转让方案
1.项目说明
2010年10月22日经市政府批准，大同市国土资源交易事务中心依法对位于御东区恒安街北侧地块（地块编号2010-23号）进行了挂牌出让。我公司竞得了该宗地的国有建设用地使用权。
2、项目基本情况：
项目是大同市首家城市综合体，位于大同市御东新区恒安街文兴路交汇处，地处大同新旧两区黄金轴线中枢位置。占地面积20894.95m2，总建筑面积148268平方米，总投资约16亿。它是集国际五星级酒店（建筑面积为54791㎡），高端前沿购物广场（建筑面积为75676㎡），高端商务办公楼（建筑面积为17801㎡）于一体的新型城市地标CBD商业中心，证件齐全。
酒店（五星）
占地面积6080平方米，总建筑面积54791平方米。地下两层，地上 24层，高度99.65米。该项目是集国际知名五星级酒店的建筑标准和国际五星级酒店的管理方法于一体的真正名符其实的国际五星级大酒店。是山西省唯一一家拥有民用直升机停机坪的酒店。本酒店力图以时尚先进的生活理念、体贴温馨的人文关怀、独具特色的业态组合、动感现代的建筑规划，打造大同乃至华北地区的标志性建筑。
  购物中心
购物中心共7层，建筑面积75676平方米。其中地上5层局部6层，地下2层。主要区域功能分别为：B2层为停车场；B1层为大型国际连锁超市；F1-F3层为商业主体部分；F4层为餐饮区域，5层东部为高10.4米的影院，五层西部设计为游泳乐园、健身房、水疗中心，属我市业态承载最齐全的商业综合体。我们运用互联网思维，在互联网+、大数据、云计算等科技背景下，以互联网为载体、线上线下结合的新兴体验式购物模式，让老百姓足不出户享受便捷高效的服务。
5A办公写字楼
办公楼共计16层，建筑面积为17801㎡。其中1—5层与购物中心广场相贯通，用于商业，6层以上均为办公区域，6—11层层高为3.9米，12—16层层高为6米。商务办公楼采用国际化设计理念，集办公智能化、通讯传输智能化、消防安保智能化；楼宇自动化；管理国际化为一体的5A级商住两用写字楼。

目前项目主体已封顶，二次结构工程已完工，外幕墙工程已完工99%，安装工程完成80%。室内装修工程待启动，周边环境和业态相当成熟，已经具备了运营商业综合体的所有条件。
目前大同市最高端商场为华林新天地、百盛、万达三大商场。将以御东新区为目标，构筑起大同御东新区新商圈，服务周边入驻“太阳宫”政务大楼的市委、市政府和各级机关以及中高端小区居民。
    项目拥有完整的业态、庞大的体量、超前的设计，高端的定位又地处迎宾街和恒安街中轴线这一黄金大道之中，东临五大场馆、开发区，西接太阳宫政务大楼，毗邻政务审批中心，占领御东新城“中心商业区域”和“核心商务区域”龙头的优势，是现今大同功能最完备、设施最先进、装修最奢华、服务最顶尖的首席城市商业综合体项目。
以项目为中心的2.5公里内覆盖了80%的大同市高端人群。区域内还集聚了唯一一所大学、3家医院、2所重点高中以及机关办公区、豪华住宅区、5大场馆等庞大的消费资源。已形成被恒大、富力、东方名城、星港御澜湾、华北星城、亲水湾龙园、江鸿铂蓝郡、复地、绿地等大同众多高档、知名小区簇拥，大同市政务审批中心、市公安局、市检察院、市中级法院、市环保局、市疾控中心环绕的核心位置。
[bookmark: _Toc21869][bookmark: _Toc4409][bookmark: _Toc23026][bookmark: _Toc19384][bookmark: _Toc25451][bookmark: _Toc17369]3、经营测算
①商场经营测算
	
	
	
	备注
	前三年营业额预期偏保守
	
	

	
	
	
	
	第一年
	第二年
	第三年
	第四年
	第五年

	占比
	
	
	以2018年大同城镇零售销售总额为准
	1.1
	1.4
	1.8
	2.3
	2.8

	公司利润
	销售额（亿）
	
	
	6.56
	8.36
	10.75
	13.73
	16.71

	
	含税毛利额
	18%
	
	1.18 
	1.50 
	1.93 
	2.47 
	3.01 

	公司成本
	增值税
	
	
	0
	0
	0
	0
	0

	
	人员成本
	
	按照350人的
规模参考
	0.101
	0.104
	0.107
	0.110
	0.114

	
	水电
	
	相似商
场参考
	0.07 
	0.07 
	0.08 
	0.09 
	0.09 

	
	折旧
	
	
	0.26 
	0.26 
	0.26 
	0.26 
	0.26 

	
	广告费
	
	第一年3%，第2~3年2%，
	0.03 
	0.02 
	0.02 
	0.01 
	0.01 

	
	其他不可预见费
	
	
	0.05 
	0.03 
	0.02 
	0.01 
	0.01 

	
	总计
	
	
	0.68 
	0.70 
	0.76 
	0.84 
	0.92 

	
	支出汇总
	
	
	0.68 
	0.70 
	0.76 
	0.84 
	0.92 

	
	税前利润
	
	
	0.50 
	0.80 
	1.17 
	1.63 
	2.09 


2018年大同市城镇零售商品总额597亿元，同比增长8.2%，2019年上半年（官方暂无全年数字）城镇零售商品总额279.5亿元，同比增长8.4%。（此表以2018年城镇零售商品总额为基数测算，测算期5年，五年经营利润总和为：6.19亿元，以后逐年递增）
[bookmark: _Toc20241][bookmark: _Toc3253][bookmark: _Toc22701][bookmark: _Toc6471][bookmark: _Toc9278][bookmark: _Toc19643][bookmark: _Toc20973][bookmark: _Toc25932]②写字楼经营测算
	序号
	项目
	租金增长
	平米
	第一年
	第二年
	第三年
	第四年
	第五年
	第六年

	1
	租赁收入
	每三年增长5%
	3.9米/层/9708平米/3元

6米/层/8093平米/3.5元
	1258
	1782
	1992
	2201
	2201
	2201

	2
	出租率
	
	
	60%
	85%
	95%
	95%
	95%
	95%

	3
	运营成本
	
	
	314.5
	445.5
	498
	550
	550
	550

	3.1
	员工薪酬
	
	
	94.3
	133.6
	149.4
	165
	165
	165

	3.2
	管理费用
	
	
	22
	31.2
	34.8
	38.5
	38.5
	38.5

	3.3
	营销费用
	
	
	6.3
	8.9
	10
	11
	11
	11

	3.4
	开办费分摊
	
	
	6.3
	8.9
	10
	11
	11
	11

	3.5
	不可预见费用
	
	
	9.4
	13.5
	14.9
	16.5
	16.5
	16.5

	3.6
	公共设施能源费
（不含空调费）
	
	
	63
	89
	99.6
	110
	110
	110

	3.7
	空调能源费
	
	
	66
	93.6
	104.6
	115.5
	115.5
	115.5

	3.8
	公共设施
维修保养
	
	
	31.4
	44.6
	49.8
	55
	55
	55

	3.9
	税金
	
	
	15.8
	22.2
	24.9
	27.5
	27.5
	27.5

	4
	利润
	
	
	943.5
	1336.5
	1494
	1651
	1651
	1651


按每三年增长5%估算，前六年收入测算8727万元，预计12年可回成本。
③酒店经营测算
	年度
	第一年
	第二年
	第三年
	第四年
	第五年
	第六年
	第七年
	第八年
	第九年
	第十年

	酒店总收入
	50123326.1
	65243707.55
	74410983.15
	93608552.45
	111313469.4
	130329700.4
	159905846.1
	207680879.4
	247088506.3
	310788506.3

	酒店部门成本
	18194767.35
	25840171.59
	26543844.1
	34635164.41
	36733444.9
	40662866.52
	42890623.95
	67035562.28
	63959753.85
	83072034.67

	酒店其他费用
	16536997.8
	19820675.03
	23635075.24
	30594045.19
	34729801.33
	36828250.6
	40131659.65
	43304263.82
	46068773.88
	48206013.96

	酒店间接费用
	15469851.03
	15878392.09
	16319141.49
	16513677.13
	16526216.08
	16616703.01
	16633987.38
	16717238.88
	16727346.41
	16810467.19

	酒店各项税费
	2756782.93
	3914622.42
	4642604.7
	5148470.36
	6122240.79
	7167033.11
	8794821.53
	11422448.37
	13589687.83
	11593367.85

	酒店税前利润
	-2835073.01
	-210153.58
	3270317.62
	6717195.36
	17201766.3
	29054847.19
	51454753.6
	69201366.06
	106742944.3
	151106622.6

	酒店税后利润
	-2835073.01
	-210153.58
	2452738.22
	5037896.52
	12901324.73
	21791135.39
	38591065.2
	51901024.55
	80057208.23
	113329967



根据测算预计10年的净收益3.2亿，15年可收回成本。
④写字楼销售测算
	楼层
	销售面积（㎡）
	均价（元/㎡）
	 总价（元） 

	7
	1721.59
	8888
	 15,301,491.92 

	8
	1721.59
	9888
	 17,023,081.92 

	9
	1721.59
	10888
	 18,744,671.92 

	10
	1721.59
	11988
	 20,638,420.92 

	11
	1721.59
	12988
	 22,360,010.92 

	12
	1722.73
	16988
	 29,265,737.24 

	13
	1722.73
	17988
	 30,988,467.24 

	14
	1726.49
	18988
	 32,782,592.12 

	15
	1722.73
	19988
	 34,433,927.24 

	16
	1722.73
	20988
	 36,156,657.24 

	合计
	17225.36
	
	 257,695,058.68 

	可销面积：18946.95㎡合计：257695058.68元

	销售周期
	十二个月
	去化量：257695058.68元

	蓄水
	四个月
	103078023.47 总量的40%

	强销
	六个月
	103078023.47  总量的40%

	清盘
	二个月
	51539011.74 总量的20%


预计销售收入可达到2.57亿元。
⑤其他收入
	停车位
248个
	销售数量：60个
	均价：15万元/个
	总价：9000000元

	
	固定租赁数量：80个
	租金：600元/月
	合计：576000元

	
	流动租赁数量：108个
	租金：2元/小时（12小时）
	合计：946080元

	写字楼物业管理费
	5元/月
	合计：1136817元

	写字楼大堂咖啡厅及其他服务场所租赁:300㎡
	租金：15元/天/㎡
	合计：1642500元

	写字楼广告位收入：包括大堂、电梯、形象墙、水牌等
	300万

	商场广告位收入：包括户外LED屏、精神堡垒、幕墙、柱、形象墙、导览图、扶梯、观光梯、吊旗、条幅、会员手册、会员DM、微信推广、中庭、小广场等
	1000万

	小计：2630万元



5转让方式 
项目总建筑面积148268㎡，截2017年1月31日项目评估值是20.5亿元。
转让价款为酒店5.5亿元，国际SVO商务中心写字楼2亿元，精品购物广场7.5亿元，整体转让价格15亿元。模式为整体转让及分项转让两种，可资产转让也可公司股权转让。
大概方案：意向双方签订转让协议后，①受让方支付总价的30%至出让方帐户，出让方在30日内完成酒店资产或股权的变更过户手续，②受让方支付总价的60%后，出让方将完成地产名下资产或股权的变更过户手续，③在资产或股权变更过户手续完成后的60日内，在无债权争议的条件下，受让方支付剩余的10%价款。
6 融资方式 

贷款总额：10亿元
贷款期限：10年
资金用途：6.3亿元用于覆盖前期债务，3.7亿元用于后期装修及开业前的流动资金
还款来源：1经营性收益
2资产变现（根据借款年限确定资产变现量）
[bookmark: _GoBack]项目价值：项目占地面积20894.95m2，总建筑面积148268平方米。2017年1月31日评估值为20.5亿元（其中不包括后期建设）。截止2019年项目总投资12.9亿元。项目全部建设完成达到开业状态，预计市值可达30亿元，如贷款期限3—5年，可出售资产的30%即可归还全部贷款，如贷款期限较长，可用写字楼、商业的经营性收益还款。


以上方案具体合作方式、合作内容可进一步协议磋商，“可调性、自由性、多样性、开放性”是我司在此次合作上的合作原则，我司将会充分考虑在协议磋商时合作方的意见与要求，力求达到完美合作，双向共赢的目的。
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