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关于福州螺洲TOD项目2020年10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10月12日提交了2020年10月-12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10月份资金汇总
项目公司于2020年10月12日提交的2020年10月-12月资金支出计划，10月份的计划资金支出共计22笔，合计1,017.83万元。其中：工程款支出761.01万元，销售费用29.82万元，管理费用27.00万元,不可预见费用200.00万元。10月份的计划资金流入共计2笔，合计1,000.00万元，其中与融创集团内各公司往来470.00万元，区域公司与非融创股东往来530.00万元。
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	项目
	10月计划金额

	 土地款支出 
	-

	 大配套支出 
	-

	 工程款支出 
	761.01 

	 销售费用 
	29.82

	 管理费用 
	27.00 

	 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 
	-

	不可预见费
	200.00

	 资金流出小计 
	1,017.83

	 与融创集团内各公司往来 
	470.00

	 区域公司与非融创股东往来 
	530.00

	 资金流入小计 
	1,000.00


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10月工程款支出金额共计1,017.83 万元，其中包含设计费用619.89万元，具体分析如下：
（1） 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%，10月计划完成工程设计的第三阶段即方案扩初设计后支付合同总金额的60%，即支付82.84万元，符合合同约定；
（2） 支付上海中房建筑设计有限公司的设计费286.08万元，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；
（3） 支付给福建嘉博联合设计股份有限公司的设计费104.97万元，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；
（4） 根据9月份项目公司提供的尚未用印的临电工程合同，由福建榕普电力工程有限公司为螺洲TOD项目提供临时用电工程，合同总金额为92.70元 ，合同无付款条件描述，项目公司计划10月份支付工程款19.00万元，需待出具正式临电合同后根据合同付款条款确定是否合理，并根据实际发生金额进行支付；
（5） 支付给深圳市筑地建筑设计咨询有限公司设计费146.00万元，涉及的云洲郡施项目设计咨询委托服务合同尚未签订，需待合同签订后根据合同条款确定是否合理；
（6） 支付给福建岩土工程勘察研究院有限公司的工程款33.00万元，地勘工程合同尚未签订，具体支付金额以实际签订的协议为准；
（7） 根据项目公司2020年7月30日与福建榕桓建设有限公司签订的搬迁协议，合同总金额为132.09万元，根据合同第三条第2款规定，“(1)本协议签订后15 个工作日内，甲方向乙方支付人民币（15）万元；除施工大门外范围搬迁完毕、交付甲方且通过甲方验收后15个工作日内，甲方向乙方支付人民币90万元；施工大门范围搬迁完毕，交付甲方且通过甲方验收后15 个工作日内，甲方支付人民币（27.096）万元。”。项目公司已于2020年8月17日支付了第一笔工程款15.00万元，计划在10月份支付给福建榕桓建设有限公司第二笔工程款90.00万元，符合合同约定。
经审核，已签订合同部分的计划资金支付均符合合同的规定付款时间，剩余5笔未签订合同的工程款在资金计划表中的金额为预估金额，需待合同签订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相符，我司认为10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10月的销售费用支出共8笔，共计29.82万元，包括营销部员工的工资、奖金、福利及餐费报销以及广告宣传等费用，具体分析如下：
（1） 10月的营销人员的工资4.30万元，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招聘工作；
（2） 人员报销费用预计3.52万元，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） 10月份支付给广告公司月费22.00万元，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，10月份计划支付8月和9月两个月的费用共计22.00万元。
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，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10月的管理费用支出共计7笔，共计27.00万元，包括月度招待费、水电物管和其他日常行政费用，具体分析如下：
（1） 月度招待费在10月预计支付24.00万元，因为10月份涉及到两个节假日，所以该部分金额要高于9月份；
（2） 水电物管10月份支付1.00万元，因为项目公司在10月会陆续增加办公人员，故水电费要高于9月份该部分资金支出；
（3） 其他日常行政费用共计2.00万元。
[bookmark: _GoBack]经审核，我司认为项目公司10月份的管理费用资金支出计划表编制基本合理，招待费及水电物管费用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）不可预见费用资金支出计划说明
项目公司在10月份的不可预见费用为200.00万元，以备一些不可预测的资金支付。
（五）资金流入计划审核说明
融创方、非融创方股东预计在10月份分别投入470.00万元、530.00万元，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10-12月《季度资金计划表》中10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订属正常情况，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，根据实际申请情况判断该付款的合理性、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10月份项目公司新出的资金预算和前期提交的季度预算中10月份的金额会略有差别。
我司拟同意项目公司2020年10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10月12日
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