
WOLF CREEK FARMS
Khu dân cư xây để cho thuê (Build-to-Rent)
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Tuyên bố miễn trừ trách nhiệm pháp lý và tiết lộ thông tin | NHK Capital Partners

Nội dung bài trình bày này và mọi tuyên bố bằng miệng đi kèm được cung cấp trên cơ sở bảo mật chỉ phục vụ mục đích thảo luận và không cấu thành lời chào 
bán chứng khoán hoặc chào mời mua chứng khoán. Bất kỳ việc chào bán chứng khoán nào trong bất kỳ khoản đầu tư được tài trợ nào chỉ có thể được thực hiện
theo biên bản chào bán bằng văn bản và mọi giao dịch chứng khoán trong khoản đầu tư đó phải được chứng minh bằng thỏa thuận đăng ký được thực hiện bởi
nhà đầu tư tiềm năng. Các đơn nguyên sẽ được chào bán (i) ngoài lãnh thổ Hoa Kỳ theo Quy định S của đạo luật chứng khoán và (ii) trong lãnh thổ Hoa Kỳ theo 
diện miễn đăng ký theo Mục 4(a)(2) của đạo luật chứng khoán và Quy tắc 506 của Quy định D được ban hành theo đó và các miễn trừ khác đối với các nội dung
tương tự theo luật của các tiểu bang và khu vực pháp lý nơi việc chào bán sẽ được thực hiện. Không được phép đưa ra lời chào bán hoặc chào mời mua đơn 
nguyên ở bất kỳ khu vực pháp lý nào mà ở đó, hoặc với bất kỳ người nào mà, việc đưa ra lời chào hang hoặc bán hàng là bất hợp pháp.

Tuyên bố miễn trừ trách nhiệm: Các nhận định về tương lai: Bất kỳ tuyên bố nào trong tài liệu này về chúng tôi, về những kỳ vọng, niềm tin, kế hoạch, mục tiêu,
giả định hoặc các sự kiện hoặc hiệu suất trong tương lai của chúng tôi đều không phải là sự kiện lịch sử và là những tuyên bố mang tính nhận định về tương lai.
Người đọc cần lưu ý rằng các nhận định về tương lai này bao hàm những điều không chắc chắn và những rủi ro có thể khiến hiệu suất và kết quả hoạt động thực
tế khác biệt đáng kể so với dự đoán. Các tuyên bố nhận định về tương lai trong tài liệu này thể hiện đánh giá của chúng tôi tính đến ngày xuất bản thông cáo
báo chí này và chúng tôi cảnh báo bạn không nên trông cậy quá mức vào những nhận định đó. Công ty, ban giám đốc và các chi nhánh của chúng tôi không có
nghĩa vụ phải cập nhật bất kỳ tuyên bố nhận định tương lai nào để phản ánh các sự kiện xảy ra sau lần xuất bản đầu tiên của tài liệu này hoặc để phản ánh sự
xuất hiện của các sự kiện sau đó. Hiệu suất trong quá khứ không phải là một chỉ báo về kết quả trong tương lai.
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Giới thiệu | NHK Capital Partners
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NHK Capital Partners, LLC 

(“NHK”), một Công ty của gia đình

Hogan, được thành lập vào năm 

2019 và tập trung vào các cơ hội 

đầu tư vào thị trường bất động sản 

Hoa Kỳ.

Sứ mệnh của NHK là mang lại cho 

các nhà đầu tư lợi nhuận được

điều chỉnh theo rủi ro bằng cách 

tạo ra thu nhập hiện tại từ các 

khoản đầu tư cho vay và/hoặc tăng 

trị giá vốn từ các khoản đầu tư vốn 

cổ phần của chúng tôi.

Noreen Hogan
Chủ sở hữu

Kevin Hogan
Chủ sở hữu

Neal Lee
Phó Chủ tịch cấp cao
phụ trách Tài chính 

Matthew Temple
Giám đốc Vận hành 

Đầu tư

Jeremy Lenaerts
Nhà phân tích Tài chính 

& Đầu tư

Chase Wilbanks
Cộng tác viên 

phân tích dự án



Giới thiệu | NHK Capital Partners

Tổng tài sản quản lý (“AUM”)

 140.150.000 USD
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1

1
1

Tổng danh mục tài sản - 8

Cho thuê gia đình đơn lẻ 
(SFR) / Xây để cho thuê 
(BTR)

Công nghiệp

Khách sạn

Văn phòng

JW Marriott

Dallas, Texas

The Luminary

Dallas, Texas

121 Technology Park

Allen, Texas
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Hồ sơ SFR & 
BTR của NHK

57.000.000 USD 
AUM

Storybook SFR
McKinney, Texas

241 căn / 10.800.000 USD vốn NHK

Thời hạn đầu tư: 4 năm

The Reserve BTR
Mansfield, Texas

254 căn / 15.300.000 USD vốn NHK

Thời hạn đầu tư: 4 năm

The Link BTR
Frisco, Texas

214 căn / 18.750.000 USD vốn NHK

Thời hạn đầu tư: 4 năm

The Edge at Conroe BTR
Conroe, Texas

109 căn / 12.150.000 USD vốn NHK

Thời hạn đầu tư: 3 năm

Giới thiệu | NHK Capital Partners
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Hiệu suất quá khứ không thể dự đoán kết quả tương lai.



TÓM TẮT DỰ ÁN

WOLF CREEKS FARM2
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Wolf Creek Farms sẽ là một tổ hợp bất động sản xây để cho thuê (BTR) biệt lập 

gồm 343 đơn nguyên, cách trung tâm thành phố Dallas khoảng 40 dặm về phía bắc.

Trong cùng khu vực Wolf Creek Farms sẽ có những ngôi nhà phố và nhà liền kề 

nhỏ từ một đến hai tầng với các tiện ích Hạng A trong toàn tổ hợp.

Tọa lạc tại thành phố Melissa – một vị thế chiến lược, Wolf Creek Farms BTR nằm 

giữa các trục đường chính: cao tốc I-75 về phía Tây, cao tốc thu phí Sam Rayburn 

về phía Đông, và đường vành đai Quận Collin mới mở về phía Bắc.

Tóm tắt dự án | Wolf Creek Farms BTR Vị trí

Melissa, TX

Loại hình sản phẩm
Xây để cho thuê (BTR)

Số lượng căn

343

Diện tích đất

32.1 mẫu Anh (~13 hecta)

Kích thước trung bình mỗi căn

1,169sqf / 108m2

Giá thuê trung bình trên mỗi foot vuông  

(PSF)

2,00 USD

Giá thuê trung bình hàng tháng

2.344 USD

Tổng chi phí dự án

104.779.339 USD

Tỉ suất hoàn vốn nội bộ mục tiêu (“IRR”)*

25.33%

Bội số vốn chủ sở hữu mục tiêu*

2,46 lần

*Dự đoán IRR mục tiêu & Vốn chủ sở hữu mục tiêu phản ánh lợi nhuận ở cấp quỹ 

NHK. Lợi nhuận thực tế ở cấp nhà đầu tư có thể được điều chỉnh thêm.
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TIÊU ĐIỂM DỰ ÁN3
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Tiêu điểm dự án | Wolf Creek Farms BTR

Dự án tọa lạc tại thành phố Melissa, 

Texas, nằm ở phía Bắc của khu vực 

đô thị Dallas-Fort Worth.

Ví trí dự án gần quốc lộ US-75, và 

cao tốc SH-121 về phía Nam.

Khoảng cách 40 dặm tính từ Khu 

thương mại trung tâm Dallas.

Gần các khu ngoại ô có tốc độ 

phát triển nhanh:

✓ McKinney ~ 15 phút lái xe

✓ Allen ~ 20 phút lái xe

✓ Plano ~ 25 phút lái xe

✓ Frisco ~ 25 phút lái xe

✓ Sherman ~ 20 phút lái xe
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Tiêu điểm dự án | Wolf Creek Farms BTR

Phân phối đơn nguyên:

1PN/1WC: 110 căn

2PN/2WC: 198 căn

3PN/2.5WC: 35 căn

Tổng: 343 căn

Kích thước đơn nguyên trung 

bình: 1.169 foot vuông

Giá thuê trung bình/tháng: 2.344 

USD

Giá thuê trung bình trên mỗi foot

vuông (PSF)/tháng: 2,00 USD

Tiện ích của đơn nguyên

✓ Sân sau riêng

✓ Hiên nhà / Lối vào riêng

✓ Trần nhà 10 foot (> 3m)

✓ Sàn gỗ loại ván

✓ Mặt bàn đá granite + thạch anh

✓ Các thiết bị gia dụng bằng thép 

không gỉ

✓ Khu tủ quần áo riêng

Tiện ích cộng đồng

✓ Lối vào có cổng

✓ Hồ bơi & spa phong cách nghỉ 

dưỡng

✓ Sân bóng pickleball

✓ Công viên cho thú cưng

✓ Khu vực nấu/bếp nướng ngoài trời

✓ Chỗ ngồi ngoài trời có đốt lửa trại

✓ Đường đi bộ & Khu vực cây xanh

✓ Các bãi đỗ xe gắn liền, đỗ xe riêng 

biệt và có mái che 12



Tiêu điểm dự án | Wolf Creek Farms BTR

Vị trí dự án

✓ Dự án mới nhất của NHK sẽ nằm liền 

kề với một khu dân cư mới phát triển, 

đã được xây dựng hoàn thiện 100%.

✓ Hai khu tổ hợp sẽ gắn kết với nhau 

bằng lối đi bộ, các tiện ích và phần mở 

rộng của Phố Collin.

✓ Wolf Creek Farms BTR nằm gần một

khu dân cư lân cận với những ngôi nhà 

có giá trong khoảng 400k-600k USD, 

cùng với các trường học và khu bán lẻ 

gần khu vực này sẽ mang lại cảm giác 

cộng đồng cho người thuê nhà.

13

Nguồn:

Meritage Homes, 2024

NTREIS MLS Data, 2024



Tiêu điểm dự án | Wolf Creek Farms BTR

Chi phí sở hữu nhà ở thành phố Melissa

✓ Từ giữa năm 2021, giá bán nhà trung 

bình tại thành phố Melissa luôn cao hơn 

giá đăng kê bất động sản (“MLS”) trung 

bình của khu vực DFW.

✓ Giá bán nhà trung bình có xu hướng 

tăng kể từ đầu năm 2024 ở cả Melissa

và ở khu vực DFW nói chung.
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Nguồn:

NTREIS MLS Data, 2024

Calculator.net, 2024

Chi phí sở hữu nhà ở khu vực lân cận

✓ Giá bán nhà trung bình ở Wolf Creek 

Farms trong 90 ngày vừa qua là 

486.290 USD.

✓ Tiền gốc và tiền lãi của một ngôi nhà ở 

mức giá này sẽ lên tới hơn 2.900 USD, 

chưa bao gồm thuế, bảo hiểm, phí Hiệp 

hội Chủ nhà (HOA) và các tiện ích.

Tiền trả hàng tháng: 2.974,64 USD

Tiền gốc
Tiền lãi

Giá nhà

Số tiền vay

Tiền trả trước

Tổng tiền của 360 đợt 
thanh toán thế chấp

Tổng lãi suất

Thời gian hoàn trả thế chấp Tháng 4/2054



Tiêu điểm dự án | Wolf Creek Farms BTR
Nhu cầu sinh sống tại Texas

✓ Texas được xếp hạng là tiểu bang có mức tăng 

dân số nhanh nhất năm 2023.

✓ Có 4 thành phố ở Texas, bao gồm Dallas, được 

xếp trong số những thành phố có nhu cầu thuê 

xe chuyển đồ U-Haul một chiều cao nhất Hoa Kỳ.

✓ Tỷ lệ nhập cư cao trong những năm gần đây do 

chi phí sinh hoạt thấp hơn và cơ hội việc làm tốt.

Nhu cầu chuyển đến Texas

✓ Hơn 200 doanh nghiệp chuyển trụ sở đến Texas kể từ năm 2018.

✓Các công ty thích Texas vì môi trường thân thiện với doanh nghiệp, 

không phát sinh thuế thu nhập của tiểu bang và có chi phí sinh hoạt 

thấp hơn so với các tiểu bang khác (ví dụ như California). Các thành phố có nhu cầu thuê xe chuyển đồ U-Haul 

một chiều cao nhất Hoa Kỳ, 2023

15

Nguồn:

CoStar, 2024

U-Haul, 2024

Top 5 thị trường có thêm trụ sở doanh nghiệp
Top 5 thị trường mất trụ sở doanh nghiệp



Tiêu điểm dự án | Wolf Creek Farms BTR

Tổng quan về DFW

✓ Khu vực đô thị DFW là nơi sinh sống của hơn 

8.000.000 cư dân, biến khu vực này thành vùng 

thống kê đô thị (MSA) lớn thứ 4 tại Hoa Kỳ.

✓ Khu vực DFW đã có thêm hơn 1,2 triệu cư 

dân trong một thập kỷ qua.

✓ Thu nhập trung bình tại khu vực DFW cao 

hơn 10% so với mức trung bình của Hoa Kỳ 

(82.000 USD).

✓ Khu vực DFW đã có thêm hơn 32 trụ sở 

doanh nghiệp chuyển đến trong giai đoạn từ 

năm 2018 đến năm 2023.

✓ 72% sinh viên theo học đại học ở DFW có kế 

hoạch bắt đầu sự nghiệp và sinh sống ở khu 

vực này sau khi tốt nghiệp.
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Nguồn:

Dallas Business Journal, 2024

Dallas Chamber, 2024



Khu vực phía Bắc DFW
Tiêu điểm dự án | Wolf Creek Farms BTR

Khu vực phía Bắc DFW có các 

thành phố nơi đặt trụ sở của

nhiều nhà tuyển dụng lớn, bao 

gồm nhưng không giới hạn:

✓Plano

✓Frisco

✓Allen

✓McKinney

Khu vực này được dự đoán còn 

tiếp tục tăng trưởng hơn nữa: 

✓ Hai khu công nghiệp sản xuất 

thiết bị bán dẫn đang được 

xây dựng ở Sherman, Texas, 

cách Dallas khoảng 65 dặm 

về phía Bắc.
17

Hợp danh không liên kết với bất cứ doanh nghiệp nào được nêu trong hình bên.

Các nhà tuyển dụng hàng đầu 
trong khu vực



Tiêu điểm dự án | Wolf Creek Farms BTR

Cơ hội việc làm tương lai tại Sherman, Texas

Hai khu công nghiệp sản xuất thiết bị bán dẫn dự kiến sẽ được mở tại 

Sherman, Texas, một thành phố cách Melissa 20 phút về phía Bắc qua 

quốc lộ US-75:

Texas Instruments

✓ 30 tỉ USD được đầu tư cho 4 nhà máy sản xuất tại thành phố Sherman

✓ Tạo ra hơn 2.500 việc làm trực tiếp

✓ Khu công nghiệp sản xuất đầu tiên dự kiến bắt đầu sản xuất vào năm 

2025

GlobiTech 

✓ Công ty con trực thuộc GlobalWafers có trụ sở ở Đài Loan

✓ Khu công nghiệp trị giá 5 tỉ USD sản xuất đĩa bán dẫn silicon 300mm 

sẽ bắt đầu sản xuất sớm nhất là vào năm 2025

✓ Dự kiến tạo ra 1.500 việc làm mới

Hơn 4.000 công việc trực tiếp sẽ được tạo ra khi hai khu công nghiệp này 

hoạt động hết công suất!

18

Nguồn:

Semiconductors.org, 2024

Hợp danh không liên kết với Texas Instruments hay GlobiTech.



Sơ lược về Melissa
Tiêu điểm dự án | Wolf Creek Farms BTR

Dự án tọa lạc tại thành phố Melissa, Texas, 

một vùng ngoại ô có tốc độ phát triển 

nhanh cách trung tâm thành phố Dallas 

khoảng 40 dặm về phía Bắc.

Các chỉ số quan trọng:

✓ Mức tăng dân số đáng kể

✓ Mức thu nhập hộ gia đình trên trung bình

✓ Trường công thuộc top 5% của Texas

Mở rộng Học khu độc lập (ISD) của 

Melissa:

✓ Trong hè 2023, Học khu độc lập của 

thành phố Melissa đã hoàn thành xây 

dựng một sân vận động bóng bầu dục 

mới cho học sinh THPT trị giá 35 triệu 

USD.
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Nguồn:

CensusReporter, 2022

US Census, 2022

Public School Review, 2021



Tổng quan về đội ngũ của dự án
Tiêu điểm dự án | Wolf Creek Farms BTR

Welker Properties- Nhà phát triển

✓ Công ty phát triển và đầu tư bất 

động sản tại Dallas, Texas

✓ Hơn 1.400 đơn nguyên trong danh 

mục vào thời điểm hiện tại

Acadian Group- Tổng thầu

✓ Được thành lập bởi Jim Ed 

Holmes, ông có kinh nghiệm nhiều 

thập kỷ xây dựng bất động sản và 

đã chịu trách nhiệm phát triển hơn 

6.000 căn nhà theo hình thức khu 

dân cư, SFR và BTR trong sự 

nghiệp của mình.

20
Hợp danh không liên kết với Acadian Group và không liên kết 
trực tiếp với Welker Properties LLC



TỔNG QUAN NGÀNH 4
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Động lực kích cầu từ phía người thuê: BTR

Sở thích về lối sống

✓ Các cộng đồng BTR thường nằm ở nơi có nhiều cơ 
hội việc làm, gần trường học tốt và có các điều kiện 
sinh sống ưa thích ở khu vực ngoại ô.

✓ Những “người chọn thuê nhà” như thế hệ millennial  
(sn 1981-1996) hay thế hệ baby boomer (sn 1946-
1964) thích sự riêng tư và lối sống không tốn công 
sức bảo trì.

✓ Các tổ hợp thường cung cấp các tiện ích chung như 
khu căn hộ hạng A và có không gian của một ngôi nhà 
riêng dành cho một gia đình, bao gồm sân sau và ga-
ra trong một số trường hợp.

Chi phí sở hữu so với tiền thuê

✓ Hạn chế về nguồn cung do nhiều năm thiếu xây dựng 
nhà ở riêng cho một gia đình

✓ Lãi suất thế chấp vẫn cao hơn đáng kể so với những 
năm trước mặc dù có sự giảm nhẹ trong Quý 4 năm 
2023.

✓ Vào năm 2023, 61% người thuê nhà đã không thể 
mua được nhà vì giá quá cao. Khoản thanh toán thế 
chấp trung bình hàng tháng cho một ngôi nhà mới 
mua dự kiến sẽ vẫn cao hơn 35% so với tiền thuê 
trung bình hàng tháng vào năm 2024.

Tổng quan ngành | Xây để cho thuê (BTR)

*Biểu đồ thể hiện số liệu thanh toán thế chấp và tiền thuê nhà toàn quốc.
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Nguồn:

YardiMatrix, tháng 02/2024

CBRE, tháng 06/2023

Berkadia, tháng 09/2023

Thanh toán thế chấp vs. Thuê

Thanh toán thế chấp Tiền thuê

Thị trường
Thanh toán

thế chấp
Tiền 
thuê Chênh lệch Thị trường

Thanh toán
thế chấp

Tiền 
thuê Chênh lệch



Tổng quan ngành | Xây để cho thuê (BTR)

Tình trạng thiếu nhà toàn nước Mỹ

✓ Số lượng nhà ở được chào bán trên toàn 

quốc vẫn chưa quay trở lại mức thông 

thường trước đại dịch, làm hạn chế hơn nữa 

nguồn cung nhà ở cho người có nhu cầu.

Số lượng nhà ở khởi công xây dựng hàng năm 
qua 4 năm (tính vào tháng 3 mỗi năm):

✓ Tháng 03/2021: 1,711 triệu 

✓ Tháng 03/2022: 1,713 triệu

✓ Tháng 03/2023: 1,380 triệu

✓ Tháng 03/2024: 1,321 triệu
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Nguồn:

FRED Economic Data, tháng 03/2024

Ycharts, tháng 03/2024



Tổng quan ngành | Xây để cho thuê (BTR)
Động lực kích cầu từ phía nhà đầu tư: BTR

Tỷ trọng thấp trong thị trường hiện tại

✓ BTR vẫn là loại hình tài sản mới trong lĩnh vực bất động 

sản thương mại.

✓ 1,7% tổng số nhà cho thuê dành cho một gia đình là  

các tổ hợp BTR (CBRE).

✓ Berkadia dự đoán thị phần dành cho nhà đầu tư tổ chức 

vào các tổ hợp BTR sẽ tăng từ 3% lên 6% vào năm 

2025.

Mức độ đáng tin cậy của người thuê nhà

✓ Những người thuê nhà BTR thường có tỉ lệ gia hạn cao 

hơn người thuê nhà trong các tổ hợp đa gia đình.

✓ Khoảng 43% người thuê nhà dành cho một gia đình dự 

định ở trong ngôi nhà hiện tại của họ từ 5 năm trở lên 

(Berkadia)

Hệ thống vận hành tốt

✓ Tổ hợp BTR cung cấp dịch vụ quản lý của bên thứ ba, 

tương tự như các tổ hợp đa gia đình thường gặp.
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Nguồn:

YardiMatrix, tháng 02/2024

CBRE, tháng 06/2023

Berkadia, tháng 09/2023

Tổ chức đầu tư (sở hữu hơn 1000 tài sản trên toàn quốc)

*Phân khu đô thị **Kết hợp nhiều phân khu đô thị, trừ Raleigh-Durham là kết hợp nhiều khu vực đô thị.
Nguồn: John Burns Research and Consulting based on public records, LLC (Dữ liệu: tháng 04/2024, xuất bản: tháng 06/2023)



Tổng quan ngành | Xây để cho thuê (BTR)

Minh chứng cho thấy nhu cầu của 
các tổ chức đầu tư

✓ Pretium mua lại hơn 4.000 ngôi nhà 
SFR từ DR Horton vào năm 2023.

✓ Blackstone mua lại Tricon Residential 
Inc. trong thương vụ trị giá 3,5 tỷ USD 
với 1 tỷ USD vốn đầu tư bổ sung để 
giúp hoàn thiện hệ thống nhà SFR mới 
của Tricon.

✓ Công ty Invitation Homes có trụ sở tại 
Dallas tuyên bố đặt mục tiêu mua 
những ngôi nhà cho thuê mới với tổng 
giá trị lên tới 1 tỷ USD trong năm 2024.
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Nguồn:

YardiMatrix, tháng 02/2024

Multifamily Dive, tháng 02/2024

Berkadia, tháng 09/2023

Các tổ chức quản lý - chủ sở hữu SFR và BTR lớn nhất Hoa Kỳ (2023)

Số lượng đơn nguyên thuộc sở hữu

REIT công Tư nhânNguồn: Yardi Matrix
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Tóm tắt thanh khoản Tổng cộng
Trên mỗi đơn nguyên 

(343)

Thời gian đầu tư 48 tháng

NOI lúc thanh khoản 8.359.753 USD 24.372 USD

Tỉ lệ vốn hóa 5,50%

Giá bán (2028) 151.995.509 USD 443.136 USD

Các dữ liệu tài chính dự kiến được cung cấp trên đây mang tính nhận định và suy đoán về tương lai. Không có gì đảm bảo rằng sẽ đạt được hiệu suất dự kiến này.

Tiền thuê hiện tại Khi ổn định Bán

Tổng hàng năm Trên mỗi đơn nguyên Trên mỗi foot vuông Tổng hàng năm Tổng hàng năm

Thu nhập

Tổng thu nhập cho thuê tiềm năng

Tổng thu nhập tiện ích tiềm năng & thu nhập khác

     Tiền gửi xe

     Tiền tiện ích của đơn nguyên

     Thu nhập khác (Internet số lượng lớn, v.v…)

Tổng thu nhập gộp tiềm năng

TRỪ: Bỏ trống - MF                                         5,00%

Thu nhập gộp hiệu quả

Chi phí có thể kiểm soát

Lương và các chi phí liên quan

Tiện ích (ròng)

Sửa chữa & bảo trì

Cho thuê & tiếp thị

Chi phí chung & hành chính

Tổng chi phí có thể kiểm soát

Chi phí không thể kiểm soát

Phí quản lý

Bảo hiểm

Thuế bất động sản

Tổng chi phí không thể kiểm soát

Tổng chi phí không bao gồm vốn dự trữ

CỘNG: Vốn dự trữ

Tổng chi phí bao gồm vốn dự trữ

Thu nhập vận hành ròng
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Mô tả Loại
Kích thước 

(foot vuông)

Số lượng

căn

Giá thuê/ 

foot vuông

Giá thuê/ 

căn

Tỉ lệ 

phân phối

1 PN / 1 WC Đơn lập 725 110 $2.34 $1,700 32.1%

2 PN / 2 WC Đơn lập 1,123 53 $2.05 $2,300 15.5%

2 PN / 2 WC Đơn lập 1,312 46 $1.87 $2,450 13.4%

2 PN / 2.5 WC - Du Song lập 1,532 78 $1.86 $2,850 22.7%

2 PN / 2.5 WC TH Nhà phố 1,272 21 $2.12 $2,700 6.1%

3 PN / 2.5 WC TH Nhà phố 1,575 35 $1.87 $2,950 10.2%

Trung bình / Tổng 1,169 343 $2.00 $2,344 100%

Tên dự án
Số lượng 

căn
Thành phố

Năm hoàn 

thành xây 

dựng

Diện tích 

đơn nguyên 

trung bình 

(foot vuông)

Giá chào thuê 

trung bình/ căn

Giá chào thuê 

trung bình/ 

foot vuông

1. Avilla Towne Center 150 Princeton 2023 949 $1,857 $1.96

2. Avilla Northside 118 McKinney 2018 995 $2,243 $2.25

3. Avilla Stoneridge 217 Melissa 2023 952 $1,927 $2.02

4. Avilla Grove 200 Prosper 2022 959 $2,051 $2.14

5. Viero Medical District 210 McKinney 2024 1,255 $2,417 $1.93

6. Avilla Springs 212 Melissa 2023 953 $1,819 $1.91

7. Elevate at Skyline 136 Mckinney 2021 883 $1,889 $2.14

Trung bình 178 2022 992 $2,029 $2.05

Trung bình Wolf Creek Farms 343 Melissa 2026 1,169 $2,344 $2.00



Số liệu tài chính | Wolf Creek Farms BTR

Nguồn vốn dự án Tỉ lệ Số tiền

Vốn vay 70,00% 73.350.000 USD

Vốn chủ sở hữu 30,00% 31.429.339 USD

Tổng nguồn vốn 100,00% 104.779.339 USD

Chi phí sử dụng 

cho dự án
Tổng

Tỉ lệ trên 

tổng chi phí

Trên mỗi 

đơn nguyên

Chi phí đất đai 8.750.000 USD 8% 25.510 USD

Chi phí cứng 73.808.744 USD 70% 215.186 USD

Chi phí mềm 15.167.095 USD 14% 44.219 USD

Chi phí thực hiện 5.350.000 USD 5% 15.598 USD

Chi phí khóa sổ 1.703.500 USD 2% 4.966 USD

Tổng chi phí 104.779.339 USD 100% $305,479 USD

Khoản vay xây dựng được bảo đảm bởi Arbor Realty 
Trust

Tỉ lệ khoản vay trên chi phí: 70%
Thời hạn: 3 năm + gia hạn 12 tháng
Lãi suất: SOFR 1 tháng + 495 BPS

✓ Ngân sách dự án bao gồm trần lãi suất cho vay xây 
dựng, khoản vay này sẽ không được mua cho đến 
lần rút khoản vay đầu tiên.

✓ NHK đã triển khai cơ cấu khuyến khích để Welker 
không chỉ hoàn thành dự án đúng thời hạn mà còn 
trong phạm vi ngân sách.
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Cấu trúc hợp tác cổ phần Tỉ lệ Số tiền

Thành viên cổ phần Welker 32% 10.057.389 USD

Thành viên cổ phần NHK 68% 21.371.951 USD

Total 100% 31.429.339 USD Dòng tiền ở cấp độ quỹ NHK

Phân phối USD           52.585.278 

Đóng góp USD           21.371.951 

Dòng tiền ròng USD           31.213.327 

Tỉ suất hoàn vốn nội bộ (IRR) 25.33%

Bội số vốn chủ sở hữu 2.46 x

Cấu trúc thác nước

Welker NHK
Lợi nhuận 

ưu đãi

Lợi nhuận ưu đãi 32% 68% 12%

Rào cản 2 38% 62% 17%

Rào cản 3 42% 58% 20%

Rào cản 4 50% 50%

30

Phân phối cho NHK

Lợi nhuận ưu đãi: hoàn trả vốn chủ sở hữu + 68% số tiền phân phối còn lại cho đến khi đạt IRR 12%

Rào cản 2 (Thúc đẩy 6%): NHK nhận 62% số tiền phân phối còn lại cho đến khi đạt IRR 17%

Rào cản 3 (Thúc đẩy 10%): NHK nhận 58% số tiền phân phối còn lại cho đến khi đạt IRR 20%

Rào cản 4 (Thúc đẩy 18%): NHK nhận được 50% số tiền phân phối còn lại sau khi đạt Rào cản 3
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Tình huống kiểm thử sự ổn định*

Giả định đánh giá: 2,00 USD mỗi foot vuông (PSF) ở mức tỉ suất vốn hóa 5,50%

PSF $1,90 / Vốn hóa 5,00% PSF $1,90 / Vốn hóa 5,50% PSF $1,90 / Vốn hóa 6,00% PSF $1,90 / Vốn hóa 6,50%

NHK IRR 27,16% NHK IRR 22,91% NHK IRR 18,91% NHK IRR 14,10%
Bội số vốn chủ sở hữu 2,61 lần Bội số vốn chủ sở hữu 2,28 lần Bội số vốn chủ sở hữu 1,99 lần Bội số vốn chủ sở hữu 1,69 lần

PSF $1,95 / Vốn hóa 5,00% PSF $1,95 / Vốn hóa 5,50% PSF $1,95 / Vốn hóa 6,00% PSF $1,95 / Vốn hóa 6,50%

NHK IRR 28,37% NHK IRR 24,14% NHK IRR 20,24% NHK IRR 16,20%
Bội số vốn chủ sở hữu 2,71 lần Bội số vốn chủ sở hữu 2,37 lần Bội số vốn chủ sở hữu 2,09 lần Bội số vốn chủ sở hữu 1,82 lần

PSF $2,00 / Vốn hóa 5,00% PSF $2,00 / Vốn hóa 5,50% PSF $2,00 / Vốn hóa 6,00% PSF $2,00 / Vốn hóa 6,50%

NHK IRR 29,55% NHK IRR 25,33% NHK IRR 21,45% NHK IRR 17,20%
Bội số vốn chủ sở hữu 2,81 lần Bội số vốn chủ sở hữu 2,46 lần Bội số vốn chủ sở hữu 2.17 Bội số vốn chủ sở hữu 1,88 lần

PSF $2,05 / Vốn hóa 5,00% PSF $2,05 / Vốn hóa 5,50% PSF $2,05 / Vốn hóa 6,00% PSF $2,05 / Vốn hóa 6,50%

NHK IRR 30,69% NHK IRR 26,48% NHK IRR 22,62% NHK IRR 18,97%
Bội số vốn chủ sở hữu 2,91 lần Bội số vốn chủ sở hữu 2,55 lần Bội số vốn chủ sở hữu 2,25 lần Bội số vốn chủ sở hữu 2,00 lần

*Thể hiện IRR & bội số vốn chủ sở hữu ở cấp quỹ NHK. Lợi nhuận thực tế ở cấp độ nhà đầu tư có thể được điều chỉnh thêm.
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Tiến độ đầu tư | Wolf Creek Farms BTR

Khởi công 

xây dựng

Quý 2, 2024

Bắt đầu 

cho thuê

Quý 3, 2025

Hoàn thành 

xây dựng

Quý 3, 2026

Thanh khoản

2028

Cho thuê

Thời điểm ổn 

định mục tiêu

Quý 1, 2027
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