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01 广州澳门中心项目1



项目名称 广州澳门中心项目

项目地址 广州市黄埔区鱼珠湾CBD

项目业主 广州市澳城投资有限公司

招标方式 合作议标

发包模式 F+施工总承包

总建筑面积
 地上：63967.96m2

地下：14910.18m2(结构已完成）

工程总价 约6亿元（除地下结构）

一 、 项目基本信息



二 、 现状/区位 

珠江新城

金融城

鱼珠湾
电商总部

会展中心



三 、 公司背景



五 、 功能布局



六 、 四证

不动产权证



七 、 项目进展

关键节点 时间 备注

拍地 2021年1月

土地证 2021年3月

用地规划许可证 2023年3月 因珠江航道限制，南侧红线
退地，规划调整，划补6号地
块，未摘牌；工程规划许可证 2023年3月

施工许可证 2023年4月

开工 2023年4月

停工 2024年 原总包单位完成地下室后
因资金问题停工至今



八 、 承接模式

模式 路径
资金投入

时间
收益构成 备注

开发+
代建代销

澳城公司注册资本金实缴6000万，精工以
增资扩股方式向项目公司注资人民币6000
万，取得51%股权；

合作协议
签订后

5月30日前

代建代销 管理费+营销费用：3%+3%
除成本外，按货值3%：估算3000万

开发贷：已咨询平
安银行，可获批；
包销：广州睿信代
理，按3万/m2报销，
800万保证金；

资金利息 10%，利润不计

澳城现有应付未付款及项目后续投入由
精工负责，可配合乙方办理前融或项目
银行开发贷工作，但不提供连带担保；

建安利润 定额下浮0%，预计利润15%
按建安6亿计算，估算利润9000万

开发利润 售价3.5万m2，可售28190m2
单方盈利5000，估算利润1.4亿

澳门中心后续开发建设工作由精工全面
主导直至全面交付 总计 2.6亿

F+总包

精工以明股实债方式向项目公司借资1.6
亿用于重启项目建设； 合作协议

签订后
支付5000万给
前总包；剩余
待定
支付3400万市
政配套费；

资金利息 10%，利润不计 引荐广州力迅或深
圳星河地产等代建
代销；澳城股东按照项目实投75000万元作价，

精工增资扩股后可以取得澳城公司30%的
股权，澳城股东以自由股权作押担保；

建安利润 定额下浮0%，预计利润15%
按建安6亿计算，估算利润9000万

前期成本：1.2亿
+3400万+6亿=7.54
亿，销售单价3万m2，
可售8.5亿，可覆盖；

增资扩股后，项目交由精工负责整体操
盘，相关总包单位、代建代管单位等外
部合作单位可由精工自主选择；

开发利润 售价3.5万m2，可售28190m2
单方盈利5000，估算利润1.4亿

总计 2.3亿

说明
总计容面积为 57159㎡ ，根据地块出让合同约定，该项目建成后需以成本价向鱼珠街茅岗股份经济联合社出售建筑面积为778 平方
米的商务办公写字楼。余下面积56381㎡为各方可分配面积，其中乙方可分得可售物业 28190㎡； 甲方可分得自持物业 28190㎡ ，
甲方所分面积按毛坯交付；车位个数按各方取得面积的比例进行划分。项目相关税费由双方按照所分面积各自承担。



九 、 开发贷、包销



02 珠海良居华府项目



项目名称 珠海良居华府花园

项目地址 珠海市金湾区西部中心城区民垦路南侧

项目业主 香港特别行政区汇金投资有限公司

招标方 业主自招

招标方式 直接议标

发包模式 EPC

工程总价 暂定6亿，总建筑面积约127289m2

资金来源 自有资金2亿+销售回款

一 、 项目基本信息



业主需求

u 总包保障交付； 自 由资金+销售回款；

u 高端改善住宅，认可PEC体系产品；

u 自有资金2亿，分两期开发，总包方保障交  

付，保障方式待定；超出2亿及销售回款不  

能覆盖工程款时由总包方垫资完成；

u 预计销售均价12000元m2，总货值约10亿；

u 深圳金锐提供融资3亿，需总包另行支付融  

资费（总价2%）；

综合效益
u 投标预计利润率8%以上；

u 预计不用垫资；

u 拟用“浙江绿筑 ”承接，实现产权方与资 

金方链接的项目突破；

u 可在设计端适时植入PEC体系产品；

商务条件
u 暂定总价：6亿;招标下浮：待定

u 计价原则：广东2018定额、珠海市信息价

u 付款：预付款？按月进度80%，其他按总包

合同执行；

二 、 承接条件



2027             2028           2029

5月30日前         6月30 日         9月30 日         9月30 日         9月30 日

u 签订融资协议   u 3亿资金到位

2亿作为建设资金

u 项目启动议标

u 验收交付

u 工程款支付至90%，

累计2.7亿

u 去化50%，销售回

u 总包合同签订

u 补充协议签订

u 设计、报规、

报建、开工

u 结构封顶

u 工程款支付1亿

u 开始预售

u 验收交付

u 去化100%

u 销售回款5亿

2026

3月30日前

三 、

说明     总建筑面积12.7万m2， 建安单方按照5000元/m2， 暂估合同总价6亿；

   总可售8.3万m2， 均价12000元/m2， 总货值约10亿；

  分两期建设， 一期约6万m2， 工程总产值约3亿， 总货值约5亿；

  按24个月去化100%；保底3年去化完成， 每年回款1.7亿， 满足工程款支付需要， 实际不必垫付；

资金分析

款2.5亿



让建筑与绿色一起成长

谢谢观看

THANK YOU


