开放式

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 

原始权益人 

指不动产基金持有的不动产项目的原所有人，就本基金拟以初

始募集资金投资的不动产项目而言，原始权益人为吾悦顺瑞（上

海）商业经营管理有限公司（以下简称“吾悦顺瑞”） 
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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 23 日 9:00-15:00。截至本次询价日

15:00，基金管理人共收到 22 家网下投资者管理的 42 个配售对象的询价报价信

息，报价区间为 2.800 元/份-3.390 元/份，拟认购数量总和为 84,792 万份，为

初始网下发售份额数量的 8.08 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 

经基金管理人核查，所有参与网下询价的配售对象中，所有配售对象均按《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，22 家网下投资者管理的 42 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 2.800 元/份-3.390 元/份，拟认购

数量总和为 84,792 万份，为初始网下发售份额数量的 8.08 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 3.1065 元/份，

加权平均数为 3.1259 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 3.106 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 

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 3.106 元/份），且符合基金管理人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，存在 12 家网下投资者管理的 21 个配售对象申报价格低于本次

基金的认购价格。 
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因此，剔除无效报价和低价未入围的情况后，本次网下发售有效报价投资者

数量为 12 家，管理的配售对象数量为 21 个，有效认购数量总和为 55,176 万份，

为初始网下发售份额数量的 5.25 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：广发新城吾悦封闭式商业不动产证券投资基金 

基金简称：广发新城吾悦商业 REIT 

场内简称：新城吾悦 

扩位简称：广发新城吾悦商业 REIT 

基金代码：508610 

2.基金类型：不动产基金 

3.基金运作方式：契约型封闭式 

4.基金存续期限：自基金合同初始生效之日起 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的全部份额，通过不动

产资产支持证券、SPV 公司、项目公司等载体穿透取得不动产项目的完全所有权

或经营权利。本基金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 
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本次发售，初始战略配售基金份额数量为 35,000 万份，占发售份额总数的

比例为 70%。其中，原始权益人或其同一控制下的关联方拟认购数量为 17,000 万

份，占发售份额总数的比例为 34%；其他战略投资者拟认购数量为 18,000 万份，

占发售份额总数的比例为 36%。网下发售的初始基金份额数量为 10,500 万份，

占发售份额总数的比例为 21%，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 4,500 万份，占发售份额总数的

比例为 9%，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 3.106 元/

份。 

（四）募集资金规模 

按认购价格 3.106 元/份和 5 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 15.53 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 10 月 27 日完成缴款，基金管理人将

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 10 月 27 日 15:00 截止，公众发售于 2026 年 10 月 27 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



16 
 

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 10 月 28 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8.08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《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
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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 

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 

T-4 日前 

（2026 年 9 月 28 日，T日为发

售首日，3个自然日前） 

刊登《发售公告》、基金管理人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 10 月 22 日至 2026 年

10 月 27 日 L 日为募集期结束

日） 

基金份额募集期 

1.网下认购时间为：9:00-15:00 

2.战略投资者认购时间为：9:30—17:00 

3.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 10 月 29 日）（预计） 

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

（如适用）。 

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上市事宜。 

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《广发新城吾悦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



18 
 

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 

投资者在基金管理人直销中心的开户程序，可参见管理人网站上公布的相关

业务办理指南。具体业务办理规则以基金管理人直销中心的规定为准，投资者开

户资料的填写必须真实、准确，否则由此引起的错误和损失，由投资者自己承担。 

投资者在网上直销以及非直销销售机构的开户程序、具体业务办理时间以网

上直销以及各非直销销售机构的规定为准。 

（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认购本基金不收取认购费用，通过其他销售机构认购

本基金的收取基金认购费用。投资者如果有多笔基金份额认购，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： 

场外认购费率 

认购金额（M） 认购费率 

M＜500 万元 0.40% 

M≥500 万元 每笔 1000 元 

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，不足部分在基金管理人的运营成本中列支，投资人多次

认购，须按每次认购所对应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.基金投资者认购时，需按销售机构规定的方式全额缴款。认购一旦被登记

机构确认，就不再接受撤销申请。 

5.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
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易费以证券公司实际收取为准。 

6.基金认购份额/金额的计算 

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。 

认购金额=认购份额×基金份额发行价格 

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不折算为基金份

额持有人的基金份额，全部计入基金资产，具体数额以基金管理人的记录为准。 

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，经网下询价确定的基金份额发售价

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 

公众投资者认购采用“金额认购，份额确认”的方式，投资者最终所得基金

份额为整数份。 

公众投资者认购基金份额的计算 

本基金公众投资者认购采用金额认购方法。通过直销机构认购本基金的，不

收取认购费用。通过其他销售机构认购本基金的，投资者的认购金额包括认购费

用和净认购金额。 

公众投资者通过其他销售机构场外认购本基金，且适用比例费率时，基金份

额的认购份额计算如下： 

认购费用＝认购金额×认购费率／（1＋认购费率） 

认购份额＝（认购金额-认购费用）／基金份额发行价格 

认购确认份额=认购份额；发生比例配售时认购确认份额须根据配售比例进

行计算，认购份额的计算按截位法保留到整数位。 
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实际净认购金额＝认购确认份额×基金份额发行价格 

实际认购费用＝实际净认购金额×认购费率，按照实际净认购金额确定对应

认购费率 

实际确认金额＝实际净认购金额+实际认购费用 

退还投资人的金额=认购金额-实际确认金额 

实际确认金额的计算保留两位小数，小数点后第三位四舍五入。实际确认金

额与认购金额的差额将退还投资者。 

例：假定某公众投资者投资 10 万元通过其他销售机构场外认购本基金基金

份额，所对应的认购费率为 0.40%，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，发行价格 1.050 元/份。则认购份额为： 

认购费用＝认购金额×认购费率／（1＋认购费率）＝100,000×0.40%／（1

＋0.40%）＝398.41 元 

认购份额＝（认购金额-认购费用）／基金份额发行价格＝（100,000-398.41）

／1.050＝94,858 份（按截位法保留至整数位） 

认购确认份额＝认购份额＝94,858 份 

实际净认购金额＝认购确认份额×基金份额发行价格＝94,858×1.050＝

99,600.90 元 

实际认购费用＝实际净认购金额×认购费率＝99,600.90×0.40%＝398.40

元 

实际确认金额＝实际净认购金额+实际认购费用＝99,600.90＋398.40＝

99,999.30 元 

退还投资者差额＝认购金额-实际确认金额＝100,000-99,999.30=0.70 元 

即：公众投资者投资 10 万元通过其他销售机构场外认购本基金基金份额，

假定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 元直接

划入基金资产，在基金合同生效时，投资者账户登记本基金基金份额 94,858 份，

退还投资者 0.70 元。 

注意：上述举例中的“基金份额发行价格”，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预算 
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本基金基金份额认购价格为 3.106 元/份，发售规模为 5 亿份，据此计算的

不动产项目价值为 15.53 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 5.61%和 5.73%。此处不动产项目价值指按认购价格

3.106 元/份和 5亿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，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 

战略投资者由基金管理人根据战略配售协议的约定进行配售。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 
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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 

投资者最终获配份额保留整数，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 

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；（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》及相关业务
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规则规定的要求，不得接受他人委托或者委托他人参与，但依法设立并符合特定

投资目的的证券投资基金、公募理财产品和其他资产管理产品，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份额数量为 35,000 万份，占基金发售份额总数的比例

为 70%。其中，原始权益人或其同一控制下的关联方拟认购数量为 17,000 万份，

占发售份额总数的比例为 34%；其他战略投资者拟认购数量为 18,000 万份，占

发售份额总数的比例为 36%。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

总数量比例 
限售期安排 

1 
吾悦顺瑞（上海）商业经营

管理有限公司 
原始权益人 34.00% 

占基金发售总数量的

20%部分持有期自上

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 

2 广州越秀产业投资有限公司 

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 

5.300% 12 个月 

3 国信证券股份有限公司 4.000% 12 个月 

4 
华鑫信托·华盈 17号（混

合配置）集合资金信托计划 
3.125% 12 个月 

5 
华润信托·招银理财瑞驰 11

号集合资金信托计划 
3.125% 12 个月 

6 
湖北省宏泰致远股权投资基

金合伙企业（有限合伙） 
2.950% 12 个月 

7 

圆信基石（厦门）基础设施

不动产股权投资基金合伙企

业（有限合伙） 

2.500% 12 个月 

8 
睿投海纳 7号 REITs 策略私

募证券投资基金 
2.500% 12 个月 

9 中国中金财富证券有限公司 2.500% 12 个月 

10 中信证券股份有限公司 1.875% 12 个月 

11 西证创新投资有限公司 1.875% 12 个月 

12 中国银河证券股份有限公司 1.250% 12 个月 

13 红塔证券股份有限公司 1.250% 12 个月 

14 西部证券股份有限公司 1.250% 12 个月 

15 陆家嘴国际信托有限公司 1.250% 12 个月 

16 瑞元资本瑞驰 1号 FOF 单一 0.625% 12 个月 
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资产管理计划 

17 
合晟清泉 2号私募证券投资

基金 
0.625% 12 个月 

合计 70.00%  

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 17,000 万份，占发售份额总

数的比例为 34%。 

（四）认购款项的缴纳 

1.原始权益人或其同一控制下的关联方及其他战略投资者已与基金管理人

签署战略投资者配售协议，将按照网下询价确定的认购价格认购其承诺的基金份

额。战略投资者将通过基金管理人的直销机构参与认购。战略投资者可选择使用

场内证券账户或场外基金账户参与认购，如选择使用场外基金账户认购的，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或在允许的情况下

通过基金通平台进行份额转让。 

2.所有战略投资者需根据战略投资者配售协议的规定在认购期全额缴纳认

购款。 

3.战略投资者本次认购费用为 0。 

4.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： 

银行名称：中国光大银行股份有限公司 

银行户名：广发基金管理有限公司 

银行账号：38610188001542189 

银行网点名称：中国光大银行股份有限公司广州分行 

大额支付号：303581038618 

德勤华永会计师事务所（特殊普通合伙）将对战略投资者、网下投资者和公

众投资者缴纳的认购资金及认购费用到账情况进行审验，并出具验资报告。 

 

四、网下发售 

（一）参与对象 



25 
 

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 3.106 元/份，且同时符合基金管理人事

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 12 家，管理的配售对象个数为 21 个，有效拟认购份额数量总和为

55,176 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 10 月 22 日至 2026 年 10 月 27 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 3.106 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。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，其填报

的认购数量不得低于询价阶段填报的“拟认购数量”，不得高于基金管理人确定

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中证协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10月27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

与中证协备案信息不一致所致后果由配售对象自行负责。 
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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中证协。 

（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 10,500 万份，占发售份额总数的比

例为 21%，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 

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中证

协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： 

银行名称：兴业银行股份有限公司 

银行户名：广发基金管理有限公司 

银行账号：399410100100251456 

银行网点名称：兴业银行股份有限公司广州分行清算中心 

大额支付号：309581000012 

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

写“广发新城吾悦商业 REIT+上海证券交易所场内证券账户号”信息，未填写或
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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中证协注册的银行账户（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。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 10 月 22 日至 2026 年 10 月 27 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.直销机构场外认购程序 

（1）个人投资者网上直销业务办理程序 

① 受理开户及认购的时间 

基金管理人网上交易系统在2026年10月22日至2026年10月27日15:00前受理
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投资者对本基金的认购申请。每个交易日15:00（不含）前受理当前交易日的申

请，15:00后的交易申请将作为下个交易日的交易处理。 

② 开户及认购程序 

a.请参照公布于基金管理人网站（www.gffunds.com.cn）上的《广发基金管

理有限公司电子交易业务规则》办理相关开户和认购等业务； 

b.尚未开通广发基金网上直销的个人投资者，请根据页面提示进行开户操作，

在开户申请提交成功后可直接登录网上交易平台进行认购； 

c.已经开通广发基金网上直销的个人投资者，请直接登录广发基金网上交易

平台进行网上认购。 

③以下情况将被视为无效认购，款项将退往投资者指定的资金结算账户： 

a.投资者划入资金，但未办理注册或开户手续或办理不成功的； 

b.投资者划入资金，但未办理认购申请手续或认购申请未被确认的； 

c.投资者划入的认购资金少于其申请的认购金额的； 

d.其他导致认购无效的情况。 

（2）机构投资者直销中心业务办理程序 

① 受理开户及认购的时间 

本基金份额发售日 9:30-11:30，13:00-16:30。 

② 开户及认购程序 

投资者在基金管理人直销中心办理基金认购手续时需提供的资料，参见基金

管理人网站上公布的相关业务办理指南。 

尚未办理开户手续的投资者可提供规定的资料将开户与认购一起办理。 

③ 缴款方式 

将足额认购资金汇入基金管理人指定的直销资金专户： 

a.户名：广发基金管理有限公司直销专户 

账号：3602000129838383823 

开户行：中国工商银行股份有限公司广州第一支行 

大额支付号：102581000013 

b.户名：广发基金管理有限公司 

账号：726374407720 
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开户行：中国银行股份有限公司广东省分行 

大额支付号：104581003017 

c.户名：广发基金管理有限公司 

账号：021900501910666 

开户行：招商银行股份有限公司北京东三环支行 

大额支付号：308100005078 

d.户名：广发基金管理有限公司 

账号：98460078801800003124 

开户行：上海浦东发展银行宝山支行 

大额支付号：310290000169 

在办理汇款时，投资者必须注意以下事项： 

a.投资者应在“汇款人”栏中填写其在基金管理人直销机构网点开立基金

账户时登记的名称； 

b.投资者所填写的汇款用途须注明“××购买广发新城吾悦商业REIT”，并

确保在募集截止日16:30前到账（16:30前未到账但已提供划款指令的可顺延至当

日下午企业网银关闭的最后时间，即17：00）； 

c.投资者申请的认购金额不能超过汇款金额； 

d.投资者若未按上述规定划付，造成认购无效的，基金管理人及直销专户

的开户银行不承担任何责任。 

④ 基金募集期结束，以下认购将被认定为无效认购： 

a.若投资者认购资金在当日16:30（可顺延至当日下午企业网银关闭的最后

时间，即17：00）之前未到基金管理人指定直销专户的； 

b.投资者划入资金，但未办理开户手续或开户不成功的； 

c.投资者划入资金，但逾期未办理认购手续的； 

d.投资者划来的认购金额小于其申请的认购金额的； 

e.基金管理人确认的其他无效资金或认购失败资金。 

投资者认购无效或认购失败的资金将于本基金登记机构确认为无效后四个

工作日内向投资者指定账户划出。 

（3）特别提示 
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① 请有意认购本基金的机构投资者尽早向直销机构网点或代销网点索取基

金账户注册及认购申请表。机构投资者也可从广发基金管理有限公司的网站

www.gffunds.com.cn下载有关直销业务表格，但必须在办理业务时保证提交的材

料与下载文件中的要求的格式一致。 

② 直销机构网点与代销网点的业务申请表不同，机构投资者请勿混用。直

销中心咨询电话：020-89899073。 

③ 机构投资者通过代销网点认购本基金，只需准备足额的认购资金存入指

定的资金结算账户，由代销机构扣划相应款项。 

④ 若机构投资者认购资金当日申请时间之前，未将足额资金划到账，则当

日提交的认购申请将认定为无效认购。 

（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 

直销机构：广发基金管理有限公司 

注册地址：广东省珠海市横琴新区环岛东路3018号2608室 

办公地址：广东省广州市海珠区琶洲大道168号星河湾中心28-38层；广东

省广州市海珠区琶洲大道东1号保利国际广场南塔31－33楼；广东省珠海市横琴

新区环岛东路3018号2603-2622室 

法定代表人：葛长伟  

客服电话：95105828 或 020-83936999  

客服传真：020-34281105 

网址：www.gffunds.com.cn 

直销机构网点信息：基金管理人网上直销系统（仅限个人客户）和直销中

心（仅限机构客户）销售本基金，网点具体信息详见基金管理人网站。 
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客户可以通过基金管理人客服电话进行销售相关事宜的问询、基金的投资咨询及

投诉等。 

3.其他销售机构 

基金管理人可根据有关法律法规的要求，增减或变更基金销售机构，并在基

金管理人网站公示基金销售机构名录。投资者在各销售机构办理本基金相关业务

时，请遵循各销售机构业务规则与操作流程。 

（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。 

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。 
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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、律师费和信

息披露费用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、基金管理人和财务顾问联系方式 

（一）基金管理人 

名称：广发基金管理有限公司 

住所：广东省珠海市横琴新区环岛东路 3018 号 2608 室 

办公地址：广东省广州市海珠区琶洲大道 168 号星河湾中心 28-38 层；广

东省广州市海珠区琶洲大道东 1号保利国际广场南塔 31－33 楼；广东省珠海市

横琴新区环岛东路 3018 号 2603-2622 室 

法定代表人：葛长伟 

联系人：客户服务中心 

联系电话：95105828 

（二）财务顾问 

名称：中信证券股份有限公司 
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法定代表人：张佑君 

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 22 层 

联系人：胡佳尧、莫清文 

联系方式：010-6083 8934 

（三）基金托管人 

名称：招商银行股份有限公司 

法定代表人：缪建民 

住所：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 

联系人：张姗 

联系方式：4006195555 

（四）登记机构 

名称：中国证券登记结算有限责任公司 

法定代表人：于文强 

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 

联系人：赵亦清 

联系方式：（010）50938782 

（五）出具法律意见书的律师事务所 

名称：北京市汉坤律师事务所 

负责人：李卓蔚 

住所：北京市东城区东长安街一号“东方广场”东方经贸城 C1 座 9 层 3-7

单元 

办公地址：北京市东城区东长安街一号东方广场 C1 座 9 层 

联系人：方榕、梁潇 

联系方式：010-85255500 

（六）出具验资报告的会计师事务所 

名称：德勤华永会计师事务所（特殊普通合伙） 
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办公地址：上海市延安东路 222 号外滩中心 30 楼 

执行事务合伙人：唐恋炯 

联系人：江丽雅、林婷婷 

电话：021-6141 8888 

传真：021-6335 0003 

经办注册会计师：江丽雅、林婷婷 

 

广发基金管理有限公司 

2026 年 9 月 28 日 
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附表：投资者报价信息统计 

序号 网下机构名称 配售对象名称 
配售对象证

券账户 

配售对象

类别 

拟认购价格

（元） 

拟认购数量

（万份） 
备注 

1 
青岛鹿秀投资

管理有限公司 

青岛鹿秀投资管理有

限公司－鹿秀长颈鹿 6

号私募证券投资基金 

B884946760 私募基金 3.390 737 有效报价 

2 
青岛鹿秀投资

管理有限公司 

青岛鹿秀投资管理有

限公司－鹿秀驯鹿 3

号私募证券投资基金 

B883152300 私募基金 3.390 147 有效报价 

3 
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 
3.390 7500 有效报价 

4 
华福证券股份

有限公司 

华福证券有限责任公

司 
D890383909 

机构自营

投资账户 
3.300 4500 有效报价 

5 

上海国泰海通

证券资产管理

有限公司 

国泰君安证券资管－

青岛银行－国泰君安

君享瑞投 FOF1 号集合

资产管理计划 

D890521641 

证券公司

集合资产

管理计划 

3.270 370 有效报价 

6 

上海国泰海通

证券资产管理

有限公司 

国泰君安证券资管－

民生银行－国泰海通

君享龙鑫 2号 FOF 集

合资产管理计划 

D890534830 

证券公司

集合资产

管理计划 

3.270 770 有效报价 

7 

中联前源不动

产基金管理有

限公司 

中联前源不动产基金

管理有限公司-中联-

驰盈壹号私募股权投

资基金 

B887336493 私募基金 3.267 879 有效报价 

8 

宁波宁聚资产

管理中心（有

限合伙） 

宁波宁聚资产管理中

心（有限合伙）-宁聚

大额宝固定收益投资

基金 

B883271434 私募基金 3.250 2500 有效报价 

9 

宁波宁聚资产

管理中心（有

限合伙） 

宁波宁聚资产管理中

心（有限合伙）-融通

5号证券投资基金 

B888596229 私募基金 3.250 5000 有效报价 

10 

宁波宁聚资产

管理中心（有

限合伙） 

宁波宁聚资产管理中

心（有限合伙）-宁聚

量化优选证券投资基

金 

B880527378 私募基金 3.250 5000 有效报价 

11 
东海证券股份

有限公司 

东海证券股份有限公

司 
D890728858 

机构自营

投资账户 
3.250 923 有效报价 

12 
华润深国投信

托有限公司 

华润深国投信托有限

公司－华润信托·基
B887737623 

集合信托

计划 
3.240 150 有效报价 
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序号 网下机构名称 配售对象名称 
配售对象证

券账户 

配售对象

类别 

拟认购价格

（元） 

拟认购数量

（万份） 
备注 

础设施瑞驰 8号集合

资金信托计划 

13 
华润深国投信

托有限公司 

华润深国投信托有限

公司-华润信托·基础

设施瑞驰 7号集合资

金信托计划 

B887688662 
集合信托

计划 
3.240 1000 有效报价 

14 

宁波宁聚资产

管理中心（有

限合伙） 

宁波宁聚资产管理中

心（有限合伙）-宁聚

稳盈安全垫型私募证

券投资基金 

B881664490 私募基金 3.150 2500 有效报价 

15 

宁波宁聚资产

管理中心（有

限合伙） 

宁波宁聚资产管理中

心（有限合伙）-宁聚

映山红 3 号私募证券

投资基金 

B882842198 私募基金 3.150 5000 有效报价 

16 
国泰海通证券

股份有限公司 

国泰海通证券股份有

限公司 
D890179570 

机构自营

投资账户 
3.144 5000 有效报价 

17 
国融证券股份

有限公司 

国融证券股份有限公

司 
D890020954 

机构自营

投资账户 
3.144 3000 有效报价 

18 
诺德基金管理

有限公司 

诺德基金-长城证券股

份有限公司-诺德基金

浦江 987 号单一资产

管理计划 

B885689175 

基金公司

或其资产

管理子公

司一对一

专户产品 

3.115 800 有效报价 

19 
西藏信托有限

公司 

西藏信托有限公司－

西藏信托－晟元 1号

集合资金信托计划 

B886797044 
集合信托

计划 
3.113 6000 有效报价 

20 
华润深国投信

托有限公司 

华润深国投信托有限

公司－华润信托·合

意 29号集合资金信托

计划 

B887124113 
集合信托

计划 
3.113 2600 有效报价 

21 
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.合意

45 号集合资金信托计

划 

B887988444 
集合信托

计划 
3.113 800 有效报价 

22 
上海兴瀚资产

管理有限公司 

兴瀚资管－兴业银行

－兴瀚资管-兴元 18

号集合资产管理计划 

B884043669 

基金公司

或其资产

管理子公

3.100 645 
低价未入

围 
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序号 网下机构名称 配售对象名称 
配售对象证

券账户 

配售对象

类别 

拟认购价格

（元） 

拟认购数量

（万份） 
备注 

司一对多

专户产品 

23 
国金基金管理

有限公司 

国金基金－西部证券

睿选财固 FOF3 号单一

资产管理计划－国金

基金－星火睿驰 FOF1

号单一资产管理计划 

B886950414 

基金公司

或其资产

管理子公

司一对一

专户产品 

3.090 49 
低价未入

围 

24 
国金基金管理

有限公司 

国金基金－信达证券

股份有限公司－国金

基金－星火睿驰 FOF2

号单一资产管理计划 

B887617645 

基金公司

或其资产

管理子公

司一对一

专户产品 

3.090 17 
低价未入

围 

25 
东方财富证券

股份有限公司 

东方财富证券股份有

限公司 
D890781385 

机构自营

投资账户 
3.082 810 

低价未入

围 

26 
中信信托有限

责任公司 

中信信托有限责任公

司－中信信托蓁禾 1

号集合资金信托计划 

B887240317 
集合信托

计划 
3.082 1000 

低价未入

围 

27 

上海国泰海通

证券资产管理

有限公司 

国泰海通证券资管－

中信银行－国泰海通

君享睿享 FOF20 号集

合资产管理计划 

D890602780 

证券公司

集合资产

管理计划 

3.080 1620 
低价未入

围 

28 
方正证券股份

有限公司 

方正证券股份有限公

司 
D890571293 

机构自营

投资账户 
3.065 2800 

低价未入

围 

29 

宁波宁聚资产

管理中心（有

限合伙） 

宁波宁聚资产管理中

心（有限合伙）—宁

聚映山红 2号私募证

券投资基金 

B882618743 私募基金 3.050 5000 
低价未入

围 

30 
中国国际金融

股份有限公司 

中金公司－长城证券

股份有限公司－中金

长新 1号单一资产管

理计划 

D890665356 

证券公司

单一资产

管理计划 

3.021 1655 
低价未入

围 

31 
建信信托有限

责任公司 

建信信托有限责任公

司－建信信托－阿尔

法优选集合资金信托

计划 

B887500343 
集合信托

计划 
3.009 300 

低价未入

围 

32 

上海东方证券

资产管理有限

公司 

东方证券资管—平安

银行—东方红臻鑫 4

号集合资产管理计划 

D890539123 

证券公司

集合资产

管理计划 

2.982 400 
低价未入

围 
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序号 网下机构名称 配售对象名称 
配售对象证

券账户 

配售对象

类别 

拟认购价格

（元） 

拟认购数量

（万份） 
备注 

33 

上海东方证券

资产管理有限

公司 

东方证券资管—中国

银行—东方红添利 24

号集合资产管理计划 

D890361889 

证券公司

集合资产

管理计划 

2.982 400 
低价未入

围 

34 
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 
2.930 2000 

低价未入

围 

35 
东方财富证券

股份有限公司 

东方财富证券－上海

银行－东方财富证券

乐财半年惠 2号集合

资产管理计划 

D890491252 

证券公司

集合资产

管理计划 

2.830 1400 
低价未入

围 

36 
东方财富证券

股份有限公司 

东方财富证券-兴业银

行-东方财富证券添新

2 号集合资产管理计划 

D890512066 

证券公司

集合资产

管理计划 

2.830 2100 
低价未入

围 

37 
东方财富证券

股份有限公司 

东方财富证券－北京

银行－东方财富证券

添新 1号集合资产管

理计划 

D890471367 

证券公司

集合资产

管理计划 

2.830 5300 
低价未入

围 

38 
东方财富证券

股份有限公司 

东方财富证券-上海银

行-东方财富证券乐财

3 号集合资产管理计划 

D890500239 

证券公司

集合资产

管理计划 

2.830 1400 
低价未入

围 

39 
东方财富证券

股份有限公司 

东方财富证券－上海

银行－东方财富证券

乐财半年惠 1号集合

资产管理计划 

D890438107 

证券公司

集合资产

管理计划 

2.830 2100 
低价未入

围 

40 
信达澳亚基金

管理有限公司 

信达澳亚基金－邮储

银行－信澳中盈 5号

集合资产管理计划 

B887956081 

基金公司

或其资产

管理子公

司一对多

专户产品 

2.800 340 
低价未入

围 

41 
信达澳亚基金

管理有限公司 

信达澳亚基金－中国

银行－信澳中银元启 3

号集合资产管理计划 

B887641555 

基金公司

或其资产

管理子公

司一对多

专户产品 

2.800 70 
低价未入

围 

42 
信达澳亚基金

管理有限公司 

信达澳亚基金－中航

证券有限公司－信澳

航泰 1号单一资产管

理计划 

B887283412 

基金公司

或其资产

管理子公

司一对一

专户产品 

2.800 210 
低价未入

围 



(本页无正文，为《广发新城吾悦封闭式商业不动产证券投资基金基金份额

发售公告》之盖章页)

广发基金管理有限公司

2026 年 9 月 28 日
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