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一、产品信息 

项目名称 中兴资本天元三号私募基金管理计划（备案编码：SJ0202） 

基金性质 契约型 

基金管理人 北京中兴天元投资管理有限公司 

基金托管人 恒丰银行 

投资对象 北京亦庄•永清高新区永清盛世佳成房地产开发有限公司 

基金规模 2.5 亿元 

资金用途 用于投资北京亦庄•永清高新区红蔷花园小区项目，补充建设资金 

投资期限 24 个月 

投资门槛 100 万起 

预期年化收益率 100 万-300 万  9.5%； 300 万以上 10% 

还款来源 北京亦庄•永清高新区红蔷花园小区销售收入以及借款主体承担本息偿付的差额补足 

 



二、项目简介 
 

 

 

 

“红蔷花园”位于河北省廊坊市永清县

北京亦庄·永清高新区的门户和核心位置，

廊霸路和京台高速交汇西南角，该地段为永

清县北京亦庄·永清高新区的最佳黄金地

段：是进入高新区的桥头堡，距离京台高速

永清出口仅 300 米，半小时直达南三环。 

 

红蔷花园项目占地面积 98049 平米，规

划总建筑面积 219500 ㎡，其中地上建筑面

积为 141802 ㎡，地下建筑面积 77,698 ㎡。

容积率仅为 1.44，属于低密度社区。 



三、风控措施 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

风控 1：融资方盛世佳成提供北京城区房产抵押及项目公司土地抵押； 

风控 2：融资方盛世佳成项目公司 100%股权质押； 

风控 3：融资方盛世佳成的法人提供无限连带责任担保； 

风控 4：资金全封闭监管。 



四、交易结构 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
投资人1 投资人2 投资人n 

契约型基金 托管银行 

委贷 

2.5 亿元 
托管 

 

北京城区房产及项目土地抵押 

融资方项目公司 100%股权质押 

融资方的法人提供无限连带责任担保 

资金全封闭监管 

 

北京亦庄•永清高新区红蔷花园小区 

项目公司 

永清盛世佳成房地产开发有限公司 

借款 



五、抵押物及项目进展情况介绍 

1、北京城区物业抵押，分别位于西直门和国奥村附近，抵押物评估值 2.9 亿元。 

2、永清红蔷花园项目土地抵押，面积 132 亩，价值 2.4 亿元。 

3、抵押物总价值 5.3 亿元。 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

红蔷花园项目总体规划 

1 期为 2 栋六层电梯花园洋房；2 期为 42 栋联排别墅；3 期为 5 栋高层住宅。另外项目配

备 30000 ㎡的欧式园林、5000 ㎡温泉会所、5000 ㎡英式风情商业街。 



 

 

 

 

 

红蔷花园项目收入预测 

项目建成后，洋房可售面积 11676.62 ㎡，联排别墅可售面积 54123.38 ㎡，小高层可售面积

71000 ㎡，商业可售面积 3002 ㎡，预计可实现销售收入约 15 亿元以上。 

 

 

 

 

项目名称 可售面积 单价 总价 

洋房 11676.62 ㎡ 9000 元/㎡ 10509 万元 

别墅 54123.38 ㎡ 15000 元/㎡ 81185 万元 

商业(含6号洋房

及小高层） 
3002 ㎡ 15000 元/㎡ 4503 万元 

小高层 71000 ㎡ 8000 元/㎡ 56800 万元 

合   计    15.2997 亿元  

上述统计数据不包括地下车位及地下储藏室销售 



红蔷花园证照： 

土地证： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

建设用地规划许可证： 

 

建设工程规划许可证： 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

建筑工程施工许可证： 

 

商品房预售许可证： 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

核准证： 

 

营业执照： 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



六、结论及建议 

 

 

1、借款人盛世佳成红蔷花园项目经营情况较为稳健，现

金流稳定，且未来 2 年销售收入有一定的上涨空间，为项目期

间的还本付息提供了基础保证。  

2、抵押物所处地段为北京市中心区域之一，交通便利，

在商业及办公租赁市场活跃度较高，承租人质量较高，抵押物

抗风险能力较强。 

3、借款人股东投资实力较强，目前开发中项目运营正常，

项目储备量充分，各项财务指标正常，资信情况良好，保证能

力充足。 

综上，我们认为本项目风险可控，建议实施。 



 

谢谢观看! 

Thanks for your time! 


