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嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金 

关于武汉项目主要承租人续租情况的公告 

一、公募 REITs基本信息 

公募 REITs 名称 嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金 

公募 REITs 简称 嘉实京东仓储基础设施 REIT 

场内简称 京东仓储（扩位简称：嘉实京东仓储基础设施 REIT） 

公募 REITs 代码 508098 

公募 REITs 合同生效日 2023年 1月 11 日 

基金管理人名称 嘉实基金管理有限公司 

基金托管人名称 中信银行股份有限公司 

运营管理机构名称 北京京东东鸿管理咨询有限公司 

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）》《公开募集证券投资基

金信息披露管理办法》《上海证券交易所公开募集基础设施

证券投资基金（REITs）业务办法（试行）》《上海证券交易所

公开募集基础设施证券投资基金（REITs）规则适用指引第 5

号——临时报告（试行）》《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》《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》及其更新 

二、基础设施项目基本情况 

嘉实京东仓储基础设施 REIT（以下简称“本基金”）目前持有重庆市巴南区京东重庆电

子商务基地项目（中转配送中心）一期项目（以下简称“重庆项目”）、廊坊市开发区京东亚

洲一号廊坊经开物流园项目（以下简称“廊坊项目”）和武汉市东西湖区京东商城亚洲 1 号

仓储华中总部建设项目（以下简称“武汉项目”）。 

重庆项目、廊坊项目当前租赁合同正常履行，租期均未到期，按照相应租赁合同的约定，

2024 年租金单价将比 2023 年继续增长 3%。武汉项目首个租期从 2019 年 1 月 1 日至 2023
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年 12月 31日止，按照原租赁合同约定，面临需要按照租金调整标准对第 6年租金进行相应

调整的情况。其中租金调整标准为：租赁合同费用明细表中列示的协议租金为起租日租金及

每年涨 3%的租金，自第一次租赁期始连续累计，租期内每 5 年有一次租金调整机制，即根

据届时双方认可的第三方评估机构出具的过去 5 年市场租金的增长率，对第 6 年/第 11年租

金进行调整，之后在租约内继续按 3%增长，以此类推。 

目前，武汉项目可租赁面积 52,154.66 平方米，整体出租给湖北京邦达供应链科技有限

公司（以下简称“湖北京邦达”），2023年执行净有效租金1为 33.37元/平方米/月（含税含物

业费，下同）。 

三、武汉项目续租情况 

基金管理人协同运营管理机构于 2023 年 7 月开始与承租人湖北京邦达进行续租磋商。

武汉京东茂元信息技术有限公司（以下简称“武汉项目公司”）与承租人根据原租赁合同约

定的租金调整标准要求，在本次续租前聘请了第三方评估机构仲量联行（北京）咨询有限公

司对武汉项目所在区域的仓储物流租赁市场进行市场调研，并根据相关调研结果进行了多次

协商。基金管理人协同运营管理机构在协商过程中积极了解承租人在当地的实际业务需求，

结合市场调研，细致摸排市场真实情况，充分结合市场与承租人需求，就拟签署的续租协议

进行了有效沟通并最终达成一致意见。现将相关市场调研情况、续租情况说明如下： 

(1) 市场情况 

按照租金调整标准要求，调研报告回顾了武汉市东西湖区仓储物流租赁近五年市场价格

变动情况，2019年的市场平均净有效租金为 32.24元/平方米/月，截至 2023年第三季度，武

汉市东西湖区同区位可比物业净有效租金在 19.15-25.6 元/平方米/月之间，市场平均净有效

租金为 22.20 元/平方米/月。 

(2) 续租情况 

截至 2023 年 12 月 31 日，武汉项目公司、运营管理机构及承租人经友好协商，在综合

考虑市场价格可比区间上限、承租人实际需求及续租价格合理性的前提下，承租人湖北京邦

达已就武汉项目租赁事宜签署了续租协议：自 2024 年 1 月起，续租首年起始净有效租金为

28.98 元/平方米/月，续租租期为 2024 年 1 月 1 日至 2028 年 12 月 31 日，在续租期内租金

标准继续按照原租赁合同的约定每年增长 3%。其余主要条款继续适用原租赁合同相关约定。 

                                      
1净有效租金指扣除赠送、免租、优惠后的实际租金。 



3 

 

四、相关影响及后续工作安排 

结合市场调研情况，武汉项目目前续租首年起始净有效租金虽相较 2023 年末在执行净

有效租金有所下降，但较 2023年市场平均净有效租金水平提高 30.54%。 

基金管理人、项目公司及运营管理机构将密切关注嘉实京东仓储基础设施 REIT 底层资

产承租人动态，积极开展相关工作：一是以基金相关法律文件为依据，优化运营管理流程，

做好底层资产管理、维护及相关信息披露；二是坚持多方协同，通过精益化管理努力降低项

目运营成本，降本增效；三是持续开展投资者沟通活动，适时组织投资者进行项目现场调研，

展示底层资产真实情况。 

五、风险提示 

截至目前，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，但不保证本基金一

定盈利，也不保证最低收益。基金的过往业绩及其净值高低并不预示其未来业绩表现。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。投资者在参与本基金相关业务前，应当认真

阅读本基金的基金合同、最新的招募说明书、基金产品资料概要等信息披露文件，熟悉基础

设施基金相关规则，自主判断基金投资价值，自主做出投资决策，自行承担投资风险，全面

认识本基金的风险收益特征和产品特性，并根据自身的投资目的、投资期限、投资经验、资

产状况等判断基金是否和自身风险承受能力相适应，理性判断市场，谨慎做出投资决策。 

 

特此公告。 

 

嘉实基金管理有限公司 

2024年 1月 4日 


