地产融资申请表
  日期：2022年 10 月 19日
	借款主体概况
	公司名称
	丽江汇强房地产开发有限公司
	注册地点
	云南省丽江市古城区团山北路819号

	
	注册资金
	1000万
	注册日期
	2013.3.27

	
	企业类型
	有限责任
	实际负责人股东形式
	西昌市交达弘坊房地产开发有限公司

	
	经营范围
	房地产开发，项目投资
	（信用）开发资质
	二级

	
	财务状况
（单位：万元）
	
	2022年9月
	2021年
	2020年 

	
	
	总资产合计
	17536.47  
	12217.64
	11509.78

	
	
	负债合计
	 13840.10  
	7103.82
	2826.99

	
	
	    其中：流动负债
	13840.10   
	7103.82
	2826.99

	
	
	所有者权益合计
	3696.38   
	5113.82
	8682.79

	
	
	净利润
	-1417.44  
	-3568.97
	-377.99

	
	
	经营活动现金流量净额
	1829.53
	-6461.47
	381.28

	
	项目名称
	橄榄苑（推广名：交大·紫宸）

	
	项目位置
	云南省丽江市古城区团山北路819号
	土地性质
	出让（商住1:9）

	
	占地面积
	69006.94平方米          
	建筑面积
	264895.08平米                     

	
	政府批文
	5307022018100125
	容积率
	3.5

	
	项目现状
	 一、项目概况
交大·紫宸项目位于丽江市古城区新团片区团山北路819号，由丽江汇强房地产开发有限公司开发。项目用地为二类住宅用地，容积率3.5，建筑密度20%，总用地面积约69006.94平方米，项目总建筑面积264895.08平方米，其中地上计容建筑面积213922.51平方米，地下不计容建筑面积50972.57平方米。建筑面积约95-156平方米，共1744户，其中115平方米以下户型占总比例约80%，最大赠送面积超50%，降低了总价，提高了产品竞争力。
二、项目位置
项目距离大研古城4公里，丽江火车站7公里，三义机场30公里，交通便捷，地理条件优越。距离古城十杰小学仅约800米，2公里范围内涵盖金山完小、市二中，丽江师专等多所名校。
三、区域定位
丽江市古城区开发强度受限，新团片区是丽江市政府未来规划发展的重点区域。2020年，城乡规划管理委员会第三次会议时强调：“高标准做好“新团片区”城市形象设计”。会议听取了《丽江市中心城区新团片区城市形象设计专题研究》工作思路汇报。会议强调，新团片区作为丽江城市新区，规划建设要在“新”字上下功夫，要发挥片区资源优势、区位优势，以物流、高新技术等产业和教育为支撑，打造活力园区、教育园区、现代新城。一是新城要有新风貌，要从建筑外观、形态、风格等方面体现，不能盖新房“穿旧衣”。二是新城要有新高度，要打造城市地标，不能搞一刀切，要鳞次栉比、错落有致。三是新城要有新标准，绿化、亮化、路网、路灯等设施建设要提高标准，示范引领，达到应有的品质。
四、项目定位
以本地刚需及刚改客户为主。为城市封面人物定制，焕新丽江人居标准与城市发展同频，为焕新新团片区人居标准而来。以创变的眼光和格局，卓立新团片区核芯地段，以高定设计理念，为城市封面人物量身定制奢适生活尺度，缔造值得倾心的高端人居范本。
一步一景的多维度园林景观体系，多主题、多场景的社区交互空间，环幕级视野设计，以傲然俯瞰新区芯核的上层景观视界，致敬丽江峯层人物。
五、项目投资计划
依据企业报建资料和方案，考虑房地产业普遍的资金运作流程和工程建设进程，项目分两期开发。预计开发总投资93000万元，项目一期建筑面积115476.99㎡，2021年9月开始动工修建，预计2023年12月竣工。二期建筑面积149418.09㎡，根据去化速度，综合平衡时间。目前，丽江市可执行项目一次报规、分期建设、分期交付政策，多批次交付，可有效分散投资总额，提高销转投额度，提升资金效益。
六、项目利润分析
按照住宅均价6900元，公寓均价6000元，商业10000元（各楼层平均单价），车位4万。销售费用充分考虑了到丽江市场实际情况，按照总货值11%测算。
项目总货值（含税）为145450万元，净利润17853万元，销净率12.27%，项目较好。



	
	已获证件情况
	《国有土地使用证》
	有 

	
	
	《建设用地规划许可证》
	有  

	
	
	《建设工程规划许可证》
	有  

	
	
	《建设工程施工许可证》
	有 

	
	
	《预售许可证》
	有 

	
	
	《产权证》
	没有

	
	资金投入
	项目总投资额
	93000万元，其中一期38500万

	
	
	其中：自有资金
	10832万元

	
	
	项目已投资金
（请列出已投入大项）
	17757万元，土地出让金8384.31万元，土建工程3000万元，示范区700万，道路工程及设计费1500万元。

	
	
	其中：自有资金
	10832万元

	
	
	其他资金来源
	
前融3300万

	
	已有抵押、贷款情况说明
	无

	
	已有商户年租金
	无

	
	项目已完成情况及销售情况
	项目取得五证，完成一期土方，销售中心、样板间及示范区施工。一期一批次预售面积45526.06平米。目前认购250套，产值15000万（原股东以3500元均价销售房屋103套），2022年2月15日起，启动丽江本地市场销售，均价6100元。

	
	项目周边楼盘商业，住宅分别均价
	1、丽江时光，主要是小面积旅居产品，项目均价1.2万。
2、东城国际，刚需产品，面积段为120-200平，项目均价6500元。
3、德丽首座，刚需+旅居产品，主力户型50-150平米，刚需均价6800元（已经售罄），旅居均价8000元。

	
	项目预估价值
	  20012万元                 

	融资  需求
	融资金额
	10000万元
	融资期限
	2年

	
	融资成本
	 15%
	融资方式
	直融

	
	资金用途（详细）
	1、 支付前融资金3300万。
2、 用于支付项目开发建设。

	
	还款来源（详细）：
如销售计划，已出售或未售单位，按揭款回笼时间等
	利用销售回款资金归还，计划2022年10月至2023年10月去化4.5万方，销售产值2.8亿，80%回款率，回款资金2.3亿。项目施工面积约5.5万方，工程成本1.4亿，按照75%支付进度款0.98亿，2023年开始逐步还款。

	增信方案
	抵押物说明
	抵押物名称
	云（2022）古城区不动产权第0002842号土地使用权及在建工程

	
	
	抵押物位置
	云南省丽江市古城区团山北路819号

	
	
	抵押物现状
	云（2022）古城区不动产权第0002842号土地，空地

	
	
	抵押物评估值
（详细说明，预评估报告）
	北京国曦英泰资产评估公司2021年12月7日的评估报告，两块土地评估价值为20012万元，可抵押地块估值为10873万元。
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	有无担保，担保公司说明
	无

	项目  特点
	优  势
	大股东担保，65%股权质押。

	
	其  他
	丽江市场首创高增送项目，户均项目赠送率达到30%，错跃户型赠送率达到50%以上，户户南北朝向，围合大中庭，优质小区园林，最大楼间距超过200米。丽江唯一配备幼儿园、篮球场、五人制足球场、门球场、羽毛球场、600米社区跑道、儿童乐园、萌宠乐园的纯本地客户社区。




