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	一、关于合规性
	1.关于资产范围。根据申请材料，入池不动产项目滟澜新宸项目、国瑞熙院项目、未来融尚家园项目均系原始权
	（1）对不动产项目是否符合《深圳证券交易所公开募集不动产投资信托基金业务指引第1号——审核关注事项（
	（2）补充披露实现不动产项目功能所必需的、不可分割的相关附属设施、配套设施是否纳入资产范围，就项目是
	（3）根据《民法典》第二百七十四条，建筑区划内的道路、绿地、其他公共场所、公用设施和物业服务用房，属

	2.关于权利限制。根据申请材料，不动产项目租赁合同项下的应收租金存在质押限制，租赁合同项下的租金收入
	（1）请管理人补充披露前述权利限制的解除安排，说明是否已取得有关权利人同意提前还款的书面文件。
	（2）请管理人和律师就不动产项目是否符合《审核关注事项指引》第十二条第（五）项规定发表明确意见，充分

	3.关于转让限制。根据申请材料，《北京市住房和城乡建设委员会关于严禁公租房、保障性租赁住房变相销售行

	二、关于项目运营
	4.关于运营情况。根据申请材料，不动产项目均为人才公租房，部分法律法规援引涉及保障性租赁住房；根据租
	（1）请管理人和律师明确不动产项目属性，并披露认定依据，补充说明项目出租对象、租金标准、建筑面积等符
	（2）请管理人补充披露滟澜新宸项目和国瑞熙院项目三类模式租金收入占比和面积占比、对应签约租金单价情况
	（3）请管理人补充披露滟澜新宸项目部分房源租金由原始权益人承担的原因及商业合理性，并就该安排是否影响

	5.关于租约集中到期。根据申请材料，滟澜新宸项目、国瑞熙院项目租赁合同一般为三年一签，未来融尚家园项
	（1）结合租约到期情况、项目运营模式、历史租约稳定性、租户储备和轮候情况等，评估并揭示租赁合同集中到
	（2）补充披露重要现金流提供方企业租户租约到期后续租意向或招租安排，如果发生退租情形对项目运营收入和

	6.关于合同换签。根据申请材料，自2025年6月30日起，项目公司享有和承担与不动产项目相关的全部收

	三、关于评估与现金流预测
	7.关于租金增长率和长期增长率。根据申请材料，预测期内滟澜新宸项目、国瑞熙院项目和未来融尚家园项目租
	（1）结合项目所处区域市场供需、项目租金调整机制和历史租金调整频率、幅度等，补充披露估值模型中租金单
	（2）结合同类已上市REITs、项目区位、运营模式等情况，补充披露长期增长率指标设置的合理性，充分揭

	8.关于出租率。根据申请材料，2025年9月30日，滟澜新宸项目、国瑞熙院项目时点出租率约为96%，
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