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公募REITs名称 招商科创孵化器封闭式基础设施证券投资基金 

公募REITs简称 招商科创REIT 

场内简称 招商科创（扩位简称：招商科创REIT） 

公募REITs代码 508012 

公募REITs合同生效日 2024年12月17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 上海浦东发展银行股份有限公司 

公告依据 《中华人民共和国证券投资基金法》及配套法

规、《公开募集基础设施证券投资基金指引（试

行）》《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）》《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5号—临时报告（试行）》等有关规

定及《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

证券投资基金招募说明书》及其更新 

本基金持有的不动产项目包括国定路1号楼、国定路3号楼、湾谷园

B5号楼，项目公司为上海科汇智创项目管理有限公司，不动产项目业态

为产业园区，合计可供出租面积59,838.04平米，项目所在地为上海市杨

浦区。截至2026年6月30日，不动产项目出租率为74.56%，其中国定路1

号楼出租率73.75%，国定路3号楼出租率83.31%，湾谷园B5号楼出租率

70.08%。 

根据《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5号—临时报告（试行）》的规定，不动产项目1个季度内平
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均租金单价数据同比变动超过20%，基金管理人应当发布临时公告。本基

金持有的3处不动产项目中，国定路3号楼的季末平均租金数据同比变动

达20%，特此公告说明如下：  

（一）不动产项目平均租金变化情况 

2026年第2季度末时点，不动产项目整体平均租金单价2.72元 /平米 /

天，同比降低13.38%；其中，国定路3号楼项目平均租金单价2.80元 /平

米/天，同比降低20%。具体数据如下：  

不动产项目名称 
季末平均租金单价（元/平米/天） 

同比（%） 
2026 年 6 月 30 日 2025 年 6 月 30 日 

国定路 3 号楼 2.80 3.50 -20.00 

不动产项目整体 2.72 3.14 -13.38 

不动产项目季末时点平均租金单价降幅较大，主要因项目存量租户

续约及新签租户租金价格下降导致。不动产项目整体的2026年第2季度内

各月末平均租金单价（算术平均）为2.78元/平米/天，同比降低11.46%；

国定路3号楼项目的2026年第2季度内各月末平均租金单价（算术平均）

为2.95元/平米/天，同比降低15.47%。 

（二）不动产项目2026年第2季度平均租金单价变化原因分析  

2026年以来不动产项目所在区域市场内新增需求较少，存量产业园

以及新增研发办公楼市场竞争加剧。根据戴德梁行市场调研数据，2026

年第1季度末上海市优质产业园区租金报价同比下降5.04%。在市场“以

价换量”竞争背景下，市场平均租金水平下滑，对不动产项目存量租户

续约及新签租户租金价格造成一定影响。 

基金管理人协同运营管理机构，采取更灵活的定价策略应对上述市

场变化。对于续租和新签租金不同程度地进行了适度下调，通过灵活的

优惠措施，稳存量的同时吸引新租户转化签约，以实现项目租金、出租

率、客户结构稳定之间的动态平衡。 
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2026年第2季度不动产项目上述经营情况的变动，对本基金当期收入

及经营现金流产生一定影响，进而影响本基金当期可供分配金额。对基

金份额持有人收益的影响需结合全年不动产项目整体实际经营情况综合

判断，以后续披露的经审计的财务数据和定期报告为准。 

杨科创作为原始权益人提供本基金可供分配金额保障承诺，2024年

至2026年期间当实际可供分配金额小于对应年度的预测可供分配金额，

杨科创自愿以其所持有的本基金份额在该年度对应的实际可供分配金额

为限（实际可供分配金额以本基金对应年度经审计的实际可供分配金额

为准），最大程度保障本基金的其他基金份额持有人获得其所持有的本

基金份额对应的预测可供分配金额。具体内容参考招募说明书相关章节。 

 

截至2026年6月30日，国定路3号楼项目在租租户共计15家，已完成

10家租户续租洽谈及签约工作，合计已续租面积达7,784.06平米，剩余租

户租约到期时间主要集中于2028年、2030年，租赁情况稳定。基金管理

人协同运营管理机构积极落实招租工作，通过多维租赁运营举措加速房

源去化、相关已落地及拟推进措施具体如下：  

1．采取更为灵活的运营策略：运营管理机构持续跟踪区域产业园新

增供应、成交走势，若后续市场租金企稳回升，在下一轮续租周期逐步

修复租金单价，形成  “市场下行稳出租、市场回暖提收益”的周期平衡

机制； 

2．深化政企招商联动：联合杨浦区科促会、区投促中心常态化开展

产业推介会、企业走访，持续推进“以活动带流量、以服务促招商”驻

点运营模式，定期策划产业沙龙、政策宣讲、企业对接活动，提升园区

到访量；  

3．前置续租摸排与洽谈：全面梳理所有租户到期时间表，重点跟进

前十大核心租户，提前 3-6 个月启动续租谈判，通过租金优惠、租期延长

、配套增值服务等方式锁定长期租赁，减少集中退租带来的空置损失；  
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4．聚焦优质赛道定向招商：重点引进在线新经济、新零售、具身智

能、信息技术、宠物经济等景气行业企业，优先导入高新技术、专精特

新企业，优化租户产业结构；  

5．落实国定路园区内部空间改造：拟分批次完成单元装修翻新，优

化办公采光、公共配套、增强房源吸引力。  

本基金份额持有人及希望了解本基金其他有关信息的投资者，可以

登录本基金管理人网站（www.cmfchina.com）或拨打基金管理人客户服

务中心电话（400-887-9555）咨询相关事宜。 

本公告内容已经运营管理实施机构确认。  

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。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。投资者在投资基金前应认真阅读《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

投资基金招募说明书》和基金产品资料概要等基金法律文件，全面认识

基金产品的风险收益特征，在了解产品情况及销售机构适当性意见的基

础上，根据自身的风险承受能力、投资期限和投资目标，对基金投资作

出独立决策，选择合适的基金产品。基金管理人提醒投资者基金投资的

“买者自负”原则，在投资者作出投资决策后，基金运营状况与基金净

值变化引致的投资风险，由投资者自行负责。  

特此公告。  

 

 

 

招商基金管理有限公司 

2026年7月11日 


