融资方案说明

一、项目简介
“凤域观山阙”项目位于山西省阳泉市，集结了祥生、龙湖、恒大等国内一流的房地产开发建设团队，以最新的设计理念打造阳泉乃至山西的标杆性高端项目，总占地面积99210平米（约合148.8亩），总建筑面积约10.06万平米，计划分三期开发，目前所有建设用地指标均已取得，并基本完成了土地一级整理。项目可分期挂牌，首期挂牌面积为39425平米（约合59.1亩），规划建筑面积约41731平米，容积率为1.05，地价为106万/亩，首期总地价为6249万。

阳泉属于传统煤矿资源型城市，建设用地尤其是底密度住宅用地非常稀缺，该项目是阳泉市目前唯一一个纯低密度高端项目。因为有阳煤、铝矾土等特大型资源企业，高端住宅项目购买力强劲，尤其是合院等别墅产品，而目前阳泉市场几乎没有别墅项目在售，产品力也非常弱，该项目的出现弥补了市场空白。

本项目离开市中心仅约10分钟车程，目前项目正对面规划有占地1000亩的大学（阳泉唯一一所本科学校）已经动工，周边配套成熟。项目紧邻阳泉老文脉所在“冠山书院”，三山环抱，自带大型公园配套。

二、项目现状
本项目首期目前已开工建筑面积约1.6万平米，包括约9200平米合院，和6200平米叠拼别墅和一个650平米的会所，因为项目属于山西省重点工程“中图商贸港”配套住宅用地，根据政府会议纪要，可以边施工边办理手续，且已完成土地一级开发，因此实际上是完善土地挂牌手续。目前首期约1.4万平米建筑已全部封顶，高端会所即售楼处和两套高规格样板房已于去年11月开放，项目已完成的投资达到6700万（不包括前期土地一级整理）。该项目投资人主要是倪卓斐（原恒大山西、新疆公司负责人）、周加强（总包单位浙江广厦），由倪卓斐负责全权经营，目前已投入现金超过3500万元，另有约3200万未付款，项目首期销售货值约1.75亿元。
融资方案

融资额度，目前项目需要短期融资来完善土地手续，因为当地可以有摘牌签订土地出让合同先行办理预售证，余款一年内交清的政策，因此融资需求为3500万。

融资成本及时间，根据资方要求，时间可以3-6个月，年化利息成本20-24%，双方可以根据实际情况进行洽谈。双方合作协议签订后，实施土地挂牌，预计3月下旬，用款时间在5月初。

3、操作流程，待双方明确合作意向后，立即成立新公司，该公司由资方占百分99股份，我方占百分1股份，同时财务印鉴双方各持一个，公章财章等双控。土地挂牌后，该笔融资款项直接定向用于支付项目土地款，待约定的还款时间到期，项目公司向股东方偿还投资本金，利息可以以股东分红或者签订施工合同，增加产值等方式，以资方具体要求为准。
五、优先还款来源及合作说明

1、目前项目首期35套合院和24套叠拼及会所货值达到1.75亿，一经推向市场，反向强烈，接待客户超过300组，意向客户超过120组。资金实际投入后不超过两个月内办理完毕预售许可证，一个月内开盘回款完毕，目标回款额超过1.2亿，所有回款均优先用于偿还借款及利息，因为资方在退出前拥有公司股权及财务印鉴，完全可以保证上述操作的安全性。
2、山西办理个贷流程简单，最差情况下也可以按照房屋市场价值的百分70办理房屋贷款，资方拥有财产处置权，优先保证还款安全。

3、山西目前可以支持办理项目贷款，通过施工单位作为融资放款主体，由项目国土证进行抵押，这样可以确保项目后期资金充裕。

五、风控方式及合作条件（多备选方案）

1、目前两个主要投资人已经向该项目投入约3500万现金，但在新成立的项目公司里面完全没有体现，包括债务情况。资方以新公司摘牌，又是绝对控股，相当于投入了3500万买了1亿多的资产（土地价值本金3500万加上6700万以上产值）但新公司成立后需逐步承继部分原公司的合同债务，债务本身可以明确由原投资人承担，总金额可以商议，相当于公司和资产完全质押给了资方，且是完全干净的新公司。
   2、投资人担保

两个主要投资人愿意进行个人担保，分两个阶段

目前倪卓斐及周加强持有可以办理抵押及质押的担保物价值达到4000万以上，具备随时办理条件，在本项目办理完成预售证之前作为辅助征信。

在办理完毕本项目预售许可证后，可以办理本金2倍，例如本金3500万，可以办理市场价值的7000万元的房屋给资方指定人员或公司办理网签，若在约定的时间仍无法偿还借款，资方拥有按照5折处置的权利。但办理完毕该部分网签后，需要将前面的担保物进行置换。

总包工程合作

项目首一期总包工程和二、三期总包工程可以洽谈合作，因为首期开盘办理完毕预售证确保资金充足后都可以按照部分垫资，支付部分进度款谈判，但目前的总包是全垫资。如有意向，可以按照之前的总包施工合同标准计价。

以上条件中总包个人资产担保及让总包将后续工程让出为2选1,以资方意愿为准。目前该项目融资需要快速落地，在双方签订合作协议后，从启动土地挂牌到摘牌实际用款有一个多月时间，较为充裕，可以进行办理资产抵押或者签订后续总包合同。 

