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[bookmark: _Toc133693353][bookmark: _Toc415468956][bookmark: _Toc111622538][bookmark: _Toc76889704]北京乾成律师事务所：
受贵所委托，针对邢台华昱房地产开发有限公司（以下简称“ 华昱公司”或“项目公司”）开发的邢台市七里河房地产开发项目（以下简称“七里河项目”）的合同进行分析。我司对七里河项目所涉及的55份合同及相关资料进行了调查分析，形成了七里河项目合同审查分析报告。本报告从项目情况概况、项目现场调查、合同签订履行状况、合同内容梳理分析、合同执行调查分析、合同审查风险提示及合理化建议等方面进行了较为全面的调查分析，主要内容摘录如下：
建设项目为邢台七里河居住项目，北京海诚博信文化有限公司（以下简称“海诚公司”）全资子公司华昱公司于 2020 年11月18日通过公开挂牌拍卖方式竞得该项目地块出让国有建设用地使用权，并签订了《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1305212021B01536]，截至本报告出具日，已缴清全部土地价款及税费，但尚未取得《不动产权证书》。
根据建设单位提供的资料，该项目位于邢台市信都区百泉大道以北、七里河西侧。根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1305212021B01536]及附件，该项目土地用途为居住用地，土地面积53101平方米，项目计容建筑面积≤69031平方米，容积率≤1.3，绿地率≥35%，建筑密度≤28%，建筑限高不超过21米，限低4层。根据项目组提供的项目公司预报规资料，项目规划总建筑面积为84851平方米，其中地上总建筑面积为59736平方米，规划为住宅、居住街坊配套、五分钟生活圈配套；地下总建筑面积为25115平方米，规划为地下车库、物管用房、设备及人防。截至报告出具日开发方案尚未确定。
本次咨询截止日内，建设单位提供的合同类型包括：设计类、前期类、财务类及综管类；合同数量55份；我司实际核查合同数量55份，并含合同对应相关流程文件和财务信息。审查过程包括真实性审查、规范性审查、完备性审查。通过现场走访了解、行政存档原件比对和分条线专业人员分析得到本次调查结果。
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以上通过本次合同核查了解合同相关执行状况，具体核查内容及结论详见报告相应章节。本次核查根据北京海鑫资产管理有限公司（以下简称“海鑫资产”或“建设单位”）提供的资料等要件为依据，资料提供者应对其真实性、合法性负责，如基础资料增加，导致核查结果变化，本报告结论将重新调整。
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[bookmark: _Toc1613][bookmark: _Toc14049][bookmark: _Toc74250049][bookmark: _Toc21387]第一章  调查分析说明
[bookmark: _Toc74250050][bookmark: _Toc18487][bookmark: _Toc32567][bookmark: OLE_LINK1][bookmark: _Toc187666148]一、委托单位及建设单位
委托单位名称：北京乾成律师事务所
公司地址：北京市朝阳区东三环中路7号财富写字楼41层
负责人：廖鸿程

项目公司名称：邢台华昱房地产开发有限公司
公司地址：河北省邢台市信都区百泉大道以南、南水北调以西邢台碧桂园8号楼2层201
法定代表人：石敏刚
[bookmark: _Toc32140][bookmark: _Toc74250051][bookmark: _Toc29066]二、编制单位
单位名称：北京康正宏基房地产评估有限公司
公司地址：北京市朝阳区裕民路12号中国国际科技会展中心B座10层1001室
法定代表人：齐  宏
[bookmark: _Toc111622540][bookmark: _Toc415468958][bookmark: _Toc13439][bookmark: _Toc74250052][bookmark: _Toc28159]三、编制目的
为委托单位了解合同具体执行情况、合同相关匹配性及合理性进行分析并出具咨询意见报告。
[bookmark: _Toc415468959][bookmark: _Toc111622541][bookmark: _Toc29246][bookmark: _Toc74250053][bookmark: _Toc9222]四、主要内容
1、项目现场调查；
2、合同内容梳理分析；
3、合同执行调查分析；
4、合同审查风险提示及合理化建议。
[bookmark: _Toc285790758][bookmark: _Toc187666130][bookmark: _Toc6892][bookmark: _Toc74250054][bookmark: _Toc20140][bookmark: _Toc111622545][bookmark: _Toc415468962]五、编制日期
2023年7月24日至2023年8月5日
[bookmark: _Toc415468964][bookmark: _Toc111622547][bookmark: _Toc7693][bookmark: _Toc74250055][bookmark: _Toc15289]六、本报告编制依据和说明
[bookmark: _Toc74250056][bookmark: _Toc19026]（一）报告编制依据
本报告主要依据和参考以下文件及相关资料：
1、 设计类《建筑工程设计合同》等8份合同；
2、 前期类《建设工程勘察合同》等12份合同；
3、 综管类《租赁合同》等30份合同；
4、 财务类《股东借款协议》等5份合同；
5、 财务相关数据；
6、 建设单位提供的其他有关项目的资料；
7、 市场调查资料及历史数据资料。
[bookmark: _Toc30796][bookmark: _Toc74250057]（二）报告编制说明
1、本报告的编制依据了中华人民共和国相关法律、法令、法规和政策具体规定，其基础资料和数据来自于有关主管部门颁布的文件资料，以及研究人员经过调研分析后所得的资料、信息。
2、本报告中的项目出让宗地面积及规划建筑面积以《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1305212021B01536]及附件为依据。
3、截至本报告出具日，项目公司尚未取得《不动产权证书》。
[bookmark: _Toc29783][bookmark: _Toc74250058][bookmark: _Toc29702]七、本报告使用说明
[bookmark: _Toc30351][bookmark: _Toc11343][bookmark: _Toc9867][bookmark: _Toc29259][bookmark: _Toc10806][bookmark: _Toc14707]（一）本报告依前文编制目的供委托单位使用。除依据法律和相关规定需公开情形外，未经受托方同意，报告的全部或部分内容不得发表于公开的媒体上。
[bookmark: _Toc9028][bookmark: _Toc17331][bookmark: _Toc10560][bookmark: _Toc3192][bookmark: _Toc1472][bookmark: _Toc6172]（二）本报告所依据的权属资料、财务资料及其他相关说明文件等基础资料由海鑫资产以原件或复印件形式提供，资料提供者应对其真实性、合法性负责，如基础资料改变，本报告需重新调整。
[bookmark: _Toc74250059][bookmark: _Toc30136][bookmark: _Toc3303][bookmark: _Toc76889697][bookmark: _Toc24295934][bookmark: _Toc44300260][bookmark: _Toc33956069]

[bookmark: _Toc16772]第二章  项目基本情况介绍
[bookmark: _Toc74250061][bookmark: _Toc416][bookmark: _Toc120933101][bookmark: _Toc16019][bookmark: _Toc44300262][bookmark: _Toc99176023][bookmark: _Toc99251654][bookmark: _Toc109118445][bookmark: _Toc109122452][bookmark: _Toc109119047]一、项目建设地点
1、所在区位情况
[image: C:\Users\SoldierTao\Desktop\1000.jpg1000]邢台市，简称“邢”，古称邢州、顺德府，是河北省地级市，Ⅱ型大城市 ，河北省政府批复确定的京津冀城市群节点城市、冀中南先进制造业基地和物流枢纽 。截至2022年末，全市下辖4个区，12个县，代管2个县级市 ，总面积1.24万平方千米，常住人口702.56万人，城镇人口388.16万人，城镇化率55.25% 。
[bookmark: ref_4_11244]邢台市地处河北省南部，太行山脉南段东麓，华北平原西部边缘，东以卫运河为界与山东省相望，西依太行山和山西省毗邻，南与邯郸市相连，北及东北分别与石家庄市、衡水市接壤，北距省会石家庄市106千米，距首都北京396千米 。
建设项目位于信都区，隶属于河北省邢台市，位于邢台市西部、太行山东麓，总面积1941平方千米，拥有深山、浅山、平原三元地貌，城市、县域两型经济。是京津冀东南第一大区、京津冀协同发展的重要节点，信都区属温带季风气候。
2、周边环境及四至
建设项目为河北省邢台市信都片区【2021】20号地块，位于邢台市信都区百泉大道以北、七里河西侧，四至: 东至加密路，西侧紧邻凤屏山景区，南行两公里至邢台市西环路，北行两公里至304国道。西北侧紧邻一小型待建湿地公园、东侧与七里河隔加密路相望，地块南侧为在建跨七里河大桥，西侧为一停建工程。建设项目地块距邢台市中心商圈直线距离约10公里，距邢台市火车站直线距离约15公里，距邢台火车站东站直线距离约30公里，距邢台在建机场直线距离约30公里。
[image: ]
建设项目周边目前正处于发展建设阶段，周边多为空地，在西北侧一公里处有七里墅别墅区，整体居住氛围尚未形成，未来周边配套有待进一步完善。建设地块现状为坡地，中部有一条较宽的沟贯穿整个地块。地块整体呈西高东低态势，北侧现有果园及湿地，西侧为凤屏山景区，南侧为山地，东侧为七里河，生态环境良好，地块形状边界较为不规则，呈刀把形状。目前地块东侧和南侧及北侧道路畅通，周边风貌较好。项目地块内现被孔雀谷全地形越野车俱乐部占用，地上存有大量娱乐设施及一小型工程正在建设，从施工工人处了解到此工程由该俱乐部出资自建，目的为拓展娱乐项目，以吸引更多游客，我司勘察人员未在现场发现有关占用单位的确定信息和建设娱乐设施的合法手续。[image: ]

3、区域交通情况
项目地块位于河北省邢台市信都片区，所在位置周边道路系统较为完备，整体路网环境较好，离城市级主干道路较短。项目地块东邻西环2路，北邻304国道，直线距离均2公里左右，地块交通通达性较好。
公共交通方面，地块周边现阶段有公共交通线路17、13路等，公共交通条件相对一般。
4、区域配套情况
根据现场调查，项目位于信都区非核心成熟区域，周边配套设施较少，待完善中。
商业：距卓达广场约4公里；
教育：地块周边2公里范围内有大路村学校、西先贤村小学等教育配套；
医疗：项目往北直线距离3.5公里建有信都区中医院；
景观及人文资源：项目周边5公里范围内有七里河国家水利风景区、周公文化园，兴台古镇等，自然景观资源较好，人文设施较多。
[image: D:\downlaod\网页捕获_1-8-2023_21415_creis.fang.com.jpeg网页捕获_1-8-2023_21415_creis.fang.com]
[bookmark: _Toc74250062][bookmark: _Toc30246][bookmark: _Toc16198]二、项目建设规模及现场情况
[bookmark: _Toc109122453][bookmark: _Toc109119048][bookmark: _Toc109118446]1、项目概况
建设项目位于邢台市信都区百泉大道以北、七里河西侧。根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1305212021B01536]及附件，该项目土地用途为居住用地，土地面积53101平米，项目计容建筑面积≤69031平方米，容积率≤1.3，绿化率≥35%，建筑密度≤28%，建筑限高不超过21米，限低4层。
2、项目建造标准
根据项目组提供的项目公司预报规资料，项目规划总建筑面积为84851平方米，其中地上建筑面积为59736平方米，规划为住宅、居住街坊配套、五分钟生活圈配套；地下建筑面积为25115平方米，规划为地下车库、物管用房、设备及人防。截至报告出具日开发方案尚未确定。
建设项目当前拟报规方案详见下表：
[image: 截图20230805100613]

[bookmark: _Toc74250063][bookmark: _Toc118531914][bookmark: _Toc109118448][bookmark: _Toc109012099][bookmark: _Toc14003][bookmark: _Toc27259]三、项目工程建设进展
截至本报告出具日，项目已签署《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1305212021B01536]及附件，目前已缴清全部土地价款、税费、违约金和利息。项目办理土地证时，项目公司发现出让地块内尚有两座坟茔需迁移。2021年12月，项目公司与墓主协商后达成迁坟协议。2022年5月，经过测绘发现项目地块左上有一形状为三角形部分土地与相邻的路桥公司土地有坐标重叠情况，重叠部分并未收储，权属于路桥公司。项目公司认为本项目重叠面积较小，对项目整体未产生明显影响，建议放弃重叠面积，确保尽快取得土地证使后续工作顺利开展。2022年6月底，项目公司向邢台路桥建设集团发出编号为邢台华昱函[2022]3号《关于协助办理邢台华昱房地产开发有限公司（2021）20号地块不动产权的函》，确认放弃重叠位置。以上两土地权属争议解决后，邢台市自然资源和规划局信都分局又要求项目公司自行与相邻宗地权利人确认界址，界址确认过程中大路村以部分地块没有从邢台市自然资源和规划局信都分局收到征地补偿款为由，拒绝项目地块的界址确认，导致至今无法办理土地证。项目公司于2022年11月8日向邢台市自然资源和规划局信都分局发函请求协调解决，至今尚未收到回复。致使目前土地证依然没有取得，项目开发处于停滞状态。
[bookmark: _Toc74250067][bookmark: _Toc6170][bookmark: _Toc31765]

[bookmark: _Toc25119]第三章  区域市场分析
[bookmark: _Toc74250071][bookmark: _Toc18027][bookmark: _Toc43885858][bookmark: _Toc19414]一、土地市场概况
根据相关数据，邢台市自2020年1月至2023年7月住宅类建设用地总成交面积为773.3484万平方米，对应住宅的总规划建筑面为1713.7963万平方米。其中，土地成交面积超30000平方米以上的宗地有112宗，成交楼面均价为1329元/平方米；土地成交面积超50000平方米以上的宗地有31宗（包含本项目用地），成交楼面均价为1305元/平方米。绝大部分成交土地的规划容积率在1.0到2.0之间。本项目土地坐落于信都区百泉大道以北、七里河西侧，属于非居住核心区域，近几年周边未查询到类似土地的交易记录，对比同区域仅有两宗成交的土地距离其相对较近（4公里左右），一宗位于滨江路以东、规划加密路二十八以南邢信储[2022]24号，另一宗位于正义路东侧、泉南大街南侧、经安路西侧、团结西大街北侧邢信储[2022]19号。
[bookmark: _Toc16888][bookmark: _Toc74250073][bookmark: _Toc43885860][bookmark: _Toc10105]二、房地产政策
1、预售政策
（1）已交付全部土地使用权出让金，取得土地使用权证书。
（2）持有建设工程规划许可证和施工许可证。
（3）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的25%以上，并已经确定施工进度和竣工交付日期。
（4）向属地房产管理部门申请预售许可，取得《商品房预售许可证》。
2、限购政策
邢台市商品房对购房人无限购要求。
3、限价政策
邢台市商品房无限价要求。
[bookmark: _Toc15424][bookmark: _Toc18868]

[bookmark: _Toc27178]第四章  合同核查分析
[bookmark: _Toc76889705][bookmark: _Toc15414][bookmark: _Toc377]一、核查基础
[bookmark: _Toc99251663][bookmark: _Toc99176032]（一）核查原则
本次核查以企业提供的资料以及人员调研获取的信息为依据，按照国家和邢台市有关政策法规为基础。
（2） [bookmark: _Toc12072687]核查依据
我司依据建设单位提供的55份已签署合同原件（设计类、前期类、财务类和综管类）、相关流程以及对应的财务资料，并通过现场实地勘察走访、阅读行政部门存档原件，通过比对和分析得到本次调查结果。
[bookmark: _Toc146106155][bookmark: _Toc3390][bookmark: _Toc15577][bookmark: _Toc118531925][bookmark: _Toc109012110][bookmark: _Toc532810734][bookmark: _Toc12072688][bookmark: _Toc522074585][bookmark: _Toc109118459]二、项目现场调查情况
2023年7月24日至26日，我司组织前期、工程、财务、评估等多名专业人员前往海鑫资产，并根据海鑫资产提供的38份合同清单逐一与原件核对。在核对过程中发现有诸多遗漏未提供的合同，及要求对方予以补充，最终提供的合同数量是55份。
合同核查的主要内容包括：对应付款节点的支付项，部分合同已经支付合同价款，结合财务部提供的财务报表、银行流水等资料数据进行核查；对合同的收付款情况与合同约定节点的匹配情况进行核查；对合同签约价格合理性、实际完成量、合同金额支付情况以及合同流程的规范性进行审核。同时对合同的合法合规、流程的完整性、合理性进行分析。
    7月25日，我司负责工程的专业人员与业务组张军一同前往邢台市，对项目地块进行现场实地勘察，并对地块整体现状拍照记录。目前，该项目入口处为南北走向两车道的七里河景观路，路面宽度及转弯半径适宜大型施工机械进出现场，项目周边整体交通状况良好，南北方向2公里左右各有一双向4车道跨河桥可进入市区，紧邻地块东侧有一在建横跨七里河大桥。目前处于停工状态。
项目东侧由南至西北方向，沿七里河景观路约100米范围内。2022年8月上旬，由项目公司出资建设的蓝色硬质围挡现状保存完好，临近在建跨河桥部分区域由于雨水冲刷导致围挡随地面塌陷，除基础丧失功能外，围挡表观质量完整。
我司踏勘人员在项目西南侧半山腰处，发现一处被荒草覆盖、无任何安全保护措施的电源入地点，由于疏于维护，杆上电箱箱门已缺失，因高压线入地工程当事人未到场，我司人员根据现有资料推测，该入地点可能为2021年11月项目公司委托邢台隆锦电力工程有限公司进行高压线入地施工位置，通过走访观察，目前地块内用电设施的电力供应均由该电源引入。另在西侧山顶处发现一分配电箱及开关箱，外观较新，应为近期设置，该电箱周边地形平坦，未发现用电设施设备。距该开关箱30米左右位置有一停驶状态挖掘机，该机械主要用于场地平整及土方挖掘。
目前，项目地块被邢台孔雀谷全地形越野车俱乐部占用，被占用地范围内部分道路已经进行了路面硬化，该俱乐部已经安放娱乐设施并营业，娱乐场地均事先进行了场地平整，现场被售票区、心形走廊、动物展示区、儿童充气城堡娱乐区、儿童充气泳池区、共享菜园区、灯光美食夜市、帐篷露营区、山顶木屋、烧烤娱乐区、全地形车娱乐区、办公住宿区等大量临时设施及娱乐设施占用，另有一处小型在施工程，通过与施工人员了解，该工程建成后可能用作垂钓娱乐之用。除已被占用场地外，地块内其他区域均被杂草及灌木覆盖。
[image: C:\Users\SoldierTao\Desktop\微信截图_20230808151612.png微信截图_20230808151612]

项目地块勘察结束后，我司人员还专门前往邢台当地政务部门，咨询了不动产登记、建设工程规划许可、建筑工程施工许可的办理条件及需要提交的资料情况。
[bookmark: _Toc3946][bookmark: _Toc26754][bookmark: _Toc146106156]三、合同内容梳理分析
我司对华昱公司签署的55份合同中的签约时间、合同类别、签订价格、合同内容、结算方式、履行情况等进行梳理。并查看相关流程，对合同完整性及流程是否完备进行核查，确保合同签订依据真实完整。（详见附件）
4、 [bookmark: _Toc7244][bookmark: _Toc26395]合同签订履行状况
[bookmark: _Toc21961]1、合同执行情况：
截止到本报告出具前，我司收到华昱公司签署的合同55份，包括：设计类合同8份，前期类合同12份，综管类合同30份，财务类合同5份。其中执行完毕40份，执行中11份，未执行4份。（详见下表）
	合同类别
	核查数量
	执行完毕
	执行中
	未执行

	设计类
	8
	1
	7
	0

	前期类
	12
	8
	3
	1

	综管类
	30
	26
	1
	3

	财务类
	5
	5
	0
	0

	合计
	55
	40
	11
	4


注：综管类合同执行完毕26份中含绿城代建合同及补充协议。

2、合同款支付情况
我司根据海鑫资产财务部门提供的财务报表、银行流水等资料核对所有合同的收付款情况与合同约定节点的匹配情况进行梳理统计。截止到本报告出具前，项目各类合同约定总价为320,454,831.21 元，已支付金额为241,409,029.37元。（详见下表）
	序号
	合同名称
	合同类型
	合同约定金额（元）
	已支付金额（元）

	1
	邢台市南石门镇七里河项目概念规划设计合同
	设计
	920,000.00
	920,000.00

	2
	建筑工程设计合同（适用于方案至建筑单专业扩初设计)
	设计
	5,372,820.00
	1,074,560.00

	3
	建筑工程设计合同（适用于施工图设计)
	设计
	2,860,000.00
	572,000.00

	4
	景观设计合同
	设计
	1,000,000.00
	-

	5
	建筑工程设计合同(民用建设工程设计合同)
	设计
	230,000.00
	-

	6
	室内硬装设计合同
	设计
	362,000.00
	-

	7
	室内硬装设计合同
	设计
	920,000.00
	-

	8
	百泉大道以北、七里河西侧地块项目交通影响评价报告编制合同
	设计
	80,000.00
	40,000.00

	9
	凤屏山项目测绘放点协议
	前期
	7,000.00
	7,000.00

	10
	建设工程勘察合同[岩土工程勘察、水文地质勘察 (含凿井)工程测量、工程物探]
	前期
	41,759.00
	33,407.20

	11
	邢台七里河项目高压线入地工程合同书
	前期
	65,000.00
	65,000.00

	12
	土地收储与出让测绘合同
	前期
	3,000.00
	3,000.00

	13
	技术服务合同
	前期
	130,000.00
	130,000.00

	14
	凤屏山项目测绘协议
	前期
	12,795.00
	12,795.00

	15
	工业品买卖合同
	前期
	32,000.00
	-

	16
	道路规划协议书
	前期
	120,000.00
	60,000.00

	17
	工地围挡制作安装合同
	前期
	37,839.74
	35,089.79

	18
	邢台华昱七里河住宅用地项目评价报告编制技术服务合同
	前期
	360,000.00
	360,000.00

	19
	邢台七里河项目不动产测绘合同
	前期
	10,000.00
	10,000.00

	20
	国有建设用地使用权出让合同
	前期
	80,240,000.00
	80,240,000.00

	21
	商铺租赁合同（2-1）
	综管
	227,430.00
	227,430.00

	
	商铺租赁合同（2-2）
	综管
	171,662.40
	35,070.80

	22
	住宅租赁合同
	综管
	1500/间/月
	28,500.00

	23
	商铺租赁合同
	综管
	1500/间/月
	19,500.00

	24
	住宅租赁合同
	综管
	1500/间/月
	27,000.00

	25
	住宅租赁合同
	综管
	1500/间/月
	25,500.00

	26
	邢台临时办公区装修工程合同书
	综管
	63,129.00
	63,129.00

	27
	邢台七里河项目办公设备采购合同
	综管
	90,945.00
	90,945.00

	28
	家具购销合同及补充协议
	综管
	106,930.00
	106,930.00

	29
	绿植花卉购销合同
	综管
	4,950.00
	4,950.00

	30
	互联网专线业务介入合同
	综管
	12000/年
	24,000.00

	31
	工矿产品供销合同
	综管
	28,300.00
	28,300.00

	32
	签单协议
	综管
	/
	10,000.00

	33
	租赁合同
	综管
	17400元/年
	34,971.51

	34
	机动车商业保险/机动车交通事故责任强制保险投保单
	综管
	2,971.04
	2,971.04

	35
	新车销售合同
	综管
	273,900.00
	273,900.00

	36
	房地产项目开发委托管理合同书
	综管
	33,350,000.00
	6,000,000.00

	37
	房地产项目开发委托管理合同书-补充协议
	综管
	/
	/

	38
	邢台七里河项目文化板制作安装合同及补充协议
	综管
	6,386.64
	6,386.64

	39
	房屋渗水维修工程施工合同
	综管
	19,545.00
	19,545.00

	40
	业务外包合同
	综管
	/
	/

	41
	人事外包服务合同
	综管
	/
	/

	42
	劳务派遣合同
	综管
	/
	/

	43
	债权债务确认及清偿协议
	综管
	17,299.83
	17,299.83

	44
	业务外包合同
	综管
	/
	/

	45
	解除派遣劳务关系协议书
	综管
	69,448.56
	69,448.56

	46
	合同终止协议
	综管
	/
	/

	47
	委托代理协议
	综管
	30,000.00
	-

	48
	业务外包补充协议备忘录
	综管
	/
	/

	49
	销售合同
	综管
	51,720.00
	-

	50
	赔偿协议
	综管
	16,000.00
	16,000.00

	51
	股东借款合同
	财务
	150,000,000.00
	107,850,000.00

	52
	股东借款合同
	财务
	21,000,000.00
	21,000,000.00

	53
	借款合同
	财务
	21,000,000.00
	21,000,000.00

	54
	股东借款合同
	财务
	400,000.00
	145,400.00

	55
	股东借款合同
	财务
	720,000.00
	719,000.00

	[bookmark: _Toc8676]总计
	——
	——
	320,454,831.21
	241,409,029.37 



[bookmark: _Toc15553]五、合同执行调查分析
 根据建设单位提供的55份已签署合同原件（设计类、前期类、财务类和综管类）、应相关流程文件以及财务信息等资料，结合现场走访了解获得的信息，我司对合同内容的完整性、合理性以及相关信息进行逐一梳理核查，并根据以往项目经验及市场信息得出以下核查结果。（详见下表）
	序号
	合同名称
	合同类型
	合同内容核查

	1
	邢台市南石门镇七里河项目概念规划设计合同
	设计
	1、政府签订的土地出让合同中面积5.3101公顷，建筑面积69031.30平方米。本合同内容中规划用地面积15.0704公顷，建筑面积241126平方米，面积差异较大。本合同规划的面积含二期规划面积，目前该地块尚未取得；
2、按一般行业惯例应按照分阶段并经委托方验收认可后方可支付，但本合同约定支付并未按照一般惯例执行；
3、本合同与2021年7月23日签订的《建筑工程设计合同》服务内容部分重叠,合同约定服务内容不清晰。

	2
	建筑工程设计合同（适用于方案至建筑单专业扩初设计)
	设计
	1、该合同中关于7.1.(2)条款单价远高于行规，且多出“二期规划费用“；
2、本合同与2021年4月1日签订的《概念规划设计合同》服务内容部分重叠,合同约定服务内容不清晰。

	3
	建筑工程设计合同（适用于施工图设计)
	设计
	该合同价款低于国家收费标准，有内部比价环节，基本符合市场水平，合同条款与服务内容一致

	4
	景观设计合同
	设计
	方案尚未报规，未获审批，园林景观设计尚不具规划设计的条件和基础,且该设计合同签约单位无设计资质.

	5
	建筑工程设计合同(民用建设工程设计合同)
	设计
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	6
	室内硬装设计合同
	设计
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	7
	室内硬装设计合同
	设计
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。但该设计合同签约单位无设计资质。

	8
	百泉大道以北、七里河西侧地块项目交通影响评价报告编制合同
	设计
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	9
	凤屏山项目测绘放点协议
	前期
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	10
	建设工程勘察合同
[岩土工程勘察、水文地质勘察 (含凿井)
工程测量、工程物探]
	前期
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。目前尚未支付第二阶段费用，未见项目公司验收文件。

	11
	邢台七里河项目高压线入地工程合同书
	前期
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	12
	土地收储与出让测绘合同
	前期
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	13
	技术服务合同
	前期
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	14
	凤屏山项目测绘协议
	前期
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	15
	工业品买卖合同
	前期
	该合同价款符合市场水平，该合同核查无异议。

	16
	道路规划协议书
	前期
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	17
	工地围挡制作安装合同
	前期
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。节点费用支付超期。

	18
	邢台华昱七里河住宅用地项目评价报告编制技术服务合同
	前期
	经核实，缺少比价环节。

	19
	邢台七里河项目不动产测绘合同
	前期
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	20
	国有建设用地使用权出让合同
	前期
	经核实审查该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	21
	商铺租赁合同
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	22
	住宅租赁合同
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议

	23
	商铺租赁合同
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	24
	住宅租赁合同
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	25
	住宅租赁合同
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	26
	邢台临时办公区装修工程合同书
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	27
	邢台七里河项目办公设备采购合同
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	28
	家具购销合同及补充协议
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	29
	绿植花卉购销合同
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	30
	互联网专线业务介入合同
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	31
	工矿产品供销合同
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	32
	签单协议
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	33
	租赁合同
	综管
	首次付款时间为2021年5月28日，金额为33,600.00元。滞后签约时间13个月。

	34
	机动车商业保险/机动车交通事故责任强制保险投保单
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	35
	新车销售合同
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	36
	房地产项目开发委托管理合同书
	综管
	经核实，由于项目停滞，该合同后续签署了补充协议，根据补充协议该合同已终止，代建方已向项目公司发函。

	37
	房地产项目开发委托管理合同书-补充协议
	综管
	经核实，因项目停滞双方签署了该补充协议。

	38
	邢台七里河项目文化板制作安装合同及补充协议
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	39
	房屋渗水维修工程施工合同
	综管
	该合同价款符合市场水平，合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	40
	业务外包合同
	综管
	该合同核查无异议。

	41
	人事外包服务合同
	综管
	合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	42
	劳务派遣合同
	综管
	合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	43
	债权债务确认及清偿协议
	综管
	合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	44
	业务外包合同
	综管
	合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	45
	解除派遣劳务关系协议书
	综管
	该合同核查无异议。

	46
	合同终止协议
	综管
	该合同核查无异议。

	47
	委托代理协议
	综管
	合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。节点费用支付超期。

	48
	业务外包补充协议备忘录
	综管
	合同条款与服务内容一致，该合同核查无异议。

	49
	销售合同
	综管
	无收货单据，因项目办公地已退租，无法核实。

	50
	赔偿协议
	综管
	合同内容无法现场核实。

	51
	股东借款合同
	财务
	该合同核查无异议。

	52
	股东借款合同
	财务
	该合同核查无异议。

	53
	借款合同
	财务
	该合同核查无异议。

	54
	股东借款合同
	财务
	该合同核查无异议。

	55
	股东借款合同
	财务
	该合同核查无异议。



[bookmark: _Toc76889708][bookmark: _Toc13679][bookmark: _Toc1896]

[bookmark: _Toc22402]第五章  合同审查意见汇总
[bookmark: _Toc19641][bookmark: _Toc109118462][bookmark: _Toc12072691][bookmark: _Toc118531928][bookmark: _Toc109012113][bookmark: _Toc532810737][bookmark: _Toc522074588][bookmark: _Toc146106158][bookmark: _Toc7733]一、设计类合同意见
1、合同约定服务内容不清晰
经核查《邢台市南石门镇七里河项目概念规划设计合同》（下称“《概念合同》”）和《建筑工程设计合同》（下称“《设计合同》”）签约主体均为大象建筑设计有限公司北京分公司。项目公司已支付《概念合同》全部价款92万元。《概念合同》中约定的设计内容与《设计合同》》附件二中约定的设计服务内容部分重叠。后续签署的《设计合同》中7.2条款“乙方在本项目拓展阶段负责拿地方案设计工作，并已收取拿地方案设计费的，需在本合同费用总额中抵扣此部分费用。”条款中并没有明确提及或关联《概念合同》所完成内容为拿地方案设计工作，因此两个合同关联性不明确；《概念合同》全部价款已支付，《设计合同》中抵扣《概念合同》费用的节点未提及，目前《设计合同》已支付20%定金，支付金额107.456万元。。
2、设计合同签约单位无设计资质
《景观设计合同》签约单位杭州绿城坤一景观设计咨询有限公司和《室内硬装设计合同》签约单位浙江中合泓美装饰设计有限公司，经我司调查签约时均无对应合同事项所需的设计资质，两家公司为同一法人。在调查期间杭州绿城坤一景观设计咨询有限公司与项目公司合用纠纷已立案并开庭审理。
3、设计合同收费问题
   （1）《邢台市南石门镇七里河项目概念规划设计合同》第4.2支付条款约定，完成部分工作内容即支付全部费用，金额92万元。按一般行业惯例应按照分阶段并经甲方验收认可后方可支付，但本合同约定支付并未按照一般惯例执行。
（2）经核查，设计类合同按单价进行计算，根据不同设计要求进行报价。本次核查的设计类合同中单价均低于行业规定的国家收费标准且有招标采购比价流程。但发现部分合同单价按照绿城标准略高于一般自建开发建设房地产项目，例如：《建筑工程设计合同》中第7.1.(2)条款中约定，叠拼产品设计单价85元/m²，合院产品设计单价90元/m² 。目前设计行业竞争较大，价格竞争激烈，一般设计单价平均水平在50元/ m²左右。
（3）根据房地产开发经验，项目的的方案设计、扩大初步设计、施工图设计常规做法是委托同一家设计公司，既便于贯彻观念理念，又便于政府部门审批，且成本上更加经济。本次核查中发现，部分设计内容进行了拆分，并签署相应的设计合同，根据项目组介绍，开发公司曾与设计单位沟通过是否可以委托同一家公司完成全部设计工作，双方未达成一致，故本次设计方案涉及多家设计公司。可能对项目经济性，政府审批沟通效率有所影响，提高了项目整体管理难度。                       
4、部分设计合同签约时点前置
根据房地产开发经验，例如《景观设计合同》一般是主体结构完工后，进行室外工程、红线内市政建设的前后时段再进行景观设计具体工作，景观设合同可以适当提前。本项目《景观设计合同》签署时，规划方案尚未报自然资源和规划局审批，若方案未能获批，该项目楼座位置、布局，小区出入口等均无法明确具体设计方案，无法出具景观设计相关图纸。
[bookmark: _Toc13161]二、前期类合同意见
1、比价环节缺失
经核查，项目公司在选择评价报告的第三方服务机构时，直接与北京大地盛业房地产土地估有限公司签署了《邢台华昱七里河住宅用地项目评价报告编制技术服务合同》，该合同金额较大，缺少多家机构报价并比价的环节。
2、节点费用支付超期
经核查，由于项目停滞时间较长，合同中存在超期未按约定节点支付费用情况，例如《工地围挡制作安装合同》已完成合同约定内容，留有少量保证金尚未按期支付。
[bookmark: _Toc27985]三、综合类合同意见
1、合同服务义务不全面
经核查，项目公司与绿城房地产建设管理集团有限公司（下称“绿城公司”）签署了《房地产项目开发委托管理合同书》及其《补充协议》，签署后绿城公司即开始相关管理工作。合同中对开发建设过程中相应义务及权利表述比较全面，但开发前期相关工作配合义务表述较为简单。由于前期土地证无法办理导致项目停滞，此过程中绿城公司一直在收取相关管理费用，项目公司股东方直接介入管理事项，向项目公司发出相关操作指令。双方未在合同中无法正常开发情况约定相关义务。后期双方在可能无法继续开发的情况下签署的补充协议也未考虑后期项目若无法按原定方案建设开发可能所发生的由代建方牵头签署的前期合同的纠纷，所应尽的后期配合义务。
2、合同签订时间滞后
《租赁合同》（即注册地租赁业务）签约时间为2020年4月30日。而首次付款时间为2021年5月28日。实际支付时间和签约时间间隔13个月。在合同执行过程中，项目公司租金支付给非签约人，根据财务说明有签约人委托收款凭据。

[bookmark: _Toc522074589][bookmark: _Toc532810738][bookmark: _Toc146106159][bookmark: _Toc118531929][bookmark: _Toc109118463][bookmark: _Toc12072692][bookmark: _Toc109012114][bookmark: _Toc9568]

[bookmark: _Toc29375]第六章 合理化建议
[bookmark: _Toc10746]一、资料完整性建议
现有合同流程文件大部分仍在代建公司绿城OA系统内使用对方开放端口进行查询，但是代建公司已经发函说明解约事宜并通知项目公司停止使用对方品牌，有可能OA系统突然停止授权，开发项目预计还要停滞相对较长时间，所以建议项目团队梳理收集好相关线上及线下流程文件和流程信息，后期作为备查文件妥善保存。
[bookmark: _Toc19176]二、未履约合同建议
对未正式确认执行完毕的合同，建议让律师、会计师等专业人士协助判断风险程度，对重点合同进行更全面、专业的审查，减少风险和争议，对合同是否继续履约或进行支付款项等做出谨慎判断并决定好进一步处理的方式。 
[bookmark: _Toc31919]三、 项目土地建议
华昱公司于 2020 年11月18日通过招拍挂方式竞得该项目地块，并已缴清全部土地价款、税费及违约金，至今未能取得《不动产权证书》。根据《中华人民共和国城市房地产管理法》第二十六条规定，以出让方式取得土地使用权进行房地产开发的，必须按照土地使用权出让合同约定的土地用途、动工开发期限开发土地。超过出让合同约定的动工开发日期满一年未动工开发的，可以征收相当于土地使用权出让金百分之二十以下的土地闲置费；满二年未动工开发的，可以无偿收回土地使用权。因此，建议海鑫资产及其上级单位密切关注此事，积极与当地政府沟通，争取尽早取得土地证。
[bookmark: _Toc12372]四、现场情况建议
我司已经派人对项目现场进行实地勘察，经调查本项目土地被邢台孔雀谷全地形越野车俱乐部占用，并投入运营使用。项目地已建起部分游乐设施，并还在扩建中。未经过合法土地使用权人同意，相关经营活动存在消防安全等风险隐患。建议与游乐园运营方和当地政府尽快沟通，及时处理，获取政府部门书面答复或相关支持性文件，避免海鑫资产权利受到进一步侵害。
[bookmark: _Toc26215]五、代建方选择建议
代建开发目前是一种常态化的房地产投资操作，但代建方的选择及后期监督制衡机制需要进一步完善。可聘请独立第三方监管服务机构，协助委托人筛选代建公司，制定监管内控制度，从而使得投资人及时准确掌握项目情况，增加现场监管力度，对项目财务、工程、成本以及销售实时监控，从而使得投资人在防范风险前提下利益得到保障。
[bookmark: _Toc3419]六、异地报税建议
项目公司人员目前已全部清退，现阶段所有文件移送至海鑫资产收存，项目公司存续期间每月涉及基本税务处理等操作，应密切关注当地税务制度更新，异地操作可能产生的影响。


[bookmark: _Toc18539]第七章  房地产投资运作分析
[bookmark: _Toc26880][bookmark: _Toc25640][bookmark: _Toc9511][bookmark: _Toc14609][bookmark: _Toc13856]一、房地产投资一般步骤
房地产股权投资是投资人运用自有资金或其他合法来源的资金，以房地产为主要投资对象，主要包括从事房地产企业和项目的投资、开发、管理和退出的行为。投资人从事房地产投资的一般步骤如下：
1、首先，制定房地产投资整体战略：确定投资房地产的城市区域（如选择一线或二线城市）；确定投资房地产的类型（住宅、公寓、商业或办公）；确定投资方式（新项目股权投资或并购不良资产等）；确定房地产投资规模；初步设定可接受的IRR范围等。根据公司资金来源、企业性质以及风险偏好确定。
2、其次，项目尽职调查：根据公司的战略要求寻找符合要求的项目，并随即要对项目展开尽职调查。尽职调查的主要内容包括：基础资料收集、项目方案要素、项目区域市场分析、交易对手分析（专业能力、股东背景及财务状况分析）、项目产品分析、项目开发预测（现金流预测、开发过程预测、销售预期预测）、政策分析及预判、风险分析等。尽职调查需要结合房地产财务、工程建设成本、销售方案设计以及法律等多方面专业知识人员。该部分可以聘请专业第三方进行。
若所投资项目已经处于困境，可聘请第三方专业机构，对项目进行风险排查，短期内掌握项目真实情况，并提供解决建议方案。
3、再次，合作对象的选择：
①合作对手是实力雄厚的房地产开发公司时，可以与房地产开发公司共同成立有限合伙企业，双方按投资比率持股，合伙企业100%持有项目公司股权。双方按照之前协商好的权利义务共同管理项目公司。投资机构通常再选择第三方专业机构，指派专业人员进驻项目，代替金融机构对项目开发过程进行全面监督管理。
②合作对手实力较弱或者没有开发经验时，需要寻找实力较强的房地产公司进行代建。本合作方案若投资机构专业人员不足时，应该由第三方专业机构，针对性制定代建公司招标流程以及制定后期监管方案。在代建公司确定后，针对性的制定财务制度、工程成本制度、项目公司管理制度，并内嵌监督机制。便于投资机构实施掌握项目进展情况以及剩余货值情况，及时准确了解项目动态，起到真正预防风险作用。
4、决策：投资机构的决策委员会集体讨论，通过房地产投资尽调方案。
5、开发过程管理：投资机构需要针对房地产开发过程进行全面管理，主要包括：印鉴证照管理、银行账户管理、资金管理、合同管理、工程管理、销售管理、动态成本管控、企业经营情况管理等。金融机构通常委托专业第三方对上述事项进行监管。
6、税收优化：是指在房地产公司的纳税行为发生之前，在不违反法律、法规的前提下，通过对项目公司的经营活动或投资行为等涉税事项做出事先安排，以达到少缴税或递延纳税目标。
7、最后，投资退出模拟清算：通过明确模拟清算退出时点如何计算收入、成本、税费等，以提前确认最终合作各方究竟共有多少利润可以分配，并进而考虑如何分配该利润，以实现合作方退出。
[bookmark: _Toc19483]二、代建模式固有缺陷、影响及应对
1、代建模式固有缺陷
现有形势下，以代建模式合作投资项目具备一定显著优势，需要在过程中确定好全责的认定，和利润的合理划分，先保证投资人的前提下建立对等的合作关系，近些年在代建项目中存在着一些固有的缺陷，主要存在的缺陷为： 
①投资人与代建方存在专业壁垒，投资人难以有效管理代建方； 
②代建模式下代建方责任小，在投资人缺乏专业性的情况下，代建方将获得 过大的权力，导致责权不对等、投资人决策权易流于形式； 
③代建方的行为对项目收益影响巨大，但其却没有提高项目收益的内在动力，也不可能自我管理，导致原本应具备的重要管控机制缺失。
2、代建模式对项目影响
代建模式的固有缺陷，可能将严重影响投资人收益，主要体现在以下几点： 
①代建方及相关人员不当得利：不公允的关联方交易导致成本增加； 
②投资人对项目公司控制力弱：员工易受代建方引导，不以“维护投资人利益”作为自己的工作准则； 
③监管制度不到位，员工腐败、舞弊风险高：重要管控机制缺失，员工行为难以受到有效约d项目运作中统筹整合力弱：代建方不对项目运营后果负责，难以从全局角度（特别是影响项目收益的角度）考虑问题； 
④有预算无执行：代建方来控制预算执行可能会落入“自我限制”的悖论； 
f成本管理混乱：专业、高效的成本管理反而不符合代建方利益； 
⑤开发计划执行不力：代建方缺少主动且高效解决影响开发进程问题的行动力。 
3、投资人管理应对
制度必须先行，项目才能更有保证。制度内容包含：a内控体系；b计划预算；c财务管理；d开发管理；e成本管理；f销售管理；g要件管理共计七个关键模块必须要控制到位。最终目的是保证项目资金安全，促进各方利益的保证。
①在投资决策前多方比较代建公司，在合同中落实确认好双方的权责，以项目共赢为前提条件拟定好开发建设产品形式和对应的开发投资总投资概算，具体实施过程中严格按照预算执行；
②投资人在项目公司运转的关键节点执行控制，将投资人决策落实到位； 
③项目组需要有效约束代建方的行为，努力促进项目各方的正当利益得到保证，可在过程中聘请三方机构补充后台团队管理能力，实时对项目监督管理。
[bookmark: _Toc10995]三、房地产投资代建监管的重要性
房地产代建项目选择第三方监管的重要性有如下四点：
1、预警功能
①企业经营状况预警：对企业财务状况、经营策略、代建公司重要人事变动以及集团公司资金情况等进行监督，发现异常及时向投资人预警。
②工程进度节点预警：对工程进度、工程款支付真实性、工地工人工作状况、工程造价成本真实性等进行监督，防止代建公司关联公司分包、利益输送以及工程款不合理支付等现象。发现异常及时向投资人预警。
③销售回款预警：对销售数据真实性核实、销售合同凭证检查、销售资金流向监督等，避免体外收款、销售资金与销售面积不符等情况，发现异常及时向投资人预警。
④项目动态价值监控预警（预警的核心功能）：对项目的动态成本进行监督，剩余货值实时监控及时关注资金安全，发现异常及时向投资人预警。
2、节本增效功能
   对权益类的房地产投资来说，严格管理工程成本支出非常有必要，因为节约的成本都是投资人的收益。
3、高效沟通功能
   做好投资人与代建公司之间良好沟通的桥梁，处理好各方工作中的沟通事宜，用耐心的服务态度化解代建公司的情绪，确保沟通顺畅。
4、提高决策效率功能
   针对某一事项，在收集必要资料信息后，为投资人提供可靠专业的意见，投资人以此依据可以迅速做出决策。



[bookmark: _Toc12733]第八章 总结
[bookmark: _Toc76889716][bookmark: _Toc146106173][bookmark: _Toc118531935][bookmark: _Toc109118469][bookmark: _Toc44300291] 本次报告，是根据委托人的要求，海鑫资产已经提供的资料和我司派专人前往现场进行勘察。通过这段时间调研了大量资料以及合同合同，并与海鑫资产相关人员访谈，同时结合现场情况，得出上述报告。因本项目从2020年开始跨度至今、代建公司终止服务、项目公司人员清退等原因，我们通过有限资料得出上述分析和结论。建议委托人在完全了解本报告中我司提出的各部分的分析情况后，正对可能得风险项进一步开展法律层面的梳理分析，后期可告知海鑫资产注意事项，协助其做出对应问题的处理解决，保证本项目投资的后期风险的可控，资金及资产的安全。
[bookmark: _Toc17741][bookmark: _Toc15286]
附件：
1、项目公司营业执照
[bookmark: _Toc12072709][bookmark: _Toc109012131]2、项目宗地所在位置示意图；
3、合同目录清单；
4、项目调查结果文件汇编；
5、公司营业执照

image2.jpeg
LT





image3.jpeg




image4.jpeg




image5.jpeg
ETEIPE @583 uioNavi - GS=(2022V10612




image6.png
2aT

3

El-420:3 )

iE

FRSEEB)
(%)

AR
(nt/A)

EHEER

L3

BER
i

53101.00

10000

3477

[45792.00

8624

2999

685000

12.90

449

459.00

086

030

T2

£4851.00

5573600

50817

3304

[EExT39m, SowmEEsiTE|

83000

478500

3511500

2155000

3565.00

2541

28%

351

535%

7635

05

arT

527

725

62

67

62

B30

2579200

120

54951

0000

50817

5248

3304

601

=T 30m, ORI

830.00

151

2511500

2155000

3565.00

7635

05

arr

(=T

10653

527

==k

2385

EERAVE

50

ST ST N

5 [l ol |2 o2 = e 1 [ || sslsl>Fol= el el afala] = 2]afalzl2) ol 2

21

<21





image7.png




image1.jpeg
a
FJEIE T4 kanczmens consuLing | wiwwke-consultcom | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100020 a





