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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。 

  基金托管人中信银行股份有限公司根据本基金合同规定，于 2023 年 04 月 19 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。 

  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，投资者在做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 2023 年 01 月 11 日（基金合同生效日）起至 2023 年 03 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  嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金 

基金简称  嘉实京东仓储基础设施 REIT 

场内简称  京东仓储（扩位场内简称：嘉实京东仓储基础设施 REIT） 

基金主代码  508098 

交易代码  508098 

基金运作方式  契约型封闭式 

基金合同生效日  2023 年 1月 11 日 

基金管理人  嘉实基金管理有限公司 

基金托管人  中信银行股份有限公司 

报告期末基金份额总额  500,000,000.00 份  

基金合同存续期  46 年 

基金份额上市的证券交易所  上海证券交易所 

上市日期  2023 年 2月 8日 

投资目标  本基金通过主要资产投资于基础设施资产支持证券以间接持

有基础设施项目，以获取基础设施项目租金、收费等稳定现

金流为主要目的，通过获取基础设施项目运营收益并提升基

础设施项目的价值，争取为投资者提供稳定的收益分配和可

持续、长期增值回报。 

投资策略  本基金主要采用基础设施资产支持证券及基础设施项目投

资、固定收益投资两种投资策略，争取为投资者提供稳定的

收益分配和可持续、长期增值回报。 
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基础设施资产支持证券及基础设施项目投资策略包括初始投

资策略、扩募收购策略、资产出售及处置策略、融资策略、

运营策略及权属到期后的安排。 

业绩比较基准  本基金暂不设立业绩比较基准。 

风险收益特征  本基金在存续期内主要投资于基础设施资产支持证券全部份

额，以获取基础设施运营收益并承担基础设施项目价格波动

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。 

基金收益分配政策  在符合有关基金分红条件的前提下，本基金管理人可以根据

实际情况进行收益分配，每年至少分配一次，每年分配比例

不低于合并后基金年度可供分配金额的 90%;若《基金合同》

生效不满 6个月则可不进行收益分配。 

资产支持证券管理人  嘉实资本管理有限公司 

外部管理机构  北京京东东鸿管理咨询有限公司 

2.2 基础设施项目基本情况说明  

 基础设施项目名称：京东重庆电子商务基地项目（中转配送中心）一期 

基础设施项目公司名称  重庆新东迈物流有限公司 

基础设施项目类型  仓储物流 

基础设施项目主要经营模式  提供仓储设施租赁服务 

基础设施项目地理位置  重庆市巴南区南彭物流基地 

 基础设施项目名称：京东商城亚洲 1号仓储华中总部建设项目 

基础设施项目公司名称  武汉京东茂元信息技术有限公司 

基础设施项目类型  仓储物流 

基础设施项目主要经营模式  提供仓储设施租赁服务 

基础设施项目地理位置  湖北省武汉市东西湖区高桥三路 211 号 

 基础设施项目名称：京东亚洲一号廊坊经开物流园 

基础设施项目公司名称  廊坊骏迪物流有限公司 

基础设施项目类型  仓储物流 

基础设施项目主要经营模式  提供仓储设施租赁服务 

基础设施项目地理位置  廊坊开发区橙桔路 2号 

§3 主要财务指标和基金收益分配情况  

3.1 主要财务指标  

单位：人民币元  

主要财务指标  报告期（2023 年 1月 11 日-2023 年 3 月 31 日） 

1.本期收入  23,197,144.26 

2.本期净利润  11,551,482.07 

3.本期经营活动产生的现金流 32,716,152.78 
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量净额  

注：本基金合同生效日为 2023 年 01 月 11 日，本报告期自 2023 年 01 月 11 日起至 2023 年 03 月

31 日止。 

3.2 其他财务指标  

无。 

3.3 基金收益分配情况  

3.3.1 本报告期及近三年的可供分配金额  

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  17,536,249.20 0.0351   - 

本年累计  17,536,249.20 0.0351 - 

3.3.2 本报告期及近三年的实际分配金额 

无。  

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   11,551,482.07  - 

本期折旧和摊销   11,256,630.10  - 

本期利息支出   -25,615.00  - 

本期所得税费用   1,260,621.69  - 

本期税息折旧及摊销前利润   24,043,118.86  - 

调增项  
  

1-基础设施基金发行份额募集

的资金 
 1,756,999,632.59  - 

2-金融资产相关调整（租赁收入

直线法调整）  
 517,392.50  - 

调减项  
  

1-收购基础设施项目所支付的

现金净额 
-1,728,256,131.78  - 

2-应收和应付项目的变动   -9,027,738.43  - 

3-未来合理的相关支出预留 -26,740,024.54  - 

本期可供分配金额  17,536,249.20  - 
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注：未来合理相关支出预留，包括重大资本性支出（如固定资产正常更新、大修、改造等）、未来

合理期间内需要偿付的经营性负债、运营费用等。 

  此外，上述可供分配金额并不代表最终实际分配的金额。由于收入和费用并非在一年内平均

发生，所以投资者不能按照本期占全年的时长比例来简单判断本基金全年的可供分配金额。  

3.3.4 本期调整项与往期不一致的情况说明 

无。 

§4 基础设施项目运营情况  

4.1 对报告期内基础设施项目公司运营情况的整体说明  

本基金通过专项计划 100%持有的 3个仓储物流基础设施项目公司 - 重庆新东迈物流有限公

司、武汉京东茂元信息技术有限公司、廊坊骏迪物流有限公司，分别位于重庆、武汉、廊坊等三

个物流节点城市，合计建筑面积 350,995.49 平方米。 

  截至 2023 年 3月 31 日，本基金持有的基础设施资产合计收入为人民币 23,197,144.26 元。

本报告期末三个项目的租赁率为 100%，主要承租人租约稳定，运营整体保持平稳。 

4.2 基础设施项目公司运营财务数据  

4.2.1 基础设施项目公司的营业收入分析 

基础设施项目公司名称：重庆新东迈物流有限公司、武汉京东茂元信息技术有限公司、廊坊骏迪

物流有限公司  

序号  构成  

本期  

2023 年 1月 11 日（基金合同生效日）至

2023 年 3月 31 日  

金额（元）  
占该项目总收入比

例（%）  

1 租金收入 15,982,093.63 68.90  

2 物业管理服务费收入 7,067,981.29 30.47  

3 其他收入  147,069.34 0.63  

4 合计  23,197,144.26 100.00  

注：租金及物业管理服务费收入为根据企业会计准则，将免租期包含在租赁期限内，按照直线法

计算的收入金额；其他收入（场地费等）为收取的场地租赁收入。 

4.2.2 基础设施项目公司的营业成本及主要费用分析 

基础设施项目公司名称：重庆新东迈物流有限公司、武汉京东茂元信息技术有限公司、廊坊骏迪

物流有限公司  
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序号  构成  

本期  

2023 年 1月 11 日（基金合同生效日）至

2023 年 3月 31 日  

金额（元）  
占该项目总成本比

例（%）  

1 投资性房地产折旧及摊销 6,411,358.92 47.01  

2 税金及附加 3,025,000.82 22.18  

3 运营管理费服务费 2,696,119.45 19.77  

4 物业运营成本 1,532,149.13 11.23  

5 其他成本费用  -26,411.13 -0.19  

6 合计  13,638,217.19 100.00  

注：其他成本费用-26,411.13 元，主要为银行利息收入。 

4.2.3 基础设施项目公司的财务业绩衡量指标分析 

基础设施项目公司名称：重庆新东迈物流有限公司、武汉京东茂元信息技术有限公司、廊坊骏迪

物流有限公司  

序号  指标名称  指标含义说明及计算公式  指标单位  

本期  

2023 年 1月 11日

（基金合同生效

日）至 2023 年 3

月 31 日  

指标数值  

1 毛利率 
（营业收入-营业成本）/营业

收入×100% 
% 65.76 

2 
息税折旧摊销前

利润率 

（利润总额+利息费用+折旧

摊销）/营业收入×100% 
% 68.87 

4.3 基础设施项目公司经营现金流  

4.3.1 经营活动现金流归集、管理、使用情况 

基础设施项目的租金收入统一由租户支付至项目公司监管户，基金管理人通过复核、确认外

部运营机构每季度提交的季度预算，并经托管行复核无误后，将次季度预算资金由监管户划至基

本户。外部运营机构日常经营支出均通过基本户划付，划付流程为运营机构提起付款申请，基金

管理人复核后划付。 

  本报告期，重庆新东迈物流有限公司、武汉京东茂元信息技术有限公司、廊坊骏迪物流有限

公司的经营活动现金流入 31,580,975.20 元，其中销售商品、提供劳务收到的现金为

27,339,320.51 元，收到的其他与经营活动有关的现金 4,241,654.69 元。 经营活动现金流出

11,454,143.63 元，其中购买商品、接受劳务支付的现金 2,356,734.64 元，支付的各项税费

7,439,168.25 元，支付的其他与经营活动有关的现金 1,658,240.74 元。 
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4.3.2 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 

无。 

4.4 基础设施项目公司对外借入款项情况  

4.4.1 报告期内对外借入款项基本情况 

无。 

4.4.2 本期对外借入款项情况与上年同期的变化情况分析 

无。 

4.5 基础设施项目投资情况  

4.5.1 报告期内购入或出售基础设施项目情况 

除基金成立时初次购入基础设施项目，本基金本报告期内无其他购入或出售基础设施项目的

情况。  

4.5.2 购入或出售基础设施项目变化情况及对基金运作、收益等方面的影响分析 

报告期内，除本基金招募书披露的购入重庆项目、武汉项目、廊坊项目外，无其他购入或出

售基础设施项目的情况。购入的这三个基础设施项目本期可供分配金额为 17,536,249.20 元，按

发行价 3.514 元测算的年化派息率为 4.56%。截止 2023 年 3 月 31 日，本基金收盘价为 4.022 元，

较发行价涨幅为 14.46%。   

§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）  

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  银行存款和结算备付金合计  10,246,315.12 

4 其他资产  - 

5 合计  10,246,315.12 

5.2 报告期末按债券品种分类的债券投资组合  
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无。  

5.3 报告期末按公允价值占基金资产净值比例大小排名的前五名债券投资明细  

无。  

5.4 报告期末按公允价值占基金资产净值比例大小排序的前十名资产支持证券投资

明细  

无。  

5.5 投资组合报告附注  

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。 

5.6 其他资产构成  

无。 

§6 管理人报告  

6.1 基金管理人及主要负责人员情况  

6.1.1 管理人及其管理基础设施基金的经验 

嘉实基金管理有限公司经中国证监会证监基字[1999]5 号文批准，于 1999 年 3月 25 日成立，

是中国第一批基金管理公司之一，是中外合资基金管理公司。公司注册地上海，总部设在北京并

设北京、深圳、成都、杭州、青岛、南京、福州、广州、北京怀柔、武汉分公司。公司获得首批

全国社保基金、企业年金投资管理人、QDII 和特定资产管理业务等资格。 

  基金管理人设置独立的基础设施基金投资管理部，配备不少于 3名具有 5 年以上基础设施项

目运营或基础设施项目投资管理经验的主要负责人员，其中至少 2名具备 5年以上基础设施项目

运营经验。 

  基金管理人在不动产研究领域经验丰富，及时把握不动产领域情况。公司在仓储物流、高速

公路、地铁、市政基建、园区开发、铁路、公用事业等基础设施行业领域均配备专门的行业研究

员，公司信用分析团队研究领域覆盖相应不动产行业。 

  截至报告期末，嘉实基金共管理本基金 1只基础设施基金。 

6.1.2 基金经理（或基金经理小组）简介 

姓名  职务  
任本基金的基金经理期

限  

基础设施项目运

营或投资管理年

基础设施项目运营

或投资管理经验  
说明  
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任职日期  离任日期  限  

王艺军 
本基金基

金经理 

2023 年 1

月 11 日 
- 10 年 

除管理本基金外，曾

领导如“嘉实节能 1

号”、“嘉实金地八号

桥”等基础设施投融

资项目，以及多单资

产证券化项目，涵盖

垃圾发电、产业园

区、物流园区等基础

设施类型 

2003 年 12 月

加入嘉实基金

管理有限公

司，历任副总

监、总监；其

中 2007 年 7

月至2008年1

月期间，在德

意志资产管理

公司纽约总部

交换工作；

2013年1月加

入嘉实资本管

理有限公司任

董事总经理、

副总经理，分

管资产证券

化、不动产、

基础设施投融

资业务；2020

年 8 月至今，

任嘉实基金管

理有限公司基

础设施基金投

资管理部负责

人。现兼任国

家发展和改革

委员会（以下

简称“国家发

改委”）PPP 专

家库入库专

家、中国基金

业协会资产证

券化专业委员

会委员。 

魏晨熙 
本基金基

金经理 

2023 年 1

月 11 日 
- 9 年 

除管理本基金外，曾

参与嘉实资本中节

能绿色建筑 CMBS 等

投融资项目。 

2013年8月至

2015年12月，

任北京喜神资

产管理有限公

司项目经理，

从事基础设施

及不动产项目

的投融资及并

购；2015 年 12
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月加入嘉实资

本管理有限公

司任副总监，

负责基础设施

及不动产项目

的证券化、

REITs 及私募

投资；2020 年

9 月至今，任

嘉实基金管理

有限公司基础

设施基金投资

管理部副总

监，从事基础

设施基金投资

管理。 

张卓 
本基金基

金经理 

2023 年 1

月 11 日 
- 13 年 

除管理本基金外，曾

参与多个物流、产业

园区的区域性运营

管理工作。 

曾任光大集团

旗下医药物流

板块物流园区

工程部经理，

普洛斯大北京

地区城市运营

总监。2009 年

7月至2017年

6 月，担任光

大旗下嘉事堂

药业物流本部

工程部经理，

从事医药物流

园区运营管理

工作。2017 年

6月至2021年

1 月，担任普

洛斯北京地区

城市运营总

监，从事工业

及物流园区区

域性运营管理

工作。2021 年

4 月至今，任

嘉实基金管理

有限公司基础

设施基金投资

管理部高级经

理，从事基础
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设施基金运营

管理工作。 

孙磊 
本基金基

金经理 

2023 年 1

月 11 日 
- 16 年 

自 2006 年参加工作

起即从事基础设施

资产运营管理相关

工作，曾负责武汉、

青岛、北京及天津等

多个城市的物流园

区基础设施的运营

管理相关工作。 

曾任宝能物流

集团有限公司

北区运营高级

经理，上海韵

达货运有限公

司项目高级经

理，青岛日日

顺物流有限公

司项目经理

等。2021 年 5

月加入嘉实基

金管理有限公

司，现任嘉实

基金管理有限

公司基础设施

基金投资管理

部高级经理。 

注：（1）首任基金经理的 “任职日期”为基金合同生效日，此后的非首任基金经理的 “任职日

期”指根据公司决定确定的聘任日期；“离任日期”指根据公司决定确定的解聘日期。 

  （2）证券从业的含义遵从行业协会相关规定。 

  （3）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。 

6.2 报告期内基金费用收取情况的说明  

依据《嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金基金合同》及《嘉实京东仓储物流封

闭式基础设施证券投资基金招募说明书》，本报告期内计提基金管理人管理费 616,153.60 元，资

产支持证券管理人管理费 154,038.40 元，基金托管人托管费 38,509.60 元。根据未经审计的数据

测算，本报告期内运营管理机构基于项目公司实收运营收入的运营管理费为 2,857,886.62 元。本

报告期本期净利润及可供分配金额均已根据测算扣减基金管理人管理费、资产支持证券管理人管

理费、基金托管人托管费、运营管理机构的运营管理费。以上费用截至本报告期末未支付。 

6.3 管理人对报告期内本基金运作遵规守信情况的说明  

报告期内，本基金管理人严格遵循了《证券法》、《证券投资基金法》及其各项配套法规、

《嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金基金合同》和其他相关法律法规的规定，本着

诚实信用、勤勉尽责的原则管理和运用基金资产，在严格控制风险的基础上，为基金份额持有人

谋求最大利益。本基金运作管理符合有关法律法规和基金合同的规定和约定，无损害基金份额持
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有人利益的行为。 

6.4 公平交易制度及执行情况的专项说明  

报告期内，基金管理人严格执行证监会《证券投资基金管理公司公平交易制度指导意见》和

公司内部公平交易制度，各投资组合按投资管理制度和流程独立决策，并在获得投资信息、投资

建议和实施投资决策方面享有公平的机会；通过完善交易范围内各类交易的公平交易执行细则、

严格的流程控制、持续的技术改进，确保公平交易原则的实现；通过 IT 系统和人工监控等方式进

行日常监控，公平对待旗下管理的所有投资组合。 

6.5 管理人对报告期内基金投资和运营分析  

本基金按基金合同约定完成了初始基金资产投资之后，在本报告期内没有新增投资。 

  在本报告期内，嘉实京东仓储物流基础设施资产支持专项计划根据《嘉实京东仓储物流基础

设施资产支持专项计划 - 标准条款》正常运营。本报告期内，该专项计划未进行收益分配，未召

开基础设施资产支持证券持有人大会，未进行临时披露。 

  在本报告期内，三个基础设施项目在基金管理人以及管理机构的主动管理下稳定运营。截至

2023 年 3月 31 日，三个项目出租率均维持在 100%，主要租户未发生变动，资产运营情况良好。 

  基金管理人始终秉承持有人利益优先的原则审慎开展业务管理，持续加强基础设施项目管控，

进一步健全完善制度体系，本基金报告期内整体运营平稳。 报告期内基金投资的基础设施项目运

营情况详见本报告第 4章基础设施项目运营情况。 

6.6 管理人对宏观经济及基础设施项目所在行业的简要展望  

GDP 增长与仓储物流基础设施需求密切相关。作为全球经济增长最快的经济体之一，2022 年

我国名义 GDP 达到 121.02 万亿元人民币，同比增长 3%。与此同时，我国社会物流总额 2022 年达

到 347.6 万亿元，同比增长 3.4%，仓储物流行业的增长与宏观经济的长期增长相一致。宏观经济

的快速发展，使工业生产及消费领域对仓储物流服务市场的需求旺盛，我国仓储物流行业需求持

续高速增长。 

  近年来我国仓储物流需求持续高速增长，2022 年全国社会物流总额达到 347.6 万亿元，社会

物流总费用达到 17.80 万亿元，其中保管费用 2022 年达到 5.95 万亿元。 

  根据中国仓储与配送协会统计数据，截至 2021 年底，我国营业性通用（常温）仓库面积约为

12 亿平方米，同比增长 4.8%，增幅较上年度降低 1.2 个百分点。 

  目前我国高标仓主要客群以消费企业、高端制造业和第三方物流为主。由于目前我国电商份

额正在快速扩张、传统零售行业集中度持续提升、第三方物流业务繁荣发展以及制造业向高端化
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升级，预计未来国内高标仓需求有望表现坚挺。许多零售商、供货商以及电商群体积极寻求现代

化仓储物流基础设施，以应对因订单激增及运输受阻而产生的供应链挑战，这也成为高标仓需求

增长的一大契机。 

  1.零售集中度提升 

  近几年来，我国零售业集中度逐年提升，大型连锁业态大量涌现，商品的组织流通从“无序”

向“有序”升级，主要表现在联合采购、规模配送、精细管理等方面。因此，传统仓由于配套设

施不足、管理水平较低等原因已很难满足市场需求，高标仓的作用进一步凸显。 

  2.电商份额扩张、第三方物流承接外包需求 

  电商为了保证终端客户的购物体验，需要提供丰富的商品种类和高效的配送及退货服务，这

使得电商对于仓储管理水平的要求极为严格，故电商倾向于用高标仓来作为其大型订单的处理中

心。 

  近年来我国网购市场增长势头迅猛，占社会零售比重持续提升。2022 年，全国网上零售额

13.79 万亿元，同比增长 4%；其中，实物商品网上零售额 119,642 亿元，增长 6.2%，占社会消费

品零售总额的比重为 27.2%，较上年提高 2.7 个百分点；规模以上快递业务量 1,105.81 亿件，同

比增长 2.1%。网购市场的迅猛发展将直接推升电商对高标仓储的需求。同时，电商模式的变迁也

进一步刺激行业需求。目前 B2C 已经超过 C2C 成为我国主要的网购模式，B2C 物流呈现多批量、

小批次的特点，对高标仓的需求相对 C2C 更高。当日达、次日达和同城配送等时效产品的兴起，

也亟需高标仓作为其后台运营的基础设施支撑。 

  3.制造业向高端化转型升级 

  进入 21 世纪后，我国制造业逐步从传统低端制造业向高端制造业转型升级。相比于传统制造

业，汽车、机械、电子通讯、医药等高端制造业的产品结构较为复杂、供应商众多、产品更新迭

代快，因此供应链效率尤为重要，这导致高端制造业及其上下游供应链产业也成为了高标仓的重

要租户群体。 

§7 基金份额变动情况  

单位：份  

基金合同生效日基金份额总额  500,000,000.00 

基金合同生效日起至报告期期末基金

总申购份额  
- 

基金合同生效日起至报告期期末其他

份额变动情况  
- 

报告期期末基金份额总额  500,000,000.00  
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§8 基金管理人运用固有资金投资本基金情况  

8.1 基金管理人持有本基金份额变动情况  

无。  

8.2 报告期内基金管理人运用固有资金投资本基金交易明细  

无。  

§9 备查文件目录  

9.1 备查文件目录  

（1）中国证监会准予嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金注册的批复文件。 

（2）《嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金基金合同》；  

（3）《嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金托管协议》；  

（4）《嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金招募说明书》； 

（5）基金管理人业务资格批件、营业执照；  

（6）报告期内嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金公告的各项原稿。 

9.2 存放地点  

北京市朝阳区建国门外大街 21号北京国际俱乐部 C座写字楼 12A 层嘉实基金管理有限公司 

9.3 查阅方式  

（1）书面查询：查阅时间为每工作日 8:30-11:30,13:00-17:30。投资者可免费查阅，也可

按工本费购买复印件。 

（2）网站查询：基金管理人网址：http://www.jsfund.cn 

投资者对本报告如有疑问，可咨询本基金管理人嘉实基金管理有限公司，咨询电话 400-600-8800，

或发 E-mail:service@jsfund.cn。 

   

   

嘉实基金管理有限公司 

2023 年 4 月 21 日 
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