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五矿国际信托有限公司： 
受贵司委托，北京康正宏基房地产评估有限公司对西安永源置业有限公司发建设的位于陕西省西安市浐灞生态区“西安恒大御龙湾”项目提供投后管理监管服务。
根据贵司与我司签署的编号为[P2019M11A-DD23-011]的《投后监管服务协议》的约定，现就本期项目、合同签署情况、证照办理情况、开发成本支付情况、项目销售情况、资金收支情况、印鉴及证照使用情况、银行账户及余额情况、合同签署及执行情况、工程进度情况、财务状况、项目存在的风险情况等方面进行报告。  
为方便阅读之目的，本报告中将部分名称简写为：
•项目公司：西安永源置业有限公司
•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

[bookmark: _Toc22850]摘  要

1.项目简况
	项目名称
	五矿信托-恒信共筑81号西安恒大御龙湾项目

	业务部门
	南宁业务部
	项目成立日
	2020年10月26日

	项目总规模（万元）
	59,400
	截至报告日已投放规模（万元）
	59,400

	合作开发商/交易对手
	恒大地产集团西安有限公司

	交易结构简述
	信托资金全部用于受让恒大御龙湾项目土地及在建工程收益权，信托资金最终用于恒大御龙湾项目的开发建设。信托计划到期，由项目公司西安永源通过项目的销售收入进行溢价回购，信托计划实现退出。

	标的项目名称（案名）
	西安恒大御龙湾
	地址
	陕西省西安市浐灞生态区，四至：长鸣路以东，南界路以北，雁鸣路以北、草甸路以东

	项目业态及面积
	总占地面积158,644.16㎡，折合237.96亩；总建筑面积：356,880.69㎡，容积率1.5。


2.本期合同签署情况
无。
3.项目证照办理情况
截至本期期末，项目已经取得《建设用地规划许可证》、《不动产权证书》、《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》，由于当地政策原因，目前剩余别墅、洋房暂时无法取得预售证；已取得的证照已全部交接共管。
4.项目开发成本支付情况
无。
5.销售情况
截至本期期末，项目累计推出车库1311套，累计售出601套，整体去化率45.84%；累计销售额约5,389.50万元。
6.资金收支及账户余额情况
项目公司进账主要来源为恒大地产西安公司的调拨，支出主要是五矿信托的资金归集，未见收支异常。
7.项目开发贷及其他融资情况
无。
8、 项目监管交接情况
2021年7月26日项目公司已归还完毕信托本息，接到五矿信托通知办理退场交接，当日我司驻场人员与恒大方进行了共管物品的解除共管交接，此后共管物品由恒大方自行保管。
	监管物品
	在管物品
	待管物品/待落实监管事项

	印章
	西安永源置业有限公司
	公章
	

	
	西安永源置业有限公司
	营业执照正、副本
	暂无

	
	
	西安恒大御龙湾南地用地规划许可证
	

	
	
	西安恒大御龙湾北地用地规划许可证
	

	
	
	西安恒大御龙湾工程规划许可证
	

	
	
	西安恒大御珑湾北地块施工证正副本
	

	
	
	西安恒大御珑湾南地块施工证正副本
	

	
	
	西安恒大御龙湾所有楼栋预售证
	

	银行账户密钥
	西安永源置业有限公司
	无  
	暂无

	密码器
	西安永源置业有限公司
	无
	暂无

	空白发票
	西安永源置业有限公司
	无  
	暂无

	空白业务委托书
	西安永源置业有限公司
	无
	暂无

	商品房预售系统密钥
	西安永源置业有限公司
	无  
	暂无

	合同监管
	无
	暂无

	保险柜钥匙
	项目公司
	主钥匙2把（驻场2把）
	


9.项目存在的风险情况
（1）由于西安限墅令影响，剩余别墅、洋房目前暂无法取得预售证书。
（转下页）
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[bookmark: _Toc2682]正文
五矿信托·西安恒大御龙湾项目
监管月报
[bookmark: _Toc15494]一、项目基本情况介绍
1.项目公司各个股东的基本情况及关联关系
项目公司成立于2014年3月5日，原名西安永霸置业有限公司，西安永威置业有限公司出资5000万元设立，2014年4月1日更名为西安永源置业有限公司，恒大地产集团西安有限公司以其持有的项目公司90%股权为项目公司溢价回购特定资产收益权的义务提供质押担保。
2.标的项目各项经济指标
西安·御龙湾位于陕西省西安市浐灞生态区，四至：长鸣路以东，南界路以北，雁鸣路以北、草甸路以东；项目距西安市政府21.8km，距浐灞生态区管委会13.5km，距主商业中心（钟楼开元商城）12.4km，距副商业中心（小寨赛格商城）9.9km。总占地面积158,644.16㎡，折合237.96亩；计容建筑面积：356,880.69㎡，容积率2.25。
[image: ]
表一：项目各项经济指标
	地块/属期/楼栋
	对赌指标
	御龙湾
	总计
	备注

	用地面积（㎡）
	无
	158,644.16
	158,644.16
	

	计容建筑面积（㎡）
	无
	356,880.69
	356,880.69
	

	其中
	住宅建筑面积
	无
	227,097.55
	227,097.55
	

	
	商业建筑面积
	无
	31,301.87
	31,301.87
	

	
	其他配套
	无
	98,481.27
	98,481.27
	

	可售车位（个）
	无
	1311
	1311
	


[bookmark: _Toc184]二、信托资金投入使用情况
表二：信托资金投入使用情况
单位：万元
	序号
	时间
	信托出资金额
	信托累计出资
	已使用金额
	用途
	余额

	1
	2019.05.16
	59,400
	59,400
	59,400
	项目开发
	0.00
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[bookmark: _Toc25303]三、项目证件办理情况
表三：项目五证办理情况
	证照名称
	政策要求
	预计取证日期
	实际取证日期
	证载面积
（㎡）
	备注（进展及逾期原因）

	国有土地使用证/不动产权证书
	记申请书；法定代表人证明、法定代表人身份证；营业执照；授权委托书及经办人身份证原件；土地合同；交付土地协议；出让金票据及土地契税票据；权籍调查表；宗地图；与他人利害关系的说明材料。
	
	2015年08月13日　
	3,280.67㎡　
	　
非项目公司国有土地使用证书记载面积285,935.33㎡

	
	
	
	2015年08月13日
	36,084.00㎡
	

	建设用地规划许可证
	1、 《建设用地规划许可证》申请表
2、 用地位置界限图
3、 发改部门批准、核准文件
4、国有土地使用权出让合同
	
	2015年05月15日　
	39,364.67m²　
	　

	建设工程规划许可证
	1、 《建设工程规划许可证》申请表
2、 有关计划批准文件、设计文件或规划方案批审意见
3、 土地使用权属证件及附图
4、 1/500地形图
5、 总平面设计图
6、相关部门审核意见
	
	　2016年08月16日
	356,880.69㎡　
	　

	建设工程施工许可证

	1、 规划条件通知书
2、 建设条件通知书
3、 建筑项目用地界址测绘平面图及界址点成果表
4、 建设工程规划许可证
5、 加盖规划部门骑缝章总平面图
6、国有土地使用权出让合同
	
	2016年9月14日
	266,809.00㎡
	

	
	
	
	2019年1月17日
	90,070.00㎡　
	　

	商品房预售许可证
	因西安市政策原因暂未取得
	待定
	　
	　
	　


[bookmark: _Toc14153]四、项目开发建设情况
表四：项目开发进度计划
	序号
	楼栋号
	业态
	建筑面积
（万㎡）
	形象进度
	本期完成情况
	工期情况
	是否满足预售节点
	质量
	安全
	备注

	1
	33#
	高层
	1.52
	外立面完成65％
	暂无
	正常
	是
	正常
	正常
	售罄

	2
	34-37#
	洋房
	1.8
	湿作业完成90％
	暂无
	正常
	是
	正常
	正常
	售罄

	3
	38#
	洋房
	0.44
	二次结构完成
	暂无
	正常
	是
	正常
	正常
	售罄

	4
	39#
	洋房
	0.44
	主体结构完成
	暂无
	正常
	是
	正常
	正常
	售罄

	5
	40#
	洋房
	0.44
	二次结构完成
	暂无
	正常
	是
	正常
	正常
	售罄

	6
	41#
	洋房
	0.77
	主体结构完成
	暂无
	正常
	是
	正常
	正常
	售罄

	7
	42-50#
	别墅
	0.45
	主体结构完成
	暂无
	正常
	是
	正常
	正常
	暂无法取证

	8
	13#
	洋房
	0.59
	外立面完成
	暂无
	正常
	是
	正常
	正常
	售罄

	9
	3#
	高层
	2.52
	外立面完成75％
	暂无
	正常
	是
	正常
	正常
	售罄

	10
	24，26，29#
	别墅
	0.34
	二次结构完成外立面完成
	暂无
	正常
	是
	正常
	正常
	暂无法取证

	11
	54#
	商铺
	0.35
	商业桩基完成
	暂无
	正常
	是
	正常
	正常
	售罄

	12
	32#
	别墅
	0.10
	二次结构完成
	暂无
	正常
	是
	正常
	正常
	暂无法取证

	项目整体评价
	因秦岭别墅事件现叫停西安所有别墅项目，项目除未取得预售证的别墅及洋房项目外，其他高层及洋房均已售罄，目前在售项目为小区地下车库；因无法取得办理预售资格故项目主体结构起来以后无进一步施工。



[bookmark: _Toc29871]五、重要节点进度跟踪
表五：项目开发进度计划
	序号
	进度要求/计划
	时间节点
	目前完成进度情况
	备注

	1
	用地规划许可证
	/
	已完成
	/

	2
	不动产权证书
	/
	已完成
	监管协议无要求

	3
	工程规划许可证
	/
	已完成
	监管协议无要求

	4
	施工许可证
	/
	已完成
	监管协议无要求

	5
	开工
	/
	已完成
	监管协议无要求

	6
	达到预售条件
	/
	已完成
	监管协议无要求

	7
	预售证
	/
	已完成
	监管协议无要求

	8
	开盘
	/
	已完成
	监管协议无要求

	9
	结构封顶
	/
	未完成
	监管协议无要求

	10
	竣工备案证
	/
	未完成
	监管协议无要求

	11
	交付证
	/
	未完成
	监管协议无要求


[bookmark: _Toc19128]六、项目合约及成本费用执行情况
无。
[bookmark: _Toc8865]七、项目销售情况统计
1.项目推盘及去化情况
因秦岭别墅事件现叫停西安所有别墅项目，项目除未取得预售证的别墅及洋房项目外，其他高层及洋房均已售罄，目前在售项目为小区地下车库。截至本期期末，项目累计推出车库1311套，累计售出601套，整体去化率45.84%；累计销售额约5,389.50万元。上期销售通过打折降价等销售手段，车位销售数据明显提高，现金回款增加，本期因客户需求有限销售数据同比上期有所下降，现金回款减少。
表六：项目销售情况
	业态
	项目
	面积（㎡）
	套数（套/个）
	单价（万元/㎡、万元/个）
	货值（万元）
	回款（万元）
	去化率（%）
	月均去化面积（㎡/月）
	较上期回款变化（万元）

	住宅
	整体可售情况
	　
	　
	　
	　
	　
	——
	　
	——

	
	预售获批情况
	　
	　
	　
	　
	　
	——
	——
	——

	
	上期销售情况
	　
	　
	　
	　
	　
	——
	　
	——

	
	本期销售情况
	　
	　
	　
	　
	　
	——
	　
	　

	
	累计销售情况
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	——

	商业
	整体可售情况
	　
	　
	　
	　
	　
	——
	　
	——

	
	预售获批情况
	　
	　
	　
	　
	　
	——
	——
	——

	
	上期销售情况
	　
	　
	　
	　
	　
	——
	　
	——

	
	本期销售情况
	　
	　
	　
	　
	　
	——
	　
	　

	
	累计销售情况
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	——

	车库
	整体可售情况
	　
	1311　
	10.43　
	13,672.82　
	5,204.10　
	45.84%
	　
	

	
	预售获批情况
	　
	1311　
	10.43　
	13,672,82　
	5,204.10　
	45.84%
	——
	

	
	上期销售情况
	　
	25　
	5.80　
	145.10　
	145.10　
	1.91%
	　
	

	
	本期销售情况
	　
	38　
	4.88　
	185.40　
	185.40　　
	2.90%
	　
	　40.3

	
	累计销售情况
	　
	601　
	8.97　
	5,389.50　
	5,389.50
	45.84%　
	　
	——


[bookmark: _Toc16074]八、项目银行账户情况
表七：银行账户基本情况
	序号
	开户行
	账号
	账户性质
	预留印鉴明细
	是否开通网银
	是否开通结算卡等其他功能
	月末账户余额（元）

	1
	中国银行西安华陆支行
	102044693716
	基本户
	财务章+法人章+出纳章
	已开
	无
	7,584.12

	2
	中信银行西安分行
	8111701013500274351
	一般按揭户
	财务章+法人章+出纳章
	未开
	无
	17.07

	3
	浙商西安分行营业部
	7910000010120100346838
	一般户
	财务章+法人章+出纳章
	未开
	无
	305.55

	4
	中行高新科技支行
	102861456357
	一般户
	财务章+法人章+出纳章
	未开
	无
	8,544.37

	
	合计
	
	
	
	
	
	16,451.11


[bookmark: _Toc10448]九、资金收支情况
1.资金收入
无。
2.资金支出
     无。
[bookmark: _Toc28841]十、开发贷及其他融资情况
1.项目开发贷情况
本项目无开发贷。
2.其他融资情况
本项目无其他融资。

[bookmark: _Toc782]十一、项目周边竞品情况分析
表八：周边竞品情况
	序号
	楼盘名称
	业态
	物业类型：售价
（元/平方米）
	备注

	1
	阳光城·翡丽曲江
	住宅
	高层/精装：13350元/平方米（2018年3月尾盘，目前无房可售）
	距离0.6km

	2
	阳光城·丽兹公馆
	住宅
	高层/精装：13000元/平方米（2019年7月尾盘，目前无房可售）
	距离0.9km

	3
	唐顿庄园
	住宅
	高层/毛坯：12500元/平方米（2017年10月尾盘价格，目前暂无房可售）
	距离1.1km

	4
	旺座城—海德堡PARK
	住宅
	高层/毛坯：17000元/平方米（暂无房源可售）
	距离1.3km

	5
	万科·东方传奇
	住宅
	高层/精装：13500元/平方米（2017年12月尾盘价格，目前暂无房可售）
	距离1.5km

	6
	万科·东方传奇
	商业
	毛坯：30215元/平方米
	距离1.5km


[bookmark: _Toc23298]十二、区域市场情况分析
1.客群情况分析
恒大御龙湾项目定位为浐灞生态区区首置首改精装生活社区，常规产品以高层为主，配以精美欧式园林，根据项目地所处区位及其规划特点，客户群体可分为三个层次：有刚性需求的客户、改善型的客户以及投资型的购房客户，本项目主要以改善型和投资型的购房客户为主。
2.政策分析
“一带一路”促“西咸一体化”政策落地，对于西安的区域规划，由于城区规模体量较小，为推动其作为西北区域中心的发展建设，在2002年就提出了“西咸一体化”的动议，2017年以来，随着“西咸一体化”的落实和“一带一路”交通网络的构建，西安的区域发展布局已基本形成，为区域长期发展和建设国家级中心城市打下了坚实基础。西安做为新兴的国家级中心城市，其区位优势和区域产业基础都极富潜力，在2017年相关政策逐步落实的过程中，空间规模、交通体系、产业结构调整和人口规模等各方面均以出现明显提升。

3.同业态售房成交量分析
2021年7月，西安市商品住宅新增供应89.99万 ㎡，环比下降4.6%，同比下降7.9%。
[image: ]
4.土地成交量分析
2021年1-7月，西安市共推出各类用地206宗，共计2,225.65万㎡，同比减少16.68%。其中推出住宅用地82宗，共计1160.29万㎡，同比减少17。07%；商办用地54宗，共计437.92万㎡，同比减少23.2%。2021年7月，西安市累计推出各类用地17宗，共计229.27万㎡，环比减少63.06%。其中，推出住宅用地8宗，共计165.32万㎡，环比减少57.87%，同比减少37.93%，商办用地8宗，共计60.65万㎡，环比减少59.56%，同比增长49.46%。
[image: ]
[bookmark: _Toc32489]十三、项目公司资金计划执行情况
无。
[bookmark: _Toc17502]十四、项目公司用印情况
2021年06月印鉴使用登记表 
	用印日期
	印鉴
名称
	用印事由
	用印材料及份数
	经办部门
	经办人
	监印人
	审批方式

	2021/07/01
	公章
	防空地下室验收表
	防空地下室验收表6份
	工程部
	王相文
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/02
	公章
	收入证明
	收入证明1份
	营销部
	董科军
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/02
	公章
	情况说明
	情况说明1份
	开发部
	陈阳
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/05
	公章
	预测延期资料
	预测延期资料3份
	开发部
	刘梦婕
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/05
	公章
	电梯检测报告
	电梯检测报告3份
	工程部
	刘维辉
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/09
	公章
	资金拨付申请
	资金拨付申请2份
	资金部
	王飞鹏
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/12
	公章
	处罚情况说明
	处罚情况说明2份
	开发部
	陈阳
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/15
	公章
	项目经理变更
	项目经理变更1份
	工程部
	孙亚兰
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/15
	公章
	人防验收
	项目经理变更6份
	工程部
	王相文
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/15
	公章
	通电情况说明
	通电情况说明2份
	工程部
	刘维辉
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/16
	公章
	经营服务费用结算表
	经营服务费用结算表1份
	物业部
	刘成基
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/16
	公章
	农民工工资专户
	农民工工资专户2份
	工程部
	王相文
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/20
	公章
	资金拨付申请
	资金拨付申请3份
	财务部
	王飞鹏
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/20
	公章
	预测延期资料
	预测延期资料3份
	开发部
	刘梦婕
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/21
	公章
	情况说明
	情况说明2份
	工程部
	刘维辉
	马宏杰、冯艳康
	授权事项

	2021/07/22
	公章
	道路挖掘申请
	道路挖掘申请12份
	开发部
	陈阳
	马宏杰、冯艳康
	授权事项


[image: ]
[image: ]
[bookmark: _Toc819]十五、项目公司印章证照外出情况
无。
[bookmark: _Toc28933]十六、项目公司签约情况
无。
[bookmark: _Toc24783]十七、项目整体运行情况分析
1.项目开发建设情况评价
项目整体处于项目主体施工间段，商业和住宅主体基本完工，因政策原因无法取得预售资格，暂无内部详细施工计划。
2.项目销售情况评价
[bookmark: _Toc24489]受西安限墅令政策的影响，目前剩余的别墅及洋房暂时无法取得预售证进行销售，其余楼栋均已销售完毕，目前在售的是地块内的车位。

3.操作风险评价
截至本期期末，项目公司暂无内部人员操作不当导致资产损失的情况，暂无由于不履行合同或工程建设发生安全、质量事故引发索赔的情况，暂无由于灾难性事件或其他事件导致有形资产损坏或损失的情况，项目公司运作正常，暂无操作风险。
[bookmark: _Toc32035]十八、项目退场交接
2021年7月26日项目公司已归还完毕信托本息，接到五矿信托通知办理退场交接，当日我司驻场人员与恒大方进行了共管物品的解除共管交接，此后共管物品由恒大方自行保管，交接清单请见附件三。









[bookmark: _Toc24254]十九、附件
附件一：银行账户流水（银行盖章版或网银直接导出的流水）
单独作为附件报送。
附件二：项目形象进度表及照片
[image: a099c0e352ca001814b2f2c3d9fc5c9]
售楼部
[image: e5f048247474889995547fbf6d7296b]
54#商业桩基完成



[image: 9068262cc02a14fa027a403d4c47779]
41#主体结构完成
[image: af5a85a367a5917c57f076838b2bdc9]
39#主体结构完成


附件三：交接清单
[image: 撤场移交书_00]




[image: 撤场移交书_01]
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