前融+代建项目准入要求与标准

	序号
	事项
	要求

	1
	交易对手
	· 非百强，地方中小开发商为主（或者能够同意本文涉及要求的房开企业），偏重地块本身
· 要求地主自有出资达峰值30%

	2
	区   域
	上年度所在地级市GDP不低于2500亿元，城市主城区或者下属区、县级区域的主城区中心区域，人口有增长趋势的地区的核心区域，详见下方附件表格

	3
	地块类型
	住宅地块，住宅占比不小于70%，商业占比不超过30%

	4
	市场价格
	· 周边房价能够达到8000元/㎡     或
· 同类型产品房价不低于8000元/㎡（毛坯）

	5
	经济指标
	· 净利润达到7-8%；
· 地块货值能够达到8亿左右

	6
	进入阶段
	从净地拿地、收购、联动环节介入
· 拆迁未结束，资金不能进入
· 4 证 阶段，资金不进入
· 规委会已经完成审批，或者已经获取《建筑工程规划许可证》，在产品层面需要微调，引入我方产品体系

	7
	借款金额
借款时间
增信措施
	· 10000万起，我方配资额度在峰值的65-70%
· 6-24个月，满6个月可以提前还款
· 土地抵押，股权转让+剩余质押，集团担保，实控人担保，流动性支持

	8
	操作模式
	（1）固定收益：明股实债+代建管理
（2）固定+浮动收益：股权分红+股东借款+代建管理

	9
	操盘方式
	代建管理；品牌使用
· 土地前期：双方配合
· 规划设计：主导
· 总包单位：招投标
· 销售单位：可议

	10
	收益组成
	（1）借款利息按照年化14-17%（具体可议）
（2）代建管理费用：货值5%，包括项目管理费，品牌使用费
（3） 收取每年【固定】 人工成本
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