上海市庆丰花园项目可行性研究报告
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前   言

为加快徐汇区区域经济发展，改善城市居民居住环境，重庆庆丰实业有限公司拟在徐汇区老沪闵路785号地块，开发建设庆丰花园商品住宅项目。

我院受重庆庆丰实业有限公司的委托，按由我院提供的初步设计方案、其他相关资料和国家有关规定，对徐汇庆丰花园项目进行可行性研究工作。

第一章    项目概况

1.1  项目法人

    本项目法人为重庆庆丰实业有限公司，公司注册资本2000万元，法定代表人：易如波。公司为民营性质的有限责任公司，公司经营范围：房地产开发及经营。公司拥有一批丰富经验的房地产开发经营人才，具有雄厚的房地产开发经营实力。重庆庆丰实业有限公司的营业执照和房地产开发企业资质证书详见附件。

1.2.1   项目名称

    徐汇庆丰花园。

1.2.2   建设地点

    徐汇庆丰花园项目建设地点位于徐汇区老沪闵路785号地块。

1.2.3   建设内容

徐汇庆丰花园项目基地面积2437平方米，拟建总建筑5290平方米（不含地下建筑面积）。拟建设10层住宅及商铺。其中，住宅面积5200平方米，商业建筑面积90平方米。

项目综合容积率2.17，建筑占地面积2437平方米，建筑密度为25.0％，绿化率34.8％。

1.2.4   基地现状及动拆迁

    项目基地面积为2437平方米，动拆迁正实施中。

1.2.5   建设期

    项目建设期为一年

1.2.6   投资估算及资金筹措

    经估算，本项目建设投资估算为1890万元，其中建安工程投资为920.66万元，其他建设费用为913.36万元，维修基金为27万，不可预见费为56万元。

    项目所需建设资金全部由建设单位自筹。

1.2.7   财务效益分析

经测算，本项目全部投资财务内部收益率（IRR）为14.90％，财务净现值（NPV，I＝10％）为60.64万元，静态投资回收期为2.33年（含建设期）。财务测算表明，本项目在财务上是可行的。

第二章    项目建设的必要性

2.1   项目建设符合地区发展规划

徐汇区位于上海市中心城区西南部，54.76平方公里的地域面积辖盖了10个街道、3个镇，人口86万。徐汇区一直以其名人丰碑和名胜古迹盛名远扬。

翻看历史画卷，游览古寺古塔，漫步老镇老街，凭吊黄道婆，追忆徐光启，了解千百年来开放兼容的上海人，您能深深体会到历史深重的积淀，把握上海走向世界，走向开放的脚步，龙华旅游城汇集全国各地风物特产，再现龙华古镇明清风貌，不由让人惊叹古老佛教圣景与现代商旅繁华的和谐统一；步出千年历史，一座拥有众多“世界之最”的“上海体育城”屹立在您的面前，正展开矫健的翅膀，迎接着八方来客，展示了上海人民宽广胸怀；不远处，灯火阑珊，霓虹闪烁，繁荣发达的商业中心徐家汇商城又呈现在您的面前，包罗万象的商业品种，良好的购物环境，周到的服务态度，使您享受到现代生活的舒适﹑便捷。

2.2   项目建设是符合房地产业发展的要求和趋势

 随着改革的深化，人民生活水平的提高，市民对改善居住条件，提出了更高的要求，居住条件的舒适化、小康化已成为人们衡量生活质量的重要标准。房地产业作为一切经济活动的基础和载体，素有永远的朝阳产业之称，历史和理论反复证明，房地产业对于经济发展具有高度的敏感性和超前性，经济高速增长的过程必然是以房地产的高速发展为前提和主要内容。我国经济的高速增长也带动了房地产业的高速增长。此外，房地产业作为第三产业的龙头被确定为国民经济新的经济增长点，国家正采取各种措施鼓励和支持房地产业的发展，我国的房地产业将进入一个大发展、大提高的时期。从市场潜力来看，目前我国城镇人均住房仅十几平方米，虽比改革开放前提高了许多，但与一些发达国家和中等发达国家相比，还相差几倍，市场潜力十分巨大，且我国目前的人均收入、房价比为五倍左右，正处于世界公认的三至八倍的中等水平，住房消费正符合目前中国大多数人的消费水平和消费需求，成为当前乃至今后相当长的一段时间内的消费热点，市场将会保持相当长时间的旺盛期。正是由于上述原因，我国房地产业才保持了多年来的增长势头，取得了飞速发展，成为我国发展最快的行业之一，市场化程度也日益提高。

本项目建设质优价廉，房型设计合理，居住环境上佳的中档商品住宅是能为大多数城市居民所接受的，符合上海市政府安居工程的政策取向，也符合市场对住宅的需求。

第三章
   市场分析

3.1   上海房产市场状况

市物价局价格监测中心公布的七、八月份房价监测结果显示，七、八月份房价与前期相比稳中略涨，高价位楼盘升幅明显趋缓，中价位楼盘基本趋于稳定，低价位楼盘尚有上涨空间，但已极为有限。

专家预测，未来房价走势趋向平稳。监测发现，从区域间来看，沿江沿河楼盘已趋止涨；中心城区楼盘涨幅趋缓；近郊楼盘走势平稳，远郊别墅上涨乏力。部分区（县）具体房价情况如下：黄浦走势平稳，销售续增。北片即淮海东路以北至苏州河区域每平方米建筑面积均价（下称均价）8700元，环比下跌3％；中片即老城厢周围区域均价6842元，环比下跌0.7％；南片即陆家浜路至内环线区域均价5705元，环比上升1.87％。

3.2 区域商品房市场预测

该地块周围均以众多高等及专科学校聚集而形成一个“学府社区”，人口较众，但商业氛围不浓。地块的东﹑北﹑西三面为原固定房屋，其南面和西部有该地块周围唯一的一片成规模开发小区“阳光绿园”，且已建成，该小区以六层房居多，少有几栋十四层楼，小区内房屋在今年六月前已全部售完，据了解，毛坯房均价4800元/M2。

3.3   销售预测

根据以上市场调查结果，投资方将开盘均价定位在4500－5500元，并根据市场情况逐年调整，环境及管理定位在中高档，定能为一般市民客户所接受，保证销售计划的顺利实行。

第四章   建设方案

本项目的建设方案是由上海市建工设计研究院提供的初步设计方案。 4.1.1  主要建筑技术指标

红线内面积：      2437（平方米）

建筑总面积：      5290（平方米）

     住宅面积：          5200（平方米）

     沿街商铺：            90（平方米）

     住宅标准层面积：     520（平方米）

绿化率：          34.8%

容积率：          2.17

建筑密度：        25.0%   

   4.1.2  规划宗旨

确定“以人为本”的规划设计指导思想，处处考虑居民生活特点及要求，将景观及环境设计延伸到每一户前。

突出外部空间及环境的整体设计及安排，空间及景观序列丰富生动、错落有致。 “在绿色和环保”成为世界性潮流的今天，引入大量“生态建筑”的设计手法，通过对总体布局和建筑单体的技术处理，使整个小区建筑和居民对自然界的阳光、风、水面绿化等具备更强的亲和力。

远离噪声和污染，为身居闹市的居民提供一个优美、宁静的世外桃源。注重景观的精心布局，合理规划，使每户住宅朝南又向景，做到“推窗见景”。

积极体现业主对小区开发和营销的要求，注重每户的景观环境，并使房型大小与景观质量相匹配，并努力实现“低成本开发”，而获得高质量的环境。 4.1.3规划布局基本构成

整个小区为一幢小高层住宅，四周有大量的绿地，兼顾了住宅的视觉需求，以满足设计中的“均好性”。

    4.1.4住宅选型和建筑形象

建筑空间组合，住宅建筑全部南向。

小高层采用一梯二户式单元，宽开间，控制每套面积和进深。

第五章
项目法人与项目的经营管理

7.1   项目法人

    本项目由项目公司－－重庆庆丰实业有限公司为项目法人负责开发经营，对本项目的策划、资金筹措、建设实施、经营、债务偿还和负责资产的保值增值。

7.2  项目的经营管理

项目建成后，全部住宅计5200平方米和商业设施90平方米全部出售。项目建设完成后，由项目法人委托有关物业管理公司进行前期物业管理，达到居住物业管理条例的有关规定后，由小区业主委员会续聘或另行聘请物业公司对小区的物业进行管理。住宅小区的物业管理将委托专业物业管理公司负责。

第六章
投资估算、资本金和资金筹措

9.1   项目投资估算的范围

    a)项目建设用资金是由建设方通过自筹及预售房产收入解决，本估算不包括建设期利息；

    b)项目建成后全部出售；

    c)本项目的工程建设投资估算中，不包括商品住宅的二次精装修费用。

9.2   投资估算编制依据

    a)建设投资根据设计方案和有关前期工作部分基础资料；

    b)本项目的工程造价估算参照近期本市部分工程竣工结算的主要指标，并考虑费用调整因素；

9.3   工程建设投资估算定义和假设

    a)建安工程费中主要考虑公用部位和外墙面的装修，内装饰标准主要包括：石灰抹浆、粉刷等；

    b)设备及安装工程均以本市现行市场价进行估算；

    c)总体工程包括道路、围墙、大门、绿化及室外管线等；

    d)土地出让金及土地开发费用按市场价计列；

    e)建设期土地使用税按基地面积计征为1元/平方米•年；

    f)增容费：其估算量和费用标准详见附表1；

    g) 不可预见费率取定为3％（计费基数为建安工程投资与其他建设费用之和）；

    h)销售成本费率取定为3%（计费基数为销售收入）

9.4   建设投资

    经估算，本项目建设投资估算为1890万元，其中建安工程投资为920.66万元，其他建设费用为913.36万元，维修基金为27万，不可预见费为56万元。

    （详见附表9－1－－庆丰花园总投资估算表）

9.5   资本金

本项目需资本金为567万元，占建设投资的30％，出资方为重庆庆丰实业有限公司。

9.6   资金筹措

    本项目建设投资所需全部资金（包括资本金）均由项目法人自行筹措及预售部分商品住宅解决。

第七章  财务效益分析

10.1   销售收入

本项目建设后能提供商品住宅5200平方米全部出售，90平方米商业用房用于出售。具体收入如下：

1、
第一年按期房预售30％，合计售楼款729万元；

2、
第二年按期房预售50％，合计售楼款1215万元；

3、
第三年按期房预售20％，合计售楼款486万元；

    按此计划，合计房款收入为2430万元。

    详见附表9-2－－经营收入预测明细表。

10.2   总成本费用

10.2.1  建设成本为房屋的建设投资,为1890元；

10.2.2  销售费用

    按销售收入的3％计取售房费用；

    成本费用合计为72.9万元。

详见附表9-3－－总成本费用表。

10.2.3
管理费用

管理费用按投资的3％计取，合计为47.25万元。

10.3   项目的损益

10.3.1  销售税金

    售房部分营业税金及附加费按售房收入的5.565％计，为139.73万元。

10.3.2  销售利润

    扣除成本费用、经营税金后，项目销售利润为305.21万元。

10.3.3  所得税

    所得税税率按33％计，需缴100.72万元。

10.3.4  税后利润

    完税后售房利润为204.49万元。

    详见附表9-4－－损益表

10.4   主要财务指标

    财务净现值（I＝10％）                  60.64万元

    财务内部收益率                           14.90％

    静态投资回收期（含建设期）                2.33年

详见附表9-5－－现金流量表

第八章    结论和建议

11.1   结论

本项目建设符合城市发展的需要，项目建成后对加快城市住宅建设，改善市民居住条件，改变城区旧貌、合理调整土地使用结构有良好作用。因此，项目的建设是必要的。

从环境质量，配套条件和交通等方面，基地所处地块较适宜建造商品住宅，本项目的建设对发展地区经济具有积极意义。

本项目建设质优价廉，房型设计合理，居住环境上佳的中档商品住宅是能为大多数城市居民所接受的，符合上海市政府安居工程的政策取向，也符合市场对住宅的需求。

经估算，项目建设投资为1890万元，全部投资内部收益率为14.90 ％，静态投资回收期为2.33年（含建设期），项目在财务上是可行的。

