

房地产项目开发融资表
一、项目公司概况                                        申报时间：2023 年12 月11 日
	项目公司名称
	 济源市福融置业有限公司

	公司住所
	 河南省济源市沁园南路139号

	公司类型
	 有限责任公司
	 

	法定代表人
	 陈泽桂
	 

	公司简介
	是济源市一家以从事房地产开发为主的企业，公司具有独立法人资格，注册资本1000万元，公司现成立有行政部、财务部、工程部、营销部、法务部等部门，公司现有各类专业技术人员30余人。公司现开发项目为“南华府”住宅小区，建筑面积14.2万平方米。

	股权结构
	陈泽桂  
	850
	货币 
	85%

	
	郭营
	150
	货币
	15%

	
	 
	 
	 
	 

	
	 
	 
	 
	 

	
	 
	 
	 
	 

	股东背景
	 

	开发资质
	 410890202

	管理团队
	有行政部、财务部、工程部、营销部、法务部等部门

	总资产(万元)
	 49294
	净资产(万元)
	 37143
	净资产占比
	 75.35%

	

	财务状况

(★债权债务情况)
	负债总额(万元)
	 12152
	长期贷款(万元)
	 0

	
	短期贷款(万元)
	 0
	资产负债率
	 24.65%

	曾开发项目列表和简介(开发业绩与面积等)
	1、开发济源市龙源花园住宅小区   40000㎡

2、开发济源市紫罗兰住宅小区   80000㎡
3、开发济源市信隆华城住宅小区   40000㎡

4、开发济源市桂苑住宅小区    60000㎡

5、开发济源市龙翔花园住宅小区    143000㎡（地上117000㎡，地下26000㎡）


融资项目情况

	项目名称
	 南华府

	开发商名称
	 济源市福融置业有限公司

	项目位置
	位置
	 位于济源市沁园南路以东，双阳河大道以南，文博路以西

	
	周边经济

及其他环境
	西侧轵城镇政府的相关职能部门，属于轵城镇的中心，紧邻轵城镇中心中学，南侧为轵城镇实验中学、济源第四中学（系济源市最受认可的高中），距济源市政府2.5公里，距古轵公园0.9公里。项目地块周边交通便利，且处于城市向南发展的主方向上，可享受主城区学校、医院、公园休闲配套。

	项目背景

及进展情况

(详细说明)
	项目背景
	济源市南华府项目位于河南省济源市沁园南路以东，双阳河大道（科学路）以南，文博路以西，系济源市新民居社区项目。项目分为两期开发，一期分为两个标段建设，其中一标段已建成售罄，具备交付条件；一期二标段已达到预售条件，委托方正在持续开发。二期为项目后续开发用地。由于当时历史政策（边施工、边销售、边办手续）导致，项目开发可以容缺办理，故项目方签订出让合同后未缴纳出让金即开始施工建设。后来该政策叫停，项目方需缴纳出让金补证后方可销售和办理按揭。中国中铁置业集团作为项目受托管理人，为项目公司提供全过程操盘管理服务。

	
	工程进展情况
	1#、2#、6#、10#、7#、9#、13#、15#、16#楼进度：
1、1#、2#、6#楼单体工程已完成，具备装修条件：

1#、2#、6#楼（均为地下一层，地上23层），其中1#楼地上建筑面积为17216.43 平方米，2#楼地上建筑面积为17440.43 平方米，6#楼地上建筑面积为9656.0 平方米；1#、2#、6#楼主体工程已完成，装饰装修工程、屋面工程、门窗工程、水电暖安装工程、消防安装工程等已完成，电梯已安装完成；

2、10#楼：（地下2层，地上23层）地上建筑面积为24561 平方米。主体工程、外墙保温涂料工程、消防安装、电梯安装已完成，水暖电安装工程、装饰装修工程、屋面工程已完成70%。

3、7#、9#、13#、15#、16#楼主体工程已完成80%：
7#楼（地下二层，地上23层）主体砼结构完成至第14层；9#楼（地下一层，地上23层）主体砼结构完成至第4层；13#楼（地下一层，地上18层）主体砼结构完成至第4层；15#楼（地下2层，地上18层）主体砼结构完成至第12层；16#楼（地下二层，地上23层）主体砼结构完成至第17层。

	㎡
	容积率
	  2.7

	
	开发分期
	一期
	二期
	三期
	总计

	
	各期总占地面积
	  43333.3 ㎡
	
	
	

	
	各期总建筑面积
	 143339.86 ㎡
	
	
	

	
	住宅面积
	 107035.86㎡
	
	
	

	
	商铺面积
	9597.00㎡
	
	
	

	
	地下车库及配套房面积
	  26707.00 ㎡
	
	
	

	
	写字楼、酒店
	 /
	
	
	

	
	其它（包括不可售配套建筑）
	 /
	
	
	

	拆迁状况
	是否净地
	拆迁协议主要条款（拆迁补偿金等）
	拆迁计划
	目前进展
	备注（与政府是否有拆迁协议）

	
	是
	
	无拆迁
	
	

	★ 五证情况
	证件名称

因历史时期政策原因导致未办国土证，政府承诺用绿色通道特事特办，在补缴出让金后即可办理国土证及相关证件，同时启动二标段销售和一标段按揭贷款工作。
	证件编号
	主要内容

(面积套数等)
	取证时间

和有效期
	用途
	备注

	
	国有土地

使用权证
	/
	 
	 
	 
	

	
	
	/
	
	
	
	

	
	
	合计
	 
	
	
	

	
	建设用地规划

许可证
	/
	 
	 
	
	

	
	
	/
	
	
	
	

	
	
	合计
	
	
	
	

	
	建筑工程规划

许可证
	/
	 
	 
	
	

	
	
	/
	
	
	
	

	
	
	/
	
	
	
	

	
	
	合计
	
	
	
	

	
	建设工程施工

许可证
	/
	 
	 
	
	

	
	
	/
	
	
	
	

	
	
	/
	
	
	
	

	
	商品房预售

许可证
	/
	 
	 
	
	

	
	
	/
	 
	 
	
	

	
	
	/
	
	
	
	

	
	
	/
	
	
	
	

	
	
	/
	
	
	
	

	
	
	/
	
	
	
	

	
	
	/
	
	
	
	

	
	
	/
	
	
	
	

	
	
	合计
	
	
	
	

	
	项目立项
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	合计
	
	
	
	

	大小市政费用
	4095万元

	建安费用
	26602万元

	总投资
	35907万元

	项目前期投入（需提供发票）
	18931万元

	★ 项目销售情况（含已售房屋、可售房屋的套数、面积等）
	一标段（1#、2#、6#、10#楼）总共524套

1#楼已售115套，面积14203.24㎡；未售11套，面积1350.2㎡

2#楼已售115套，面积14285.76㎡；未售11套，面积1267.68㎡

6#楼已售51套，面积6571.69㎡；未售14套，面积1748.44㎡

10#楼已售140套，面积17276.54㎡；未售67套，面积7631.54㎡

	★ 项目借款情况(必须详细填写，如无请填“无”。)
	贷款银行或单位


	
	借款金额  无
	其中：本金       万元，利率：

                。

	
	
	
	借款余额  无
	其中：本金       万元，利息

            元。

	
	借款期限


	自   年  月  日至   年   月   日
	借款用途
	无

	
	抵押物情况（具体抵押物、面积及他项权证号）
	无
	其他担保（保证、股权质押等）
	无


三、所在地发展状况和房地产市场简况
	当地经济概况
	济源市为河南省18地市之一，面积1931平方公里，人口75万，城镇化率高达68.8%，位居河南洛阳、焦作及山西晋城、运城四市的中间地带，素有“豫西北门户”之称，人均GDP11.05万，位居全省第二。2012年被列入中原经济区核心发展区域和沿（太）原（郑）州（合）肥发展轴，2014年以来被确定为国家产城融合示范区和全省唯一的全域城乡一体化示范区。济源拥有丰富的矿产资源，现已形成能源、化工、冶金等工业生产体系，济源市大力发展钢铁、煤炭等矿产加工和相关的煤化、盐化以及各种特种装备制造工业。现拥有济源钢铁，豫光金铅、中原特钢等多家国央企及上市公司。济源市是愚公移山传说的起源地，有国家级4A级风景名胜区2处，省级2处，济源有道教圣地的王屋山，被誉为中原古代建筑博物馆的济渎庙，融合人文和自然的小浪底风景区以及以太行猕猴为特色的五龙口猕猴风景区。



	
	人口概况（城乡人口数）： 75万，城镇化率高达68.8%

	当地房地产市场简况
	均价
	项目周边均价
	知名开发商进驻情况

	
	7000.0元/m2
	6500.00元/m2
	碧桂园、中梁、中原建业


四、融资需求

	融资金额(万元)
	8000万

	融资期限
	12个月

	资金详细用途

(本内容务必要详细写明融资的“具体用途”，并给出一个大体的计划，比如支付工程款多少、安装费多少、偿还欠款多少。融资用途一定要真实)
	向政府缴纳土地出让金及契税

2、项目开发相关税费

	★ 在建工程或产权抵押物、价值或估值、抵押物列表(可抵押物权属、类型、面积、现状等一定写明确！)
	抵押物：

1、（1#、2#、6#、10#楼）未售房面积11997.86m2，，未售货值6800万元
2、（7#、9#、13#、15#、16#楼）已施工进度面积24350m2，已施工进度货值14610万元

以上未售总货值21410万元


	★ 还款详细说明（项目每一部分的还款来源、项目收益数额及周期）
	来源一
	一标段（1#、2#、6#、10#）已签销售协议的421套房屋的按揭回款约1.5亿元和未售房屋货值约6800万元，共计约2.2亿元

	
	来源二
	二标段（7#、9#、13#、15#、16#）共计376套房，已经具备预售条件，货值26499万元。


五、土地抵押可行性

	评估总价
	6695
	评估楼面价（元／㎡）
	555.56

	土地总价款（万元）
	6695
	楼面价（元／㎡）
	555.56
	已付地价款（万元）
	

	土地查档状态
	☑正常       □抵押        □查封        □扣押

	土地总面积（㎡）
	43333.3m2

	土地构成说明
	土地出让金、契税

	当地是否允许抵押
	允许

	办理难度和时间
	正常办理，时间沟通待定。


六、项目特点

	项目优势分析
	项目地理位置优越位于济东新区、人口集聚区、学区房、交通便利、医疗配套、市政配套实施齐全，项目无债权债务、担保质押、诉讼查封，股东无任何不良信用记录。

	项目劣势分析
	项目因历史政策导致，现未办理国土证，需借助外部资金办理后即可实现回款。

	项目机会分析
	项目优势明显，当地房地产销售健康，量价较稳，刚需刚改客户对该项目认可度高，购房意愿强烈，中铁央企代建操盘，品质及交房有保障，资金封闭运行，无不良记录和贷款，且回款来源清晰，若按住宅毛坯5500元/m2均价保守估算货值约6.3亿，仅需融资不高于8000万用于缴纳出让金及税费，货地比较大，可行性较高。

	项目风险提示
	项目方可能会提前还款。

	项目方认为需要说明的情况
	可用新成立的项目公司摘地办手续，并进行后续开发建设，政府出具专项会议纪。

	现存问题说明
	摘地资金不足，需借助外部融资。


七、项目利润估算

	销售收入
	产品类别
	
	预计单价（元/㎡）
	销售收入（万元）

	
	住宅
	107035.86
	6000
	64222 

	
	商铺
	9597
	8000
	7678 

	
	地下配套房
	2707
	3000
	812 

	
	地下车位
	894
	50000/个
	6258 

	
	合计
	
	
	78969 

	土地成本
	成本类别
	
	楼面成本（元/㎡）
	总成本（万元）

	
	出（转）让金
	6500
	555.56
	

	
	契税
	195
	16.67
	

	
	
	
	
	

	
	合计
	6695
	572.23
	6695

	开发成本
	项目类别
	面积（㎡）
	单位成本（元/㎡）
	开发成本（万元）

	
	住宅
	107035.86
	2460
	26331 

	
	商铺
	9597
	2750
	2639 

	
	地下配套房
	2707
	2080
	563 

	
	地下室（车位）
	24000
	2220
	5328 

	
	合计
	
	
	34861 

	投资成本
	总计
	
	
	41556 

	毛利润
	毛利润率47.11%
	37413

	销售税
	销售税金及附加率  5.6%
	4422 

	土地增值税
	增值税率1.5%
	1185 

	管理费用
	估算标准1.5%
	1185 

	销售费用
	估算标准4%
	3159 

	财务费用
	估算标准7%
	5528 

	总利润
	税前利润率27.78%
	21935

	所得税
	所得税率 25%*10%=2.5%
	548 

	净利润
	税后利润率27.08%
	21387 



