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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
	1.关于持续经营能力。根据申报材料，原始权益人成立于2025年2月，截至2026年3月末资产负债率为
	2.关于底层资产选取。根据申报材料，原始权益人间接控股股东上海上实（集团）有限公司（以下简称上实集团
	3.关于利益冲突。根据申报材料，原始权益人等主体承诺，在不动产基金的存续期间内，如因本项目与竞争性项

	（二）关于运营管理机构
	1.关于持续经营能力。根据申报材料，运营管理机构截至2026年3月末净资产784.26万元，2025
	2.关于运营管理能力。根据申报材料，除本项目外，运营管理机构在管2处同类资产，其中城开·阡集创社区截


	二、不动产合规情况
	（一）关于合规手续
	1.关于手续完备性。请管理人补充披露是否已根据相关法律法规取得项目建设运营所需的相关合规文件，说明本
	2.关于土地用途。根据申报材料，本项目架空层、垃圾房及地下车库40平方米场地存在土地实际用途与规划用

	（二）关于资产完整性。根据申报材料，本项目同一宗地范围内存在已移交国网上海市电力公司市南供电公司运营
	（三）关于权利限制
	1.关于转让及权利限制。根据申报材料，本项目不动产已抵押予银行。请管理人、律师进一步补充说明上述抵押
	2.关于程序合规性。请管理人、律师补充披露项目公司股权转让涉及的审批、核准、备案、登记等手续的完成情


	三、项目经营与财务情况
	（一）关于运营情况
	1.关于运营模式。根据申报材料，本项目实施轮候配租。请管理人根据《审核关注事项》之附件《第二号——租
	2.关于政府补贴。根据申报材料，本项目最近三年收到的政府补贴金额分别为573.52万元、71.14万
	3.关于项目竞争力。根据申报材料，本项目周边在运营的保障性租赁住房项目包括汇青苑、美桔公寓、悦庭·M

	（二）关于不动产收入情况
	1.关于重要现金流提供方。根据申报材料，本项目重要现金流提供方存在涉诉的情形。请管理人根据《审核关注
	2.关于租约集中到期。根据申报材料，截至2026年3月末，本项目租赁住房租约期限为1年的租赁面积占比


	四、资产评估与估值合理性
	（一）关于收入参数取值合理性
	1.关于出租率。根据申报材料，本项目租赁住房报告期各期加权平均出租率分别为64.05%、97.43%
	2.关于租金单价。根据申报材料，截至2026年3月末，本项目租赁住房有效租金单价为138.54元/平
	3.关于租金增长率。根据申报材料，本项目预测首年不递增，第2-4年年增长率为2.50%，第5-9年年
	4.关于收缴率。根据申报材料，本项目预测收缴率为100%。请管理人、评估机构充分考虑租金支付安排、可

	（二）关于成本及折现率参数取值合理性
	1.关于资本性支出。根据申报材料，本项目最近三年未发生资本性支出，预测期内资本性支出年按含税总收益的
	2.关于折现率。请管理人、评估机构结合行业收益风险特征、所处城市以及区域的经济指标、同类资产大宗交易

	（三）关于评估方法及结论
	1.关于压力测试。请管理人、评估机构根据《审核关注事项》第四十四条、第四十五条相关规定，完善折现率、
	2.关于评估校验。请管理人、评估机构根据《审核关注事项》第四十四条、第四十五条相关规定，选择其他不同

	（四）关于可供分配金额。根据申报材料，本项目2026年4-12月、2027年度评估口径和可供分配金额

	五、基金运作与治理
	（一）关于基金运作
	1.关于投保情况。根据申报材料，本项目财产一切险保险金额低于资产评估价值。请管理人根据《审核关注事项
	2.关于流动性管理。请管理人根据《审核关注事项》第五十六条相关规定，在不动产基金有关法律文件中明确约

	（二）关于相关费用安排
	1.关于基础运营管理费。根据申报材料，本项目最近三年付现成本占收入比例分别为31.11%、18.42
	2.关于绩效运营管理费。根据申报材料，本项目绩效运营管理费按照实际运营净收益扣减目标运营净收益，再扣

	（三）关于治理机制安排。根据申报材料，本基金份额持有人大会不设日常机构。请管理人根据《审核关注事项》

	六、其他反馈意见
	1.关于财务数据更新。请管理人根据《基金指引》第十五条相关规定，更新项目财务数据至有效期内，并同步更
	2.关于程序合规。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，


