     天津安冶置业及项目情况介绍


一、公司及项目情况
天津安冶置业有限公司，原隶属武警黄金指挥部，前身内内蒙古伊旗安冶煤矿，1999年底依中央政策移交地方，2004年在天津注册成立，公司法人赵莹。注册资本为人民币1亿元，实收资本为1亿元。项目位于天津滨海新区汉沽中心城区核心地段、寨上大桥南侧、美丽的蓟运河两畔。寨上大桥两侧现已投资建设了喜盈盈大酒店项目和汉沽大型超市和公寓项目，均列为天津市和滨海新区重点。项目建设期间曾分别与皇冠假日酒店及中国家居第一品牌红星美凯龙签约。
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    （一）河西喜盈盈大酒店项目
     共占地206.1亩，分两次合法取得：153.8亩（102518.3m2）和52.3亩（34854m2）。52.3亩土地用途为餐饮旅馆业用地和商业用地，使用年限40年，容积率为1.4。现已建大酒店占地37776.6平方米，建筑面积6万平方米，约400套客房，目前酒店主体已封顶，餐饮配套楼已完工。
（二）河西配套住宅项目
153.8亩待开发土地面积96240.8平方米，建筑面积约18万平米，现政府已将该地块变为住宅用地，并配套一所九班幼儿园。已规划公示完毕,并获得正式规划条件。
（三）河东汉沽大型超市和公寓项目
占地24亩（16002.1m2），土地使用权限40年，容积率5.4，土地用途为商服用地，建筑面积12万平方米，已结构封顶。目前商业部分已与红星美凯龙项目正式签约，42321平方米530套公寓已取得销售许可证。

二、公司及项目财务数据情况
（一）项目总投：10亿
（2） 负债情况：总负债4.3亿
      1、交行负债本息3.1亿
      2、中建二局工程款0.9亿
      3、其他负债0.3亿
 
三、项目估值情况
项目总估值为28亿元。
   （一）超市和公寓项目，占地24亩（16002.1m2），建筑面积12万平方米，已结构封顶。目前商业部分已与红星美凯龙项目正式签约，42321平方米530套公寓已取得销售许可证。大型超市和公寓项目土地及在建工程评估价值15亿元；
   （二）大酒店占地37776.6平方米，建筑面积6万平方米，约400套客房，目前酒店主体已封顶，餐饮配套楼已完工。大酒店及餐饮楼项目土地及在建工程评估值6亿元；
（三）项目所在地土地招牌挂价格近一期在4800元/平米。待开发住宅用地评估值约14万x 4800=7亿元。

四、项目未来业态定位及销售安排
    随着外部经济形势的变化，尤其是电商冲击，最初设计的业态已不再符合市场需求。同时房地产进入后开发时代，我公司也不可避免地进入转型时期，积极进入康养地产发展领域。
   （一）大酒店将在原结构基础上改建成华北地区极具特色的集环形走廊单面楼、无噪音环境、环抱内花园、户户通风采光、全方位河景、12000㎡全采光大堂等于一身的极致化单品老年公寓。
   （二）已建成封顶的12万平方米商业综合体将引入著名医疗机构进驻，同时配套530户小型公寓。必会成功带动滨海新区北部片区的相关产业飞速发展。届时，康复、介护、治疗、医疗培训、老年慢性病诊疗和专业体检等全方位全链条服务，会产生诸多盈利点，将成为大健康产业的核心地标。
   （三）待开发的建筑面积18万平方米住宅用地，将建成适老住宅，目前市场价格为楼面价约为4800元/平米。由中国建筑科技集团设计，因为他们是中国养老政策的制定者，所以该小区几乎涵盖了所有国内最前沿的适老养老标准。该小区将从传统住宅转型到全产品线、全价值链、全周期的适老住宅产品。

五、未来投入情况预测
    项目未来需要总投约8.6亿。
（一）土地由商业变更为住宅补缴费用约2000万
   （二）建安成本预算：
     1、超市和公寓建筑面积12万平方米x1500=1.8亿
     2、大酒店建筑面积6万平方米x2000=1.2亿
     3、住宅建筑面积18万平方米x3000=5.4亿

六、项目整体收入情况预测
    可售部分实现销售收入17.39亿。未来销售差异化经营，做适老产品，以户口、教育和医疗带动唐山市及曹妃甸区域客群。
   （一）住宅部分可售面积约为14万平米，市场价格在11000元/平米，本测算取10000元/平米。
     14万x10000=14亿
（二）公寓部分可售面积约为42321平米，市场价格8000元/平米，本测算取8000元/平米。  
 42321x8000=3.39亿
（三）酒店部分、商业及地下部分拟自持，不计算销售收入。
（四）未计算AMC对本息的折价情况。
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