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[bookmark: _Toc19176]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。
项目公司即广州南天商业大广场建设发展有限公司由广州佳兆业城市更新集团有限公司与广州市中联实业有限公司分别持股70%、30%。
广州佳兆业城市更新集团有限公司是一家成立于2013年5月6日的小微企业，曾用名广州兆峰置业发展有限公司，法定代表人揭平胜，注册资本4000万元，注册地址为广州市白云区小坪东路4号二楼201房，该公司由广州佳兆业投资咨询有限公司100%持股；
广州市中联实业有限公司成立于1988年7月20日，由自然人投资或控股，法定代表人陈锐文，注册资本1000万元，注册地址为广州市番禺区钟村街钟三村松岗，该公司由陈锐文、陈洪添分别持股90%、10%。
2. [bookmark: _Toc23583086][bookmark: _Toc535580021][bookmark: _Toc535570748][bookmark: _Toc535580089][bookmark: _Toc532281655][bookmark: _Toc535508634]标的项目坐落于广州市海珠区洛溪大桥西北面、北濠涌东侧地块，用地性质为商业用地兼容商务用地兼容公共交通场站用地，总用地面积130679平方米，其中城市道路用地面积50674平方米，绿地用地面积781平方米，其他用地面积305平方米，可建设用地面积78919平方米，容积率≤4.01，建筑密度≤50%，绿地率≥35%，计容建筑面积≤316443平方米，拟配建公交首末站、社会停车场、邮政所等市政公用设施和公共服务设施。用地范围内规划的城市道路、绿地需由建设单位统一实施后无偿移交政府相关主管部门管理。项目各项经济指标如下表所示：

表一：项目各项经济指标
	序号
	单位工程
	用地面积
（平方米）
	建筑面积
（平方米）
	计容面积
（平方米）
	可售面积
（平方米）
	总货值
（万元）
	备注

	1
	1期
	26763
	224688
	152488
	156868
	496485
	楼栋号2、3、4

	2
	2期
	16314
	119605
	78501
	78396
	277399
	楼栋号1、7

	3
	3期
	21278
	129480
	85454
	81534
	272385
	楼栋号5、6

	
	合计
	64355
	473773
	316443
	316798
	1046269
	




[bookmark: _Toc21229]二、项目证件办理情况

表二：项目五证办理情况
	序号
	证件名称
	政策要求
	预计取证日期
	实际取证日期
	证载面积
	备注

	1
	国有土地使用证
	法人身份证明；营业执照复印件；委托书及委托人身份证原件；土地合同；交付土地协议；出让金票据及土地契税票据；权籍调查表；宗地图
	-----
	尚未取得，已取得建设用地批准书
	-----
	----

	2
	建设用地规划许可证
	立案申请表；营业执照等申请人身份证明文件；国有建设用地土地出让合同（含补充协议、变更协议，规划设计条件）；成交确认书 ；税务部门纳（免）税证明
	-----
	企业自留地改造无需办理
	-----
	旧证编号[穂城规南片地字（1993）137号]，证载用地面积130668㎡，取证日期为1993年2月28日，于2002年4月29日获准调整

	3
	建设工程规划许可证
	立案申请表；申请函；单位有效身份证明；授权委托书；代理人身份证明；设计单位的建筑设计资质证书或单项建筑设计资质证书；显示或标注有拍照日期的多角度现场照片；本次申报的单体建筑设计方案图 ；绘制在1/500现状地形图上的总平面规划图 ；关于本次申报的单体建筑设计方案的有效的《建筑工程明细核算表》；《建筑工程放线测量记录册》；技术审查合格报告；经技术审查合格的电子报批文件；已批准的《建设用地规划许可证》文证号；《国有土地使用权出让合同》；发改部门立项投资批文；有效的建设用地批准文件及附图等
	-----
	尚未取得
	-----
	----

	4
	建设工程施工许可证
	建筑施工许可证申请表；用地批准手续；建设工程规划许可证及附件；施工总承包和监理单位的招标投标情况备案表、中标通知书、合同；建造师（项目经理）资质证书、安全考核证书及身份证件；总监理工程师资质证书及身份证件；专职安全员安全生产考核合格证及身份证件；施工图设计文件审查意见书；建筑工程五方责任主体的《法定代表人授权书》、《工程质量终身责任承诺书》；其他资料
	-----
	尚未取得
	-----
	----

	5
	商品房预售许可证
	 广州市商品房预售申请表；申请报告；本次申请预售的房屋明细表原件；企业法人营业执照；房地产开发资质证书复印件；建设用地批准书及附图复印件；国有土地使用证及附图复印件；建设工程规划许可证复印件；建筑功能指标明细表复印件；建设工程报建审核书复印件；报建四至平面图、各单元平面图复印件；预测绘(算)成果报告复印件；国有土地使用权出让合同复印件；已缴纳地价款的发票复印件；建设工程施工许可证复印件；单体报建平面四至图(晒蓝)或小区规划报建平面四置图(晒蓝)，复印件；地名办批复的命名文件，复印件(提供原件核对)；商品房预售款专用账户监管协议书原件；商品房预售专户证明原件；领取商品房预售许可证委托书原件；各方合作分成比例、面积数、分配部位的协议或证明，原件(两方以上合作开发项目)；拆迁安置补偿情况查询复函(含直管公房和私房)复印件；前期物业管理中标备案书复印件；建设单位预交存首期物业专项维修资金确认书复印件；申请门牌批准通知书

	-----
	尚未取得
	-----
	----


（1） 存在的问题、原因及潜在风险。
    根据项目公司开发进度计划，南天项目最早将于2020年4月10日开工对项目1期工程进行开发建设；按项目公司目前相关证件办理进度，虽建设用地规划许可证无需办理，但国土证仍在办理中，建设工程规划许可证未开始办理，待相关资料齐全后办理施工许可证直至相关部门批准拿证的过程可能会延迟开工时间，影响工程正常开工。

（2） 建议措施及后期需关注事项。
    按照国家规定，建筑工程施工许可证是建筑施工单位符合各种施工条件、允许开工的批准文件，是建设单位进行工程施工的法律凭证，也是房屋权属登记的主要依据之一。没有施工许可证的建设项目均属违章建筑，不受法律保护。当各种施工条件完备时，建设单位应当按照计划批准的开工项目向工程所在地县级以上人民政府建设行政主管部门办理施工许可证手续，领取施工许可证。未取得施工许可证的不得擅自开工。由此，建议项目公司抓紧在开工前合规办理项目所需相关证件或取得政府允许施工的批文，以免因无相关手续导致项目非法开工或延迟开工，影响项目开发建设计划。



[bookmark: _Toc4900]三、项目开发建设情况

表三：项目开发进度计划
	序号
	单位工程/
开发期次
	开工时间
	开盘时间
	结构封顶时间
	去化率满足模拟清算
	评价当前施工进度
	备注

	1
	1期
	2020/4/10
	2021/4/17
	
	
	旋挖桩施工中
	

	2
	2期
	2020/10/27
	2022/3/12
	
	
	尚未开始建设
	

	3
	3期
	2021/4/25
	2022/9/3
	
	
	尚未开始建设
	


（1）存在的问题、原因及潜在风险。
项目相关证件获取速度较为缓慢。

（2）建议措施及后期需关注事项。
应加快办理进程，提前准备好办证所需资料。


[bookmark: _Toc21661]四、项目成本执行情况

表四：项目成本执行情况
	序号
	成本科目
	对赌金额
（元）
	已发生金额
（元）
	占比
（100%）
	形象进度
	评价成本支出的合理性
	备注

	1
	收费退缴
	
	0
	
	
	----
	

	2
	工程费用
	
	0
	
	
	----
	

	3
	设计费用
	
	0
	
	
	----
	

	4
	管理费用
	
	97464.64
	
	
	其中银行自动扣除23031.84元，审批单2-009审批支出74432.8元
	

	5
	营销费用
	
	0
	
	
	----
	

	6
	税费
	
	1707.45
	
	
	银行自动扣除
	

	7
	财务费用
	
	700.00
	
	
	银行自动扣除
	

	
	合计
	
	99872.09
	
	
	----
	


（1） 存在的问题、原因及潜在风险。
项目公司2月资金支出正常，但截至2020年3月11日，项目公司仍未提交准确的资金计划。
（2）建议措施及后期需关注事项。
建议项目公司制定每月资金计划时注意核对应付项目的金额是否准确，应付项目是否重复，以免在实际支付时出现多付、少付及无法支付的问题，并及时更新累计付款台账，提前制定资金计划，使资金得以正常使用。




[bookmark: _Toc10503]五、项目销售情况统计
项目尚未开盘，暂无销售数据。

表五：项目销售情况
	序号
	项目业态
	可售面积/套
（万平米）
	已售面积/套
（万平米）
	累计销售情况
	本月销售情况
	备注

	
	
	
	
	已签约金额
（亿元）
	回款金额
（亿元）
	去化率
(100%)
	已签约金额
（亿元）
	回款金额
（亿元）
	较上月比
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6
	合计
	
	
	
	
	
	
	
	
	




[bookmark: _Toc17334]六、项目银行账户情况
因项目公司目前各银行账户信息尚未更新完毕，项目公司目前有农商行市桥支行、农行五羊新城支行两个银行无法随时查询账户信息，需项目公司财务人员携带相关资料到银行柜台方可查询银行账户明细，但项目公司暂无相关工作安排，驻场人员无法获取相关银行明细资料。
表六：银行账户基本情况
	序号
	开户行
	账户性质
	账号
	预留印明细鉴
	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
	中国工商银行广州市同福中路支行
	基本户
	3602001119200249075
	财务章、张毅法人章
	是
	否
	3046631.27

	2
	中国工商银行广州南洲支行
	一般户
	3602201019100071020
	财务章、揭平胜法人章
	是
	否
	43191.19

	3
	广州农村商业银行市桥支行
	一般户
	00931516000000233
	财务章、揭平胜法人章
	否
	否
	暂无法查询

	4
	中国农业银行广州五羊新城支行
	一般户
	44031701040013340
	财务章、郭平洪法人章
	是
	否
	暂无法查询

	5
	中国邮政储蓄银行广州市海珠支行
	一般户
	944004010001026800
	财务章、揭平胜法人章
	是
	否
	623.30

	6
	中国银行广州越秀支行
	一般户
	627572466726
	财务章、张毅法人章
	否
	否
	0.00

	合计
	-----





[bookmark: _Toc17550]七、银行账户收支情况
 （一）银行账户支出情况
表七：银行账户用款情况
	序号
	支付时间
	收款方
	用途
	金额（元）
	出款行
	用款类型
	委托方审批方式

	1
	2020/2/1
	中国工商银行股份有限公司
	对公收费明细入帐
	55.00
	工行南洲支行
	财务费用
	银行自动扣除

	2
	2020/2/1
	中国工商银行股份有限公司
	对公收费明细入帐
	18.00
	工行南洲支行
	财务费用
	银行自动扣除

	3
	2020/2/1
	广州市自来水有限公司
	水费
	1,598.52
	工行同福中路支行
	管理费用
	银行自动扣除

	4
	2020/2/1
	中国工商银行股份有限公司
	手续费
	320.00
	工行同福中路支行
	财务费用
	银行自动扣除

	5
	2020/2/1
	中国工商银行股份有限公司
	手续费
	20.00
	工行同福中路支行
	财务费用
	银行自动扣除

	6
	2020/2/1
	广州市自来水有限公司
	水费
	1,906.46
	工行同福中路支行
	管理费用
	银行自动扣除

	7
	2020/2/1
	广州市水务局
	排污
	771.40
	工行同福中路支行
	管理费用
	银行自动扣除

	8
	2020/2/1
	广州市水务局
	排污
	646.80
	工行同福中路支行
	管理费用
	银行自动扣除

	9
	2020/2/10
	中国工商银行股份有限公司
	手续费
	27.00
	工行同福中路支行
	财务费用
	银行自动扣除

	10
	2020/2/16
	广东电网有限责任公司广州供电局
	电费
	14,413.57
	工行同福中路支行
	管理费用
	银行自动扣除

	11
	2020/2/17
	中国电信股份有限公司广州分公司
	电信
	635.09
	工行同福中路支行
	管理费用
	银行自动扣除

	12
	2020/2/19
	雷显玉
	工资
	9,749.95
	工行同福中路支行
	管理费用
	审批单2-009

	13
	2020/2/19
	杨伟娇
	工资
	6,462.85
	工行同福中路支行
	管理费用
	审批单2-009

	14
	2020/2/19
	雷显玉
	经济补偿金
	34,520.00
	工行同福中路支行
	管理费用
	审批单2-009

	15
	2020/2/19
	杨伟娇
	经济补偿金
	23,700.00
	工行同福中路支行
	管理费用
	审批单2-009

	16
	2020/2/7
	中国农业银行股份有限公司
	手续费
	60.00
	农行五羊新城支行
	财务费用
	银行自动扣除

	17
	2020/2/24
	其它代理业务资金-金融平台集中代收付清算户
	公积金
	3,060.00
	工行同福中路支行
	管理费用
	银行自动扣除

	18
	2020/2/24
	中国农业银行股份有限公司
	手续费
	200.00
	农行五羊新城支行
	财务费用
	银行自动扣除

	19
	2020/2/29
	待报解预算收入-待清算财税库银中转户
	代理国库税收收缴
	1,707.45
	工行同福中路支行
	管理费用
	银行自动扣除

	合计
	99,872.09
	
	
	





（2） 银行账户收入情况
表八：银行账户收入情况
	序号
	日期
	汇款方
	款项用途
	金额
	收款行

	1
	2020/2/24
	叶壮顺
	租赁商铺诚意金
	20,000.00 
	工行南洲支行




[bookmark: _Toc17737]八、项目周边竞品情况分析
表九：项目周边竞品情况
	序号
	名称
	业态
	是否为直接竞品
	可售面积
（万平米）
	已推出面积
（万平米）
	已售面积
（万平米）
	销售单价
（万元/平米）

	1
	绿地越秀海玥
	高层
	否
		----
	----
	----
	5.3

	2
	金融街融御
	超高层
	否
	----
	----
	----
	6

	3
	越秀天悦江湾
	高层
	否
	----
	----
	----
	8

	4
	鸣翠花园 江悦
	超高层
	否
	----
	----
	----
	5.2





[bookmark: _Toc6018]九、区域市场情况分析	
1.客群情况分析
2.政策分析
近半年，广州市放宽了对购房者购房条件的要求。从2019年12月16日起，港澳人士在广州各区购房，无需再提供学习、工作、居住证明，仅需提供港澳身份证和通行证，并满足境内无房的条件，即可购买且只能购买一套住宅；广州市多个区放宽人才购房条件。
3.同业态售房成交量分析
4.土地成交量分析
5.其他
注：市场受政策和经济影响较为显著，故在开盘前再做该项分析。



10、 [bookmark: _Toc18697]项目公司资金计划执行情况
项目公司2月未提交资金计划。

表十：2020年2月资金计划表
	序号
	项目
	金额（元）
	已使用（元）
	预算余额（元）
	预算外审批（元）
	费用类别

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	合计
	
	
	
	
	




11、 [bookmark: _Toc2961]项目公司用印情况
表十一：用印登记表
	序号
	用印日期
	印鉴名称
	用印事由
	用印材料及份数
	申请部门
	经办人
	委托方审批方式
	监印人

	1
	2020/2/18
	公章、法人章
	佳兆业中心项目工程监理合同用印
	佳兆业中心项目工程监理合同（5份）
	行政部
	喻德智
	授权事项
	叶晓敏、曹小波

	2
	2020/2/18
	公章
	关于委托南天公司支付相关款项的函用印
	关于委托南天公司支付相关款项的函（3份）
	行政部
	喻德智
	授权事项
	叶晓敏、曹小波

	3
	2020/2/25
	公章
	德力五金--原南天酒店用品市场升级改造项目租赁意向协议书用印
	德力五金--原南天酒店用品市场升级改造项目租赁意向协议书（2份）
	综合部
	陈可欣
	授权事项
	叶晓敏、曹小波

	4
	2020/2/25
	公章
	 防疫用品捐赠函用印
	 防疫用品捐赠函（2份）
	项目部
	余月园
	授权事项
	叶晓敏、曹小波

	5
	2020/2/25
	公章、法人章
	广州佳兆业中心项目结构设计优化合同用印
	广州佳兆业中心项目结构设计优化合同（4份）
	行政部
	喻德智
	授权事项
	叶晓敏、曹小波

	6
	2020/2/25
	公章
	佳兆业中心项目道路保洁协议书用印
	佳兆业中心项目道路保洁协议书（4份）
	项目部
	余月园
	授权事项
	叶晓敏、曹小波

	7
	2020/2/25
	公章、法人章
	南天市场商铺租赁合同--德力五金用印
	南天市场53栋5、6、7号商铺租赁合同--德力五金（一式3份，共9份）
	综合部
	陈可欣
	授权事项
	叶晓敏、曹小波

	8
	2020/2/25
	公章
	叶壮顺--原南天酒店用品市场升级改造项目租赁意向协议书用印
	叶壮顺--原南天酒店用品市场升级改造项目租赁意向协议书（2份）
	综合部
	陈可欣
	授权事项
	叶晓敏、曹小波














[bookmark: _Toc3979]十二、项目公司印章证照外借使用情况
本期印章证照未曾外借
表十二：印章证照外借使用登记表
	外/借出日期
	申请编号
	印鉴/证照名称
	事由
	外/借出至机构
	经办部门
	经办人
	是否陪同（Y/N）
	归还日期

	
	
	
	
	
	
	
	
	




[bookmark: _Toc28184]十三、项目公司签约情况
见附件二

[bookmark: _Toc27505]十四、项目整体运行情况分析
1.项目开发建设情况评价
广州南天项目也称佳兆业中心项目，位于广州市海珠区洛溪大桥西北面、北濠涌东侧地块，用地性质为商业用地兼容商务用地兼容公共交通场站用地；目前项目公司正在着手办理国有土地使用证，此前已取得建设用地批准书，待契税缴纳完毕即可领取国有土地使用证。
2.项目销售情况评价
尚未到达销售阶段
3.操作风险评价
暂无
4.其他


[bookmark: _Toc24349]十五、附件
[bookmark: _Toc23781]附件一：银行账户流水（银行盖章版或网银直接导出的流水）
1、工行同福中路支行[image: 66a4f5dc2714adc3371f801aa372328]
[image: a8d755245c7a4e45a063c17e1faaf31]
2、 工行南洲支行
[image: 056034ca2b5f5c0d91b0d7573789d2d]
3、 邮政银行海珠支行（本期无变动）  
[image: e6eaaf2d51ee292c93bd7cd37c9b29b]

4、农商银行市桥支行
暂无法查询
5、农业银行五羊新城支行
暂无法查询
6、中国银行越秀支行（2020年3月5日项目公司联系银行工作人员帮助查询的）
[image: ]
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[bookmark: _Toc17749]附件二：合同统计表和合同付款台账
	编号
	对方单位
	合同文件名称
	合同内容
	付款节点
	合同金额（元）
	签约日期
	份数
	委托方审批方式

	1
	中山安泰工程项目管理有限公司(乙方)
	佳兆业中心项目工程监理合同
	1、 工程规模：项目总占地面积约13万平方米，可建设用地面积78919平方米（本项目分三期开发），本次工程招标范囤为项目一期（B\D地块），占地面积26763 平方米，建筑面积
213968.65 平方米，主要建筑为2栋34层150m限高的超高层建筑，1栋28层120m限高的超高层建筑以及商业配套
2、按照过程：（包含但不仅限于以下内容）基础施工阶段、主体施工阶段、毛坯装修施工阶段、竣工验收阶段
3、监理期限：自土方开挖至项目工程竣工验收合格并完成竣工备案、且完成竣工验收为止。精装修及交付入伙如需提供监理服务，双方另协商签订合同。（监理开始进场工作的日期以甲方的正式通知为准）
4、合同金额：本工程中属乙方承包范围内的合同暂定含税总价为人民币3637467.06元，税率为6%
	1、按月支付监理酬金，每月10日前乙方上报上月度实际监理服务人数，凭监理人申请（需要监理单位提供申请月份人员对应证件），甲方支付至上月度应付监理酬金的80% （含优秀监理人员的奖金）
2、监理费用甲方支付至暂定监理费总价的80%时，暂停向乙方支付监理费用
3、监理费用的结算：自竣工验收后，甲、乙双方办理监理费用的结算，自双方达成结算一致意见之日起45个工作日内，甲方付至结算价的97%,乙方须在付款前提供结算金额100%的有效合格发票
4、留结算总价的3%作为监理保修金，自本工程竣工验收满一年后45个工作日内，甲方一次性无息支付剩余保修金的50%给乙方；自本工程竣工验收满二年后45个工作日内，甲方一次性支付保修金中剰余的50%给乙方（不计利息）。保修金的支付乙方同意甲方会同本工程物业管理公司共同视工程质量保修情况而定
	3,637,467.06 
	2020/1/14
	5
	授权事项

	2
	广州市海珠区南洲街道市容环境卫生监督检查所
	佳兆业中心项目道路保洁协议书
	1、清扫保洁工作范围：乙方负责每天派环卫工人清扫保洁南天路及周边范围（市场内部除外）
2、含税保洁费用：8000元/月
3、承包期限：2020年1月1日开始至2020年12月31日止
	每月25日前
	96,000.00 
	2020/2/25
	4
	授权事项

	3
	深圳市同辰建筑设计咨询有限公司
	广州佳兆业中心项目结构设计优化合同
	1、设计范围：结构设计优化服务范围包括方案阶段、初步设计阶段、施工图设计阶段
2、结构设计优化服务总建筑面积446526㎡
3、设计优化封顶费用：本项目结构优化以总建筑面积为基础，设定封顶设计费为3.5元/平米，即封顶设计费为446526*3.5=1562841元，本合同暂定含税合同金额0元（税率6%）,待本项目确定结算金额后甲乙双方签署补充协议
	1、 完成结构优化设计，且甲乙双方对核算总价无异议后45个工作日内支付核算总价的80%
2、 项目结构封顶后，甲乙双方进行结算，结算完成后45个工作日内支付至结算总价的90%。（结算依据以封顶时主体施工图为准，含所有设计变更）
3、项目竣工验收6个月后45个工作日内支付剩余款项
	封顶1562841元
	2020/2/25
	4
	授权事项


[bookmark: _Toc25118]

附件三：项目销售回款统计表
暂无
[bookmark: _Toc22315]附件四：项目公司下月资金计划
项目公司未提交
[bookmark: _Toc27834]附件五：项目形象进度表及照片
2020年2月期间，项目现场建立了工人生活隔离区；桩基单位管理人员全部到位，桩基单位生活区旧围挡清理完成；桩基建设工人已到场；项目北侧止水帷幕共109幅累计完成104幅；北侧旋挖桩共94条桩累计完成27条；钢筋笼班组现场材料加工制作，共完成38条钢筋笼焊接；专人测量体温，纸质版资料保存备查，现场消毒持续跟进中。
[image: 92c423f28cbe57cb0ee69dd7c14c469][image: 898a4dd6e9f3e06219c7b972b855f46]





1.项目一期旋挖桩施工                              2.项目一期旋挖桩施工
[image: a5d54c4ba3210f98a6f0e40b3475581][image: d1ae800e8ea825fa015137a48a50073]





3.项目一期旋挖桩施工                              4.施工单位生活区
[image: 612e23e3c4b265e4f306b8de56a8c6e][image: fee0af9c825683ec328ac552e9fa192]



[image: 7c0a477f8baf4dea0e081806f7148e0]

5.项目一期                                       6.项目二三期地块一览  

[bookmark: _Toc2334]
附件六：项目公司月度财务报表（资产负债表、利润表、现金流量表）
  “2020年1月财务报表”与“2020年2月财务报表”以电子文档形式单独发送给五矿信托
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