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第一章 总 论
1.1 项目名称及实施单位
1.1.1 项目名称
鲁新家园（95名筑）16号 、17号住宅楼
1.1.2 项目实施单位
项目实施单位：山东元享房地产开发有限公司
山东元享房地产开发有限公司成立于二零一八年五月，注册资本2000万元，经营范围是：房地产开发，销售，房地产中介服务，建材销售。
注册地址位于著名的蒲松龄故居南邻（山东省淄博市淄川区洪山镇蒲家村商业街三街东一号）于2020年6月经过股份变更为法定代表人张明忠所有，拥有员工十余人，是由一批热爱房地产行业和房地产开发经验的业内精英组成。
项目负责人简介及联系方式：
张明忠 （身份证：370302196803305116）  
张明忠自2006年5月任淄博民丰置业有限公司总经理从事房地产行业14余年，积累了丰富的行业经验，先后管理开发了当地柳泉家园小区、都市丽景小区、绿景佳苑小区。质量合格率为100%，优良率为80%以上。优美的环境，优质的服务，深受用户青睐，商品房销售率达98%以上。
1.2 项目概况
1.2.1 项目地点
本项目位于蒲松龄的故乡山东省淄博市淄川区建设路立交桥以南200米，张博公路以西，清华园以北。
1.2.2项目介绍：
本项目是淄博沃尔德房地产开发公司(以下简称原公司)于2013年10月份开工，在淄川区建设的小产权项目之一，原公司在没有办理土地出让、规划、建设等合法手续的情况下欺骗客户依大产权的合同方式让128户（每户交了10万元定金）购买了此项目的房子，由于原公司管理不善、资金不足于2015年底停工两
[bookmark: _GoBack]年，因未按时交房已经购房的128户于2018年到政府部门上访，于2019年4月份该项目被当地政府部门（淄川区房地产领域历史遗留问题处置工作领导小组）列入房地产领域历史遗留问题， 并责令原公司退出该项目，后经政府批准由现在的项目负责人张明忠用现在注册的新公司山东元享房地产开发有限公司补充办理该项目所有合法手续； 将该项目变更为大产权房产。现在该项目所有手续已于2020年8月政府发函全部变更到山东元享房地产开发有限公司名下；2020年9月国土资源局开始将该宗土地的手续走协议出让的形式办到山东元享房地产开发有限公司名下，于2021年2月报到区政府等待手续批复。
1.2.3 建设工期
本项目已进入收尾阶段；其中16号已经完成97%以上仅剩部分零星工程，17号楼完成90%以上电梯、 断桥隔热窗及防火门一个月左右安装施工完毕，消防设施及管道、电缆电线。电器设备及其他配套设施两个月左右施工完毕 。

第二章 投资估算和资金筹措
2.1 投资估算
21.1 投资估算
本项目前期投资明细如下；
一、95名筑顶目已付款：9473.82万元
其中:
1.付北关村土地款1600万元
2.付工程款：7873.82万元 
二、后期预计投资：6800万元
其中：1.土地出让金约2400万元。2.城市配套费约300万元
3．退还原股东3300万元（已付款600万元）。
4.未完工程款及配套款约800万元（窗户：80万元，消防150万元，天然气120万元，水100万元，电200万元，电梯40万元，配套80万元，内墙30万元）
三.总房源：378套
其中:1.已售128套，实收房款1298.84万元（未收房款约3183.15万元 ）
2.剩余房源：250套，面积约26800平方，按6000元(周边项目6500元起）每平方估算，约16080万元。
4.车位及储藏室预计收入1740.4万元（车位约106个，预计1060万元；储藏室约18000元/个，预计680.4万元）
5，商业门头740平方米，预计收入592万(按8000元/平)
该项目预计收入22894.39万元。
估算后续投资6800万元，毛利润：6620.57万元

2.2 资金筹措
本项目总投资估算为 16000万元，已投入9473,82万元，申请借款 6000 万元。
第三章销售可行性分析

3.1淄川区市房地产需求状况分析

淄川主城区目前在售项目13个，预售项目不足5个，年后开发商纷纷降价促销以价换量，市场出现比较明显好转。价格下降成为市场成交回暖的主要原因，以价换量成为第一季度全市市场的核心主题。未来继续降价的可能性较小，价格将在较长时间内维持在当前水平。当地以附近乡镇子女上学为主，教育问题成为购房主流。

[bookmark: _Toc334779761]3.2淄川区未来房地产发展预测
疫情过后，在供应方面，新年后首波供应热潮已经全面拉开，品牌开发商推出新增产品后，以开发区金城荣基相桥书院为例，中小开发商的产品供应也逐步放量，淄川区供应将趋于均衡。由于前期淄川存量现房项目较少，多以期房为主，好多购房者急于住房，所以只要价格优势明显，去化速度较快。
在成交方面，市场成交还将明显向刚需型产品倾斜，价格较低的性价比楼盘将在市场中占据明显的优势。

[bookmark: _Toc334779762]3.3区域市场分析

主力户型
附近项目多以110平以上为主，总价高，首付高一直困扰购房客户，95名筑的住宅主要以小户型为主，90到110平之间，体现了居家的氛围。投资型占较少的比例，目前购房者，以鲁泰单位宿舍、周边企业职工和附近乡镇子女入学为主，户型设计合理、面积小，因此其户型主要以两室一厅一卫、三室两厅一卫为主，改善性需求较大。

楼盘分布格局
淄川区早期开发楼盘主要集中于将军路和开发区区域为主，如将军路公园府和尚城国际、西边康桥名郡等，而新开发楼盘向西方向发展，如相桥书院、苏相府等。
早期楼盘同质化现象较为严重，在建筑风格、布局、营销推广、物业管理、户型结构等方面普遍雷同。现房和准现房较少，大部分在明年中旬和年底才交房。

价格
2019年淄川区累计销售总额近21亿元,销售商品住宅超过3000套。销售均价6500元/平方米。
楼盘价格以将军路周边项目为主，其中价位为7000~8000元/平方米之间，相对于淄川区居民收入而言，价格偏高，客户群体较少，西边以丽城和苏相府为主，其中价位为6000~6500元/平方米之间
随着淄博市经开区设立，淄川城区向北，北部现有的住宅开发已升温，淄川小李村改造，现有项目博晨盛园、雁阳御城均价在6300左右。

客户群体

根据走访调查在售楼盘得到的客户数据可以粗略看出，根据交通等方面的原因，，主要以本地居民及周边镇的子女为主，一次置业为主。主要细分为以下几类：

· 一类是公务员、行政单位职员、教师、医生，这些客户大多数是年龄在35岁左右，经过多年稳定的国家公务员生涯，积累了足够的房款，为了成家的需要、为了让父母或伴侣拥有更好的居住环境，倾向选择上班地点周边的楼盘；
· 另一类是企业职工，一般是工厂的管理层、员工，为了更好的经营和工作，就近置业是不错的选择
· 第三类是乡镇务工人员解决子女上学购房。
· 第四类是周边改善居住。随着二胎放开，二室住不过看来，已经成为一种常态，换房成为一种必然。

[bookmark: _Toc334779780]3.4项目SWOT分析
[bookmark: _Toc334779781]3.4.1项目优势(Strength)于
S1、区位优势——项目紧邻淄博市主干道张博路，淄川北部城区，属于老城区范畴，交通便利、生活配套设施完善，商业气氛浓厚；
S2、项目地块较为规则，地块小，居住私密性高。
S3、交通便利，淄博市主干道路张博路、未来轻轨地铁1号线将通过本项目，将更进一步提升片区土地价值；
S4、邻近范围内开发量较少，缺少直接竞争性楼盘，有一定的市场空白点。
[bookmark: _Toc334779782]3.4.2.本案劣势(Weakness)
W1、项目紧挨主干道，有较大的噪音影响，周边生活居住环境较差；
W2、对于竞争项目来说，本项目整体容积率较高，21层左右高层，压抑感较强，停工2年，影响销售价格；
W3、对于竞争项目来说，本案规模较小，内部配套不是很完善，绿地率低；
[bookmark: _Toc334779783]3.4.3本案机会点(Opportunity)
O1、淄川北部居住片区的规划实施，淄博经开区的设立，城市基本建设不断完善，项目周边的居住环境将会得到极大改善；
O2、轻轨交通的规划建设，且在本项目附近有站点，给项目带来了极大地升值潜力；
O3、项目临街位置为其部分商业、为客户提供良好条件。
04.周边竞争项目目前只有2个，销售均价在6500元。
[bookmark: _Toc334779784]3.5项目威胁点(Threaten)
Nn从以上S.W.O.T分析可以看出，本项目存在着一些劣势，如停工几年，紧挨张博路，较大噪音影响、容积率较高。项目本身也具备许多的优越条件，如地段、准现房、户型小，总价低，首付低、交通便利、配套完善等。但综合来说，本项目优势大于劣势，相信以前瞻性发展战略，通过各方面的通力协作以及各种营销策划手段的有机的、合理的整合，令本项目取得理想的销售业绩。
在本项目的整体规划思路与营销推广中，除了要100%地发挥Strength优势因素之外，更重要的是把握Opportunity机会因素和客观面对Threat威胁因素，有策略地创造项目优势，力争实现良好的项目回报。

淄川城北中心 小户型 刚需首选

· 城北中心是以居住为主要功能规划的区域，交通便利，商业、教育、医疗、文化、体育设施一应俱全，是一个典型的城市中心小区，绝版地段。
· 本项目位于淄川城北，去市中心的必经路段，片区旧有住房和紧邻企业工厂较多，区域居住环境较差，因此必须通过产品外部形象改变客户对区域的原有形象认识，显现国际化、时尚化的潮流感。
· 本项目体量适中，规划先进，景观小品丰富，视野开阔，随着片区住宅向中高端方向发展的趋势，本项目通过公司打造，必有条件形成区域内绝版地段的康居精品小区。

第四章 财务分析
4.1 融资方案
1、融资整体思路
拟由山东元享房地产开发有限公司先依股权抵押的方式引入投资人，等该项目土地证办理完毕（10个工作日内）再做抵押手续。以后山东元享房地产开发有限公司将该项目所有合法手续补办完毕，所售房款偿还债务及利息。
投资人不参与公司及项目管理，不参入项目分红，只取得本金及固定利率的利息。
2、融资实施方案
本次募集资金6000 万元，年固定利率  %，以先息后本的方式由山东元享房地产开发有限公司以净现金流按月偿还债权人，还款期限为 1年。
4.2 项目运营收入估算
总房源378套，其中：1.已售128套，实收房款1298.84万元（未收房款约3183.15万元 ）.剩余房源：250套，面积约26800平方，按6000元(周边项目6500元起）每平方估算，约16080万元。
4.车位及储藏室预计收入1740.4万元（车位约106个，预计1060万元；储藏室约18000元/个，预计680.4万元）
5，商业门头740平方米，预计收入592万(按8000元/平)
该项目预计收入22894.39万元。
估算后续投资6800万元，毛利润：6620.57万元
项目用地面积10830,27平方米，目前已经走完土地协议出让手续，先付资金700万元15个工作日内即可变更到山东元享房地产名下拿到土地证。剩余规划。建设预售等相关手续两个月内即可补办齐全。
4.3财务分析评价、该项目二个月内补办完所有手续后已售128户就可办理按揭贷款，即可收回资金3100余万元，再就是本地“朝阳楼市”是山东元享房地产开发有限公司的亲密合作单位，在淄川城区开了八家二手房门店，几乎遍布淄川所有主要街道，所以该项目销售是绝对没有问题的，再销售50余套房产就可收回投资人所投的6000万资金，预计一年内即可收回所有投资及利润。
4.4财务评估结论、通过以上分析，测得本项目各项指标都比较好，并且能承受一定的风险，从经济的角度看项目是良好的，是切实可行的，由此判定按时偿还投资人资金是绝对没有问题的，特向贵公司申请融资，望予以批准。

