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摘要

1.截至2020年1月31日，大兴中央广场项目3宗地块均已完成报建工作，本周无新增报建相关工作。
2.2017年3月，北京市发布了《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》，对商业、办公类项目的销售及贷款进行了较为严格的限制。2020年02月14日-2020年02月24日之间，项目0101-017、0101-021a、0101-021c三个地块均未发生新增销售量/额。
3.目前，大兴中央广场项目3宗地块均已全部完成竣工验收工作，处在现房销售阶段。
[bookmark: _Toc31968968]4.截至2020年1月31日，账户可用余额6,211,361.94元，大兴中央广场项目整体资金使用可控。
5.项目公司已于2020年1月23日开始放假，由于疫情影响：（1）大兴中央广场项目员工于2月10日每天安排人员开始值班，其余人员依旧实施线上办公，每天将工作日报上报至部门领导；周例会、区域例会、专项会议均可正常线上召开；大兴中央广场二期项目公司已储备相关疫情防护物资（含一次性口罩、酒精、84消毒液、测温仪、中药及各种配套消毒工具），办公区每日由物业人员进行消毒；近期进入售楼部及办公区人员统一测量体温并登记；复工后安排员工餐厅每天消毒两次，进行分批就餐，避免人员聚集；目前售楼部仍处于关闭状态；除值班人员，其余员工仍然处于自我隔离期；（2）项目公司员工每天上报个人健康情况，暂无异常情况；（3）目前，大兴中央广场项目已暂停所有对外销售，暂未出现政府严令禁止的违规宣传。
6.项目暂无任何可预见风险。

五矿信托·大兴中央广场项目
监管月报

[bookmark: _Toc32853924][bookmark: _Toc33624425]一、项目基本情况介绍
1.介绍项目公司各个股东的基本情况及关联关系。
[image: C:\Users\WLIENWARE\Desktop\微信图片_20200225082043.jpg]
2.项目基本情况:宗地位于北京市大兴区黄村镇，属于大兴新城区。项目宗地编号为：京兴国用（2015出）第00060号、京兴国用（2015出）第00061号、京兴国用（2015出）第00062号；福州泰禾房地产开发有限公司于2014年5月19日通过招拍挂方式获取，后将上述三个地块作为实物出资设立了项目公司并将三个地块办理至项目公司的名下，由项目公司负责开发建设以及后期运营。项目总占地面积47871.43平方米（分为0101-017、0101-021a、0101-021c地块），规划建筑面积：176549平方米。项目已建成完工。基本信息如下表：

（转下页）


表一：项目各项经济指标
	不动产权证书编号
	京（2015）大兴区不动产权第0000011号
	京（2015）大兴区不动产权第0000013号
	京（2015）大兴区不动产权第000014号

	地块编号
	0101-017
	0101-021a
	0101-021c

	建设用地面积（㎡）
	29931.62
	9907.21
	8032.6

	四至
	东至锦华路西红线，南至规划横二路北红线，西至规划纵五路东红线，北至规划横一路南红线
	东至已拨用地边界，南至兴华大街北绿线，西至规划五路东红线
	范围是：东至锦华路西红线，南至兴华大街北绿线，西至已拨用地边界，北至规划横三路南红线。

	容积率
	4.4
	2.5
	2.5

	地上规划建筑面积（㎡）
	131699.00
	24768.00
	20082.00

	限高
	99.8米
	45米
	45米

	建筑密度
	22.35%
	31.8%
	34.2%

	绿地率
	30%
	30%
	30%




[bookmark: _Toc32853925][bookmark: _Toc33624426]二、项目证件办理情况
截至2020年1月31日，大兴中央广场项目3宗地块均取得《不动产权证书》、《建设用地规划许可证》、《建设工程规划许可证》、《建设工施工许可证》、《商品房预售许可证》，目前项目均已完成报建工作，本期无新增报建相关工作。
[bookmark: _Toc32853926][bookmark: _Toc33624427]三、项目开发建设情况
目前，项目3宗地块均已全部完成竣工验收工作，处在现房销售阶段。
[bookmark: _Toc33624428]四、项目成本执行情况
截至2020年1月31日，大兴中央广场项目整体资金使用可控。
[bookmark: _Toc32853927][bookmark: _Toc33624429]五、项目销售情况统计
2017年3月，北京市发布了《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》，对商业、办公类项目的销售及贷款进行了较为严格的限制。自2020年1月1日起至2020年1月31日止，大兴中央广场项目无销售量/额。
[bookmark: _Toc32853928][bookmark: _Toc33624430]六、项目银行账户情况
截止2020年1月31日，项目公司已开立账户较多（共28个，目前销户10个，剩余18个），目前正在逐个进行核实工作，准备将不必要的账户进行清理销户（全部账户信息已核查完毕），其中，大连银行华昌支行由于长期未有交易，现已变成久悬户，因为其没变更没销户，故无法在大连银行北京网点办理销户。
表二：银行账户基本情况
	序号
	开户行
	账户名称
	账号
	是否开通网银
	是否开通结算卡等其他功能
	月末账户余额
（元）

	1
	中信银行北京媒体村支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	7115710182600014351
	是
	否
	32,553.41

	2
	招行北京建国路支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	110917242310501
	否
	否
	73,095.35

	3
	中行北京黄村兴业路支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	341564928296
	否
	否
	3,952,389.15

	4
	工行北京西单支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	0200210319200072385
	否
	否
	9,641.50

	5
	工行北京西单支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	0200210319200072660
	否
	否
	50,912.76

	6
	中行北京金星路支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	350645001558
	否
	否
	154.03

	7
	中行北京金星路支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	350645001615
	否
	否
	1,014.94

	8
	中行北京金星路支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	350645002143
	否
	否
	20,639.17

	9
	中行北京金星路支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	350645002201
	否
	否
	2,561.57

	10
	中行北京金星路支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	350645002132
	否
	否
	160,237.87

	11
	大连银行北京朝阳支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	572731209001028
	否
	否
	200

	12
	大连银行北京朝阳支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	572731226000099
	否
	否
	已销户-

	13
	大连银行北京朝阳支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	572731226000105
	否
	否
	已销户-

	14
	大连银行北京朝阳支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	572731226000081
	否
	否
	已销户-

	15
	南京银行呼家楼支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	0512240000000129
	否
	否
	已销户-

	16
	大连银行华昌支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	802601203000901
	否
	否
	433.63

	17
	上海银行上海自贸试验区分行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	3003414964
	否
	否
	90.72

	18
	大连银行北京朝阳支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	572731221000058
	否
	否
	已销户-

	19
	大连银行北京朝阳支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	572731221000067
	否
	否
	已销户-

	20
	招行北京建国路支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	110917242310302
	否
	否
	121,071.52

	21
	大连银行北京西城支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	571364209003191
	否
	否
	59,614.19

	22
	中信北京宝盛广场支行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	8110701013601363315
	否
	否
	1,726,752.13

	23
	渤海银行天津分行
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	2001193606000210
	否
	否
	已销户-

	合计
	6,211,361.94



[bookmark: _Toc32853929][bookmark: _Toc33624431]七、银行账户支出情况
[bookmark: _GoBack]根据项目公司人员提供的信息，截至2020年1月31日，账户余额：6,211,361.94元，可用余额：6,211,361.94元，1月账户总计流出1,948,916.57元。
表三：银行账户用款情况
	序号
	账户名称
	账号
	费用名称
	支付方式
	对方账户信息
	支付金额（元）
	是否有审批
	审批单号

	1
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	7115710182600014351
	管理费用
	网银支付
	个人
	1,441,060.43
	是
	一般审批事项审批单-1-117

	2
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	7115710182600014351
	管理费用
	网银支付
	个人
	95,287.45
	是
	一般审批事项审批单-1-108

	3
	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	7115710182600014351
	管理费用
	网银支付
	个人
	412,568.69
	是
	一般审批事项审批单-1-116

	合计
	1,948,916.57
	——
	——



[bookmark: _Toc33624432]八、项目周边竞品情况分析
表八：项目周边竞品情况
	分类
	项目
	占地
（亩）
	体量
（万㎡）
	形态
	面积区间
（㎡）
	成交（或拟定）均价（元/㎡）
	月均去化
（套）
	总去化量
（套）
	存量
（套）
	营销策略

	现房在售
	首开万科中心
	29.98
	15.9
	办公、商业、地下车库
	500-2200
	23800-42000
	8
	121
	办公存量37套，其它均为车库
	无

	现房在售
	兴创总部公园
	109.5
	14.9
	办公、商业、地下车库
	580-4000
	41000
	0
	0
	12
	目前只有A1-A4取得预售，整栋销售

	现房在售
	清城国际中心
	17.58
	0.7
	办公、商业
	43-125
	27000-37000
	1
	13
	23
	无

	本周
动态
	但由于目前疫情发生各项目售房部均处与关闭状态。

	
	截止目前，区域竞品在售项目存量72套左右，目前在售办公均价23800-42000元/㎡。



注：同一竞品不同业态应分行列明，并说明项目的销售亮点、销售策略、与标的项目的直线距离、限售限购限价情况（以及实际执行情况）、房源针对的客群（刚需、刚改等）以及前后两个月已推出、已售及销售单价的变化情况。

[bookmark: _Toc33624433]九、区域市场情况分析
1.客群情况分析
根据北京市2017年3月发布了《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》政策：开发企业在建(含在售)商办类项目，销售对象应当是合法登记的企事业单位、社会组织。购买商办类项目的企事业单位、社会组织不得将房屋作为居住使用，再次出售时，应当出售给企事业单位、社会组织。因此，本项目客户群严格受上述政策影响。

2.政策分析
（1）预售政策
根据北京市2017年3月发布了《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》政策：
1）商业、办公类项目(以下简称商办类项目)应当严格按规划用途开发、建设、销售、使用，未经批准，不得擅自改变为居住等用途。
2）开发企业新报建商办类项目，最小分割单元不得低于500平方米;不符合要求的，规划部门不予批准。
3）开发企业新建的商办类项目，应当按照批准的规划用途建设、销售，违反规定的，规划国土、住建部门依法处理。
（2）限购限售政策
根据北京市2017年3月发布了《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》政策：
1）开发企业在建(含在售)商办类项目，销售对象应当是合法登记的企事业单位、社会组织。购买商办类项目的企事业单位、社会组织不得将房屋作为居住使用，再次出售时，应当出售给企事业单位、社会组织。
2）本公告执行之前，已销售的商办类项目再次上市交易时，可出售给企事业单位、社会组织，也可出售给个人，个人购买应当符合下列条件：
1、名下在京无住房和商办类房产记录的。
2、在申请购买之日起，在京已连续五年缴纳社会保险或者连续五年缴纳个人所得税。
3）对规划用途为商办类的房屋，中介机构不得以任何方式宣传房屋可以用于居住。对违规代理商办类房屋销售或者虚假宣传商办类房屋居住用途的中介机构，依法注销机构备案，直至吊销营业执照。


3.同业态售房成交量分析
受上述政策影响，近年来北京市商办类房屋销售量连年下降，2019年北京市办公楼销售建筑面积为53.4万平方米，同比去年下降29.6%。 
4.土地成交量分析
2019年，北京土地市场中商服用地供应8宗，供应面积92万㎡， 同比下降35%。商服用地供应计划完成率仅61%。近5年中仅2017年完成商服用地供应计划， 2019年北京土地市场计划供应商服用地150万㎡。 
商服用地成交8宗，成交面积92万㎡，同比下降42%；成交楼面价19261元/㎡，溢价率仅为0.62%，整体溢价率创近五年新低。
[bookmark: _Toc33624434]十、项目公司资金计划执行情况
2020年1月监管范围内，除三笔工资发放外无其他资金流出，三笔工资分别为1,441,060.43元，95,287.45元，412,568.69元，共计1,948,916.57‬元，所有款项均为集团调拨。
[bookmark: _Toc33624435]十一、项目公司用印情况
对于印章的使用，项目公司人员按照规定，履行印章使用流程，填写印章使用登记表，康正监管人员核实用印事由，出具审核意见报五矿信托，获得明确回复后用印，使用情况详见下表：
	用印日期
	印鉴名称
	用印事由
	用印资料
	申请部门
	经办人
	监印人

	2020.01.09
	公章
	过户物业电费结算协议
	1. 电费结算协议
2. 营业执照复印件
3. 法人身份证复印件
	工程组
	邹立坤
	于臣

	2020.01.09
	公章
	和解协议用印李筱岚
	协议书
	客户关系部
	于洪祥
	于臣

	2020.01.09
	公章
	和解协议用印季佰春
	协议书
	客户关系部
	于洪祥
	于臣

	2020.01.09
	公章
	临电预存费退费
	用户退款业务传单
	工程组
	邹立坤
	于臣

	2020.01.13
	公章
	清缴2019年9月申报期产生欠缴税款
	1. 用印申请表   2. 地产-嘉信8月普通发票明细  3.增值税申报表  4. 清欠计划  5.附加税申报表  6. 三方协议扣款申请  7.集团划拨款（转款凭证）
	财务部
	李苗苗
	于臣

	2020.01.14
	公章、财务章
	审计业务银行询证函
	审计业务银行询证函（招行建国路支行）
	财务部
	王晓楠
	于臣

	2020.01.17
	公章
	和解协议用印毛云林
	协议书
	客户关系部
	于洪祥
	于臣

	2020.01.17
	公章、法人章
	注销网签合同
	1.内部审批流程
       2.商品房预售合同备案解除申请表  3.解除协议  4.营业执照
       5.企业法人代表声明书  6.法人身份证复印件  7.委托书
       8.受委托代理人身份证复印件  9.注销合同情况说明
	客户关系部
	于洪祥
	于臣

	2020.01.20
	公章
	和解协议用印
	协议书
	客户关系部
	于洪祥
	于臣

	2020.01.21
	网银操作
	延期支付一笔商票
	网银操作
	财务部
	王晓楠
	于臣


[bookmark: _Toc33624436]十二、项目公司印章证照使用情况
 本期，项目公司印章证照使用情况。
[bookmark: _Toc33624437]十三、项目公司签约情况
本期，项目公司无合同签约情况。
[bookmark: _Toc33624438]十四、项目整体运行情况分析
[bookmark: _Toc31968961][bookmark: _Toc31982571]1.报建评价
截至2020年1月31日，大兴中央广场项目3宗地块均已完成报建工作，本周无新增报建相关工作。
[bookmark: _Toc31968963][bookmark: _Toc31982572]2.营销评价
2017年3月，北京市发布了《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》，对商业、办公类项目的销售及贷款进行了较为严格的限制。受新冠肺炎疫情形象，售楼部暂停对外开放。大兴中央广场项目本期均未发生新增销售量/额。
[bookmark: _Toc31968965][bookmark: _Toc31982573]3.开发建设评价
目前，大兴中央广场项目3宗地块均已全部完成竣工验收工作，处在现房销售阶段。
[bookmark: _Toc33624439]十五、附件
附件一：银行账户流水
截至2月25日，受政府因新型冠状病毒感染的肺炎疫情防控工作对开工时间做出的明确规定，项目公司非值班人员在家自我隔离，我司监管人员非必要情况下在家线上办公，暂无法获取。
附件二：项目销售回款统计表
本期，项目目前无销售回款。
（转下页）


附件三：项目形象进度表及照片
项目现场照片（21a地块）（2020年1月21日）
[image: 微信图片_20200113151025]          [image: 微信图片_20200113151022]     

[image: 微信图片_20200113150921]             [image: 微信图片_20200113150937]
项目现场照片（21c地块）（2020年1月21日）
[image: 微信图片_20191206135408]          [image: 微信图片_20200113151019]

[image: 微信图片_20191206135414]            [image: 微信图片_20191206135417]

项目现场照片（017地块）（2020年1月21日）
[image: 微信图片_20200113151003]         [image: 微信图片_20200113151009]

[image: 微信图片_20200113151006]         [image: 微信图片_20200113151013]  
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