情况说明
1、项目基本情况
南沙恒大文化旅游城项目（2020NJY-11号地块、2020NJY-12号地）位于广州市南沙区万顷沙南部地区，处于十六涌至十七涌之间。项目总体投资200亿，总规划可建设用地面积967亩，其中公寓184亩、乐园783亩，项目首期规划建筑面积37万㎡（公寓33万㎡、酒店3万㎡、商业1万㎡）将填补南沙主题乐园的空缺。乐园建设年限为2020年至2023年，总投资为49个亿元。项目将建设室内水上乐园、文化娱乐城等，建设成全室内、全天候、全季节的世界顶级童话神话主题乐园。一期主要开展神秘古国区游乐设施及主题园林区建设。建设以童话神话为主题的由35座风格特异的商业建筑群构成的文创园区，以及酒店及酒店式公寓、商业街、美食街等业态构成的大型文化旅游综合体。
2020NJY-11号地块对应开发单位为广州南沙区恒睿文化旅游发展有限公司。
标的项目一坐落地块占地面积【73,459.00】㎡，总建筑面积为：【367,295.00】㎡，计容面积为：【367,295.00】㎡，其中：商业面积为10,170.00㎡、酒店面积28,300.00㎡、公寓面积328,825.00㎡。容积率5.0，建筑密度27.70%。
公寓中：平层类住宅16,777.97㎡、平层公寓141,965.05㎡、LOFT公寓168,731.15㎡、机房等附属面积1,350.83㎡，合计328,825.00㎡。
2020NJY-12号地块对应开发单位为广州南沙区恒昌文化旅游发展有限公司。
标的项目二坐落地块占地面积【218,051.00】㎡，总建筑面积为：【327,077.00】㎡，计容面积为：【327,077.00】㎡，其中乐园建筑面积71,162.34㎡、商业建筑面积7,287.13㎡、公寓总建筑面积248,627.03㎡。容积率1.5，建筑密度为33.15%。
公寓中：平层类住宅19,918.84㎡、LOFT公寓227,702.9㎡、机房等附属面积1,005.28㎡，合计248,627.03㎡。

2、 股权或法人变更

2020年12月五矿信托启动五矿信托-恒信共筑18号-景润西部更新集合资金信托计划向恒睿公司发放信托资金合计不超过105250万元，其中490万元用于受让广州文旅持有恒睿公司的49%股权，104760万元用于向恒睿公司发放股东借款，具体用于南沙恒大文化旅游城项目地块一开发建设；向恒昌公司发放信托资金合计不超过98850万元，其中490万元用于受让广州文旅持有恒昌公司的49%股权，98360万元用于向恒昌公司发放股东借款，具体用于南沙恒大文化旅游城项目地块二开发建设。
后因恒大集团主体债务危机，经五矿信托及恒大集团友好协商，五矿信托于2021年12月21日启动更改交易结构为五矿信托整体受让恒睿公司、恒昌公司全部股权，法定代表人由赵玉腾变更为刘青。并已于2022年1月26日完成工商变更；五矿信托支付相应交易对价给恒大集团（具体交易对价金额暂未披露）。





3、 进度描述
目前，项目现场因恒大方暴雷，资金紧张，严重拖欠施工方工程款，于2021年10月份停工，截止目前尚未复工。目前项目地各楼栋开发进度详见下表：                        项目现场开发进度表

	序号
	单位工程/属期/楼栋
	上期施工计划
	本期施工进度
	下期施工计划
	评价当前施工进度
	备注（进度迟缓原因）

	1
	01地块1#楼
	正负零结构完成，一层墙柱绑筋
	首层顶板钢筋完成
	二层结构完成
	停滞
	（工程进度描述为正常，是以最迟对赌时间节点为考核）

	2
	01地块2#楼
	
	
	
	
	暂未施工

	3
	01地块3#楼
	一层梁板支模完成70%
	二层顶板钢筋完成80%
	二层结构完成
	停滞
	

	4
	01地块5#楼
	基础垫层、防水完成60%
	地下室墙柱钢筋完成80%
	地下室结构完成
	停滞
	

	5
	01地块6#楼
	筏板钢筋80%
	地下室内架模板完成70%，墙柱钢筋完成80%
	地下室结构完成
	停滞
	

	6
	01地块7#楼
	
	
	
	
	暂未施工

	7
	01地块8#楼
	夹层底板模板50%
	±0结构砼浇筑
	二层结构完成
	停滞
	

	8
	01地块9#楼
	正负零钢筋80%
	首层顶板模板完成90%
	二层结构完成
	停滞
	

	9
	01地块10#楼
	
	
	
	
	暂未施工

	10
	01地块11#楼
	坑中坑砖胎膜完成
	筏板钢筋绑扎完成70%
	地下室结构完成
	停滞
	

	11
	01地块12#楼
	
	
	
	
	暂未施工

	12
	01地块13#楼
	五层墙柱钢筋50%
	7层浇筑完成
	
	停滞
	

	13
	01地块14#楼
	坑中坑及降板钢筋完成
	筏板结构完成
	地下室结构完成
	停滞
	

	14
	01地块15#楼
	桩头破除40%
	坑中坑开40%
	筏板完成
	停滞
	

	15
	01地块16#楼
	桩头凿除70%
	坑中坑完成50%
	筏板完成
	停滞
	

	16
	01地块17#楼
	正负零梁板支模完成
	首层墙柱钢筋开始绑扎
	二层结构完成
	停滞
	

	17
	01地块18#楼
	
	
	
	
	暂未施工

	18
	P1地下室
	
	
	
	
	前期桩基单位人员不足

	19
	销售中心
	外装：固定玻璃安装完成，开启扇安装完成90%；外立面A面钣金完成，C、D面钣金完成85%；GRC安装完成约70%，外立面面漆完成70%。内装：15米天花彩绘完成，首层吊顶完成，天花墙面油漆完成，墙面木饰面基层安装完成，剩余上色收尾，石膏线完成，地面石材完成；后勤区湿作业完成；
	达展示条件
	
	
	

	20
	商业示范区
	外装：屋面钢结构完成，外墙漆完成90%，GRC安装完成60%。内装：一层3家商铺吊顶完成，湿作业完成，木饰面安装完成80%，美冒天花转换层完成，3家未施工；办公区天花完成、湿作业完成，安装基本完成，剩余面板插座；二层食堂及包房吊顶完成，湿作业完成，木饰面基层完成50%；梦幻城彩绘完成70%，雕塑完成10%
	1、营销外装完成；               2、淘气堡设备安装、调试完成；                      3、4家商铺（五谷鱼粉、茶亭序、喜市多、银记）、美冒、百乐软硬装完成，肯德基未施工
	商铺软硬装完成，对外开业
	正常
	

	21
	样板房
	内装：4-5#室内吊顶油漆完成60%，墙地砖完成，木饰面基层完成；门厅吊顶封板完成，腻子完成90%，墙面干挂石材龙骨完成；6#工法馆吊顶油漆完成。外装：1-6#外墙铝板完成，幕墙玻璃完成95%。
	达展示条件
	
	正常
	

	22
	销售中心前广场
	销售中心两侧水景铺贴完成，树阵广场两侧水景铺贴完成，树阵广场树池铺贴完成，主入口logo水景及对称水景铺贴基本完成
	达展示条件
	
	正常
	

	23
	儿童活动区
	游乐设备安装完成70%，排水沟施工完成90%
	达展示条件
	
	正常
	

	


24



	展示区道路
	/
	达展示条件
	
	正常
	

	

25
	沿河景观带
	/
	达展示条件
	
	正常
	



4、 资金状况
截至2022年6月20日, 广州南沙区恒睿文化旅游发展有限公司账户余额合计：3,113,729.12‬元，其中浦发银行因涉及诉讼冻结金额72,154,472.95元，广州银行涉及诉讼冻结72,427,565.44元，渤海银行账户冻结金额4,710,000元，已汇报信托；可用余额17,818.06‬元。
截至2022年6月20日, 广州南沙区恒昌文化旅游发展有限公司账户余额合计：7,762,178.73元；浦发银行涉及诉讼冻结金额29,261,833.64元，已汇报信托。
5、 销售状况
该项目未取得预售证，未进入销售阶段。
6、 贷款和抵押情况
该项目目前由五矿100%控股，未有其他贷款，且尚未取得土地证未进行抵押。
7、 风险描述
（1）项目工程建设进度滞后，致使取证与销售工作难以开展，进而影响资金回款。
（2）目前项目周边竞品项目去化情况不理想；
（3）现结合项目各楼栋形象进度以及考虑申请预售证的商品房项目需满足的工程形象进度，不能满足协议约定进度。
8、 用印申请
[bookmark: _GoBack]（1）信托经理史震远口径：因目前五矿南沙项目月报需向信托领导以及对外机构提供，信托业务组根据运营领导要求以及项目目前情况，对于月报做了部分调整，并需要对五矿南沙项目（2021年1月-2022年5月）月报重新用印。
（2）本次信托要求月报主要修改内容：
①信托计划名称，因当时可研报告以及对外查询有多个名字，现信托要求以信托修改的名称为准。
②删除风险提示中广州政策不可将商业公寓出售给个人，信托经理口径：私下与政府沟通，该公寓是可以出售给个人，不存在风险，故要求删掉。
③删除一些对赌成本描述和五矿钉钉审批单号叙述，信托口径处于保密考虑，月报不要求披露该部分。
（3）故本次申请对五矿南沙恒大文旅城项目2021年1月-2022年5月月报使用北京康正宏基房地产评估有限公司监管专用章，一式一份，共17份。



 说 明 方： 北京康信君安资产管理有限公司
                                                                                                                2022-6-17 
