
信业股权投资管理有限公司

信业基金·荣耀2号专项投资私募基金

（北京顺义保障房项目）



基金名称  信业XX-荣耀X号专项投资私募基金

基金规模  融资总规模不超过7.2亿元，其中：荣耀1号4.2亿元(已成立)，本期荣耀2号1亿元，荣耀3号2亿元。

借款人 北京京奥港置业有限公司

业绩比较基
准 100万-300万-800万；8.0%-8.2%-8.5%

项目期限 12个月+12个月

资金用途 资金用于北京顺义后沙峪镇枫泉花园保障房建设

分配方式 每自然半年末月20日支付贷款利息，到期偿还本金及最后一期利息

还款来源
1、北京京奥港集团有限公司经营收入；
2、北京紫乔房地产开发有限公司经营收入；
3、北京京奥港置业有限公司保障房销售回款及经营收入。

保障措施

1、王子华夫妇为北京京奥港集团有限公司归还本金及利息提供连带责任保证担保；
2、北京京奥港集团为北京京奥港置业有限公司归还本金及利息提供连带责任保证担保 ；
3、北京京奥港置业有限公司所持有的土地抵押，土地证编号：京顺国用（2015出）第00046号，上述担
保方式总抵押率不超过50%；
4、北京京奥港置业有限公司股权100%过户、北京紫乔房地产开发有限公司股权100%过户；
5、北京京奥港集团、北京京奥港房地产开发有限公司到期回购基金受让的京奥港置业股权；
6、北京京奥港置业有限公司销售资金回笼账户在融资期限内 须由本基金进行监管，预计融资期内回款金
额达人民币13亿元。

交易要素



交易方案概要
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由信业基金设立《信业XX-荣耀X号专项私募投资基金》，募集金额不超过人民币7.2亿元，其中荣耀1号、荣耀3号用于投
资信托产品受益权和荣耀2号用于受让北京京奥港置业有限公司100%股权受益权。融资期限为1年+1年；满1年后，融资
人拥有提前还款选择权



 融资主体介绍

北京京奥港置业有限公司

p成立时间： 2014年11月14日

p注册资本： 3000万元

p法定代表人：王子华

p注册地址：北京市顺义区临空经济核心区机场东路2号
p营业范围：房地产开发；物业管理；销售自行开发的商品房；房地产信息咨询；家居装饰；零售建筑材料（不
含砂石及砂石制品），化工产品（不含危险化学品及一类易制毒学化学品），机械设备，电子产品，销售汽车配
件、计算机硬件及外围设备（不含计算机信息系统安全专用产品），（企业依法自主选择经营项目，开展经营活
动；依法须经批准的项目，经有关部门批准后须按批准内容开展经营活动；不得从事本市产业政策禁止和限制类
项目的经营活动。）
p股东构成：长安国际信托有限公司100%控股
历史沿革：北京京奥港置业有限公司近年来公司高管及股东变更情况如下：
2014年12月10日，原公司经理为赵亮，监事为余金；变更为李悦董事，唐勇凡董事，伍吓森董事，赵亮为经理，
余金为监事；2015年7月21日其高管发生变更，变更后的高管情况如下：伍吓森为董事，唐勇凡为董事，赵亮为
董事，赵亮任公司经理，余金任公司监事；2015年7月21日，公司法定代表人发生变更，由原公司法人谢煜变更
为王子华；2016年7月14日，公司企业类型发生变更，由原有限责任公司（法人独资）变为其他有限责任公司；
2016年7月14日，公司投资人发生变更，由原股东北京紫乔房地产开发有限公司变更为北京京奥港房地产开发限
责任公司，企业法人；北京紫乔房地产开发有限公司，法人股东；2016年9月28日，公司企业类型发生变更，由
原其他有限责任公司变更为有限责任公司（法人独资）；2016年9月28日，公司投资人发生变更，由原北京京奥
港房地产有限公司，企业法人；北京紫乔房地产开发有限公司，法人股东变更为北京紫乔房地产开发有限公司。



 融资主体介绍

北京京奥港置业有限公司资产负债表
年份 2014年 2015年 2016年

流动资产 　 　 　
货币资金 229,135.86 333,081,769.27 13,555,983.77 
预付款项 　 162,845,935.87 210,845,935.87 

其他应收款 15,616.00 14,973,709.25 56,767,001.74 
存货 1,175,151,010.00 1,654,949,874.77 1,908,231,714.22 

流动资产合计 1,175,395,791.86 2,165,851,289.16 2,189,400,635.60 
非流动资产 　 　 　

投资性房地产 1,368.00 　 　
固定资产 　 19,043.38 488,300.48 
无形资产 　 26,380.00 23,723.96 

非流动资产合计 1,368.00 45,403.38 512,024.44 
资产总计 1,175,397,159.86 2,165,896,692.54 2,189,912,660.04 
流动负债 　 　 　
应付账款 　 9,345,580.58 59,170,610.58 
预收款项 　 371,805,785.00 760,854,511.12 

应付职工薪酬 　 　 　
应交税费 　 2,389,932.63 59,109,172.07 

其他应付款 395,400,000.00 81,414,446.83 111,099,741.04 
流动负债合计 395,400,000.00 444,955,695.04 872,015,690.67 
非流动负债 　 　 　
长期借款 　 950,000,000.00 620,000,000.00 

非流动负债合计 　 950,000,000.00 620,000,000.00 
负债合计 395,400,000.00 1,394,955,695.04 1,492,015,690.67 

所有者权益 　 　 　
实收资本 30,000,000.00 30,000,000.00 30,000,000.00 
资本公积 750,000,000.00 750,000,000.00 750,000,000.00 

未分配利润 -2,840.14 -9,059,002.50 -82,103,030.63 
所有者权益合计 779,997,159.88 770,940,997.50 697,896,969.37 

负债和所有者权益总计 1,175,397,159.88 2,165,896,692.54 2,189,912,660.04 
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 保证人-京奥港集团

北京京奥港集团有限公司
p成立时间：1996年1月30日；

p注册资本：31000 万元人民币；

p法定代表人：王子华；

p注册地址：北京市朝阳区鼎成路9号裙房；

p股东构成：伍吓森（3.55%）、郭亚芳（3.55）、王子华（92.9%）

p主营范围：铁精粉、钛合金、耐火材料、木材、装饰材料、建筑材料、金属材料、机械设备、电器设备、五金交电、

电子计算机及外部设备、汽车配件的销售；自有房产的物业管理（含房屋出租）；家庭劳务服务；经济信息咨询、保洁

服务；货物进出口、技术进出口、代理进出口；

p历史沿革：北京京奥港集团有限公司是一家以房地产开发为主的多元化综合发展的大型企业集团公司，是北京市建筑

材料资质认证企业之一,是中国工商业联合会会员单位。京奥港集团凭借在商贸流通领域的坚实基础和雄厚实力，不断调

整产业结构，构筑多元化产业平台，现已发展成为集房地产开发、金融投资和建筑钢材流通等多领域经营的综合性企业

集团。2014年10月国务院扶贫开发领导小组授予北京京奥港集团“全国社会扶贫先进集体”荣誉称号，北京京奥港集团

作为北京市唯一一家民营企业获此殊荣。2015年8月被中华全国工商业联合会授予“中国民营企业500强；在2016年朝

阳区工商联（商会）年会暨宏观经济形势报告会上，京奥港集团荣获朝阳区“百强民营企业”、朝阳区工商联“光彩公

益之星”和首批朝阳区工商联“守法诚信承诺示范单位”等称号。
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北京京奥港集团有限公司财务数据

 保证人-京奥港集团

p截止2016年12月，融资方总资产142.96

亿元，主要构成为存货81.38亿元，占总资产

的比重为56.92%。其中存货科目明细情况如

下：库存商品19.87亿元；开发成本61.31亿

元；规划设计费234.42万元；原材料1794万

元。其他应收款29.88亿元，占总资产的比重

为20.9%，主要是企业贸易对手的往来款。

p负债76.26亿元，构成为短期借款14.85亿

元（银行借款），应付账款1.73亿元，预收

账款8.46亿元，其他应付款10.91亿元，长期

借款41.29亿元
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北京京奥港集团有限公司财务数据

保证人-京奥港集团

p 2014-2016年全年，公司实现经营收入

分别为84.92亿元、71.33亿元、82.14亿元

，净利润分别为3.03亿元、2亿元、6.08亿

元。可见该公司经营情况良好，盈利能力较

好。通过对比公司2015年及2016年的利润

表可以看出，2015年公司净利润较上年出

现降幅的主要原因为：2015年其他综合收

益的税后净额较上年度较少了约4000万元

，归属于母公司所有者的净利润较上年减少

了1.14亿元所致。2016年净利润较上年大

幅度上升，主要是因为主营业务收入的增长

以及投资收益增长。
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保证人一北京京奥港集团有限公司王子华

保证人-王子华

序号 房产地址

1 北京市朝阳区望京西园4区406号楼1301室

2 北京市朝阳区望京西园4区406号楼1401室

3 北京市朝阳区安立路66号3号楼2门1002号

序号 持投公司 持股比例

1 北京京奥港集团有限公司 92.90%

2 北京京奥港能源股份有限公

司

90.00%

3 北京鼎盛嘉诚投资有限责任

公司

100.00%

王子华个人资产清单

王子华个人持股情况

法定代表人：王子华，1962年1月生人，汉族，最高
学历硕士
教育经历：
1989年9月-1992年7月  北京大学分校，经济管理专
业；
2000年9月-2002年7月  澳门公开大学，工商管理专
业。
工作经历：
1996年至今  北京京奥港集团董事长
社会职务：
1998年  北京市金属行业协会副会长；
2000年 中国社会科学院中国城市经济学会常务理事；
2002年4月  北京市工商联合会常务委员；
2002年7月  全国工商联和会常务委员；
2002年11月  北京市政协委员；
2006年 北京金属材料商会名誉会长；
2011年5月 北京农村商业银行董事；
2011年  北京光彩事业促进会副会长。



土地及在建工程抵押物情况简介

项目及抵押物情况

1.项目名称
北京市顺义区后沙峪镇S 住房Y00-0022-6012R2二类居住用地限价商品住房项目，宣传名称“枫泉花园”。

2.项目建设地点
北京市顺义区后沙峪镇二类居住用地限价商品房住房项目建设位于顺义新 城第22街区东南部，四至范围：

东至裕华道路中心线，南至规划道路中心线，西至SY00-0022-6003(西侧)地 块，北至安宁 道路中心线，规划范

围内现状已完成土地一级开发工作，已具备“六通一平”的建设条件。

3.项目建设背景
后沙峪镇紧邻首都国际机场，地处顺义区西南部，南接朝阳，北壤昌平，位于首都临空经济区的核心区，

是顺义新城空港组团的重要组成部分。镇域面积42.6平方公里，下辖16个行政村（已拆迁6个村），2个社区居委

会，常住人口2.2万元，规划功能定位已居住、综合服务、临空产业为主导。新中国国际展览中心、第七届花卉博

览会主场馆、中国残疾人训练基地以及北京空港经济开发发区、全国第一家空港型综合空港型综合保税区-北京天

竺综合保税区坐落其中；是全市高端外籍人口聚集区，8000多名外国友人在镇内，优山美地、裕京花园等一大批

高端别墅项目在这里聚集，享有中央别墅区的美誉；同时，京承高速、机场北线、101国道以及地铁15号线使 得

后沙峪镇通往 城区的交通发达便捷，区位优势明显。

奥运会之后，北京明确发展六大高端产业功能区的新思路，后沙峪规划为首都临空经济核心区的重要节点，

是顺义新城空港城组团重要组成部分，规划功能定位是以居住、综合服务、临空产业为主导。立足新的城市功能

定位，后沙峪镇坚持以首都国际机场为依托，发挥新国展 和花博会主场馆的 和资源优势。以临空经济业务和会展

服务业为主导，确立了“一区四中心”的发展思路和努力构建国际化空港新城的战略目标。



北京京奥港置业有限公司土地及在建工程情况简介

项目及抵押物情况

抵押物实景照片：

p 本次为本次融资所提供的担保物为编号为京顺国用（2015出）第

00046号土地及地上在建工程。土地成交交款为人民币11.5亿元，

在建工程面积约14万平方米的限价房，限价金额为人民币13500

元/平方米 。共计2008套，预计全部销售完毕可收回房屋销售回

款18.9亿元。故本项目的安全边际较高，房屋销售收入可以覆盖

本次融资本息。



北京京奥港置业有限公司-枫泉花园项目经济技术指标

项目及抵押物情况

项目 数量 单位 备注

规划总用地面积 60,232.10 ㎡ 　

建设用地面积 49,068.83 ㎡ 　

代征道路用地面积 11,163.27 ㎡ 　

规划总建筑面积 137,393.00 ㎡ 　

限价商品房 131,929.00 ㎡ 　

商业 3,764.00 ㎡ 部分在住宅首层

公共服务配套用房 1,700.00 ㎡ 部分在住宅首层

总户数 2,008 户 　

总人数 5,622 人 　

容积率 2.80 - 　

绿地率 30% - 　

建筑高度 45 m 　

建筑密度 25% 　 　

层数 16 层 　

层高 2.80 m 　

地面停车 250 辆 　

《中华人民共和国建设用地规划许可证 》   编号：2015规（顺）地字0002号
《中华人民币共和国建设工程施工许可证》 编号：【2015】施【顺】建字0031号
《中华人民共和国建设工程规划许可证》   编号：2015规（顺）建字0026号                                            
《中华人民共和国国有土地使用证》       编号：京顺国用（2015出）第00046号
《北 京 市 商 品 房 预 售 许 可 证》   编号：京房售证字（2015）限9号

北京京奥港置业有限公司-枫泉花园项目四证情况



北京京奥港置业有限公司-枫泉花园项目总投表

标的及抵押物情况

序号
工程或费用名

称
数量 单位

取费标准
（元/单位）

投资金额
（万元）

一 土地取得费用 　 　 　 118450

1
土地出让地价

款
　 　 　 11500

2 契税 115000 万元 3% 3450

二 建设工程费用 　 　 　 31002

（一） 限价商品住房 　 　 　 27706

1 主体结构工程 131929 ㎡ 1000 13193

2 装修工程 131929 ㎡ 300 3958

3 安装工程 　 　 800 10555

3.1 给排水工程 131929 ㎡ 120 1583

3.2 消防工程 131929 ㎡ 60 792

3.3 电气工程 131929 ㎡ 300 3958

3.4 暖通工程 131929 ㎡ 300 3958

3.5 燃气工程 131929 ㎡ 20 264

（二） 商业区 　 　 　 937

1 主体结构工程 3764 ㎡ 1200 452

2 装修工程 3764 ㎡ 300 113

3 安装工程 　 　 990 372

3.1 给排水工程 3764 ㎡ 90 34

3.2 消防工程 3764 ㎡ 150 56

3.3 电气工程 3764 ㎡ 280 105

3.4 暖通工程 3764 ㎡ 450 169

3.5 燃气工程 3764 ㎡ 20 8

（三）
公共服务配套

用房
　 　 　 384

1 主体结构工程 1700 ㎡ 1100 187

2 装修工程 1700 ㎡ 400 68

3 安装工程 　 　 760 129

3.1 给排水工程 1700 ㎡ 120 20

3.2 消防工程 1700 ㎡ 90 15

3.3 电气工程 1700 ㎡ 280 48

3.4 暖通工程 1700 ㎡ 250 43

3.5 燃气工程 1700 ㎡ 20 3

（六） 室外配套工程 　 　 　 1975

1 道路 14950 ㎡ 300 449

2 广场铺装 9984 ㎡ 180 180

3 景观绿化 23168 ㎡ 80 185

4 电力管线 1290 ㎡ 100 13

5 燃气管线 1142 ㎡ 900 103

6 给水管线 2300 ㎡ 900 207

7 雨水管线 2560 ㎡ 800 205

8 污水管线 2560 ㎡ 900 230

9 热力管线 2519 ㎡ 900 227

10 电信管线 1290 ㎡ 600 77

11 照明及监控工程 35 套 10000 35

12 围墙大门 798 ㎡ 800 64

三
建设工程其他费

用
　 　 　 2248

四 预备费 33250 万元 5% 1663

五 财务费用 106190 万元 　 10411

六 项目开发总投资 163774



项目及抵押物情况

北京京奥港置业有限公司-枫泉花园项目相关批复



项目及抵押物情况

北京京奥港置业有限公司-枫泉花园项目相关批复



项目及抵押物情况

北京京奥港置业有限公司-枫泉花园项目五证



 项目综合评价

p 项目整体宏观政策利好，房地产行业政策面从过去的“严格调控”向“正常化”的回归，将对房地产

市场和行业带来积极影响。一线城市房产热度持续攀升；国家对于旧城改造，基础设施建设等民生工程的发

展和资金投入力度不断攀升，为融资方这样以地产为主的综合性企业带来更为广阔的市场发展。

p 北京京奥港集团有限公司创立于 1996 年，经过近二十年发展，取得了显著的规模优势。2016年的资

产规模共计人民币 82.47 亿元，较2015年增长 73.33%，担保方2016主营业务收入82.14亿元，较2015年

增长了15.15%。担保方与多家金融机构建立了良好的业务合作，2016年借款余额为人民币56亿元，担保人

经营收入有财务能力偿还本次融资的借款本息。

p 北京京奥港置业有限公司2014-2016年资产总额分别为11.75亿元、21.65亿元、21.89亿元，由于目

前北京京奥港置业有限司尚未形成正式销售，故其未有销售收入形成。其提供的抵押物，具有良好的区位优

势，由于为政府的限价商品房，其去化速度较快。项目土地价值为人民币11.5亿元，限价商品房全部销售预

计可带来18亿元的销售资金回款。

p 综上所述，融资方及担保人综合实力较强，经营稳定，信用记录良好，担保充分，历年公司财务情况

稳定，还款来源有保障。交易对手经营时间较长，团队执行力强，公司经营稳健，市场空间广阔，未来一年

现金流充裕，能够覆盖此次信托贷款本息，同时担保主体实力强，所以本项目风险可控，因此具有较强的可

操作性。
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