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关于通过收购 SPV 公司股权投资北京 5折抵债住宅方案

我们向银行申请贷款时，银行通常提出需要住宅、商业地产等抵押。现有金

融机构以优惠价格处理抵债 70 年产权的住宅房产——北京北二环边“盛德紫阙”

项目。现拟以每平方米 6 万元左右购买 3018.47 平方米有房产证的住宅，合计款

项约 1.81亿元。根据高德、链家等第三方网上该房产的单价为 11.5 万元。

一、交易流程：购买 SPV 壳达到买房的目的

目前该房产已经裁定到 SPV壳公司名下，数周内将拿到产证。该 SPV无其他

资产负债，仅仅为本次房产交易服务，SPV 的原股东及实际控制人（为另外 18

套房的联合购买者，本批房产共 25 套）担保交易基准日前的负债及相关责任。

为了交易 SPV壳公司的股权，先交定金给金融机构，待产权证办理并取得占有控

制房产后，支付 90%款项，股权过户后 5 工作日内再支付余款 10%。

二、持有融资和出售

我司购买上述 SPV公司股权后，即取得 SPV 壳中的 7 套房产，再以此价值为

3.5 亿元的房产为抵押物，以 AA+主体的公司或其他有流水和资产的公司向银行

申请贷款，抵押率 7 折，可申请 2.45亿元贷款，扣除交易款，可多获得 6400万

元贷款。因为是住宅抵押，利率基本可为 LPR 基准，期限 3-5年。我们沟通了安

徽和北京的银行，能够实现前述抵押贷款。

上述房产也可以再出售，3 年后的成交单价保守预计为 12 万元，则利润率

为 100%，年化利润为 33%。出售对象为零售或需要抵押物的公司。

三、产证和控制

本项目的关键点为房产证是否能够及时取得，能否控制房产？目前已经拿到

法院的裁定书，并交纳了土地出让金，递交了办房产证的材料，交款后 3 日即拿

到产证。我们可以看到产证后再进行交易。此项目的总计三百多户，此前其他

200多户均拿到了产权证。

此业务风险可控，投入很少，持有具有融资价值，处置利润可观。

建议投资！

2021年 7 月
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附件：

关于通过收购 SPV 公司股权投资北京 5折抵债住宅方案

一、标的资产

北京东城区安定门杰宝公寓是 70 年产权的住宅，项目开发商欠金融机构金

融机构债权，以 25套房产，合计 10775平方米房产抵债。贷款已经逾期，正在

处置。一手房办证需要交纳契税、公共维修基金及印花税。合计成本超 5 万元每

平方米。

现执行法院法院通过变卖方式，裁定给联合购买者，我司认购其中 7 套

3018.47平方米房产。
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二、交易流程：购买 SPV 壳达到买房的目的

目前该房产已经裁定到 SPV壳公司名下，数日内将拿到产证。该 SPV 无其他

资产负债，仅仅为本次房产交易服务，SPV的原股东及实际控制人（为另外 18

套房的联合购买者，本批房产共 25套）担保交易基准日前的负债及相关责任。

为了交易 SPV壳公司的股权，先交定金给金融机构，待产权证办理并取得占有控

制房产后，支付 90%款项，股权过户后 5 工作日内再支付余款 10%。

三、产证办理及时间

根据2020年11月北京市规划和自然资源委员会给该抵债变卖房产的法院回

复函，补缴相应的土地出让金，持成交确认书、完税证明等材料 1 个工作日办结

产证手续。现已经拿到裁定，补缴了土地出让金，递交了办理产证的材料。数日

内将拿到产证。
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四、融资及处置

我司拟以上述价值 3.5 亿元房产向平安银行、华夏银行、光大银行等多家银

行申请“房抵快贷”等抵押贷款产品约 2.45 亿元，期限 3-5年，利率为基准利率。

（1）平安普惠：平安集团下属的专做房贷及零售贷款机构，配合平安保险

的保障，代理了市面上主要银行等贷款机构的信贷产品。我们用现有紫阙业主的
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已有房本去评估贷款，回复是给到 10万元每平方米。贷款 6.5 折。

（2）光大银行：该银行是一手房销售的合作银行。我们咨询了相关情况。

信贷经理推荐“房抵快贷”产品。报价与平安普惠相近。

（3）华夏银行：对于房抵押贷款的主体是 AA+或上市公司的，还能给出一

些信用贷款额度，这样总体贷款金额能超过 7成。

五、投资收益

1、零成本获得 3.5亿房产

不考虑房价上涨的因素，通过上述方式获得房产的融资成本约为 4%，按翻

倍的总市值计算为 2%，考虑北京市住宅租金平均收益为 2%，持有成本为零。

2、额外的贷款和处置利润

价值 3. 5 亿元房产贷款约 2.45 亿元，扣除购房成本，多获得 6400 万元的贷

款融资。

该房产已经法院经过了拍卖、变卖程序，进入最低价格的抵债程序。我们直

接与央企金融机构交易，目前用定金方式即可锁定，待一个月左右办证后，我们

同时把贷款融资落实，即可运用不到 1000万元的资金，撬动 3.5 亿的资产，获

得 6400万元的可用贷款，如处置还可获得近 1 亿多元的利润。

六、风险

1、办证和控制房产

本项目的关键点为房产证是否能够及时取得，能否控制房产？目前已经拿到

法院的裁定书，并交纳了土地出让金，递交了办房产证的材料，产证已经在办理

中，交款后 3日即拿到产证。我们可以看到产证后再进行交易。此项目的总计三

百多户，此前其他 200多户均拿到了产权证。

依据同一法院裁定，已经办理的房产证如下图：
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2、流动性风险

该资产最大的价值在于持有期用来融资，长期持有升值。动用的资金近乎为

零，杠杆率非常之高。流动性风险很低。

3、房价下跌的风险

该资产位于一线城市核心地段，抗跌能力强。从历次房产市场波动来看，就

变化很小。北京三环内已经无一手新房，现在是经济底部，未来价格上涨可能性

很大。何况还是半价内购房，有超过 100%的价格安全垫。

综上，该项目风险可控，成本很低，收益丰厚，机会少有，建议投资。


