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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宜春耀光房地产有限公司开发建设位于江西省宜春市万达广场南侧、宜阳大道西侧“未来悦”房地产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P2020M12A-XM01-001-01《监管委托协议》的约定，现就本期项目董事会/股东会决议及执行情况、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：宜春耀光房地产有限公司
•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: _Toc71100646]摘  要
1.项目简况
	项目名称
	未来悦房地产开发项目

	业务部门
	结构金融部/长沙分部
	项目成立日
	2021年5月

	项目总规模（万元）
	120,000.00
	截至报告日已投放规模（万元）
	

	合作开发商/交易对手
	宜春耀光房地产有限公司

	交易结构简述
	五矿信托募集的信托资金向杭州橙光置业有限责任公司（以下简称“杭州橙光”）进行股权投资并持有杭州橙光30%的股权，杭州橙光持有杭州莹光置业有限公司（以下简称“杭州莹光”）100%的股权，杭州莹光持有宜春耀光房地产有限公司100%的股权。

	标的项目名称（案名）
	未来悦
	地址
	宜春市万达广场南侧、宜阳东大道西侧

	项目业态及面积
	项目规划占地面积86,172.20㎡（合 130亩），总建筑面积为308,515.26㎡，计容建筑面积220,480.00㎡，住宅建筑面积为121,563.25㎡，配套用房建筑面积 5,120.37㎡，地下室车库及夹层不计容面积为83,604.35㎡，用地性质为住宅用地，总户数为886户，容积率为2.56，建筑密度为29%，绿化率27%。


注：五矿信托以其发行“五矿信托-恒信共筑216号-桂冠投资10号集合资金信托计划第Ⅱ期”（以下简称“信托计划第Ⅱ期”）项下募集的总信托资金不超过12亿元，其中900万元向杭州橙光置业有限责任公司（以下简称“杭州橙光”）进行股权投资，持有杭州橙光30%的股权，以不超过11.91亿元信托资金用于向杭州橙光分笔发放股东借款；
2.本期合同签署情况
项目本期签署合同1份，为前期类合同，金额35,000.00元。截至本期期末，项目累计签订合同金额67,838,873.78元。
3.项目证照办理情况
项目本期暂无证照办理。
4.项目开发成本支付情况
本期资金支出52,961.89元，其中管理费用52,527.89元，营销费用342.00元，财务费用92.00元。
5.销售情况
项目本期暂无销售情况。
6.资金收支及账户余额情况
本期项目公司资金收入100.41元；本期资金支出52,961.89元，其中管理费用52,527.89元，营销费用342.00元，财务费用92.00元。
截至本期期末项目公司所有账户资金余额46,601.60元，其中受限资金0.00元，可用资金46,601.60元。
7.项目开发贷及其他融资情况
项目本期暂无开发贷及其他融资情况。
8.目监管交接情况
截至本期期末，共管资料情况如下：
	监管物品
	在管物品
	待管物品/待落实监管事项

	印章
	宜春耀光房地产有限公司
	公章
	-

	
	
	法人章
	

	
	
	财务专用章
	

	
	
	发票专用章
	

	证照
	宜春耀光房地产有限公司
	营业执照正、副本
	-

	
	
	基本存款账户信息
	

	银行账户密钥
	宜春耀光房地产有限公司
	账户名：工商银行宜春分行营业部
账号：1508200309000237456
序列号：6910377842
	-

	
	
	账户名：光大银行宜春分行
账号：55370188000132959
序列号：32242981
	

	密码器
	-
	-
	-

	空白发票
	-
	-
	-

	空白业务委托书
	-
	-
	-

	商品房预售系统密钥
	-
	-
	-

	合同监管
	-
	-

	保险柜钥匙
	项目公司
	主钥匙2把（驻场1把，驻场主管1把）
	-


9.项目存在的风险情况
项目公司的国有建设用地使用权成交确认书于2021年4月25日签订，截止目前未缴清土地款，可能存在缴纳土地款滞纳金风险。此事项已报审信托公司。我司驻场人员后续将跟进项目公司五证的落实情况。
项目公司在未取得建筑工程施工许可证情况下开工建设，项目公司将面临罚款处罚。此事项已告知信托公司。我司驻场人员后续会关注项目建筑工程施工许可证办理情况。
（转下页）
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[bookmark: _Toc71100648]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
项目公司即宜春耀光房地产有限公司由杭州莹光置业有限公司持股100%。
杭州莹光置业有限公司成立于2021年01月07日，现法定代表人为李晓冬，注册资本为100万元人民币，注册地址为浙江省杭州市下城区中大银泰城1幢1502室-6，该公司由杭州橙光置业有限责任公司持股100%。
[image: 宜春耀光房地产有限公司-股权穿透图谱-2021-07-06]
2.标的项目各项经济指标
标的项目现对外推广名为“未来悦项目”，房地产开发项目位于万达广场南侧、宜阳东大道西侧，项目规划占地面积86,172.20㎡（合 130亩），总建筑面积为308,515.26㎡，计容建筑面积220,480.00㎡，住宅建筑面积为121,563.25㎡，配套用房建筑面积 5,120.37㎡，地下室车库及夹层不计容面积为83,604.35㎡，用地性质为住宅用地，总户数为886户，容积率为2.56，建筑密度为29%，绿地率27%。项目地周边交通条件良好，市政配套设施相对完善，地块建设条件成熟。项目总投资22亿元。
表一：项目各项经济指标
	地块/属期/楼栋
	对赌指标
	1号地/一期
	2号地/二期
	总计
	备注

	用地面积（㎡）
	-
	　86,172.20
	-
	　86,172.20
	-

	建筑面积（㎡）
	-
	　308,515.26
	-
	　308,515.26
	-

	计容建筑面积（㎡）
	-
	　220,480.00
	-
	　220,480.00
	-

	其中
	住宅可售
	-
	　120,000.00
	-
	　120,000.00
	-

	
	商业可售
	-
	　92,000.00
	-
	　92,000.00
	-

	
	不可售面积
	-
	-
	-
	-
	-

	不计容建筑面积（㎡）
	-
	　83,604.35
	-
	　83,604.35
	-

	可售车位（个）
	-
	　2,263.00
	-
	　2,263.00
	-

	货值（万元）
	-
	-
	-
	-
	-

	其中
	住宅
	-
	-
	-
	-
	-

	
	商业
	-
	-
	-
	-
	-

	
	车位
	-
	-
	-
	-
	-


2、 [bookmark: _Toc71100649]信托资金投入使用情况
表二：信托资金投入使用情况
                                                                         单位：元
- 6 -

	序号
	时间
	信托出资金额
	信托累计出资

	1
	20210421
	253,600,000.00
	253,600,000.00

	合计
	-
	253,600,000.00
	253,600,000.00


[bookmark: _Toc71100650]  注：此笔信托资金由杭州橙光置业有限责任公司向五矿国际信托有限公司借款，用于支付旗下杭州莹光置业有限公司的子公司宜春耀光房地产有限公司的土地款。
3、 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
	地登记申请书；地籍调查成果；国有建设用地使用权出让合同和地价款缴纳凭证；核发过土地权利证书的提交原土地权利证书；地上有建筑物的提交《房屋所有权证》；申请人身份证明材料；契税的完税凭证或减免税凭证。
	-
	-
	-
	-

	建设用地规划许可证
	《建设用地规划许可证》申请表；发改部门项目批准、核准、备案文件；土地出让合同；
用地红线图（包括电子文件）；企业营业执照。
	-
	-
	-
	-

	建设工程规划许可证
	填妥的建设工程申请表;当年有效的建设工程项目计划文件;建设用地使用权证及旧有建筑物产权证;环保、防疫、消防等有关部门的意见;全套工程施工图(包括三废处理);在城市规划区内按国有土地使有权有偿出让、转让办法取得土地使用权的土地上建造房屋和其它设施，必须持土地使用权证向市规划局办理以下审批手续:报送根据出让合同中载明的规划设计条件和要求编制的建设用地平面布置图和设计方案；报送施工图。
	-
	-
	-
	-

	施工许可证
	依法应当办理用地批准手续的，已经办理该建筑工程用地批准手续；取得建设工程规划许可证；施工场地已经基本具备施工条件，需要征收房屋的，其进度符合施工要求；已经确定施工企业；有满足施工需要的技术资料，施工图设计文件已按规定审查合格；有保证工程质量和安全的具体措施；建设资金已经落实。
	-
	-
	-
	-

	商品房预售许可证
	已交付全部土地使用权出让金，取得土地使用权证书；持有建设工程规划许可证和施工许可证；按提供的预售的商品房计算，投入开发建设的资金达到工程建设总投资的25%以上，并已经确定施工进度和竣工交付日期。开发企业每年预售商品房面积应当与开发企业资质等级相适应。各级开发企业每年办理商品房的预售量，不得超过本资质等级承担的开发面积。
商品房预售许可实行纸质和网上审批，同步办理。开发企业申请办理《商品房预售许可证》，应当提交下列资料（收复印件查验原件），并在网上审批系统中按要求进行填写和上传。
	-
	-
	-
	-


[bookmark: _Toc71100651]四、项目开发建设情况
表四：项目开发进度计划
	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
	C地块2#3#5#
	2#3#5#七层施工
	2#3#5#七层已完工
	2#3#5#八层施工
	-
	-

	2
	C地块其他
	桩基施工
	9#2层已完成
	9#3层施工
	-
	-


[bookmark: _Toc71100652]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（对比节点逾期原因）

	1
	用地规划许可证
	-
	-
	-

	2
	不动产权证书
	-
	-
	-

	3
	工程规划许可证
	-
	-
	-

	4
	施工许可证
	-
	-
	-

	5
	开工
	-
	-
	-

	6
	首次董事会召开
	-
	-
	-

	7
	达到预售条件
	-
	-
	-

	8
	预售证
	-
	-
	-

	9
	开盘
	-
	-
	-

	10
	去化率满足模拟清算
	-
	-
	-

	11
	结构封顶
	-
	-
	-

	12
	竣工备案证
	-
	-
	-

	13
	交付证
	-
	-
	-


[bookmark: _Toc71100653]六、项目合约及成本费用执行情况
表六：项目成本费用执行情况
单位：万元
	序号
	成本科目
	对赌金额
	已发生成本（合同额+已发生无合同成本）
	本期支付
	累计支付金额
	占比（累计与对赌额比）
	评价支出的合理性
	备注

	
	
	
	
	
	资金付款
	商票、保理等形式付款
	合计
	
	
	

	1
	土地费
	-
	-　
	-
	-　
	-
	-　
	-
	-
	-

	2
	前期费
	-
	1,486.61
	-
	32.34　
	-
	32.34　
	-
	-
	-

	3
	建安费
	-
	4,690.68
	-
	42.85
	42.04
	84.89
	-
	-
	-

	4
	管理费
	-
	94.92
	5.25
	94.92
	-
	94.92
	-
	-
	-

	5
	营销费
	-
	643.89
	0.03
	8.43
	-
	8.43
	-
	-
	-

	6
	财务费
	-
	0.40
	0.01
	0.40
	-
	0.40
	-
	-
	-

	7
	税金支出
	-
	0.97
	-
	0.97
	-
	0.97
	-
	-
	-

	8
	营业外支出
	-
	-　
	
	-　
	-
	-　
	-
	-
	-

	9
	合计
	-
	6,917.47
	5.29
	179.91
	42.04
	221.95
	-
	-
	-


注：以上数据由项目公司提供。

七、项目销售情况统计
1.项目推盘及去化情况
项目公司现处于前期情况，暂无推盘及去化情况。
表七：项目销售情况
	业态
	项目
	面积（㎡）
	套数（套/个）
	单价（元/㎡、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
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	
	预售获批情况
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	
	上期销售情况
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	
	本期销售情况
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	
	累计销售情况
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	总计
	预售获批情况
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	
	累计销售情况
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-



2.动态货值
项目公司现处于前期情况，暂无动态货值情况。
表八：动态货值情况
	动态货值(万元)(A)
A=B+C+D
	已售房屋合同额（万元）（B）
	已取得预售证的未售房屋货值（万元）（按备案价）（C)
	未取得预售证房屋预计货值（万元）(D)

	-
	-
	-
	-

	总可售面积（㎡）（不计算车库）
	已售面积（㎡）
	已取得预售证的未售面积（㎡）
	未取得预售证面积（㎡）

	-
	-
	-
	-


[bookmark: _Toc71100655]3．现金流动态值分析
1.项目剩余货值=已取得预售证的货值（按备案价）+未取得预售证的货值（按商业计划）
2.现金流动态值分析如下表：
	序号
	项目
	金额

	1
	五矿信托存续本金
	- 

	2
	现金流动态值
	- 

	2.1
	账面现金
	- 

	2.2
	项目剩余货值
	- 

	2.3
	项目应付款
	- 

	2.4
	金融机构贷款
	- 

	3
	现金流动态值覆盖倍数
	-

	4
	现金流动态监管报警
	- 


注：五矿国际信托有限公司设立“五矿信托-恒信共筑216号-桂冠投资10号集合资金信托计划”项下第II期（以下简称“晨曦1号”），将晨曦1号项下信托资金用于与杭州诺璟及福建阳光地产共同出资设立杭州橙光置业有限责任公司并向杭州橙光提供股东借款，橙光置业向杭州莹光置业有限公司进行股权投资及股东借款，根据橙光置业与杭州莹光签署的编号为【P2020M12A-PT01-003-02-Q12SS】的《资金用途确认书》，橙光置业向杭州莹光提供的股东借款中来源于五矿国际信托有限公司出资金额为25,360.00万元用于宜春耀光房地产公司土地款事项。
八、项目银行账户情况
宜春耀光房地产有限公司基本户账户余额46,443.58元；光大银行宜春分行（一般户）账户余额为0元；招商银行南昌分行（一般户）账户余额为158.02元。
表九：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
	工商银行宜春分行营业部
	1508 2003 0900 0237 456
	基本户
	公章、财务章、法人章
	是
	否
	46,443.58

	2
	光大银行宜春分行
	5537 0188 0001 3295 9
	一般户
	公章、财务章、法人章
	是
	否
	0.00

	3
	招商银行南昌分行
	7919 0960 4110 909
	一般户
	公章、财务章、法人章
	是
	否
	158.02

	4
	合计
	-
	-
	-
	-
	-
	46,601.60


[bookmark: _Toc71100656]九、资金收支情况
1.资金收入
表十：资金收入情况
	序号
	日期
	汇款方
	款项用途
	金额（元）
	款项类型
	收款行

	1
	20211221
	-
	利息
	100.23
	财务费用
	工商银行宜春分行营业部

	2
	20211221
	-
	利息
	0.18
	财务费用
	招商银行南昌分行

	合计
	100.41
	-
	-


2. 资金支出
本期项目公司资金支出52,961.89元，其中管理费用52,527.89元，营销费用342.00元，财务费用92.00元。资金支出具体明细如下：
表十一：资金支出情况
	序号
	支付时间
	收款方
	用途
	金额（元）
	出款行
	用款类型
	委托方审批方式

	1
	20211203
	上海携程宏睿国际旅行社有限公司
	住宿费
	1,599.36 
	工商银行宜春分行营业部
	管理费用
	授权事项

	2
	20211203
	-
	手续费
	6.00 
	工商银行宜春分行营业部
	财务费用
	自动扣款

	3
	20211214
	江西远创人力资源管理有限公司
	劳务派遣费
	22,335.50 
	工商银行宜春分行营业部
	管理费用
	授权事项

	4
	20211214
	-
	手续费
	10.00 
	工商银行宜春分行营业部
	财务费用
	自动扣款

	5
	20211220
	-
	网银注册服务费
	10.00 
	工商银行宜春分行营业部
	财务费用
	自动扣款

	6
	20211229
	易欣
	报销
	2,588.70 
	工商银行宜春分行营业部
	管理费用
	授权事项

	7
	20211229
	江西顺丰速运有限公司
	快递费
	342.00 
	工商银行宜春分行营业部
	营销费用
	授权事项

	8
	20211229
	易欣
	报销（摄像头）
	400.00 
	工商银行宜春分行营业部
	管理费用
	授权事项

	9
	20211229
	江西步步高商业连锁有限责任公司宜春分公司
	菜金
	22,249.90 
	工商银行宜春分行营业部
	管理费用
	授权事项

	10
	20211229
	易欣
	报销（电费）
	588.19 
	工商银行宜春分行营业部
	管理费用
	授权事项

	11
	20211229
	上海携程宏睿国际旅行社有限公司
	住宿费
	2,766.24 
	工商银行宜春分行营业部
	管理费用
	授权事项

	12
	20211229
	-
	跨行快汇手续费
	36.00 
	工商银行宜春分行营业部
	财务费用
	自动扣款

	13
	20211229
	-
	工行异地汇款手续费
	5.00 
	工商银行宜春分行营业部
	财务费用
	自动扣款

	14
	20211203
	-
	网上银行付服务费
	25.00
	招商银行南昌分行
	财务费用
	自动扣款

	合计
	52,961.89
	-
	-
	-



3.资金平衡表
表十二：项目资金平衡表
	　项目
	项目总预算（元）
	本月资金实际(元）
	本年资金实际(元）
	累计资金实际(截至2021.12月）（元）

	经营性资金流入
	-

	销售回款
	-　
	-
	-　
	-　

	其他收入
	-　
	100.41
	1,845,826.74　
	1,845,826.74

	经营性收入合计
	-　
	100.41
	1,845,826.74
	1,845,826.74

	经营性资金流出
	

	土地费用
	-　
	-　
	-　
	-　

	前期费用
	-　
	-
	323,407.64　
	323,407.64　

	建安费用
	-　
	-
	428,517.90
	428,517.90

	管理费用
	-　
	52,527.89
	949,191.35
	949,191.35

	营销费用
	-
	342.00
	84,383.03
	84,383.03

	财务费用
	-　
	92.00
	3,983.00　
	3,983.00　

	税费
	-　
	-
	9,742.22　
	9,742.22　

	营业外支出
	-
	-
	-
	-

	其他支出
	-　
	-　
	-　
	-　

	经营性支出合计
	-　
	52,961.89
	1,799,225.14　
	1,799,225.14　

	经营性净现金流
	-　
	-52,861.48　
	46,601.60
	46,601.60

	筹资性资金净现金流
	-　
	-　
	-　
	-　

	内部往来流入
	-　
	-　
	-　
	-　

	内部往来流出
	-　
	-　
	-　
	-　

	外部融资款流入
	-　
	-　
	-　
	-　

	外部融资款流出
	-　
	-　
	-　
	-　

	净现金流量
	-　
	-　
	-　
	-　

	期初余额
	-　
	99,463.08
	-
	-

	期末余额
	-　
	46,601.60
	46,601.60
	46,601.60


[bookmark: _Toc71100657]十、开发贷及其他融资情况
1.项目开发贷情况
表十三：开发贷情况表
	序号
	贷款银行
	授信额
（亿元）
	抵押物情况
	贷款期限(起始日至到期日)
	利率
	期初贷款余额（万元）
	本期提款额（万元）
	本期还款额（万元）
	期末贷款余额（万元）
	本月付息金额（万元）
	累计付息金额（万元）

	1
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	2
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
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2.其他融资情况
表十四：其他融资情况表
	序号
	项目
	商业承兑汇票（元）
	保理（元）
	其他（元）

	1
	截至上期累计未兑付余额
	420,400.00　
	-　
	-　

	2
	本期新增
	-　
	-　
	-　

	3
	本期到期兑付
	-　
	-　
	-　

	4
	截至期末累计未兑付余额
	420,400.00　
	-　
	-　

	5
	截至本期末累计发生额
	420,400.00　
	-　
	-　

	6
	本期到期未兑付
	420,400.00　
	-　
	-　

	7
	累计到期未兑付余额
	-　
	-　
	-　

	8
	被监管对象应承担利息金额
	-　
	-　
	-　

	9
	承担利息方式
	-　
	-　
	-　

	10
	已付利息
	-　
	-　
	-　

	11
	未付利息
	-　
	-　
	-　



表十五：本年其他融资到期情况
	序号
	到期时间
	本年到期金额（元）

	
	
	商业承兑汇票
	保理
	其他
	合计

	1
	20211226
	420,400.00　
	-　
	-　
	420,400.00　

	2
	-
	-　
	-　
	-　
	-　

	3
	本年合计
	420,400.00　
	-　
	-　
	420,400.00　




11、 [bookmark: _Toc71100658]项目周边竞品情况分析
天秀湾项目总建筑面积约83,246平方米，住宅面积35,825平方米，商业面积24,129平方米，总户数172户，车位200个。项目共由4栋高层组成，全部规划一梯两户的大平层产品。目前工程进度处于在建中，户型面积为160㎡-252㎡，目前销售定价为12,000元/㎡。
正荣阳光城翡丽江悦项目位于袁州大道与宜安公路交汇处（金桥贸易广场旁），临近金桥小学,宜春学院,万达广场、万民世贸广场、青龙商超、文化旅游美食街、宜春市人民医院（北院）、东湖公园。正荣阳光城翡丽江悦均价8,000元/平方米，主力户型为101㎡、126㎡，总户数656户，车位878个，项目楼层规划为小高层,高层，容积率2，绿化率30%。
表十六：项目周边主要竞品情况
	序号
	名称
	业态
	是否为直接竞品
	与标的距离（米）
	可售面积
（㎡）
	已推出面积（㎡）
	已售面积
（㎡）
	主力户型面积
	首次开盘
时间
	累计
去化率
	销售单价
（元/㎡）
	销售情况评价（售价、销售量近期变化）

	1
	天秀湾
	高层
	是
	300
	59,954.00
	27,019.19
	-
	200㎡
	-
	-
	11,000.00
	本期认购1套，本期无活动，市场价格偏低。

	2
	正荣阳光城翡丽江悦
	高层、 小高层
	是
	3,100
	-
	-
	-
	101㎡、126㎡
	2021.7.1
	41.68%
	8,000.00
	本期认购10套。



  

[bookmark: _Toc71100659]十二、区域市场情况分析
1.客群情况分析
项目公司处于前期阶段，项目还没有明确定位，暂无客群情况分析。
2.政策分析
预售政策：按提供的预售的商品房计算，投入开发建设的资金达到工程建设总投资的25%以上，并已经确定施工进度和竣工交付日期。即：
　　1.多层（7层）及以下商品房，建筑主体地上层必须全部封顶；
　　2.小高层（8—11层）商品房，建筑主体完成地面总层数的二分之一以上；
　　3.高层及超高层（12层以上）商品房，建筑主体完成地面总层数的三分之一以上。
信用等级诚信的开发企业申请办理商品房预售许可时，小高层商品房预售形象进度，建筑主体须完成地面总层数的三分之一以上；高层及超高层商品房预售形象进度，建筑主体须完成地面总层数的四分之一以上。在完成地面正负零时，允许使用资金担保冲抵工程资金投入额，并在完成地面总层数的二分之一时方可解除担保资金监管。
连续3年信用等级诚信、连续经营的开发企业，小高层、高层及超高层商品房预售形象进度，建筑主体须完成地面总层数的四分之一以上。
连续3年信用等级良好、连续经营的开发企业，小高层商品房预售形象进度，建筑主体须完成地面总层数的三分之一以上。高层及超高层商品房预售形象进度，建筑主体须完成地面总层数的四分之一以上。
限购限售政策：宜春市公积金贷款：购买首套普通自住房最低首付比例为20%，贷款期限可延至法定退休后5年，职工连续足额缴存公积金6个月及以上者，可申请住房公积金个人住房贷款，优化“商转公”流程，无需先还请商业贷款，可直接申请“商转公”。自2021年4月1日起，新申请住房公积金贷款的职工，购买第二套自住住房贷款利率按照同期首套住房公积金贷款利率上浮1.1倍。
借款申请人存在个人住房商业贷款记录(含已还清状态和未还清状态)或存在住房公积金贷款(含政策性贴息贷款)记录，其贷款最低首付款比例调整为30%。
限价政策：宜春限房价竞地价。
3.同业态售房成交量分析
项目公司处于前期阶段，暂无同业态售房成交量分析。
4.土地成交量分析
1-10月份，全市房地产土地出让面积426.09公顷，同比下降53.1%，土地成交价款134.11亿元，同比下降59.03%。其中住宅土地出让面积287.09公顷，同比下降59.18%，土地成交价款113.2亿元，同比下降56.7%;中心城区房地产土地出让面积67.99公顷，同比下降66.64%，土地成交价款26.35亿元，同比下降56.14%。其中住宅土地出让面积62.04公顷，同比下降64.72%，土地成交价款25.48亿元，同比下降48.24%。
5.其他
[bookmark: _Toc71100660]本期项目公司暂不涉及。
十三、项目公司资金计划执行情况
	序号
	支出项目
	计划金额（万元）
	实际金额（万元）
	差异金额（万元）
	备注

	1
	土地费用
	42,500.00
	-
	-42,500.00
	-

	2
	前期费用
	1,053.13
	
	-1,053.13
	-

	3
	建安费用
	1,759.46
	
	-1,759.46
	-

	4
	管理费用
	23.26
	5.25
	-18.01
	-

	5
	营销费用
	56.30
	0.03
	-56.27
	-

	6
	财务费用
	-
	0.01
	0.01
	-

	7
	税金支出
	3,442.50
	
	-3,442.50
	-

	8
	营业外支出
	3,825.00
	-
	-3,825.00
	-

	9
	其他
	
	-
	-
	

	10
	合计
	52,659.65
	5.29
	-52,654.36
	-


[bookmark: _Toc71100661]表十七：本期资金计划执行情况
十四、项目公司用印情况
[bookmark: _Toc71100662]表十八：本期宜春耀光房地产有限公司用印台账
	用印日期
	印鉴名称
	用印事由
	用印文件
	份数
	章数
	申请部门
	经办人
	委托人审批方式

	20211207
	公章
法人章
	办理2、3、5、9、10#楼未批先建委托事项
	福建大区江西宜春阳光城坤环·未来悦项目
房地产估价委托合同、委托书
	4
	20
	成本部
	王品
	微信审批

	20211209
	公章
法人章
	办理房地产企业开发资质登记企业参保人员申报事项
	参保人员增减信息表
	1
	4
	成本部
	王品
	微信审批

	20211229
	公章
法人章
	为便于未来悦项目办理诚信企业，享受更低的预售形象进度等优惠条件事项
	营业执照、宜春市房地产业协会入会回执表、宜春市房地产业协会会员入会申请登记表
	2
	8
	成本部
	王品
	微信审批


十五、项目公司印章证照外出情况
表十九：本期宜春耀光房地产有限公司外出用印台账
	日期
	章证照类别
	使用部门
	外借事由
	领用人
	监印人
	委托方审批方式

	20211207
	公章、法人章
	财务部
	提高光大银行转账额度
	卢超
	张代磊
	一般事项审批单1-024号



[bookmark: _Toc71100663]十六、项目公司签约情况
	[bookmark: _Toc71100664]序号
	签订日期
	对方单位
	合同名称
	合同金额（元）
	签订份数

	1
	20211207
	宜春市信孚房地产评估咨询有限公司
	建大区江西宜春阳光城坤环·未来悦项目
房地产估价委托合同
	35,000.00 
	4


十七、项目整体运行情况分析
1.项目开发建设情况评价
项目公司在尚未取得不动产权证书、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的情况下进行工程施工，项目将面临政府处罚的风险。据我方与项目公司人员沟通后了解，项目公司事先与相关部门进行沟通，可先进行施工，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等证件也在办理中。
2. 项目销售情况评价
项目现未取得预售证，项目采取定存方式，提前预定客户，项目本期定存60组，本期取消175组，截至本期期末总定存264组。
3. 操作风险评价
本期项目公司暂不涉及。
[bookmark: _Toc71100665]其他
1、宜春耀光房地产有限公司在未取得建筑工程施工许可证的情况下，擅自开工建设2、3、5、9、10号楼，项目公司收到宜春市袁州区综合行政执法局通知并接受询问，根据《中华人民共和国城乡规划法》第64条、《江西省城乡规划条例》第71条之规定，现责令项目公司立即停止施工，经沟通按已建造楼栋已建造部分工程造价的8%进行处罚。
  2、项目公司开具的2张电子商业承兑汇票于12月26日到期，金额共计42.04万元，由于账户资金不足，2张电子商业承兑汇票未兑付，项目公司已跟受票方达成延迟支付的决定。


















十八、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）
[image: 12月银行对账单-宜春耀光房地产有限公司_00]宜春耀光房地产有限公司工商银行




























宜春耀光房地产有限公司光大银行
[image: 12月银行对账单-宜春耀光房地产有限公司_02]





























[image: 12月银行对账单-宜春耀光房地产有限公司_01]宜春耀光房地产有限公司招商银行






























附件二：合同统计表和合同付款台账
表二十：本期合同统计台账
	序号
	日期
	对方单位
	合同名称
	合同金额
	备注

	1
	20211207
	宜春市信孚房地产评估咨询有限公司
	建大区江西宜春阳光城坤环·未来悦项目
房地产估价委托合同
	35,000.00 
	-



表二十一：本期合同付款台账
	序号
	合同名称
	合同金额（元）
	收款单位
	本期付款金额（元）
	含本期累计已付款金额（元）
	累计已付款比例
	备注

	1
	收派服务合同
	20,000.00
	江西顺丰速运有限公司
	342.00
	973.00
	4.87%
	-





















附件三：项目销售回款统计表
表二十二：银行入账情况明细表
	序号
	日期
	款项类型
	款项来源
	金额（元）
	收款行

	-
	-
	-
	-
	-
	-


本期暂不涉及项目销售回款情况。




















附件四：项目公司下月资金计划
                                  单位：万元
	类别
	合同金额
	累计已付款
	本月申请金额

	土地费用
	-
	-
	-

	前期费用
	451.58
	-
	607.48

	建安费用
	3,951.30
	49.94
	2,634.42

	管理费用
	-
	-
	21.26

	营销费用
	307.71
	-
	268.49

	财务费用
	-
	-
	-

	税金支出
	-
	-
	-

	营业外支出
	-
	-
	170.00

	其他支出
	-
	-
	-

	代付代收类
	-
	-
	15.00

	总计
	3,716.65



















附件五：项目公司招采计划（如需）
本期暂不涉及。





















附件六：项目公司合约计划（如需）
本期暂不涉及。





















附件七：项目公司目标成本（如需）
本期暂不涉及。




















附件八：项目形象进度表及照片
[image: 9cb41e6f96de4014926b8ab4e858622]
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附件九：项目公司月度财务报表（资产负债表、利润表、现金流量表）
                                 资产负债表                               2021年12月
	资        产
	 年初数 
	 期末数 
	负债及所有者权益
	 年初数 
	 期末数 

	流动资产:
	-
	-
	流动负债:
	-
	-

	   货币资金
	-
	46,601.60 
	   短期借款
	-
	-

	   应收票据
	-
	-
	
	-
	-

	   应收账款
	-
	-
	   应付票据
	-
	420,400.00

	     减:应收账款坏账准备
	-
	-
	   应付账款
	-
	15,794.15

	   预付账款
	-
	220,063.46 
	   预收账款
	-
	-

	   应收利息
	-
	-
	   应付手续费及佣金
	-
	-

	   应收股利
	-
	-
	   应付职工薪酬
	-
	-

	   其他应收款
	-
	-1,357,529.07
	   应交税费
	-
	-554,315.75

	   存货
	-
	6,859,153.86 
	   应付利息
	-
	-

	       流动资产合计
	-
	5,768,289.85
	   应付股利
	-
	-

	非流动资产:
	-
	-
	   其他应付款
	-
	7,784,342.88 

	   发放贷款及垫款
	-
	-
	   一年内到期的非流动负债
	-
	-

	     减:长期应收款坏账准备
	-
	-
	   其他流动负债
	-
	-

	   长期股权投资
	-
	-
	       流动负债合计
	-
	7,666,221.28 

	     减:长期股权投资减值准备
	-
	-
	非流动负债:
	-
	-

	   固定资产
	-
	46,733.23
	   长期借款
	-
	-

	     减:累计折旧
	-
	-
	长期应付款
	-
	-

	     减:固定资产减值准备
	-
	-
	   预计负债
	-
	-

	   在建工程
	-
	-
	   递延收益
	-
	-

	     减:在建工程减值准备
	-
	-
	   递延所得税负债
	-
	-

	   工程物资
	-
	-
	   其他非流动负债
	-
	-

	     减:工程物资减值准备
	-
	-
	   非流动负债合计
	-
	-

	   固定资产清理
	-
	-
	      负债合计
	-
	7,666,221.28  

	     减:累计折耗
	-
	-
	所有者权益（或股东权益）:
	-
	-

	开发支出
	-
	-
	   实收资本（或股本）
	-
	-

	   长期待摊费用
	-
	-
	　 资本公积
	-
	-

	 减:长期待摊费用累计摊销
	-
	-
	　 减:库存股
	-
	-

	   长期待摊费用净额
	-
	-
	   其他综合收益
	-
	-

	   递延所得税资产
	-
	-
	　 盈余公积
	-
	-

	   其他非流动资产
	-
	-
	　 未分配利润
	-
	 -1,851,198.20 

	       非流动资产合计
	-
	46,733.23
	　　   所有者权益合计
	-
	  -1,851,198.20 

	         资产总计
	-
	5,815,023.08
	 负债和所有者权益总计
	-
	5,815,023.08




                                    利润表                          2021年12月
	项      目
	行次
	本月数
	本年累计数

	一、营业总收入
	1
	-
	-

	 其中：营业收入
	2
	-
	-

	　　   利息收入
	3
	-
	-

	　　　 已赚保费
	4
	-
	-

	　　   手续费及佣金收入
	5
	-
	-

	二、营业总成本
	6
	52,961.89
	1,044,969.17

	 其中：营业成本
	7
	-
	-

	　  　 利息支出（金融类企业专用）
	8
	-
	-

	　　   手续费及佣金支出（金融类企业专用）
	9
	-
	-

	　　   退保金
	10
	-
	-

	　     赔付支出净额
	11
	-
	-

	    　 提取保险合同准备金净额
	12
	-
	-

	　     保单红利支出
	13
	-
	-

	　  　 分保费用
	14
	-
	-

	       税金及附加
	15
	
	8,020.32

	       销售费用
	16
	342.00
	84,383.03

	       管理费用
	17
	52,527.89
	949,191.35

	       财务费用
	18
	92.00
	3,374.47

	       资产减值损失
	19
	-
	-

	   加: 公允价值变动收益（损失以“－”号填列）
	20
	-
	-

	       投资收益（损失以“－”号填列）
	21
	-
	-

	       其中:对联营企业和合营企业的投资收益
	22
	-
	-

	　     汇兑收益（损失以“-”号填列）
	23
	-
	-

	三、营业利润
	24
	-52,961.89  
	-1,044,969.17  

	   加：营业外收入
	25
	-
	-

	   其中:非流动资产处置利得
	26
	-
	-

	   减：营业外支出
	27
	-
	-

	   其中:非流动资产处置损失
	28
	-
	-

	四、利润总额
	29
	 -52,961.89 
	-1,044,969.17

	   减：所得税费用
	30
	-
	-

	五、净利润（亏损以“-”填列）
	31
	 -52,961.89 
	-1,044,969.17  







                             现金流量表                                  2021年12月
	项目
	行次
	本期发生额
	本年累计发生额

	一、经营活动产生的现金流量
	
	-
	-

	    经营活动产生的现金流入
	1
	-
	-

	        销售商品、提供劳务收到的现金
	2
	-
	-

	        收到的税费返还
	3
	-
	-

	        收到的其它与经营活动有关的现金
	4
	100.41
	1,845,826.74

	    现金流入小计
	5
	100.41
	1,845,826.74

	    经营活动产生的现金流出
	6
	-
	-

	        购买商品、接受劳务支付的现金
	7
	-
	654,797.90

	        支付给职工以及为职工支付的现金
	8
	22,335.50
	721,633.04

	        支付的各项税费
	9
	
	9,742.22

	        支付的其它与经营活动有关的现金
	10
	30,626.39
	413,051.98

	    现金流出小计
	11
	52,961.89
	1,799,225.14

	    经营活动产生的现金流量净额
	12
	-52,861.48
	46,601.60

	二、投资活动产生的现金流量
	
	-
	-

	    投资活动现金流入
	13
	-
	-

	        收回投资所收到的现金
	14
	-
	-

	        取得投资收益所收到的现金
	15
	-
	-

	        处置固定资产、无形资产和其他长期资产所收回的现金净额
	16
	-
	-

	        处置子公司及其他营业单位收到的现金净额
	17
	-
	-

	        收到的其它与投资活动有关的现金
	18
	-
	-

	    现金流入小计
	19
	0.00
	0.00

	    投资活动现金流出
	20
	-
	-

	        购建固定资产、无形资产和其他长期资产所支付的现金
	21
	-
	-

	        投资支付的现金
	22
	-
	-

	        取得子公司及其他营业单位支付的现金净额
	23
	-
	-

	        支付其他与投资活动有关的现金
	24
	-
	-

	    现金流出小计
	25
	0.00
	0.00

	    投资活动产生的现金流量净额
	26
	0.00
	0.00

	三、筹资活动产生的现金流量
	
	-
	-

	    筹资活动现金流入
	27
	-
	-

	        吸收投资收到的现金
	28
	-
	-

	        取得借款收到的现金
	29
	-
	-

	        发行债券收到的现金
	30
	-
	-

	        收到的其它与筹资活动有关的现金
	31
	-
	-

	    现金流入小计
	32
	0.00
	0.00

	    筹资活动现金流出
	33
	-
	-

	        偿还债务支付的现金
	34
	-
	-

	        分配股利、利润或偿付利息支付的现金
	35
	-
	-

	        支付的其它与筹资活动有关的现金
	36
	-
	-

	    现金流出小计
	37
	0.00
	0.00

	    筹资活动产生的现金流量净额
	38
	0.00
	0.00

	四、汇率变动产生的现金流量
	39
	-
	-

	五、现金及现金等价物净增加额
	40
	-52,861.48
	46,601.60

	    加：期初现金及现金等价物余额
	41
	-
	-

	六、期末现金及现金等价物余额
	42
	-52,861.48
	46,601.60



image1.png
@

ANEARUERAT

100%

EERSITARAS

B BB 7S R T LT
BRI R TR TSR E.





image2.jpeg
R LA RITE PSR KR

RAT : 2027 L RPN efiL: TE 20215 RG:7
T L AR 9001
A e ] THFE FE FARER | TOTRER AW [OEAE
TS O T [CepREERRREEARAT B EEE ool AT E
i v T ©ol ool - oot
[ v T[RRI RE A waan ERIRD ool 555 fzowoor]
it v TR g oo o35 o]
P > A o D o5 OO
e 0 g e X o pTOE
s |0 C— £ e 5 s o]
e [ 0 [T MR 8 AR ) g 342.00] 0.00] 72, 483, 910200800012]
[ T Tem AT oo va oo
[T CO T T EEXHL E v o oo
[T T Tem o ca w5 ool -3 oo
[TV | W R RRREEARET [ AL ool I
i o v BrRETER o 0 - i oo
T v R TR T 0 vz
// Tio
{ -
L
Nz
k. 202127318 KA REGA) : 46,443.58 RELW 000 WERE :0.00 BERH 0.0 AT R ) :16,403.58
8 oo BATRAREI 10,1005 e nEEm, o

WHEE RERSEEIS R, OHRAESREKE.




image3.jpeg
P ABUT 6 AW P R A

EROE HE

HH L

MR CASTRREEN R ST, S, SRR,

BT UALHERRRKEASEAREER,

R LHR AHEY





image4.jpeg
ik 55 W1 AT
Statement OF Accourt.
JEPRT: W B AT E

ey

AT RI: 20211201 20201231

7919096041 10909
W B AT IR

rbrcarey
i ALK
LR 1820

W aAm REY e mem A%
W NS AR nltin T
T AR R -
i wran M2 8HE:00 e SRS )

FITUETR TN 202220105 H ORI STF

AR s
TR RSN, 650 SR LS, SHE0

R G TR Ay B A
HFHEERE
oy o s s i s sy e ok o O

TSI O AP ABHSOME. 3 WA Sk
ey .y o s s o e s




image5.jpeg




image6.jpeg




