融资计划书（融资3-4亿）

.
第一章 概要
[bookmark: _GoBack]武汉荣力龙阳广场位于湖北省武汉市汉阳区龙阳大道与芳草一路交汇处（地铁3号线汉阳客运站站C出口），紧邻升官渡小区和汉阳客运中心，地块南侧一公里处即为武汉市三环线王家嘴立交桥，隶属武汉经济技术开发区管辖。国有土地使用证为武开国有（2016）第21号，地号：420114070001GS00004，项目规划为商业综合体，使用权面积为26511.70m2，地类用途为批发零售用地，建筑规模为商业总建筑面积119061.85平方米，其中地上63541.67平方米，地上6层；地下室55520.18平方米，地下3层。目前项目为在建工程，项目现已封顶，后续工程至开业需3亿元人民币资金，资金使用年限5年。

第二章公司简介
1、 公司简介：
    武汉从坤商贸公司成立于2012年12月19日，注册资本500万元，注册地址位于新洲区，从坤商贸公司实控人从事建筑施工及房地产开发多年，行业经验丰富。
二、公司股权结构
	投资者名称
	金额及比例

	
	金额
	所占比例

	 江桂喜
	500万
	 100%


    
3、 公司财务经营状况：公司营业收入主要来自商铺、住宅性质公寓开发销售以及商业广场招商租金运营等收入。
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商业地产运营公司的领头羊。
第三章项目介绍
1、 项目技术指标：
位于湖北省武汉市经济开发区18C2地块武汉荣力龙阳广场商业楼（在建工程）的房地产。建筑规模为商业总建筑面积119061.85平方米，其中地上63541.67平方米，地上6层；地下室55520.18平方米，地下3层。可使用经营面积118273.15㎡（其中5-6），车库面积36715.84。
收入测算一：分层租金及物业销售收入
	分层面积租金销售收入测算

	层数
	面积（平米）
	租金（元/月）
	租赁比
	年（12个月）
	收入（万元/年）

	地下1层
	17911.56
	140
	60%
	12
	1805.48

	地下2层（停车场）
	18804.31
	
	
	
	

	地下3层（停车场）
	18804.31
	
	
	
	

	地上1层
	10437.74
	120
	60%
	12
	901.8

	地上2层
	10543.67
	100
	60%
	12
	759.1

	地上3层
	10543.67
	90
	60%
	12
	683.2

	地上4层
	10612.55
	80
	60%
	12
	611.28

	租金合计
	
	
	
	
	4760.86

	地上5层（销售）
	10612.55
	15000
	
	
	15918

	地上6层（销售）
	10516.91
	15000
	
	
	15775

	销售合计
	
	
	
	
	31693

	租赁面积
	97657.81
	
	
	
	

	面积合计
	118787.27
	
	
	
	



收入测算二：
	层数
	数量
	租金
	租金（万元/年）
	备注

	停车收入
	1000（地上100+地下900）车位
	10
	365万
	我司权益100%

	物业管理
	97657.81㎡
	10元/㎡/月
	1171.89
	地下2、3层除外

	商场广告
	
	30万元/月，合计360万元/年
	306万元/年
	我司权益85%（华润商管15%）

	商场充电桩
	
	
	300万元/年
	独家

	其他
	
	
	400万元/年
	花车、场地临时租赁及其它

	合计：
	
	
	2542.89万元/年
	



2、 建成后物业业态介绍
与华润商业签订招商运营服务协议，华润商业引入国内知名品牌布局各类商业业态，百货卖场、超市、临街商铺、空中美食广场、酒店公寓。
3、 项目建设及交付、用途规划情况
   商业综合体：已封顶

第四章管理团队介绍
管理团队
江桂喜  作为公司实控人从事武汉区域房地产开发及运营经验20余年，项目管理丰富。
彭新民  万科集团、复星集团工作20余年一直从事商业地产运营管理，操盘多个项目，包括长沙雨花区凯德茂商业中心，南昌解放路印象城、西安未央路印象城，武汉青山印象城等多个综合体项目（含住宅），与凯德置地、黑石、加拿大太平洋投资集团、美国普洛斯、日本株式会社等国外资本长期合作，具有丰富的商业地产操盘运营管理经验。
张光普   东风、五矿等大型央企工作10余年，一直从事地产运营管理，操盘多个项目，包括武汉东合中心、襄阳新天地等商业综合体，与木棉中国、优势资本等大型产业运营方及资本保持长期合作。
第五章 融资资金用途及还款计划
资金用途：本次融资3亿元，借款期限5年，用于武汉荣力广场建设及开业。
	资金使用明细表（万元）

	1
	机电
	2200

	2
	通讯
	650

	3
	水务
	580

	4
	排水
	950

	5
	装饰装修十外墙
	11000

	6
	消防
	1870

	7
	车库设施
	700

	8
	电梯
	3500

	9
	电力
	2500

	10
	热力
	1600

	11
	燃气
	800

	12
	防水
	720

	13
	排油
	180

	14
	空调
	3000

	共计
	30250



抵押资产： 
抵押物名称：从坤商贸公司自持商业物业
抵押物位置：位于湖北省武汉市经济开发区18C2地块武汉荣力龙阳广场商业楼（在建工程）的房地产。
抵押物评估值：面积97657  平方米，均价 0.91万/平米，市值总额  89683万元。
                 
	层数
	面积（平米）
	均价
	总价

	地下1层
	17911.56
	12000
	21493

	地下2层（停车场）
	18804.31
	5000
	9402

	地下3层（停车场）
	18804.31
	5000
	9402

	地上1层
	10437.74
	20000
	20874

	地上2层
	10543.67
	12000
	12650

	地上3层
	10543.67
	8000
	8434

	地上4层
	10612.55
	7000
	7428

	合计
	97657.81
	
	89683



	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

	五六层销售回款
	10564.3
	10564.3
	10564.3
	0
	0

	租金收入
	4046.73
	4249.06
	4461.5
	4684.57
	4918.8

	物业管理收入
	1171.89
	1171.89
	1171.89
	1171.89
	1171.89

	停车费收入
	365
	365
	365
	365
	365

	充电桩收入
	300
	300
	300
	300
	300

	商城广告收入
	306
	306
	306
	306
	306

	其他（临时摊位费等收入）
	400
	400
	400
	400
	400

	预计总收入
	17153.92
	17356.25
	17568.69
	7227.46
	7461.69



	还款计划         （单位：万元）

	日期
	本金
	利息
	共计

	2024
	0.00 
	3,000.00 
	3,000.00

	2025
	0.00 
	3,000.00
	3,000.00

	2026
	0.00 
	3,000.00
	3,000.00

	2027
	0.00 
	3,000.00
	3,000.00

	2028
	30,000.00 
	3,000.00
	33,000.00 



