南阳市鑫阳置业有限公司（万达广场）
融资计划书

.
第一章 概要
南阳市鑫阳置业有限公司（以下简称“公司”）是一家注册在河南省南阳市的大型专业房地产开发企业。公司成立于 2012年 5月，公司注册资金2000万元。

公司属于湖北文华科教集团有限公司（以下简称“湖北文华集团”）旗下子公司，湖北文华集团全资控股汉口学院（二本国家重点民办院校），先后在湖北孝昌开发了30万方商住楼，公司开发的孝昌博学华府目前已经售罄，目前尚在开发的南阳· 文华天地项目占地面积 155亩，建筑面积54万方，该项目集住宅、商业、娱乐、写字楼为一体，是南阳市最大的商业广场，目前已经与万达集团签订了委托招商合同，万达广场 2022年8月入驻文华南阳天地筹备招商，成为河南省域副中心城市南阳市的首家万达广场。目前该项目已经完成96%工程量，剩余工程正在紧锣密鼓倒排工期，预计2024年5月31日迎接万达广场开业。

本次计划采用债权融资的方式借款3.5亿元，借款期限五年，用于文华南阳天地项目（万达广场）的设备购买、装修工程，以该项目住宅商铺销售、文华下属汉口学院学费收入及万达商业广场租金收入分成作为还款来源。

第二章公司简介
一、公司简介：

公司成立于2012年5月，注册资本金2000万元，法人代表林波，住所位置南阳市孔明南路1688号，公司主营房产开发和建筑施工。

二、公司股权结构

南阳市鑫阳置业有限公司是经河南省建设厅批准、南阳市工商局注册成立的房地产开发企业。公司成立于2012年5月，是一家由湖北文华科教集团有限公司为主投资成立的房地产开发公司，法人林波，类型为其他有限责任公司，统一社会代码91411300596289983P，公司注册资金2000万元，股东及出资比例如下 ：

	
股 东 姓 名
	出 资 比 例

	湖北文华科教集团有限公司
	49.40%

	罗爱平
	42.35

	罗晓阳
	8.25%


公司财务经营状况：公司营业收入主要来自住宅、商铺、住宅性质公寓开发销售以及商业广场招商租金。
四、公司内部管理控制:

公司从成立之日起即严格按《公司法》合资组建，按照专业地产公司治理准则建立公司内控制度，公司设立了股东会、董事会，监事会、聘任总经理，总经理负责公司日常经营，重大事项经股东会和董事会讨论决定，在公司内部推行制度化、规范化、人性化管理，建立起规范的生产、财务、业务、行政人事管理制度和员工培训制度；公司亦建立了颇有特色的企业文化，通过股权激励、现金分红、月度、年度奖金和评优奖先一系列奖励制度吸引留住人才，激励员工持续为公司成长壮大贡献才智和热情，在3年内成为国内大型专业地产公司的领头羊。

第三章项目介绍

“文华·南阳天地”项目是南阳市最大的商业地产开发项目，占地约151.26亩,建筑面积53.42万余平方米，总投资30亿元。项目位于河南省南阳市孔明路、明山路、新华路、李苏路合围区域；距离老城商业中心约2公里，距离白河生态公园约600米，是南阳市重点规划建设区域，交通便利，地理位置优越。该项目亦是宛城区东关社区东华苑棚户区改造项目，拆迁涉及人员众多、范围大、面积广，项目共需建设安置房千余套，涉及到几千人的回迁安置问题。项目的建设必将为政府建设大美南阳、幸福南阳做出贡献。项目亦是河南省2013-2017棚户改造计划项目，本项目已通过国家发改委与农发总行审核，纳入2015年中国农发行重点建设基金第四批项目清单，同时在2016年被河南省列入河南省重点建设项目。

项目技术指标：

文华·南阳天地”项目由中外建工程设计与顾问有限公司深圳分公司设计，总建筑面积53.42万余平方米，其中地上41.59万余平方米，地下两层约11.83万余平方米；项目物业明细构成：

1、住宅 26.79万方,其中安置住宅面积 12.82万方、销售住宅面积 13.97万方；

2、商业26.79万平方米，其中主力店面积4.03万方、次主力店1.14万方、街区商业面积8.50万方、安置商业面积0.643万方；

3、配套用房及物管用房：0.49275万方,其中幼儿园用房面积：0.21万方。

4、地下建面积：11.83万方，其中地下商铺 3.498万方，车位面积 8.33万方，约2482个。

二、建成后物业业态介绍

“文华·南阳天地”打造为一个集办公、购物、休闲为一体现代化的城市综合体，项目规划有大型超市、美食广场等与家庭生活息息相关的零售业态；拥有一大批时尚集合店、黄金珠宝、化妆品、国际名品、数码体验馆等前卫体验店；品牌快餐、茶餐厅、西餐茶座、主题餐厅、地方特色餐饮、养生餐饮、KTV、足浴会所、美容 SPA、书吧、电影院、电玩可给广大市民带来优质的生活品味；儿童主题乐园、儿童零售、儿童体验、儿童教育培训、儿童主题餐饮为宝贝们提供健康向上的乐园。

三、项目建设及交付、用途规划情况

项目已于2016年开工建设，由南阳建工集团、河南四建集团有限公司、浙江花园建设集团有限公司、湖北省建工第五建设公司四个总包工程公司A、B、C、D、E五个标段同时入场施工。

项目地上主体建筑1-4层为底商，5-32层为住宅，地下建筑两层，地下一层为商业街区，地下二层为配套停车场。
截止目前，A、B、C、D栋5-32层住宅部分已经交付，业主已经入驻，E座处在建设中。底商1-5层底商及地下两层土建工程已经完成，剩余消防、空调，电力、装修等工程还待施工建设，预计23年底进行交付。
B座5-32层住宅为还建住宅，1-4层底商，地下一层街区对外销售

C、D座5-32层住宅为住宅商品房，1-4层底商，地下一层街区为自持物业，与万达集团合作开办南阳万达广场

地下二层共计车位2482个，预计对外销售800个，1682个为万达广场商业配套停车位。
第四章管理团队介绍

管理团队

罗爱平先生：公司董事长，湖北省知名教育家，公司创始人，1967年生，教授、博士，现任汉口学院董事长，湖北文华科教集团有限公司董事长，湖北晟泰置业有限公司董事长，南阳市鑫阳置业有限公司董事长。具有丰富的教育、地产开发管理经验。

林波先生：公司法人，1962年生，武汉大学经济学专业，在石油系统担任财务高管、总经理，2010年进入地产行业，有丰富的行业经验。
第五章 融资资金用途及还款计划
资金用途：本次融资3.5亿元，借款期限5年，其中15000万元用于电梯，空调，消防等设备的采购、12000万元用于商场的装修（贴砖，栏杆，吊顶，幕墙等工程），8000万元用于E座工程建设（E座已于2022年9月取得预售证）

具体用途见表：

	资金使用明细表（万元）

	1
	机电
	396.2

	2
	通讯
	634.025

	3
	水务
	591.5

	4
	排水
	953.75

	5
	装饰装修（非能卓部分）
	10655.645

	6
	消防
	2022.1425

	7
	车库
	1011.325

	8
	电梯
	177.0125

	9
	电力
	7070.035

	10
	热力
	306.25

	11
	燃气
	592.6025

	12
	防水
	498.75

	13
	排油
	1204.7

	14
	能卓公司
	10500

	共计
	36613.9375


抵押资产： 

抵押物名称：鑫阳置业公司自持商业物业

抵押物位置：位于项目东南端临街C栋1-4层、D栋1-4层、E栋1-5层（万达广场商区）

抵押物评估值：面积99899平方米，均价2.4万/平米，市值总额240812万元。

	类别
	套数（套/个）
	面积（㎡）
	均价（万元）
	总价（万元）

	C1
	208
	17456
	2.8
	48878

	C2
	153
	12848
	2.8
	28909

	D1
	152
	11704
	2.8
	32772

	D2
	92
	17364
	2.8
	39069

	E
	189
	40525
	2.25
	91183

	合计
	794
	99899
	
	240812


	还款来源    （单位：万元）

	项目             时间
	第一年
	第二年
	第三年
	第四年
	第五年

	1首付款回款
	6551.07 
	8963.91 
	5975.94 
	5975.94 
	2412.84 

	2万达租金收入
	4000.00 
	6000.00 
	6000.00 
	6000.00 
	6000.00 

	3物业管理收入
	800.00 
	800.00 
	800.00 
	800.00 
	800.00 

	4广告收入等
	200.00 
	300.00 
	300.00 
	300.00 
	300.00 

	5按揭待回款
	8851.58 
	11264.42 
	7509.61 
	7509.61 
	2412.84 

	6汉口学院办学结余股东合理汇报收入
	6000.00 
	6000.00 
	6000.00 
	6000.00 
	6000.00 

	预计总收入
	26402.65 
	33328.33 
	26585.56 
	26585.56 
	17925.69 


	还款计划         （单位：万元）

	日期
	本金
	利息
	共计

	2024/12/1
	0.00 
	2,800.00 
	2,800.00 

	2025/12/1
	0.00 
	2,800.00 
	2,800.00 

	2026/12/1
	0.00 
	2,800.00 
	2,800.00 

	2027/12/1
	0.00 
	2,800.00 
	2,800.00 

	2028/12/1
	35,000.00 
	2,800.00 
	37,800.00 


                                南阳市鑫阳置业有限公司

                                   2023年12月21日
