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第一章、开发商概况

一、公司名称
舟山浩耀置业有限公司

二、公司地址

舟山市普陀区平阳浦舟渔物资大楼2-3楼。

三、公司经营范围

开发建设舟山市普陀区A-4-3地块住宅项目，包括房屋的建设、出租、出售、及经营管理等业务。

四、公司注册资金

注册资金人民币1800万元。

第二章  项目概况

该项目所在的舟山市普陀区勾山街道是舟山主要的工业乡镇(街道)之一。根据《舟山市城市近期建设规划》（2003---2005）显示，勾山街道作为临城—浦西工业区的居住生活服务基地，是普陀城区拓展和旧城改造的重点区域。
一、项目名称

滨海星城
二、项目地点

舟山市普陀区勾山街道A-4-3地块。

三、项目开发单位

舟山浩耀置业有限公司

四、项目性质

住宅区
五、四至范围

东至：定沈公路              
西至：24米大路
南至：现状河流              
北至：329国道
六、用地指标

规划用地面积：67482.78平方米
总建筑面积：  168880平方米 （含地下车库13000平方米） 
容积率：      2.0≤容积率≤2.5
建筑密度      28%
绿地率        >28%
第三章  项目定位

一、项目市场定位

舟山最优秀的经济型现代化居住小区。

二、目标客户定位

● 舟渔区域内需要改善居住条件的人（舟渔宿舍居住条件较差，房型狭窄，有改善居住条件的迫切需求）。

● 成家立业，需要购房的年轻人。

● 地块附近，及国道北侧的原住居民。

● 迁入市区的海岛居民。

● 为改善子女就学环境的乡镇居民。

三、项目价格定位

由于本项目附近没有在售项目，所以采用本区域五年房龄以内的二手房市场交易均价3750元/平米作为定价参考，在考虑了多方面的因素后，本项目均价定为多层3850元/平米、高层、小高层4000元/平米、这是一个符合市场实际且富有吸引力的价格。
第四章  项目市场分析

一、房地产市场宏观环境分析

随着国家对房地产市场的调控政策陆续出台，投机性购买需求逐渐退出市场；而居民自住型消费则受到国家政策的激励和扶持，需求依然强劲。在未来较长的一段时期内，自住型消费将成为中国房地产市场的主流，谁能抓这一机会必能带来丰厚的回报。这一点已被杭州、上海、北京等大中城市的市场变化所证明。

二、舟山市房地产市场分析 

随着城市经济实力的增长，居民收入不断的提高，从2000年起，舟山的房地产市场开始走上了蓬勃向上的通道。

截止到2006年第一季度为止，舟山市的房价经历了近6年的上涨期。而进入第二季度后，由于中央宏观调控政策的力度加强，价格出现了回落，销售量也开始回落。主要体现在高端物业销售受投资客离场影响，出现滞销；而经济型住宅则受到本地居民自住需求的支撑，在经历了起初一段时间的萎缩后，成交量开始放大。

目前舟山四大住宅板块中，定海板块(不包括临城)商品住宅售价保持在4800元/平米—7000元/平米之间；东港板块商品住宅售价保持在4500元/平米—4800元/平米之间；普陀板块(不包括东港)商品住宅售价保持在4000元/平米—6000元/平米之间；临城板块商品住宅售价保持在4300元/平米—4500元/平米之间。

由于舟山是一个岛屿型城市，可开发土地量较少；而随着国民经济的不断增长和城市化进程的加快，居民自住型购房需求还将不断增长，因此在未来几年内舟山市房地产价格将呈现稳中带升的格局，但不同的楼盘之间将有较大的差异。

三、项目优势分析

1、区域经济发达

舟山是中国最大的海水产品生产、加工、销售基地，有“中国渔都”的美称。勾山街道位于舟山市普陀城区西侧,区位优势明显、交通便利、市场繁荣，是普陀城区拓展的重点区域也是舟山主要的工业乡镇(街道)之一。街道陆域面积44.1平方公里，辖20个行政村和1个社区，总人口约3.2万人。2004年，街道实现工农业总产值20.5亿元,地方税收收入1800万元,农民人均纯收入5818元。
2、交通便利

  本项目区域交通十分便利：距宁波国际机场86公里，普陀山机场7公里；329国道贯

穿全境，并通过海峡轮渡与沪杭甬高速公路相接；7路、11路、12路、13路、29路等十路线在此中转和经过。
3、基础设施完善

  本区域内基础设施完善，供电、供水、供气、通讯、排污等各类设施均能满足需求。

4、规划设计领先

本项目是舟山市在国家实施“两个70%”调控条款后第一批通过规划审批的项目，是为满足舟山市广大居民自住购房需求而打造的经济型现代化住宅区。本公司已邀请国内顶尖的设计机构和策划机构对本项目进行定位策划和规划设计，务求使本项目成为舟山最优秀的、最受消费者欢迎的住宅区。

5、购买需求强劲

A、地块毗邻舟渔宿舍区，该区域内有较为完整的生活配套，能满足一般的生活需求；同时也较能吸引舟渔职工的购买欲望。

B、老城区内可供开发空间有限，随着城区人口的增长，往外迁移是必然的。本项目在规划、定位，特别是价格上的优势将会有吸引大量外迁人口。

C、舟山一般家庭在子女长大后，通常习惯分户而居，这势必会催生出一批新的购房群体。这些人对价格和楼盘品质较为关注，而对地段要求不高，正符合了本项目的特质。

D、本项目处于旧城改造重点区域及临城—浦西工业区的居住生活服务基地，在未来的几年内将对经济型住宅有大量的需求。

E、舟山是一个群岛组成的城市，主城区与周边海岛的生活环境、教育质量有较大的差距。随着社会经济的发展，从周边海岛迁徙到主城区或为了解决子女就学问题而在主城区购房的居民呈逐年上升之势。

6、未来城市中心区块

根据舟山市的社会经济发展规划和“以港兴市，打造海洋大市”战略实施计划，本项目正处于连接城市未来的行政金融中心——临城和主要商业中心——沈家门、东港的枢纽部位。随着本地块东边的岳泉隧道开通，西边的中心渔港和船舶市场形成，本项目区域将成为舟山城市中心的黄金区块。
7、价格优势明显、性价比高

本项目秉承让利于民、合理利润、快速销售的原则，以高品质、低价格来赢得市场。不但与同类楼盘相比价格优势十分明显，而且也低于本区域二手房的市场价格，性价比较高。

8、国家政策推动

    在2006年8月1日开始二手房交易征收个税，这对本项目的销售是个很大的推动。
四、项目劣势分析

从项目的环境、区域、价格、定位等方面分析，本项目相对其他楼盘的劣势在于：

1、 从项目所在地抵达定海、临城、沈家门等中心区域步行距离较远，非传统城市中心区。

2、项目地块周边环境一般，除北侧部分较好外，其余都有待改造。
五、结论

综上所述，本项目作为一个为本地服务、面向普通购房者的低价位、高品质的经济型现代化居住小区，具有强大的市场竞争力和优势，其市场前景十分乐观。

第五章　项目开发计划

一、项目开发计划概述

本项目计划分二期开发，目前先实施一期工程建设。2006年初开始筹备，预计到2009年交付使用，总建设周期预计为3年。总建设面积为112200平方米，其中住宅部分95200平方米，商铺部分5250平方米，地下室部分10500平方米，物管用房1300平方米。
二、项目开发计划节点

 1、前期筹备

本项目已于2005年7月15日完成土地摘牌手续，现已付清全部土地出让金及税款并取得《国有土地使用权证》。从2006年初开始进行前期筹准备，计划到2006年12月上旬完成全部前期筹备工作，为期12个月。

	工作项目
	时间
	备注

	土地勘测
	2006年初
	已完成

	 规划设计
	2006.1—2006.6
	已通过会审

	 扩初设计
	2006.6—2006.8
	06年8月通过会审

	 施工图设计
	2006.9—2006.10
	06年10月底完成

	施工图报批等
	2006.11—2006.12
	含其他审批及招标手续


2、一期项目建设

一期项目建设分A、B两个区块实施。

A区块为多层住宅及底层商铺，加1幢11层小高层连俱乐部会所，考虑到施工难度及节约投资成本，B区块桩基施工和地下室土建部分与A区同步实施。从2006年12月底正式交付使用，建设周期为28个月。
	项目节点
	时间
	备注

	正式开工建设
	2006年12
	

	基础施工
	2007.1
	2007.5基础施工全部完成

	 部分结构封顶
	2007.10
	

	 全部结构封顶
	2008.2
	

	单体竣工验收
	2008.6
	合格后转入设备安装和内部装潢

	全部市政配套、园林施工完成
	2008.12
	

	 竣工验收
	2009.1
	

	交付使用
	2009.3
	


B区块为四幢16-18层高层加2幢11层小高层组成，下部为地下室人防工程。从2007年7月地上部分正式开工建设到2009年3月底正式交付使用，建设周期为21个月。

	项目节点
	时间
	备注

	桩基及地下室
	
	一期施工时已完成

	地上部分开始施工
	2007.7
	

	 主体结构封顶
	2008.2
	

	单体竣工验收
	2008.7
	合格后转入设备安装和内部装潢

	全部市政配套、园林施工完成
	2008.12
	

	 竣工验收
	2009.1
	

	交付使用
	2009.3
	


第六章  资金使用计划

一、项目投资额概算

一期项目预计总投资额为：32392.01万元
	序号
	项目
	单价
	数量
	金额（万元）

	1
	土地出让金(含税)
	91万元
	101亩
	9471（含税280万）

	2
	建设管理费

	2.1
	建设单位管理费
	按工程概算的5%收取
	662

	2.2
	工程监理费
	按工程概算的1%收取
	130

	2.4
	小计
	792

	3
	勘测、设计费

	3.1
	勘测费(含初堪和净勘费用及施工图设计费)
	按工程概算的2%收取

	250

	3.2
	可行性研究费
	
	50

	3.3
	前期策划费
	5元/㎡
	112200㎡
	56.1

	3.4
	设计费
	55元/㎡
	112200㎡
	617.1

	3.5
	小计
	973.2

	4
	建安工程费

	4.1
	桩基工程费
	
	1442

	4.2
	土建和安装工程费
	923.58/㎡
	112200㎡
	10362.6

	4.3
	交通标志和标识
	
	85

	4.4
	会所装修
	
	114

	4.5
	甲供料
	 
	1236

	4.6
	小计
	1180/㎡
	112200㎡
	13239.6

	5
	基础设施及公共配套设施费

	5.1
	基础设施费
	
	157.3

	5.2
	公共配套设施费
	 
	264

	5.3
	小计
	421.3

	6
	不可预见费
	按以上5项之和3%计算
	746.91

	7
	开发期间税费

	7.1
	市政公用基础配套费
	50元/㎡
	112200㎡
	561

	7.2
	教育附加费
	按国家规定计税额的5%计
	312

	7.3
	营业税
	按销售收入的5%计算
	2161

	7.4
	印花税
	按规定税额万分之三计算
	15

	7.5
	城市建设附加费
	按规定税额的7%计算
	151

	7.6
	其他税费
	
	1160

	7.7
	小计
	4360

	8
	营销推广费

	8.1
	广告宣传费
	 按销售收入的1%计算
	430

	8.2
	销售代理费
	 按销售收入的1.5%计算
	650

	8.3
	其他销售费用
	按销售收入的0.5%计算
	200

	8.4
	小计
	1280

	9
	财务费用

	9.1
	贷款利息
	 一亿元转贷三年，按年息6.3%计
	1890

	9.2
	其他
	 
	200

	9.3
	小计
	2090

	合计
	                    33374.01万元


其中：土地费用——9471万元

      A区期项目土建安装费用——5575.5万元

      B区期项目土建安装费用——7664.1万元

      其他费用——10663.41万元

      按项目总投资测算，本项目一期建设成本为每平方米2974.51元。（含二期土地成本

费用）

二、资金取得与融资计划

    本项目一期项目总投资约为33374.01万元。其中开发商资本金为13200万元，占总投

资额的39.55%；计划融资10000万元, 占总投资额的29.9%；项目预售回笼转建设资金

10174.01万元，占总投资额的30.55%。

项目融资预计贷款期为3年，利率参照商业银行标准计算，逐年付息，到期还本。

三、资金使用计划

1、已使用资金列表（截止2006年7月31日）
	序号
	项目
	金额（万元）
	 支付时间

	1
	建设管理费
	280
	2006.1—2006.7

	2
	土地出让金(含税)
	9471
	已付清

	3
	勘测设计费
	250
	已付清

	合计
	
	 10001
	


2、计划使用资金列表（截止2009年3月31日）
	2006年资金使用计划(2006.8—2006.12)

	序号
	项目
	金额（万元）
	 支付时间

	1
	设计及策划费等
	723.2
	2006.10

	2
	前期规费
	1442
	2006.10—2006.12

	3
	建设管理费
	  512
	2006.8—2006.12

	合计
	
	  2677.2
	


	2007年资金使用计划(2007.1—2007.12)

	序号
	项目
	金额（万元）
	 支付时间

	1
	A区项目首期工程款
	3176
	2007.1-10

	2
	不可预计费预提
	400
	2007.1-10

	3
	营销推广费
	500
	2007.6-12

	4
	B区项目首期工程款
	1986
	2007.7-12

	5
	其他费用
	2839.54
	按实际发生时间结算

	合计
	
	  8901.54
	


	2008年资金使用计划(2008.1—2008.12)

	序号
	项目
	金额（万元）
	 支付时间

	1
	A区项目二期工程款
	1840
	2008.2-12

	2
	B区项目二期工程款
	4294.8
	2008.2-12

	3
	营销推广费
	400
	2008.4-10

	4
	不可预计费
	  346.91
	2008.10

	5
	其他费用
	1402.46
	按实际发生时间结算

	合计
	
	  8284.17
	


	2009年资金使用计划(2009.1—2009.12)

	序号
	项目
	金额（万元）
	 支付时间

	1
	A区项目工程款尾款
	559.5
	2009.1-10

	2
	B区项目工程款尾款
	1383.3
	2009.1-10

	3
	营销推广费
	380
	2009.3

	4
	其他费用
	1187.3
	按实际发生时间结算

	合计
	
	  3510.1
	


四、资金说明

每个自然年度资金需求量如下：2006年7月前已投入资金10001万元，到2006年12月底还需投入资金2677.2万元；2007年投入约8901.54万元；2008年投入约8284.17万元；2009年投入约3510.1万元。

开发商资本金和银行贷款共计23200万元，按计划使用至2007年后需资金21579.74万元，尚节余1620.26万元，2007年项目销售可回笼资金有18919.8万元，两者相加后结余20540.06万元，已超过2008年所需建设资金8284.17万元，且2008年销售可回笼资金17464.95万元。两者相抵后尚余可使用资金29720.84万元，远远超过2009年所需建设资金3510.1万元。而且还不计09年的销售回笼资金。因此可充分保障项目的顺利运作和支付贷款本金和利息。

第七章 项目销售与资金回笼

一、项目销售计划

	
	A区物业
	B区物业

	开盘时间
	2007.6
	2007.10

	销售指标
	

	---2007年度
	60%
	30%

	---2008年度
	    35%
	    45%

	---2009年度
	    5%
	    25%

	合计
	    100%
	100%


二、项目销售收入

一期项目预计销售收入为: 43221万元
	项目
	单位
	数量
	价格
	金额（万元）

	A区物业

	住宅(多层)
	元/ m2
	42000
	3850
	16170

	商铺
	元/ m2
	5250
	7000
	3675

	B区物业

	住宅(高层)
	元/ m2
	53190
	    4000
	    21276

	车库
	元/ m2
	10500
	    2000
	    2100


三、资金回笼计划表

	销售年度
	A区物业
	B区物业
	合计

	2007年度
	11907
	7012.8
	18919.8

	2008年度
	  6945.75
	  10519.2
	  17464.95

	2009年度
	  992.25
	  5844
	  6836.25

	合计
	  19845
	23376
	  43221


四、利润指标

1、项目总投资      33374.01万元

2、项目总销售收入  43221万元

3、毛利润          9846.99万元

4、应交利税        3163万元

5、净利润          6683.99万元

6、净利润率        20.03%

第八章 融资偿还计划

一、偿还期限及偿还方式

    本项目融资期限拟为3年（2006年底至2009年底），按照银行贷款利率计息，逐年付息，第3年本息一起清偿。

二、融资偿还计划

从项目的销售情况来看，在融资偿还期之前本项目物业将全部被出售，共可回笼资金43221万元，除去需要转入项目建设的10174.01万元外,尚有33046.99万元,完全有能力偿还贷款本息。

	日期
	偿还金额
	用途
	        资金来源

	2007年底
	630万元
	支付融资利息
	自有及回笼资金(付息后结余20540.06万元)

	2008年底
	630万元
	支付融资利息
	销售回笼资金(付息后结余29720.84万元)

	2009年底
	10630万元
	支付融资本息
	销售回笼资金(付本息后结余23066.99万元)

	备注: 付息后结余款为除去贷款本息和当期建设资金投入后的金额。


第九章 综述

舟山滨海星城是舟山市不可多得的经济型现代化小区。

本项目所在的舟山市普陀区勾山街道是舟山主要的工业乡镇(街道)之一。根据《舟山市城市近期建设规划》（2003---2005）显示，勾山街道作为临城—浦西工业区的居住生活服务基地，是普陀城区拓展和旧城改造的重点区域。

根据舟山市的城市总体规划发展以及普陀区控制性规划要求，勾山街道将是普陀区乃至整个舟山市新兴的住宅区。本公司根据舟山市目前的房地产现状与发展趋势，经过对舟山市全面认真的市场调研，对项目区位环境进行反复的分析比较，认为只要做出能满足舟山市城市居民新的住房要求和高品质，同时定位准确的优秀经济型住宅项目，完全不用担心项目的销售，而且有丰厚的利润。
本项目一期A、B区块的预计销售额为43221万元，预计投资成本为33374.01万元，税前利润为9846.99万元；并且二期的土地成本已经在一期中摊销，这样二期的利润空间将更大。因此该项目具有相对较高的利润空间，项目具备良好的风险能力，财务综合评价指标良好，是一个可行性很高的项目。

舟山浩耀置业有限公司

二00六年八月二十日

