关于“桂林春天里项目” 2021年11月至2022年1月
支出及回款情况说明
关于“桂林春天里项目”（以下简称“标的项目”）2021年11月至2022年1月份资金使用及在途销售回款，就本项目况披露如下（附件1：2022年11月-2022年1月可用余额表）：
	桂林威祺房地产有限公司2021年11月-2022年1月可用余额表

	单位（万元）

	春天里
	截止到2021年10月25日余额
	项目小计
	2021年11月
	2021年12月
	2022年1月

	银行账户余额
	23,100 
	25,763 
	25,355 
	22,459 
	25,763 

	当期变化
	——
	2,664 
	2,255 
	-2,896 
	3,305 

	销售收入
	——
	11,025 
	4,174 
	1,907 
	4,944 

	其他收入
	——
	0 
	　
	　
	　

	贷款新增
	——
	5,000 
	5,000 
	　
	　

	项目支出
	——
	13,361 
	6,919 
	4,803 
	1,639 

	 工程款支出 
	——
	4,483 
	1,557 
	1,470 
	1,456 

	 税金 
	——
	532 
	250 
	194 
	89 

	 销售费用 
	——
	242 
	61 
	124 
	57 

	 管理费用 
	——
	173 
	51 
	83 
	38 

	 归还贷款 
	——
	5,000 
	5,000 
	　
	　

	 贷款利息 
	——
	2,931 
	0 
	2,931 
	0 



1、 根据项目公司提报的资料，预计回款情况：
[bookmark: _Hlk86234812]2021年11月至2022年1月预计销售回款情况，销售回款预计11,025.00万元，考虑到销售回款存在不确定性，按照80%考虑，即：销售回款预计8,820.00万元（附件1）。
（1） 
（2） 住宅销售情况
	春天里楼栋信息表（2021-10-26）

	序号
	项目
	楼栋
	套数
	货值
（万元）
	面积
（㎡）
	已签约
（万元）
	签约套数
	签约面积（㎡）
	未签约
（万元）
	未签约套数
	未签约面积（㎡）
	签约去化率
	已回款
（万元）

	1
	春天里
	车位
	1235 
	11,906.03 
	15,437.50 
	1,453.85 
	507
	7,617.66 
	10,452.18 
	728
	7,819.84 
	41%
	1,419.13 

	2
	春天里
	商铺
	150 
	5,934.93 
	3,960.16 
	449.23 
	9
	288.36 
	5,485.70 
	141
	3,671.80 
	8%
	330.89 

	3
	春天里
	住宅
	1122 
	137,182.41 
	140,603.50 
	67,792.35 
	636
	74,709.09 
	69,390.06 
	486
	62,473.32 
	49%
	58,207.19 

	合计
	2507 
	155,023.37 
	160,001.16 
	69,695.43 
	1152 
	82,615.11 
	85,327.94 
	1355 
	73,964.96 
	44.96%
	59,957.20 



注：本表不包含认购房源。


[bookmark: _Hlk74304939]根据项目销售情况，全盘可售面积160,001.16㎡，全盘货值155,023.37万元。其中住宅可售面积140,603.50㎡，货值137,182.41万元；商铺可售面积3,960.16㎡，货值5,934.93万元；车位可售1,235个，货值11,906.03万元。（见上表）
1、截至出表日期2021年10月26日，5#、6#、11#、12#、15#-21#楼预售证已办理，项目已经开始销售。
2、截至2021年10月26日，累计销售面积82,615.11㎡，累计销售货值69,695.43万元，已回款59,957.20万元。
（1）已销售住宅636套，面积74,709.09㎡，累计已销售货值67,792.35万元，已回款58,207.19元；
（2）已销售商铺9套，面积288.36㎡，累计已销售货值449.23万元，已回款330.89万元；
（3）已销售车位507套，面积7,617.66㎡，累计已销售货值1,453.85万元，已回款1,419.13万元；
3、截至2021年10月26日，未售住宅486套，面积62,473.32㎡，预计货值69,390.06万元；未售商铺141套，面积3,671.80㎡，预计货值5,485.70万元；未售车库728个，预计货值10,452.18万元。未售货值合计85,327.94万元。
（二）回款分析
1、截至2021年10月26日，累计销售货值69,695.43万元，累计已回款合计59,957.20万元。包括：
（1）已销售住宅636套，面积74,709.09㎡；已销售住宅货值67,792.35万元，已回款58,207.19万元；
（2）已销售商铺9套，面积288.36㎡；已销售商铺货值449.23万元，已回款330.89万元；
（3）已销售车位507个，销售货值1,453.85万元，已回款1,419.1万元。
2、2021年11月至2022年1月，企业预估新增销售货值16,000.00万元，预计回款11,025.00万元（保留两位小数）。（明细详见附件3）

	未来三个月新增货值及回款情况

	月份
	预估新增销售货值（万元）
	预计新增及在途回款（万元）
	备注

	11月
	5,000.00 
	4,174.00 
	　

	12月
	6,000.00 
	1,907.00 
	　

	1月
	5,000.00 
	4,944.00 
	　

	合计
	16,000.00 
	11,025.00 
	　



新增销售情况：
因项目预售证还未全部办理成功，只能预估新增销售额及预计回款，无法预估新增明细，如首付回款、一次性回款等。
项目公司测算：自2021年11月至2022年1月：预计新增及在途回款11,025.00万元。我方认为该测算回款金额合理。
二、根据“项目公司”提报的资料，自2021年11月至2022年1月预计支出13,316.00万元，其中，工程款支出4,483万元，销售费用242.00万元，管理费用173.00万元、税金532.00万元，贷款利息2,931.00万元，归还贷款5,000.00万元。
1、根据项目公司上报资料，自2021年11月至2022年1月工程款等成本支出4,483.00万元（详见附件1：桂林威祺房地产有限公司2021年11月-2022年1月可用余额表）。
项目公司上报的施工进度计划（附件4：2021年施工计划）与资金使用现金流支出（附件1：桂林威祺房地产有限公司2021年11月-2022年1月可用余额表）相符合。
	2021年施工计划

	项目
	供货楼栋
	层数
	供货面积（㎡）
	供货货值（万元）
	动工时间
	取得预售证时间
	推售时间
	封顶计划时间
	责任人

	春天里
	3#
	11
	9,430 
	8,959.00 
	2021/6/30
	2021/10/30
	未推售
	2022/1/30
	蒋永材

	春天里
	5#
	11
	9,900 
	9,702.00 
	2021/5/1
	2021/7/30
	已推售
	2021/10/30
	蒋永材

	春天里
	11#
	11
	9,136
	8,406.00 
	2021/5/1
	2021/7/30
	已推售
	2021/10/30
	蒋永材

	春天里
	6#
	11
	6,974 
	8,020.00 
	2021/6/30
	2021/9/30
	已推售
	2021/12/31
	蒋永材

	春天里
	12#
	11
	6,975 
	8,370.00 
	2021/6/30
	2021/9/30
	已推售
	2021/12/31
	蒋永材



2 、根据项目公司上报资料，自2021年11月至2022年1月，销售费用242.00万元，管理费用173.00万元、税金532万元，贷款利息2,931.00万元，暂按上报金额测算（附件1）。
三 、项目运营进度情况：
（1） 五证情况：
根据项目公司运营进度情况，项目公司开发均已取得《不动产权登记证》、《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》、《商品房预售许可证》。
取证情况见下表：

	春天里五证办理情况

	名称
	时间
	楼栋
	面积(㎡）
	编号

	不动产权证
	2021/2/26
	所有楼栋
	64,956
	桂（2021）桂林市不动产权第0007499号

	用地规划许可证
	2020/9/29
	所有楼栋
	64,956
	地字第450300202000028号

	工程规划许可证
	2020/11/5
	13#、15#-22#
	78,010.02
	建字第450300202000269号

	
	2021/4/15
	3#、5#、6#、11#、12#
	53,698.82
	建字第450300202100022号

	
	暂无
	1#、2#、7#、8#、9#
	暂无
	暂无

	工程施工许可证
	2020/11/5
	13#、15#-22#
	78,010.02
	编号450300202011050101

	
	2021/5/31
	3#、5#、6#、11#、12#
	64,681.57
	编号450300202105310101

	
	暂无
	1#、2#、7#、8#、9#
	暂无
	暂无

	预售许可证
	2021/3/19
	15#、18#-21#
	36,021.74
	市房预售第2021011号

	
	2021/4/30
	16#楼
	4,247.97
	市房预售第2021018号

	
	2021/6/11
	17#楼
	5,104.72
	市房预售第2021028号

	
	2021/6/30
	11#楼
	9,135.94
	市房预售第2021033号

	
	2021/8/9
	5#
	9,135.94
	市房预售第2021044号

	
	2021/9/7
	6#
	9,135.94
	市房预售第2021046号

	
	2021/9/28
	12#
	9,135.94
	市房预售第2021056号

	
	暂无
	3#
	9,135.94
	暂无



根据项目公司上报资料:
1.不动产权证书已办理完毕；
2.建设用地规划许可证已办理完毕；
3.建设工程规划许可证已办理13#、15#-22#楼及一期地下公共停车场；3#、5#、6#、11#、12#楼及二期地下公共停车场，其余未办理；
4.建筑工程施工许可证已办理13#、15#-22#楼及一期地下公共停车场；3#、5#、6#、11#、12#楼及二期地下公共停车场，其余未办理；
5.商品房预售许可证已办理5#、6#、11#、12#、15#-21#楼，其余未办理。
四、桂林威祺账户情况（截至2021年10月25日）：
	序号
	所属公司
	开 户 行
	帐  号
	账户性质
	余额（元）

	1
	桂林威祺
	建设银行桂林分行营业部
	45050163510100000964
	基本户
	33,040,155.86

	2
	桂林威祺
	建设银行桂林分行营业部
	45050163510100001037
	房易安户
	22,957,000.00

	3
	桂林威祺
	工行桂林解东支行
	2103200119300034555
	一般户
	8,371,656.31

	4
	桂林威祺
	光大银行桂林分行
	50310188000189463
	一般户
	1,577.61

	5
	桂林威祺
	交行桂林分行营业部
	453060801013000159853
	一般户
	20,401.64

	6
	桂林威祺
	民生银行桂林分行营业部
	632435348
	一般户
	22,707,592.49

	7
	桂林威祺
	农行叠彩支行
	20209601040014361
	一般户
	3,000,522.64

	8
	桂林威祺
	兴业银行桂林分行
	555010100100203213
	一般户
	2,002.66

	9
	桂林威祺
	中国银行桂林分行
	611980208076
	一般户
	2,002.66

	10
	桂林威祺
	桂林银行高新支行
	660000013369800010
	一般户
	17,919,402.22

	11
	桂林威祺
	浦发银行秀峰支行
	41020078801800000432
	一般户
	642,379.07

	12
	桂林威祺
	北部湾银行桂林分行
	805014309088888
	一般户
	122,207,464.77

	13
	桂林威祺
	桂林国民村镇银行总行营业部
	967010100100035634
	一般户
	2,795.93

	14
	桂林威祺
	桂林国民村镇银行总行营业部
	967010100100035719
	保证金户
	120,154.05

	　
	合计小计
	　
	　
	　
	230,995,107.91



截至2021年10月25日账户余额23,100.00万元（附件6：银行余额明细表（2021年10月25日）、附件7：银行余额截图（2021年10月25日）。
五 、资金支出及在途销售回款情况
按照2021年11月至2022年1月的资金情况考虑，分析如下：
1、根据项目公司上报资料，项目公司测算2021年11月至2022年1月销售回款预计11,025. 00万元，我方预估销售可回款8,820.00万元（按企业测算销售预计回款的80%）。
2、根据项目公司上报资料，截止2021年10月25日账户余额23,100.00万元。
3、自2021年11月至2022年1月总支出预计13,361.00万元。
4、自2021年11月至2022年1月底监管户冻结资金：春天里项目首开区（15#、18#-21#楼）备案总价为44,196.66万，重点监管额度为44,196.66万*10%=4,419.67万元，封顶后，使用金额不超过重点监管额度的50%，即受限金额为4,419.67万元*（1-50%）=2,209.83万元；一期16#、17#楼备案总价 11,913.24万元，重点监管额度为11,913.24万元*10%=1,191.32万元，封顶后，使用金额不超过重点监管额度的50%，即受限金额为1,191.32万元*（1-50%）=595.66万元；二期5#、6#、11#、12#楼备案总价为39,058.03万元，按10%资金监管，监管资金为39,058.03*10%=3,905.80万元，二期楼栋均未达到第一个节点，因此受限金额为3,905.80万元。预售资金监管账户受限金额为2,209.83万元+595.66万元+3,905.80万元=6,711.29万元。总受限金额为6,711.29万元（预售资金监管账户受限金额）+2,295.70万元（房易安户按揭冻结资金）+12.02（按揭保证金）=9,019.01万元。
综合上述情况，项目未来3个月可支配资金预计（预估销售回款+现有银行余额）31,920.00万元，扣除未来3个月预计总支出13,361.00万元及受限资金9,019.01万元后，剩余可支配资金9,539.99万元。
请五矿领导审阅。




北京康正宏基房地产评估有限公司驻场
2021年10月27日

