
招商基金招商蛇口租赁住房封闭式基础设施证券投资基金

关于 2024 年下半年主要运营数据的公告 

一、公募 REITs 的基本信息 

公募 REITs 名称 招商基金招商蛇口租赁住房封闭式基础设施证券投资基金 

公募 REITs 简称 招商基金招商蛇口租赁住房 REIT 

场内简称 招商基金蛇口租赁住房 REIT 

公募 REITs 代码 180502 

公募 REITs 合同生效日 2024年 9月 26日 

基金管理人名称 招商基金管理有限公司 

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》《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》《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）》

以及《招商基金招商蛇口租赁住房封闭式基础设施证券投

资基金基金合同》《招商基金招商蛇口租赁住房封闭式基

础设施证券投资基金招募说明书》等法律文件。 

二、2024 年下半年主要运营数据 

招商基金招商蛇口租赁住房封闭式基础设施证券投资基金（以下简称“本基金”或

“招商基金招商蛇口租赁住房 REIT”）成立于 2024 年 9 月 26 日。考虑到运营数据与

基金存续期的相关性，如无特别说明，本公告所指“2024 年下半年”，系指本基金成立

后的 2024年 10月至 2024 年 12月共 3个月完整运营月份。 

2024 年下半年，本基金所持有的两处基础设施资产运营情况良好，出租率及租金收

缴率保持较高水平，未发生安全生产事故。 

2024 年 10 月至 2024年 12月期间，基础设施项目主要运营数据如下： 

（一）林下项目 

2024 年下半年运营数据 10月 11月 12月 下半年平均值 

租赁住房 

月末时点出租率 97.14% 97.10% 70.37% 88.20% 

租金收缴率 99.80% 99.56% 99.68% 99.68% 

月末时点企业租户占比 46.24% 46.49% 19.73% 37.49% 

月末时点个人租户占比 53.76% 53.51% 80.27% 62.51% 

注：出租率及租户占比为月末时点数据，租金收缴率为截止 2024 年 12 月 31 日租

金回收率，出租率及租户占比均按照建筑面积计算。 



林下项目在 2024 年 10 月-11 月末时点出租率保持在 97%以上水平；2024 年 12 月

末时点出租率为 70.37%，相较于 11月末下降 26.73%，主要系重要现金流提供方企业租

户一 2024 年 12 月 25 日到期退租导致，涉及退租房屋为 143 套。基金管理人已协同运

营管理机构制定、执行综合租赁去化方案，努力实现加快租赁去化，具体情况可以查阅

2024 年 12 月 25 日发布的《招商基金招商蛇口租赁住房封闭式基础设施证券投资基金

关于基础设施项目经营情况进展的公告》相关内容。 

截至 2025 年 1 月 9 日末（自 2024 年 12 月 26 日起算合计 15 个自然日），本批退

租涉及的林下项目 5 号楼 143套房屋，已累计收到客户预定 28 套（其中 16套已完成租

约签署，其余预定客户已缴纳定金待完成签约流程），累计预定套数占本批退租房屋套

数的 19.6%。根据当前去化情况初步分析，虽然现阶段属于租赁住房市场传统意义的淡

季，但是林下项目的品质优势（例如成熟的配套环境）叠加“年末特惠”促销策略，已

有效的吸引部分客户前来预定。基金管理人将持续敦促和协同运营管理机构努力完成林

下项目租赁爬坡工作，并根据去化流速、需求热度、市场竞争情况等因素对工作计划进

行动态调整。 

本基金自 2024 年 12 月 26 日起已不存在重要现金流提供方。当前，本批房屋的去

化侧重定位在个人租户群体，随着后续出租率逐步爬坡，企业租户占比预计稳步下降，

有利于项目中长期业绩的平稳表现，本基金收入来源分散度也将相应提高。 

（二）太子湾项目 

2024 年下半年运营数据 10 月 11月 12 月 下半年平均值 

租赁住房 

月末时点出租率 93.81% 93.09% 92.86% 93.25% 

租金收缴率 100% 100% 98.71% 99.57% 

月末时点企业租户占比 11.79% 11.63% 12.30% 11.91% 

月末时点个人租户占比 88.21% 88.37% 87.70% 88.09% 

配套商业 
月末时点出租率 68.06% 68.06% 68.06% 68.06% 

租金收缴率 100% 100% 83.28%1 94.43% 

注：出租率及租户占比为月末时点数据，租金收缴率为截止 2024 年 12 月 31 日租

金回收率，出租率及租户占比均按照建筑面积计算。 

太子湾项目租赁住房部分2024年10月-12月末时点出租率保持在93%左右的水平。

第四季度内，租赁住房市场进入淡季，受工作调整、年底外来人员离深等影响，租赁住

房市场成交逐渐变淡，叠加部分租约到期日集中在第四季度且临近 12 月末到期较多，

                                                   
1
截至本公告出具日，配套商业 2024 年 12 月份租金已全部收取到位；若考虑期后收缴，2024 年 12 月收缴

率已达到 100%。 



12月末时点出租率受此影响稍有所下滑。 

太子湾项目配套商业部分出租率 2024 年 10 月-12 月末时点出租率保持在约 68%的

水平。2024 年 8月，承租商铺面积 71.48平方米的某租户由于经营效益、展业布局等原

因选择提前退租。太子湾项目配套商业共有 15 套商铺，截至 2024 年 12 月末在租商铺

共 11 套，针对剩余 4套商铺（合计面积 286.49平方米），运营管理机构将综合平衡业

态组合、品牌定位、租金定价、市场竞争情况等要素持续开展招商工作。 

太子湾项目所在片区当前总体上仍处于开发建设及招商阶段，2024 年 4季度，太子

湾项目周边某大型商业中心已启动租户进场装修。伴随着太子湾片区逐步开发成熟，商

务楼宇将陆续建成落地并引入企业办公，大型商业中心未来开业预计将导入消费人流和

商铺员工群体，片区活跃度存在向好基础，太子湾项目租赁住房及配套商业的业绩表现

有望得到进一步支撑。2025 年，运营管理机构将在保障太子湾项目稳健运营的基础上尽

可能挖潜太子湾片区的新流入客群，力求在业绩上实现进一步突破。 

三、相关机构联系方式 

投资者可登录本公司网站（www.cmfchina.com）查询相关信息或拨打客户服务电话

（400-887-9555）咨询相关事宜。 

四、其他说明 

截至本公告日，本基金运作正常，无应披露而未披露的重大信息，基金管理人将严

格按照法律法规及基金合同的规定进行投资运作，履行信息披露义务。  

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。投资者在投资本基金前应认真阅读本基金的基金合同和

最新的招募说明书等法律文件，全面认识基础设施基金产品的风险收益特征，选择适配

自身风险承受能力的基金产品，自行承担投资风险。 

特别提示：本公告所载 2024 年下半年的运营数据仅为初步核算数据，未经审计，

与 2024 年年度报告中披露的最终数据可能存在差异，请投资者审慎使用。 

特此公告。 

招商基金管理有限公司 

2025 年 1月 11日 
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