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	一、业务参与人资质及履职能力
	二、项目经营与财务情况
	（一）关于运营情况
	1. 关于项目基本情况。根据申报材料，璟耀项目同时包含保障性租赁住房和市场化租赁住房，璟博项目全部为
	（1）根据《审核关注事项》之附件《第二号——租赁住房》第六条相关规定，补充披露两类租赁住房招租或者配
	（2）根据《审核关注事项》第二十八条相关规定，补充披露两类租赁住房出租率情况，包括年末/期末出租率、
	（3）根据《审核关注事项》第二十九条相关规定，补充披露两类租赁住房报告期各期年末/期末合同租金单价、

	2. 关于租户情况。根据申报材料，本项目租户以教育、金融业及信息传输、软件和信息技术服务业等为主，合
	（1）结合租户行业发展情况，分析租户租约稳定性，并充分揭示风险。
	（2）说明关联交易的必要性和潜在风险，充分揭示风险，并设置风险缓释措施。
	（3）补充披露政府类租户在租金价格、支付安排等方面与其他租户的差异情况，并对其是否符合市场化原则进行

	3. 关于租约期限。根据申报材料，璟耀项目和璟博项目租赁期限小于一年的分别占比3.63%和1.61%
	4. 关于经营计划调整。根据申报材料，本项目2024年经营计划调整导致出租率下滑、租金单价波动、去化

	（二）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为上海纽约大学，租赁期限自2022年
	1. 关于定制化服务。根据申报材料，本项目按照重要现金流提供方实际需求对其承租房屋进行定制化设计及施
	（1）补充披露定制化服务的具体内容、收费定价依据、结算方式、相关合同主要条款。
	（2）说明定制化服务收入的会计处理方式、该等改造资产的权属。
	（3）结合租约到期后房屋复原成本（如需），分析重要现金流提供方退租情形下对项目现金流的影响，充分揭示

	2. 关于合同换签。根据申报材料，重要现金流提供方租赁合同暂未换签至项目公司，拟由运营管理机构租赁其
	3. 关于租赁面积。根据申报材料，重要现金流提供方截至最近三年末租赁面积分别为49,422.29平方
	4. 关于租约到期安排。请管理人根据《审核关注事项》第三十四条相关规定，结合重要现金流提供方租约签订

	（三）关于不动产收入情况
	1. 关于租金支付安排。根据申报材料，本项目租户租金支付采用预付租金的方式，截至报告期各期末的应收账
	2. 关于人才租房补贴。根据申报材料，璟博项目被认定为2025年上海市第一批“房补联动”市级人才公寓
	3. 关于租金减免安排。根据申报材料，本项目通过签署补充协议对部分配套商业商铺租金进行减免。请管理人

	（四）关于项目竞争力。根据申报材料，璟耀项目和璟博项目分别选取了5个和4个租赁住房项目作为可比项目，

	三、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
	（1）关于租赁住房。根据申报材料，报告期各期，璟耀项目租赁住房平均月末出租率分别为74.48%、89
	（2）关于配套商业。根据申报材料，报告期各期，璟耀项目配套商业平均月末出租率分别为55.71%、61

	2. 关于租金增长率。根据申报材料，预测租赁住房租金增长率2026年至2028年为0%、2029年至
	3. 关于收缴率。根据申报材料，预测租金收入的99%作为当年租金收入，将其余金额计算至下一年度。请管

	（二）关于成本参数取值合理性
	（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，完善租金单
	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


	四、其他反馈问题
	1. 关于单位往来款。根据申报材料，本项目报告期内单位往来款分别为74,445.59万元、111,4
	2. 关于房源套数。根据申报材料，璟耀项目、璟博项目规划建设住宅房源分别约1,435套、545套，目
	3. 关于收益分配。请管理人根据《审核关注事项》第五十三条相关规定，充分揭示未按照规定进行收益分配可
	4. 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


