荥阳吾悦广场融资计划书

一、商场基本情况
荥阳吾悦广场，由郑州新城恒博商业经营管理有限公司运营管理，是荥阳市的标志性商业综合体。广场位于郑州市荥阳市的核心位置，总建筑面积约9.8万平方米，可租面积59597.95平米。自2021年9月起正式运营。作为一个集购物、餐饮、娱乐及文化活动于一体的现代化商业中心，荥阳吾悦广场已成为当地居民和周边区域消费者的首选目的地。2024年3月5日，经预评估，该项目评估单价为11788元/平方米，评估总价为115360.98万元。

二、商场经营情况
荥阳吾悦广场的成功运营，得益于其丰富多样的商业品牌组合以及专业的商场管理。主力店铺包括国内外知名的零售品牌、餐饮连锁、影院以及儿童娱乐设施等，全方位满足不同消费者的需求。
2021年9月投入运营后，2022年出租率95.69%，全口径运营收入9,200万;2023年，出租率达100%，全口径运营收入9,700万元。

三、融资需求
期限：5年
额度：4亿
担保措施：本笔贷款拟由申请人名下荥阳吾悦广场抵押。
还款来源：第一还款来源为申贷物业的经营收入。可对其经营收入进行封闭式管理，因此本项目第一还款来源充足。  
第二还款来源为河南大区销售收入。
资金用途：贷款资金用途用于归还股东借款、提质改造提供相关证明材料，贷款资金使用支付方式。



附：未来7年现金流测算
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参数 设置 科目 2022年 2023年 合计 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

年递增 5% 租金 4,835    5,077       43,406    5,331     5,598      5,878       6,171      6,480        6,804       7,144        

年递增 3% 管理费 2,398    2,470       19,495    2,544     2,621      2,699       2,780      2,864        2,949       3,038        

年递增 5% 多经 680      714          6,106      750        787         827         868         912          957          1,005        

年递增 5% 停车场 138      145          1,237      152        160         168         176         185          194          204          

租金占比 3% 其他 141      152          1,299      157        168         176         185         194          204          214          

不变 水电 859      859          6,012      859        859         859         859         859          859          859          

调整占比 20% 保证金 362      371          3,172      445        405         424         443         463          485          507          

9,414   9,788       80,727    10,238   10,597    11,030    11,483    11,956     12,452    12,971     

年递增 6% 人工成本 1,470    1,558       13,862    1,651     1,750      1,856       1,967      2,085        2,210       2,343        

不变 能耗 1,515    1,515       10,602    1,515     1,515      1,515       1,515      1,515        1,515       1,515        

不含税收入占比 8% 税金 545      635          5,307      663        692         723         755         789          824          861          

年递增 5% 工程物业 382      401          3,425      421        442         464         487         511          537          564          

企划 460      420          2,200      400        300         300         300         300          300          300          

年递增 3% 行政办公 74        76            598         78          80           83           85           88            90            93            

收保证金占比 80% 退保证金 290      296          2,537      356        324         339         354         371          388          406          

4,734   4,900       38,530    5,083     5,104      5,279      5,463      5,658       5,863      6,080       

4,680   4,888       42,196    5,154     5,493      5,751      6,019      6,298       6,589      6,891       
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