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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：
·项目公司：苏州星盛房地产开发有限公司
·中航信托：中航信托股份有限公司

1、 [bookmark: _Toc5071]项目地块基本情况
2020年3月25日，苏州市吴江区自然资源和规划局发布吴地网挂【2020】4号公告，挂出吴江高新区（盛泽镇）绸都大道西侧1#（编号：WJ-J-2020-005）、2#（编号：WJ-J-2020-006）两宗纯住宅地块，总面积101,740.27㎡（152.61亩）总起报价155,662.61万元（详见图1）。
[image: ]
图1 地块挂牌信息
2020年4月28日，江苏盛泽投资有限公司竞得江高新区（盛泽镇）绸都大道西侧1#、2#地块，成交总价155,662.61万元，楼面价7,650.00元/㎡（详见图2）。
[image: ]
图2 地块成交信息
2、 [bookmark: _Toc13727]项目公司基本信息
项目公司成立于2020年07月06日，注册地位于苏州市吴江区盛泽镇西二环路1188号6号楼101室，法定代表人为郭大宇（详见图3）。
（转下页）




	
[image: ]
图3 工商注册信息
公司股东上海洛翔企业管理有限公司出资占比95%，江苏盛泽投资有限公司出资占比5%。
[image: ]
图4 股权穿透图
3、 [bookmark: _Toc32568]竞品分析
项目周边在售竞品项目主要包括观湖春天、禹洲雍禧雅苑、望澜庭。项目周边在售楼盘位置（详见图5）
[image: 竞拍地铁]
图5 项目周边在售楼盘位置
禹洲雍禧雅苑目前在售仅为建筑面积106㎡、142㎡、230㎡联排别墅，与本项目100㎡至200㎡高层住宅业态不同，业态不具备可比性。
故仅参考观湖春天及德信望澜庭作为竞品，售价具备一定可比价值。

	项  目
	观湖春天
	望澜庭

	项目地址
	吴江区盛泽春旭路与秋泽路交界处
	吴江区盛泽镇白龙桥路2588号

	开盘时间
	2020年5月1日
	2020年7月10日

	在售价格
	17305元/㎡
	17908元/㎡

	建筑面积
	141974㎡
	100000㎡

	容积率
	1.99
	2

	
产品户型
	三室两厅两卫98㎡
三室两厅两卫121㎡
四室两厅两卫130㎡
	三室两厅两卫100㎡
三室两厅两卫119㎡
四室两厅两卫139㎡

	装修标准
	毛坯
	精装

	住宅形态
	高层
	高层



[bookmark: _Toc28358]四、入场流程
1、 [bookmark: _Toc28352]交接前流程沟通
2020年7月29日下午13时，我司入场主管、驻场人员与中航信托经理刘洵、红星公司财务总监崔世林、财务经理朱丽婷就交接事项进行沟通：
（1） 首先对项目公司开户情况进行了解，项目公司目前仅在农业银行盛泽支行开设了一个基本存款账户；领取U盾2个，其中1个操作盾（制单功能），1个管理盾（复核功能）；了解到项目公司后续还将领取2个具有复核功能操作U盾，股东（江苏盛泽投资有限公司）保管一个，红星集团保管一个（50万以上复核盾），中航信托再开设1个复核功能操作U盾进行共管；
（2） 项目公司目前无符合共管要求的保险柜，经沟通协商，项目公司已允诺尽快购买新保险柜；
（3）对于要求在基本户银行增加预留印鉴一事，项目公司财务总监崔世林暂不同意在基本户农行增加印鉴，但可在后续开设的账户上留存；
（4）项目现场2#地块正在进行试桩及临时围挡施工。
我司入场主管、驻场人员与项目公司财务张宇对项目公司基础证照、印鉴、空白支票进行核对，并编辑共管资料交接单。
  
2、 [bookmark: _Toc10195]项目现场
2020年7月30日上午我司入场主管、驻场人员与中航信托经理刘洵前往项目现场进行核查（期间并无项目公司人员陪同），项目现场1#地块尚未开始施工，2#地块正在进行试桩施工（售楼处试桩），地块周边围挡未全部设立（详见图6、图7）。
（转下页）
[image: 4、1#地块]
图6  2#地块售楼处试桩
  [image: 6、1#地块]
图7  2#地块围挡施工

3、 [bookmark: _Toc8898]印鉴核验
2020年7月30日中午我司入场主管、驻场人员与中航信托经理刘洵前往刻章店核验印鉴。项目公司目前共有5枚备案印鉴，分别为：公章、财务专用章、法人名章、合同专用章、发票专用章（详见图8）。项目公司已备案印鉴并不是芯片章，经刻章店人员辨别后，确认5枚印章为备案章。
[image: 7月30日印鉴核验查询凭证]
图8 备案印鉴明细
4、 [bookmark: _Toc3054]银行账户信息查询
2020年7月30日下午我司入场主管、驻场人员与中航信托经理刘洵、项目公司财务张宇前往基本户银行核验预留印鉴及开户情况。打印出7月10日到7月29日银行流水和已开立银行结算清单。
（1）经核实项目公司银行预留印鉴为公章、财务专用章、法人章，且与备案系统一致；
（2）项目公司仅开设一个基本存款账户（开户行：中国农业银行股份有限公司吴江盛泽支行、账号：10544301040150760、账户余额：16,102,892.97元）
[bookmark: _GoBack]（3）核实项目公司共领取2个U盾，其中1个操作盾（制单功能）、1个管理盾（复核功能），中航信托现场开设1个复核功能操作盾。经查询“管理盾”有在网上银行更改“操作盾”权限的功能，按照协议约定应共管“最高权限的U盾”。经与项目公司协商，项目公司同意将基本户“管理盾”交接共管。
（4）银行系统查验到项目公司已领取支票25张，剩余未使用支票15张，凭证号码为：29155111-29155125。
5、 [bookmark: _Toc7477]共管交接
（1）2020年7月30日晚上我司入场主管、驻场人员与中航信托经理刘洵、项目公司财务张宇对共管资料进行交接，交接单如下：
[image: d176ce9e9fa5cba4c908f327fa5c57f]

[image: 8c79edd50e67471cb8f3f7d923c0796][image: a223bfb3339bab7ca3dd94effe0a90b]





（2）2020年8月3日上午我司驻场人员与项目公司财务张宇对项目公司后续取得资料进行共管交接，交接单如下：
[image: 59f9048ae0315a287467ab2e7513117]
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