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	一、业务参与人资质及履职能力
	（一）关于主要原始权益人。根据申报材料，截至2025年末，原始权益人兼运营管理机构广州发展新能源集团

	二、不动产合规情况
	（一）关于合规手续
	1.关于经营资质。根据申报材料，国网山东省电力公司菏泽供电公司与东明景祐公司、东明乾德公司、东明上元
	2.关于用地情况。根据申报材料，本项目集电线路杆塔占地以“以补代征”方式取得使用权。请管理人补充披露
	（二）关于资产完整性。根据申报材料，东明乾德公司已将220kV送出工程转让给原始权益人。请管理人及律
	（三）关于权利限制。根据申报材料，本项目尚待广州市国资委同意产权转让事项通过非公开协议转让方式实施。

	三、项目经营与财务情况
	（一）关于运营情况
	1.关于中长期合约交易情况。请管理人补充披露中长期合约交易的界定标准、各类中长期合约交易的具体差异、
	2.关于省内现货交易情况。根据申报材料，本项目报告期省内现货交易电量、电价存在波动。请管理人补充披露

	（二）关于不动产收入情况
	1.关于上网综合电价。根据申报材料，本项目2026年第一季度上网综合电价相较于2025年有所下降。请
	2.关于电量。根据申报材料，本项目2024年限电率较2023年有所上升，受电力交易政策变动的影响，2
	3.关于季节性特征。根据申报材料，本项目发电量由风电场附近的风速、风功率密度决定，在不同年份、不同季
	4.关于竞争情况。根据申报材料，截至2025年末，山东电网共有风电场288座，装机总容量3,011.


	四、资产评估与估值合理性
	（一）关于收入参数取值合理性
	1.关于理论发电量。根据申报材料，本项目2026年及以后年理论发电量均按照历史2021-2025年5
	2.关于弃风率。根据申报材料，本项目弃风率为限电率与损失率之和，2026年及以后弃风率均按照2021
	3.关于厂用电率。根据申报材料，本项目厂用电率即厂用及线损率，2026年及以后厂用电率均按照2021
	4.关于上网综合电价预测。根据申报材料，预测期内本项目的上网综合电价按本项目自2021年12月参与电

	（二）关于成本及折现率参数取值合理性
	1.关于运营成本。根据申报材料，本项目运营成本主要由基础管理费（包含风场运维费及技术服务费）和项目公
	2.关于资本性支出。根据申报材料，本项目在预测期内仅预测后续车辆更新费用，不再考虑其他资本性支出。请
	3.关于不可抗力。请管理人及评估机构说明估值参数取值中是否充分考虑了不可抗力因素的影响，针对风电行业
	4.关于折现率。根据申报材料，上市公司可比陆风发电新能源项目交易案例的税前折现率介于8.80%到9.

	（三）关于评估过程与结论
	1.关于现金流预测。请管理人补充披露三个项目的现金流预测具体情况（包括未来10年的预测情况及10年预
	2.关于敏感性分析。请评估机构根据《审核关注事项》第四十四条相关规定补充披露关于运营成本等核心估值参
	3.关于残值合理性。根据申报材料，本次评估中考虑残值。请管理人披露资产组残值金额，请管理人及评估机构


	五、基金运作与治理
	（一）关于基金运作。请管理人补充披露不动产基金涉及的各账户是否均在基金托管人处开立，并对银行账户开立
	（二）关于相关费用安排。根据申报材料，本项目浮动管理费系根据净收入完成率确定，浮动管理费=（S-R）
	（三）关于治理机制安排。请管理人说明目前运营管理安排能否有效保证运营稳定性，披露未来运营风险的缓释措

	六、其他反馈意见
	1.请管理人补充披露自本REIT启动以来，履行相关程序的关键时间节点、意见落实情况等，并对上述情况是
	2.关于回收资金使用。请管理人根据《审核关注事项》第十条相关规定，补充披露回收资金具体用途及对应金额
	3.关于投保情况。根据申报材料，本项目保额无法覆盖评估值。请管理人根据《审核关注事项》第三十八条相关
	4.关于财务数据更新。根据申报材料，本次申报财务数据有效期已届满。请管理人将财务数据更新至有效期内。


