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一、公司简介 

菏泽正德房地产开发有限公司成立于 2009 年 10 月，注册资金 3000

万元，法定代表人吴碧合，公司住所在菏泽市牡丹区曹州路城上城小区

13 号楼，经营范围:房地产开发、销售、物业管理等。 

股东：吴碧合占股 90%，赵振东占股 10%，全部出资到位。 

二、团队介绍 

公司下设办公室、工程部、财务部、营销部，现有核心员工 12 人，

其中：高级工程师 1 人，中级职称以上管理人员 4 人，财务专业 1 人，

营销专业人员 6 人。团队技术和管理素质过硬，具有从征地拆迁、施工

管理到市场营销等全过程的运营能力。 

三、项目区位优势 

菏泽市位于鲁西南，与江苏、安徽、河南三省接壤。总面积 12238

平方公里，人口 975 万。近几年来，菏泽的经济快速发展，基础设施和

城市建设如火如荼，大型广场、绿地、公园和品质小区如雨后春笋般出

现，乘着棚户区改造的政策东风，整个城市正在脱胎换骨。特别是菏泽

飞机场和高铁站的开工建设，为城市的出行和人口集聚提供了更大的发

展空间。所以，菏泽市牡丹区的房地产市场一直保持着增长势头，从销

量到价格均保持稳定增长。 

城上城项目位于牡丹区商业中心地段：牡丹路以西、曹州路以南、

青年路以东、文化街以北区域。项目南邻菏泽市第八小学及香格里拉商

业广场，北边是最繁华的商业中心—三角花园，即将改建成市民广场，

向东 400 米是菏泽市重点中学第 22 中，是典型的学区房和商业中心。这
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里生活便利、商业繁华、配套齐全，具有独特的区位优势。 

 

 

 

四、项目概况 

    城上城项目被列入菏泽市重点棚户区改造项目，属于牡丹路片区，

总占地面积 82214 ㎡约 123 亩。已经缴完土地出让金，取得土地使用权

证及用地规划许可证。根据发改委批复，该项目分两期开发，一期于 2015

建成，全部销售完毕并交付入住；项目二期占地 60488 ㎡约 90.7 亩，尚

需拆迁安置费 1 亿元，建设资金 0.5 亿元，即可在 3 个月内完成拆迁，

启动工程建设。项目规划总平面图及鸟瞰图如下： 
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项目规划总建筑面积 279786 ㎡，其中地上建筑面积 228227 ㎡，地

下建筑面积为 50000 ㎡。地上面积包括：住宅面积 161266 ㎡，商业面积

46487 ㎡，办公楼面积 13430 ㎡及幼儿园、物业管理等配套用房。地下储

藏室及停车位 45067 ㎡。本项目一期开发的西部四栋楼近 6万㎡于 2015

年建成并全面交房。包括住宅面积 45945 ㎡，商业门面房 13844 ㎡。 

项目二期占地 60488.89 ㎡，地上总建筑面积为 169222 ㎡，如果采

用 2013 年的规划批复，其中住宅面积 139411 ㎡，商业面积 32800 ㎡，

公建 2690 ㎡，地下建筑面积 39167 ㎡。按照此规划开发建设，项目净利

润约 3.5 亿元。  

二期也可以重新规划报批，打造成菏泽市文化城商业街，如果再加

上红线外紧邻牡丹路西的 22 亩商业用地，综合容积率可达 3.5，总建筑
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面积约 31 万平方米，项目净利润可达 8亿元。 

五、市场前景及预计实现利润 

由于项目南边文化街有菏泽市第八小学，向东 300 米是重点中学—

菏泽市第二十二中学，周边配套齐全，生活便利，楼盘成熟，销售相当

顺畅。经现场调查，西边的万家新城于 2018 年开工建设，现已销售完毕。

东边的新都心项目一期和二期于 2018 年开工，目前也已经销售完毕，三

期也已经开盘认筹，售楼部人气高涨。目前周边楼盘的毛坯房住宅售价

在 6800-7500 元之间，沿街商业地上两层均价在 18000-25000 元之间。

参照附近楼盘价格，住宅均价按 6800 元/㎡计算，商业按 20000 元/㎡计

算收入，项目利润如下： 

（1）住宅部分的毛利润如下： 

（6800-4817）×9.35 ㎡＝18541 万元 

（2）商业门面毛利润为：（18000-4817）×2.7 万㎡＝35594 万元 

（3）项目二期的利润总额为： 

住宅＋商业＝18541＋35594＝54135 万元 

税后净利润为：54135×（1-25%）=40600 万元 

即便地下储藏室和停车位不计利润的情况下，利润仍然相当可观。 

综上分析测算，二期的净利润总额约 4 亿元。 

六、拟融资金额及担保方式 

1、借款金额、期限、担保方式 

公司计划融资 1.5 亿元，使用 2年，可以将土地证质押给资金方。

根据周边土地挂牌价格，此处地价不低于 400 万元每亩，项目二期土地

90.7 亩价值超过 3.6 亿元。同时可将公司的 100%股权进行质押，作为融



 

 8 

资的增信措施。 

2、借款用途 

此借款主要用于支付城上城项目二期的拆迁补偿费 8000 万元、支付

配套费、规费等前期费用 2000 万元，支付安置房工程款约 5000 万元。 

七、还款来源及还款计划 

城上城项目被菏泽市政府列入重点棚户区改造项目，政府高度重视

并给予大力支持，工程进度只要达到地上 6层，即可办理预售证，12 个

月内可实现销售回款 2亿元以上，可以优先偿还贷款。根据保守测算，

此项目三年内可以顺利清盘，销售收入超过 10 亿元，净利润约 4亿元，

足够偿还借款本息。 

真诚欢迎资方实地考查，共商合作共赢之大计。 
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