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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：

五矿信托：五矿国际信托有限公司

广西速晟：广西速晟投资开发有限公司

南宁峰宴：南宁峰宴房地产开发有限公司

项目公司：桂林威祺房地产开发有限公司

桂林弘彰：桂林弘彰投资有限公司

康正评估：北京康正宏基房地产评估有限公司

一、项目地块基本情况

图 1 地理位置信息

项目地块位于桂林市叠彩区五福村，项目位于其滨北高端居住区，紧邻漓江

西岸，片区发展成熟，区位条件优越项目。土地占地面积共计：64956 ㎡，容积

率为 2.3，总建筑面积为 200741.78 ㎡，其中计容面积为 149398.75，计容可售建

筑面积为 144933.02 ㎡，包括可售小高层(一梯四户)77196.78 平米，小高层(一梯

两户) 64423.36 ㎡，可售商业 3312.88 ㎡。标的地块为南宁峰宴通过招拍挂方式

取得，拿地价款为 67800 万元，溢价率 44.87%。

表 1 项目地块基本信息表

序号 项 目 合计

1 规划用地面积(㎡) 64,956.00



2

2 土地用途 城镇住宅用地（兼容零售商业用地≤30%）

3 容积率 2.30

4 总建筑面积(㎡) 200,741.78

4.1 其中：计容积率面积(㎡) 149,398.75

4.1.1 小高层 T4 77,196.78

4.1.2 小高层 T2 64,423.36

4.1.3 商业 3,312.88

4.1.4 公建配套（不含不计容设备平台 4696.45 ㎡） 4,465.73

4.2 不计容建筑面积(㎡) 51,343.03

4.2.1 可售普通机动车库 0.00

4.2.2 地下室面积 45,010.00

4.2.3 地下可售车位数 1,409.00

4.3 架空层 1,636.58

4.4 设备平台 4,696.45

根据土地取得成本为 67800 万元计算，本项目楼面价为 4538 元/平米。

二、项目公司基本信息

项目公司成立于 2020 年 08 月 11 日，注册地位于广西壮族自治区桂林市叠

彩区大河乡五福村委秦家桥村，法定代表人是曾婉，为南宁峰宴全资子公司。

表 2 工商注册信息表

名称 桂林威祺房地产开发有限公司

注册地址 广西壮族自治区桂林市叠彩区大河乡五福村委秦家桥村

登记机关 桂林市市场监督管理局

成立时间 2020 年 8 月 11 日

法定代表人 曾婉

统一社会信用代码 91450300MA5PRAJW6F 营业执照到期日 无固定期限

法人代码证号 91450300MA5PRAJW6F 信用机构代码证 450300U2279WNX77

税务登记证号 91450300MA5PRAJW6F 基本账户开户行 建设银行桂林分行

经营范围 许可项目：房地产开发经营；一般项目：房地产咨询；房地产经纪。

所有制类别 民营非上市 组织类别 有限责任公司

行业(国民经济行业分类标准) 房地产

注册资本(元) 800 万 注册资本到位率 100%

经营范围

许可项目：房地产开发经营（依法须经批准的项目，经相关部门批

准后方可开展经营活动，具体经营项目以相关部门批准文件或许可

证件为准）一般项目：房地产咨询；房地产经纪（除依法须经批准

的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）
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图 2 工商注册信息变更记录

图 3 股权穿透图
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三、竞品分析

项目周边可比在售项目主要包括兴进漓江锦府、国奥城，楼盘位置详见图 6。

图 4 项目周边在售楼盘位置

详细对比表如下：

表 3 周边竞品概况

项 目 兴进·漓江锦府 国奥城

项目地址 桂林市叠彩区滨北路 6号 叠彩区南洲大桥漓江西岸

开盘时间 2019年 7月开盘 2017年开盘

在售价格 8600元/㎡ 7800~8400元/㎡

建筑面积 271,430㎡ 600,030㎡

容积率 2.3 1.77

三室两厅两卫 107㎡ 三室两厅两卫 110㎡
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产品户型 三室两厅两卫 105㎡

四室两厅两卫 137㎡

四室两厅两卫 124㎡

三室两厅两卫 129㎡

四室两厅两卫 142㎡

四室两厅两卫 169㎡

装修标准 毛坯 毛坯

住宅形态 小高层 高层

周边竞品分析：目前本项目同区同质产品漓江公馆已售罄，国奥城、漓江锦

府已进入销售尾期清盘，周边在售竞品较少，销售环境好。且桂林地缘客户对市

区及近郊黏性较大，更注重生活出行便利性。目标地块距叠彩万达不到 1公里，

商业氛围浓郁，地段成熟，认可度高。通过对项目所在片区商品住房项目的调研

与梳理：项目所在片区市场接受刚需产品的面积段为 90~120 平米，片区地段均

价 8500~10000 元/平，总价控制为 80~120 万/套。车位约 7.5~8 万/个，商业均价

在 15000~17000 元/㎡。

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。

四、入场流程

1、交接前流程沟通

2020 年 12 月 14 日下午 2 时，我司驻场人员与五矿信托经理张莹璐、彰泰

资金部黎泽慧就交接事项进行初步沟通：

（1）首先对受监管主体（广西速晟、南宁峰宴、桂林威祺、桂林弘彰）开

户情况进行了解；

（2）其次对受监管主体（广西速晟、南宁峰宴、桂林威祺、桂林弘彰）印

鉴刻制、证照（含公司基础证件及五证）办理情况进行了解；

（3）最后对正式交接前的印章（印鉴）核查、账户开立情况核查、账户流

水核查以及已签订合同的抽查事宜进行了沟通。

2、项目现场

2020 年 12 月 20 日上午我司主管吴国军及驻场人员史柠祯前往项目现场进
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行核查（独立查看，并无项目公司人员陪同），项目现场地块已经开始施工，地

块周边围挡全部设立（详见图 5～图 10）。

图 5 售楼处入口

图 6 售楼部销售场景
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图 7 项目区位导视图、沙盘

图 8 项目施工场地大门
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图 9 项目施工场地内景

图 10 项目施工场地内景及北至

3、印鉴核验

3.1 广西速晟、南宁峰宴印鉴核验
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12 月 17 日，我司驻场人员史柠祯自桂林赴南宁办理广西速晟、南宁峰宴印

鉴核验事宜，史柠祯按照《中介驻场交接手册》相关要求在南宁良庆区政务办公

中心印章刻制点进行了印章核验。政府机关核验人员已对广西速晟、南宁峰宴备

案的印章予以确认，但不能出具函件公文，我司驻场人员史柠祯已对政府机关核

验人员的答复结果全程录音。

图 11 广西速晟印章核验印模
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图 12 南宁峰宴印章核验印模

12 月 21 日，我司主管吴国军在项目方黎泽慧的陪同下赴桂林市政务服务中

心办理桂林威祺、桂林弘彰印章核验工作。
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图 13 桂林市政务服务中心

图 14 桂林威祺房地产开发有限公司印鉴核查
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图 15 桂林弘彰投资有限公司印鉴核查

经桂林市政务服务中心国盾银行刻制窗口核查，桂林威祺、弘彰所刻制印章

均已在广西公安印章网系统备案。

本次受监管主体（广西速晟、南宁峰宴、桂林威祺、桂林弘彰）印鉴核查均

已完成，核查窗口由于内部政策要求无法开具回执证明，我司人员均已留有录音

及部分影像资料以备核查。

表 4 受监管主体（广西速晟、南宁峰宴、桂林威祺、桂林弘彰）印章鉴汇总表
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序号 公司主体简称 印章鉴名称 数量（枚） 是否已验明真伪 备注

1 广西速晟

公章 1 已验明

发票专用章 1 已验明

合同专用章 1 已验明

财务专用章 1 已验明

法人章 1 已验明

2 南宁峰宴

公章 1 已验明

发票专用章 1 已验明

财务专用章 1 已验明

3 桂林威祺

公章 1 已验明

发票专用章 1 已验明

财务专用章 1 已验明

法人章 1 已验明

4 桂林弘彰

公章 1 已验明

发票专用章 1 已验明

合同专用章 1 已验明

财务专用章 1 已验明

法人章 1 已验明

共计 17 已验明

4、银行账户信息查询

2020 年 12 月 18 日至 12 月 21 日我司主管吴国军、驻场人员史柠祯赴受监



14

管主体（广西速晟、南宁峰宴、桂林威祺、桂林弘彰）基本户开户行核查已开立

账户情况、支付工具、功能权限开办情况并打印对账单。

图 16 广西速晟已开立其他银行账户查询结果

图 17 南宁峰宴已开立银行结算账户清单
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图 18 桂林威祺已开立银行结算账户清单

图 19 桂林弘彰已开立银行结算账户清单
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图 20 广西速晟银行账户对账单

图 21 南宁峰宴银行账户对账单
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图 22 桂林威祺银行账户对账单

注：部分银行因账户余额为 0元或受查验时银行系统问题无法打印对账单，

我司驻场人员已使用账户网银盾查询资金流水情况并打印。

表 5 受监管主体（广西速晟、南宁峰宴、桂林威祺、桂林弘彰）

账户基础信息汇总表

序号
公司主体简

称
账户账号

核查时点

余额（元）
是否已核验 备注

1 广西速晟 632541246 0 已核验

2 南宁峰宴 180012010102025622 23,770.83 已核验

3 桂林威祺

45050163510100000964 36,601.66 已验明

2103200119300034555 0 已核验

50310188000189463 0 已核验

453060801013000159853 0 已核验

632435348 0 已核验

20209601040014361 0 已核验

555010100100203213 0 已核验

611980208076 0 已核验

660000013369800010 0 已核验
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41020078801800000432 0 已核验

4 桂林弘彰 453801000018010149383 4,479,255.47 已核验

共计 4,539,627.96 已核验

经核实受监管主体（广西速晟、南宁峰宴、桂林威祺、桂林弘彰）已开立账

户共 13 个，广西峰宴账户余额为 0元，南宁峰宴账户余额为 23,770.83 元，桂林

威祺账户余额为 36,601.66 元，桂林弘彰账户余额为 4,479,255.47 元，受监管主

体支付工具、功能权限详见《共管移交确认书》“（三）银行相关及支付工具”；

5、共管交接

2020 年 12 月 21 日下午我司入场主管吴国军、驻场人员史柠祯在五矿信托

运营经理孟令尧、业务经理刘永龙见证下，与受监管主体资金部黎泽慧、阳珺、

秦灵凤共管资料（含印鉴、证照、账户支付工具及密码等）进行了交接。交接情

况如下：

5.1 移交现场照片

图 23 移交现场照片
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5.2 印章核对及移交

图 24 印章核对及移交

5.3 证照核验

图 25 证照核验
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5.4 银行账户工具交接

图 26 银行账户工具结算卡交接

图 27 银行账户工具印鉴卡交接
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5.5 共管移交确认书签字

图 28 共管移交确认书签字

经我司主管吴国军及驻场人员史柠祯按照《中介驻场交接手册》及监管协议、

方案要求对受监管主体（广西速晟、南宁峰宴、桂林威祺、桂林弘彰）的证章照

真伪及有效期、账户情况以及标的项目现场、已签合同的审核，并确认受监管主

体移交的资料的真实，符合交接要求。

我司驻场人员在今后的工作中将严格按照监管协议、方案要求办理受监管主
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体提交的各项用印、用款、合同审查事宜，并保持敏感性，对账户资金支出、合

同审核、受监管主体重大事项、工程建设安全质量情况进行监管，将依据监管协

议、方案约定权限审核、报批。

北京康正宏基房地产评估有限公司驻“五矿信托-恒信共筑 257 号-吾泰 1

号地产基金集合资金信托计划第Ⅳ期-先锋 1号”（彰泰·春天里）项目：

主管签字：

驻场人员签字：

北京康正宏基房地产评估有限公司

2020 年 12 月 23 日















































 



































































































 













 


