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REHENTTEHFFNEME L) 2 30%U LR ENWAE
(BFERELIULFFAA) R—AAL (BHEEARFLLEFFATA) ,
RARNBEFRAARKATAEZ 2N RIL PR ANEMT L H—HA
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o

Fl, & E 202346 F 30 B, Z % HEAFK 30%% UL

A Bl R, P HREBERBR, WAFAELTESRA,
2) ZRERAZERAFRFR

RE2023F 6 F30H, ZHEHNEEERARFTRLAES

T &R T
k521 ZHERAETERAFRLAFR
i B RAT
MR 4 7% HEFREE TEKE | HEREEE | REAXR
Bl (%)
Alexandrite Gem F 5%
Holdings Limited® 503,733,253.00 11.49 - ME i
OMERS Administration F 5%
Corporation® 456,221,943.00 10.40 - oLk %
Redwood Investment FH5%
Company, Ltd. 448,933,103.00 10.24 - Y
Laurels Capital F 5%
Investments Limited*® 311,858,789.00 71 ) N &3
A
[l Investment GIOUP— | 191,984,984.00 | 233 ; gﬁ&ﬁ%

3 i £ ERA AT (Warburg Pincus & Co. ) #FH

BEERAK, BE—FKRITI1962F ek ntntiie, RMMNTRARE SR LT

W RER, H 5 A A4 A Charles Alexander Portes X Stuart Gibson®F
B HEKAUNBEANTHTFR
YHEEREAMEERF
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JL Investment Group II

AL HE

Limited® 90,984,985.00 2.07 %
Athena Logistics
Holdings Ltd" 87,706,907.00 2.00 H At
JL Electron (BVI) 34,889,518.00 0.80 Hh
Limited*?

F 5%
HEE 4,402,959.00 0.10 227,859,487.00

PLE AR
Redwood Consulting

(Cayman) Limited 850,000.00 0.02 H A,

F 5%
Stuart Gibson 73,000.00 0.00 449,783,103.00 | .

PLE A&
A1t 2,041,639,441.00 | 46.56

R, TUHAE W RBAGEA S TR B R, R
FEERFER. ReRFHEFA LT AT ERAE,

AN B R 484X 2 A K K B 7 5 4h £ By REITs 7= & i i
R, FH% RIS REITs = st Eah R 5 B T B, i
FRHREAGCRAECEZBERE, CREFARTARRE, HEXRK.
BEEE, x4, AEwRE; FeRERBEAZERREN .
RATHHEAL REITs B EHR, XHERLEREEZERRABHEN,

(1) R A K HE XK H S L TREITs & &AL W XA

X
RERR
1) EABR

HEAEBZYEAZE, REFENZAZE S HELHHNA,

O EERAMEEFH

4 £ FRAR AP (Warburg Pincus & Co. ) #FH

L HEREBRAMEEFH
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FiamMm A M ERARE XK T E2HTE N EEREHEEE R0
X REITs 7 . B & & WIS REITs I L& 3 : # E LW BESR
Kendall Square REIT; #1/n3 b 7 #93 X REITs ' ESR-LOGOS REIT.
Suntec REIT . ARA US Hospitality REIT; & ' [E % & # i 7 2 &
ARAEH DX REITs, HWEETLEH, Ag/m L, #EERT
London & Scottish Property Investment Management B % & 3£ | % 3
REIT ¥ Regional REIT. % T & F F 3 5% B 77 I8 3 % 3 B9 58 S REITs
HoaHE: % B AEHAKenedix A 8 (7B & EFA30%K& M) HE
& 78 13 H AREITFKDX Realty Investment Corporation; & 1T # K F
T b7 A F Cromwell A 8] (5 1 5 H #F A 30% B ) 1888 32 1 503
Aedg b 7 REIT B Cromwell European REIT; 7 # B % i # i 7/ ¥
ARA & LR = L fF4E,
% ¥ % B 5 SPREITs 2L I L 4n 43
%5-3-1 W EHE KRBT RIPREITs 2R H

CAE X [ ®FE KR

JFE5 | LHH | REITs 4 # R J4E 4 46,44 %A H,

HEEH

% W 5% H £+ A Z REIT
10.96% i fi, I H A%
" ESR Kendall |365550 & JBvx REIT 0y 58 7= % 3 x 12020 48 8 | 4137
Square REIT | (KOSPI) | & Kendall Square REIT A Hi =
Management ( 8,43 4 &
B, 2EEERR)
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B KIFE . A E . Wind,
MEEAREZHEZH
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ESR- REITs 2N (TREES ) 067 | |-
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EEEENA, TH) X
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3 |# /¥ |Suntec REIT |T82U.SI 9.56% 1y i, &K ERIZ 12 s WA F
REIT # REITs % 3 A T, ¥
4 |# A |Hospitality |XZL.SI 16.82% 19 I i, 2R =K 5 . * [
REIT % REIT 4 REITs & # A
=4 \ = 78 ‘% \Tj’ /\E
b |EES LR %ﬁ%@%L%AjARA 2010 28 4 |k 43.75
5 - ¥ Fortune |778.HK A2 % REIT 89 REITs A . AL
REIT CEEPN Vi
R TEHAERLT AT
pE  |RESLE %%%%%L%ATAM 20054 | |FEF
6 - ¥t Prosperity | 808.HK A 4% IR % REIT 1y REITs 12 A W |
REIT B A
& A E a7 E ARA
e Regional R ‘ 3 20154 Mk |,
7 |*EE REIT RGL % I% i REIT #y REITs % ¥ A s % E
A
] & & 3
KDX Realty S ER#ALT AT ARA A
8 |HA Investment |8972:TYO % k% REIT By % =& 3 A |/ e H A
Corporation Kenedix 30% 1 i% 1
Z T EHET ARA FH b
7 /A 5] Cromwell Property
Group 30.69% 4 & 12,
. Cromwell Property Group #F BT
WA A Cromwell
o | T CNNU # Cromwell European REIT {2017 5 |k / o
e R e aa 27.79%8 44 %, Cromwell |11 A atr |7
Property Group 4 % % L 1% iR
REIT #y REITs % # A
( Cromwell EREIT
Management Pte. Ltd )
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i B AEALTAF ARA

yimffﬂkja %Mt (30%) % REIT #  [2011 45 4 |F ok

iﬁ?&” STOOLHK | pEms #m A r w pae 6 | A H 7=
A IR ]

i E R

2) fhAEMEARZERR

H—, I AE A E B IPREITSTE Bt W 3 30 s M RR
KeREFTR, REMK X LIFAREITs X & B & A H4 B
FEEACHEN R AR EWEINEAE, 25 HERH LY
BN, 7 W & B ANREITs M 77 W & B3 W % 7 4 B A 56 1 SR AR,
M2 W SR B BRI R IR S A L T AN A ZEREITs By A K R i
|, FBAE R

G, JRAE AL A Z W 5 H BB B 2 Y 10 X SPREITs
B, X % T % B H 4% 3 BYESR Kendall Square REIT ( % E £ ) |
ESR-LOGOS REIT ( # #m # £ # ) LI K [6 # & 2 8 Cromwell
European REIT ( #Andk L7 ) J& &5 = A & 4 m % 7, (2484
HE SR, B R A EE AR AR T I A R SR Sk
AR 2 o

g, FENEA B R - E RN ERTIFIREITs, KE
R AT LM, KBAE ., BIEFR; TIORIREITsH T
WRAEYRA T, LR REXNF EE AR WA RE
Tl SEAT R A 7

2o, 7HWEAECHE(XTHRENT~RAER LT A%
REITSHRER FWHE ) , BE@AERT:

“I. AMENERFESEREATHEREN (RAXBZEH,
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TEAFEBBFNTERE, BITHATHEMEZHE, UTHAE5R
W) AT E MBI R R EL LT TS,
KA AR 2 AW E T ZE 0 0 A% R A6 A 3 A S H X BE 7 100% B
BRAWE AR (AR, T RENE AT R XIEN
WA ANWFE AT, WTERSEN RS %L 7 ATH

2. FRIEREE AFIN, FAREITs T 7 £ N\ & B35 K56 9
WEM L, THERFEARFSZARLEEE RN L, EATE
RATIE, R AeA 2 AWK B3 H R BK 7 100 % B B35 A 095 WO
PAREITs/ R AATH (AT B AR« ET®R =), MAEKRTE 554
REITs% T R A6 A0S A Bl % 4 ey T 48 T, JR AR AR 22 A B4R 26 Kl b
WAL T ARE,

H=, REELSEEAT2024F3H268 27 5 7 ¥ & H &R0
= X H MEKREITsWCEO: Jin LEE ( ARA US Hospitality REIT ) ,
Adrian Chui ( ESR-LOGOs REIT ) , Chong Kee Hiong ( Suntec REIT )
SRR IN, = SO M REITH A A& N & B 808 4 7 3 7 1
ZH, EAHFEMZHEAFA NP ER AR H L EMN
SEACHY 4 5

3) FSPREITsHh 6 W X RAZE KA FR

a) # E ESR Kendall Square REIT

ESR Kendall Square REIT H ESR Kendall Square Inc. ( % # & H
HI100%M B A8 ) K&K, REITRL )G, HEFEHELNE N FH

£ B Mt & > 5 ESR Kendall Square 100% E # 3% % #9 Kendall Square
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REIT Management, ‘&4 34 & 3 | BT, RFEHENF
7 2k b EREITs 7 224 3 A fniz B 2 32 ALY 0 R &1

ZAoVEZHN, ZREITWEREXR L THE, xFH+E
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b) # A ESR-LOGOS REIT
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i

% T ESR-LOGOS REIT, % ¥ % Hl % # % REIT %7 11.08% 1Y i
i, JF#FA REITs &I A 9%, #5847 % &3 A 100% M 17

4% ESR-LOGOS REIT #£ 3 n % & 5 fr P 35 3% 75 1 (2023 554
BEREKRLEE) , % REIT L4 #H %K AT : “ESR-LOGOS REIT
T HEERGRFTRAREYER, RARMKET #5H & H

WPE, B ERAE BTN, B, % REIT JF R fhsE WX

W, WX ZHEANR R EFNEL &4, SHARRHEAT
g

%A Z AN, Z REIT £ F & W& B A6 6% 4 7 7 7~
W HE, A RIE W R S M R A 4

c ) # ¥ Suntec REIT

5 BB T 2021 £ 4 %K ARA B 100%40, 5 W& & B #
It ARA ## % REIT 21t 9.56% 8 it fr . 3F 4 % 45 ik REITs % 3
A ARA Trust Management ( Suntec ) Limited,

%A B AN, Z REIT £ F & W& B A6 %4 i 7~
W HE, A RIE AT A S M A 4
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Joh, 44T A KA Suntec REIT 4% th b 7 S & & HL
REIT *f % 1 % B 358 00 oF B35 098 4 0 5 7= A 08 26 1 EAR By 4 %€

d ) ARA US Hospitality REIT

Z W% E T 2021 F 4 %K ARA B 100% & 1, ARA US
Hospitality REIT B ARA Trust Management ( USH ) Pte. Ltd 1 {£
REITs 3 A, Hl, 7 W% H 4 %% K #Z REIT #y REITs €3 A,
W45 T % 1% REIT 16.82% o

%467 REIT W RE A F, P RRE MoK~ £ d
A A T REIT H €2 T 7~ i e 5 Z . B, #h5%
W EAR AW R REIT 1 5 B E A AR KW X FF-0IHFEL, M
7T 40 B 77 B e IR O

ZREIT K EFXF AT (E, A HECHPRET, 2L E
#IA, ZREITAHFAEUNFTESRACHDRAWZH, TF
TERRIE N T F A A 2

M4k, H 4% A kA& ARA US Hospitality REIT 4 2% By | 77 C
o R IZ REIT X 5 ¥ & H A 0+ B35 A-a 0 % 7~ H ik
T AT 49 5%

e) H#&HEE Ik 54E Fortune REIT

TABEETLERT2003FnL, BEELEREZHEAR
it ARA 2R ERINE § % - EIE A RAF (ARA Asset Management
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o, HXEEBEAXREES 7 LEH LT X+ XIiZ REIT
Xt 5 T & R 0 P B R0 A TR R R R M AR 4 E

f) &5 & 7= W 5 #& Prosperity REIT

W PRk fE A E s E A B R AL % 418 REIT, T 2005 4
11 A 30 BRBEBXGIHENELEEHAEER L, AE~ L
FHESHEAAT ARA 2 X BER WA TR FEEAR AT
( ARA Asset Management Prosperity Limited ) 2 REITs & # A ,

WG E 54 2005 4F 12 A 5 B &0 B U,
B fE AR R R SR s R R RAT AR A B R Ak T T SR
A5 2 A e m R m KB KR i L,
EFEVERERIES, FAXFACAETFERENES, HAXSF

TUIF A HRO SR e

%A Z AN, % REIT 1 F 2 I N o B3 9 6 0 40 0 3% 7
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Woh, HEAEEEARELS 7 LE LT X XIZ REIT
Xt 5 T S T R 3 Ot A R R SR T SR AR 4

g ) % [ERegional REIT

% E Regional REITT2015%F 11 Fl 6 H AL % 2 & Fr 240 _E T .
TE20234F4 F, 5T £ H#E T ARAA & X ¥ 7 J& Regional REITHY %
7 % # A ( London & Scottish Property Investment Management,

LSPIM ) . & X 7 & % 4£2024°F 1 Fl T iX, Regional REITR N 7 ¥ &
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RIAES, FAXFACEFEBRARTT, W4 E820EMRnE .
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M4, FE4 € B A K7 Regional REIT_E 7 U2 # & FLIZREIT A
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h) % W % @ 4 H A& # it Kenedix [7| # 4 # 1 £ H & REIT
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Kenedix ( % =& 3 A5 ) F 1995 4 7 H A f H 73F % Lk 4
BRI R SL, B H ARAKN R AL —, BE 2022 F
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WZH, THEERTATTZHGENEAR L,
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i) ¥ KA I Cromwell Property Group & ¥ T By #7 An 3 £ 77 0
Cromwell European REIT
Cromwell Property Group ¥ . A Al T _F A&, 20214, ZH &
2P ARA, 3T ARATFFH Cromwell Property Group 30.69% Y
et Z44, Cromwell Property Group e #1 3 &2 5 FT i sL 7 — X
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European REIT% 3L &4+, H 3 Z I 5K wE o B B ok o T %
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Z BN REITs F &2 EEEML, KHELWZEEENMY
LtEGZEAGEERAENCHEIARLNEETL e, ZEHARE
ERFEEZHEARENCEMRINE, FHEIEARE EE,
KESRIE, REXAFALIHERERFEEHANELA2HFHEL
WL, LA TIEEEEE T,

MRS ETFEEMARE, BLEERNETE, ZHEAE
B LW REITs “F & %, EE MY a7~ R hwE Eww
ESR Kendall Square REIT, 37 n3% b w7 #) ESR-LOGOS REIT bL X #t
fmd b7 8 Cromwell European REIT, H¥=HFAEFE KM, H
IE 54 B T e AR, F [ REITs F & ¥ ™ #4316 & H REITs
WEELGIGAE, ALEdRETE, B, 8 EAUEARE
4373 hH E KR — REITs ET-F &, ARIEHL T RKAETE
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Stuart Gibson 5t 4, 1964 4, ZHMEHKAGHA, IEZ
WEAHATEE, AThBEZHEANERZE L5 K&
o WHM 24 FTMNIT R EZHEZ K, T 1998 4 fw A\ Prologis
, 2000 i N\ Prologis ( H A& ) BBl B4k, 2 5§ A
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	一、重点关注事项
	（一）关于项目运营管理
	1.请管理人补充披露或说明以下内容：
	（1）项目基本情况，包括但不限于基础设施项目类型（如高标库、非高标库等）、主要用途、建筑面积与可供出
	（2）报告期内历史经营情况，包括但不限于历史租金水平、租金增长率、出租率、租金收缴率、租金支付结算方
	（3）就基础设施项目尽职调查是否符合《基金指引》第七条、第九条关于谨慎尽调的要求发表明确意见。

	2.根据申报材料，项目报告期内经营性净现金流存在一定程度波动。请管理人补充披露或说明以下内容：
	（1）补充披露项目2023年全年经营性净现金流数据，与历史年份同期比较存在较大差异的，请补充说明原因
	（2）说明经营性净现金流波动的原因，并充分揭示风险。
	（3）说明报告期内调整后运营净收益与经营活动净现金流变化趋势不一致的原因。

	3.根据申报材料，截至2023年11月1日，项目未来一年到期的租赁面积占全部可租赁面积的25.55%
	（1）请管理人补充披露最近三年到期租户及未来租户储备情况及合同续约安排，充分评估租户集中到期及提前退
	（2）请管理人及律师充分核查现存租约对于项目经营、处置的重要限制，包括但不限于与重要现金流提供方签订
	（3）请管理人根据《审核关注事项指引》第十四条（四）、第五十五条相关要求，详细披露重要现金流提供方的

	4.请管理人补充披露报告期内我国仓储物流行业供需情况、租金单价变化等情况，并结合当地经济发展、市场需

	（二）关于估值合理性
	1、根据申报材料，评估机构通过对可比案例租金单价（含物管费）进行修正并取算数平均数得到比准单价，设置
	（1）充分说明以比准单价设置预测租金单价的合理性，以及修正系数的取值依据。
	（2）结合项目历史租金单价及增长情况、当期区域内同类可比项目租金及增长情况、现有租约中关于租金增长的
	（3）补充披露项目历史收缴率情况，审慎评估设置租金收缴率等参数指标。

	2、根据申报材料，项目预测稳定期出租率为97%。请管理人结合项目历史出租率、区域自持仓储物流项目出租
	3、根据申报材料，项目运营涉及的各项成本费用及税金包括物业管理支出、维修留存资金、行政管理费用、中介
	（1）请管理人及评估机构进一步明确项目资本性支出涵盖的范围。
	（2）请管理人根据《审核关注事项指引》第二十二条相关要求，结合项目历史改造支出、建筑物和设备现状、项
	（3）请管理人补充披露项目历史物业费收入及占比情况、区域可比仓储物流资产物业费收入及占比情况，补充说

	4、根据申报材料，折现率通过市场提取法确定，取值为7.25%。请管理人及评估机构根据《审核关注事项指
	5、根据申报材料，项目评估价值相较账面价值，增值幅度为304.8%，可租赁面积单价为7500元/平方

	（三）关于项目合规性
	1.根据申报材料，项目租赁合同中存在未办理完成房屋登记备案手续的情况。请管理人《审核关注事项指引》相
	2.请管理人及律师充分核查基础设施项目所涉及的投资协议是否存在项目运营的投资强度、产出强度和税收强度
	3.请管理人及律师根据《审核关注事项指引》第十一条（二）（四）相关要求，充分核查基础设施项目投资手续

	（四）关于交易安排
	1.补充披露基础设施基金交易安排中股债结构搭建情况。
	2.根据《审核关注事项指引》第三十五条相关要求，详细披露在基础设施基金交易安排中设置特殊目的载体（S
	3.根据《审核关注事项指引》第三十二条（三）相关要求，补充披露项目公司股权由境外股东转让给境内主体的

	（五）关于原始权益人
	1.根据《基金指引》第三十八条（二）相关要求，补充披露基础设施基金募集资金流向及监管安排，并建立账户
	2.补充披露变更前股权结构情况，相关持股情况应向上完整穿透，并对股权结构是否清晰、是否存在委托持股、
	3.补充披露原始权益人及其关联方境外上市的REITs产品的情况，充分考虑境外REITs产品对基础设施
	（1）原始权益人及其关联方境外上市REITs产品及优先购买权核查情况
	（2）境外上市REITs平台对本基础设施项目的影响、风险揭示及缓释措施
	（3）结合原始权益人主要股东履历、发行的其他REITs产品等情况，对项目持续稳定运营发表明确意见

	二、一般关注事项
	1.根据申报材料，运营管理机构收取的服务费分为基本服务费、浮动服务费和租赁管理费。基金管理人根据负面
	2.根据申报材料，本基金下设运营管理委员会和投资管理委员会，上述委员会成员均由基金管理人、原始权益人
	3.申请管理人根据《关于规范公开募集基础设施证券投资基金（REITs）收益分配相关事项的通知》具体要
	4.请管理人核查评估报告与可供分配金额测算报告对基础设施项目现金流预测是否存在显著差异，差异超过5%
	5.请管理人详细说明收到其他与投资活动有关的现金、其他应付款、年初非限制性现金余额财务数据情况；补充
	6.请管理人根据《REITs指引》第三十八条（四）相关要求，补充披露现有保险合同到期后的续签安排，不
	7.请管理人更新项目财务数据至最近一期，并同步更新相关申报材料。
	8.请管理人坚持便于投资者阅读的原则，按照浅白易懂、简明扼要、逻辑清晰的要求，提高项目申报材料质量，


