No.29 217青年社区高新旗舰店合作项目
一、项目投资价值简述
（一）项目概况
1. 公司介绍
广西二一七投资管理有限公司（简称“217”）成立于2014年，由被誉为“广西房地产界的黄埔军校”，南宁宝资杰房地产项目咨询有限公司董事长王洪超发起，与一批怀揣梦想的年轻人一起，专注于存量市场的价值挖掘与长租市场的商业开发，服务广西青年用户，助力长租市场发展。作为区内自主公寓品牌的先行者和引领者，217在公寓产品设计、公寓独立运营及青年社区文化建设方面具有丰富独到的行业经验。
217青年社区致力于为青年群体打造全新的生活方式。洞悉当代青年群体的租房需求，提供统一风格，标准化装修，专家管家的集中式公寓，解决青年人找房难，搬家难的租房烦恼。
旗下“217青年公寓”目前在南宁青秀区和高新区有4家分店，共运营着512套公寓。
2. 项目介绍
本次拟合作项目为高新旗舰店。物业为广西知名上市企业物业，位于高新区科园大道。总面积为约9800平米（共11层），其中1-2层为商业办公，总面积约2000平米。1楼规划为创业街区商铺，2楼规划为联合办公。3-11层共9层为套式住宅，总面积约为7873.8㎡每层9套房，共81套房，平均每套面积为97.2㎡/套。每套房能改造成4间独立单间，即共可改造为324套单间配套。整栋租金为22.5元一平，毛坯交付。租期30年。
3. 项目优势
（1）有实力。
217青年社区深耕南宁多年，在高新旗舰店仅几条街之隔运营着与广西宏桂集团、高新区政府管委会及高新中关村等大型本地、本区域机关单位深度合作的高新一号店。每平租赁价格比周边同水平的物业平均溢价大约是15%-30%（不同产品线）。本项目更是与广西本土上市公司深度合作项目。有背景，有实力。
（2）有时间价值。
该项目租期为30年，有着巨大的租金上升时间价值。一般长租公寓能拿到的租期在10年左右。一次性装修投入后，即使算上翻新和折旧投入，也比全毛坯投入要低。投入更低，租期更长，上浮空间更大。
具体财务测算，参见下面章节《盈利前景》。
（二）发展前景
1. 住房租赁行业政策背景
自2015年以来，国家支持租赁住房的政策频出，主要体现以下几个方面：
（1）培育住房租赁企业方面
2016年国务院文件强调了“规模化”。“通过租赁、购买等方式多渠道筹集房源，提高住房租赁企业规模化、集约化、专业化水平”。
（2）扩大租赁房源供给方面
2016年国务院文件提到“允许将商业用房等按规定改建为租赁住房”，2017年文件则提到“鼓励住房租赁国有企业将闲置和低效利用的国有厂房、商业办公用房等，按规定改建为租赁住房”。
（3）鼓励住房租赁消费方面
2016年国务院文件首次提到“制定支持住房租赁消费的优惠政策措施”；
“落实提取住房公积金支付房租政策，简化办理手续”；
“非本地户籍承租人可按照《居住证暂行条例》等有关规定申领居住证，享受义务教育、医疗等国家规定的基本公共服务。
（4）土地政策支持方面
2016年国务院文件强调了“将新建租赁住房纳入住房发展规划，合理确定租赁住房建设规模，并在年度住房建设计划和住房用地供应计划中予以安排”以及“采用多种方式增加租赁住房用地有效供应”。
（5）金融政策支持方面
2016年文件提出“对依法登记备案的住房租赁企业、机构和个人，给予税收优惠政策支持”；“鼓励金融机构按照依法合规、风险可控、商业可持续的原则，向住房租赁企业提供金融支持”；“支持符合条件的住房租赁企业发行债券、不动产证券化产品”和“稳步推进房地产投资信托基金（REITs）试点”。2017年住建部文件还提出“支持金融机构创新针对住房租赁项目的金融产品和服务。鼓励住房租赁企业和金融机构运用利率衍生工具对冲利率风险”。
（6）南宁本地租房新政支持方面
2019年9月3日，南宁市政府办公室印发了《南宁市培育发展住房租赁市场试点工作方案》，明确鼓励住房租赁14条措施。从税收、金融政策、公共服务政策等方面，全面支持南宁市本地住房租赁市场。特别是明确允许将商业用房改为租赁用房。
可以预期，未来住房租赁市场将迎来新一波政策红利，为租赁市场的发展破除重要障碍。
2. 住房租赁行业前景
中国正处于城镇化快速发展阶段，按照《国家新型城镇化规划》的进程，2020年在国仍有2亿以上的流动人口。庞大的流动人口将推动房屋租赁市场持续繁荣。据公开资料显示，中国房屋租赁市场规模在2016年已超过万亿元。经专家预测，中国房屋租赁市场规模2020年为1.6万亿元，2025年为1.9万亿元，2030年会超过4万亿元。
与发达国家相比，我国的住房租赁市场有着很大的发展空间。从区域租赁人口占比看，美国为35%，英国为37%，日本为27%，而我国这一占比仅为11.6%，即使流动人口最密集的北京、上海等一线城市，租赁人口占比也只有20%左右。从房屋租赁率（上市房产中租赁房屋的比重）看，发达国家的租赁房屋占比在35%左右，而我国仅为18%。从房地产市场结构看，我国的租赁市场占整个市场（租赁+交易）的比重为6%，而美国的住房租赁市场占比为50%，日本的住房租赁市场更是达到了72%。可见，我国住房租赁市场的前景非常广阔。
3. 南宁住房租赁市场概况
伴随南宁城镇化水平的提高，南宁近几年房价不断攀升，2017南宁住房均价已破万元，平均涨幅超过20%，高企的房价使得部分刚需受到抑制，购房需求外溢至租房市场。同时，南宁市政府对航空航天、轨道交通、新能源汽车、机器人等高新行业的扶持和人才引进政策的施行，将吸引大量外地人才流入广西，带动当地住房租赁市场的蓬勃发展。目前，南宁知名品牌公寓不多，运营长租公寓面临的竞争较少，南宁的长租公寓市场仍是一片蓝海。
4. 南宁住房租赁装修发展趋势
出租房室内家具和装修的情况影响房租的高低。家具齐全，精装的房子往往生活会更舒适和方便，租客会更愿意选择租精装的房子。据网络调查的数据统计显示，大约有50%的租客趋向于租精装房，而毛坯房仅有5%的人选择，简装房子约有40%的选择。
5. 南宁住房租赁户型选择趋势
从住房面积来看，面积越小的户型每平方米平均月租金越高，远超过其他大户型房。在合租成为租赁市场主流现象的情况下，单间户型拥有更好的私密性，再加上对厨房、卫生间、阳台等空间的独占，具有显著的“小户型低总价”优势。在南宁聚集了大量外来人群的情况下，小户型也为更多的单人、情侣或小家庭提供了更好的租房选择，并成为租房市场的中坚力量。
6. 南宁住房租赁租金发展趋势
经统计，由2013年到2017年南宁各城区单间户型的租金价格水涨船高。2017年南宁市各城区50平以下二手房月平均租金情况分别为青秀区1852元/月，江南区1426元/月，兴宁区1478元/月，西乡塘区1195元/月，良庆区1110元/月，邕宁区1055元/月。
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（三）盈利前景
	217高新旗舰店项目测算表

	项目基本情况

	公寓部分总建筑面积（平米）
	7873.2
	客房数
	324

	单套公寓建筑面积（平米）
	24.3
	测算租赁期（年）
	10

	项目签约条件

	租金（平米/元）
	22.5
	年总租金（元）
	2125764

	递增周期（每几年）
	2
	递增率
	3%

	项目经营测算

	单套公寓平均出租价（月/元）
	1100
	单房运营成本（间/月/元）
	32.4

	公寓租金收入年增长率
	每2年递增3%
	
	

	项目投入测算

	单套公寓装修投入标准（平米/元）
	600
	公寓部分总装修投入（元）
	4723920

	测算结论

	前期一次性总投（元）
	4723920
	十年累计现金流（元）
	9862882

	静态投资回收期（年）
	3.3
	十年年化收益率（ROI）
	21%

	说明

	单位运营成本含人工、损耗、税金等，不含前期投入摊销


住房租赁行业向来是刚需产业，收益稳定。本项目年化收益率达21%，3.3年就能回本，再加上长达30年的超长合约的时间价值，值得您的关注！
二、项目合作说明
（一）项目合作方式
1. 项目托管 

2. 资金保底合作 

3. 其他
（二）投资者应具备的条件及要求
1. 主要发起人资格：中国境内合法存续的法人、非法人组织、有完全民事行为能力的自然人。可多方联合合作。
2. 非银金融机构出资人：暂无                                                 

3. 非金融机构出资人：暂无
（三）拟引进入资金金额：480万元
三、合作企业背景情况 

（一）所属集团：南宁宝资杰企业集团
（二）成立时间：2014年8月5日
（三）注册资本：1000万元 
（四）注册地：南宁市高新区丰达路6号大学生创业见习基地1号楼1楼102房
（五）所属行业：其他未列明服务业
（六）主营业务：场地租赁
（七）企业股权结构：王洪超持股52%，其他自然法人持股48%。
（八）企业主要财务指标（2018年底审计数据或最近一期财务数据）
1. 总资产：316.5万元
2. 净资产：278万元
3. 营业收入：302万元
4. 利润总额：48万元
