
凌源市欧雅国际项目



            一、   项目概况



项目简述

    凌源市矿产资源丰富，人口密集，有大型监狱6所，公安干警及家

属数万人，凌钢、一汽凌源、中航凌源等大型国有企业也坐落于此，

该项目位于凌源市滨河新区迎宾东路以北，文明路以南，牛河梁大街

以西，滨河新区是凌源市功能完备的生态新区，交通便利、配套齐全、

区位优势明显，符合凌源市城市发展方向，随着京沈高铁的修建，沈

阳至凌源段通车，凌源钢铁厂拆村建厂，目前房地产市场已有一轮爆

发，且呈持续上扬趋势。

    项目总体设计为英伦风格，整体绿化达45%，横跨园区的皇家园林

景观水系，与项目东南角众诚地产代建的公园，遥相呼应，将成为凌

源市最高端生活社区，特有LOFT户型为都市白领提供精致私密空间，

绝版别墅16席以及花园洋房将成为精英人群追捧的目标。
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规划设计条件
总建筑面积：352462.6㎡
地上建筑面积：265803.49㎡
地下建筑面积：86659.11㎡
规划建设用地面积：133741.38㎡
容积率：1.99
绿地率：30%
限高：84米
建筑密度；21.5%





项目总体情况

    项目总占地231.86亩，项目分两期实施，项目规划总建筑面积352462.6
㎡。其中，地上建筑面积260752.84㎡（住宅建筑面积222486㎡，商业用房建
筑面积33579㎡），地下建筑面积86600㎡（人防面积26000㎡，非人防面积
60600㎡），建筑密度≤27.1%，容积率≤1.99，绿地率≥45%，地下停车位
3273个。
    其中一期规划总建筑面积105.05亩，总建筑面积201597.85㎡，地上建筑
面积158888.67㎡（住宅建筑面积135601.02㎡，商业用房建筑面积15654.13
㎡），地下建筑面积42709㎡，容积率≤2.29，绿地率≥30.5%，地下停车位
1400个。
    目前项目前期已签订政府合作协议、征地手续、省政府用地批复、图纸、
环评、日照分析报告、规划等手续已办理完毕，已经取得《建设工程选址核
准书》、《发改委立项通知》、《规划设计条件通知书》等文件。



           二、   土地获取



注：目前原公司已支付2000万拆迁补偿款计入土地款，后续摘牌时扣除，及无票成本800万





项目原由凌源市鸿诚房地产开发有限公司开发协议开发
建设，并投入资金2800万（摘地后，政府土地专户返还
鸿诚地产），主要用于代替政府垫付土地补偿、拆迁补
偿、过渡费等开发成本。后因鸿诚地产资金链断裂，无
力继续开发，现经市委市政府确定由鸿诚地产股东李宏
智接手，并注册凌源市众诚房地产开发有限公司（张东
代持股份），并修改了开发主体，目前急需支付土地款。



序号 名称 总成本金额
2021 2022

1季度 2季度 3季度 4季度 1季度 2季度 3季度 4季度

1 一期摘牌土地款（105亩） 1.365亿 1.365亿

2 二期摘牌土地款（127亩） 1.651亿 1.651亿

资金支付计划表

注：1.根据协议及运作情况，目标地块需一次性摘得105亩土地，摘牌价格不超过130万/亩

    2.目标地块土地款可分期缴纳，首期不低于应缴资金总额的50%。完成缴纳后，可开工建设，剩余部分或另行

约定时间缴纳，或已建成商品房充抵，后取得土地证。2021年土地招拍挂峰值约为1.365亿元



    三、经营及合作模式 



地块经济技术指标

项目 单位 数量

总建筑面积 ㎡ 352462.6

总占地面积 ㎡ 133859.91 

地上总建筑面积 ㎡ 260752.84 

　

地上可售建筑面积 ㎡ 256065 

其中

住宅 ㎡ 222486 

其中

多层及高层 ㎡ 204410 

花园洋房 10403.68

别墅 ㎡ 7672.16 

商业 ㎡ 33579

地上不可售建筑面积 ㎡ 4688

　 配套 ㎡ 4688 

地下建筑面积 ㎡ 86600 

　
　 其中

非人防面积 ㎡ 60600 

　 人防面积 ㎡ 26000 

　 机动车停车数量 辆 3608

　 停车 辆 3273 

　

其中

地下停车 辆 3273

　
其中

地下人防停车 辆 1083 

地下非人防停车 辆 2525 
　

容积率 - 1.99　

建筑密度 % 　27.1

绿化率 % 45　





    目前，232亩场地整体平整80%，随时缴纳土地出让金，22个工作日取得土地证，项目已

完成设计，环评等前置工作，我司负责协调无证开工，销售，缩短回款周期，工程款及个别

规费，可全部由建成的商品房以售价冲抵。我司政府及社会关系优越，可协调当地各项事宜，

项目东南角规划为公园，代建后可与项目融合（代建费用可冲抵土地款，行政收费等），为

项目提供优质环境资源。项目周边为成熟住宅区，道路宽平，市政配套齐全。周边项目

6000-7000元/㎡，当地刚进入住宅改善阶段,品质对售价影响巨大，刚需及改善性住房需求

量大，去化速度可保证，且凌源市欧雅国际项目为凌源市委市政府重点关注项目,政府使用

国家政策性资金回购不少于300套住宅（具体数量由我司决定）用于本市部分回迁户的安置，

回购价格为售楼处售价减200元/平方米。（该回购事宜非强制，可根据销售情况决定），同

时众诚地产与一汽集团凌源公司签订了200套住宅团购协议。



 合作开发模式（以一期为目标项目，二期另行协商）

1、土地款配资70%，约1亿元

2、融资+代建模式，品牌输出，并做土地款配资及后续部分运营资金支持

3、可结合公司实际情况提出合理合作方式，具体事宜详谈。

4、以公司整体及项目作为质押，借款1.5亿元，可参与经营但不享受利润分成，只享受

固定利息，偿还本息后，解除质押。

5、工程总承包借款或配资，承揽项目工程，双控回款账户。


