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光大兴陇信托有限责任公司： 
受贵司委托，北京康信君安资产管理有限公司对福州傲尔企业管理有限公司及下设项目公司开发建设的南昌县世茂泰禾江南院子项目提供投后管理监管服务。
为方便阅读之目的，本报告中将部分名称简写为：
•茵梦湖置业：南昌茵梦湖置业有限公司
 安晟置业：南昌安晟置业有限公司
 欧风置业：南昌欧风置业有限公司
 茵梦湖酒店：南昌茵梦湖酒店投资管理有限公司 
以上四公司统称“项目公司”  
•福州傲尔：福州傲尔企业管理有限公司
（以上公司均已纳入监管范围）
•SPV公司：上海祺阈慧企业管理合伙企业（有限合伙）
•光大信托：光大兴陇信托有限责任公司
•康信君安：北京康信君安资产管理有限公司
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1.项目简况
	项目名称
	光大信托·南昌光乾增益尊享27号项目

	项目总规模（万元）
	500,000.00
	项目成立日
	2021年6月

	合作开发商/交易对手
	福州泰禾房地产开发有限公司

	交易结构简述
	光大信托成立信托计划，认缴和实缴SPV有限合伙的LP份额，并指定GP， SPV公司资金中4亿用于向福州傲尔进行增资，增资后SPV持有福州傲尔公司40%的股权（福州傲尔原注册资本为3000万元，增资后注册资本达到10亿，其中SPV增资4亿，福州世茂增资5.7亿），剩余46亿资金作为资本公积投入。福州傲尔最终将资金用于项目公司的股权投资及开发建设。信托资金50亿元，其中【32】亿元用于置换世茂方前期投入资金，【18】亿元用于项目后续开发建设。

	标的项目名称（案名）
	世茂泰禾江南院子
	地址
	南昌县迎宾大道999号翠林南路

	项目业态及面积
	标的地块占地面积【1,587,464.91】平方米，其中【住宅用地】，容积率【1.1】，总建筑面积【1,308，518.01】平方米；另有【文旅组团】，容积率【0.49】，总建筑面积【278,946.90】平方米。


2.本期合同签署情况
茵梦湖置业本期签署合同1份，签订合同总额为148.49万元，其中含1份工程设计类类合同，金额148.49万元。截至本期期末项目累计签订合同金额127,036.78万元。
安晟置业本期未签署合同，截至本期期末项目累计签订合同金额165,856.71万元。项目已签合同金额合计占开目标成本总预算的19.57%，未超目标成本。（入场前累计已签合同金额为项目公司提供）
3.项目证照办理情况
项目目前开发9、10组团，9、10组团目前已取得部分预售证，本月无新取得证照。截至2021年6月末，项目公司证照取得情况如下：
茵梦湖置业已经取得不动产权证书、建设用地规划许可证、建设工程规划许可证、建筑工程施工许可证以及楼栋的预售许可证。
欧风置业已取得不动产权证书、建设用地规划许可证。
安晟置业已经取得不动产权证书、建设用地规划许可证、建设工程规划许可证、建筑工程施工许可证。
茵梦湖酒店已取得不动产权证书、建设用地规划许可证、建设工程规划许可证。
 4.销售情况
2021年6月项目共计售出住宅3套，面积397.24㎡，销售额共6,011,574.00元，本月销售回款47,454,049.00元。
截至2021年6月末，项目累计推出房源1300套，面积157,085.56㎡，累计售出480套，面积57,784.42㎡，网签套数393套，整体去化率30.58%（按已网签套数计算）；累计销售额815,840,286.00元（不含团购），合院销售均价18,059.82元/㎡，高层销售均价9,049.91元/㎡，累计回款867,506,054.00元，包含团购31,085,830.00元（团购未确定房源，累计销售额未体现）。
5.项目重大事项提示
（1）光大信托委托康信君安进驻项目公司办理入场交接，交接资料：印章（公章，财务专用章，法人章）、企业营业执照正副本、开户许可证、项目五证。交接工作于6月21日交接完毕并填写共管资料交接清单，三方均已签字确认无误。交接清单详见附件。
（2）项目公司法人变更，为入场前已办理事项，营业执照已变更，目前正在变更银行法人预留印鉴及增加信托方个人名章。
（转下页）
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光大信托·南昌光乾增益尊享27号项目
监管月报
[bookmark: _Toc23897]一、项目基本情况介绍
1.项目基本情况
四家标的项目公司分别为南昌安晟置业有限公司、南昌欧风置业有限公司、南昌茵梦湖酒店投资管理有限公司、南昌茵梦湖置业有限公司，各公司均为福州傲尔企业管理有限公司与福州泰禾房地产开发有限公司两方联合投资，出资比例为85%：15%。
[image: ]
2.标的项目各项经济指标
标的项目现对外推广名为“世茂泰禾江南院子”本项目位于南昌县南部，北至翠林南路，东至320国道，西至105国道，南至茵梦湖南路；标的项目基本指标：标的地块占地面积【1,587,464.91】平方米，其中【住宅用地】，容积率【1.1】，总建筑面积【1,308,518.01】平方米；另有【文旅组团】，容积率【0.49】，总建筑面积【278,946.90】平方米。目前所有土地出让金及契税均缴纳完毕。
[bookmark: _Toc13189]二、信托资金投入使用情况
信托资金共计投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
	2021/6/25
	5,170.00
	5,170.00
	5,170.00
	转世茂
	0.00

	2
	2021/6/30
	196,960.00
	202,130.00
	152,130.00
	茵梦湖置业留存5亿，其他转世茂
	50,000.00

	
	合计
	202,130.00
	--
	157,300.00
	
	50,000.00




- 3 -

[bookmark: _Toc30293]三、项目证件办理情况
	五证
	南昌茵梦湖置业有限公司
	南昌欧风置业有限公司

	不动产权证书
	赣（2019）南昌县不动产权第0018964、0018963、0018961、0014221、0014220号
赣（2020）南昌县不动产权第0026706号
南国用（2012）第00227号
	赣（2020）南昌县不动产权第0026706号


	建设用地规划许可证
	地字第360121201800050
地字第360121201800049-1
地字第360121201800049-3
地字第360121201900050
地字第360121201900048
地字第360121201800049
	地字第360121201800048

	建设工程规划许可证
	建字第360121201800084号
建字第360121201900012号
建字第360121201900008号
建字第360121201900009号
建字第360121201900010号
建字第360121201900059号
建字第360121201900067号
建字第360121201900077号
	尚未开始办理

	建筑工程施工许可证
	编号360121201901250101
编号360121201905280401
编号360121201905280301
编号360121201905280201
编号360121201905280101
	尚未开始办理

	预售许可证
	9组6栋-7栋（2019-0089）
	尚未开始办理

	
	9组团9-9至9-13、9-13A（2019-0095）
	尚未开始办理

	
	9组团21#、27#-31#（2019-0099）
	

	
	9组团1#-3#（2019-0114）
	

	
	10组团3A#、13A#（2019-0117）
	

	
	10组团11#（2019-0119）
	

	
	9组团3A#、5#、10组团2#、3#、7#、13#（2019-0124）
	

	
	9组团17栋、18栋、22栋（2020-0001）
	

	
	9组团8#、15#、16#、19#、20#、23#、23A#、25#、26#、32#、33#楼（2020-0020）
	



	五证
	南昌安晟置业有限公司
	南昌茵梦湖酒店投资管理有限公司

	不动产权证书
	赣（2020）南昌县不动产权第0026706号
	南国用（2013）第0040号

	建设用地规划许可证
	地字第360121201800051
	地字第3601212011800047

	建设工程规划许可证
	建字第360121202000035号
	建字第360121201900040号

	建筑工程施工许可证
	编号360121202008140101
	尚未开始办理

	预售许可证
	尚未开始办理
	尚未开始办理


备注：赣（2020）南昌县不动产权第0026706号土地证为三家项目公司共有。
[bookmark: _Toc13782]四、项目开发建设情况
9组团形象进度情况：
1.27#楼二层底板砼浇筑完成，西侧回填土完成。
2.29#楼一层底板砼浇筑完成。
3.29#楼地下室垫层砼浇筑完成。
10组团形象进度情况：
1.1#楼构造柱2、3层完成及1层完成50%。
2.2#楼西单元屋面1层机房完成，反坎及凸窗板完成17-18层，大面砌筑完成18-17层，构造柱完成11层、15-17层，塞缝完成9-15层，内墙拍浆8-15层完成。
3.3#楼东单元机房盖板和构架完成，西单元1层机房完成，反坎及凸窗板完成15和9层，大面砌筑完成6-9层、11-18层，构造柱完成15-18层、8-9层，塞缝完成16-18层。内墙拍浆完成18层。
4.3A#楼反坎及凸窗板完成11-18层和6-9层，大面砌筑完成18-17层、11-14层和9层，构造柱完成6-8层。
5.7#楼屋顶盖板和构架完成，反坎及凸窗板完成18层和3-4层，大面砌筑完成14-17层，构造柱完成13-15层，塞缝完成7-12层。内墙拍浆6-13层。
6.11#楼屋面女儿墙及机房1层完成，反坎及凸窗板完成1-10层和16-18层，大面砌筑完成18-16层、11-14层、6-9层。
7.13#楼屋面机房及屋面钢结构安装完成，反坎及凸窗板完成2-3层，大面砌筑完成2-5层、15层，构造柱完成13-15层，塞缝完成6-18层。内墙拍浆完成9-18层，内墙抹灰完成11层和18层。外墙抹灰完成18层。
8.13A#楼屋面机房及屋面钢结构安装完成，反坎及凸窗板完成2-4层和6-18层，大面砌筑完成18-13层和6-9层，构造柱完成18-17层。
9.地下室15#楼地库顶板浇筑完成。2#-3A#楼地库防水保护层完成。

[bookmark: _Toc6066]五、重要节点进度跟踪
工程进度考核表
	考核内容
	关键节点
	考核时间
	达成情况

	工程进度
	标的地块上取得预售证的建筑面积达到10万平方米
	信托计划成立满12个月之日
	未到节点

	
	标的地块上取得预售证的建筑面积达到20万平方米
	信托计划成立满24个月之日
	未到节点

	
	标的地块上取得预售证的建筑面积达到30万平方米
	信托计划成立满36个月之日
	未到节点

	
	标的地块上取得预售证的建筑面积达到40万平方米
	信托计划成立满48个月之日
	未到节点


备注：取得预售证的建筑面积为信托计划成立后，仅包括住宅组团（高层住宅、住宅别墅、商业别墅、公寓）取得的预售证建筑面积。

销售计划考核表
	考核内容
	关键节点
	考核时间
	达成情况

	销售进度
	累计销售额不低于10亿元
	信托计划成立满12个月之日
	未到节点

	
	累计销售额不低于25亿元
	信托计划成立满24个月之日
	未到节点

	
	累计销售额不低于40亿元
	信托计划成立满36个月之日
	未到节点

	
	累计销售额不低于80亿元
	信托计划成立满48个月之日
	未到节点


注：累计销售额为信托计划成立后，销售监管账户实际收到的资金；
[bookmark: _Toc10352]六、项目销售情况统计
1.项目推盘及去化情况
截至6月末，项目累计推出房源1300套，面积157,085.26㎡。2021年6月项目共计售出住宅3套，面积397.24㎡，销售额共6,011,574.00元，本月销售回款47,454,049.00元。因世茂方与泰禾方发生项目交易事项，导致项目开发建设进度和销售进度有所延迟，项目3-5月均未销售，整体来看月均去化缓慢。
项目累计售出480套，面积57,784.42㎡，网签套数393套，整体去化率30.58%（按已网签套数计算）；累计销售额815,840,286.00元，合院销售均价18,059.82元/㎡，高层销售均价9,049.91元/㎡，累计回款867,506,054.00元，包含团购31,085,830.00元。
项目销售情况
	期间
	业态
	套数
	销售面积
	销售额
	均价(万元/㎡，车位：万元/套)

	
	
	
	（㎡）
	（万元）
	

	2021年6月底
	合院
	227
	31,822.84
	58,070.10
	1.81

	
	高层
	253
	25,961.58
	23,513.93
	0.90

	
	商业
	0
	0.00
	0.00
	-

	去化率
	住宅
	30.58%
	-


备注：去化率按已网签面积计算。

[bookmark: _Toc19695]七、项目银行账户情况
项目公司茵梦湖酒店本月新开中国光大银行南昌分行2860账户，另茵梦湖置业江西银行南昌红谷滩支行营业部0888账号预计7月销户，截至6月30日，项目公司银行账户余额共计107,863,642.26元,福州傲尔银行账户余额1,970,841,826.22元，所有银行账户余额共计2,078,705,468.48元。
银行账户基本情况
	公司
	开户银行名称
	账户性质
	账号
	账户余额（元）

	茵梦湖置业
	北京银行南昌万年青支行
	基本户
	20000037223600022151164
	3,615.65 

	
	中国银行南昌市东湖支行
	一般户
	191741821439
	143,228.43 

	
	中国银行南昌县澄湖支行
	一般户
	190242914237
	74,469.27 

	
	中国工商银行南昌站前路支行营业厅
	一般户
	1502205019300029914
	539.17 

	
	中国建设银行南昌昌北支行
	一般户
	36050152016500000354
	6,548.42 

	
	中国建设银行南昌县支行
	一般户
	36050154025000001426
	5,217.91 

	
	中国农业银行南昌洪城支行营业部
	一般户
	316101040024023
	6,709.42 

	
	交通银行南昌南莲支行
	一般户
	361899991011000042422
	430.15 

	
	中信银行南昌红谷滩支行
	一般户
	8115701014600168500
	3,939.05 

	
	上海浦东发展银行南昌江帆支行
	一般户
	64070078801300000322
	710,631.85 

	
	中国民生银行沿江支行
	一般户
	631531575
	926.94 

	
	招商银行南昌金域名都支行
	一般户
	791904586810802
	1,744.16 

	
	中国邮政储蓄银行南昌市分行营业部
	一般户
	936009010009788893
	2,151.67 

	
	江西银行南昌红谷滩支行营业部
	一般户
	791913943800888
	0.00 

	
	中国光大银行南昌东湖支行
	一般户
	50070188000068048
	0.00 

	
	中国光大银行南昌分行
	一般户
	50020180801252088
	400.00 

	
	中国建设银行南昌建筑科技产业园支行
	监管户
	36050111153700000032
	28,512,926.12 

	
	中信银行南昌县支行
	监管户
	8115701014200210734
	6,766,002.86 

	
	上海浦东发展银行南昌城南支行
	监管户
	64100078801400000242
	62,455,090.23 

	
	中国银行南昌县澄湖支行
	监管户
	193246272384
	0.00 

	安晟置业
	北京银行南昌县支行
	基本户
	20000037222700022223867
	44,133.38 

	
	中国银行东湖支行
	一般户
	202241813941
	26,555.30 

	
	浦发银行红谷支行
	一般户
	64090078801700000264
	292.02 

	
	浦发银行江帆支行
	一般户
	64070078801000000582
	9,000,824.80 

	
	中国银行澄湖支行
	一般户
	194749105391
	7,530.18 

	
	建设银行南昌支行
	一般户
	36050154025000001947
	5,570.25 

	
	中国光大银行南昌分行
	一般户
	50020180802827855
	0.00 

	
	中国银行澄湖支行
	监管户
	199249112152
	0.00 

	欧风置业
	中国银行东湖支行
	基本户
	194742420911
	8,125.17 

	
	浦发银行红谷支行
	一般户
	64090078801900000263
	592.14 

	
	中国光大银行南昌分行
	一般户
	50020180800198808
	0.00 

	茵梦湖酒店
	建设银行东湖支行
	基本户
	36001050200052511167
	75,447.72 

	
	中国光大银行南昌分行
	一般户
	50020180809912860
	0.00 

	项目公司余额合计
	
	
	107,863,642.26

	福州傲尔
	中国工商银行吉祥支行
	基本户
	1402023309600204788
	424,544.68 

	
	中国工商银行厦门禾山支行
	一般户
	4100023419200121268
	23,601.54 

	
	中国光大银行南昌分行
	一般户
	50020180808677773
	1,970,375,680.00 

	福州傲尔银行余额合计
	
	
	1,970,841,826.22
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八、资金收支情况
1.资金收入
2021年06月21日-2021年06月30日期间，福州傲尔公司资金流入20,213.00万元，均为SPV公司投放的投资款具体明细如下：
	序号
	日期
	汇款方
	收款方
	款项用途
	金额（元）
	款项类型
	收款行

	1
	2021/6/25
	上海祺阈慧企业管理合伙企业（有限合伙）
	福州傲尔
	投资款
	51,700,000.00
	融资款
	光大7773

	2
	2021/6/30
	上海祺阈慧企业管理合伙企业（有限合伙）
	福州傲尔
	投资款
	1,969,600,000.00
	融资款
	光大7773

	合计
	2,021,300,000.00
	
	


备注：未监管网银盾，项目公司资金流入情况无法获取。


2.资金支出
本期项目公司资金支出1,073.59万元，其中工程费用908.30万元，营销费用30.93万元，管理费用25.70万元，财务费用0.67万元，退款108万元。
福州傲尔公司资金支出51.70万元，其中往来款51.70万元，为支付本次投资的信保基金。
项目公司与福州傲尔合计支出1,125.29万元，具体明细如下：
项目公司资金支出明细表
	支付时间
	收款方
	资金用途
	金额（元）
	出款行
	用款类型
	备注

	2021/6/23
	凌旭昕
	差旅费
	1,517.20 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/23
	凌旭昕
	借款
	20,000.00 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/23
	王亦婷
	端午礼品费用
	1,875.30 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/23
	李梦影
	金税盘手续费
	280.00 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/23
	王亦婷
	交通费
	184.00 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/23
	王亦婷
	招待费
	10,310.00 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/23
	王亦婷
	招待费
	1,922.00 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/23
	张沥
	银行开户手续费
	2,275.00 
	中国银行1439
	财务费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/23
	凌旭昕
	土地抵押登记报销
	4,400.00 
	中国银行1439
	财务费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/23
	福州三方人力资源有限公司
	中介佣金
	4,176.00 
	中国银行1439
	营销费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/23
	福州三方人力资源有限公司
	中介佣金
	9,312.00 
	中国银行1439
	营销费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/23
	上海朵马建筑设计咨询有限公司
	工程款
	90,720.00 
	中国银行3941
	建筑工程费用
	南昌安晟

	2021/6/24
	曾小芳
	手机费
	329.89 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	刘鑫
	手机费
	261.50 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	南昌亚瑟文化传媒有限公司
	企划费用
	16,377.00 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	福建辰曦建筑装饰工程有限公司
	南昌茵梦湖项目1组团员工餐厅精装修工程
	350,000.00 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	江苏昱臻建设有限公司
	南昌茵梦湖项目10组团西地块综合机电工程
	200,000.00 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	江西华盟建设有限公司
	南昌茵梦湖9组团总承包工程
	930,000.00 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	上海世源建材贸易有限公司
	南昌茵梦湖项目10组团西地块电梯采购
	1,219,831.90 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	日立电梯（中国）有限公司江西分公司 
	南昌茵梦湖项目10组团西地块电梯安装
	122,088.00 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	江西省诚昊园林建设有限责任公司
	南昌茵梦湖项目展示区球场工程
	300,000.00 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	江苏平安消防集团有限公司南昌平安分公司
	南昌茵梦湖项目紫禁书院及餐厅消防工程
	84,000.00 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	江西景观建设集团有限公司
	南昌茵梦湖1组团1#2#商业启动区园林景观工程
	300,000.00 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	深圳市高度照明科技有限公司
	江南院子文旅商业部分室外照明设计顾问合同
	64,676.00 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/28
	江西省非税收入内部待结算账户
	污水处理费
	13,678.80 
	农业银行4023
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	华优建筑设计院江西分院
	《南昌茵梦湖人防工程设计合同》补充协议-补02
	570,979.20 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	福建省匠芯网络科技有限公司
	南昌茵梦湖项目展示区精神堡垒LED屏工程
	287,500.00 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/25
	深圳市柏涛环境艺术设计有限公司
	泰禾茵梦湖示范区、首开区景观设计顾问服务【方案、扩初图、施工图设计】景观设计
	226,519.44 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/25
	深圳市柏涛环境艺术设计有限公司
	泰禾茵梦湖示范区、首开区景观设计顾问服务【方案、扩初图、施工图设计】景观设计
	263,002.72 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/24
	江西国龙建筑工程有限公司
	江南院子项目花海板块（6组团）、沙滩板块(7组团）、商业地块（1组团）、茵梦湖中南湖土石方分包工程
	1,060,000.00 
	中国银行1439
	建筑工程费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/28
	安徽百达蔚莱文化传媒有限公司
	南昌【江南院子】11.21非遗活动拍摄（百达）
	10,000.00 
	中国银行1439
	营销费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/28
	国网江西省电力有限公司
	南昌茵梦湖项目2021年7月预付电费
	200,000.00 
	中国银行1439
	营销费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/28
	南昌县供水有限责任公司
	南昌茵梦湖项目2021.4-2021.5月1组团水费（3788.4元）支付申请
	3,788.40 
	中国银行1439
	营销费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/28
	赵凛
	关于茵梦湖项目人力行政部借款申请
	50,000.00 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/28
	王正道
	南昌茵梦湖项目招待费
	152,000.00 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/28
	曾小芳
	出差广州参加湾区营销誓师大会出差报销申请
	1,904.22 
	中国银行1439
	管理费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/28
	黄红
	退房款
	420,000.00 
	中国银行1439
	收费退缴
	南昌茵梦湖

	2021/6/28
	黄东植
	退房款
	660,000.00 
	中国银行1439
	收费退缴
	南昌茵梦湖

	2021/6/28
	江西省永盛人力资源服务有限公司
	中介佣金
	82,022.50 
	中国银行1439
	营销费用
	南昌茵梦湖

	2021/6/28
	福建六建集团有限公司
	南昌茵梦湖项目10组团东地块土建总承包工程
	3,000,000.00 
	中国银行3941
	建筑工程费用
	南昌安晟

	2021/6/29
	深圳市腾讯计算机系统有限公司
	保证金支出
	0.67 
	北京银行1164
	财务费用
	南昌茵梦湖

	合计
	10,735,931.74
	
	
	


福州傲尔资金支出明细表
	支付时间
	收款方
	资金用途
	金额（元）
	出款行
	用款类型
	备注

	2021/6/28
	光大兴陇信托有限责任公司信托
	信保基金
	517,000.00 
	光大银行7773
	往来款
	福州傲尔

	合计
	517,000.00
	
	
	


[bookmark: _Toc25899]九、项目周边竞品情况分析
本项目周边主要为刚需及改善型高层住宅，周边在售的可比楼盘如下：

	楼盘名城
	开发商
	开盘时间
	容积率
	建筑面积（万方）
	在售主力产品
	在售单价
	产品总价
（万元）
	备注
	距离(km)

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	绿滋肴绿梦·首府
	国贸地产&绿梦地产
	2020.07
	1.99
	7.88
	小高层，89㎡、108㎡、113㎡
	毛坯均价8800元/平米
	80-110
	2020年新入市，距本项目相对较远，毛坯业态导致均价偏低，体量较小
	4.8

	金茂宸南里
	金茂地产
	2020.09
	2.2
	20.5
	高层，89㎡、107㎡、125㎡
	毛坯高层均价9400元/㎡，小高层均价9800元/㎡
	85-120
	2020年新入市，毛坯业态价格未明显低于一河之隔的鸿海水岸之城，总体去化一般
	3.5

	鸿海水岸之城
	鸿海地产
	2019.12
	2.2
	14.7
	高层，88㎡、100㎡
	精装均价10000元/㎡起
	87-100
	距地铁银三角北站较近，性价比较高
	3

	九颂山河时代城
	江西宏舜房地产开发有限公司
	2019.01
	2.18
	62
	高层，89、110㎡、115㎡、133㎡
	精装高层均价11500元/㎡ 精装洋房均价12200元/㎡
	105-150
	集洋房、高层、多层、地铁商业为一体的综合性项目，且商业综合体紧邻地铁三号线与之无缝对接，均价显著高于周边
	3.1

	鸿海万科天空之城
	万科地产
	2017.12
	2.62
	66
	高层89-115平
	精装高层均价13000元/㎡
	115-150
	2018年开盘楼栋当天去化100%；项目分南北区，目前总体去化超过60%。
	4.2

	力高君御世家
	力高地产
	2017.06
	1.5
	21
	2020年5月住宅售罄，目前仅住宅底商在售
	毛坯住宅均价1万元/㎡;底商均价20000元/㎡
	-
	距离本项目最近的楼盘，入市较早，去化较快，已无住宅在售，中指数据库成交数据显示月均去化1.73万方。后续着力打造力高商业街区项目。
	0.2



项目主要业态为别墅及高层，其中与本项目紧邻的力高君御世家在2017年06月开盘，开盘5个月销售去化达到95%以上，月均去化2万平米，说明项目所在位置客户认可度较高。项目周边目前无可对比的别墅业态销售，恒大绿洲的别墅项目基本在2017年售罄，本项目将为区域提供稀缺性差异化产品。
受周边配套设施进一步完善的影响，周边高层在售情况售价和去化速度成交情况基本恢复至疫前水平。其中鸿海水岸之城和九颂山河时代城去化情况良好，说明项目所在圈层客户认可度较高。
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[bookmark: _Toc6727]十、区域市场情况分析
1.客群情况分析
标的项目所在区域客户主要是刚需及改善型客户，外地客户居多。客户购房受南昌市发展规划影响，银三角规划发展为休闲旅游度假区。南昌县县城整体逐步融入南昌中心城区。
2.政策分析
（1）2020年11月18日，江西省人民政府颁布《关于进一步加强商品房预售资金监管工作的通知》，重点条款如下：
明确监管范围。商品房预售资金，包括购房人按照合同约定支付的全部房价款(含定金、首付款、分期付款、一次性付款和银行按揭贷款、住房公积金贷款、商品住宅全装修款等)。对保障建设项目竣工交付的预售资金实行重点监管，列为重点监管资金，其他为非重点监管资金。
设立监管账户。房地产开发企业在申请商品房预售许可前要确定监管银行，并以楼栋为基本单位开设预售资金监管专用账户。
明确监管期限。商品房预售资金监管期限，自取得《商品房预售许可证》开始，至预售项目楼栋完成房屋初始登记并达到购房人可单方办理房屋转移登记条件为止。
明确监管额度。重点监管资金额度不得低于预售项目楼栋完成房屋初始登记并达到购房人可单方办理房屋转移登记条件所需资金，具体标准由各市县按实际测算标准确定。金融担保机构出具的项目保函可冲抵商品房预售监管资金。保函金额、期限和冲抵方式等由各地监管部门根据监管需要确定。
规范资金拨付。监管账户内预售资金超过重点监管额度后，由房地产开发企业申请，监管银行根据监管协议拨付非重点监管资金。重点监管资金经监管部门同意，按工程项目建设进度拨付。各地应科学合理确定重点监管资金拨付节点，既要保障监管账户中留存资金能有效覆盖和满足工程后续建设需要，又要切实减轻企业负担。
（2）按揭政策：
住宅业态：
1）对于无房产客户：
本地户籍—可购新房（无贷款：3成首付，有贷款：4成首付）
外地户籍—非限购区购买，提供两年以上个人所得税或社保证明（无贷款：3成首付，有一次贷款：4成首付）
2）对于已有一套住宅客户：
本地户籍—非限购区购房-无贷款或已结清-4成首付
外地户籍—不可购房
3）有两套及以上客户：
本地户籍—非限购区购房-全款
外地户籍—不可购房
贷款利率首套为基准上浮10%-15%，二套上浮15%-25%。
别墅与其他住宅业态执行同样政策。
公寓、商业（包含商业街及商业别墅）：
1） 不存在限购，是否本地户籍均可购买；
2） 首付要求至少5成。
（3）抵押政策：
1）在建工程及土地抵押可为第三方提供抵押担保，土地抵押不需要分割主债权；
2）根据南昌市当地政策，项目预售前无需解除土地抵押，只需由金融机构出具同意预售函即可，如有在建工程抵押，则预售时按套解押。
3）关于二押办理：同一宗建设用地上设立多个抵押权的，土地登记经办机构应按照受理时间的先后顺序依次办理登记。当事人对抵押权顺位另有约定的，从其规定办理登记。
（4）可抵押说明：
地块已取得预售证部分对应的分摊土地不能进行土地抵押；
取得部分预售证地块未取得预售证部分分摊土地可以进行土地抵押；
已开工未预售部分可办理土地抵押，但对于地块上已开工的在建工程，在其尚未达到封顶之前不可进行抵押。
3.土地成交量分析
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十一、项目公司用印情况
	用印日期
	申请编号
	印鉴名称
	用印事由
	用印材料及份数
	经办人
	监印人
	备注

	2021/6/23
	南昌茵梦湖-2021-000297
	公章
	徐海洋离职证明用印申请
	离职证明1份
	王亦婷
	王旌行
	茵梦湖置业

	2021/6/23
	福州城市公司-2021-000712
	公章
	南昌茵梦湖项目10组团东地块土建总包协议解除协议书用印申请
	南昌茵梦湖项目10组团东地块土建总包协议解除协议书12份
	徐海文
	王旌行
	茵梦湖置业

	2021/6/23
	南昌茵梦湖-2021-000291
	公章
	谢璀星离职证明用印申请
	离职证明1份
	王亦婷
	王旌行
	茵梦湖置业

	2021/6/23
	南昌茵梦湖-2021-000306
	公章
	南昌县房管局购房合同备案用印申请
	商品房买卖合同50份
	张悦
	王旌行
	茵梦湖置业

	
	
	法人章
	
	
	
	
	

	2021/6/23
	南昌茵梦湖-2021-000308
	公章
	联通南昌公司宽带延期用印申请
	宽带续签承诺函5份
	赵凛
	王旌行
	茵梦湖置业

	2021/6/23
	南昌茵梦湖-2021-000303
	公章
	印江南院子项目交接单用印申请
	江南院子项目交接单5份
	张沥
	王旌行
	茵梦湖置业

	2021/6/23
	南昌茵梦湖-2021-000314
	公章
	南昌茵梦湖项目9组团及10组团西消防中标通知书用印申请
	9组团中标通知书、10组团中标通知书各12份
	郑世煌
	王旌行
	茵梦湖置业

	
	
	法人章
	
	
	
	
	



[bookmark: _Toc22544]十二、项目公司印章证照外出情况
	外出日期
	项目公司
	印鉴/证照名称
	事由
	外出机构
	经办人
	审批日期
	审批方式

	2021/6/23
	茵梦湖 置业
	公章、法人章、财务章
	工商法人信息变更
	财务部
	张沥
	2021/6/22
	信托邮件审批



[bookmark: _Toc28838]十三、项目公司签约情况
	序号
	签约日期
	我方单位
	对方单位
	合同文件名称
	合同内容
	合同金额（元）

	1
	2021/6/23
	茵梦湖置业
	上海凯腾幕墙设计咨询有限公司
	泰禾江南院子项目商业文旅部分建筑外饰幕墙方案深化及施工图设计合同补充协议（一）
	项目新增的“江南院子9#组团”及“江南院子10#组团西区” 2个组团地块幕墙及门窗、栏杆设计由乙方承担
	1,484,900.00 


（转下页）

[bookmark: _Toc20272]十四、附件
附件一：项目交接清单
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附件二：项目形象进度表及照片
1.1#楼构造柱2、3层完成及1层完成50%。
2.2#楼西单元屋面1层机房完成，反坎及凸窗板完成17-18层，大面砌筑完成18-17层，构造柱完成11层、15-17层，塞缝完成9-15层，内墙拍浆8-15层完成。
3.3#楼东单元机房盖板和构架完成，西单元1层机房完成，反坎及凸窗板完成15和9层，大面砌筑完成6-9层、11-18层，构造柱完成15-18层、8-9层，塞缝完成16-18层。内墙拍浆完成18层。
4.3A#楼反坎及凸窗板完成11-18层和6-9层，大面砌筑完成18-17层、11-14层和9层，构造柱完成6-8层。
5.7#楼屋顶盖板和构架完成，反坎及凸窗板完成18层和3-4层，大面砌筑完成14-17层，构造柱完成13-15层，塞缝完成7-12层。内墙拍浆6-13层。
6.11#楼屋面女儿墙及机房1层完成，反坎及凸窗板完成1-10层和16-18层，大面砌筑完成18-16层、11-14层、6-9层。
7.13#楼屋面机房及屋面钢结构安装完成，反坎及凸窗板完成2-3层，大面砌筑完成2-5层、15层，构造柱完成13-15层，塞缝完成6-18层。内墙拍浆完成9-18层，内墙抹灰完成11层和18层。外墙抹灰完成18层。
8.13A#楼屋面机房及屋面钢结构安装完成，反坎及凸窗板完成2-4层和6-18层，大面砌筑完成18-13层和6-9层，构造柱完成18-17层。
9.地下室15#楼地库顶板浇筑完成。2#-3A#楼地库防水保护层完成。
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