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为方便阅读之目的，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
康正宏基：北京康正宏基房地产评估有限公司
项目公司：北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
标的项目：泰禾中央广场二期项目
监管项目：泰禾中央广场二期17号地块项目监管部分

摘  要
[bookmark: _Toc133693353]五矿国际信托有限公司：
受贵方委托，北京康正宏基房地产评估有限公司对泰禾嘉信开发建设的位于北京大兴区黄村镇“泰禾中央广场二期”房地产项目提供2020年10月份监管报告。报告从本期项目合同签署情况、项目证照办理情况、工程款支付情况、销售情况、账户余额情况、项目存在的风险情况等方面进行了较为全面的分析研究。主要内容摘录如下：
1.项目合同签署情况
本期，项目公司无合同签署情况。
2.项目证照办理情况
本期，泰禾中央广场二期项目无新增报建相关工作。
3.工程款支付情况
截至2018年11月，标的项目17号地块及21号地块楼栋已全部完成竣工验收。截至2020年10月31日，项目公司应付工程款1,878,050,066.43元，实际已付工程款1,547,979,834.91元，未付工程款330,070,231.49元。



4.销售情况
“3.26”政策发布后，直至2020年10月份，标的项目销售基本处于停滞状态，根据项目公司提供的销售最新消息，项目公司计划将17号地块1-5楼从期房销售转为现房进行销售，具体销售价格未定，目前为蓄客阶段。
本月，监管项目无销售情况。

5.账户余额变动情况
截至2020年10月31日，账户余额：10,936,607.13元，可用余额：3,664,464.48元。本月，项目公司监管账户无资金流入和流出情况。
6.项目风险提示
6.1监管项目查封情况
截至2020年10月31日，泰禾集团全资子公司、实际控制人黄其森因未能及时偿还一笔13亿元的融资款和5亿元的借款而被列为被执行人案件，执行法院：北京市第二中级人民法院，执行案件号：（2020）京02执354号。标的项目17号地块2-5号楼共计1582套房产均被大兴法院查封。目前查封情况暂无新变化，我方会持续关注此事，在此提醒贵方注意。项目具体查封情况见：摘要表-1：17号地块项目查封情况表。
6.2项目公司账户查封情况
截至2020年10月31日，项目公司共有11个账户出现被冻结不等金额的情况，特此提醒贵方注意，冻结金额情况详见：摘要表-2：项目公司账户冻结资料情况表。[footnoteRef:1] [1:  注：截至报告出具日监管人员未能取得U盾，目前尚未能核实银行账户是否有新增的冻结情况] 
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摘要表-1：17号地块项目查封情况表
	17号地块各楼栋基本信息情况表
	17号地块各楼栋查封信息情况表

	实测报告楼号
	分套不动产权证书
	房屋类型
	分类型建筑面积（㎡）
	合计建筑面积（㎡）
	分类型套数
	套数合计
	实测报告楼号
	房屋类型
	分类型建筑面积（㎡）
	合计建筑面积（㎡）
	分类型套数
	套数合计

	17-2号楼
	京（2019）大不动产权第0030953号
	商业
	815.79 
	27,690.43 
	17
	413
	17-2号楼
	商业
	815.79 
	27,690.43 
	17
	413

	
	
	办公
	26,874.64 
	
	396
	
	
	办公
	26,874.64 
	
	396
	

	17-3号楼
	京（2019）大不动产权第0030891号
	商业
	700.87 
	25,162.23 
	15
	389
	17-3号楼
	商业
	700.87 
	25,162.23 
	15
	389

	
	
	办公
	24,461.36 
	
	374
	
	
	办公
	24,461.36 
	
	374
	

	17-4号楼
	京（2019）大不动产权第0030895号
	商业
	757.06 
	25,428.63 
	16
	390
	17-4号楼
	商业
	757.06 
	25,428.63 
	16
	390

	
	
	办公
	24,671.57 
	
	374
	
	
	办公
	24,671.57 
	
	374
	

	17-5号楼
	京（2019）大不动产权第0030897号
	商业
	755.03 
	25,362.80 
	16
	390
	17-5号楼
	商业
	755.03 
	25,362.80 
	16
	390

	
	
	办公
	24,607.77 
	
	374
	
	
	办公
	24,607.77 
	
	374
	

	17-1号楼
	未发大证，以实测报告面积为准
	商业
	815.92 
	27,691.33 
	17
	413
	17-1号楼
	1号楼和地下车库部分由于尚未办理分套不动产权证书，无法查封，目前此部分未被查封

	
	
	办公
	26,875.41 
	
	396
	
	
	

	17号楼地下车位
	未发分套不动产权证书，以实测报告面积为准
	车位
	18,252.35 
	18,252.35 
	487
	487
	17号楼地下车位
	

	合计
	149,587.77 
	149,587.77 
	2482
	2482
	合计
	103,644.10 
	103,644.10 
	1582
	1582


注：1号楼和地下车库部分由于尚未办理分套不动产权证书，无法查封，目前此部分未被查封。

摘要表-2：项目公司账户冻结资料情况表
	序号
	银行
	账户
	涉诉金额（冻结金额）
	案件执行号
	执行法院
	案件概述

	1
	中国银行黄村兴业路支行
	341564928296
	8,512,194.97
	2019京0115执保1057号
	北京市大兴区人民法院
	购房客户章婷因申请退房起诉（企业提供原因，未能核实）

	2
	中国银行北京金星路支行
	350645002143
	20,607.33
	（2019）京0115执2513号
	北京市大兴区人民法院
	购房客户焦慧杰因申请退房起诉（企业提供原因，未能核实）

	3
	招商银行北京建国路支行
	110917242310501
	1,896,102.01
	（2020）京0115执7103号
	北京市大兴区人民法院
	购房客户因申请退房起诉

	4
	招商银行北京建国路支行
	110917242310302
	1,896,102.01
	（2020）京0115执7103号
	北京市大兴区人民法院
	购房客户因申请退房起诉

	5
	招商银行上海自贸实验区支行
	110917242310606
	1,396,102.01
	（2020）京0115执7103号
	北京市大兴区人民法院
	购房客户因申请退房起诉

	6
	工商银行北京西单支行
	0200210319200072385
	2,112,078,199.67
	（2020）京01执602号
	北京市第一中级人民法院
	因北京泰禾锦绣置业与芜湖融普明投资中心合作，对北京泰禾院子二期项目融资，项目公司股东方福州泰禾将项目公司对应出资额1000万股权质押给申请执行人。
北京市方圆公证处作出的（2017）京方圆内经证字第69316、05805、05806、69322、69320、69321、05804、69323、69324、69326、69325号公证书以及（2019）京方圆执字第00177号执行证书已经发生法律效力，芜湖融普明投资中心（有限合伙）据此申请强制执行

	7
	中国银行北京金星路支行
	350645001615
	2,112,077,777.77
	（2020）京01执602号
	北京市第一中级人民法院
	

	8
	中国银行北京金星路支行
	350645002201
	2,112,077,777.77
	（2020）京01执602号
	北京市第一中级人民法院
	

	9
	中国银行北京金星路支行
	350645001558
	2,112,077,777.77
	（2020）京01执602号
	北京市第一中级人民法院
	

	10
	中信银行北京媒体村支行
	7115710182600014351
	2,112,077,777.77
	（2020）京01执602号
	北京市第一中级人民法院
	

	11
	中国银行北京金星路支行
	350645002132
	528,638,886.00
	（2020）京03执863号
	北京市第三中级人民法院
	


[bookmark: _Toc50738439]
6.3. 项目公司及其关联主体被执行情况
截至2020年10月31日，项目公司及其关联主体被执行情况如下表，特此提醒贵方注意。
（1）项目公司
	主体
	日期
	案号
	法院
	标的金额（元）
	备注

	泰禾集团、泰禾嘉信、黄其森
	2020.05.06
	（2020）京02执354号
	北京市第二中级人民法院
	1,343,745,812.00
	华能贵诚信托

	泰禾嘉信、叶荔、福州泰禾
	2020.05.20
	（2020）京03执863号
	北京市第三中级人民法院
	528,638,886.00
	因北京泰禾锦绣置业与芜湖融普明投资中心合作，对北京泰禾院子二期项目融资，项目公司股东方福州泰禾将项目公司对应出资额1000万股权质押给申请执行人。
北京市方圆公证处作出的（2017）京方圆内经证字第69316、05805、05806、69322、69320、69321、05804、69323、69324、69326、69325号公证书以及（2019）京方圆执字第00177号执行证书已经发生法律效力，芜湖融普明投资中心（有限合伙）据此申请强制执行

	泰禾嘉信
	2020.06.11
	（2020）京01执602号
	北京市第一中级人民法院
	2,112,077,778.00
	

	泰禾嘉信
	2020.08.06
	（2020）京0115执7103号
	北京市大兴区人民法院
	1,396,102.00
	客户要求退房返还房款案

	泰禾嘉信
	2020.08.20
	（2020）京0115执7624号
	北京市大兴区人民法院
	1,191,723.00
	客户要求退房返还房款案

	泰禾嘉信、叶荔、福州泰禾房地产
	2020.10.13
	(2020)京03执恢248号
	北京市第三中级人民法院
	512,638,880.00
	北京院子二期诉讼

	泰禾嘉信
	2020.10.14
	(2020)京0115执8801号
	北京市大兴区人民法院
	1,605,312.00
	客户要求退房返还房款案


（2）关联主体
	主体
	日期
	案号
	法院
	标的金额（元）
	备注

	泰禾集团
	2020.04.03
	（2020）沪0113执2139号
	上海市宝山区人民法院
	5,553,450.00
	票据纠纷

	泰禾集团、黄其森
	2020.04.20
	（2020）京01执404号
	北京市第一中级人民法院
	492,375,519.00
	中泰信托，具体情况待核查

	泰禾集团
	2020.04.29
	（2020）浙0102执816号
	杭州市上城区人民法院
	3,274,804.00
	票据纠纷

	泰禾集团
	2020.04.29
	（2020）浙0102执817号
	杭州市上城区人民法院
	3,274,804.00
	票据纠纷

	泰禾集团
	2020.04.29
	（2020）浙0102执820号
	杭州市上城区人民法院
	5,353,511.00
	票据纠纷

	泰禾集团
	2020.04.29
	（2020）浙0102执819号
	杭州市上城区人民法院
	5,353,511.00
	票据纠纷

	泰禾集团
	2020.04.29
	（2020）浙0102执818号
	杭州市上城区人民法院
	5,353,511.00
	票据纠纷

	泰禾集团
	2020.04.29
	（2020）沪0113执2144号
	上海市宝山区人民法院
	5,353,511.00
	票据纠纷

	泰禾集团
	2020.04.29
	（2020）沪0113执2142号
	上海市宝山区人民法院
	5,353,511.00
	票据纠纷

	泰禾集团、黄其森、叶荔、泰禾投资
	2020.05.27
	（2020）浙01执539号
	杭州市中级人民法院
	336,868,205.00
	浙商银行

	泰禾集团、黄其森
	2020.06.22
	（2020）闵06执274号
	漳州市中级人民法院
	165,594,232.00
	爱建信托白塘湾项目

	泰禾集团
	2020.06.28
	（2020）渝0112执恢1876号
	重庆市渝北区人民法院
	5,334,161.00
	票据纠纷

	泰禾集团
	2020.06.28
	（2020）渝0112执恢1875号
	重庆市渝北区人民法院
	5,334,161.00
	票据纠纷

	泰禾集团、黄其森
	2020.06.29
	（2020）粤19执879号
	东莞市中级人民法院
	81,808,990.00
	西藏信托

	泰禾投资集团、黄其森、叶荔
	2020.07.13
	（2020）闽01执1013号
	福州市中级人民法院
	35,020,000.00
	与厦门国际银行的股票质押

	泰禾投资集团、黄其森、叶荔
	2020.07.13
	（2020）闽01执1014号
	福州市中级人民法院
	49,380,000.00
	与厦门国际银行的股票质押

	泰禾集团、黄其森、叶荔、福州泰维置业
	2020.07.29
	（2020）闽06执恢62号
	漳州市中级人民法院
	4,980,000.00
	爱建信托

	泰禾集团
	2020.08.03
	（2020）闽0206执5511号
	厦门市湖里区人民法院
	6,568,660.00
	——

	泰禾投资集团、叶荔
	2020.08.10
	（2020）闽01执1236号
	福州市中级人民法院
	288,300,000.00
	——

	黄其森
	2020.9.25
	(2020)京01执974号
	北京市第一中级人民法院
	257,997,568
	——

	泰禾集团、黄其森、叶荔、福州泰禾房地产
	2020.10.13
	(2020)豫01执1327号
	郑州市中级人民法院
	12,739,011
	——

	泰禾投资集团、黄其森、叶荔
	2020.10.13
	(2020)闽01执1656号
	福州市中级人民法院
	2,632,280,060.00
	渤海银行存单质押


注：关联方为：福州泰禾、泰禾集团、黄其森、叶荔、江苏沃得宝华
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[bookmark: _Toc51245433]一、项目基本情况介绍
1.介绍项目公司各个股东的基本情况及关联关系。
[image: ]
2.介绍项目各项经济指标。
[image: ]
标的项目为“泰禾中央广场二期”，地址位于北京市大兴区义和庄地铁站旁。项目分为17#地块、21#a及21#c地块两部分。其中17#地块建有1-5号商办公寓楼及地下车库，21#a及21#c地块建有1-4号商办公寓楼及地下车库。17#地块土地面积为29,931.62平方米，建设有1-5#商办公寓楼及地下车库，建有可售房屋共计2482套，其中商办公寓用房1914套，商业用房81套、地下车库487套；可售建筑面积共计为149,587.77平方米，其中商办公寓用房127,490.75平方米，商业用房3,844.67平方米，地下车库18,252.35平方米。
我方监管项目为17号地块部分建筑物，总可售套数共计1773套，其中商办公寓用房1206套，商业用房80套、地下车库487套；可售建筑面积99,912.48平方米，其中商办公寓用房77,868.81平方米，商业用房3,791.32平方米，地下车库18,252.35平方米，截至目前，抵押物部分均未售，详细指标见下表：
（转下页）

表一：项目各项经济指标
	17号地块各楼栋基本信息情况表
	五矿抵押物清单

	实测报告楼号
	分套不动产权证书
	房屋类型
	分类型建筑面积（㎡）
	合计建筑面积（㎡）
	分类型套数
	套数合计
	实测报告楼号
	房屋类型
	分类型建筑面积（㎡）
	合计建筑面积（㎡）
	分类型套数
	套数合计

	17-2号楼
	京（2019）大不动产权第0030953号
	商业
	815.79
	27,690.43
	17
	413
	17-2号楼
	商业
	815.79
	12,287.15
	17
	185

	
	
	办公
	26,874.64
	
	396
	
	
	办公
	11,471.36
	
	168
	

	17-3号楼
	京（2019）大不动产权第0030891号
	商业
	700.87
	25,162.23
	15
	389
	17-3号楼
	商业
	700.87
	17,456.47
	15
	282

	
	
	办公
	24,461.36
	
	374
	
	
	办公
	16,755.6
	
	267
	

	17-4号楼
	京（2019）大不动产权第0030895号
	商业
	757.06
	25,428.63
	16
	390
	17-4号楼
	商业
	757.06
	15,848.23
	16
	254

	
	
	办公
	24,671.57
	
	374
	
	
	办公
	15,091.17
	
	238
	

	17-5号楼
	京（2019）大不动产权第0030897号
	商业
	755.03
	25,362.80
	16
	390
	17-5号楼
	商业
	755.03
	17,251.4
	16
	278

	
	
	办公
	24,607.77
	
	374
	
	
	办公
	16,496.37
	
	262
	

	17-1号楼
	未发分套不动产权证书，以实测报告面积为准
	商业
	815.92
	27,691.33
	17
	413
	17-1号楼
	商业
	762.57
	18,816.88
	16
	287

	
	
	办公
	26,875.41
	
	396
	
	
	办公
	18,054.31
	
	271
	

	17号楼地下车位
	未发分套不动产权证书，以实测报告面积为准
	车位
	18,252.35
	18,252.35
	487
	487
	17号楼地下车库
	车位
	18,252.35
	18,252.35
	487
	487

	合计
	149,587.77
	149,587.77
	2,482
	2482
	合计
	99,912.48
	99,912.48
	1,773
	1,773



（1）存在的问题、原因及潜在风险。
2017年3月，北京市发布了《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》，对商业、办公类项目的销售及贷款进行了较为严格的限制。政策发布后，监管项目销售基本处于停滞状态。
（2）建议措施及后期需关注事项。
关注北京市销售政策变换；关注已售部分房屋退房状况，对未抵押部分的退房进行追加抵押。
[bookmark: _Toc51245434]二、项目证件办理情况
截至2020年10月31日，五矿信托•泰禾中央广场二期项目除17号地块1号楼及地下车库尚未办理分套不动产权证书，其他地块及楼栋均已完成报建工作，本期无新增报建相关工作，项目办证情况见下表：
表二-1：项目17#地块五证办理情况
	序号
	证件名称
	政策要求
	预计取证日期
	实际取证日期
	证载面积
	备注

	1
	不动产权证书
	-
	-
	2015年11月23日
	29931.62㎡
	京（2015）大兴区不动产权第0000011号

	2
	建设用地规划许可证
	-
	-
	2015年3月31日
	47871.43㎡
	2015规（大）地字0014号

	3
	建设工程规划许可证
	-
	-
	2015年7月21日
	190462.36㎡
	2015规（大）建字0058号

	4
	施工许可证
	-
	-
	2015年11月02日
	33199.24㎡
	[2015]施建字0634号

	5
	施工许可证
	-
	-
	2015年11月03日
	88291.54㎡
	[2015]施建字0637号

	6
	施工许可证
	-
	-
	2015年11月02日
	68971.58㎡
	[2015]施建字0635号

	7
	商品房预售许可证
	-
	-
	2016年10月22日
	25097.47㎡
	京房售证字（2016）213号

	8
	商品房预售许可证
	-
	-
	2016年12月1日
	68900.51㎡
	京房售证字（2016）248号

	9
	商品房预售许可证
	-
	-
	2016年11月25日
	55226.57㎡
	京房售证字（2016）239号

	10
	不动产权证书
	-
	-
	2019年9月11日
	27690.43㎡
	京（2019）大不动产权第0030953号

	11
	不动产权证书
	-
	-
	2019年9月10日
	25162.23㎡
	京（2019）大不动产权第0030891号

	12
	不动产权证书
	-
	-
	2019年9月10日
	25428.63㎡
	京（2019）大不动产权第0030895号

	13
	不动产权证书
	-
	-
	2019年9月10日
	25362.8㎡
	京（2019）大不动产权第0030897号





表二-2：项目21#地块五证办理情况
	序号
	证件名称
	政策要求
	预计取证日期
	实际取证日期
	证载面积
	备注
（注明进展及逾期原因等）

	1
	国有土地使用证
	-
	-
	2015年5月29日
	9907.21㎡
	京兴国用（2015出）第00060号

	2
	国有土地使用证
	-
	-
	2015年5月29日
	8032.60㎡
	京兴国用（2015出）第00062号

	3
	建设用地规划许可证
	-
	-
	2015年3月31日
	47871.43㎡
	2015规（大）地字0014号

	4
	建设工程规划许可证
	-
	-
	2015年6月19日
	74692.53㎡
	2015规（大）建字0048号

	5
	施工许可证
	-
	-
	2015年8月21日
	37672.00㎡
	[2015]施建字0413号

	6
	施工许可证
	-
	-
	2015年8月21日
	37020.53㎡
	[2015]施建字0414号

	7
	商品房预售许可证
	-
	-
	2016年7月15日
	31291.9㎡
	京房售证字（2016）136号

	8
	商品房预售许可证
	-
	-
	2016年7月1日
	32548.09㎡
	京房售证字（2016）120号


[bookmark: _Toc51245435]三、项目开发建设情况
[bookmark: _Toc51245436]标的项目所有地块均已全部完成竣工验收工作，无新增项目工程施工情况。
四、项目成本执行情况
1．项目本期工程支出情况
截至2018年11月，标的项目17号地块及21号地块楼栋已全部完成竣工验收。截至2020年10月31日，项目公司应付工程款1,878,050,066.40元，实际已付工程款1,547,979,834.91元，未付工程款330,070,231.49元，详细情况见下表：


表三-1：项目工程支出情况
	项目名称
	合同金额
（元）
	已完成产值
（元）
	未付工程款
（元）
	累计付款
（元）
	本期付款
（元）

	17#合同
	1,223,899,187.02
	1,223,899,187.02
	257,266,848.32
	966,632,338.70
	0.00

	21#合同
	411,191,480.51
	411,191,480.51
	28,558,611.51
	382,632,869.00
	0.00

	整区（17#及21#）合同
	103,038,070.88
	103,038,070.88
	43,210,553.20
	59,827,517.68
	0.00

	20#、16#
	1,554,501.50
	1,554,501.50
	827,242.75
	727,258.75
	0.00

	20#、21#
	600,000.00
	600,000.00
	120,000.00
	480,000.00
	0.00

	16#、17#
	86,975.71
	86,975.71
	86,975.71
	0.00
	0.00

	无未付工程款合同汇总
	137,679,850.78
	137,679,850.78
	0
	137,679,850.78
	0.00

	合计
	1,878,050,066.40
	1,878,050,066.40
	[bookmark: _Hlk53755817]330,070,231.49
	1,547,979,834.91
	0.00



2.已开立未兑付商票情况
截至2020年10月31日，五矿信托•泰禾中央广场二期项目已开具未支付商票情况如下表:
表三-2：标的项目未兑付商票情况表
	开票公司主体
	商票状态
	承兑汇票总额（元）
	补息金额（元）

	北京泰禾嘉信房地产开发有限公司
	到期未兑付
	9,566,949.68 
	310,008.00 

	
	未到期
	0.00 
	0.00 

	北京泰禾嘉盈房地产开发有限公司
	到期未兑付
	56,221,916.31 
	2,026,898.45 

	
	未到期
	8,944,280.00 
	414,933.37 

	福州泰禾锦兴置业有限公司
	到期未兑付
	17,179,823.60 
	515,394.71 

	
	未到期
	0.00 
	0.00 

	合计
	91,912,969.59
	3,267,234.53


（1）存在的问题、原因及潜在风险。
目前项目公司存在拖欠大量工程款的情况。
（2）建议措施及后期需关注事项。
及时核实项目公司未付工程款的情况，核实已开立商票的兑付情况。
[bookmark: _Toc51245437]五、项目销售情况统计
[bookmark: _Hlk54267246]标的项目为“泰禾中央广场二期”，地址位于北京市大兴区义和庄地铁站旁。项目分为17#地块、21#a及21#c地块两部分。其中17#地块建有1-5号商办公寓楼及地下车库，21#a及21#c地块建有1-4号商办公寓楼及地下车库。17#地块土地面积为29931.62平方米，建设有1-5#商办公寓楼及地下车库，建有可售房屋共计2482套，其中商办公寓用房1914套，商业用房81套、地下车库487套；可售建筑面积共计为149,587.77平方米，其中商办公寓用房127,490.75平方米，商业用房3,844.67平方米，地下车库18,252.35平方米。17#地块于2016年12月开始预售，根据项目公司提供的《销售台账》，截至我方监管人员入场前，17号地块已签约554套，签约面积38,479.10平方米，签约合同金额为2,067,524,024元，已收款2,078,804,737元，商办公寓用房去化率30.27%。
我方监管项目为17号地块部分建筑物，总可售套数共计1773套，其中商办公寓用房1206套，商业用房80套、地下车库487套；可售建筑面积99,850.87平方米，其中商办公寓用房77,922.76平方米，商业用房3,675.76平方米，地下车库18,252.35平方米，截至目前，抵押物部分均未售，详细指标见下表：
表四：监管项目抵押物部分销售情况
	序号
	项目业态
	可售面积
（平米）
	已售面积（平米）
	累计销售情况
	本月销售情况
	备注

	
	
	
	
	已签约金额
（元）
	回款金额
（元）
	去化率
（100%）
	已签约金额
（元）
	回款金额
（元）
	较上月比
	

	1
	商办公寓
	77,922.76
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	1.1
	1#楼
	18,108.26
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	1.2
	2#楼
	11,471.36
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	1.3
	3#楼
	16,755.60
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	1.4
	4#楼
	15,091.17
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	1.5
	5#楼
	16,496.37
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	2
	商业
	3,675.76
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	2.1
	1#楼
	762.57
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	2.2
	2#楼
	700.23
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	2.3
	3#楼
	700.87
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	2.4
	4#楼
	757.06
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	2.5
	5#楼
	755.03
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	3
	地下车库
	18,252.35
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——

	合计
	99,850.87
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	——


（1）存在的问题、原因及潜在风险。
2017年3月，北京市发布了《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》，对商业、办公类项目的销售及贷款进行了较为严格的限制。政策发布后，监管项目销售基本处于停滞状态。
（2）建议措施及后期需关注事项。
①关注北京市销售政策变换；
②关注同类型项目的销售情况。
[bookmark: _Toc51245438]六、项目银行账户情况
截至2020年10月31日，账户实际余额：10,936,607.13元，可用余额：3,664,464.48元。
表五：银行账户基本情况
	序号
	银行名称
	账号
	账户性质
	是否监管
	是否开通网银
	本期余额（元）
	实际可用金额（元）

	1
	中信银行北京媒体村支行
	7115710182600014351
	基本户
	是
	是
	99,289.06
	0.00

	2
	中信银行北京宝盛广场支行
	8110701013601363315
	一般户
	是
	无
	2,807,537.99
	2,807,537.99

	3
	招商银行北京建国路支行
	110917242310501
	一般户
	是
	是
	2,642,621.30
	746,519.29

	4
	招商银行北京建国路支行
	110917242310302
	一般户
	是
	是
	120,855.72
	0.00

	5
	招商银行上海自贸实验区支行
	110917242310606
	一般户
	是
	是
	446.40
	0.00

	6
	中国银行北京黄村兴业路支行
	341564928296
	一般户
	是
	是
	3,962,796.72
	0.00

	7
	中国银行北京金星路支行
	350645001558
	预售资金监管账户（021c）
	是
	是
	154.27
	0.00

	8
	中国银行北京金星路支行
	350645001615
	预售资金监管账户（021a）
	是
	是
	616.17
	0.00

	9
	中国银行北京金星路支行
	350645002143
	预售资金监管账户（17-1#）
	是
	是
	20,670.66
	63.33

	10
	中国银行北京金星路支行
	350645002201
	预售资金监管账户（17-2#；17-3#）
	是
	是
	2,565.48
	0.00

	11
	中国银行北京金星路支行
	350645002132
	预售资金监管账户（17-4#；17-5#）
	是
	是
	1,160,067.99
	0.00

	12
	工商银行北京西单支行
	0200210319200072385
	按揭放款户
	是
	是
	8,641.50
	0.00

	13
	工商银行北京西单支行
	0200210319200072660
	按揭保证金户
	是
	无
	50,351.31
	50,351.31

	14
	渤海银行天津分行
	2001193606000210
	一般户
	是
	无
	0.00
	0.00

	15
	大连银行北京西城支行
	571364209003191
	一般户
	是
	无
	59,268.21
	59,268.21

	16
	大连银行北京朝阳支行
	572731209001028
	一般户
	是
	无
	200.00
	200.00

	17
	大连银行华昌支行
	802601203000901
	一般户
	是
	是
	433.63
	433.63

	18
	上海银行上海自贸试验区分行
	03003414964
	一般户
	是
	无
	90.72
	90.72

	合计
	
	
	10,936,607.13
	3,664,464.48


[bookmark: _Toc51245439]七、银行账户支出情况
表六-1：银行账户用款情况
	支付时间
	收款方
	资金用途
	金额（元）
	出款行
	用款类型
	付款方式

	本期无资金支出情况


表六-2：银行账户流入情况
	收款时间
	出款方
	资金用途
	金额（元）
	收款行

	本期无资金流入情况


[bookmark: _Toc51245440]

八、项目周边竞品情况分析
表七：项目周边竞品情况
	序号
	名称
	业态
	是否为直接竞品
	体量（万㎡）
	本月去化（套）
	总去化量（套）
	存量（套）
	销售单价（元/平米）

	1
	恒大拾翠园  （推广名恒大未来城）
	精装商办公寓loft
	是
	4.6
	8
	2072
	30套，存在卖出未网签情况
	政策前预售47000-50000；目前现售30000-32000

	2
	首开万科中心（万科天地）
	毛坯平层办公、商业、地下车库
	是
	15.9
	0
	办公52套；商业94套
	35
	商业39000-42000；办公19500-23500

	3
	天恒世界集（锐创中心）
	精装商办公寓
	否
	18
	5
	1231
	293
	政策前办公43000；政策后loft办公32000-35000；商业53000-58000；

	4
	丰台-兴创国际中心
	平层毛坯商办公寓
	否
	21
	4
	462
	310
	办公28000-33000


[bookmark: _Toc51245441]九、区域市场情况分析
1.客群情况分析
根据北京市2017年3月发布了《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》政策：开发企业在建（含在售）商办类项目，销售对象应当是合法登记的企事业单位、社会组织。购买商办类项目的企事业单位、社会组织不得将房屋作为居住使用，再次出售时，应当出售给企事业单位、社会组织。因此，本项目客户群严格受上述政策影响。
2.政策分析
（1）预售政策
根据北京市2017年3月发布了《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》政策：
1）商业、办公类项目（以下简称商办类项目）应当严格按规划用途开发、建设、销售、使用，未经批准，不得擅自改变为居住等用途。
2）开发企业新报建商办类项目，最小分割单元不得低于500平方米;不符合要求的，规划部门不予批准。
3）开发企业新建的商办类项目，应当按照批准的规划用途建设、销售，违反规定的，规划国土、住建部门依法处理。
（2）限购限售政策
根据北京市2017年3月发布了《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》政策：
1）开发企业在建（含在售）商办类项目，销售对象应当是合法登记的企事业单位、社会组织。购买商办类项目的企事业单位、社会组织不得将房屋作为居住使用，再次出售时，应当出售给企事业单位、社会组织。
2）本公告执行之前，已销售的商办类项目再次上市交易时，可出售给企事业单位、社会组织，也可出售给个人，个人购买应当符合下列条件：
1、名下在京无住房和商办类房产记录的。
2、在申请购买之日起，在京已连续五年缴纳社会保险或者连续五年缴纳个人所得税。
3）对规划用途为商办类的房屋，中介机构不得以任何方式宣传房屋可以用于居住。对违规代理商办类房屋销售或者虚假宣传商办类房屋居住用途的中介机构，依法注销机构备案，直至吊销营业执照。
3.同业态售房成交量分析
前三季度，北京市房地产开发企业房屋新开工面积为2087.2万平方米，同比增长38.6%。其中，住宅新开工面积为1202.6万平方米，同比增长55.2%；办公楼为75.4万平方米，同比下降30.8%；商业营业用房为94.1万平方米，同比下降5.5%。
北京市房屋竣工面积为425.4万平方米，同比下降21.7%。其中，住宅竣工面积为192.4万平方米，下降8.4%；办公楼为79.9万平方米，下降6.4%；商业营业用房为25万平方米，下降24.2%。
前三季度，北京市商品房销售面积为606.4万平方米，同比增长3.7%。其中，住宅销售面积为203.8万平方米，同比下降9.9%；办公楼为79.9万平方米，同比下降34%；商业营业用房为25万平方米，同比增长46.6%。
前三季度，北京房地产开发企业到位资金为3829亿元，同比增长0.2%。其中，国内贷款为1042亿元，增长6.9%；自筹资金为881.8亿元，增长10.3%；定金及预收款为1568.9亿元，下降4.9%。
4.土地成交量分析
2020年前三季度，北京市通过公开市场挂牌出让的房地产开发用地47宗，面积282.83万平方米，较2019年同期上升7%。成交金额1650.96亿元，同比上升39.92%。平均楼面价28162.51元/平方米，同比上升21.37%。
综合来看，2020年前三季度北京市房地产开发用地交易各项数据均出现上扬，且成交金额同比升幅远大于成交面积，成交楼面价上扬则对销售终端的房价产生深远影响。
在2020年前三季度北京土地市场成交的47宗房地产开发用地中，有限价地块6宗，面积30.66万平方米，同比下降75%，占总量的11%；建筑面积72.99万平方米，同比下降66%，占总量的13%；成交金额248.25亿元，同比下降54%，占总量的15%；成交价格34010.62元/平方米，同比上升35.8%。
2020年前三季度北京土地市场成交的限竞房地块，其成交楼面价34010.62元/平方米，同比上升36%；共有产权房地块成交楼面价23431.56元/平方米，同比上升31%；不限价商品房地块成交楼面价27790.99元/平方米（未剔除地块配建要求等可能影响成交价格的因素），同比上升10%。
无论是不限价商品房地块，还是政策意味更为浓厚的共有产权房地块和限竞房地块，其成交价格均有一定上升，这势必对销售终端的房价产生显著影响。
[bookmark: _Toc51245442]十、项目公司资金计划执行情况
本项目暂无资金使用计划。
[bookmark: _Toc51245443]十一、项目公司用印情况
对于印章的使用，项目公司人员按照规定，履行印章使用流程，填写印章使用登记表，康正监管人员核实用印事由，出具审核意见报五矿信托，获得明确回复后用印，使用情况详见下表：
（转下页）



表八：项目用印台账
	报审批日期
	用印日期
	印鉴/证照名称
	用印事由
	用印资料
	申请部门
	经办人
	监印人

	2020年10月14日
	2020年10月20日
	公章
	工商抽检外借公章
	1.法人身份证复印件 2.营业执照副本复印件 3.认股信息查询单 4.公开检查记录单 5.公司章程 6.法定代表人授权委托书 7.缴存入资资金报告单
	人力行政部
	王斯佳
	廖腾超、王斯佳

	2020年10月10日
	2020年10月23日
	公章、法人章
	世恒天达诉信迹投资返还投资款一案需要泰禾嘉信补充上诉资料
	指定支付协议
	法务部
	马世钰
	廉婷芳、郎英泽、廖腾超

	2020年10月14日
	2020年10月23日
	公章
	租赁合同解除的用印申请
	1.解除《租赁合同》告知函（UCC）2.解除《租赁合同》告知函（富伦谷酒庄）3.解除《租赁合同》告知函（牛栏山）
	营运部
	宋永轩
	廖腾超、李园园

	2020年10月21日
	2020年10月23日
	公章
	北京赛维思公司工商变更需要泰禾嘉信提供资料
	1.不动产权证书（京（2019）大不动产权第0030897号）2.泰禾嘉信营业执照副本3.住所证明
	项目管理组
	孔素
	廖腾超、孔素


[bookmark: _Toc51245444]十二、项目公司印章证照使用情况
	[bookmark: _Toc51245445]借出日期
	归还日期
	印鉴/证照名称
	事由
	外/借出至机构
	经办人
	监印人

	2020年10月20日
	2020年10月20日
	公章
	工商抽检外借
	大兴区市监局
	王斯佳
	廖腾超、王斯佳


十三、项目公司合同签约情况
本期，项目公司无合同签约情况。
[bookmark: _Toc51245446]十四、项目整体运行情况分析
1.项目开发建设情况评价
泰禾中央广场二期项目均已完成开发建设情况，本月项目开发建设情况无变化。



2.项目销售情况评价
“3.26”政策发布后，直至2020年10月份，标的项目销售基本处于停滞状态，根据项目公司提供的销售最新消息，项目公司计划将17号地块1-5楼从期房销售转为现房进行销售，具体销售价格未定，目前为蓄客阶段。
3.操作风险评价
由于项目公司及泰禾集团出现债务危机，近期项目办公地出现多起人员追债的情况，对公司形象及员工产生一定负面影响，同时显示泰禾集团内部资金紧张情况。
4.其他
无
[bookmark: _Toc51245447]十五、附件
附件一：银行对账单
附件二：项目销售回款统计表
附件三：项目公司下月资金计划
附件四：项目形象进度表及照片
附件五：项目公司月度财务报表（资产负债表、利润表、现金流量表）
附件一：银行对账单
截止报告出具日，项目公司未能提供下列账户银行对账单。
1.	中信银行北京媒体村支行4351银行对账单
2.	中信银行北京宝盛广场支行3315银行对账单
3.	招商银行北京建国路支行0501银行对账单
4.	招商银行北京建国路支行0302银行对账单
5.	招商银行北京建国路支行0606银行对账单
6.	中国银行北京黄村兴业路支行8296银行对账单
7.	中国银行北京金星路支行1558银行对账单
8.	中国银行北京金星路支行1615银行对账单
9.	中国银行北京金星路支行2143银行对账单
10.	中国银行北京金星路支行2201银行对账单
11.	中国银行北京金星路支行2132银行对账单
12.	工商银行北京西单支行2385银行对账单
13.	工商银行北京西单支行2660银行对账单
14.	渤海银行天津分行0210银行对账单
15.	大连银行北京西城支行3191银行对账单
16.	大连银行北京朝阳支行1028银行对账单
17.	大连银行华昌支行0901银行对账单
18.	上海银行上海自贸试验区分行4964银行对账单


附件二：项目销售回款统计表
截至2020年10月31日，监管项目部分尚未开始销售。
附件三：项目公司下月资金计划
截至报告出具日，项目公司未能提供下月资金计划。
附件四：项目形象进度表及照片
项目现场照片（17#地块）
[image: ]     [image: ]

附件五：项目公司月度财务报表（资产负债表、利润表、现金流量表）

截至报告出具日，项目公司未能提供月度财务报表。
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