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产 品 要 素 

 

 

产品规模 5000 万 

产品期限 6 个月 

认购起点 100 万 

预期年化收益率  100 万<认购金额<300 万                     8.8% 

2000 万<认购金额<6000 万                   9.5% 

托管银行 民生银行 

付息方式 半年付息 

交易对手 苏州东方城苏南置地有限公司（东方城置地股份有限公司全资子公司） 

资金投向 募集资金专项用于苏州吴中区宗地编号为“苏地 2013-G-49”地块的投资开

发用途。 

 

 

 

 期限短，收益高。该笔投资的预期收益率在目前市场上相对较高，具有较强的竞争力。且之前锐

懿资产-民生总营-东方园林1和2号产品的还本付息都按时完成，企业信誉很好。 

 地理位置优越。“苏地 2013-G-49”地块的开发的项目优势明显地块南侧紧邻京杭大运河，河面

宽阔，拥有不可多得的一线水岸资源。有利打造高端水岸物业，营造高品质生活。容积率适中，

地块规整，东西向长，沿河景观面开阔；周边无建筑物遮挡，利于规划排布；栋间间距开阔，利

于景观设计及地下停车场排布。项目位于吴中区最核心的位置，占据有利资源，具备打造高品质

物业的基本条件，同时区域改善型物业需求旺盛、供给不足，存在市场机会点，且竞品市场缺少

标杆型项目，本项目有望占领该区域中高端项目市场高地。 

 可预期现金流稳定。项目工程进度良好，基本按时完成工程节点，目前开发贷逐步放款中，楼盘

预计将于 2014 年 10 月中旬按期预售推向市场，项目的建设风险基本释放。（截至 2014 年 8 月

21 日，项目 1 号、2 号、5 号和 6 号楼已经建到了 8 层，3 号楼建到了 2 层，4 号楼在做基础，1、

2、3、4、5、6 的地库部分已混凝土浇注完毕，7 号楼在做基础，8 号楼建到了 2 层，9 号楼建到

了 3 层，10 号楼建到了 1 层，11 号楼在做基础，12 号楼会所已经封顶） 

 担保方实力雄厚。担保方何巧女夫妇位居 2012 福布斯中国富豪榜第 52 名，何巧女女士本人位居
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2012 年胡润中国女富豪榜第十名，2013 年度入选中国最具影响力的商界女性排行榜。何巧女、

唐凯夫妇，二人合计直接持有上市公司东方园林股份有限公司 65.02%的股份，系东方园林股份有

限公司的实际控制人。截至 2014 年 8 月 26 日，公司市值 180 亿元，何巧女夫妇二人持有股份市

值超过 117亿元。作为本次项目的承担无限连带责任的担保方，更好的保证了成本和利息的安全。

另外，东方园林产业集团旗下两个温州住宅项目、无锡生态园林项目、苏州吴中区住宅项目都进

展顺利，开发贷均已陆续发放，项目现金流宽裕，因此东方园林产业集团有限公司的担保也很有

保证。 

 

 

 项目实际控制人、东方园林大股东何巧女及其配偶唐凯提供个人无限连带责任担保。东方园林产

业集团有限公司提供不可撤销连带责任担保。 

 东方城置地将苏南置 100%股权质押给本资产管理计划。 

 上海锐懿资产管理有限公司指定当地银行签订资金监管协议，对项目资金进行监管。 

 当本项目的主要还款来源销售回款遇阻时，本资产管理计划有权行使降价权来保证资产管理计划

的本金及利息的支付安全。 

 本项目开发贷超过人民币 5 亿元的放款资金，专项用于归还本资管计划委托贷款本金及利息。 

 

 

 标的项目的销售回款 

 项目土地处置收入 

 实际控制人何巧女及其配偶唐凯连带带责任担保 

 

 

 东方城苏州苏南置地有限公司 

东方城苏州苏南置地有限公司是东方城置地下属全资子公司，于 2013 年 8 月设立，为苏地

2013-G-49 地块的项目公司。东方城置地成立于 2011 年 12 月 8 日，公司类型为股份有限公

司，法定代表人为何巧女，注册资本为人民币 145000 万元（实收资本）。公司的经营范围

为房地产开发。公司目前下属温州雅园、张北万盛、张北美嘉、无锡东方田园、上海东方城

美嘉、张北万嘉等六家子公司。截至 2013 年 7 月 31 日,东方城置地总资产 18.6 亿元，总负

还款来源 
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债 8.3 亿元，净资产为 10.3 亿元。目前东方城置地有温州龙湾、无锡阳山两个项目在运作。 

 东方园林产业集团 

东方园林产业集团，注册资本为 13.45 亿，其中何巧女持股 80%，张诚 20%，公司总资产

20 亿；持有东方城置地 86.2%股份。 

 何巧女，现任北京东方园林股份有限公司董事长兼总经理，持有 53.77%股权；东方园林股

份公司（SZ002310）为从事景观产业的中国园林行业领军企业——2009 年 11 月在深交所

上市，市值 180 亿元人民币（2014 年 8 月 26 日数据），市值位列全球同行最高。 

 

、 

 2013 年 8 月 8 日，东方城置地股份有限公司以总价 9.3 亿元公

开竞拍获得苏地 2013-G-49 地块。该地块处于苏州城区，为吴中

区最核心位置-吴中金融商务圈，地块东临苏州市南北走向主干

道人民路，南临京杭大运河。雄踞北侧地铁 3 号线，西侧地铁 2

号线，东侧地铁 4 号线三条地铁线交汇区域。向四周扩展 2 公

里有南环高架、友新路高架、东环高架、西环高架，高架系统完

善便利，交通优势明显。 

 项目定位为高端精品装修楼盘，在所处吴中区的沧浪新城和尹山

湖版块极度稀缺；本项目为周边 5 年第一次土地拍卖，土地平整

无拆迁，动工条件好；客户来源充分：客户定位为吴中区首改及

再改客户，沧浪区外溢的改善客户及五县市进城型改善客户。项

目预计在 2014 年 10 月中旬开盘 

 

 

管理计划可能面临下列各项风险，包括但不限于： 

1、法律与政策风险 

国家和地方的相关政策如货币政策、财政税收政策、产业政策、宏观经济政策及相关配套法律、法规

的调整与变化，以及经济周期的变化等因素，可能会影响本专项资产管理计划的设立及管理，从而影

响专项资产管理计划财产的收益，进而影响资产委托人的委托投资收益水平。 

2、市场风险 

由于该笔委托贷款为固定利率，随着利率的市场化改革的进一步深化，将改变委托人对资金机会成本

项目背景  

风险警示  
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的考量。若中国人民银行提高同期银行存款利率水平，则增大了委托人的机会成本，对委托财产收益

会造成一定影响。 

3、经营及财务风险 

借款人【苏南置地】自身的经营、财务状况和偿债能力都将直接影响到本专项资产管理计划资产委托

人的投资收益。若因【苏南置地】的经营能力、财务状况和偿债能力发生不利变化，将可能影响专项

资产管理计划投资资金的按时收回。 

4、借款人到期偿付及信用风险 

本专项资产管理计划届满时，存在借款人无力或拒绝按时足额偿付本金及预期收益的信用风险，同时，

存在着保证人东方园林产业集团有限公司、何巧女（苏南置地之实际控制人）及其配偶唐凯不履行保

证责任，从而使专项资产管理计划收回本金、获得应得收益的难度加大的可能性。  

5、流动性风险 

专项资产管理期限内，因投资标的发生风险事项，导致专项资产管理计划不能按时支付资产委托人的

资产管理收益，资产管理人行使权利需要一定时间，可能无法及时向受益人/资产委托人分配专项资

产管理计划的资产利益。 

6、管理风险 

在专项资产管理计划受托资金的管理运用过程中，可能发生资产管理人因其知识、管理水平有缺陷，

获取的信息不完全或存在误差，以及对经济形势、政策走势等判断失误，从而影响专项资产管理计划

资金运作的收益水平和收益兑付。 

7、资金挪用风险 

资产管理计划存续期限内，借款人可能挪用本次委托贷款资金，导致资金损失，从而影响委托财产的

收益。 

8、担保人风险 

如保证人东方园林产业集团有限公司、何巧女（苏南置地之实际控制人）及其配偶唐凯的财务状况如

发生极端不利的变化或与他人发生重大诉讼等事项，均有可能影响保证人的代偿能力。 

9、不可抗力及其他风险 

直接或间接因资产管理人所不能控制的情况、环境导致资产管理人延迟或未能履行义务，或因前述情

况、环境直接或间接导致委托财产损失的风险。该等情况、环境包括但不限于政府限制、电子或机械

设备或通讯线路失灵、电话或其它接收系统出现问题、盗窃、战争、罢工、社会骚乱、恐怖活动、自

然灾害等。 


