《关于2022年度项目经营计划的审批》的审核意见
道诚（上海）股权投资基金管理有限公司
[bookmark: _GoBack]根据丹龙置业常州有限公司2022年01月04日提报的丹龙常州请【2022】01号《关于2022年度项目经营计划的审批》（以下简称《2022年度项目经营计划》），我司对《2022年度项目经营计划》中“2022年度项目开发计划”、“2022年度项目销售计划”及“2022年度项目现金流预算及支付计划”出具意见如下：
一、关于2022年度项目开发计划的相关意见
根据2021年一期一标段、一期二标段、二三期现场实际施工进度情况以及招标进展来看，项目一期于2021年10月21日完成竣工备案，较计划完成时间提前了2个月完成竣工备案，目前一期正在进行围墙工程、品质提升工程、中央景观工程及各项修补整改工程施工，一期施工进展较顺利，有较大可能能够按计划如期交付；目前二三期正在进行古建整改、户内收尾整改、公区精装修工程、室外园林景观配套工程等施工，总包单位已基本完成总包合同范围内工程，但因总包合同签订的付款节点问题，总包出现过闹事阻碍分包单位施工的情况，建议项目公司及时妥善处理总包单位付款问题，方能确保二三期能够顺利开展施工并按计划如期完成竣工备案；同时建议项目公司考虑因招投标工作流标、疫情防控措施、雾霾天气政府扬尘管控、绿城集团品质管控等因素对本经营计划的影响，增加施工现场人力物力的投入，要求施工单位合理制定当月施工进度计划，加强对现场施工进度的管控力度。在协调好二三期总包单位配合度，2022年6月顺利取得A地块《建设工程规划许可证》，四五期总包及监理单位招投标工作推进顺利且合同按期签订，顺利取得相应《建筑工程施工许可证》并正式开工的前提下，同时在施工单位安全施工的基础上，我司拟同意项目公司《2022年度项目开发计划》。

2、 关于2022年度项目销售计划的相关意见
根据项目公司报批的“2022年度项目销售计划”，项目公司2022年拟新推售（1）二三期59套商铺,面积共计5,506.69㎡,拟定价18,000.00元/㎡；（2）一期车位620个，拟定价70,000.00/个；总货值约14,252.00万元。按照“2022年度项目销售计划”2022年4月7日领取二三期商铺预售许可证，2022年6月30日领取一期车位预售许可证。
根据截至2021年12月30日营销实际数据显示，项目可售面积156,135.78㎡，已销售面积147,555.42㎡（此数值包含认购、签约的房源总面积），2019-2021年销售累计去化率为94.50%，待售面积8,580.36㎡，项目公司“2022年度项目销售计划”新推商铺面积5,506.69㎡，车位620个，因此2022年总待售面积14,087.05㎡。
项目公司《2022年度项目经营计划》中2022年期初库存货值约31,037.00万元。根据截至2021年12月30日营销实际数据显示，项目公司待售货值19,032.6994万元，已认购尚未签约货值2,287.9320万元（按备案价计算），2021年年末货值（年末货值=待售备案价19,032.6994万元+已认购备案价2,287.9320万元）21,320.6314万元（此货值均按照预售备案价计算，未考虑后期可能会有的优惠、围墙地下室改造等费用；因统计截止日期不同，因此数据有所差异），项目公司2022年新推货值14,252.00元，2022年总货值合计35,572.6314万元。
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注：2019-2021年总货值=商品房预售备案价；
2022年总货值=2021年年末货值+2022年拟新推货值。
由于新冠疫情、周围居民意见、房地产受金融链条、土地供给、措施费用、大气污染治理、限购政策、房地产调控等多方因素影响巨大，市场状况千变万化，尤其在新冠疫情出现小规模群体性复发，所以销售预测事实上很难准确。在当前房地产市场形势下，为完成2022年度销售计划，项目公司还需深度调研市场、清晰定位目标市场及项目在行业中的优、缺点，随时跟进市场动态，并不断采取新颖的市场营销策略，在营销手段创新及制定富有竞争力的价格政策略等方面加大实施力度。

三、关于2022年度项目现金流预算及支付计划的相关意见
1、前期费用
项目公司《2022年度项目现金流预算及支付计划》中前期费用预计支出 4,187.77万元，由设计费、规费、前期工程费分列支出，设计费大多已签订合同，随现场工程进度按合同约定支付节点支付；规费由四五期垃圾清运费、廉租房异地建设费、雨污水接管费、国土规划测绘费、房产面积预测绘费、人防施工图审查费、产权初始登记费分列支出，规费按照政府现行发布的规定测算而得，后期实际缴纳金额以政府部门开具的缴费单为准；前期工程费按照一至三期已签订合同，随现场工程进度按合同约定支付节点支付，其中包含在一期交付时先替小业主垫付的物业基金约1,000.00万元。
2、工程费用
项目公司《2022年度项目现金流预算及支付计划》中工程费用预算支出39,912.51万元，其中一期工程成本8,585.62万元，二三期工程成本23,826.89万元，四五期工程成本7,500.00万元。一期工程已完成竣工备案，工程款付款条件和付款时间节点明确，其中一期一标段总包工程款预计2022年支付3,627.00万元，一期二标段总包工程款预计2022年支付3,310.00万元；二三期工程大部分施工合同已签订，工程款付款条件和付款时间节点明确,其中二三期总包工程款预计2022年支付14,000.00万元，二三期室外景观及配套工程款预计2022年支付2,294.69万元，二三期外装饰分包工程款预计2022年支付1,063.37万元，二三期配电工程款预计2022年支付3,745.39万元；四五期工程尚在前期筹备阶段，主要预计支出为四五期总包合同预付款。根据项目公司提报的“2022年度项目开发计划”所预估的工程进度，一至五期工程费用支付计划合理。
3、营销费用
项目公司《2022年度项目经营计划》中营销费用预算支出2,071.96万元。2022年新推货值14,252.00万元，较2021年的新推货值减少，因此2022年项目公司营销推广活动物料等较2021年比例及次数都有所下降；且2022年一期即将面临交付，可能会产生一系列相关费用，因此2022年营销费用虽会较2021年减少但减少金额不多。
5、管理费用
项目公司《2022年度项目经营计划》中管理费用预算支出1,950.00万元，依据“2022年度项目开发计划”，计划实现一至五期全面开工，据此，2022年项目公司人员会有一定增加，工资性费用预算也将相应增加，且办公费、劳保费等都会相应增加；且2022年项目一期即将面临交付，可能会产生一系列相关办公费、招待费等费用
6、代建管理费
项目公司《2022年度项目经营计划》中代建管理费预算支出1,800.00万元，根据项目公司与蓝城北方建设管理有限公司的代建合同条款约定，项目公司每月应支付给蓝城北方建设管理有限公司月费150.00万元，因此2022年应付代建管理费1,800.00万元。
7、 各项税金
项目公司本次上报的增值税金及附加、土地增值税等费用总计14,934.30万元，每月根据上月回款金额按实计算，如若回款增加相应税费也会增加，且税费由银行自动扣款，未经我司审核支付，我司会实时跟进此费用，若出现超预算支付会及时上报贵司。
经分析，我司原则上同意《2022年度项目经营计划》中“2022年度项目开发计划”、“2022年度项目销售计划”及“2022年度项目现金流预算及支付计划”，但在开发节点、支付时间等事项上，根据项目公司现有情况，有出现调整的可能性。（以上意见均按照A地块无法实现开发供货的情况下进行分析、编写，若A地块在2022年正常启动并开始销售回款，各项支出费用可能均会发生增加，我司会根据项目公司所列出的费用增加项目及额度进行年度费用支出的调整，如有超出情况会及时上报贵司。）
目前项目一期已完成竣工备案，二三期工程正在施工中（其中总包工程已进入收尾阶段），四五期工程正在前期筹备中，我司将根据项目公司提报的“2022年度项目开发计划”，及时反馈项目工程施工进度；根据项目公司提报的“2022年度项目销售计划”，实时跟进项目销售情况；对于项目公司提报的“2022年度项目现金流预算及支付计划”，我司将以项目公司提交的真实完整有效的审批资料和完备的审批流程为付款前提，根据项目进展的实际情况，核算申请支付金额的合理性，在预算范围内支付；对于预算范围内无法调整、超出预算范围的款项，我司将不予以支付，或经道诚（上海）股权投资基金管理有限公司特批后，我司配合完成支付。

北京康正宏基房地产评估有限公司
2022年01月04日
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