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为了方便阅读之目的，本报告中将部分名称简写为：
·SPV公司：宁德融熙置业有限公司
·项目公司：福州首融房地产开发有限公司
·中航信托：中航信托股份有限公司
·康信资管：北京康信君安资产管理有限公司
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图1 宁德融熙置业有限公司股权穿透图
福州螺洲TOD项目地块由福州首开福泰投资有限公司于2020年2月27日以底价获取，2020年3月30日，项目公司已通过与福州市自然资源和规划局及福州首开福泰投资有限公司签订土地出让补充合同成为福州螺洲TOD项目地块的受让人。同时融创通过SPV公司持股42%，福州首开福泰投资有限公司对项目公司持股58%，共同开发福州螺洲TOD项目地块。具体情况如下图：
[image: 图片2]
图2 项目公司股权穿透图
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项目暂对外推广名为“云洲郡”，2020年2月27日，福州首开福泰投资有限公司通过招拍挂方式以底价29.59亿竞得宗地编号2020-08号地块（即福州螺洲TOD项目地块），并于2020年3月9日与福州市自然资源和规划局签订了《国有建设用地使用权出让合同》【合同编号：350100202002270P019】。宗地坐落于仓山区螺洲城峰路南侧，轨道交通4号线螺洲车辆段上盖及周边地块出让地，用途为住宅用地、商服用地，合同约定容积率大于1、小于1.5，土地面积191,900平方米，宗地楼面地价10,280元/㎡，合同约定项目中商业商务规划建筑面积≥9000㎡且≤15000㎡，且宗地需配建限价商品房40,000平方米，同时需按要求配套建设公共服务设施（幼儿园、街道办事处、社区卫生服务中心、公共厕所、社区工作用房、居民活动用房、垃圾集散间、物业管理用房等）。2020年3月30日，项目公司已通过与福州市自然资源和规划局及福州首开福泰投资有限公司签订《国有建设用地使用权出让合同》【合同编号：350100202002270P019补1号-2020】成为项目地块的受让人。根据介绍，项目于2020年6月8日已取得《建设用地规划许可证》（我方暂未获取），该项目由融创和福州首开联合开发，双方联合成立项目公司，由融创负责操盘，此外，该地块所在区域分布有海西佰悦城、螺洲历史风貌区、螺洲温泉小镇等配套。
根据项目公司提交的最新的首董会相关材料，项目详细经济指标见下表：

	项目名称
	单位
	数值

	1
	建设用地面积
	㎡
	191,879

	2
	总建筑面积
	㎡
	426,943

	其中
	计容建筑面积
	㎡
	291,246

	
	其中
	住宅建筑面积
	㎡
	263,587

	
	
	其中
	高层住宅
	㎡
	223,587

	
	
	
	限价房
	㎡
	40,000

	
	
	商业建筑面积
	㎡
	9,000

	
	
	社区配套面积
	㎡
	18,659

	3
	建筑占地面积
	㎡
	39,670

	4
	绿地面积
	㎡
	163,723

	5
	总户数
	户
	3,250

	6
	居住人口
	人
	11,389

	7
	可售机动车停车位
	辆
	1,846
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无
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截至2021年2月28日，根据项目公司介绍，项目已经取得了《建设用地规划许可证》，但我方暂未获取原件。具体证照办理进度情况如下表：


项目五证办理进度情况表
	序号
	证件名称
	政策要求
	预计取证日期
	实际取证日期
	备注

	1
	不动产权证书
	1、 应该提供申请表及申请人身份证明、国有建设用地使用权出让合同(含用地红线图）、出让金票据、一般缴款书、权籍调查成果确认单、宗地图、测量报告、完税凭证；
2、 依据不动产登记办法办理。
	2021年6月
	尚未取得
	因土地出让金未交清、地铁施工未完成等原因，项目地块尚未交地，《不动产权证书》尚未取得。

	2
	建设用地规划许可证
	--
	2021年2月
	2020年6月8日
	由首开方保管，尚未纳入共管。

	3
	建设工程规划许可证
	1、应当提交使用土地的有关证明文件、建设工程设计方案等材料；
2、需要建设单位编制修建性详细规划的建设项目，还应当提交修建性详细规划；
3、对符合控制性详细规划和规划条件的，由城市、县人民政府城乡规划主管部门或者省、自治区、直辖市人民政府确定的镇人民政府核发建设工程规划许可证。
	2020年9月
	尚未取得
	项目公司新排布的专项计划为2021年3月取得，目前按计划推进。

	4
	施工许可证
	1、已经办理该建筑工程用地批准手续。 
2、已经取得建设工程规划许可证。
3、施工场地已经基本具备施工条件，需要拆迁的，其拆迁进度符合施工要求。
4、已经确定施工企业。
5、已满足施工需要的施工图纸及技术资料，施工图设计文件已按规定进行了审查。 
6、有保证工程质量和安全的具体措施。施工企业编制的施工组织设计中有根据建筑工程特点制定的相应质量、安全技术措施，专业性较强的工程项目编制的专项质量、安全施工组织设计，并按照规定办理了工程质量、安全监督手续。
7、按照规定应该委托监理的工程已委托监理。
8、建设资金已经落实。
	2021年6月
	尚未取得
	根据召开的首董会计划有所变动，和原计划时间推迟了9个月。

	5
	商品房预售许可证
	1、预售方案及申请、土地使用权证、用地规划许可证、工程规划许可证、施工许可证等证照、工程建设情况说明（投入开发建设资金达到工程建设总投资25%以上；2、已确定施工商品房项目进度和竣工交付日期、项目建筑主体施工形象进度须达到总层数的三分之一）、已在项目所在地的银行设立商品房预售款监管专用账户、白蚁防治合同及备案表和楼盘表备案已取得。
	2021年6月
	尚未取得
	根据召开的首董会计划有所变动，和原计划时间推迟了4个月


注：1、以上表格中的五证计划取得时间数据依据信托尽调报告所填列，实际取得时间以实际情况为准。
    2、《建设用地规划许可证》由首开方保管，目前正在和融创方沟通，待将该证纳入共管保险柜。
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截至2021年2月28日，项目现场施工情况如下： 
幕墙、精装和景观全部完成，示范区对外开放
项目2021年3月施工计划如下：
C区施工
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	关键节点
	计划完成时间
	实际形象进度

	开工（落地区域）
	2020年9月
	已开工

	开工（地铁上盖区域）
	2021年2月
	尚未开工

	首开区达到预售条件
	2021年1月
	尚未开工

	首开区结构封顶
	2021年7月
	/

	首开区竣工备案
	2022年6月
	/


注：以上表格中的工程进度计划完成时间数据依据信托尽调报告所填列，实际形象进度以工程现场为准。

根据康信资管驻场人员对现场的勘查，截至2021年2月28日，项目公司示范区已封顶，大区部分尚未交地仍由地铁方施工并管理，示范区工程形象进度与项目公司提交施工进度一致，工地现场情况详见现场照片。
由于地铁方尚未交地，首开区和融创区均未拿地，落地区域地铁厂房尚未搬迁，项目实际工程进度迟于尽调报告中的计划进度。根据项目公司提交的《关于2020-08号宗地交地等有关问题的请示》，因为车辆段盖上、盖下一体化项目设计、建设周期长，且又受到突发新冠疫情影响，该宗地土地无法在约定的1年时间内完成盖板移交，预计盖板将在2021年5月30日至2022年2月27日间分批交付。
由于项目公司未办理示范区施工证及未批先建手续即开始施工，违反了《中华人民共和国建筑法》、《建筑工程施工许可管理办法》等法律法规，有可能收到最高处以工程施工合同金额的2%罚款及停工整顿的风险，项目公司表示已知晓该事项，并愿意接受处罚。

（转下页）


标的项目现场照片（2021年2月）
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1、示范区                                           2、示范区旋转楼梯
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5、示范区                                                 6、示范区
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根据监管协议的约定，康信资管人员与SPV公司共管的印鉴为：公章、法定代表人人名章、财务专用章、发票专用章；与项目公司共管的印鉴为：公章、法定代表人人名章、财务专用章。对于印章的使用，项目公司人员按照中航信托的要求，履行印章使用流程，康信资管监管人员了解用印事由，通过微信书面和发送邮件的方式向中航信托领导提交用印申请，待中航信托领导批复后方给予盖章。SPV公司2月份未用印，项目公司印鉴使用情况详见下表：
	公司名称
	公章（份）
	法人人名章（份）
	财务专用章（份）
	发票专用章（份）
	备注

	宁德融熙置业有限公司
	0
	0
	0
	0
	

	福州首融房地产开发有限公司
	151
	34
	0
	无
	


项目公司2021年02月印章使用明细表
	日期
	印鉴名称及使用次数
	用印事由
	用印材料
	申请部门
	经办人
	监印人

	2021/2/1
	公章（2）、法人章（1）
	银行询证函的用印申请
	银行询证函（1份）
	设计部
	黄育新
	王存丽、吴慧清

	2021/2/3
	公章（18）、法人章（6）
	云洲郡项目示范区泛光照明合同的用印申请
	云洲郡项目示范区泛光照明合同（6份）
	开发部
	肖燕
	王存丽、吴慧清

	2021/2/5
	公章（1）
	关于预应力锚索超红线施工的承诺函用印申请
	关于预应力锚索超红线施工的承诺函（1份）
	营销部
	严雪梅
	王存丽、吴慧清

	2021/2/5
	公章（1）
	关于云洲郡项目钢便桥设计委托函的用印审批
	委托函（1份）
	营销部
	严雪梅
	王存丽、吴慧清

	2021/2/5
	公章（3）
	公司章程增加党建工作条款的用印申请
	公司章程（1份）
	营销部
	严雪梅
	王存丽、吴慧清

	2021/2/5
	公章（27）、法人章（18）
	劳动合同、三方协议的用印申请
	劳动合同（9份）、三方协议（18份）
	营销部
	严雪梅
	王存丽、吴慧清

	2021/2/5
	公章（10）、法人章（5）
	审计业务约定书用印
	审计业务约定书（5份）
	财务部
	唐健
	王存丽、吴慧清

	2021/2/8
	公章（12）
	关于智慧屏合同的用印申请
	智慧屏合同（4份）
	营销部
	严雪梅
	王存丽、吴慧清

	2021/2/8
	公章（1）
	关于2020-08号地块方案修改变更费用函件的用印审批
	关于2020-08号地块方案修改变更费用函件（1份）
	设计部
	郑敬明
	王存丽、吴慧清

	2021/2/9
	公章（1）
	云洲郡项目BC地块水费托收的用印审批
	用户水费结算协议书（1份）
	工程部
	王丹军
	王存丽、吴慧清

	2021/2/9
	公章（1）
	关于要求齐家居美尽快开展云洲郡TOD项目示范区精装修工程整改工作的函的用印
	关于要求齐家居美尽快开展云洲郡TOD项目示范区精装修工程整改工作的函（1份）
	工程部
	谢炜权
	王存丽、吴慧清

	2021/2/22
	公章（2）
	监理工程招标过程中收到股东方发函，现就事项进行回复并发起用印申请
	首开回复函（2份）
	成本部
	杜金毅
	王存丽、吴慧清

	2021/2/22
	公章（8）
	租赁合同的用印
	租赁合同（4份）
	营销部
	李桐
	王存丽、吴慧清

	2021/2/25
	公章（2）
	福州TOD项目电话呼叫转移业务申请
	申请函（1份）、营业执照复印件（1份）
	营销部
	郑颖萍
	王存丽、吴慧清

	2021/2/25
	公章（50）
	首融公司2020年度会计审计用印
	审计材料（1份）
	财务部
	唐健
	王存丽、吴慧清

	2021/2/25
	公章（12）、法人章（4）
	深信服合同用印申请
	深信服合同（4份）
	营销部
	郑颖萍
	王存丽、吴慧清


2021年02月01日至2021年02月28日，SPV公司和项目公司均无证照、印鉴外出使用情况。
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2020年08月07日入场后至2021年2月28日，SPV公司无新签订的合同。
截至2021年2月28日，项目公司共计签订合同67份，合同总价3,028,451,982.06元。本月签订合同4份，合同金额共计793,468.00元。2021年2月新签订合同情况如下表：
2021年2月项目公司合同签订情况表
	用印日期
	对方单位
	合同文件名称
	合同内容
	合同金额（元）

	2021/02/05
	杭州东昊照明工程有限公司
	云洲郡地块项目商办泛光照明设计服务合同
	承担示范区泛光照明设计
	120,000.00 

	2021/02/08
	杭州玳数科技有限公司
	智慧屏软件采购及技术服务合同
	采购软件产品并要求乙方在产品基础上按照甲方要求进行定制程序化开发
	599,690.00 

	2021/02/22
	永辉超市股份有限公司
	租赁合同（短期）
	租赁给项目公司用于房地产宣传推广
	48,000.00 

	2021/02/25
	上海华臻网络科技有限公司
	深信服设备采购合同
	深信服采购
	25,778.00 

	合
计
	793,468.00


[bookmark: _Toc3819][bookmark: _Toc799][bookmark: _Toc4356][bookmark: _Toc28469][bookmark: _Toc17347][bookmark: _Toc4141][bookmark: _Toc31871][bookmark: _Toc19413][bookmark: _Toc7756][bookmark: _Toc17170][bookmark: _Toc28483][bookmark: _Toc7407][bookmark: _Toc31180][bookmark: _Toc9630][bookmark: _Toc10873][bookmark: _Toc32286]5.2项目合同支付情况
依据项目公司提供及驻场人员登记的合同台账，截至2021年2月28日，项目公司共签订合同（含补充协议）67份，合同金额共计3,028,451,982.06元，依据合同已支付1,517,613,774.18元，其中2021年2月合同支付9,435,524.66元，待支付合同金额1,510,838,207.88 元，合同支付情况详见下表：
2021年2月监管报告
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	合同类型
	合同编号
	签订时间
	对方单位
	合同名称
	合同金额
	付款情况

	
	
	
	
	
	（元）
	本期支付（元）
	累计支付（元）
	累计支付比例

	土地合同
	350100202002270P019补1号—2020
	2020/3/30
	福州市自然资源和规划局、福州首开福泰投资有限公司
	国有建设用地使用权出让合同补充合同
	2,959,000,000.00
	0.00
	1,479,500,000.00
	50%

	土地合同合计
	2,959,000,000.00
	0.00
	1,479,500,000.00
	50%

	前期类
	--
	2020/6/30
	广州地铁设计研究院股份有限公司、北京国科天创建筑设计院有限责任公司江西分公司
	仓山宗地2020-08号地块上盖开发及白地基坑开挖对螺洲车辆段影响的安全评估技术咨询合同
	3,600,000.00
	1,080,000.00
	2,160,000.00
	60%

	前期类
	--
	2020/7/30
	福建榕桓建设有限公司
	搬迁协议
	1,320,960.00
	270,960.00 
	1,320,960.00
	100%

	前期类
	FCCDRI-SF-XQ-202007-250
	2020/7/14
	福州城建设计研究院有限公司
	设计合同书
	4,029.00
	0.00
	4,029.00
	100%

	前期类
	2020062452002
	2020/8/3
	福州市自来水有限公司
	用户安装工程施工合同书
	130,292.00
	0.00
	130,292.00
	100%

	前期类
	CTC-FJFZ-2020-002484
	2020/9/1
	中国铁塔股份有限公司福州市分公司
	“云洲郡”项目施工工地网络优化技术服务合同
	651,600.00 
	0.00 
	651,600.00 
	100%

	前期类
	--
	2020/11/12
	福建岩土工程勘察研究院有限公司
	地质勘察技术服务合同
	413,248.38
	0.00
	330,598.70
	80.00%

	前期类
	--
	2020/11/16
	杭州久佳建筑咨询有限公司
	协议书
	24,000.00
	0.00
	24,000.00
	100%

	前期类
	--
	2020/11/26
	福州市勘测院
	测绘一体化服务合同
	2,896,651.00
	0.00
	0.00
	0.00

	前期类
	--
	2020/11/26
	广州博厦建筑设计研究院有限公司福建分公司
	技术咨询合同书
	298,000.00
	0.00
	298,000.00
	100%

	前期类
	--
	2020/12/3
	福建省鑫耀峰建设工程有限公司
	云洲郡基建用水二次施工协议书
	65,000.00 
	65,000.00 
	65,000.00 
	100%

	前期类
	
	2020/12/10
	福建亿力电力工程有限公司配电工程分公司
	电力建设工程合同
	33,317.00 
	0.00 
	33,317.00 
	100%

	前期类
	
	2020/12/10
	福州电业监理咨询有限公司
	电力建设工程委托监理合同
	1,099.00 
	0.00 
	1,099.00 
	100%

	前期类
	
	2020/12/10
	福州电力设计院有限公司
	电力工程勘察设计合同
	1,682.00 
	0.00 
	1,682.00 
	100%

	前期类合同合计
	9,439,878.38
	1,415,960.00
	5,020,577.70
	53.18%

	工程设计类
	--
	2020/9/28
	上海卡纳建筑装饰设计工程有限公司
	福州市云洲郡项目装饰装修工程设计合同
	1,380,600.00 
	0.00 
	828,360.00
	60%

	工程设计类
	--
	2020/10/19
	福建亿力电力工程有限公司配电工程分公司
	电力建设工程合同
	91,687.00 
	0.00 
	91,687.00 
	100%

	工程设计类
	--
	2020/10/19
	福州电业监理咨询有限公司
	电力建设工程委托监理合同
	3,026.00 
	0.00 
	3,026.00 
	100%

	工程设计类
	--
	2020/10/19
	福州电力设计院有限公司
	电力工程勘察设计合同
	4,629.00 
	0.00 
	4,629.00 
	100%

	工程设计类
	--
	2020/10/26
	福建榕普电力工程有限公司
	福州云洲郡项目临时用电工程合同文件
	927,039.51 
	0.00
	0.00
	0.00

	工程设计类
	--
	2020/11/16
	深圳市筑地建筑设计咨询有限公司
	福州螺洲TOD项目设计咨询委托服务合同
	1,818,988.65
	909,494.33 
	909,494.33 
	50%

	工程设计类
	--
	2020/11/19
	杭州西奥电梯有限公司
	云洲郡售楼部项目电梯采购合同
	326,731.20
	0.00
	0.00
	0.00

	工程设计类
	--
	2020/11/19
	杭州西奥电梯有限公司
	云洲郡售楼部项目电梯安装合同
	82,300.10
	0.00
	0.00
	0.00

	工程设计类
	--
	2020/11/19
	福建天正建筑工程施工图审查事务有限公司
	建筑工程施工图文件审查合同
	533,110.00
	0.00
	0.00
	0.00

	工程设计类
	--
	2020/11/19
	上海中房建筑设计有限公司
	建设工程设计合同（方案阶段）
	7,129,242.00
	0.00
	5,703,392.00
	80.00%

	工程设计类
	--
	2020/11/26
	福建嘉博联合设计股份有限公司
	建设工程设计合同施工图阶段
	10,497,000.00
	2,099,400.00 
	3,149,100.00
	30.00%

	工程设计类
	--
	2020/12/3
	福建省华荣建设集团有限公司
	建设工程设计合同（幕墙）施工图阶段
	654,150.00 
	0.00  
	261,660.00 
	40.00%

	工程设计类
	--
	2020/12/7
	荷于景观设计咨询（上海）有限公司
	云洲郡景观（方案-施工图）设计合同
	3,800,000.00
	760,000.00 
	760,000.00
	20.00%

	工程设计类
	--
	2020/12/8
	中国建筑第二工程局有限公司
	云洲郡项目示范区总承包合同
	4,162,708.14
	0.00
	3,315,713.00
	80.00%

	工程设计类
	--
	2020/12/10
	天津宏易空调设备安装工程有限公司
	空调工程设备采购合同
	488,204.24
	0.00
	439,383.82
	90.00%

	工程设计类
	--
	2020/12/17
	上海卡纳建筑装饰设计工程有限公司
	福州市云洲郡项目软装设计及采购合同
	3,105,600.00
	0.00
	2,639,760.00
	85.00%

	工程设计类
	--
	2020/12/18
	泉州市磊盛装饰工程有限公司
	福州云洲郡项目C8#外立面工程
	3,729,914.00
	299,934.86 
	2,494,933.86
	66.89%

	工程设计类
	--
	2020/12/21
	福建绿艺园林景观工程有限公司
	云洲郡C8#景观工程合同
	6,389,742.41
	1,864,100.95 
	4,393,388.95 
	68.76%

	工程设计类
	
	2020/12/28
	齐家居美（苏州）精装科技有限公司
	云洲郡C8#精装工程合同
	5,268,708.15
	890,984.52
	3,794,138.52 
	72.01%

	工程设计类
	--
	2020/12/31
	天津宏易空调设备安装工程有限公司
	福州云洲郡项目C8#楼空调安装合同
	234,964.78
	0.00
	0.00
	0.00

	工程设计类
	--
	2020/12/31
	厦门科实照明有限公司
	福州云洲郡项目C8#楼泛光照明工程合同
	148,318.00
	0.00
	0.00
	0.00

	工程设计类
	--　
	2021/1/8
	厦门万安智能有限公司
	设计服务合同
	324,400.00 
	129,760.00 
	129,760.00 
	40.00%

	工程设计类
	--
	2021/1/8
	福建省建研工程顾问有限公司
	海绵城市专项设计服务合同
	334,000.00
	133,600.00 
	133,600.00 
	40.00%

	工程设计类
	--
	2021/1/14
	杭州优辰建筑设计咨询有限公司
	室外管网BIM设计合同
	379,900.00 
	227,940.00 
	227,940.00 
	60.00%

	工程设计类
	--
	2021/1/14
	杭州优辰建筑设计咨询有限公司
	地下室BIM设计合同
	627,000.00
	376,200.00 
	376,200.00 
	60.00%

	工程设计类
	--
	2021/1/25
	福建天正建筑工程施工图审查事务有限公司
	云洲郡项目门窗幕墙施工图审查合同
	81,337.50 
	0.00
	0.00
	0.00

	工程设计类
	--
	2021/2/5
	杭州东昊照明工程有限公司
	云洲郡地块项目商办泛光照明设计服务合同
	120,000.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	工程设计类合计
	52,643,300.68
	7,691,414.66
	29,656,166.48
	56.33%

	营销类
	--　
	2020/7/27
	杭州捷群广告有限公司
	螺洲TOD项目2020年度广告服务合同
	550,000.00
	0.00
	550,000.00
	100%

	营销类
	--
	2020/8/10
	上海良晓信息科技有限公司
	合作意向书
	30,000.00
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--
	2020/11/19
	上海良晓信息科技有限公司
	展厅服务合同
	2,920,000.00
	0.00
	1,460,000.00
	50%

	营销类
	--
	2020/11/30
	杭州绘物所文化创意有限公司
	杭州绘物所形象约稿合同
	140,400.00
	0.00
	28,280.00
	20.00%

	营销类
	--
	2020/12/3
	汇融和（福州）商业管理有限公司
	【福州汇达广场】多种经营商户商业管理服务协议
	99,000.00 
	0.00 
	99,000.00 
	100%

	营销类
	--
	2020/12/3
	福州万达广场商业物业管理有限公司仓山分公司
	【福州仓山浦上万达广场】展览展示服务合同
	900,000.00 
	0.00
	900,000.00
	100%

	营销类
	--
	2020/12/25
	福州壹家文化传播有限公司
	活动委托服务合同
	27,600.00 
	0.00
	27,600.00 
	100% 

	营销类
	--
	2020/12/29
	中国联合网络通信有限公司福州市分公司
	集团电话服务合同
	--
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--　
	2021/1/14
	深圳文达智通技术有限公司
	【人脸识别风控系统】采购协议
	82,190.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--
	2021/1/14
	中国联合网络通信有限公司福州市分公司
	互联网专线（云宽带）服务合同
	--
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--
	2021/1/15
	福建省商业广场有限责任公司
	福州融创榕耀之城项目渠道外展-商业广场合同
	20,000.00 
	0.00 
	20,000.00 
	100%

	营销类
	--
	2021/1/15
	永辉超市股份有限公司
	关于福州融创榕耀之城项目渠道外展-新天宇永辉超市展位合同
	24,000.00 
	0.00 
	24,000.00 
	100%

	营销类
	--
	2021/1/15
	福州瑞意互动文化传播有限公司
	视频服务合同
	25,500.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--
	2021/1/15
	台江区优润日用品经营部
	礼品采购合同
	40,150.00 
	40,150.00 
	40,150.00
	100%

	营销类
	--
	2021/1/15
	杭州一拳网络科技有限公司
	手绘设计服务合同
	80,000.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--　
	2021/1/15
	杭州角动量科技有限公司
	关于LED屏及广告机合同
	513,755.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--
	2021/1/21
	杭州据象网络科技有限公司
	技术服务合同
	100,000.00 
	50,000.00 
	50,000.00 
	50.00%

	营销类
	--
	2021/1/21
	合肥零壹捌陆商业设计有限公司
	设计服务合同
	238,000.00 
	238,000.00 
	238,000.00 
	100%

	营销类
	--
	2021/1/28
	杭州臻挚标识有限公司
	设计服务合同
	143,000.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--
	2021/1/28
	杭州臻挚标识有限公司
	设计服务合同
	87,000.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--
	2021/1/28
	厦门图易文化传播有限公司
	展台设计服务合同
	70,000.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--
	2021/1/28
	杭州臻挚标识有限公司
	设计服务合同
	149,740.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--　
	2021/1/28
	上海市山之田模型设计有限公司
	沙盘服务合同
	455,000.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--
	2021/2/8
	杭州玳数科技有限公司
	智慧屏软件采购及技术服务合同
	599,690.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--
	2021/2/22
	永辉超市股份有限公司
	租赁合同（短期）
	48,000.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类
	--
	2021/2/25
	上海华臻网络科技有限公司
	深信服设备采购合同
	25,778.00 
	0.00
	0.00
	0.00

	营销类合同合计
	7,368,803.00
	328,150.00
	3,437,030.00
	46.64%

	总计
	3,028,451,982.06
	9,435,524.66
	1,517,613,774.18
	50.11%
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2021年2月份，项目公司计划支付1,432.39万元（不含不可预见费用），实际支付947.11万元，资金计划执行情况见下表：
	项目
	计划付款金
（万元）
	实际付款金额
（万元）
	月度计划资金使用率
	支出说明

	 工程款支出 
	1,016.93 
	910.74
	89.56%
	该部分费用为景观和园林的工程款支付，由于部分工程未完工，导致部分未支付的工程施工和设计费用移到3月份资金计划中。

	 销售费用 
	404.96  
	34.12
	8.43%
	该部分费用为支付项目公司展位租金以及示范区电话服务费用，以及杭州捷群广告服务公司最后一期的广告服务费用，剩余未支付的合同待3月份相关劳务完成后支付。

	 管理费用 
	10.50
	2.25
	21.43%
	该部分费用为项目公司日常餐费、差旅费报销以及项目帮公司物业水电费用，未支付的费用为尚未使用的招待费。

	合计
	1,432.39
	947.11
	66.12%
	


注：(1)2021年2月另发生银行扣手续费和服务费257.60元，在2月资金计划中未单独列示;
2021年2月份，SPV公司及项目公司资金使用情况详见下表：

（转下页）
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SPV公司资金流出明细表
	序号
	收款方
	资金用途
	金额（元）
	支付时间
	出款账户
	用款类型
	备注

	1
	中国建设银行
	企业网银服务费
	1,200.00
	2021/2/5
	建设银行（1328）
	财务费用
	

	2
	中国建设银行
	对公自助服务-自助设备使用费
	30.00
	2021/2/14
	建设银行（1328）
	财务费用
	

	合计
	1230.00 


[bookmark: _Toc45217882]项目公司资金流出明细表
	序号
	收款方
	资金用途
	金额（元）
	支付时间
	出款账户
	用款类型
	备注

	1
	吴传快
	差旅费
	395.80 
	2021/2/1
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	2
	台江区优润日用品经营部
	礼品采购款
	40,150.00 
	2021/2/1
	建设银行（6536）
	营销费用
	

	3
	杭州据象网络科技有限公司
	技术服务费
	50,000.00 
	2021/2/1
	建设银行（6536）
	营销费用
	

	4
	深圳市筑地建筑设计咨询有限公司
	设计咨询费
	909,494.33 
	2021/2/1
	建设银行（6536）
	前期费用
	

	5
	合肥零壹捌陆商业设计有限公司
	设计服务费
	238,000.00 
	2021/2/1
	建设银行（6536）
	营销费用
	

	6
	中国联合网络通信有限公司福州市分公司
	押金
	10,000.00 
	2021/2/1
	建设银行（6536）
	营销费用
	

	7
	福建好家园园林景观工程有限公司
	退投标保证金
	50,000.00 
	2021/2/1
	建设银行（6536）
	收费退缴
	

	8
	北京阳光印易科技有限公司
	劳保鞋、工装
	1,377.00 
	2021/2/1
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	9
	厦门万安智能有限公司
	设计费
	129,760.00 
	2021/2/1
	建设银行（6536）
	前期费用
	

	10
	福建省建研工程顾问有限公司
	设计费
	133,600.00 
	2021/2/1
	建设银行（6536）
	前期费用
	

	11
	福州电信固定电话缴费过渡户
	福州电信
	100.00 
	2021/2/2
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	12
	福州电信固定电话缴费过渡户
	福州电信
	50.00 
	2021/2/3
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	13
	福建榕桓建设有限公司
	工程款
	270,960.00 
	2021/2/3
	建设银行（6536）
	建筑工程费用
	

	14
	中国电力财务有限公司福建分公司
	福建省电力公司代扣
	2,484.02 
	2021/2/3
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	15
	福建绿艺园林景观工程有限公司
	工程款
	1,864,100.95 
	2021/2/5
	建设银行（6536）
	建筑工程费用
	

	16
	福建省鑫耀峰建设工程有限公司
	工程款
	65,000.00 
	2021/2/5
	建设银行（6536）
	建筑工程费用
	

	17
	泉州市磊盛装饰工程有限公司
	工程款
	299,934.86 
	2021/2/5
	建设银行（6536）
	建筑工程费用
	

	18
	中国联合网络通信有限公司福州市分公司
	电话服务费
	3,022.00 
	2021/2/5
	建设银行（6536）
	营销费用
	

	19
	北京国科天创建筑设计院有限责任公司江西分公司
	设计费
	540,000.00 
	2021/2/7
	建设银行（6536）
	前期费用
	

	20
	广州地铁设计研究院股份有限公司
	设计费
	540,000.00 
	2021/2/7
	建设银行（6536）
	前期费用
	

	21
	嘉博联合设计股份有限公司
	设计费
	2,099,400.00 
	2021/2/7
	建设银行（6536）
	前期费用
	

	22
	荷于景观设计咨询（上海）有限公司
	设计咨询费
	760,000.00 
	2021/2/7
	建设银行（6536）
	前期费用
	

	23
	杭州优辰建筑设计咨询有限公司
	设计服务费
	227,940.00 
	2021/2/7
	建设银行（6536）
	前期费用
	

	24
	杭州优辰建筑设计咨询有限公司
	设计服务费
	376,200.00 
	2021/2/7
	建设银行（6536）
	前期费用
	

	25
	齐家居美（苏州）精装科技有限公司
	工程款
	890,984.52
	2021/2/8
	建设银行（6536）
	前期费用
	

	26
	赵玲
	报销
	1,403.00
	2021/2/9
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	27
	赵玲
	报销
	850.00
	2021/2/9
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	28
	赵玲
	报销
	1,263.00
	2021/2/9
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	29
	赵玲
	报销
	1,274.00
	2021/2/9
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	30
	赵玲
	报销
	1,249.00
	2021/2/9
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	31
	赵玲
	报销
	1,391.00
	2021/2/9
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	32
	赵玲
	报销
	1,329.00
	2021/2/9
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	33
	赵玲
	报销
	1,438.00
	2021/2/9
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	34
	福州市自来水有限公司
	福州市自来水有限公司代扣
	2,028.00
	2021/2/10
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	35
	福州市自来水有限公司
	福州市自来水有限公司代扣
	1,639.83
	2021/2/10
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	36
	建设银行
	对公自助服务-自助设备使用费
	30.00
	2021/2/14
	建设银行（6536）
	财务费用
	

	37
	建设银行
	收费项目:对公人民币转账、汇款（含退汇）-对公资金划转本行同城
	9.60
	2021/2/19
	建设银行（6536）
	财务费用
	

	38
	建设银行
	收费项目:对公人民币转账、汇款（含退汇）-对公资金划转跨行同城
	8.00
	2021/2/19
	建设银行（6536）
	财务费用
	

	39
	建设银行
	收费项目:对公人民币转账、汇款（含退汇）-对公资金划转本行异地
	20.00
	2021/2/19
	建设银行（6536）
	财务费用
	

	40
	建设银行
	收费项目:对公人民币转账、汇款（含退汇）-对公资金划转跨行异地
	190.00
	2021/2/19
	建设银行（6536）
	财务费用
	

	41
	中国电力财务有限公司福建分公司
	福建省电力公司代扣
	4,195.52
	2021/2/21
	建设银行（6536）
	管理费用
	

	合计
	9,521,271.43
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以上数据以项目公司提供的转账付款申请单、监管驻场人员通过网上银行打印对账单为准确定，两种数据相互印证时方可采用，但因监管驻场人员并不获取项目公司记账凭证，因此并不对该款项往来的具体会计记账科目进行确认，只以项目公司提供材料为准。资金流出中，项目公司缴纳的税金及员工社保费用的扣除，以其申报的数据为依据，由银行直接划扣。
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[bookmark: _Toc23755][bookmark: _Toc24499][bookmark: _Toc16973][bookmark: _Toc7866][bookmark: _Toc6215][bookmark: _Toc31974]6.2.1销售回款流入
项目尚未开始销售，暂无销售回款资金流入。
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2021年2月份，SPV公司与项目公司均无资金流入。
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截至2021年2月28日，项目公司共收取保证金1,006,352.00元,退还金额为560,000.00元，其中2月份收取的履约保证金为0.00元，退还的保证金为50,000.00元，该资金的具体情况如下：
	保证金明细
	收款金额（元）
	退还金额（元）
	入账日期
	退还日期

	福建睿晟电力工程投标保证金
	20,000.00
	20,000.00
	2020-06-29
	2020-09-18

	福建国瑞电力工程投标保证金
	20,000.00
	20,000.00
	2020-06-30
	2020-09-18

	福建榕普电力工程投标保证金
	20,000.00
	——
	2020-06-30
	——

	华中建设开发电力工程投标保证金
	20,000.00
	20,000.00
	2020-06-30
	2020-09-18

	福州闽发示范区总承包工程（含机电）投标保证金
	50,000.00
	50,000.00
	2020-07-21
	2020-09-21

	福建璟榕示范区总承包工程（含机电）投标保证金
	50,000.00
	50,000.00
	2020-07-21
	2020-09-21

	舜元建设示范区总承包工程（含机电）投标保证金
	50,000.00
	50,000.00
	2020-07-22
	2020-09-21

	中建二局示范区总承包工程（含机电）投标保证金
	50,000.00
	——
	2020-07-23
	——

	泉州市磊盛装饰示范区外立面工程投标保证金
	50,000.00
	——
	2020-09-08
	——

	浙江中南建设集团有限公司外立面工程投标保证金
	50,000.00
	50,000.00
	2020-09-14
	2020-12-09

	亚鹰建筑科技示范区外立面工程投标保证金
	50,000.00
	50,000.00
	2020-09-10
	2020-12-09

	福建绿艺园林景观工程云洲郡景观工程保证金
	50,000.00
	——
	2020-09-16
	——

	福建创美园林景观有限公司云洲郡景观工程保证金
	50,000.00
	50,000.00
	2020-09-16
	2020-12-09

	福建融众生态工程云洲郡景观工程保证金
	50,000.00
	50,000.00
	2020-09-18
	2020-12-09

	福建好家园园林景观工程云洲郡景观工程保证金
	50,000.00
	50,000.00
	2020-09-18
	2021-02-01

	北京住总装饰示范区精装修工程投标保证金
	50,000.00
	50,000.00
	2020-09-27
	2020-12-09

	深圳鹏城建科集团有限公司精装修投标保证金
	50,000.00
	50,000.00
	2020-09-28
	2020-12-09

	齐家居美（苏州）精装科技有限公司
	50,000.00
	——
	2020-09-29
	——

	福建榕普电力工程监理投标保证金
	26,352.00 
	——
	2020-11-20
	——

	福州弘信工程监理有限公司监理投标保证金
	50,000.00
	——
	2020-12-03
	——

	福建升恒建设集团监理投标保证金
	50,000.00
	——
	2020-12-03
	——

	福建省京闽工程顾问监理投标保证金
	50,000.00
	——
	2020-12-03
	——

	福建省林业勘察设计院监理投标保证金
	50,000.00
	——
	2020-12-04
	——

	合计
	1,006,352.00
	560,000.00
	

	保证金余额
	446,352.00
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根据项目公司提供的银行流水，截至2021年2月28日，SPV公司各资金账户余额总计61,311.08 元，各账户余额见下表。
截至2021年2月28日SPV公司各银行账户余额汇总
	序号
	开户行
	账号
	余额（元）

	1
	中国建设银行股份有限公司福州金融街支行
	35050188740700001328
	61,311.08 

	
	合计
	——
	61,311.08 



根据项目公司提供的银行流水，截至2021年2月28日，项目公司各资金账户余额总计27,694,043.45元，各账户余额见下表。
截至2021年2月28日项目公司各银行账户余额汇总
	序号
	开户行
	账号
	余额（元）

	1
	中国建设银行股份有限公司福州城东支行
	35050161000700006536
	27,694,043.45

	
	合计
	——
	27,694,043.45
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由于尚未签署董事会决议，根据信托尽调报告，项目总目标成本662,014.00万元，建面单方成本约23,001.00元/㎡。截至2021年2月28日，项目已使用资金161,046.01万元，其中本期使用947.13万元，资金使用汇总情况详见下表：
	项目
	项目公司目标成本
（元）
	2021年2月
	截至2021年2月28日累计成本（元）
	占目标成本比例

	一、土地费用

	原始土地成本
	2,959,000,000.00
	0.00
	1,479,500,000.00
	50%

	契税
	88,770,000.00
	0.00
	88,770,000.00
	100%

	二、承诺成本

	前期费用
	63,580,000.00
	6,607,378.85
	24,696,089.59
	38.84%

	建安工程
	1,516,490,000.00
	2,499,995.81
	11,453,316.33
	7.55%

	基础设施费
	186,860,000.00
	0.00
	0.00
	0.00

	公共配套实施费
	122,540,000.00
	0.00
	0.00
	0.00

	三、期间费用和税费

	财务费用
	177,100,000.00
	257.60
	3,397.28
	0.0001%

	税费
	1,216,460,000.00
	0.00
	1,479,500.00
	0.12%

	管理费用
	151,680,000.00
	22,467.17
	960,159.34
	0.63%

	销售费用
	137,680,000.00
	341,172.00
	3,597,678.40
	2.61%

	总计
	6,620,140,000.00
	9,471,271.43
	1,610,460,140.94
	24.32%


注：1、项目公司目标成本来源于信托尽调报告，待取得首董会决议批准的目标成本测算后将进行修正；
2、 累计成本中1,571,232,480.30元为入场前发生成本，以网银入账信息填列；
3、 由于项目公司将增值税专用发票抵扣的部分财务费用计入到税费中，本表格中部分费用数据和项目公司财务报表不完全一致。
4、 其中本月发生退投标保证金一笔50,000.00元，未计入成本当中。
2021年2月份发生前期费用及建安工程款14笔，金额共计9,107,374.66元，主要为景观合同的工程款，财务费用主要是银行自动划扣的自助设备使用手续费，管理费用为日常费用的报销和物业水电公摊费用。
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依据项目公司提供的合同台账，截至2021年2月28日，项目公司已签订合同67份，合同金额共计3,028,451,982.06元，占目标成本的45.75%；依据合同支付1,517,613,774.18元，待支付合同金额1,510,838,207.88元，合同支付情况详见下表：
	合同类型
	合同数量
	合同金额（元）
	目标成本（元）
	签约金额占目标成本的比例
	累计支付（元）
	累计支付占目标成本的比例

	土地合同
	1
	2,959,000,000.00
	2,959,000,000.00
	100%
	1,479,500,000.00
	50%

	前期类
	13
	9,439,878.38
	63,580,000.00
	14.85%
	5,020,577.70
	7.89%

	工程设计类
	27
	52,643,300.68
	1,825,890,000.00
	2.88%
	29,656,166.48
	1.62%

	行政运营类
	-
	--
	151,680,000.00
	0.00%
	0.00
	0.00%

	财务融资类
	-
	--
	177,100,000.00
	0.00%
	0.00
	0.00%

	营销类
	26
	 7,368,803.00
	137,680,000.00
	5.35%
	3,437,030.00
	2.50%

	其它
	-
	--
	1,305,230,000.00
	0.00%
	0.00
	0.00%

	合计
	67
	3,028,451,982.06
	6,620,160,000.00
	45.75%
	1,517,613,774.18
	22.92%
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（1）预售政策：
福州市预售政策为：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、施工许可证、用地规划许可证；按提供预售商品房计算，投入开发建设的资金达到工程建设总投资25%以上，并已经确定施工商品房项目进度和竣工交付日期；商品房项目建筑主体施工形象进度须达到总层数的三分之一（非PC部分施工形象进度须达到总层数的三分之一，PC部分达到正负零）；已在项目所在地的银行设立商品房预售款监管专用账户；白蚁防治合同、备案表已取得；已办理楼盘表备案及一房一价备案表。
（2）限购政策：
福州市限购政策为：本市五城区内户口以家庭为单位，第三套限购；非五城区户口，需提供两年内在本市五城区内累计缴交一年的社保或个税证明，第二套限购；购买144平方以上的住宅产权房产不限购。
福州市限售政策为：本市五城区内户口购买第二套住房，非本市五城区内户口购买第一套住房。取得不动产权证未满2年的限售。
（3）限价政策：
项目所在区域最高备案价27,726.00元/平米，本项目商品房拟上报备案价为26,500.00 元/平米。
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（1）项目展示区于2020年9月开工建设，10月封顶，目前已完工并开放。
（2）项目的B区和C区分别计划在2021年6月24日和2021年7月24日拿到商品房预售许可证，A区的人才房计划在2022年4月9日拿到商品房预售许可证。
（3）示范区摄影已定标准备，计划3月5日完成摄影；
（4）团队骨干基本组建；
（5）项目公司已签订广告合同23份，目前万达和汇达展台已经进场，精神堡垒和发光字已完成安装，世茂、恒大同期竞品推广推售实时跟进。
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项目公司尚未进入销售阶段。
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综上所述，基于目前福州螺洲TOD项目运营状况，在2021年3月监管工作中我司将对下列事项进行重点关注：
(1) 首董会上列示的相关成本测算指标以及费用预算与信托计划的差异中存在的风险，关注董事会最终决议。
(2) 关注福州螺洲TOD项目《建设工程规划许可证》办理进度及施工图图审完成情况；
(3) 关注福州螺洲TOD项目大区总包和监理招标情况；
(4) 关注福州螺洲TOD项目全景计划的变动情况及相关机构对《关于2020-08号宗地交地等有关问题的请示》的回复情况；
(5) 关注第二批土地款支付情况；
(6) 关注展示区开放及营销推广活动的开展情况；
(7) 关注SPV公司、项目公司资金余额及资金使用情况、资金计划完成情况；
(8) 关注福州螺洲TOD项目成本动态变化。
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[bookmark: _Toc535570761][bookmark: _Toc532281665][bookmark: _Toc535580034][bookmark: _Toc535580102][bookmark: _Toc535508647][bookmark: _Toc14829][bookmark: _Toc16889][bookmark: _Toc27000][bookmark: _Toc30857][bookmark: _Toc26917][bookmark: _Toc21475][bookmark: _Toc8410][bookmark: _Toc8634][bookmark: _Toc25953][bookmark: _Toc10565][bookmark: _Toc1075][bookmark: _Toc8254][bookmark: _Toc6271][bookmark: _Toc1108][bookmark: _Toc16654][bookmark: _Toc12161][bookmark: _Toc4198][bookmark: _Toc27512][bookmark: _Toc21470][bookmark: _Toc11405][bookmark: _Toc6866][bookmark: _Toc13908][bookmark: _Toc30197][bookmark: _Toc30228][bookmark: _Toc45217884]附件一 SPV公司对账单
建设银行福州金融街支行（1328）账户2021年2月份银行对账单
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附件二 项目公司对账单
建设银行福州城东支行（6536）账户2021年2月份银行对账单
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项目公司2021年2月份合同类用印登记簿
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项目公司2021年2月份非合同类用印登记簿
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