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1、 企业简介
1. 公司注册：法定地址：河南省驻马店市上蔡县蔡明路南段东侧101铺，法定代表人：张鹏。注册资本：1500万元。	
2. 公司专业经营：房地产开发与经营；室内外装饰装修工程的设计与施工；农产品种植及销售；建材（砂石场除外）、五金交电、日用百货的销售；物业管理；
3. 公司宗旨与战略：公司以“运营城市、造福社会”为价值观，以“为您，我不懈努力”为服务理念，秉承“同心协力、务实求精”的企业精神，为客户提供公开、公平、公正、热情、周到、便捷的服务，公司始终以重视人才的培育及发展为主，并提供专业、规范的为客户服务。
4. 公司定位及优势：弘天实业现定位为房地产开发有限公司，公司是一家区域性房地产开发公司，拥有区域性优势，本地政策扶植等优点。 
5. 弘天实业公司拥有品牌价值：自成立以来，致力于房地产开发和旧城改造工作。在本地城市扩大基础建设、拆迁安置、房地产销售积累的大量客户群，建立了弘天实业公司良好口碑，这必将为弘天实业带来丰富的经济效益和社会效益。





2、 项目情况
(1) 项目区位
项目位于驻马店市上蔡县东部，位置优越，周边教育资源丰富。
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(2) 项目宗地图
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(3) 项目位置
项目位于上蔡县银杏路以南，重阳大道以北，五龙源大道以东，西侧为规划公立小学及33亩市政游园。。
(4) 项目简介
关于董寨居委会留地安置用地，已经上蔡县政府批复（上政文【2020】30号），选址已经上蔡县委城乡规划委员会2020第六次会议审议通过，该项目位置安排在五龙源路西侧、杜诗五路南侧，已按董寨居民委员会四议两公开程序，同意与上蔡县弘天实业有限公司合作开发，以予公告，并与该公司签订了合作开发协议，已报批上蔡县人民政府发改委立项备案。
该项目为留地安置项目，可享受政府返还土地出让金70%的政策。项目约95亩，一期62亩，二期33亩，容积率为≤2.8，商业配比10%，项目可计算容积率面积为177156㎡，其中住宅面积为159441㎡，商业17715㎡。
(5) 楼盘详情
     一期占地41292㎡（62亩 ）
容积率：2.8   绿地率：30.15% 建筑密度：≤28%
总建筑面积：133230㎡（其中地上建筑面积103230㎡，地下建筑面30000㎡）
安置面积：25000㎡

二期占地22000㎡（33亩）
容积率：2.8   绿地率：30.15% 建筑密度：≤28%
总建筑面积约：75000㎡（其中地上建筑面积约60000㎡，地下建筑面约15000㎡）
(6) 配套信息
周边商业：距离核心商圈2.7公里，项目自身配建10%商业。
周边医院：恒春医院（一路之隔）
公园:项目东侧33亩市政小游园、湿地公园、东城人工湖
学校：上蔡县县直机关幼儿园(分校)、项目东侧公立小学、思源中学、上蔡县第二高级中学（分校）
(7) 环境分析： 
上蔡县约有160万人，人口基数较大，项目位置优越、市场活跃购买力强，项目地块基础配套设施齐全，集教育与医疗中心。北邻上蔡县第二高级中学，东邻上蔡县芦岗中心小学，南邻上蔡县湿地公园及上蔡县第一幼儿园，西邻恒春医院及思源初级中学及教师职工安置小区，该地段房产项目活跃预计五年之内入住人口达到约为6万人，商业价值较大，市场前景可观，住宅销售均价为4950-5600元/㎡，商业销售价格为8500元--12500元。


(8) 相关文件




[bookmark: _GoBack]

略




3、 资金用途
关于董寨居委会留地安置用地，已经上蔡县政府批复（上政文【2020】30号），选址已经上蔡县委城乡规划委员会2020第六次会议审议通过，等待土地出让，预计出让金金额为186万/亩，62亩出让金为1.15亿元，项目推进至取得预售许可证（含各项政府性收费、税费、保证金等）须1.4亿。
按照上蔡县人民政府关于安置留用地相关政策，出让金可返还70%，根据我司前期对本项目安置摸底情况（安置25000㎡）及项目启动实际需求，我司自有资金4000万元，故我司计划申请融资1亿元用于项目启动。
4、 还款来源
(1) 客户分析 
目标市场定位与分析
（1） 总体定位城市新区的高端教育与医疗综合社区
定位解释：本项目北邻上蔡县第二高级中学，东邻上蔡县芦岗中心小学，南邻上蔡县湿地公园及上蔡县第一幼儿园，西邻恒春医院及思源初级中学，以上教育及医疗配套均在100米内。
从市场调研：该项目位于上蔡县东部城区，上蔡县约有160万人，人口基数较大，且主要乡镇集中于东部区域，中心城区购房者及乡镇购房者对该片区认可。项目位置优越、周边有万人安置社区（已入住）、乡镇教师职工安置小区，该地段房产项目活跃预计五年之内入住人口达到约为6万人，商业价值较大，市场前景可观，市场活跃购买力强。
 2．主力客源： 
本项目定位是教育及医疗，主要客户来源为县城二次置业客户及东部乡镇进城置业客户。
（二）项目收入预测
一期可销售住宅面积共79701平方米，预计收入为43835亿元，商业可售面积5510㎡，预计收入6061午安远，地下车位763个，预计收入0.6亿，土地返还8072万元，总计收入6.4亿。
	类别
	可售（㎡）（个）
	价格预估（元/㎡）（元/个）
	货值（万元）

	住宅
	79701
	5500
	43835.6万元

	商业
	5510
	11000
	6061.0万元

	车位
	763
	80000
	6104.0万元

	合计货值
	
	56000.6万元

	返还
	62
	1302000
	8072.4万元

	收益总合计
	64073.0万元



通过对项目基础数据的估算、投资计划可知本项目经济效益是很可观的，项目在经济上是可行的，财务上是盈利。
（3） 融资还款计划
1、项目资金需求首期住宅地融资需求10000万元；
2、首期土地出让金70%返还，返还款共计8072.4万元，预计摘牌后6个月内返还到位，另外首期62亩住宅收入6.4亿，项目净利润6091万元，项目利润率10.52%；一二期总收入9.5亿，项目净利润15910万元，项目利润率16.58%；
根据目前上蔡房地产开发流程市场规律及现状，项目预计2021年3月首开，销售回款金1.5亿元，（银行按揭2个月回款），1.5亿元回款预计2022年5月份到账1.4亿元，还本付息有足够保障。计划资金使用周期12个月，于2022年8月底前还款完毕。
3、项目滚动开发，后期摘地节奏依据上一期销售回款情况进行土地摘牌工作，由于土地出让金返还及首开回款优势，实现项目有序正常运转；
上蔡县弘天实业有限公司                                2021年7月
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