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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 2025 年 4 月 18

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。确保

相关披露内容的真实性、准确性和完整性。

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。

基金的过往业绩并不代表其未来表现。投资有风险，投资者在作出投资决策

前应仔细阅读本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 2025 年 1 月 1 日起至 3月 31 日止。

§2 基金产品概况

2.1 基金产品基本情况

基金名称
博时招商蛇口产业园封闭式基础设施证券投资

基金

基金简称 博时招商蛇口产业园 REIT

场内简称 博时蛇口产园 REIT

基金主代码 180101

交易代码 180101

基金运作方式 契约型封闭式

基金合同生效日 2021 年 6 月 7 日

基金管理人 博时基金管理有限公司

基金托管人 招商银行股份有限公司
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报告期末基金份额总额 1,421,130,866.00 份

基金合同存续期
50 年（根据基金合同约定延长/缩短存续期限的

除外）

基金份额上市的证券交易所 深圳证券交易所

上市日期 2021-06-21

投资目标

本基金主要投资于基础设施资产支持证券，并持

有其全部份额；本基金通过资产支持证券等特殊

目的载体取得基础设施项目公司全部股权，最终

取得相关基础设施项目完全所有权。本基金通过

主动的投资管理和运营管理，提升基础设施项目

的运营收益水平，力争为基金份额持有人提供稳

定的收益分配及长期可持续的收益分配增长，并

争取提升基础设施项目价值。

投资策略

（一）基础设施项目投资策略

1、资产支持专项计划投资策略

本基金投资于招商蛇口博时产业园基础设施1期

资产支持专项计划及招商蛇口博时产业园基础

设施 2 期资产支持专项计划的全部资产支持证

券。

招商蛇口博时产业园基础设施1期资产支持专项

计划持有项目公司（万融）100%的股权和其他附

属权益及衍生权益以及项目公司（万海）100%的

股权和其他附属权益及衍生权益。

招商蛇口博时产业园基础设施2期资产支持专项

计划投资于招商蛇口产业园 2期 SPV 等，本基金

通过资产支持证券、招商蛇口产业园 2 期 SPV、

项目公司等特殊目的载体取得由原始权益人（招

商光明）原持有的基础设施项目的完全所有权和

对相关招商蛇口产业园 1 期项目公司的相应权



博时招商蛇口产业园封闭式基础设施证券投资基金 2025 年第 1 季度报告

4

利。

存续期内，本基金投资于基础设施资产支持证券

的资产比例不低于基金资产的 80%。

2、运营管理策略

本基金将审慎论证宏观经济因素（就业、利率、

人口结构等）、基础设施项目行业周期（供需结

构、运营收入和资产价格波动等）、其他可比资

产项目的风险和预期收益率来判断基础设施项

目当前的投资价值以及未来的发展空间。在此基

础上，本基金将深入调研基础设施项目的基本面

（包括但不限于位置、质量、资产价格、出租率、

租金价格、租户、租约、现金流等）和运营基本

面（包括但不限于定位、经营策略、租赁能力、

运营管理能力、物业管理能力等），综合评估其

收益状况、增值潜力和预测现金流收入规模等。

同时，基金管理人将采取积极措施以提升基础设

施项目的租金收入、出租率和净收益水平，提升

长期增长前景。本基金将主要采取以下措施及策

略维持最优出租率，实现租金收入的可持续增

长：

（1）积极开展基础设施项目租赁管理；通过提

供增值服务与现有租户维持良好关系，提高租户

满意度，针对租赁期限即将届满的租赁协议，提

前开展续租工作，将租赁协议届满所引致的影响

减至最低；

（2）实施积极的营销推广策略及租赁方案以维

持较高的出租率及租金水平；

（3）优化租户结构，丰富租户多元性，通过高

质量运营提升资产价值和回报水平；
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（4）与外部管理机构合作，提供高标准的专业

服务，以满足租户的持续需求并提高其忠诚度；

（5）通过科学和规范的资产管理与项目运营，

降低基础设施项目运营成本，提升盈利水平。

本基金将探索不同的策略，对基础设施项目实施

资产保值增值措施，从而进一步提高基础设施项

目的回报率，如升级设施、翻新及重建公共区域

等。

3、扩募收购策略等资产收购策略

基金存续期内，本基金将积极寻找其他优质的基

础设施项目，以分散基础设施项目的经营风险、

提高基金资产的投资和运营收益。在评估潜在收

购机会时，本基金管理人将专注于考核收益率要

求、地理位置及增长潜力、租用及租户特征、资

产增值潜力、建筑物及设施规格等。

本基金可以通过扩募购入基础设施项目，亦可通

过出售原有部分或全部基础设施项目的方式购

入其他基础设施项目。

4、资产出售及处置策略

基金存续期内，若出现本基金原有部分或全部基

础设施项目持有期收益率下降、基础设施项目运

营质量下降、基础设施项目的市场价值持续走高

溢价明显或有更好的收购标的等情况时，基金管

理人将寻求机会处置基础设施项目。基金管理人

将积极寻求综合实力强、报价合理的交易对手

方，在平衡资产对价、交割速度、付款方案等多

个因素后，择机处置相关基础设施项目。

如本基金存续期内基础设施项目的产权证到期

且续期困难或续期价值不明显，或本基金存续期
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届满后不再续期，基金管理人将提前安排基础设

施项目处置方案，积极寻求综合实力强、报价合

理的交易对手方，在平衡资产对价、交割速度、

付款方案等多个因素后，力争于清算期内完成资

产处置。

（二）基金的融资策略

基金存续期内，在控制风险及遵循基金份额持有

人利益优先原则的前提下，本基金将综合使用各

种融资方式，提高基金份额持有人的投资收益，

包括但不限于基金扩募、回购、直接或间接对外

借入款项和法律法规允许的其他方式等。本基金

扩募的相关安排详见《基金合同》“第五部分基

金的扩募”。本基金借款相关限制详见招募说明

书“九、借款限制”的相关内容。

（三）固定收益投资策略

存续期内，本基金除投资基础设施资产支持证券

外，其余基金资产应当依法投资于利率债、AAA

级信用债或货币市场工具。

本基金通过自上而下和自下而上相结合、定性分

析和定量分析相补充的方法，确定资产在固定收

益类证券之间的配置比例。充分发挥基金管理人

长期积累的信用研究成果，利用自主开发的信用

分析系统，深入挖掘价值被低估的标的券种，以

获取最大化的信用溢价。在谨慎投资的前提下，

力争获取稳健的投资收益。

业绩比较基准

本基金在封闭运作期内主要投资于基础设施资

产支持证券，获取基础设施运营收益并承担基础

设施价格波动，当前暂无适用的业绩比较基准。

风险收益特征 本基金在封闭运作期内主要投资于基础设施资



博时招商蛇口产业园封闭式基础设施证券投资基金 2025 年第 1 季度报告

7

产支持证券，获取基础设施运营收益并承担基础

设施价格波动。本基金的预期收益及预期风险水

平高于债券型基金和货币型基金，低于股票型基

金。

基金收益分配政策

本基金收益分配采取现金分红方式。在符合有关

基金分红的条件下，本基金每年至少进行收益分

配 1次，每年收益分配的比例应不低于合并后基

金年度可供分配金额的 90%。

资产支持证券管理人 博时资本管理有限公司

运营管理机构 深圳市招商创业有限公司

2.2 资产项目基本情况说明

资产项目名称：万融大厦

资产项目公司名称 深圳市万融大厦管理有限公司

资产项目类型 产业园区

资产项目主要经营模式 园区管理服务

资产项目地理位置 深圳

资产项目名称：万海大厦

资产项目公司名称 深圳市万海大厦管理有限公司

资产项目类型 产业园区

资产项目主要经营模式 园区管理服务

资产项目地理位置 深圳

资产项目名称：光明加速器二期项目

资产项目公司名称 深圳市招光物业租赁有限公司

资产项目类型 产业园区

资产项目主要经营模式 园区管理服务

资产项目地理位置 深圳

2.3 基金扩募情况

单位：人民币元

扩募时间 扩募方式 扩募发售金额

第 1次扩募 2023-06-02 定向扩募 1,243,939,377.21

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

名称
博时基金管理有限公

司
深圳市招商创业有限公司
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信 息 披 露

事 务 负 责

人

姓名 吴曼 涂善安

职务 公司督察长 运营管理部总经理

联 系 方

式
0755-83169999 0755-21625440

注册地址

深圳市福田区莲花街

道福新社区益田路

5999 号基金大厦 21

层

深圳市南山区招商街道南海大道1031号

万海大厦A座5楼A区

办公地址

广东省深圳市福田区

益田路 5999 号基金

大厦 21 层

深圳市南山区邮轮大道招商积余大厦5楼

邮政编码 518040 518000

法定代表人 江向阳 尚钢

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和原始权益人

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

原始权益

人
原始权益人

名称
招商银行股份

有限公司

博时资本管理

有限公司

招商银行股

份有限公司

招商局蛇

口工业区

控股股份

有限公司

招商局光明科技园有限

公司

注册地址

深圳市深南大

道 7088 号招商

银行大厦

深圳市前海深

港合作区南山

街道梦海大道

5035 号 前 海

华润金融中心

T5 写 字 楼

3009、3010B

深圳市深南

大道 7088 号

招商银行大

厦

广东省深

圳市南山

区蛇口太

子路 1号

新时代广

场

深圳市光明区凤凰街道

凤凰社区观光路招商局

光明科技园 A3栋 D401

办公地址

深圳市深南大

道 7088 号招商

银行大厦

深圳市福田区

益 田 路 5999

号 基 金 大 厦

18 楼

深圳市深南

大道 7088 号

招商银行大

厦

广东省深

圳市南山

区蛇口兴

华路 6号

南海意库

3号楼

深圳市光明区凤凰街道

凤凰社区观光路招商局

光明科技园 A3栋 D401

邮政编码 518040 518000 518040 518067 518000
法定代表

人
缪建民 王德英 缪建民 蒋铁峰 齐子元

§3 主要财务指标和基金运作情况

3.1 主要财务指标
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单位：人民币元

主要财务指标
报告期

2025 年 1 月 1 日-2025 年 3 月 31 日

1.本期收入 46,091,932.38

2.本期净利润 13,270,719.87

3.本期经营活动产生的现金流量

净额
32,379,168.50

4.本期现金流分派率 0.72%

5.年化现金流分派率 2.93%

注：本基金 1季度处于回款季节性低位，导致本期年化现金流分派率偏低，

若考虑本期欠款 100%收回，本基金年化现金流分派率为 3.97%。

3.2 其他财务指标

无。

3.3 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 23,787,263.95 0.0167 -

本年累计 23,787,263.95 0.0167 -

注：一季度可供分配金额完成率低于按季度平均的预期，主要系两方面的原

因：一是本基金项目回款在年度内呈现前低后高的季节性特征，一季度回款率偏

低，但预计全年能达成 99%的回款率目标；二是存续租约如有约定免租期在租约

期内进行分摊设置的，一般设置在各年一季度。

3.3.2 本报告期的实际分配金额

本报告期未进行实际分配。

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 13,270,719.87 -

本期折旧和摊销 22,787,581.64 -

本期利息支出 2,596,124.85 -
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本期所得税费用 -5,707,355.47 -

本期息税折旧及摊销前利润 32,947,070.89 -

调增项

1 .基础设施项目资产减值准备

的变动
252,509.63 -

调减项

1 .应收和应付项目的变动 -3,538,153.04 -

2 .未来合理的相关支出预留 -3,278,038.53 -

3 .支付的利息及所得税费用 -2,596,125.00 -

本期可供分配金额 23,787,263.95 -

注：“未来合理的相关支出预留”为本基金预留的基金管理费、托管费、中

介费用、其他运营及税费支出等费用，并扣减 2025 年度支出的前期已预留的上

述费用，以及 2025 年 1 季度为未来支出合理预留的重大资本性支出。

3.3.4 可供分配金额较上年同期变化超过 10%的情况说明

本季度可供分配金额较上年同期下降 388 万元，降幅 14.05%，主要原因系

相较于 2024 年同期处于较高位的平均出租率水平，部分基础设施资产平均出租

率有所下降，同时个别基础设施资产平均租金出现小幅波动，导致项目公司收入

同比下降 363.03 万元。项目经营承受一定压力，但仍处于合理范围内的波动。

基金管理人将联合运营管理机构采取更灵活的招商策略，争取尽快实现出租率水

平的提升。

3.3.5 本期调整项与往期不一致的情况说明

不涉及。

3.4 报告期内基金费用收取情况的说明

根据《博时招商蛇口产业园封闭式基础设施证券投资基金招募说明书》、《博

时招商蛇口产业园封闭式基础设施证券投资基金基金合同》及各项目公司《运营

管理协议》约定，本报告期内，基金管理人计提管理费 1,132,946.18 元，资产

支持专项计划管理人计提管理费 459,282.60 元，基金托管人计提托管费

116,831.70 元，资产支持专项计划计提托管费 0.00 元，运营管理机构计提运

营管理费 2,051,030.03 元。
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§4 资产项目基本情况

4.1 报告期内资产项目的运营情况

4.1.1 对报告期内重要资产项目运营情况的说明

本报告期内，本基金投入运营的基础设施项目有万海大厦、万融大厦、光明

加速器二期项目。其中：万海大厦于 2014 年 7 月底竣工并开始运营，产证到期

日为 2062 年 9 月 29 日；万融大厦于 2014 年 1 月底竣工并开始运营，产证到期

日为 2062 年 7 月 16 日；光明加速器二期项目自 2012 年 12 月起陆续竣工并开始

运营，产证到期日为 2057 年 6 月 28 日。

报告期内，首发及扩募的基础设施项目周边无新增竞争性项目。

4.1.2 报告期以及上年同期资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（2025

年 1 月 1 日

-2025年 3月

31 日）/报告

期末（2025

年3月31日）

上年同期

（2024 年 1

月 1 日-2024

年3月31日）

/上年末

（2024 年 12

月 31 日）

同比

（%）

1
报告期末可

出租面积

报告期末可出

租面积
平方米 204,758.59 204,758.59 0.00

2
报告期末实

际出租面积

报告期末实际

出租面积
平方米 181,702.36 192,204.38 -5.46

3
报告期末出

租率

报告期末实际

出租面积/报

告期末可出租

面积

% 88.74 93.87 -5.46

4 平均出租率

各月末平均实

际出租面积/

平均可出租面

积

% 88.91 93.56 -4.97

5 平均月租金

报告期内月均

有效租金单价

（含税）

元/平方

米
79.14 80.27 -1.41

6

报告期末加

权平均剩余

租期

（各租约剩余

租期*租约面

积之和）/租约

总面积

天（取整） 626.00 549.00 14.01

7 当期租金收 本年累计租金 % 94.74 95.14 -0.42
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缴率 收缴额/本年

度累计租金收

入

注：1、本季度平均出租率同比有所下降，主要是万融大厦项目、光明加速

器二期项目平均出租率有所下降，但波动仍在合理区间内，基金管理人拟联合运

营管理机构采取更灵活的租赁策略，争取尽快提升出租率水平。

2、本季度加权平均剩余租期同比增长 14.01%，主要是由于光明加速器二期

项目某大客户于 2025 年 1 月 1 日续签 4年，导致加权平均剩余租期增幅较大。

4.1.3 报告期及上年同期重要资产项目运营指标

资产项目公司名称：1 深圳市万海大厦管理有限公司

序号 指标名称
指标含义说明

及计算公式
指标单位

本期（2025

年 1 月 1 日

-2025年3月

31 日）/报告

期末（2025

年 3月 31

日）

上年同期

（2024年1

月 1 日

-2024 年 3

月 31 日）/

上年末

（2024 年

12 月 31

日）

同比

（%）

1
报告期末可

出租面积

报告期末可出

租面积
平方米 52,646.25 52,646.25 0.00

2
报告期末实

际出租面积

报告期末实际

出租面积
平方米 46,977.86 49,004.51 -4.14

3
报告期末出

租率

报告期末实际

出租面积/报

告期末可出租

面积

% 89.23 93.08 -4.14

4 平均出租率

各月末平均实

际出租面积/

平均可出租面

积

% 89.52 88.54 1.11

5 平均月租金

报告期内月均

有效租金单价

（含税）

元/平方米 110.69 115.29 -3.99

6

报告期末加

权平均剩余

租期

（各租约剩余

租期*租约面

积之和）/租约

总面积

天（取整） 558.00 593.00 -5.90

7 当期租金收 本年累计租金 % 95.35 95.38 -0.02



博时招商蛇口产业园封闭式基础设施证券投资基金 2025 年第 1 季度报告

13

缴率 收缴额/本年

度累计租金收

入

资产项目名称：2 深圳市万融大厦管理有限公司

序号 指标名称
指标含义说明

及计算公式
指标单位

本期（2025

年 1 月 1 日

-2025年3月

31 日）/报告

期末（2025

年 3月 31

日）

上年同期

（2024年1

月 1 日

-2024 年 3

月 31 日）/

上年末

（2024 年

12 月 31

日）

同比

（%）

1
报告期末可

出租面积

报告期末可出

租面积
平方米 41,417.87 41,417.87 0.00

2
报告期末实

际出租面积

报告期末实际

出租面积
平方米 36,073.71 38,841.44 -7.13

3
报告期末出

租率

报告期末实际

出租面积/报

告期末可出租

面积

% 87.10 93.78 -7.12

4 平均出租率

各月末平均实

际出租面积/

平均可出租面

积

% 86.81 93.25 -6.91

5 平均月租金

报告期内月均

有效租金单价

（含税）

元/平方米 106.01 106.02 -0.01

6

报告期末加

权平均剩余

租期

（各租约剩余

租期*租约面

积之和）/租约

总面积

天（取整） 708.00 721.00 -1.80

7
当期租金收

缴率

本年累计租金

收缴额/本年

度累计租金收

入

% 92.52 94.20 -1.78

资产项目名称：3 深圳市招光物业租赁有限公司
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序号 指标名称
指标含义说明

及计算公式
指标单位

本期（2025

年 1 月 1 日

-2025年3月

31 日）/报告

期末（2025

年 3月 31

日）

上年同期

（2024 年 1

月1日-2024

年 3月 31

日）/上年末

（2024年12

月 31 日）

同比

（%）

1
报告期末可

出租面积

报告期末可出

租面积
平方米 110,694.47 110,694.47 0.00

2
报告期末实

际出租面积

报告期末实际

出租面积
平方米 98,650.79 104,358.43 -5.47

3
报告期末出

租率

报告期末实际

出租面积/报

告期末可出租

面积

% 89.12 94.28 -5.47

4 平均出租率

各月末平均实

际出租面积/

平均可出租面

积

% 89.40 96.07 -6.94

5
平均月租金

（含税）

报告期内月均

有效租金单价

（含税）

元/平方

米
53.17 55.57 -4.32

6

报告期末加

权平均剩余

租期

（各租约剩余

租期*租约面

积之和）/租约

总面积

天（取整） 629.00 465.00 35.27

7
当期租金收

缴率

本年累计租金

收缴额/本年

度累计租金收

入

% 95.74 95.58 0.16

注：本季度加权平均剩余租期同比增长 35.27%，主要是由于光明加速器二

期项目最大客户于 2025 年 1 月 1 日续签 4年，导致加权平均剩余租期增幅较大。

4.1.4 其他运营情况说明

截至报告期末，万海大厦租户总租户数量为 130 户，以新一代信息技术、现

代服务业、商业和数字文创行业为主，前述四大行业的租赁面积合计占比91.20%。

万融大厦总租户数量为 116 户，以新一代信息技术、现代服务业、商业和数字文

创行业为主，前述四大行业的租赁面积合计占比 92.9%。光明科技园二期项目总

租户数量为 114 户，高端制造业、生物产业、新一代信息技术产业和创新创业服
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务行业为主，前述四大行业的租赁面积合计占比 81.49%。首发及扩募资产租户

结构继续保持片区的核心产业集群定位匹配，具有较强的产业集聚性，保障了基

础设施项目租户的稳定性。

本基金不存在单一客户租金收入占比超过基金总收入 10%的情况。本报告期

内，各重要基础项目五大客户的情况如下：

序号 项目名称 客户名称 金额（元）
占本基金全部收入

比例（％）

1

万海大厦

客户 1 715,731.18 1.82

2 客户 2 537,134.85 1.37

3 客户 3 489,308.25 1.24

4 客户 4 403,340.37 1.03

5 客户 5 376,397.25 0.96

序号 项目名称 客户名称 金额（元）
占本基金全部收入

比例（％）

1

万融大厦

客户 1 1,276,899.09 3.25

2 客户 2 493,497.24 1.25

3 客户 3 334,457.80 0.85

4 客户 4 327,743.13 0.83

5 客户 5 319,552.29 0.81

序号 项目名称 客户名称 金额（元）
占本基金全部收入

比例（％）

1

光明加速器

二期项目

客户 1 1,575,418.92 4.01

2 客户 2 623,866.11 1.59

3 客户 3 617,275.32 1.57

4 客户 4 611,893.56 1.56

5 客户 5 586,198.73 1.49

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

不涉及。

4.2 重要资产项目公司运营财务数据

4.2.1 重要资产项目公司的主要资产负债科目分析

资产项目公司名称：1 深圳市万海大厦管理有限公司

序号 构成 报告期末金额（元） 上年末金额（元） 同比（%）
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主要资产科目

1 投资性房地产 1,383,000,000.00 1,383,000,000.00 0.00

主要负债科目

1 长期应付款 697,900,000.00 697,900,000.00 0.00

2 长期借款 296,700,000.00 299,700,000.00 -1.00

资产项目公司名称：2 深圳市万融大厦管理有限公司

序号 构成 报告期末金额（元） 上年末金额（元） 同比（%）

主要资产科目

1 投资性房地产 1,008,000,000.00 1,008,000,000.00 0.00

主要负债科目

1 长期应付款 610,490,000.00 610,490,000.00 0.00

资产项目公司名称：3 深圳市招光物业租赁有限公司

序号 构成 报告期末金额（元） 上年末金额（元） 同比（%）

主要资产科目

1 投资性房地产 1,112,000,000.00 1,112,000,000.00 0.00

主要负债科目

1 长期应付款 869,952,563.35 869,952,563.35 0.00

项目公司投资性房地产采用公允价值计量，与各年末复估价值保持一致。

4.2.2 重要资产项目公司的营业收入分析

资产项目公司名称：1 深圳市万海大厦管理有限公司

序号 构成

本期2025年1月1日至2025

年 3月 31 日

上年同期 2024 年 1月 1 日

至 2024 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 14,358,587.32 88.26 14,789,929.69 87.96 -2.92

2 物业收入 1,910,095.03 11.74 2,024,465.64 12.04 -5.65

3 其他收入 - - - - -

4 合计 16,268,682.35 100.00 16,814,395.33 100.00 -3.25

资产项目公司名称：2 深圳市万融大厦管理有限公司

序号 构成

本期2025年1月1日至2025

年 3月 31 日

上年同期 2024 年 1月 1 日

至 2024 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 10,490,614.93 86.57 11,270,559.86 86.01 -6.92

2 物业收入 1,627,034.70 13.43 1,833,090.87 13.99 -11.24

3 其他收入 - - - - -
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4 合计 12,117,649.63 100.00 13,103,650.73 100.00 -7.52

资产项目公司名称：3 深圳市招光物业租赁有限公司

序号 构成

本期2025年1月1日至2025

年 3月 31 日

上年同期 2024 年 1月 1 日

至 2024 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 14,480,839.32 84.66 16,265,442.86 84.70 -10.97

2 物业收入 2,623,768.76 15.34 2,937,783.49 15.30 -10.69

3 其他收入 - - - - -

4 合计 17,104,608.08 100.00 19,203,226.35 100.00 -10.93

4.2.3 重要资产项目公司的营业成本及主要费用分析

资产项目公司名称：1 深圳市万海大厦管理有限公司

序号 构成

本期2025年1月1日至2025

年 3月 31 日

上年同期 2024 年 1月 1 日

至 2024 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 租赁成本 24,717.71 1.04 39,262.85 1.58 -37.05

2 物业成本 1,585,807.00 66.43 1,652,052.04 66.65 -4.01

3
运营管理

成本
776,800.16 32.54 787,354.45 31.77 -1.34

4
其他成本/

费用
-

-
-

- -

5 合计 2,387,324.87 100.00 2,478,669.34 100.00 -3.69

资产项目公司名称：2 深圳市万融大厦管理有限公司

序号 构成

本期2025年1月1日至2025

年 3月 31 日

上年同期 2024 年 1月 1 日

至 2024 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 租赁成本 57,113.84 2.87 104,790.87 5.16 -45.50

2 物业成本 1,379,885.60 69.28 1,343,449.69 66.14 2.71

3
运营管理

成本
554,877.30 27.86 583,118.80 28.71 -4.84

4
其他成本/

费用
-

-
-

- -

5 合计 1,991,876.74 100.00 2,031,359.36 100.00 -1.94
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资产项目公司名称：3 深圳市招光物业租赁有限公司

序号 构成

本期2025年1月1日至2025

年 3月 31 日

上年同期 2024 年 1月 1 日

至 2024 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 租赁成本 -188,622.97 -8.38 -157,195.11 -6.45 19.99

2 物业成本 1,719,162.03 76.41 1,713,100.43 70.31 0.35

3
运营管理

成本
719,352.57 31.97 880,501.19 36.14 -18.30

4
其他成本/

费用
-

-
-

- -

5 合计 2,249,891.63 100.00 2,436,406.51 100.00 -7.66

注：租赁成本为负数，主要是本报告期内冲减上年度已计提但暂未支付的维

修费用。

4.2.4 重要资产项目公司的财务业绩衡量指标分析

资产项目公司名称：1 深圳市万海大厦管理有限公司

序号 指标名称
指标含义说明及

计算公式
指标单位

本期2025年1

月1日至2025

年 3 月 31 日

上年同期

2024年1月1

日至 2024 年

3 月 31 日

指标数值 指标数值

1 毛利润金额
营业收入-营业成

本
万元 1,388.14 1,433.57

2 毛利润率 毛利润/营业收入 % 85.33% 85.26%

3
息税折旧前净

利率

息税折旧前利润/

营业收入
% 80.17% 81.10%

资产项目公司名称：2 深圳市万融大厦管理有限公司

序号 指标名称
指标含义说明及

计算公式
指标单位

本期2025年1

月1日至2025

年 3 月 31 日

上年同期

2024年1月1

日至 2024 年

3 月 31 日

指标数值 指标数值

1 毛利润金额
营业收入-营业成

本
万元 1,012.58 1,107.23

2 毛利润率 毛利润/营业收入 % 83.56% 84.50%

3
息税折旧前净

利率

息税折旧前利润/

营业收入
% 78.51% 79.62%
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资产项目公司名称：3 深圳市招光物业租赁有限公司

序号 指标名称
指标含义说明及

计算公式
指标单位

本期2025年1

月1日至2025

年 3 月 31 日

上年同期

2024年1月1

日至 2024 年

3 月 31 日

指标数值 指标数值

1 毛利润金额
营业收入-营业成

本
万元 1,485.47 1,676.68

2 毛利润率 毛利润/营业收入 % 86.85% 87.31%

3
息税折旧前净

利率

息税折旧前利润/

营业收入
% 75.83% 77.73%

4.3 资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

基础设施项目的租金收入、物业管理费收入统一由租户支付至项目公司。日

常经营支出的划付流程为：运营机构提起付款申请，基金管理人复核数据及预算

情况后通过付款申请并提交相关资料至托管行，托管行复核无误后进行划付。

本基金项目公司持有的基础设施项目均为产业园项目，经营活动的现金流入

主要包括租金收入、物业管理费收入、水电费收入、押金收入以及预收款项等，

本报告期内，基础设施项目公司经营性现金流入合计 4,315.99 万元，较上年同

期 4,863.74 万元下降 11%。经营活动现金流流出主要包括应付房产税、增值税

等税费、维修费、佣金、运营管理费等成本支出、支付押金等，本报告期内，经

营性现金流出合计 1,066.12 万元，较上年同期 525.78 万元增长 103%。经营活

动产生的现金流出增长较大，主要是是由于万融大厦、万海大厦项目自 2024 年

1 月 1 日开始，物管费收入及成本由净额法与物业公司结算调整为直接由项目公

司收取或支出，2024 年 1 季度收入已转入项目公司收取，物业支出滞后 1 个季

度从项目公司结算至物业公司。

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

截至本报告期末，不存在来源于单一客户及其关联方的现金流占本基金总现

金流比超过 10%的情况。

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

本报告期内，万海大厦、万融大厦、光明加速器二期项目整体运营情况基本
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稳定，未发生影响未来项目正常现金流的重大情况。但预计 2025 年度光明加速

器二期项目周边新入市项目较多，区域租赁市场竞争可能进一步加剧；万融大厦、

万海大厦项目目前出租率出现了一定程度的波动，短期内或将在一定程度上影响

基础设施项目的经营，基金管理人将保持对区域市场、招商策略的关注。

基金管理人将协同运营管理机构，继续加强基础设施资产的租赁工作，尽最

大努力提升基础设施资产的运营水平，通过采取适当调整租金水平、合理安排免

租期、及时进行单元隔断、装修等灵活的租赁措施加大招租力度，提升现有客户

的续租率，有效稳定整体出租率并确保租金维持在合理水平，保障项目公司稳定

经营，推动基础设施资产与园区租户共同的可持续发展。

§5 除基础设施资产支持证券之外的投资组合报告

5.1 报告期末基金资产组合情况

序号 项目 金额（元）

占基础设施资产支

持证券之外的投资

组合的比例（%）

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 90,128.58 100.00

4 其他资产 - -

5 合计 90,128.58 100.00

5.2 其他投资情况说明

基金管理人未发现本基金投资的前十名证券的发行主体出现本期被监管部

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

本基金首发及第一次扩募的原始权益人净回收资金均已于 2023 年度前使用
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完毕，本年度无补充披露信息。

6.2 报告期末净回收资金使用情况

单位：人民币元

报告期末净回收资金余额 -

报告期末净回收资金使用率 100.00

6.3 剩余净回收资金后续使用计划

不涉及。

6.4 原始权益人控股股东或者关联方遵守回收资金管理制度以及相关法律法规

情况

本基金首发及第一次扩募的原始权益人净回收资金均已于 2023 年度前使用

完毕，本年度无补充披露信息。

§7 基础设施基金主要负责人员情况

姓名
职

务

任职期限 基础设施

项目运营

或投资管

理年限

基础设施项目运营

或投资管理经验
说明任职

日期

离任

日期

刘玄

基

金

经

理

2021-

06-07
- 14.3

刘玄先生于 2010 年

至 2015 年先后参与

了河源东阳光工业

园区、深圳市华南城

仓储物流园区等多

个基础设施项目的

市场调研、园区推

广、运营方案设计、

运营制度制定等运

营管理工作；2016

年加入博时资本后

先后参与了南京朗

诗绿色能源物业公

司收费权项目等基

础设施项目的市场

尽调、运营方案设

计、运营及物管团队

督导、服务体系完

善、运营活动开展等

运营管理工作；2021

刘玄先生，硕

士。2010 年起

先后在深圳市

戴德梁行土地

及房地产评估

有限公司、平安

信托、博时资本

工作。2021 年

加入博时基金

管理有限公司。

现任博时招商

蛇口产业园封

闭式基础设施

证券投资基金

(2021 年 6 月 7

日—至今)的基

金经理。
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年起负责博时招蛇

产园 REIT 的运营管

理。

王翘

楚

基

金

经

理

2021-

06-07
- 12.5

王翘楚女士于 2012

年至 2015 年期间参

与了贵州公路、成自

泸高速、四川成德绵

高速、沧州路桥等基

础设施产品及华润

投资停车场基金等

多个基础设施项目

的投资运营管理；

2015 年加入博时资

本后负责前海自贸

投资园区基金、宁波

工业物流基金、云南

建工呈澄高速公路

资产支持专项计划

等基础设施项目；

2021 年起负责博时

招蛇产园 REIT 的运

营管理。

王翘楚女士，硕

士。2012 年起

先后在华润集

团、博时资本工

作。2020 年加

入博时基金管

理有限公司。现

任博时招商蛇

口产业园封闭

式基础设施证

券投资基金

(2021 年 6 月 7

日—至今)的基

金经理。

胡海

滨

基

金

经

理

2021-

06-07
- 10.3

胡海滨先生于 2015

年起至今，期间负责

过康景资产支持专

项计划、合生资产支

持专项计划、时代物

业资产支持专项计

划、上海电气资产支

持专项计划、博时招

蛇产园 REIT 等多只

资产证券化/基础设

施物业/基础设施

REITs 项目的投资

管理。

胡海滨先生，硕

士。2005 年起

先后在联想（北

京）有限公司、

信达证券、长城

证券工作。2020

年加入博时基

金管理有限公

司。曾任投资经

理。现任博时招

商蛇口产业园

封闭式基础设

施证券投资基

金(2021年 6月

7 日—至今)的

基金经理。

李瑞

伟

基

金

经

理

2024-

05-31
- 10.9

李瑞伟先生自 2006

年起先后在上海涅

柔斯投资管理有限

公司、启迪控股股份

有限公司及其下属

企业郑州启迪科技

李瑞伟先生，硕

士。2006 年起

先后在上海涅

柔斯投资管理

有限公司、启迪

控股园区及其
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园发展有限公司、昆

明云大启迪科技园

发展有限公司、腾冲

启迪永安科技城开

发有限公司工作，先

后参与了郑州启迪

科技园、昆明云大启

迪科技园、腾冲启迪

科学家小镇等项目

的项目策划、规划设

计、投资管理、开发

建设、招商、园区运

营管理等工作，具有

丰富的产业园区运

营管理工作经验。已

具备 5年以上基础

设施投资/运营管理

经验。

所属郑州启迪

科技园发展有

限公司、昆明云

大启迪科技园

发展有限公司、

腾冲启迪永安

科技城开发有

限公司工作。

2024 年 4 月加

入博时基金管

理有限公司。现

任博时招商蛇

口产业园封闭

式基础设施证

券投资基金

(2024年5月31

日—至今)的基

金经理。

注：基础设施项目运营或投资管理年限从基金经理首次参与基础设施项目运

营或者投资项目计算。

§8 基金份额变动情况

单位：份

报告期期初基金份额总额 1,421,130,866.00

报告期期间基金份额变动情况 -

报告期期末基金份额总额 1,421,130,866.00

§9 基金管理人运用固有资金投资本基金情况

基金管理人未持有本基金。

§10 影响投资者决策的其他重要信息

博时基金管理有限公司是中国内地首批成立的五家基金管理公司之一。“为

国民创造财富”是公司的使命。公司的投资理念是“做投资价值的发现者”。截

至 2025 年 3 月 31 日，博时基金管理有限公司共管理 387 只公募基金，并受全国
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社会保障基金理事会委托管理部分社保基金，以及多个企业年金、职业年金及特

定专户，管理资产总规模逾 15,587 亿元人民币，剔除货币基金后，博时基金管

理有限公司公募资产管理总规模逾 6,341 亿元人民币，累计分红近 2,133 亿元人

民币，是目前我国资产管理规模领先的基金公司之一。

§11 备查文件目录

11.1 备查文件目录

1、中国证券监督管理委员会批准博时招商蛇口产业园封闭式基础设施证券

投资基金设立的文件

2、《博时招商蛇口产业园封闭式基础设施证券投资基金基金合同》

3、《博时招商蛇口产业园封闭式基础设施证券投资基金托管协议》

4、基金管理人业务资格批件、营业执照和公司章程

5、博时招商蛇口产业园封闭式基础设施证券投资基金各年度审计报告正本

6、报告期内博时招商蛇口产业园封闭式基础设施证券投资基金在指定报刊

上各项公告的原稿

11.2 存放地点

基金管理人、基金托管人处

11.3 查阅方式

投资者可在营业时间免费查询，也可按工本费购买复印件

投资者对本报告书如有疑问，可咨询本基金管理人博时基金管理有限公司

博时一线通：95105568（免长途话费）

博时基金管理有限公司

二〇二五年四月二十二日
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