唐山富强城项目简介
开发商：唐山富强房地产开发有限公司
2020年12月23日，经与富强地产周方座谈，唐山市富强城项目概况为：
1、 富强城商业：
富强城一期商业2.6万㎡，二期2.4万㎡，共计5万平。
（一）一期商业2.6万㎡，一期商业目前正在招商运营中：
-2F：面积7671㎡：停车位80个，按40㎡一个车位计算，剩余面积3200㎡；其余已经销售给居住部分。
-1F：面积4788㎡：1100平米已经租赁，其余为停车位。
1F：面积3640㎡：沿街底商已经出租，内部商业主体为国美电器，目前剩余1000多平米未出租。一层商业未售。
2F：面积4702㎡：出租给1家建材销售，2家教育机构，其余空置。
3F：面积7070㎡：出租给5家教育机构，其中米字格为富强城自有，其余空置。
4F：面积3212㎡：为创业孵化中心；另有，曙光影院产权为回迁户，已经停止运营，目前由地产公司代管。
一期总面积合计26612㎡，其中地上面积：18624㎡，地下7988㎡。
（二）二期约2.4万㎡，目前未完工：
-1F：面积约7800㎡：半停车场，地下停车位200余个。另有，1万平地下标准化菜市场，摊位以卖40年使用权形式销售，目前剩余100多个摊位。
1F:面积  2671  ㎡：地上一层产大部分已经出售，剩余365㎡。
2F：面积约4500㎡：已经出租。
3F：面积约4500㎡：已经出租。
其余业态：酒店约6000㎡，未完工。
二期总面积合计23165㎡，其中地上面积：15365㎡，地下7800㎡。
2、 公司运营状态
（一）一期、二期目前为在建抵押，公司处于破产重组中，对外负债处于止息状态。
（二）公司负债及运营预算费用：
1、公司负债主要为长城资产本息1.85亿；
2、施工单位欠款及停工损失2亿元；
3、商业部分后续工程完工所需工程款2000万元；
4、公司完善居住部分手续费用及工程费用200万元；
5、违规预收房款退款本息及违约金800万元；
6、项目对外其他负债本息3500万元；
7、其他费用2000万元。
以上合计费用4.7亿元。
3、 目前项目收益情况：
项目一期及二期目前可实现租金利润200万/年，如项目正常运营，年租金利润可达到400万；如出租，该地段租金可以覆盖商业资本化利息。
4、 富强城商业项目盘活后运营收益：
（一）销售部分
1、 酒店公寓分割产权销售：6000㎡*8000元/㎡=4800万元
2、 餐饮内街分割产权销售：4500㎡*10000元/㎡=4500万元。
3、 一期沿街商业分割产权销售：2000㎡*2.5万/㎡=5000万元。
4、 二期地下菜场及其他零散商业销售：1000万元。
以上合计富强城商业部分盘活可实现销售现金流：15300万元，对外销售地上建筑面积12500㎡。
注：
1、 酒店作为商业公寓销售中争取办理曙光楼小区学区房。
2、 富强城区域有煤医道夜市，商业氛围浓厚，且周边小区众多，商业分割销售有优势。
（二）资产部分
地上剩余建筑面积：18624㎡+15365㎡-12500㎡（外售）=21489㎡，该部分以10000元/㎡估价，按70%抵押率，可以融资21489㎡*10000元/㎡*0.7=15000万元。
以上合计富强城商业部分盘活可实现经营性抵押融资：约15000万元。
5、 三期项目37亩，容积率与地价未定，地上建筑物为之前剧院等遗留建筑，现已搬去南湖，没有个人住户，拆迁难度小。
6、 项目破解思路：
三期土地溢价+一二期破产重租
[bookmark: _GoBack]1、通过政府谈判沟通确定，37亩住宅结合地产公司开发要求定向出让，做到每亩地价优惠460万/亩，整体优惠1.7亿元，弥补商业亏损。同时，地产公司获地同时准置换出1亿元现金流启动商业部分销售、招商运营。
2、以1亿元为启动资金，破产重组富强地产+地产公司品牌注入+商业销售、招商、融资运营。
3、操作方案：开发及破产重组介入主体为金地商置地产公司+陈岚联合体操作。
（1）陈总与金地方联合成立公司，双方股比30%:70%，陈总不实质投入，其所投入部分由金地方借款并计息。
（2）合资公司摘地获取37亩开发用地（如政府方定向出让有难度，则由金地与陈岚共同与政府接洽富强房地产破产重组与37亩定向出让事宜）。该过程尽量降低地价获取利润空间。
（3）摘地同时，合资公司正式通过法院介入富强地产破产重组事宜，盘活公司现有物业，实现可售物业解封及销售，实现招商运营。
以上方案不甚成熟，具体后续洽商。



