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关于福州螺洲TOD项目2020年11月资金计划
审核说明
中航信托股份有限公司：
福州首融房地产有限公司（以下简称项目公司）于2020年11月03日提交了2020年11月-2020年01月《季度资金计划表》，我司对项目公司申报的资金计划进行了审核，审核结果如下：
1、 福州螺洲TOD项目公司2020年11月份资金汇总
项目公司于2020年11月03日提交的2020年11月-2021年01月资金支出计划，11月份的计划资金支出共计39笔，合计2,817.31万元。其中：工程款支出2,359.81 万元，销售费用431.00 万元，管理费用26.50 万元，不可预见费用200.00万元。11月份的计划资金流入共计2笔，合计3,000.00万元，其中与融创集团内各公司往来1,410.00万元，区域公司与非融创股东往来1,590.00万元。
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	项目
	11月计划金额

	 土地款支出 
	-

	 大配套支出 
	-

	 工程款支出 
	2,359.81 

	 销售费用 
	431.00 

	 管理费用 
	26.50 

	 财务费用 
	-

	 营业税金及附加 
	-

	 土地增值税 
	-

	 所得税 
	-

	 其他净支出 
	-

	 与融创集团内各公司往来 
	-

	 资金流出小计 
	2,817.31

	 与融创集团内各公司往来 
	1,410.00

	 区域公司与非融创股东往来 
	1,590.00

	 资金流出小计 
	3,000.00


2、 福州螺洲TOD项目公司资金计划情况审核说明
（一）工程款资金支出计划说明
项目公司在2020年11月工程款支出金额共计2,359.81 万元，其中包含设计费用1,763.40万元，具体分析如下：
（1） 根据8月份用印的展示区总包招标文件，中国建筑第二工程局有限公司为中标单位，中标价格为416.27万元，计划11月份支付第一笔工程款228.95万元，目前展示区总包工程合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（2） 根据项目公司在2020年10月26日与福建榕普电力工程有限公司签订的福州云洲郡项目临时用电工程合同文件，合同总价款为927,039.51元，工程款的支付以实际完成工程量并经监理及发包人验收合格、资料齐全为付款依据，项目公司计划在11月份支付工程款18.54万元，付款时以具体的产值为依据进行审核；
（3） 计划支付给深圳市筑地建筑设计咨询有限公司设计费145.52万元，目前合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（4） 计划支付给福建岩土工程勘察研究院有限公司的地勘工程款33.06万元，目前合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（5） 根据9月份用印的福州市云洲郡项目装饰装修工程设计合同，项目公司委托上海卡纳建筑装饰设计工程有限公司为项目展示区提供装饰装修工程设计工作，合同总价款为138.06万元，根据合同第8条第一款规定第一阶段在双方签约并由甲方发出设计任务指令后需支付合同总金额的20%，第二阶段乙方按照甲方要求完成平面白图设计阶段最终成果，并经甲方书面确认支付合同总金额的20%，第三阶段为甲方书面确认电气点位图完成主要平、立面图，材料说明及概算，修改完成方案扩初设计阶段最终成果时支付合同总金额的20%，第四阶段为甲方书面确认施工图、材料样板阶段最终成果时支付合同总金额的30%，最后一个阶段为室内装修施工完成，并确认完成全部图纸变更单，工程完工并验收合格支付合同总金额的10%，11月计划完成工程设计的第四阶段即施工图设计，支付合同总金额的90%，即支付124.25万元，符合合同约定；
（6） 计划支付给上海卡纳建筑装饰设计工程有限公司的软装设计及制作费用268.48万元，目前合同尚未签订，具体支付金额以实际签订的协议为准；
（7） 计划支付给上海中房建筑设计有限公司的云洲郡项目方案设计费用679.44万元，目前合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（8） 支付给福建嘉博联合设计股份有限公司的施工图设计费314.91万元，合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（9） 支付给福建天正建筑工程施工图审查事务有限公司的审查设计费50.29万元，合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（10） 支付给福建中联众科环境技术有限公司的检测费1.30万元，合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（11） 支付给福建置信绿建工程咨询有限公司的设计费7.07万元，合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（12） 支付给杭州东昊照明工程有限公司的示范区泛光设计合同的设计费6.00万元，合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（13） 支付给福建省华荣建设集团有限公司的建筑工程设计合同（幕墙）施工图设计费26.17万元，合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（14） 支付给荷于景观设计咨询（上海）有限公司的景观设计合同的设计费76.00万元，合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（15） 支付给杭州优辰建筑设计咨询有限公司的BIM设计合同设计费37.62万元，合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（16） 支付给福建省建研工程顾问有限公司设计合同的设计费13.36万元，合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（17） 支付给厦门万安智能有限公司设计合同的设计费12.98万元，合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（18） 支付给福州市勘测院的前期费用115.87万元，合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（19） 11月份的工程款不可预见费用为200.00万元，以备不可预测的工程款资金支付。
经审核，由于本月工程款涉及的合同签订了两份，其余合同均未签订，资金计划表中的金额为预估金额，需待合同签定后根据合同条款确定是否合理。根据项目公司提供的《项目开发节奏表》，上述计划支付内容与计划进度基本相符，我司认为11月项目公司有关工程款支出的资金计划编制合理。后期我司会对合同签订严格把控，实际支付时，我司会对付款申请、发票、流程、工程合同、现场签证等依据进行审核、计算，根据实际申请情况该付款的合理性、合规性。
（二）销售费用资金支出计划说明
项目公司在11月的销售费用支出共15笔，共计431.00万元，包括营销部员工的工资、奖金、福利及餐费报销、销售部电话网络费以及广告宣传等费用，具体分析如下：
（1） 11月的营销人员的工资每月27.00万元，具体的销售人员数额尚未确认，项目公司目前正在组织销售人员的面试工作；
（2） 人员报销费用预计17.00万元，包括差旅费、杂费、福利费、社会统筹、办公用品及外部接待等费用;
（3） 11月份支付给广告公司月费11.00万元，根据项目公司2020年8月1日签订的螺洲TOD项目2020年度广告服务合同，合同总金额为55.00万元,由杭州捷群广告有限公司为项目公司提供销售策略、推广策划、广告推广等服务，整合推广服务费用为每月11.00万元，该部分费用合理；
（4） 根据销售部人员2020年10月30日用印的文件关于福州螺洲TOD项目优号安装申请函，11月计划支付销售部电话、网络费用2.00万元；
（5） 项目推广的需要在朋友圈等渠道投放广告的网络（网络广告、项目自由网站等）费用为10.00万元，短信方式投放广告的费用为6.00万元；
（6） 户型图、楼书、宣传册等印刷品的费用为3.00万元；
（7） 宣传片、3D、效果图的费用为30.00万元；
（8） 项目计划在仓山万达设置展点，租赁费用预计为120.00万元，该方案尚未发起立项，具体金额待立项流程通过后确定；
（9） 巡展搭建费用为20.00万元，主要为榕耀之城阵地包装方案，灯杆旗、罗马旗、阵地桁架、阵地蓝牌、以及精神堡垒的费用，预估金额如下表，该方案尚未发起立项，具体金额待立项流程通过后确定；
	项目
	数量
	制作费
	制作费
	发布费
	发布费
	备注

	
	
	（单价元）
	（合计元）
	（单价元/月）
	（合计元/月）
	

	精神堡垒
	1
	/
	/
	20,000元
	20,000
	审批高度15米

	灯杆旗
	178
	/
	/
	600元/根
	106,800
	

	桁架
	2
	/
	/
	25,000元/面
	50,000
	

	罗马旗
	30
	2,100元
	63,000
	1,600元/座
	48,000
	

	蓝牌
	7
	/
	/
	1,000元/面
	7,000
	

	合计
	
	63,000
	
	231,800
	

	打包优惠价格
	
	63,000
	
	200,000
	


（10） 渠道拓展专项活动（商会、大客户单位等）费用计划支付5.00万元，促销赠品费用计划为20.00万元。
项目公司营销计划及人员工作计划尚未排定，届时将根据实际人员安排进行支付相应费用，其中第四项到第十项的支付款项中涉及到的合同均未签订，目前计划的金额为预估金额，待项目公司发起立项流程之后确定具体金额，本月的销售费用相比上月大幅度增加主要是因为销售推广的需要，其中销售场地租赁和宣传效果图费用占较大比例，后期申请相关款项支付时，我司会对付款申请、发票、流程、合同等依据进行审核，严格把控，确保资金支付合理、合规。
（三）管理费用资金支出计划说明
项目公司在11月的管理费用支出共计6笔，共计26.50万元，包括月度招待费、水电物管及其他日常行政费用，具体分析如下：
（1） 月度招待费在11月预计支付5.00万元；
（2） 水电物管11月份支付0.50万元，参考9月和10月该笔费用的支出，该笔款项的计划支出合理；
（3） 其他日常行政费用共计1.00万元；
（4） 不可预见费用为20.00万元。
经审核，我司认为项目公司11月份的管理费用资金支出计划表编制基本合理，公司的办公室房租及水电物管的支出符合企业情况，后期申请相关款项支付时，我司会对付款申请、发票、流程、合同等依据进行审核，严格把控，确保资金支付合理、合规。
（四）资金流入计划审核说明
融创方、非融创方股东预计在11月份分别投入1,410.00万元、1,590.00万元，用于项目日常支出和工程款支付。
3、 结论：
项目公司本次提交的2020年11-2021年01月《季度资金计划表》中11月份的资金计划按款项类别分类，分类信息明确，直观，费用明细与现场实际情况基本吻合。涉及的合同及付款与开发节奏匹配，部分付款时间较之现金流预测表略有调整。由于部分合同在提交预算时未签定属正常情况，后期我司会对合同签订严格把控。实际支付时，我司会对付款申请、发票、流程、工程合同、现场签证等依据进行审核、计算，根据实际申请情况该付款的合理性、合规性，同时因为项目公司的资金计划是以滚动预算方法编制，即以3个月为一个周期，每个月都会出具本月和未来两个月的资金计划预算，故11月份项目公司新出的资金预算可能和此次的季度预算中11月份的金额会略有差别。
我司拟同意SPV公司和项目公司2020年11月份的资金计划，并以此作为付款的依据。待实际支付时，我司人员将对相关付款资料的合理、合规性一一核实，据实支付，请审批。
                                              北京康信君安资产管理有限公司
                                               2020年11月03日
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