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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。 

  基金托管人中国农业银行股份有限公司根据本基金合同规定，于 2026 年 01 月 20 日复核了本

报告中的财务指标、净值表现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，投资者在作出投资决策前应仔细阅读本

基金的招募说明书。 

  本报告中财务资料未经审计。 

  本报告期自 2025 年 10 月 01 日起至 2025 年 12 月 31 日止。 

§2 基金产品概况 

基金简称  嘉实全球房地产(QDII) 

基金主代码  070031 

基金运作方式  契约型开放式 

基金合同生效日  2012 年 7月 24 日 

报告期末基金份额总额  29,620,302.67 份  

投资目标  本基金主要投资于全球房地产证券，在严格控制投资风险和保障资

产流动性的基础上，力争长期、持续战胜业绩比较基准，为国内投

资者分享全球房地产相对稳定的现金流收益和资本增值收益。 

投资策略  本基金采用自上而下的资产配置与自下而上的证券选择相结合的

主动投资策略，在严格控制风险的同时为投资人提高分红收益和长

期资本增值。同时本基金根据对汇率变动前景的预测，可选择相应

的对冲工具进行外汇对冲。本基金主要根据市值规模，流动性，国

家或地区的法规透明度、经济自由度和公司治理标准，盈利模式等

指标建立房地产证券备选库。 

  具体投资策略包括：房地产证券备选库的建立、资产配置策略、

证券投资策略、组合构建策略、现金管理策略、衍生品投资策略、

市场风险管理策略。 

业绩比较基准  FTSE EPRA/NAREIT Developed REITs Total Return Index

（经汇率调整后的） 

风险收益特征  本基金为股票型基金，主要投资于以 REITs 为代表的全球房地产证

券，为证券投资基金中较高风险、较高预期收益的基金品种。 

基金管理人  嘉实基金管理有限公司 

基金托管人  中国农业银行股份有限公司 
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境外资产托管人  
英文名称：JP Morgan Chase Bank, National Association 

中文名称：摩根大通银行 
 

§3 主要财务指标和基金净值表现 

3.1 主要财务指标  

单位：人民币元  

主要财务指标  报告期（2025 年 10 月 1日 - 2025 年 12 月 31 日） 

1.本期已实现收益  -312.79 

2.本期利润  -41,493.71 

3.加权平均基金份额本期利润  -0.0013 

4.期末基金资产净值  32,507,935.55 

5.期末基金份额净值  1.097 

注：（1）本期已实现收益指基金本期利息收入、投资收益、其他收入（不含公允价值变动收益）

扣除相关费用和信用减值损失后的余额，本期利润为本期已实现收益加上本期公允价值变动收益。 

（2）上述基金业绩指标不包括持有人认购或交易基金的各项费用，计入费用后实际收益水平要低

于所列数字。  

3.2 基金净值表现  

3.2.1 基金份额净值增长率及其与同期业绩比较基准收益率的比较  

阶段  
净值增长率

①  

净值增长率

标准差②  

业绩比较基

准收益率③  

业绩比较基

准收益率标

准差④  

①－③  ②－④  

过去三个月 -0.35% 0.59% -2.08%  0.66% 1.73% -0.07% 

过去六个月 0.88% 0.58% 1.35%  0.67% -0.47% -0.09% 

过去一年 -2.32% 0.98% 5.53%  0.93% -7.85% 0.05% 

过去三年 12.49% 0.96% 24.30%  0.96% -11.81% 0.00% 

过去五年 15.20% 1.02% 33.98%  1.02% -18.78% 0.00% 

自基金合同

生效起至今 
62.58% 1.03% 131.58%  1.07% -69.00% -0.04% 

3.2.2 自基金合同生效以来基金累计份额净值增长率变动及其与同期业绩比较基准

收益率变动的比较  
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注：按基金合同和招募说明书的约定，本基金自基金合同生效日起 6 个月为建仓期，建仓期结束

时本基金的各项资产配置比例符合基金合同约定。  

§4 管理人报告 

4.1 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  
证券从业

年限  
说明  

任职日期  离任日期  

蒋一茜 

本基金、嘉实

原油

(QDII-LOF)、

嘉实恒生港股

通新经济指数

（LOF）、嘉实

中证海外中国

互联网 30ETF

（QDII）、嘉实

纳斯达克

100ETF 发起

联接（QDII）、

嘉实纳斯达克

100ETF（QDII）

基金经理 

2022 年 11 月

4 日 
- 28 年 

曾任上海申银证券机构销售部及国际部

交易员、LG securities (HK) Co., Ltd

研究员、上海沪光国际资产管理（香港）

有限公司基金经理助理、德意志资产管

理（香港）有限公司基金经理。2009 年

9 月加入嘉实国际资产管理有限公司。

硕士研究生，具有基金从业资格。中国

香港籍。 

张琴 

本基金、嘉实

原油

(QDII-LOF)、

2023 年 9月

28 日 
- 18 年 

曾任职于摩根大通、苏格兰皇家银行、

东方汇理证券（亚洲）股票研究部，覆

盖科技、电信、中小盘等行业。2014 年
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嘉实全球产业

精选混合发起

式（QDII）基

金经理 

6 月至 2022年 7月任瑞士百达资产管理

公司绝对收益部资深投资经理。2022 年

8 月加入嘉实基金管理有限公司多策略

解决方案战队。硕士研究生，具有基金

从业资格。中国香港籍。 

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。 

4.2 报告期内本基金运作遵规守信情况说明  

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、

《嘉实全球房地产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，无损害基金份额持有人利益的行为。 

4.3 公平交易专项说明  

4.3.1 公平交易制度的执行情况  

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。 

4.3.2 异常交易行为的专项说明  

报告期内，公司旗下所有投资组合参与交易所公开竞价交易中，同日反向交易成交较少的单

边交易量超过该证券当日成交量的 5%的，合计 2次，均为不同基金经理管理的组合间因投资策略

不同而发生的反向交易，未发现不公平交易和利益输送行为。 

4.4 报告期内基金的投资策略和业绩表现说明  

本基金主要投资于全球房地产证券。投资流程侧重于自下而上主动选券，并辅以基于经济增

长和通胀的自上而下的分析框架。本基金在 2025 年第四季度按区域将北美从平配转为略超配，而

日本从超配转为平配，保持对香港的超配，并继续低配其他区域。按行业继续超配养老公寓，新

增对仓储的超配，继续低配酒店、办公楼和数据中心。 

  目前全球经济周期位置到流动性环境都对 2026 年的资本市场相对友好。美国商业房地产的前
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景保持稳定，其中养老公寓，仓储受益于 2026 年可能的结构性降关税政策。就业问题已取代通胀

成为美联储的首要关注点，促使投资者预期美联储在 2026 年继续降息。尽管消费者信心调查数据

疲软，但零售销售等硬性数据却出人意料地保持韧性。香港房地产市场可能触底企稳的机会。当

前可能处于牛熊转折点，复苏顺序依次为住宅、零售、办公。美国可能开启降息周期，有助于香

港银行同业拆息维持低位。日本商业地产受益于供需紧平衡，利率温和上行但金融环境仍然偏松。 

  全球 REITs 作为既有股息又有温和成长还能抗通胀的资产，有一定配置价值。REITs 稳健的

资产负债表和低债务成本可能会使之比私人房地产更具竞争优势。2022 年之后 REITs 的表现通常

与 10 年美债收益率走势成反比，以 10 年美债收益率衡量的实际利率和美国 REITs 表现的相关性

最强，而非美债曲线短端的变化。不过市场可能低估了美国 2026 年长端降息的潜在幅度，REITs

作为利率敏感型资产仍有交易窗口期。 

  截至本报告期末本基金份额净值为 1.097 元；本报告期基金份额净值增长率为-0.35%，业绩

比较基准收益率为-2.08%。  

4.5 报告期内基金持有人数或基金资产净值预警说明  

报告期内，本基金存在连续 60个工作日基金资产净值低于五千万元的情形，时间范围为 2025

年 10 月 1日至 2025 年 12 月 31 日；未出现连续 20 个工作日基金份额持有人数量不满两百人的情

形。 

  根据《公开募集证券投资基金运作管理办法》的有关规定，本基金管理人已向中国证监会报

告并提出解决方案。 

  在迷你基金期间，由本基金管理人承担本基金信息披露费、审计费等费用。 

§5 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（人民币元）  占基金总资产的比例（%）  

1  权益投资  27,822,409.63 84.84 

   其中：普通股  4,802,759.72 14.65 

   优先股  - - 

   存托凭证  - - 

   房地产信托凭证  23,019,649.91 70.20 

2  基金投资  2,209,117.75 6.74 

3  固定收益投资  202,231.01 0.62 

   其中：债券  202,231.01 0.62 

   资产支持证券  - - 

4  金融衍生品投资  - - 
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   其中：远期  - - 

   期货  - - 

   期权  - - 

   权证  - - 

5  买入返售金融资产  - - 

   
其中：买断式回购的买入返售金融资

产  
- - 

6  货币市场工具  - - 

7  银行存款和结算备付金合计  2,443,705.90 7.45 

8  其他资产  114,840.32 0.35 

9  合计  32,792,304.61 100.00 

5.2 报告期末在各个国家（地区）证券市场的股票及存托凭证投资分布  

国家（地区）  公允价值（人民币元）  占基金资产净值比例（%）  

美国 20,614,100.08 63.41 

日本 3,488,723.16 10.73 

中国香港 3,338,387.82 10.27 

法国 381,198.57 1.17 

合计  27,822,409.63 85.59 

5.3 报告期末按行业分类的股票及存托凭证投资组合  

行业类别  公允价值（人民币元）  
占基金资产净值

比例(%)  

房地产 4,802,759.72 14.77 

房地产信托住宅类 1,938,261.19 5.96 

房地产信托特殊类 892,904.73 2.75 

房地产信托工业类 6,450,256.52 19.84 

房地产信托零售类 5,003,566.77 15.39 

房地产信托写字楼类 656,419.14 2.02 

房地产信托多元化类 1,410,976.67 4.34 

房地产信托医疗保健类 5,375,900.23 16.54 

房地产信托酒店及度假村类 582,601.42 1.79 

房地产信托数据中心类 216,189.93 0.67 

房地产信托自主仓储类 169,629.54 0.52 

房地产信托通讯塔类 322,943.77 0.99 

合计  27,822,409.63 85.59 

注：以上分类采用彭博提供的国际通用行业分类标准。  

5.4 期末按公允价值占基金资产净值比例大小排序的权益投资明细  

5.4.1 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股票及存托凭证

投资明细  

序 公司名称(英 公司名称 证券 所在 所属 数量 公允价值（人 占基金资产
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号  文)  (中文)  代码  证券

市场  

国家

（地

区）  

(股)  民币元）  净值比例(%)  

1  
Prologis 

Inc  
安博  

PLD 

UN  

纽 约

证 券

交 易

所  

美国  3,385  3,037,349.02  9.34  

2  
Welltower 

Inc  
沃尔塔公司  

WELL 

UN  

纽 约

证 券

交 易

所  

美国  1,449  1,890,387.96  5.82  

3  

Simon 

Property 

Group Inc  

西蒙房地产

集团公司  

SPG 

UN  

纽 约

证 券

交 易

所  

美国  1,382  1,798,121.81  5.53  

4  

EastGroup 

Properties 

Inc  

EastGroup 

房地产公司  

EGP 

UN  

纽 约

证 券

交 易

所  

美国  1,233  1,543,852.16  4.75  

5  

American 

Healthcare 

REIT Inc  

美国医疗保

健 REIT 股

份有限公司  

AHR 

UN  

纽 约

证 券

交 易

所  

美国  4,528  1,497,750.69  4.61  

6  

First 

Industrial 

Realty 

Trust Inc  

第一工业地

产信托公司  

FR 

UN  

纽 约

证 券

交 易

所  

美国  3,692  1,486,175.38  4.57  

7  
Agree 

Realty Corp  

艾格里不动

产公司  

ADC 

UN  

纽 约

证 券

交 易

所  

美国  2,369  1,199,387.90  3.69  

8  

Henderson 

Land 

Development 

Co Ltd  

恒基兆业地

产有限公司  

12 

HK  

香 港

证 券

交 易

所  

中国

香港  
40,000  1,016,664.43  3.13  

9  

Mitsubishi 

Estate Co 

Ltd  

三菱地所  
8802 

JT  

日 本

证 券

交 易

所  

日本  5,700  975,665.22  3.00  

10  

Omega 

Healthcare 

Investors 

Inc  

Omega 

Healthcare 

Investors

有限公司  

OHI 

UN  

纽 约

证 券

交 易

所  

美国  2,624  817,787.95  2.52  

注：本表所使用的证券代码为彭博代码。  
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5.5 报告期末按债券信用等级分类的债券投资组合  

债券信用等级  公允价值（人民币元）  占基金资产净值比例（%）  

AAA  -  -  

AA+  -  -  

AA  -  -  

AA-  -  -  

A+  -  -  

A  202,231.01  0.62  

A-  -  -  

BBB+  -  -  

BBB  -  -  

BBB-  -  -  

BB+  -  -  

BB  -  -  

BB-  -  -  

B+  -  -  

B  -  -  

B-  -  -  

CCC+  -  -  

CCC  -  -  

CCC-  -  -  

注：本基金持有的债券主要采用国际权威评级机构（标普、惠誉、穆迪等）提供的债券信用评级

信息，上述机构未提供评级信息的债券采用内部评级。 

5.6 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  

序号  债券代码  债券名称  数量 
公允价值（人民币

元） 
占基金资产净值比例（%）  

1 019766 25 国债 01 200,000 202,231.01 0.62 

注：（1）报告期末，本基金仅持有上述 1只债券；（2）数量列示债券面值，以外币计价的债券面

值按照期末中国人民银行公布的人民币兑外币汇率中间价折算为人民币。 

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

明细  

无。 

5.8 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金融衍生品投资明

细  

无。 

5.9 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基金投资明细  
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序号  基金名称  基金类型  运作方式  管理人  
公允价值（人

民币元）  

占基金资产

净值比例（%）  

1 

iShares 

Global 

REIT ETF 

ETF 
交易型开放

式 

BlackRock 

Fund 

Advisors 

2,209,117.75 6.80 

注：报告期末，本基金仅持有上述 1只基金。  

5.10 投资组合报告附注  

5.10.1 本基金投资的前十名证券的发行主体本期是否出现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   

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。 

5.10.2 基金投资的前十名股票是否超出基金合同规定的备选股票库   

本基金投资的前十名股票中，没有超出基金合同规定的备选股票库之外的股票。 

5.10.3 其他资产构成  

序号  名称  金额（人民币元）  

1  存出保证金  25.40 

2  应收证券清算款  - 

3  应收股利  87,914.84 

4  应收利息  - 

5  应收申购款  26,900.08 

6  其他应收款  - 

7 其他  - 

8 合计  114,840.32 

5.10.4 报告期末持有的处于转股期的可转换债券明细  

无。  

5.10.5 报告期末前十名股票中存在流通受限情况的说明  

无。 

5.10.6 投资组合报告附注的其他文字描述部分  

无。 

§6 开放式基金份额变动 



嘉实全球房地产(QDII)2025 年第 4 季度报告 

第 11 页 共 12 页     

单位：份  

报告期期初基金份额总额  34,658,649.52 

报告期期间基金总申购份额  657,029.77 

减：报告期期间基金总赎回份额  5,695,376.62 

报告期期间基金拆分变动份额（份额减

少以“-”填列）  
- 

报告期期末基金份额总额  29,620,302.67  

注：报告期期间基金总申购份额含红利再投、转换入份额，总赎回份额含转换出份额。  

§7 基金管理人运用固有资金投资本基金交易明细 

无。  

§8 备查文件目录 

8.1 备查文件目录  

(1)中国证监会核准嘉实全球房地产证券投资基金募集的文件； 

  (2)《嘉实全球房地产证券投资基金基金合同》； 

  (3)《嘉实全球房地产证券投资基金托管协议》； 

  (4)《嘉实全球房地产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)报告期内嘉实全球房地产证券投资基金公告的各项原稿。 

8.2 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 

8.3 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 
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2026 年 1 月 22 日 


