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为了方便阅读之目的，本报告中将部分名称简写为：

·SPV公司：深圳航邑投资合伙企业（有限合伙）

·项目公司：镇江恒仁房地产开发有限公司

·恒大南京：恒大地产集团南京置业有限公司

·中航信托：中航信托股份有限公司

·康信资管：北京康信君安资产管理有限公司

1基本信息

1.1项目公司基本情况

项目公司成立于2020年06月11日，注册地位于镇江高新区润兴路20号金泰大厦304室，法定代表人黄兆亚，为恒大南京全资子公司；2020年8月28日通过增资方式，恒大南京转让70%项目公司股权给深圳航邑投资合伙企业（有限合伙）（详见图1、图2、图3）。[image: image1.png]&ME%HK%@NS 91321192MAZIPDTHXA
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图1 工商注册信息-1
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图2 工商注册信息-2
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图3 股权穿透图

1.2项目概况
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图4 地块位置信息
2020年4月20日至4月30日，镇江市自然资源和规划局发布本级挂【2020】1号公告，挂出白龙山路以北、长山渠路以西【宗地编号：2020-1-1（G2001）】城镇住宅地块，总面积71,248.00㎡（折合106.87亩），总起报价78,373.00万元（详见图5）。
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图5 地块挂牌信息

2020年6月5日，恒大南京竞得此地块，成交总价79,940.46万元，楼面价5,100.00元/㎡。该项目位于江苏省镇江市润州区，四至：东至长山渠路，南至白龙山路（未建），西至凤翔路，北至凤仪路；包括15栋住宅、1个地下车库、物业用房和配套设施，总建筑面积208,324.50平方米, 可销售总面积 205,789.50平方米, 可销售住宅面积155,455.60平方米，可销售地下车库面积50,333.90平方米，地下车位数1977个。

2重大事件披露

1、2020年8月31日，在中航信托见证下，项目公司与康信资管驻场人员办理了共管资料交接，主要共管资料有印鉴（公章、法人章、财务专用章、发票专用章、合同专用章）、证照（营业执照正副本）、基本存款账户信息、开发资质证书正副本、网银U盾（交接清单详见附件一）；
2、2020年9月1日，项目公司购买了10张民生银行空白电汇凭证，并于当日入柜共管（补充共管交接单详见附件二）；

3、2020年9月9日，项目公司购买了25张中信银行现金支票，当天提现使用了1张，剩余的24张空白支票入柜共管《补充共管交接单详见附件三》；

4、因项目公司土地出让金未及时足额缴纳现已逾期，预计产生违约金2,235.16万元（计算至9月30日）；报建节点证照不能取得，现场无证施工，政府已多次发函要求停工整改，目前项目进展缓慢且存在被罚款风险；

5、本项目原计划2020年11月15日实现开盘预售，但由于未取得不动产权证书、建设用地规划许可证导致后续报建节点工作无法推进，预售计划推迟到2021年2月。

 以上事宜提请中航信托领导予以关注。

3项目五证办理及施工进度情况

3.1项目五证办理情况说明

截至2020年9月30日，项目公司暂未取得相关证照，具体证照办理进度情况如下：

项目五证办理进度情况表

	五证
	政策要求
	计划办理时间
	实际进度

	不动产权证书
	——
	2020年11月
	尚未取得

	建设用地规划许可证
	——
	2020年11月
	尚未取得

	建设工程规划许可证
	规划审查意见书、规划变更批准意见书、规划总平面图等
	2020年12月
	尚未取得

	建筑工程施工许可证
	建设工程施工合同、建设单位应提供建设资金审计意见书或银行出具的到位资金证明，或按规定提供第三方资金担保或银行资金保函等
	2021年1月
	尚未取得

	预售许可证
	开发企业资质证书

开发企业营业执照

国有土地使用（不动产）证（含土地出让合同、土地挂牌文件、不动产登记查询记录等）

建设工程规划许可证（含建设工程建筑面积测绘报告、规划审查意见书、规划变更批准意见书、规划总平面图等）

建筑工程施工许可证

建设工程施工合同（含建设施工进度说明）

商品房预售方案（含分层分户平面图，示范文本可在网站下载。）

资金投入证明

前期物业落实说明（含物业招标结果备案表、物业用房确认备案表等）

资金监管证明

物价价格备案（含商品住房销售价格申报流转表、商品住房预售申报会办审核表等）

公安门牌及编号与规划编号对照明细

其他材料：

1）房产测绘报告

2）房屋白蚁预防证明文件

3）桩基工程验收报告

4）抵押权人同意预售证明

5）发改委批复

6）地名办批复

7）承诺书

8）开发企业法人身份证复印件盖公章
	2021年2月（首批）
	尚未取得


注：以上表格中的五证计划取得时间数据来源于项目公司提供的开发节奏表所填列，具体时间以实际情况为准。

3.2项目施工进度情况

截至2020年9月30日（勘察时间），工程进度情况：

1、售楼处：外墙岩棉施工，内装施工；

2、临时样板房：内装材料安装施工；

3、主大门：砖墙砌筑施工；

4、土方开挖转运、吊桩试桩施工；
5、地块桩基施工中。
3.2.1项目施工进度分析

	关键节点
	计划完成时间
	实际完成时间

	开工（桩基施工）
	2020年10月
	——

	首开区（工程达正负零）
	2021年1月
	——

	首开区达到预售形象节点
	2021年2月
	——


3.3项目现场照片
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1、售楼处外墙施工1                              2、售楼处外墙施工2
（转下页）
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3、  售楼处内装施工                              4、 临时样板房内装材料安装施工
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5、 主大门：砖墙砌筑施工                        6、 土方开挖转运1
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7、 土方开挖转运2                               8、 吊桩试桩施工

4印鉴使用情况

对于印章的使用，项目公司人员按照监管协议规定，履行印章使用流程，填写印章使用登记表、印章/证照外出使用登记表，康信君安驻场人员了解用印事由，并通过邮件等方式向中航信托有关人员提交用印申请，待中航信托有关人员批复后方给予盖章。使用情况详见下表：

2020年8月31日至2020年9月30日印章使用情况表

	日期
	印鉴名称
	用印事由
	用印材料
	申请部门
	经办人
	监印人

	2020/9/1
	公章、财务章、法人章、人名章
	项目公司因增资变更账户信息及增加预留印鉴等需用印
	变更银行结算账户申请书、预留印鉴授权书、联网核查授权书、单位业务综合申请书、印鉴卡、民生银行空白凭证、公司章程、法人、经办人及预留人名章身份证复印件
	财务部
	梁慧娴
	田大伟 陈杨

	2020/9/3
	公章
	项目公司因中航放款需提供的资料用印
	出资通知书、重大事项确认书、增资通知书
	江苏公司资金部
	许菲菲
	田大伟 陈杨

	2020/9/3
	公章
	供电方案申请资料用印
	镇高新管发〔2020〕45号关于核准镇江恒仁房地产开发有限公司2020-1-1（G2001）房地产开发项目的通知
	工程部
	汤琴
	田大伟 陈杨

	2020/9/7
	公章
	关于镇江珺庭项目编码以及用地证办理所需资料用印
	立项批文、成交确认书、营业执照正本、用地证申请
	开发部
	李博龙
	田大伟 陈杨

	2020/9/7
	公章
	关于镇江珺庭项目用地证办理所需土地合同复印件的用印
	国有建设用地使用权出让合同20200609
	开发部
	李博龙
	田大伟 陈杨

	2020/9/8
	合同专用章
	镇江恒大珺庭项目施工图设计设计合同用印
	镇江恒大珺庭项目施工图设计设计合同
	招采部
	姚嘉诚
	田大伟 陈杨

	2020/9/9
	公章、法人章
	办理勘察与施工图设计图审所需资料用印
	工程勘察设计合同信息表、企业送审承诺书-勘察、企业送审承诺书-设计、情况说明、提前审图承诺书、镇江恒大珺庭（合同信息表）
	开发部
	李博龙
	田大伟 陈杨

	2020/9/9
	财务专用章、法人章、人名章
	中信基本户买现金支票并提现
	购买单、现金支票
	财务部
	梁慧娴
	田大伟 陈杨

	2020/9/9
	合同专用章
	售楼处小型中央空调采购合同用印
	售楼处小型中央空调采购合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/9
	合同专用章
	售楼处小型中央空调安装施工合同用印
	售楼处小型中央空调安装施工合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/9
	合同专用章
	LD14-1sd（TZ）-A户型-深海视界风格样板房-室内软装饰施工合同用印
	LD14-1sd（TZ）-A户型-深海视界风格样板房-室内软装饰施工合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/9
	合同专用章
	LD16-2sd（JR）P-B户型-璞素风格样板房-室内软装饰工程施工合同用印
	LD16-2sd（JR）P-B户型-璞素风格样板房-室内软装饰工程施工合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/9
	合同专用章
	施工场区局部换填工程施工合同用印
	施工场区局部换填工程施工合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/9
	合同专用章
	基坑监测合同用印
	基坑监测合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/9
	合同专用章
	沉降观测工程监测合同用印
	沉降观测工程监测合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/9
	合同专用章
	综合楼消防工程施工合同用印
	综合楼消防工程施工合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/10
	公章、财务章、法人章、人名章
	开通电子商票功能外出用印
	申请表、经办人身份证复印件、电子商业汇票业务服务协议、业务授权书、个人身份识别凭证、法人身份证复印件
	财务部
	梁慧娴
	田大伟 陈杨

	2020/9/11
	公章
	关于镇江珺庭恒大施工图设计审查流程表的用印
	施工图设计审查流程表
	开发部
	李博龙
	田大伟 陈杨

	2020/9/14
	合同专用章
	镇江恒大珺庭项目售楼处室内软装工程施工合同用印
	镇江恒大珺庭项目售楼处室内软装工程施工合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/14
	合同专用章
	镇江恒大珺庭项目企划推广服务合同用印
	镇江恒大珺庭项目企划推广服务合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/18
	公章
	因公司股权发生变动民生银行镇江润州支行要求补提供企业股权结构自证说明
	股权结构自证说明一份
	财务部
	梁慧娴
	田大伟 陈杨

	2020/9/22
	公章
	人防资料用印
	行政许可申请表、营业执照复印件、防空地下室设计单位资质证明、法定代表人身份证复印件、委托代理人身份证复印件、立项批复、珺庭规划条件书
	开发部
	周燕
	田大伟 陈杨

	2020/9/23
	公章
	向供电公司申请配合迁改路杆线文件用印
	向供电公司申请配合迁改路杆线文件一份
	工程部
	汤琴
	田大伟 陈杨

	2020/9/23
	合同专用章
	镇江恒大珺庭临电工程施工合同用印
	镇江恒大珺庭临电工程施工合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/23
	合同专用章
	镇江恒大珺庭项目住宅室内装修图纸报审及公建配套深化设计工程设计合同用印
	镇江恒大珺庭项目住宅室内装修图纸报审及公建配套深化设计工程设计合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/23
	合同专用章
	镇江恒大珺庭项目实体6-301户型现代橙装风格样板房室内软装饰施工合同用印
	镇江恒大珺庭项目实体6-301户型现代橙装风格样板房室内软装饰施工合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/23
	合同专用章
	镇江恒大珺庭项目智慧社区展示区物料包装合同用印
	镇江恒大珺庭项目智慧社区展示区物料包装合同
	合同法务部
	余尚发
	田大伟 陈杨

	2020/9/24
	合同专用章
	关于实体样板房电梯参数资料申请用印
	实体样板房电梯参数表、深化图
	招采部
	张浩淼
	田大伟 陈杨

	2020/9/24
	公章、法人章
	关于镇江恒大珺庭临时供用电合同用印
	临时供用电电合同、电费结算协议
	开发部
	周燕
	田大伟 陈杨

	2020/9/24
	公章、财务章、法人章、人名章
	建行镇江分行营业部新开税户
	章程、对公客户补充信息表、对账服务协议、申请、信息联网核查授权书、授权书、经办人法人身份证复印件、营业执照复印件、基本存款账户信息、机构税收居民身份声明文件、开户申请书、印鉴卡片、说明
	财务部
	梁慧娴
	田大伟 陈杨


2020年8月31日至2020年9月30日印章/证照外出使用情况表

	外出日期
	印鉴/证照名称
	事由
	外出机构
	经办人
	监印/证人

	2020/9/1
	公章、财务章、法人章、人名章、营业执照
	项目公司因增资变更账户信息及增加预留印鉴等需印章证照外出
	中信银行、农行、民生行
	梁慧娴
	田大伟   陈杨

	2020/9/10
	公章、财务章、法人章、人名章
	开通电子商票功能外出用印
	中信银行
	梁慧娴
	田大伟   陈杨

	2020/9/24
	公章、财务章、法人章、人名章、营业执照
	建行镇江分行营业部新开税户
	建设银行
	梁慧娴
	田大伟   陈杨


5合同签订情况

5.1新签订合同情况
2020年8月31至2020年9月30日期间，项目公司共计签订合同18份，详细明细见下表：
2020年8月31至2020年9月30日合同签订情况表

	序号
	用印日期
	对方单位
	合同名称
	合同内容
	合同金额（元）
	合同类别

	1
	2020/9/8
	上海都市建筑设计有限公司
	镇江恒大珺庭项目施工图设计设计合同
	a、承包方式：单体设计按建筑面积综合单价包干计价；规划设计按土地面积除增值税综合单价包干计价；总图、市政及配套按除增值税综合单价包干计价；

 b、设计内容：包括镇江恒大珺庭项目规划设计，规划总建筑面积约：207,515.79㎡，地上建筑面积约：156,745.60㎡（其中，公共建筑面积约：2,004.86㎡，住宅建筑面积约：154,740.74㎡），地下建筑面积约50,770.19㎡；包括镇江恒大珺庭项目的总平面规划方案设计（发包人直接下发单体（扩初）方案的）、单体标准化住宅、公建扩初条件设计、总平面设计、住宅（含底层连体商业、loft公寓及自带地下室）、小型公建、小型公建二次机电深化设计、地下室、其他居住配套设施和产业化设计增加费（预制装配式设计）等；

c、合同暂定含税总价：7,885,558.81元，开具6个点专票；其中规划设计部分总价546199.97元，单体设计部分总价7339358.84元。
	7,885,558.81
	工程设计类

	2
	2020/9/9
	江苏信马机电工程有限公司
	镇江恒大珺庭项目售楼处小型中央空调采购合同
	售楼处小型中央空调采购，开具13个点专票
	104,598.25
	开发间接类

	3
	2020/9/9
	江苏信马机电工程有限公司
	镇江恒大珺庭项目售楼处小型中央空调安装施工合同
	采用综合单价包干方式，承包范围售楼处小型中央空调安装施工，工期9月10日开工，30个日历天完成施工，开具9个点专票
	130,054.58
	开发间接类

	4
	2020/9/9
	湖南美致空间设计工程有限公司
	镇江恒大珺庭项目LD14-1sd（TZ）-A户型-深海视界风格样板房-室内软装饰施工合同
	采用综合单价包干方式，承包范围软装饰方案设计、软装饰物料配置、物流配送、现场布置及安装，工期2020.8.4-2020.9.13，共40个日历天，开具9个点专票
	275,915.85
	开发间接类

	5
	2020/9/9
	深圳市广田云软装艺术科技有限公司
	镇江恒大珺庭项目LD16-2sd（JR）P-B户型-璞素风格样板房-室内软装饰工程施工合同
	采用综合单价包干方式，承包范围软装饰方案设计、软装饰物料配置、物流配送、现场布置及安装，工期2020.8.5-2020.9.30，共57个日历天，开具9个点专票
	258,953.00
	开发间接类

	6
	2020/9/9
	镇江市华业土石方工程 有限公司
	镇江恒大珺庭项目施工场区局部换填工程施工合同
	采用综合单价包干方式，承包范围依甲方实际确认的施工图及相关工程量清单为准，工期以开工令日期起30个日历天，开具9个点专票
	599,500.00
	前期类

	7
	2020/9/9
	镇江大地勘察监理咨询有限公司
	镇江恒大珺庭项目基坑监测合同
	采用综合单价包干方式，承包范围监测点观测点的安装，从施工开始至地下室回填完成的系统（长期）观测，以开工令日期起360个日历天，开具6个点专票
	832,736.00
	前期类

	8
	2020/9/9
	南京蓝天土木工程技术有限公司
	镇江恒大珺庭项目沉降观测工程监测合同
	采用综合单价包干方式，承包范围编制沉降观测施测方案，埋设并保护监测基准点、地表沉降观测点，进行沉降观测作业，并按时提交书面观测结果报告，工期以开工令日期起420个日历天，开具6个点专票
	148,739.20
	前期类

	9
	2020/9/9
	江苏宁合建设集团有限公司
	镇江恒大珺庭项目综合楼消防工程施工合同
	采用综合单价包干方式，承包范围消火栓系统、火灾自动报警系统、抗震支架系统等，包含图纸的深化优化设计，包验收通过，工期以开工令日期起45个日历天，开具9个点专票
	331,345.30
	开发间接类

	10
	2020/9/14
	河北求实美居装饰设计工程有限公司
	镇江恒大珺庭项目售楼处室内软装工程施工合同
	采用综合单价包干方式，承包范围售楼处软装工程设计、软装产品配置、物流配送、现场摆设及安装，工期2020年8月20日开工，总工期40日历天，开具13个点专票
	542,373.00
	开发间接类

	11
	2020/9/14
	南京先见之名广告有限公司
	镇江恒大珺庭项目企划推广服务合同
	采用月费服务制方式，承包范围提供全程市场推广服务，具体包括：项目形象包装及广告推广的策划、创意、文案、平面设计服务，工期12个月，暂定开盘前5个月，开盘后7个月（20200727-20210726），开具6个点专票
	757,000.00
	营销类

	12
	2020/9/23
	江苏镇江建设集团有限公司
	镇江恒大珺庭临电工程施工合同
	项目设计及深化设计、箱变设备、设备基础、 电缆及管线、管沟及排管、电缆井等与之相关的一切供货与安装、土建工程，直至开通项目临时电
	1,054,849.73
	前期类

	13
	2020/9/23
	上海全筑装饰有限公司
	镇江恒大珺庭项目住宅室内装修图纸报审及公建配套深化设计工程设计合同
	1、在原室内装修参考图纸基础上对图纸进行核对、补充、完善，满足施工要求；2、对原图纸中的标注、目录、索引、图号等仔细核对，错误地方加以改；3、二次机电设计为全部装修水、电、暖通的末端设计及施工图纸绘制；4、配合甲方进行施工前技术设计交底，参加图纸会审、三层会验、现场施工服务等解决施工中的有关设计问题；5、项目完成后将施工过程中产生的图纸会审、设计变更、补充图纸等加入图纸中，最后形成一套完整的施工图纸给甲方。
	257,472.94
	工程设计类

	14
	2020/9/23
	广州市雅媞饰家装饰工程有限公司
	镇江恒大珺庭项目实体6-301户型现代橙装风格样板房室内软装饰施工合同
	软装饰方案设计、软装饰物料配置、物流配送、现场布置及安装
	345,367.00
	开发间接类

	15
	2020/9/23
	深圳市赛野展览展示有限公司
	镇江恒大珺庭项目智慧社区展示区物料包装合同
	智慧社区展示区物料包装施工，包括主体结构、机电、多媒体。
	430,000.00
	开发间接类

	16
	2020/9/24
	国网江苏省电力有限公司镇江供电分公司
	临时供用电合同
	用电性质：用于基建施工的房屋建筑业非工业用电；用电期限：3年；供电方式：受电点变压器各一台，采用单电源高压供电；供电容量：1002608345号箱500千伏安；结算依据：以用电计量装置抄录的数据作为电度电费的结算依据；后附电费结算协议：采用预存交费方式供电，先购后用。
	—
	前期类

	17
	2020/9/24
	国网江苏省电力有限公司镇江供电分公司
	临时供用电合同
	用电性质：用于基建施工的房屋建筑业非工业用电；用电期限：3年；供电方式：受电点变压器各一台，采用单电源高压供电；供电容量：1002608347号箱630千伏安；结算依据：以用电计量装置抄录的数据作为电度电费的结算依据；后附电费结算协议：采用预存交费方式供电，先购后用。
	—
	前期类

	18
	2020/9/24
	国网江苏省电力有限公司镇江供电分公司
	临时供用电合同
	用电性质：用于基建施工的房屋建筑业非工业用电；用电期限：3年；供电方式：受电点变压器各一台，采用单电源高压供电；供电容量：1002615802号箱630千伏安；结算依据：以用电计量装置抄录的数据作为电度电费的结算依据；后附电费结算协议：采用预存交费方式供电，先购后用。
	—
	前期类


5.2合同支付情况

截至2020年9月30日，项目公司依据合同支付14,859,729.99 元（含商票支付13,315,995.66元），其中2020年9月支付14,120,988.60元（含商票金额13,315,995.66元），具体支付情况详见下表：

	合同编号
	签订时间
	对方单位
	合同名称
	合同金额

（元）
	付款情况
	备注

	
	
	
	
	
	本月支付（元）
	累计支付（元）
	累计支付比例
	

	恒苏宁工合字20[0.26-39]001
	2020/7/15
	镇江市华业土石方工程有限公司
	镇江润州区2020-1-1（G2001）号地项目现状土石方工程施工合同
	7,958,046.40
	4,492,727.81
	5,231,469.20
	65.74%
	其中中信银行电子商票支付金额3,962,727.81元

	恒苏宁工合字20[0.26-39]007
	2020/7/30
	江苏地质基桩工程公司
	镇江恒大珺庭项目基坑支护及降排水工程施工合同
	10,305,730.91
	6,326,371.10
	6,326,371.10
	61.39%
	中信银行电子商票支付

	恒苏宁购合字20[0.26-39]001
	2020/8/14
	深圳恒大材料设备有限公司
	镇江恒大珺庭项目材料物资供货合同
	—
	38,426.18
	38,426.18
	—
	单价协议，无合同价，以实际供货结算金额为准。

	恒苏宁设合字20[0.26-39]003
	2020/9/8
	上海都市建筑设计有限公司
	镇江恒大珺庭项目施工图设计设计合同
	7,885,558.81
	3,263,463.51
	3,263,463.51
	41.39%
	扣减履约保证金236,566.76元，实际支付中信银行电子商票3,026,896.75元

	合计
	26,149,336.12
	14,120,988.60
	14,859,729.99
	
	


6资金情况

6.1资金使用汇总表（2020年8月31日-9月30日）

	序号
	成本项目
	本月支付（元）
	累计支付（元）
	备注

	1
	土地费用
	0.00 
	0.00 
	

	2
	开发费用
	0.00 
	0.00 
	

	3
	前期费用
	390,000.00 
	390,000.00 
	

	4
	建筑工程费用
	568,426.18
	568,426.18
	

	5
	营销费用
	0.00 
	0.00 
	

	6
	管理费用
	0.00 
	0.00 
	

	7
	财务费用
	461.30
	461.30
	

	8
	税费
	0.00 
	0.00 
	

	9
	往来款
	300,000.00
	300,000.00
	

	10
	收费退缴
	0.00 
	0.00 
	

	11
	营业外支出
	0.00 
	0.00 
	

	
	总计
	1,258,887.48
	1,258,887.48
	


注：表中数据自2020年8月31日交接入场后统计。
6.2资金流出情况

2020年8月31日至2020年9月30日资金流出情况表

	序号
	支付时间
	收款方
	资金用途
	金额（元）
	出款行
	备注

	1
	2020/9/9
	中信银行
	购买一本现金支票
	35.00
	中信（3440）
	计划外（中航审批）

	2
	2020/9/9
	梁慧娴
	支票提现报销出纳民生行垫付费用
	401.30
	中信（3440）
	计划外（中航审批）

	3
	2020/9/11
	南京胜智商贸有限公司
	误转，原路退回
	300,000.00
	中信（3440）
	计划外（中航审批）

	4
	2020/9/14
	国网江苏省电力有限公司镇江供电分公司
	现场临电施工预存电费
	100,000.00
	农行（7227）
	计划外（中航审批）

	5
	2020/9/14
	国网江苏省电力有限公司镇江供电分公司
	现场临电施工预存电费
	100,000.00
	农行（7227）
	计划外（中航审批）

	6
	2020/9/14
	国网江苏省电力有限公司镇江供电分公司
	现场临电施工预存电费
	100,000.00
	农行（7227）
	计划外（中航审批）

	7
	2020/9/14
	农行
	转账手续费
	2.50
	农行（7227）
	自动扣款

	8
	2020/9/14
	农行
	转账手续费
	2.50
	农行（7227）
	自动扣款

	9
	2020/9/14
	农行
	转账手续费
	2.50
	农行（7227）
	自动扣款

	10
	2020/9/22
	镇江市华业土石方工程有限公司
	7月工程进度款第二笔
	500,000.00
	农行（7227）
	计划外（中航审批）

	11
	2020/9/22
	镇江市华业土石方工程有限公司
	7月工程进度款第二笔
	30,000.00
	农行（7227）
	计划外（中航审批）

	12
	2020/9/22
	农行
	转账手续费
	2.50
	农行（7227）
	自动扣款

	13
	2020/9/22
	农行
	转账手续费
	2.50
	农行（7227）
	自动扣款

	14
	2020/9/29
	镇江市欣博咨询有限公司
	支付项目立项费
	90,000.00
	农行（7227）
	计划外（中航审批）

	15
	2020/9/29
	农行
	转账手续费
	2.50
	农行（7227）
	自动扣款

	16
	2020/9/30
	深圳恒大材料设备有限公司
	支付材料款
	38,426.18
	农行（7227）
	计划外（中航审批）

	17
	2020/9/30
	农行
	转账手续费
	10.00
	农行（7227）
	自动扣款

	合计
	1,258,887.48
	　
	　


6.3资金流入情况

2020年8月31日至2020年9月30日资金流入情况表

	序号
	日期
	付款方
	款项说明
	款项类型
	金额（元）
	收款行

	1
	2020/9/2
	江苏超达环境工程有限公司
	人工湖音乐喷泉投标保证金
	保证金
	2,000.00
	中信（3440）

	2
	2020/9/7
	盐城市世纪安泰人防设备有限公司
	人防工程投标保证金
	保证金
	2,000.00
	中信（3440）

	3
	2020/9/11
	南京胜智商贸有限公司
	属误转，其他类
	其他
	300,000.00
	中信（3440）

	4
	2020/9/11
	句容美高房地产开发有限公司
	往来
	往来款
	300,500.00
	农行（7227）

	5
	2020/9/17
	句容美高房地产开发有限公司
	往来
	往来款
	530,000.00
	农行（7227）

	6
	2020/9/21
	中国农业银行股份有限公司镇江青年广场支行
	结息
	利息
	25.21
	农行（7227）

	7
	2020/9/21
	中信银行股份有限公司镇江分行
	结息
	利息
	181.74
	中信（3440）

	8
	2020/9/29
	徐州恒冠置业有限公司
	往来
	往来款
	129,000.00
	农行（7227）

	合计
	1,263,706.95


6.4账户余额

根据项目公司提供的银行对账单，截至2020年9月30日，项目公司资金账户余额总计5,331.99元，账户余额见下表：

截至2020年9月30日银行账户余额表

	序号
	开户行
	账号
	余额（元）

	1
	中信银行股份有限公司镇江分行
	8110501013101553440
	4,257.96

	2
	中国农业银行股份有限公司镇江青年广场支行
	10313201040007227
	1,074.03

	3
	中国民生银行股份有限公司镇江润州支行
	632319312
	0.00

	4
	中国建设银行股份有限公司镇江分行
	32050175863600000872
	0.00

	合计
	——
	5,331.99
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图6 中信（3440）账户余额
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图7 农行（7227）账户余额

7项目成本统计

7.1资金使用情况统计

根据项目公司提交的拿地版目标成本，项目总目标成本1,648,058,325.92元。截至2020年9月30日，项目已使用资金172,338,390.15元（含商票金额13,315,995.66元），其中本月使用 14,274,883.14元（含商票支付13,315,995.66元），资金使用汇总详见下表：

	项目
	项目公司目标成本（元）
	本月产生（元）
	累计产生（元）
	占目标成本比例

	土地费用
	823,386,738.00
	0.00
	156,750,000.00
	19.04%

	前期费用
	56,226,265.35
	3,416,896.75
	4,215,617.46
	7.50%

	建安费用
	670,944,266.57
	10,857,525.09
	11,596,266.48
	1.73%

	财务费用
	57,750,000.00
	461.30
	461.30
	0.00%

	管理费用
	19,875,528.00
	0.00
	14,350.00
	0.07%

	销售费用
	19,875,528.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	总计
	1,648,058,325.92
	14,274,883.14
	172,576,695.24
	10.47%


注：目标成本数据来源于项目公司提供的目标成本测算表，待项目公司提交专项董事会审批后会再做调整。

7.2合约成本统计

截至2020年9月30日，项目公司已签订合同金额112,153,403.92元（含入场前合同），占总目标成本的6.81%；依合同已支付14,872,029.99 元（含商票支付13,315,995.66元），其中2020年9月支付14,120,988.60元（含商票金额13,315,995.66元），合同支付情况详见下表：

	合同类型
	合同数量
	合同金额

（元）
	付款情况

	
	
	
	本月支付（元）
	累计支付（元）
	累计支付比例

	工程设计类
	2
	8,143,031.75
	3,263,463.51
	3,263,463.51
	40.08%

	工程施工类
	8
	92,876,968.96
	10,857,525.09
	11,596,266.48
	12.49%

	行政人事类
	1
	25,600.00
	0.00
	12,300.00
	48.05%

	前期类
	17
	7,797,196.23
	0.00
	0.00
	0.00%

	营销类
	2
	892,000.00
	0.00
	0.00
	0.00%

	开发间接类
	9
	2,418,606.98
	0.00
	0.00
	0.00%

	合计
	39
	112,153,403.92
	14,120,988.60
	14,872,029.99
	13.26%


8项目销售情况

8.1当地销售政策

1、预售政策：（1）已交付全部土地出让金；（2）投资开发建设资金达工程建设总投资25%；（3）多层主体形象的50%，小高层及以上主体形象的30%；（4）装配式建造，预制装配率超过年指标10%，可正负零销售；

2、限购政策：无论对于镇江本地户籍还是外地的购房者来说，镇江市不限购；

3、限价政策：镇江坚持国家政策住房不炒，仍然限价，保持房地产市场健康稳定发展；

4、交房即发证：镇江市“交房即发证”工作已经启动；

注：项目所在地将严格执行房地产相关政策，并要求开发企业配合进行审核工作。

8.2 项目销售及营销推广计划

1、项目售楼处于2020年8月开工建设，计划于2020年12月开放；

2、项目拟于2021年2月达到预售条件，取得首批次预售证；

3、前期营销策划推广、临时展厅搭建及蓄客等暂无清晰计划时间节点。

8.3 项目销售情况统计

项目尚未进入销售阶段。

8.4 项目竞品分析

项目周边可比在售项目主要包括万科红郡、万科沁园，楼盘位置详见图16：
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图8 项目周边在售楼盘位置

详细对比表如下：

	项  目
	万科红郡
	万科沁园

	项目地址
	檀山路10号万科魅力之城
	檀山路10号

	开盘时间
	2009年开盘
	2010年开盘

	在售价格
	15,302元/㎡
	11,500-15,000元/㎡

	建筑面积
	110,000㎡
	91,000㎡

	容积率
	1.74
	4.15

	产品户型
	四室两厅两卫130㎡

四室两厅两卫165㎡

五室两厅两卫240㎡
	三室一厅一卫90.17㎡

四室两厅两卫143.5㎡

	装修标准
	毛坯
	精装

	住宅形态
	多层
	高层


周边竞品分析：周边当前竞品高层精装大致价格为12500元/平方米；购房客源分析：本项目客源以本地刚需客户及改善型客户为主。本地客群：多以周边客源为主，对区域认可度高，置业目的主要以婚房、首套改善型为主。价位结构：根据周边当前竞品楼盘的销售均价，以及对本板块价值的评估，预计本项目精装售价12800-13000元/平方米。本项目的产品定位符合客户群购房特点，价格定位参考周边在售楼盘，较为合理。

9下期重点工作计划

基于项目目前的实际情况，下期重点关注：

1、土地出让金的缴纳；

2、不动产权证书等项目证照的办理进度；

3、项目施工进展；

4、合同签订及款项支付。

附件

附件一  入场共管资料交接单
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附件二 补充共管交接单
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