
1

嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金

关于经营情况投资者说明会召开情况的公告

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（扩位证券简称：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、经营情况投资者说明会召开情况

嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金（以下简称“本基金”）于 2024 年 1

月 13日发布了《嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金关于召开近期经营情况投

资者说明会的公告》。2024年 1月 17日下午 15:00-16:00，本基金通过上海证券交易所“上

证路演中心”召开了本次投资者说明会。嘉实基金管理有限公司（以下简称“嘉实基金”）

REITs业务板块首席投资官王艺军先生，嘉实基金基础设施基金投资管理一部负责人魏晨熙

先生，京东产发首席财务官李文斌先生，京东产发基金合作部负责人马骍先生出席本次投资
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者说明会，并与投资者进行线上交流和沟通，就投资者普遍关注的问题进行了回复。投资者

可以通过上海证券交易所上证路演中心平台（http://roadshow.sseinfo.com/）观看本次说明会

回放。

三、本次会议投资者提出的主要问题及回复情况

在本次说明会上就投资者普遍关注的问题给予答复，现归纳总结主要问题如下：

1. 嘉实京东仓储 REIT 的租金调整机制是什么？如何理解按照“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”？

答复：

本基金招募说明书已经披露了明确的租金调整标准并进行了举例，但需要特别说明的是，

租金调整机制考察的是整体 5年租期，关注 5年租期首尾一次性变动，即以该期间首尾年份

的租金价格计算 5年租期的市场实际年复合增长率，并据此确定第 6年适用的租金，中间几

年的涨跌幅情况非参考因素，因此也未披露中间年份的数据。

2. 能否介绍一下首发时评估机构与续租的市场调研机构在服务本基金时实际工作的

差异？ 在实际评估和市场调研结果上是否可能存在差异？

答复：

嘉实京东 REIT 首发时的评估机构，其工作目的是对武汉、重庆、廊坊项目进行估价，

在综合考虑可比项目区域位置、交通便利度、硬件功能等多维度信息的基础上，确定三个可

比替代性较好的项目作为测算依据，将差异按照一定幅度修正后得到本项目的市场租金水平。

具体可比竞品信息可参考本基金招募说明书。

此次武汉项目续租时，出租人、承租人共同认可并聘请了第三方市场调研服务机构，参

考的是市场典型案例情况，其工作目的是通过对武汉东西湖市场高标仓储物流市场平均净有

效租金水平进行调研，出具 2019年以及 2023年第三季度市场租金的涨跌幅数据以作为本次

续约定价的参考。

租金差异的原因主要在于评估和调研均基于评估机构、市调机构独立数据库和评价标准

进行，且关注时点不同。具体如下：

（1）根据招募说明书披露的评估报告，在综合考虑高标仓价格分布的同时，从仓库间

差异入手进行了基本对比，并根据武汉项目具体的区位和配套优势形成了最终的比准租金价
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格。评估机构对可比项目租金价格调整过程及结果合理反映了武汉项目于价值时点 2022年

6月 30日的价格水平。

（2）市场调研报告主要基于多份权威部门刊物的数据、实地到访及专家访谈、知名研

究机构公开报告、信息和数据及市调机构专有数据库。调研数据主要反映了武汉东西湖区域

五个市场参与主体不同高标仓产品的租金范围，但同时这些高标仓产品也因为区域位置、仓

库类型、功能等具体条件的不同而存在诸多差异，这些差异反映到租金价格上形成了一定的

价格范围和梯度。

3. 从之前的公告看，请问武汉东西湖区域的租金价格为什么有这么大的变化？是否

在区域市场供需关系上产生了变化？

答复：

受多重因素影响，自 2023年以来的武汉及东西湖高标仓租金价格出现一定程度的下降。

具体情况如下：

（1）从供应看，武汉市在过去 5年间受新增供应影响，高标仓空置面积去化承压，租

金议价空间增大，其中新入市项目在租金报价时会给予较大优惠使得全市平均租金呈现下降

趋势。

（2）从需求看，2023年起，由于需求增长不及预期，包括武汉在内的国内部分供应压

力明显的城市及区域租金出现明显下降，并逐步从新入市项目影响到成熟运营项目。

（3）最后从武汉地域特征及发展规划看，武汉是九大国家中心城市之一，有着“九省

通衢”的美誉，坐落在华中腹地中心。2022年武汉市编制的《武汉市现代物流业发展“十

四五”规划》，也从产业规模、服务能力、成本效益、市场主体四个方面，提出了具体目标，

到 2025年努力创建国家物流枢纽经济示范区，社会物流总额达到 5.5万亿元，物流业增加

值达到 2000亿元。湖北武汉地区作为最重要的中部陆上交通枢纽的地位仍然是非常重要的。

4. 公告中披露的年平均租金是如何计算的？

答复：

根据第三方市场调研服务机构的说明，年平均租金系通过调研武汉市东西湖区域内高标

仓储物流市场部分仓库的净有效租金（含税费和物业管理费，扣除免租影响），并按各仓库

面积加权平均计算所得。
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5. 请问京东在招募说明书承诺 5年内京东集团体系外租户占比超过 40%，目前进展

如何?

答复：

在发行的时候，京东集团作为原始权益人、运营管理机构的控股股东，作出相关承诺：

“自 REITs项目设立起五年内，尽合理的商业努力，实现 REITs项目项下基础设施项目的

京东集团体系外租户占比超过 40%。”目前三个项目仍然是 100%由京东集团体系内的京东

物流旗下子公司进行整体租赁，基金管理人将携同运营管理机构在确保资产稳定运营的前提

下，维护好现有客户，努力拓宽市场招商渠道，积极储备三方客户。

6. 请问一下重庆项目和廊坊项目的续租安排，是否会出现和武汉项目一样的租金基

数超预期下降的情况？

答复：

本基金持有的重庆项目主要租约到期时间为 2024 年 12 月 31 日，持有的廊坊项目主

要租约到期时间为 2026 年 4 月 30 日。基于对市场情况的持续跟踪，两地供需相对平稳，

基金管理人及运营管理机构有信心届时能争取到较好的续租条件。同时基金管理人及运营管

理机构拟对续租相关事项作如下基本安排：

（1）因重庆项目与廊坊项目的主要承租人均在相应项目中进行了大量的二次投资，搬

离项目难度较高，租户粘性较强，基金管理人与运营管理机构将提前与各项目的主要承

租人进行续租谈判，在市场化续租的原则下，尽力使续租租金具有市场竞争力，保护投

资者利益；

（2）若续租租金大幅不及预期，基金管理人及运营管理机构将积极采取相关风险缓释

措施，通过多种方式改善重庆项目、廊坊项目的租金收入，努力保护投资人利益。

除此之外，为了保障基础设施项目的稳定运营，运管机构也将在以下几个方面进行持续

提升：

一是提升多种经营，扩展收入来源。运管机构致力于进一步拓展多种经营收入，加大除

仓库租金外其他收入的开拓力度。通过寻找新的商业机会和合作伙伴，我们努力增加项目的

收入来源，提高项目在财务上的稳定性。这不仅有助于应对风险和挑战，还能为项目的可持

续发展提供坚实支持。

二是主动承担，保护投资者利益。原始权益人将积极与政府洽谈，为项目公司争取税收

返还及政府补助事宜。届时如出现项目租金收入不及预期的情况，这些返还将为运营净收益
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提供多一重收益保障。同时，原始权益人也将与政府保持密切联系，及时了解政策变化和相

关利益调整，以便做出相应的调整和应对措施。

三是适客化改造，加强客户粘性。运营管理机构注重为租户提供适应性升级改造服务。

通过主动了解租户的需求和意见，运管机构进行相应的改造和调整，以提高项目的适应性和

竞争力。运管机构将积极投入资源，改善项目的设施和服务，确保租户能够获得满意的使用

体验。这不仅有助于增加客户粘性，提高租户的忠诚度，还有助于运营管理机构与租户争取

续租价格，并处在有竞争力的水平。

四、基金管理人对基础设施项目及近期武汉项目续租情况的简要说明

1. 基础设施项目基本情况

本基金通过专项计划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”）、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”），合计建筑面积 350,995.49平方米。截至 2023年三季度末，本基金三个基

础设施项目的出租率为 100.00%，主要承租人仍为京东物流旗下子公司，租赁合同正常履行，

租金收缴率为 100%，加权平均剩余租期为 551天（以租赁面积加权）。

本基金以获取基础设施项目租金等稳定现金流为主要目的，根据《嘉实京东仓储物流封

闭式基础设施证券投资基金 2023 年第 3 季度报告》，2023 年第 3 季度可供分配金额为

22,722,071.76 元，2023 年本基金自设立日至 2023 年 9 月 30 日累计可供分配金额为

58,164,700.36元。

2. 武汉项目续租情况、风险缓释措施及增持计划

嘉实京东 REIT目前持有项目合计可租赁面积 341,316.96平方米，其中武汉项目可租赁

面积为 52,154.66平方米，占比 15.28%。

根据原租赁合同约定的租金调整标准要求，基金管理人在本次续租前聘请了第三方评估

机构对武汉项目所在区域的仓储物流租赁市场进行市场调研，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，
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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。详见本基金于

2024年 1 月 4日发布的《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》。

因武汉项目租金下降，基金管理人协同运营管理机构发布了相关风险缓释措施，原始权

益人及基金管理人发布了增持计划，概括如下：

（1）在保证运营管理水平、质量不受影响的前提下，在对应年份的每个季度末，因武

汉项目新签租约形成的租金收入差额由运营管理机构采取相应措施承担（5 年合计约

1,821.78万元），具体组合措施、重庆项目与廊坊项目续租的计划与基本安排详见本基金于

2024年 1月 11日发布的《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租

金下降风险缓释措施的公告》。

（2）原始权益人与基金管理人基于对本基金未来发展前景充满信心，以及对长期投资

价值认可，本基金于 2024年 1月 10日发布《关于嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投

资基金原始权益人增持基金份额计划的公告》《嘉实基金管理有限公司关于计划使用固有资

金投资嘉实京东仓储物流封闭式基础设施证券投资基金的公告》，其中原始权益人将增持不

超过 1800万元或 500万份，基金管理人将使用固有资金投资不超过 1000万元，后续相关方

将按照计划，择机实施增持，相关进展将根据规则及时披露，请投资者关注。

五、相关机构联系方式

投资者可登录本公司网站：（http://www.jsfund.cn）或拨打本公司客户服务电话

（400-600-8800）咨询有关详情。

特此公告。

嘉实基金管理有限公司

2024年 1月 18日
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