









中航信托•天垣11号融创杭州望江未来社区项目
股权投资集合资金信托计划
2020年12月监管报告




项目名称：中航信托•天垣11号融创杭州望江未来社区项目股权投资集合资金信托计划
委托方：中航信托股份有限公司
受托方：北京康信君安资产管理有限公司
监管人员：吴远远


[image: E:\！！！张津夷\工作\08公司宣传\公司VI设计&名片\20200907康信君安报告封面\康信君安信纸20200906-简4.png]
日期：2021年1月7日

目录


1项目基本情况	2
1.1项目公司基本情况	2
1.2项目概况	3
2重大事件披露	4
3项目五证办理及施工进度情况	4
3.1项目五证办理情况说明	4
3.2项目施工情况	5
3.2.1项目2020年12月施工进度情况及2021年1月施工计划	5
3.2.2项目施工进度分析	6
4印鉴使用情况	8
5合同签订情况	9
5.1新签订合同情况	9
5.2项目合同支付情况	10
6资金情况	13
6.1资金流出情况	13
6.2资金流入情况	16
6.2.1销售回款流入	16
6.2.2其他资金流入	16
6.3各类保证金情况	17
6.4各银行账户余额	17
7项目成本统计	18
7.1资金使用情况统计	18
7.2合约成本统计	18
8项目销售情况	19
8.1当地销售政策（预售政策、限购限售、限价政策描述）	19
8.2项目销售及营销推广计划	19
8.3项目销售情况统计	19
9下期关注重点	20
附件	21
附件一 SPV公司对账单	21
附件二 合资公司对账单	22
附件三 项目公司对账单	23
附件四 用印登记薄	24

[bookmark: _Toc26700]为了方便阅读之目的，本报告中将部分名称简写为：
·SPV公司：杭州融跃企业管理有限公司
·合资公司：杭州滨科企业管理有限公司
·项目公司：杭州滨来置业有限公司
·中航信托：中航信托股份有限公司
·康信资管：北京康信君安资产管理有限公司
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[bookmark: _Toc11021][bookmark: _Toc4110][bookmark: _Toc24356][bookmark: _Toc13384][bookmark: _Toc27553][bookmark: _Toc7349][bookmark: _Toc15897][bookmark: _Toc32113][bookmark: _Toc23886][bookmark: _Toc9572][bookmark: _Toc32091][bookmark: _Toc1132]1.1项目公司基本情况
[bookmark: _Toc535570748][bookmark: _Toc535580089][bookmark: _Toc535508634][bookmark: _Toc535580021][bookmark: _Toc532281655][bookmark: _Toc45217874]中航信托成立《中航信托·天垣11号融创杭州望江未来社区项目股权投资集合资金信托计划》（以下简称“信托计划”），中航信托平价受让SPV公司49%股权（开发贷期间由融创代持并质押给信托），并进行实缴增资，资金除认缴信保基金外，其余资金最终投入项目开发建设。SPV公司按照持股比例向合资公司投资，合资公司将资金用于项目公司，项目公司负责杭州望江未来社区项目的开发建设。中航在SPV公司出资占比70%，占股49%，在项目中出资占比34.31%，股权占比24.01%。具体情况如下图所示：
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图1 杭州融跃企业管理有限公司股权穿透图
2020年6月16日杭州市土地交易中心公示杭政储出【2020】35号地块（SC0402-R21/B-05地块、SC0402-B1/B2-11地块)，由杭州滨科企业管理有限公司（合资公司）以总价618,564万元获取，合资公司成立项目公司开发望江未来社区项目，同时合资公司持项目公司100%的股权，滨江持合资公司51%的股权，SPV公司持合资公司49%的股权，共同开发望江未来社区项目。具体情况如下图：
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图2 项目公司股权穿透图
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 合资公司以总价618,564万元竞得杭政储出【2020】35号地块（SC0402-R21/B-05地块、SC0402-B1/B2-11地块)，项目名为“望江未来社区”，楼面地价29,058元/㎡。项目已于2020年7月14日取得《建设用地规划许可证》，项目四至：东至规划凯旋路、规划莫邪塘路，南至规划绿化、规划始版桥路，西至规划始版桥路直街，北至规划绿化、规划凯旋路，总面积为43652㎡，用途为住宅兼商业服务业设施用地、商业商务用地。SC0402-R21/B-05地块是住宅与商业服务业用房，商住比例为4:6，容积率为≦4.5，建筑密度≦40%，绿地率≧30%，建筑限高95米；SC0402-B1/B2-11地块是商业商务用房，容积率为≦5.5，建筑密度≦50%，绿地率≧25%，建筑限高100米。
根据信托尽调报告，项目详细经济指标见下表：

	项目
	汇总
	可售
	持有

	占地面积
	43652.01 
	37211.00 
	6441.01 

	总建筑面积
	292291.00 
	229859.80 
	62431.20 

	地上计容建筑面积
	212871.00 
	171111.00 
	41760.00 

	其中
	可售建筑面积
	167628.54 
	167628.54 
	0.00 

	
	其中
	高层住宅（精装）
	73480.50 
	73480.50 
	0.00　

	
	
	办公（毛坯）
	48122.26 
	48122.26 
	0.00　

	
	
	LOFT（精装）
	46025.78 
	46025.78 
	0.00　

	
	持有建筑面积
	41760.00 
	0.00 
	41760.00 

	
	其中
	办公（毛坯）
	41760.00 
	0.00　
	41760.00 

	
	计容配套用房面积
	3482.46 
	3482.46 
	0.00　

	地下建筑面积
	79420.00 
	58748.80 
	20671.20 

	其中
	地下人防车库面积
	19234.10 
	15893.30 
	3340.80 

	
	地下非人防车库面积
	60185.91 
	42855.51 
	17330.40 

	容积率
	4.88 
	4.60 
	6.48 

	机动车停车位
	1657.00 
	1657.00 
	0.00　

	其中
	地下可售停车位
	1657.00 
	1657.00 
	0.00　
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(1) [bookmark: _Toc45217875][bookmark: _Toc535580022][bookmark: _Toc532281656][bookmark: _Toc535580090][bookmark: _Toc535508635][bookmark: _Toc535570749]SPV公司于2020年12月28日办理股权质押和增加注册资本，杭州融创东晟房地产开发有限公司将持有SPV公司51%的股权质押给中航信托股份有限公司；本次增加注册资本237,960万元，完成增资后，现注册资本为455,100万元；
(2) [bookmark: _Toc27344][bookmark: _Toc31624][bookmark: _Toc25504][bookmark: _Toc20290][bookmark: _Toc7713][bookmark: _Toc22188][bookmark: _Toc27120][bookmark: _Toc27206][bookmark: _Toc10835][bookmark: _Toc9691][bookmark: _Toc17407][bookmark: _Toc12527][bookmark: _Toc6615][bookmark: _Toc13618][bookmark: _Toc5634][bookmark: _Toc29796][bookmark: _Toc15531][bookmark: _Toc23455]项目公司于2020年12月29日缴纳土地款309,282万元，截止至2020年12月29日，土地款618,564万元已全部缴清。
(3) 项目公司计划于2021年1月底取得《建设工程规划许可证》和《土地证》，项目公司预计取得《建设工程规划许可证》时间比尽调报告中时间节点延迟近2个月。
[bookmark: _Toc1321][bookmark: _Toc25959]3项目五证办理及施工进度情况
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截至2020年12月31日，项目已经取得了《建设用地规划许可证》，具体证照办理进度情况如下表：

项目五证办理进度情况表
	序号
	证件名称
	政策要求
	预计取证日期
	实际取证日期
	备注

	1
	国有土地使用证
	1、 应该提供申请表及申请人身份证明、国有建设用地使用权出让合同(含用地红线图）、出让金票据、一般缴款书、权籍调查成果确认单、宗地图、测量报告、完税凭证；
2、 依据不动产登记办法办理。
	——
	尚未取得
	项目公司计划于2021年1月取得

	2
	建设用地规划许可证
	1、《建设用地规划许可证》申请表；
2、发改部门项目批准、核准、备案文件；
3、土地出让合同；
4、用地红线图（包括电子文件）；
5、企业营业执照。
	2020年7月
	2020年7月14日
	已共管

	3
	建设工程规划许可证
	1、 《建设工程规划许可证》申请表；
2、 使用土地的有关证明文件；
3、 发改部门建设项目批准、核准、备案文件；
4、 建设工程设计方案等材料（包括电子文件），需要建设单位编制修建性详细规划的建设项目，还应当提交修建性详细规划。
	2020年11月
	尚未取得
	项目公司计划于2021年1月取得

	4
	施工许可证
	1、《建筑工程施工许可证》申请表；
2、已经办理该建筑工程用地批准手续，取得《不动产权证》、《建设用地批准书》； 
3、已经取得《建设工程规划许可证》；
4、已取得施工图审查报告（含：消防审查合格书、人防审查合格书）及加盖审图章的全套工程施工图设计文件；
5、中标通知书或直接发包批准手续，施工合同；
6、施工场地已经具备施工条件的声明；
7、建设资金已落实承诺书；
8、企业营业执照。
	2020年12月
	尚未取得
	未到办理节点

	5
	商品房预售许可证
	1、 商品房预售方案（包括由规划主管部门确认的商品房开发项目规划总平面图及分层、分户平面图、一房一价楼盘信息表），商品房预售许可证核发申请表，房地产开发企业资质证书、土地出让合同、营业执照、建设工程施工许可证、国有土地使用权证、建设工程规划许可证，地下人防位置、面积证明（适用于预售商品房有地下车位的情形），项目立项文件或企业投资项目备案通知书，投入开发建设的资金占工程建设总投资25%的证明材料（符合规定要求的工程形象进度鉴定单）；
2、 已确定施工进度和竣工交付日期、项目建筑主体施工形象进度须达到总层数的二分之一且不低于10层）、已在项目所在地的银行设立商品房预售款监管专用账户、白蚁防治合同及备案表和楼盘表备案已取得。
	2021年7月
	尚未取得
	未到办理节点
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[bookmark: _Toc6605][bookmark: _Toc28953]3.2项目施工情况
[bookmark: _Toc15389][bookmark: _Toc2250][bookmark: _Toc17539][bookmark: _Toc15612][bookmark: _Toc8524][bookmark: _Toc30283][bookmark: _Toc16700][bookmark: _Toc11543][bookmark: _Toc18918][bookmark: _Toc23393][bookmark: _Toc20586]3.2.1项目2020年12月施工进度情况及2021年1月施工计划
截至2020年12月31日，项目现场进行除草、平整场地。
计划2021年1月6日举办开工仪式，开工仪式完成后开始无证施工。因项目为滨江操盘建设，融创方未提供12月施工计划。
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	关键节点
	计划完成时间
	实际形象进度

	开工仪式
	2020年12月
	计划于2021年1月6日

	首开区底板全部浇筑
	2021年4月
	——

	首开区满足形象进度
	2021年7月
	——

	销售样板区完工开放
	2021年7月
	——

	开盘
	2021年7月
	——


注：以上表格中的工程进度计划完成时间数据依据信托尽调报告所填列，实际形象进度以工程现场为准。

根据康信资管驻场人员对现场的勘查，截至2020年12月31日，项目现场开始进行土地平整，工地现场情况详见现场照片。
（转下页）


标的项目现场照片（2020年12月）[image: ]
[image: 微信图片_20200920135308][image: ]












1、 项目西地块                                   2、项目西地块
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[bookmark: _Toc24195]3、项目西地块                                 4、项目东地块[image: ]
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5、项目东地块                                        6、项目东地块 
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根据监管协议的约定，康信资管驻场人员与SPV公司共管的印鉴为：公章、法定代表人人名章、财务专用章；与合资公司共管的印鉴为：公章、法定代表人人名章、财务专用章、发票专用章；与项目公司共管的印鉴为：公章、法定代表人人名章、财务专用章、发票专用章。对于印章的使用，康信资管驻场人员按照中航信托的要求，履行印章使用流程。2020年12月合资公司未用印，SPV公司和项目公司印鉴使用情况详见下表：
	公司名称
	公章（份）
	法人人名章（份）
	财务专用章（份）
	发票专用章（份）
	备注

	杭州融跃企业管理有限公司
	7
	0
	0
	无
	——

	杭州滨科企业管理有限公司
	0
	0
	0
	0
	——

	杭州滨来置业有限公司
	65
	55
	1
	0
	——



SPV公司2020年12月印章使用明细表
	日期
	印鉴名称及使用次数
	用印事由
	用印材料
	申请部门
	经办人
	监印人

	2020/12/18
	公章（1）
	融跃向信托分配投资收益的通知函
	分配通知书
	财务部
	郑冰楠
	吴远远、陈滦滦

	2020/12/24
	公章（6）
	提供给中航信托办理股权融资
	章程、股东会决议
	财务部
	戴楠
	吴远远、陈滦滦



项目公司2020年12月印章使用明细表
	日期
	印鉴名称及使用次数
	用印事由
	用印材料
	申请部门
	经办人
	监印人

	2020/12/10
	公章(8)、法人章(8)
	与浙江华智建筑技术推广中心签订节能评估技术服务合同
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目节能评估技术服务合同
	工程部
	章哲骏
	吴远远、章哲骏

	2020/12/10
	公章(6)、法人章(6)
	与浙江城建勘察研究院有限公司签订工程勘察外业见证合同
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目工程勘察外业见证合同
	工程部
	章哲骏
	吴远远、章哲骏

	2020/12/10
	公章(8)、法人章(8)
	与杭州市房地产测绘公司签订测绘、测量服务合同
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目测绘、测量服务合同
	工程部
	章哲骏
	吴远远、章哲骏

	2020/12/14
	公章(8)、法人章(8)
	与杭州市规划设计研究院签订交通组织篇（规划设计合同）
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目交通组织篇（规划设计合同）
	工程部
	章哲骏
	吴远远、章哲骏

	2020/12/14
	公章(8)、法人章(8)
	与浙江省建筑设计研究院签订涉杭州地铁7号线结构安全评估（技术咨询合同书）
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目涉杭州地铁7号线结构安全评估（技术咨询合同书）
	工程部
	章哲骏
	吴远远、章哲骏

	2020/12/22
	公章（1）
	项目公司向股东方申请309282万元用于缴纳剩余土地款
	请款函
	工程部
	章哲骏
	吴远远、章哲骏

	2020/12/22
	公章（4）
	办理施工图审查
	浙江省企业投资项目备案（赋码）信息表、授权书、营业执照复印件、章哲骏身份证复印件
	工程部
	章哲骏
	吴远远、章哲骏

	2020/12/22
	公章(8)、法人章(8)
	与浙江宝业建筑设计研究院
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目装配式混凝土建筑工程技术咨询合作书
	工程部
	章哲骏
	吴远远、章哲骏

	2020/12/24
	公章（5）、法人章（1）、财务章（1）
	用于缴纳土地款
	缴款书（一式五联）
	财务部
	郑冰楠
	吴远远、章哲骏、郑冰楠

	2020/12/29
	公章（1）
	向技术中心调取宗地测绘的原始数据
	委托书
	工程部
	章哲骏
	吴远远、章哲骏

	2020/12/29
	公章(8)、法人章(8)
	与浙江中南建设集团有限公司签订幕墙工程设计合同
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目幕墙工程设计合同
	工程部
	章哲骏
	吴远远、章哲骏



2020年12月1日至2020年12月31日，合资公司和项目公司无印鉴、证照外出使用情况，SPV公司印鉴、证照外出情况见下表：
[bookmark: _Toc23967]印鉴/证照外出使用登记表
	外出/借日期
	印鉴/证照名称
	事由
	外出机构
	经办人
	监印/证人
	归还日期

	2020/12/28
	营业执照原件正副本、公章
	增加注册资本、办理股权质押
	西湖区行政服务中心
	陈嘉仪
	吴远远、陈嘉仪
	2020/12/28
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2020年12月，SPV公司、合资公司未签订合同。项目公司共计签订合同7份，合同总价3,486,257.00元。本月无完成结算手续的合同。2020年12月新签订合同情况如下表：
2020年12月项目公司合同签订情况表
	用印日期
	对方单位
	合同文件名称
	合同内容
	合同金额（元）

	2020/12/10
	浙江华智建筑技术推广中心
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目节能评估技术服务合同
	为杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目进行节能评估技术服务
	290,000.00

	2020/12/10
	浙江城建勘察研究院有限公司
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目工程勘察外业见证合同
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目的岩土工程详细勘察153个勘探孔的外业见证工作
	47,567.00

	2020/12/10
	杭州市房地产测绘公司
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目测绘、测量服务合同
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目的住宅和非住宅测绘服务
	110,690.00

	2020/12/14
	杭州市规划设计研究院
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目交通组织篇（规划设计合同）
	根据杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目的方案图纸进行交通分析、评价；分析评价总图和地下车库的出入口位置、交通组织、停车泊位的安排与交通组织的优缺点，对不足之处提出改进意见。
	208,000.00

	2020/12/14
	浙江省建筑设计研究院
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目涉杭州地铁7号线结构安全评估（技术咨询合同书）
	本次咨询涉及的主要外部作业为桩基施工、土方开挖、支撑拆除等，按地铁已运营进行评估，为施工前预评估。技术咨询主要包含：综合考察外部环境、根据有关参数以及规范和计算方法，对基坑开挖工况采用数值软件进行模拟计算；对项目施工对地铁7号线运营安全进行全面评估，提出相关措施建议；在工程实施的过程中，对设计变更或者技术方案的调整提供咨询服务。
	500,000.00

	2020/12/22
	浙江宝业建筑设计研究院有限公司
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目装配式混凝土建筑工程技术咨询合作书
	本项目地上计容建筑面积约212871㎡，其中，装配式高层住宅及办公地上计容建筑面积约168045㎡，装配式自持办公地上计容建筑面积约41760㎡，服务范围：包括预制率计算、装配式深化设计；合建筑设计单位进行关于装配式要求的初步设计编制、施工图设计、图审；后续施工指导、服务等装配式的相关工作
	1,140,000.00

	2020/12/29
	浙江中南建设集团有限公司
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目幕墙工程设计合同
	为项目提供方案设计及施工图设计。设计内容;本项目建筑外立面工程，包括但不限于石材幕墙、玻璃幕墙、铝板幕墙、铝合金格栅、铝合金装饰线条、铝合金百叶、配合幕墙用的钢结构、玻璃栏杆（含幕墙结构预埋件设计）、铝合金类幕墙窗、坡道连廊及出屋面楼梯雨棚等改造工程。并做好后续设计服务工作。
	1,190,000.00

	合   计
	——
	——
	3,486,257.00
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依据项目公司提供的合同台账，截至2020年12月31日，项目公司共签订合同（含补充协议）14份，合同金额共计6,204,903,337.00元，依据合同已支付6,185,640,000.00元，其中2020年12月合同支付3,092,820,000.00元，待支付合同金额19,263,337.00 元，合同支付情况详见下表：
2020年12月监管报告


- 1 -


	合同类型
	合同编号
	签订时间
	对方单位
	合同名称
	合同金额（元）

	付款情况

	
	
	
	
	
	
	本期支付（元）
	累计支付（元）
	累计支付比例

	土地合同
	3301002020A21038
	2020/7/9
	杭州市规划和自然资源局、杭州滨科企业管理有限公司
	杭州市国有建设用地使用权出让合同补充协议（一）
	6,185,640,000.00
	3,092,820,000.00
	6,185,640,000.00
	100.00%

	土地合同合计
	6,185,640,000.00
	3,092,820,000.00 
	6,185,640,000.00
	100.00%

	前期类
	
	2020/10/28
	杭州同人水务有限公司
	杭政储出【2020】35号地块临时用水工程施工合同
	85,663.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类
	WJWLSQ-JAGCF-2020-10-0001
	2020/11/3
	浙江城源电力承装工程有限公司
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目施工临时用电合同
	2,046,825.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类
	WJWLSQ-JAGCF-2020-10-0003
	2020/11/5
	大象建筑设计有限公司
	建筑工程设计合同
	11,600,000.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类
	WJWLSQ-JAGCF-2020-10-0004（P200208/JW/jia/cla）
	2020/11/27
	贝尔高林园林设计（深圳）有限公司
	环境设计服务合同
	1,450,000.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类
	
	2020/11/27
	贝尔高林园林设计（深圳）有限公司
	《环境设计服务合同书》额外差旅服务-补充文件
	0.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类
	WJWLSQ-QQGCF-2020-11-0001
	2020/11/27
	中国建筑西南勘察设计研究院有限公司
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目建设工程勘察合同
	594,592.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类
	WJWLSQ-QQGCF-2020-11-0002
	2020/12/10
	浙江华智建筑技术推广中心
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目节能评估技术服务合同
	290,000.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类
	WJWLSQ-QQGCF-2020-11-0003
	2020/12/10
	浙江城建勘察研究院有限公司
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目工程勘察外业见证合同
	47,567.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类
	WJWLSQ-QQGCF-2020-11-0005
	2020/12/10
	杭州市房地产测绘公司
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目测绘、测量服务合同
	110,690.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类
	WJWLSQ-QQGCF-2020-11-0004
	2020/12/14
	杭州市规划设计研究院
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目交通组织篇（规划设计合同）
	208,000.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类
	WJWLSQ-QQGCF-2020-11-0006
	2020/12/14
	浙江省建筑设计研究院
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目涉杭州地铁7号线结构安全评估（技术咨询合同书）
	500,000.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类
	WJWLSQ-QQGCF-2020-12-0001
	2020/12/22
	浙江宝业建筑设计研究院有限公司
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目装配式混凝土建筑工程技术咨询合作书
	1,140,000.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类
	WJWLSQ-QQGCF-2020-12-0003
	2020/12/29
	浙江中南建设集团有限公司
	杭政储出【2020】35号商品住宅及商业商务用房项目幕墙工程设计合同
	1,190,000.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	前期类合同合计
	19,263,337.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	总计
	6,204,903,337.00
	3,092,820,000.00 
	6,185,640,000.00
	99.69%
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2020年12月1日至2020年12月31日期间，SPV公司未提交资金计划，实际支付152,694.42万元，资金计划执行情况见下表：
	项目
	计划付款金
（万元）
	实际付款金额
（万元）
	月度计划资金使用率
	支出说明

	往来款
	0.00
	151,873.54 
	——
	该款与杭州融创东晟房地产开发有限公司往来款

	分配投资收益
	0.00
	820.88 
	——
	向中航信托支付门槛收益

	合计
	0.00
	152,694.42
	——
	——


注：2020年12月另发生银行扣手续费574.5元，在12月资金计划及实际付款中未单独列示。
[bookmark: _GoBack]2020年12月1日至2020年12月31日期间，合资公司未提交资金计划，银行划扣手续费7.50元，无其他资金支出。
2020年12月1日至2020年12月31日期间，根据项目公司提交的资金计划，计划支出329,321.60万元，实际支付309,288.12万元，月度资金使用率为93.92%，资金计划执行情况见下表：
	项目
	计划付款金
（万元）
	实际付款金额
（万元）
	月度计划资金使用率
	支出说明

	土地成本
	328,592.00 
	309,282.00 
	94.12%
	支付土地款

	前期费用
	493.00 
	0.00 
	0.00%
	延迟支付

	建安费用
	220.60 
	0.37 
	0.17%
	支付水电费0.37万元（自动扣款）；其他款项因项目未施工，未达到付款节点。

	管理费用
	8.00 
	5.75 
	71.88%
	支付员工报销款1.41万元，为办理公司资质缴纳社保4.34万元。

	营销费用
	8.00 
	0.00
	0.00%
	项目暂无营销团队，未产生费用。

	合计
	329,321.60 
	309,288.12 
	93.92%
	


注：2020年12月另发生银行扣手续费203.00元，在12月资金计划和实际付款中未单独列示。
2020年12月1日至2020年12月31日期间，SPV公司、合资公司及项目公司资金使用情况详见下表：
（转下页）
[bookmark: _Toc535570758][bookmark: _Toc535580099][bookmark: _Toc535508644][bookmark: _Toc535580031]SPV公司资金流出明细表
	序号
	收款方
	资金用途
	金额（元）
	支付时间
	出款账户
	用款类型
	备注

	1
	招商银行
	网银汇款手续费
	574.56
	2020/12/2
	招行0501
	财务费用
	银行自动扣款

	2
	杭州滨来置业有限公司
	往来款
	3,253,600.00
	2020/12/7
	招行0501
	往来款
	投入到项目公司运营资金

	3
	中航信托股份有限公司
	分配投资收益
	8,208,832.88
	2020/12/21
	招行0501
	分配投资收益
	——

	4
	杭州滨来置业有限公司
	往来款
	1,515,481,800.00
	2020/12/29
	招行0501
	往来款
	股东投入资金用于项目公司支付土地款

	合计
	1,526,944,807.44
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	序号
	收款方
	资金用途
	金额（元）
	支付时间
	出款账户
	用款类型
	备注

	1
	建设银行
	网银汇款手续费
	7.50
	2020/12/7
	招行0501
	财务费用
	银行自动扣款

	合计
	7.50



项目公司资金流出明细表
	序号
	收款方
	资金用途
	金额（元）
	支付时间
	出款账户
	用款类型
	备注

	1
	杭州市水务集团有限公司
	水费
	897.70 
	2020/12/1
	平安银行0008
	建安工程费
	银行自动扣款

	2
	国网浙江省电力有限公司杭州供电公司
	电费
	1,688.29 
	2020/12/2
	平安银行0008
	建安工程费
	银行自动扣款

	3
	国网浙江省电力有限公司杭州供电公司
	电费
	1,074.94 
	2020/12/2
	平安银行0008
	建安工程费
	银行自动扣款

	4
	国家金库杭州市上城区支库(02207)
	社保
	27,801.38 
	2020/12/7
	平安银行0008
	管理费用
	银行自动扣款

	5
	国家金库杭州市上城区支库(02207)
	社保
	12,987.64 
	2020/12/10
	平安银行0008
	管理费用
	银行自动扣款

	6
	国家金库杭州市上城区支库(02207)
	社保
	2,590.77 
	2020/12/10
	平安银行0008
	管理费用
	银行自动扣款

	7
	杭州晨昱科技有限公司
	新员工入职报销电脑费
	5,600.00 
	2020/12/11
	平安银行0008
	管理费用
	——

	8
	杭州晨昱科技有限公司
	新员工入职报销电脑费
	5,600.00 
	2020/12/11
	平安银行0008
	管理费用
	——

	9
	平安银行
	手续费
	2.00 
	2020/12/11
	平安银行0008
	财务费用
	银行自动扣款

	10
	杭州德天图文制作有限公司江干分公司
	打印费
	2,938.50 
	2020/12/24
	平安银行0008
	管理费用
	——

	11
	平安银行
	手续费
	1.00 
	2020/12/24
	平安银行0008
	财务费用
	银行自动扣

	12
	待报解预算收入
	缴纳剩余土地款
	3,092,820,000.00 
	2020/12/29
	平安银行0008
	土地成本
	已交清

	13
	平安银行
	手续费
	200.00 
	2020/12/29
	平安银行0008
	财务费用
	银行自动扣款

	合计
	3,092,881,382.22



以上数据以项目公司提供的转账付款申请单、监管驻场人员通过网上银行打印对账单为准确定，两种数据相互印证时方可采用，但因监管驻场人员并不获取项目公司记账凭证，因此并不对该款项往来的具体会计记账科目进行确认，只以项目公司提供材料为准。
[bookmark: _Toc8109][bookmark: _Toc24762][bookmark: _Toc2854][bookmark: _Toc26469][bookmark: _Toc13805][bookmark: _Toc18885][bookmark: _Toc10418][bookmark: _Toc19143][bookmark: _Toc23589][bookmark: _Toc12848][bookmark: _Toc32263][bookmark: _Toc14487]6.2资金流入情况
[bookmark: _Toc4038][bookmark: _Toc28864]6.2.1销售回款流入
尚未开始销售，暂无销售回款资金流入。
[bookmark: _Toc2074][bookmark: _Toc28042]6.2.2其他资金流入
2020年12月份，合资公司无资金流入，SPV公司、项目公司资金流入情况见下表：
SPV公司资金流入情况表
	序号
	收款时间
	付款方
	资金用途
	金额（元）
	收款行
	备注

	1
	2020/12/7
	浙江融创产城集团有限公司
	往来款
	3,253,600.00
	招行0501
	投入项目公司运营资金

	2
	2020/12/21
	浙江融创产城集团有限公司
	往来款
	8,208,832.88
	招行0501
	用于支付信托投资收益

	3
	2020/12/21
	招商银行
	结息
	4.40
	招行0501
	——

	4
	2020/12/29
	杭州融创东晟房地产开发有限公司
	往来款
	1,515,481,800.00
	招行0501
	最终用于项目公司支付土地款

	合计
	1,526,944,237.28


[bookmark: _Toc798][bookmark: _Toc20088][bookmark: _Toc8940][bookmark: _Toc5640][bookmark: _Toc6152][bookmark: _Toc253][bookmark: _Toc15854][bookmark: _Toc24345][bookmark: _Toc29613][bookmark: _Toc14659][bookmark: _Toc45217883][bookmark: _Toc535508646][bookmark: _Toc535580101][bookmark: _Toc535580033][bookmark: _Toc535570760][bookmark: _Toc532281664]
合资公司资金流入情况表
	序号
	收款时间
	付款方
	资金用途
	金额（元）
	收款行
	备注

	1
	2020/12/21
	建设银行
	结息
	1.61 
	建行1734
	——

	合计
	1.61



项目公司资金流入情况表
	序号
	收款时间
	付款方
	资金用途
	金额（元）
	收款行
	备注

	1
	2020/12/7
	杭州融跃企业管理有限公司
	往来款
	3,253,600.00 
	平安银行0008
	股东投运营资金

	2
	2020/12/7
	杭州滨江房产集团股份有限公司
	往来款
	3,386,400.00 
	平安银行0008
	股东投运营资金

	3
	2020/12/21
	平安银行
	结息
	1,154.61 
	平安银行0008
	——

	4
	2020/12/28
	杭州滨江房产集团股份有限公司
	往来款
	1,577,338,200.00 
	平安银行0008
	股东投入资金用于项目公司支付土地款

	
	2020/12/29
	杭州融跃企业管理有限公司
	往来款
	1,515,481,800.00 
	平安银行0008
	股东投入资金用于项目公司支付土地款

	合计
	3,099,461,154.61



[bookmark: _Toc26839][bookmark: _Toc28748]6.3各类保证金情况
截至2020年12月31日，项目公司无收取和支付保证金的情况。
[bookmark: _Toc8059][bookmark: _Toc8358][bookmark: _Toc14810][bookmark: _Toc26359][bookmark: _Toc22479][bookmark: _Toc10864][bookmark: _Toc8246][bookmark: _Toc14227][bookmark: _Toc12833][bookmark: _Toc471]6.4各银行账户余额
根据项目公司提供的银行流水，截至2020年12月31日，SPV公司资金账户余额总计9,220.02 元，各账户余额见下表。
截至2020年12月31日SPV公司各银行账户余额汇总
	序号
	开户行
	账号
	余额（元）

	1
	招商银行杭州分行营业部
	571914999710501
	9,220.02 

	
	合计
	——
	9,220.02



根据项目公司提供的银行流水，截至2020年12月31日，合资公司资金账户余额总计464.44元，各账户余额见下表。
截至2020年12月31日合资公司各银行账户余额汇总
	序号
	开户行
	账号
	余额（元）

	1
	建设银行杭州秋涛支行营业部
	33050161662700001734
	464.44

	
	合计
	——
	464.44 



根据项目公司提供的银行流水，截至2020年12月31日，项目公司各资金账户余额总计7,216,975.65 元，各账户余额见下表。
截至2020年12月31日项目公司各银行账户余额汇总
	序号
	开户行
	账号
	余额（元）

	1
	平安银行杭州分行营业部
	15838894730008
	7,216,975.65 

	
	合计
	——
	7,216,975.65


[bookmark: _Toc100][bookmark: _Toc14795][bookmark: _Toc4564][bookmark: _Toc18260][bookmark: _Toc15728][bookmark: _Toc8867][bookmark: _Toc32594][bookmark: _Toc8417][bookmark: _Toc23061][bookmark: _Toc28705][bookmark: _Toc31154][bookmark: _Toc12338][bookmark: _Toc27863][bookmark: _Toc22072][bookmark: _Toc11940][bookmark: _Toc2816][bookmark: _Toc704][bookmark: _Toc27779][bookmark: _Toc31576][bookmark: _Toc18101]7项目成本统计
[bookmark: _Toc12349][bookmark: _Toc28506][bookmark: _Toc31081][bookmark: _Toc13627][bookmark: _Toc9983][bookmark: _Toc30894][bookmark: _Toc31778][bookmark: _Toc227][bookmark: _Toc3669][bookmark: _Toc5703][bookmark: _Toc18149][bookmark: _Toc10972]7.1资金使用情况统计
根据信托尽调报告，项目总目标成本1,056,181.00万元，建面单方成本约49,616.00元/㎡。截至2020年12月31日，项目累计已使用资金618,593.06万元，其中本期使用309,288.14万元，资金使用汇总情况详见下表：
	项目
	项目公司目标成本
	2020年12月
	截至2020年12月31日累计成本（元）
	占目标成本比例

	
	（元）
	
	
	

	一、土地费用

	土地成本
	6,399,850,000.00 
	3,092,820,000.00
	6,185,640,000
	96.65%

	二、承诺成本

	前期费用
	62,640,000.00 
	0.00 
	50,000.00 
	0.08%

	建安费用
	2,381,220,000.00 
	3,660.93 
	4,897.03 
	0.00%

	三、期间费用和税费

	管理费用
	206,470,000.00 
	57,518.29 
	85,116.29 
	0.03%

	销售费用
	206,470,000.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00%

	财务费用
	307,040,000.00 
	203.00 
	630.00 
	0.00%

	税费
	998,120,000.00 
	0.00 
	150,000.00 
	0.07%

	总计
	10,561,810,000.00 
	3,092,881,382.22 
	6,185,930,643.32 
	58.57%


注：1、项目公司目标成本来源于信托尽调报告；待取得首董会批准的目标成本测算后将进行修正；
2、土地成本包括：（1）土地款、（2）土地契税和印花税、（3）市政配套费； 
3、建安费用包括：（1）建安工程款、（2）基础设施工程款、（3）公共配套设施工程款。
2020年12月份土地成本支出3,092,820,000.00元为缴纳剩余50%土地款，建安费用支出为银行划扣的水电费3,660.93元，管理费用为缴纳社保、支付打印费及采购电脑费用共计57,518.29元，财务费用主要是银行自动划扣的网银转账手续费203.00元。
[bookmark: _Toc6163][bookmark: _Toc12080][bookmark: _Toc30404][bookmark: _Toc11558][bookmark: _Toc24068][bookmark: _Toc1768][bookmark: _Toc28279][bookmark: _Toc9290][bookmark: _Toc13482][bookmark: _Toc6979][bookmark: _Toc2312][bookmark: _Toc23962]7.2合约成本统计
依据项目公司提供的合同台账，截至2020年12月31日，项目公司已签订合同14份，合同金额共计6,204,903,337.00元，占目标成本的58.75%；累计支付金额6,185,640,000.00元，待支付金额19,263,337.00元，合同支付情况详见下表：
	合同类型
	合同数量
	合同金额（元）
	目标成本（元）
	签约金额占目标成本的比例
	累计支付（元）
	累计支付占目标成本的比例

	土地合同
	1
	6,185,640,000.00 
	6,399,850,000.00
	96.65%
	6,185,640,000.00 
	96.65%

	前期类
	13
	19,263,337.00 
	62,640,000.00
	30.75%
	0.00 
	0.00%

	建安费用类
	_
	0.00 
	2,381,220,000.00
	0.00%
	0.00 
	0.00%

	行政运营类
	——
	0.00 
	206,470,000.00
	0.00%
	0.00 
	0.00%

	财务融资类
	——
	0.00 
	307,040,000.00
	0.00%
	0.00 
	0.00%

	营销类
	——
	0.00 
	206,470,000.00
	0.00%
	0.00 
	0.00%

	税费
	——
	0.00 
	998,120,000.00
	0.00%
	0.00 
	0.00%

	合计
	14
	6,204,903,337.00 
	10,561,810,000.00
	58.75%
	6,185,640,000.00 
	58.57%


[bookmark: _Toc27161][bookmark: _Toc22315][bookmark: _Toc25830]注：根据2020年7月9日项目公司与杭州市规划和自然资源局、杭州滨科企业管理有限公司签订的《杭州市国有建设用地使用权出让合同补充协议（一）》，项目公司承担原合同中受让人（即杭州滨科企业管理有限公司）的一切权利和义务。
[bookmark: _Toc7010][bookmark: _Toc30520][bookmark: _Toc32680][bookmark: _Toc6327][bookmark: _Toc22573][bookmark: _Toc12337][bookmark: _Toc21443][bookmark: _Toc17690][bookmark: _Toc352]8项目销售情况
[bookmark: _Toc28522][bookmark: _Toc8301][bookmark: _Toc19898][bookmark: _Toc4043][bookmark: _Toc23954][bookmark: _Toc3357][bookmark: _Toc10336][bookmark: _Toc13124][bookmark: _Toc9619][bookmark: _Toc4050][bookmark: _Toc19041][bookmark: _Toc13699]8.1当地销售政策（预售政策、限购限售、限价政策描述）
（1）预售政策：
杭州市预售政策为：已交付全部土地使用权出让金，取得土地使用权证证书；持有建设工程规划许可证；按提供预售的商品房计算，投入开发建设的资金达到工程建设总投资25%以上，并已经确定施工进度和竣工交付日；已办理楼盘表备案及一房一价备案表；商品房地上建筑为10层以下的已完成建筑主体结构的施工，11层以上的已完成建筑主体结构施工的二分之一以上（且不低于十层）；100米以上的（超高层）完成建筑主体结构施工的三分之一以上（且不低于50米）。
（2）限购政策：
杭州市限购政策为：非杭州户口：无房且3年内连续缴纳2年社保或个税可购1套房；杭州本地户口：单身可购1套房，家庭可购2套房，户籍由外地迁入，自户籍迁入之日起满2年，方可在本市市区范围内购买住房；一手房需摇号，先人才购房摇号，再无房家庭摇号，最后其他人摇号，且摇号资格不得转让。
（3）限价政策：
[bookmark: _Toc2350][bookmark: _Toc9486][bookmark: _Toc7311][bookmark: _Toc6280][bookmark: _Toc14026][bookmark: _Toc32570][bookmark: _Toc30969][bookmark: _Toc12917][bookmark: _Toc18788][bookmark: _Toc7694]杭州限房价竞地价，本项目毛坯限价63800元/㎡，最高单价不超过70180元/㎡装修价格不超过6000元/㎡。
[bookmark: _Toc2884][bookmark: _Toc104]8.2项目销售及营销推广计划
项目公司未开工无销售及推广计划
[bookmark: _Toc7896][bookmark: _Toc8166][bookmark: _Toc4827][bookmark: _Toc7891][bookmark: _Toc3051][bookmark: _Toc22308][bookmark: _Toc11607][bookmark: _Toc7994][bookmark: _Toc18913][bookmark: _Toc18718][bookmark: _Toc7908][bookmark: _Toc22715]8.3项目销售情况统计
项目公司尚未进入销售阶段
[bookmark: _Toc3967][bookmark: _Toc32039][bookmark: _Toc3192][bookmark: _Toc19387]
[bookmark: _Toc18391][bookmark: _Toc6122]9下期关注重点
综上所述，基于目前杭州望江未来社区项目运营状况，在2020年1月监管工作中我司将对下列事项进行重点关注：
(1) 关注杭州望江未来社区项目土地证、建筑工程规划许可证及施工证的取得情况；
(2) 关注杭州望江未来社区项目施工情况；
(3) 关注SPV公司、合资公司、项目公司资金余额及资金使用情况、资金计划完成情况；
(4) 关注杭州望江未来社区项目成本动态变化。
(5) 关注首董会召开时间。
[bookmark: _Toc20853][bookmark: _Toc13942][bookmark: _Toc20278][bookmark: _Toc32094][bookmark: _Toc28903][bookmark: _Toc19608][bookmark: _Toc25198][bookmark: _Toc30408]（转下页）
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[bookmark: _Toc535508647][bookmark: _Toc535580034][bookmark: _Toc535570761][bookmark: _Toc535580102][bookmark: _Toc532281665][bookmark: _Toc8254][bookmark: _Toc6866][bookmark: _Toc1075][bookmark: _Toc10565][bookmark: _Toc21475][bookmark: _Toc21470][bookmark: _Toc1108][bookmark: _Toc11405][bookmark: _Toc27512][bookmark: _Toc25953][bookmark: _Toc30857][bookmark: _Toc27000][bookmark: _Toc8634][bookmark: _Toc4198][bookmark: _Toc8410][bookmark: _Toc16889][bookmark: _Toc30228][bookmark: _Toc30197][bookmark: _Toc30550][bookmark: _Toc22984][bookmark: _Toc45217884]附件一 SPV公司对账单
SPV公司招商银行12月份银行对账单
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附件二 合资公司对账单
合资公司建设银行12月份银行对账单
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[bookmark: _Toc20417][bookmark: _Toc15357]附件三 项目公司对账单

项目公司平安银行12月份银行对账单
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SPV公司2020年12月份用印登记簿
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合资公司、项目公司2020年12月份用印登记簿
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