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一、项目概述
地块位于北京市大兴区瀛海镇，天安门正南19公里，东临京台高速，北临南五环。距亦庄开发区约6公里，距北京市最大的湿地公园南海子公园2.5公里。临近地铁8号线瀛海站、距德茂站1.2公里。
地块南侧200米地块规划为中小学教育用地，拟引入知名学校。周边教育、医疗、生活配套设施完善。
地块建设用地面积为41001平方米（约61.5亩），计容建筑面积为10.25万平方米。
该项目处于即将土地挂牌阶段，目前土地七通一平。
1、项目土地条件	
项目用地为集体建设用地（绿隔产业用地），与国有建设用地同责同权，指定建设共有产权房，售价29000元/㎡。
2、项目法务尽调
本次挂牌出让宗地通过集体经济组织民主程序，北京兴福集地资产管理有限公司代表村集体行使出让年限的使用权，符合《集体经营性建设用地试点管理办法》相关规定。

3、项目营销尽调
大兴区共有产权房价格集中在29000-30000万/㎡，本项目价格符合区域市场情况。
二、项目投资分析
A、项目收入： 
⑴、住宅  102503㎡ * 29000元/㎡ = 297257万元
⑵、车位  400个 * 15万/个 = 6000万
合计：总收入303257万元（约计30.3亿元）
B、项目支出： 
（1）土地成本（含契税）：15.1亿元
（2）建安成本： 8.3亿元
（3）管理费用：销售额 * 1% = 3033万元
（4）销售费用：销售额 * 1% = 3033万元
（5）税金：1.5亿
合计：总支出25.5亿元
C、项目预期收益：
项目预期收益：项目总收入-项目总支出-税金=30.3亿元-24亿元-1.5=4.8亿元（毛利润），扣除所得税1.2亿元后，净利润3.6亿元。
三、融资主要内容
土地摘牌及后续开发资金不足，需要进行融资45000万元。
3.1、融资要点
项目名称：大兴区瀛海集体建设用地项目
借款金额：人民币45000万元
借款期限：1-1.5年
年化率：期望值不大于13%。（以双方协商确定的年化率为准）
3.2、资金需求时间
    2020年9月15日前。
3.3、资金用途
①用于摘牌项目土地
②项目后续启动开发建设。
3.4、抵押物情况
① 土地抵押：项目用地取得后，进行后置抵押。后期如果启动开发贷款，需双方配合
② 股权抵押：资方在未收回本金及利息前，可以控制项目公司股权，待资方收回全部本金和利息后将股权退还给融资方。
3.5、还款计划及保障
项目计容建筑面积10.25万平方米，全部用于共有产权房建设。
还款来源一：项目满足开发贷条件后申请银行贷款，以开发贷资金偿还融资；
还款来源二：以项目销售收入偿还借款。
项目销售优势：
项目购买人群包括：满足北京市共有产权房申购条件人群，京籍、非京籍在大兴工作的即可（认定条件为当月社保）；使得潜在购房资格人群数量增大，销售更有保障。
房屋产权代持机构和个人持有比例为2：8，目前绝大多数共有产权房的比例为3：7，本项目具有一定优势。
周边普通商品住宅售价5万以上，本项目售价仅为其60%。
项目总销售收入30.3万元，预计分2期销售，2021年4季度至2022年2季度分别销售并清盘，销售期共3个季度。

四、结论
经过对项目债权债务尽调、市场尽调、周边环境、项目建设条件、投资估算、销售及偿债能力、贷款风险及效应等多方面进行分析测算，项目投资是可行的，项目建设是可靠的，经济上是合理的，效益上是符合预期的。
从商业角度和投资环境上都是可行的，符合贷款要求，具有一定的抗风险能力。
总归该项目情况，项目融资条件成熟，风控条件充足，项目属于优质项目，建议进行融资。
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