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第一章  项 目 概 况
第一节  项目基本情况
项目位于杭州市滨江区省属用地滨江BJ03区块R21-10地块，处于钱江四桥和一桥之间，东临主干道建业路、南临规划支路、西临上铁四公司地块、北临主干道滨盛路，交通便捷，地理位置优越。项目东面为青少年活动中心和居住区公园，南面为综合商业用地，西面为正在建设中的区级大型公建中心，北面为规划中的大型居住区。
项目占地约138亩，规划建设用地面积7.58公顷，总建筑面积25.5万平方米，其中：住宅17.03万平方米，公建配套及商业2.15万平方米，地下建筑6.33万平方米。现状地势平坦，目前为农用地，有少量农居房。
本项目是解决省直机关企事业单位干部职工房改遗留问题的省直“专用房”建设项目。为加快项目建设进度，省政府成立了浙江省省直经济适用房建设联席会议，负责协调省直单位专用房建设、管理和销售中的有关事宜，并将此项工程列入省重点工程项目，要求严格按照基本建设程序抓好项目的开发建设管理工作。
根据浙江省省直经济适用房建设联席会议（[2005]2号）会议纪要精神，项目前期准备工作进展顺利。

1、项目建设主体--杭州恒丰置业有限公司已组建。

2、项目计划已报经浙江省发展和改革委员会、浙江省建设厅、浙江省国土资源厅（浙发改函[2005]232号文）批准正式立项。

3、项目规划条件已申领，通过招投标确定了设计单位—浙江华坤建筑设计研究院，完成了项目规划设计方案的编制，并按程序报规划主管部门批准。
第二节  项目建设主体简介
杭州恒丰置业有限公司由杭州银河房地产开发有限公司和萧山地方建设发展有限公司出资组建。杭州银河房地产开发有限公司成立于1993年3月，具备相应的房地产开发资质，现有各类工程技术及经济管理人员30多人，其中硕士研究生3人，本科及大专以上学历人员20多人，具有中高级专业技术职称的人员近20人。历年来，杭州银河房地产开发有限公司开发建设了银河小区、银河商务中心、银通大厦、银河公寓、西仓弄公寓等多个项目，累计竣工面积30万平方米。
第三节  项目主要经济技术指标
根据项目规划条件和主管部门的要求，初步确定该项目的主要经济技术指标：
	项         目
	基本指标

	1、毛地
	
	138亩

	2、建设用地
	
	7.58公顷

	3、总建筑面积
	
	255007平方米

	4、地上建筑
	
	191747平方米

	其中
	住宅
	170273平方米

	
	公建配套及商业
	21474平方米

	5、地下建筑
	
	63260平方米

	其中
	全地下室
	58851平方米

	
	半地下室
	4409平方米

	6、容积率
	
	2.5

	7、绿化率
	
	30%

	8、建筑密度
	
	18.3%

	9、住宅总户数
	
	1302户

	10、小区总人数
	
	4400人

	11、机动车位配比
	
	1:1.07


第四节  项目开发建设意图
由于本项目是为解决省直属机关、企事业单位干部职工房改遗留问题而建设的“专用房”，因其特殊性，项目住宅部分受到相关政策性条件的限制而无法按市场化原则来实现其利润最大化，因此在本次“专用房”开发建设中，我们把提供高质量住宅产品，满足特定居住人群现代居住行为方式，提高住宅居住环境质量,完善住宅使用功能，构建生态居住空间，最大限度提高省直属机关、企事业单位干部职工满意度，来获得良好的口碑，充分提升公司的社会形象和品牌认同度作为本次项目开发建设的前提性目标；在实现以上目标的同时，应充分挖掘各方资源和发挥自身优势，实现预期效益。
为此我们确立了本次项目开发建设的总体目标：在提高本项目特定居住人群满意度的前提下实现该项目预期的经济效益。

第二章  项目市场分析及定位
    根据本项目的开发意图和总体思路，滨江项目分为两大部分：一是住宅部分，主要满足省直机关干部人群的住房问题；二是公建配套及商业部分，主要满足对小
区内业主的日常居住需要和区外一体化综合商业物业经营需求。
第一节  住宅市场分析及定位 

一、住宅市场背景及政策因素分析
从本项目所处的市场背景层面上分析，随着国民经济的快速增长，房地产业得到了突飞猛进的发展，固定投资增长速度过快，房地产开发商为追求利润最大化，盲目开发中高档楼盘，商品房供应结构性矛盾日显突出，投机性购房支出比例过大，局部区域城市房价短时间内上升过快。在此市场背景下，中央八部委联合出台了多项稳定房价的宏观调控措施，目前已取得阶段性成效，各地房价已基本趋于稳定，市场正逐步迈向理性发展的轨道。
中央实施宏观调控政策以来，房地产业作为国民经济支柱型产业，其稳定健康的发展成为本次宏观经济调控的重点，也对保持国民经济平稳快速发展具有重要意义。在国家控制房地产投资规模过大，抑制商品房价格上涨过快，调整商品房供应结构不合理的大背景下，增加经济适用房供应量，加快经济适用房建设已成为当前稳定商品房价格和使商品房供应结构趋于合理的重要手段之一，以至今后很长一段时间里，经济适用房将在整个住宅供应市场中占有举足轻重地位。
基于整个房地产市场发展态势，住宅建设在未来的基本走势，一是住宅建设的支柱产业地位不会改变；二是随着城市化进程的加快刚性居住需求有增无减；三是仍会保持一定幅度的增长速度。也就是说，国家既要控制过度盲目投资，也要保持整个住宅建设市场健康理性发展。 因此加快经济适用房建设无疑将成为重要的调控手段和国家政策扶持的对象。
从本项目政策层面上分析，由于本项目属省直“专用房”，是为解决省直机关企事业单位干部职工房改遗留问题的建设项目，一方面在项目运作中，其建设用地的获得、住宅的分配与销售、资金的运作等要受省政府及相关主管部门的约束与调整；同时在项目基本建设程序中的有关环节（包括住宅的定价、基本建设相关环节的审批与管理等）又要与四部委关于经济适用房的有关政策相接轨。另一方面在项目的组织协调方面，由于省委省政府对本项目的高度重视，有意将此项工程列入省重点工程项目，专门成立了浙江省省直经济适用房建设联席会议办公室，负责协调省直单位专用房建设、管理和销售中的有关事宜，为本项目的开发建设提供了有力的组织和协调保障。
总体上说，虽然项目的政策约束性条件较多，但无论是从规范运作行为还是降低协调成本，从这种意义上讲，本项目处在当前特定的市场环境下，以其政策扶持背景和稳定的投资收益，不仅大大降低了项目的经营风险，同时也有效降低了项目的政策风险和项目运作的协调成本。

二、住宅居住人群需求分析
根据本项目的开发意图和总体思路，住宅建设最终是要在符合相关政策规定要求的前提下，尽量提高本项目特定居住人群满意度。由于满意度的高低是取决于人们在使用产品过程中满足其期望和需求的程度，因此对本项目居住人群的需求分析是项目住宅产品定位的重要依据之一。
根据本项目特定居住人群——省直机关企事业单位干部职工共性需要和个性诉求等因素来分析，我们得出以下一些基本结论：首先我们提供的住宅产品应充分满足这部分人群在生理、心理及安全方面的第一层次基本需求，这包括对住宅产品的基本使用功能需要、居住私密性和安全性需要、日常居住生活的便捷性和产品使用低成本支出的需要等；其次是要满足他们在休闲娱乐、社会交往、人与人沟通、渴望得到尊重并全面提高生活质量的第二层次需求；最后是尽量满足其心理审美需求。
三、优劣势分析
1、项目优势
（1）项目属性优势：本项目为省直机关专用房，项目的所有房源由省直机关事务管理局统一分配，在销售和资金回笼方面不存在太大压力，项目经营风险小。作为经济适用房的开发，有政府的支持，在税收和政策上都能享受不同程度的优惠。

（2）交通优势：项目位于滨盛路和建业路口，靠近四桥高架和江南大道，交通可达性好。

（3）地域优势：本项目位于省属滨江用地内，且沿江一带多为高档楼盘，对于提升楼盘的档次起到较大的带动作用。
（4）配套优势：本项目周边有公建中心、青少年活动中心和自身的商业配套，对小区居民的生活带来很大的便利。
（5）规模优势：本项目占地138亩，适中面积可以充分展示小区规划，利于塑造小区的整体品质。
2、项目劣势
    （1）项目所在的省属滨江用地范围内列入建设计划的项目相对较少，周边缺乏必要的人气，大家对于项目的价值认知有待一段时间的过渡。
    （2）项目地块不方正，西北角为中铁住宅项目，这对于项目规划设计来讲，会形成一定的制约。
    （3）项目以提高得房率为主要目标，对于高层建筑来讲，必然会存在一梯多户的结构布局，这在一定程度上影响住宅房屋的通风效果和居住品质。
    （4）本项目为省直专用房，在定价与成本控制方面有严格的政策性限制，一方面直接影响项目住宅部分的赢利能力，另一方面在控制成本的前提下为提高楼盘的品质带来较大的挑战。
四、住宅产品定位
住宅产品定位的主要依据是：1、项目的整体开发建设意图和目标——在提高本项目特定居住人群满意度的前提下实现该项目预期的经济效益；2、项目优劣势因素分析；3、住宅特定居住人群的需求分析。
1、规划设计理念
（1） 坚持“以人为本”的设计原则，以现代家庭居住行为方式为依据，着重提高住宅的居住环境质量,完善住宅的使用功能，构建生态居住空间，充分满足住宅的“功能性、安全性、方便性、经济性、舒适性和耐用性”等，并考虑持续发展的需要，同时应满足老年人、儿童、残疾人等居住者的使用要求；
（2） 经济、合理、有效的利用土地、交通路网和城市自然及人文景观等资源；
（3）要充分体现“人与人、人与建筑、人与环境”的和谐统一，体现整个居住小区与周边环境及城市总体规划的协调与统一；
（4） 规划设计总体上要体现：“高起点、高水平、高水准”，“经济性、适用性、前瞻性、创造性”，营造一个“现代化、生态化、信息化”的居住小区；
（5） 项目设计的最终成果要满足社会、经济与环境三方效益的同步提高。
2、总体规划原则
按规划设计条件和有关设计规范标准的要求，在确保住宅建筑总量的前提下，综合平衡住宅品质（住宅朝向、通风、采光、得房率等）、造价投资和小区整体环境景观等因素，以改善布局结构、提高环境质量为宗旨，力求空间组织丰富多样而有层次，为居民多方面多层次的需求组织和配置好住宅群体、公共设施、道路网络、绿化系统、建筑小品等，做到使用方便、功能合理、丰富多彩、景观宜人。
3、建筑及景观设计建议
建筑设计以现代风格为主流，讲究开放性，重视立面造型，克服呆板、单调和千篇一律的状况，努力创造丰富、新颖的建筑形式，反映时代风貌和地区特色，体现稳重、大气而不失个性。在经济合理情况下，建议尽量布置高层，提高项目绿地率。
景观设计以江南园林风格为主，注重自然、生态，要充分处理好景观与建筑、道路及周边环境的关系，提高小区景观整体的均好性。
4、交通布局规划
小区交通布局要合理、有效、有序组织小区内交通，满足消防通道及登高场地的要求,实现交通的便捷性与通达性，充分提高人流、车流效率，实现人车分流，停车位配比：不小于1:0.9。
小区入口设置与布局要在满足规划条件的前提下，尽量有利于小区人车出入（包括出租车停放位、外来人车登记处）和交通组织、安全防范及物业管理，并能充分考虑与商业配套建筑的有机结合。
5、建筑设计建议
（1）户型面积及比例
户型面积及比例按照省直专用房的有关政策规定执行，具体指标如下表所示。提高住宅平面利用率及得房率，在满足主要居住功能要求的基础上，提高居住的舒适度、健康性和环保性。

	户型面积
	比例（%）
	户数（户）

	100平方米以下
	15
	232

	110平方米左右
	17
	238

	120平方米左右
	50
	645

	150平方米左右
	18
	187

	合计
	
	1302

	本项目住宅为17.0273万平方米


（2）住宅的设计要适度超前
这里的超前不仅仅是面积问题，更重要的是功能、质量方面的适度超前，这就要求设计人员必须考虑到今后数10年内人们生活方式与需求的变化。应充分体现“以人为本”的原则，想住户之所想，每一细节的处理都应体现出对人的关怀和尊重，实现动静分开，洁污分离。每一户型内部布置都应按内外分区、动静分区、生理分室、功能分室等要求设计。
五、住宅价格定位
经济适用房销售价格主要根据当前政府规定价格构成来估算，考虑到本项目土地前期及建安成本、管理费用、税金以及3%的固定利润，当前杭州市经济适用房高层住宅最高销售价格为2980元/m2的规定，以及本项目为省直专用房性质，住宅销售价格暂定3000元/ m2。

第二节  公建配套及商业市场分析及定位
在前期市场调查的同时，我们对本项目公建配套及商业部分进行了专项市场调查研究，这为本项目进行科学合理的市场定位和产品定位提供基础性资料和重要依据。
一、公建配套及商业物业定位
本项目定位为：以服务社区居民日常生活为根本，以餐饮休闲类业态为特色，以汽车美容/青少年教育/家居橱柜等特定需求为延展。
二、产品定位
根据预规划方案，建议项目由临街住宅底商和集中式公建配套组成： 
1、 临街住宅底商
根据规划条件要求，临街住宅底商分布在南北两边。
2、 集中式公建配套
依据规划条件及地块基本情况，在地块的西南角安排集中式公建配套—综合经营楼，以满足社区居民大众餐饮、青少年教育、老年人活动、休闲娱乐与健身（配置游泳池、乒乓球、羽毛球、篮球、壁球、器械健身、体操房等健身项目）等需求。
三、公建配套及商业产品价格定位
根据现在的市场价格结合今后发展的趋势，建议销售价格如下：

1、 南北一层临街商铺：每平方米12000-15000元/平方米；
2、住宅车位：11万元/个；

综合经营楼按成本持有经营。

第三章  项目建设计划及工作分解
本项目建设周期的计算起点以项目取得立项批复的时间为准，即2005年9月30日。本项目关键事件完成的时间节点计划如下：1、通过规划方案审批并领取《建设用地规划许可证》应不迟于2006年4月31日；2、完成土地报批、征地拆迁、办理交地手续并取得《土地使用权证》应不迟于2006年10月31日；3、完成开工建设前相关手续并领取《建设工程规划许可证》和《建设工程施工许可证》应不迟于2006年12月31日；4、完成各单体建筑基础工程和±0.00以下土建部分不迟于2007年12月31日；5、各单体工程全部竣工验收并具备交付使用条件不迟于2009年12月31日。

根据以上计划本项目整体建设周期为3年。
图1所示：工作任务分解结构图（WBS）
图2所示：项目工作最终交付成果分解结构图
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图1：工作任务分解结构图（WBS）


图2：项目工作最终交付成果分解结构图
第四章  项目投资估算
第一节  项目物业分类
	物  业  名  称
	单位
	数量
	备     注

	总建筑面积
	万㎡
	25.5007 
	　

	一、地上建筑面积
	万㎡
	19.1747 
	　

	1、住宅
	万㎡
	17.0273 
	　

	a、可售住宅
	万㎡
	16.7774 
	　

	b、物业经营性用房
	万㎡
	0.0766 
	　

	c、物业管理及社区用房
	万㎡
	0.0952 
	　

	d、公共厕所
	万㎡
	0.0060 
	　

	e、架空层
	万㎡
	0.0721 
	　

	2、公建配套及商业用房
	万㎡
	2.1474 
	　

	a、南面一层商铺（住宅底）
	万㎡
	0.0956 
	　

	b、南面一层商铺（独立）
	万㎡
	0.1481 
	　

	c、北面一层商铺(3.3m层高)
	万㎡
	0.0256 
	　

	d、北面一层商铺
	万㎡
	0.2481 
	　

	e、公建配套—综合经营楼
	万㎡
	1.5900 
	　

	f、公建配套—综合经营楼架空层
	万㎡
	0.0400
	　

	二、地下建筑面积
	万㎡
	6.3260 
	　

	1、住宅基底车位
	万㎡/个
	0.3750 
	125.0000 
	30㎡/个

	2、住宅基底设备用房面积
	万㎡
	0.3063 
	包括设备等用房

	3、独立地下车库
	万㎡/个
	3.6238 
	1125.0000 
	约37㎡/个

	4、独立地下车库（设备用房）
	　
	0.0904 
	　
	　

	5、地下车库（延伸部分）
	万㎡/个
	0.8383 
	　
	　

	6、夹层非机动车停放位面积
	万㎡
	0.4409 
	　

	7、公建配套—综合经营楼车位
	万㎡/个
	0.5492 
	158.0000 
	35㎡/个

	8、公建配套—综合经营楼地下设备用房
	万㎡
	0.1022 
	　

	三、可售建筑面积
	万㎡
	24.2711 
	　

	1、可售住宅建筑面积
	万㎡
	16.7774 
	　

	2、可售商业用房建筑面积
	万㎡
	0．5174 
	　

	3、可售地下车库建筑面积
	万㎡/个
	5.3863 
	1250.0000 
	约38㎡/个


第二节  项目投资估算依据
1、 土地费用
根据杭州国土资源局和滨江国土资源局提供的信息，滨江项目土地征用费用项目及收费情况列表如下：
	序号
	费用项目
	收费情况
	说明

	1
	耕地占用费
	12000元/亩
	情况不同，收费标准也不同

	
	
	30000-35000元/亩
	

	2
	占补平衡指标费
	8000元/亩
	以前未收，明年可能要收

	3
	征地管理费
	3000、4000、4200、5600元/亩
	情况不同，收费标准也不同，有可能减半

	4
	征地费
	9-21.5万元/亩
	包括劳动力安置费、青苗补偿费
土地补偿费、地上附着物

	5
	耕地占用税
	1300、3300、6600元/亩
	情况不同，收费标准也不同

	6
	水利专项基金
	600元/亩
	

	7
	拆迁费
	50-60万元/户
	来自滨江国土资源局的信息（有16户）

	按最高收费标准计算，土地费32.88万元/亩


注：数据来自杭州国土资源局征地科、拆迁科、土地利用科。
二、前期开发费
1、地质勘探费：根据地质勘探测绘收费市场信息，按建筑面积每平方米2.5元估算。
2、三通一平费：通过调查，场地平整、施工用水、施工用电及道路等三通一平工程估算为235.13万元。

3、规划建筑设计费：按总建筑面积25元/m2估算。
4、燃气、电力、智能工程设计费：燃气、电力、智能属于专业工程，一般由专业工程施工单位自行设计，单项专业工程设计费一般不超过10万元，暂按30万元估算。
5、施工图审查费：来自浙江省建筑设计院（具有施工图审查资格）的调查，一般按建筑总面积1元/m2收费，单项工程最高收费不超过12万元，按12万元估算。
6、招标代理费：暂按50万元估算。
7、工程监理费：根据当前杭州建筑工程监理收费市场行情，按10元/m2估算。
8、预算编制审计费：按照杭州市预算编制审计收费标准和市场收费情况，按总投资的3‰估算。
  9、规费：根据滨江区建设局的调查，收费情况如下：
	序号
	费用项目
	收费情况
	依据

	1
	市政配套费
	住宅
	90元/m2
	杭价房（97）123号

	
	
	非住宅
	140元/ m2
	

	2
	新型墙体专项基金
	8元/m2
	省政府(04)171号令

	3
	白蚁防治费
	1.6元/m2
	杭建房(92)110号

	4
	质量监督费
	0.9元/m2
	浙价费(03)102号

	5
	人防费
	2000元/m2
	杭人防(05)106号


注：住宅楼地下室有人防的不再收人防费。
三、建筑安装费
1、住宅建筑安装工程费：根据设计方案，做了详细的分部分项工程估算，平均单方成本为1550元/m2。 

2、商铺建筑安装费：根据设计方案，做了详细的分部分项工程估算，商铺分为住宅楼底和突出住宅楼（独立商铺）二部分，在住宅楼底商铺的单方造价同住宅楼，独立商铺的单方成本为1000元/m2。

3、公建配套—综合经营楼建筑安装费：根据设计方案，做了详细的分部分项工程估算，综合楼建筑安装单方成本为1600元/m2；游泳池根据设计方案，通过对专业人士的调查，做了详细的分部分项工程估算，估算额为149.99万元；地下车位费用按综合楼建筑安装单方成本估算。
4、住宅基底车位费用：按住宅楼建筑安装单方成本估算，南北二线延伸部分的地下室车位，根据设计方案做了详细的分部分项工程估算，单方成本为2200元/m2,独立式地下室单方成本为1550元/m2。
5、物业管理用房和社区用房：物业管理用房和社区用房单方成本同住宅楼。

四、区内市政配套费
1、景观灯照明费：暂按5元/m2估算。
2、有线电视配套费和燃气管道配套费，属于专业公司的规定收费，分别按16元/m2和22元/m2估算。
3、雨污水配套费、供电配套费和供水配套费，根据设计方案做了详细的分部分项工程估算分别为466.46万元、1550.51万元和509.92万元。

4、智能化监控配套费、绿化工程费和邮政，通过杭州类似工程的调查，单方指标分别按15元/m2、200元/m2（占地面积）和200元/户估算。
4、区内场地铺装费和区内道路费，按占地面积分别分130元/m2和200元/m2估算。
五、商业用房级差地租
根据杭州国土资源局土地利用科的调查，地上建筑物为评估土地出让金的55%。

六、管理费
按土地费用、前期开发费、区外市政配套费、建筑安装费、区内市政配套费总和的3%估算。
七、营销费
按商业用房总投资费用的5%及售楼中心费用120万元估算。
八、不可预见费
按总投资费用的3%。
第三节  项目投资估算表
	序
	项      目
	总价
	住宅
	公建配套及商业用房
	车位

	
	
	
	总价
	单方造价
	总价
	单方造价
	总价
	单个造价

	号
	
	万元
	万元
	元
	万元
	元
	万元
	元

	一
	土地费用
	4537.44 
	3136.51 
	186.95 
	393.97 
	186.95 
	1006.96 
	8055.64 

	二
	前期开发费
	1677.30 
	1151.14 
	68.61 
	156.59 
	74.31 
	369.57 
	2956.52 

	1
	可行性研究费
	12.00 
	　
	　
	12.00 
	5.69 
	　
	　

	2
	地质勘探
	63.47 
	43.87 
	2.62 
	5.51 
	2.62 
	14.09 
	112.69 

	3
	三通一平费
	235.13 
	162.53 
	9.69 
	20.42 
	9.69 
	52.18 
	417.45 

	4
	规划、建筑设计费
	623.69 
	431.13 
	25.70 
	54.15 
	25.70 
	138.41 
	1107.29 

	5
	燃气.电力.智能工程设计费
	30.00 
	20.74 
	1.24 
	2.60 
	1.24 
	6.66 
	53.26 

	6
	施工图审查费
	12.00 
	8.30 
	0.49 
	1.04 
	0.49 
	2.66 
	21.30 

	7
	招标代理费
	50.00 
	34.56 
	2.06 
	4.34 
	2.06 
	11.10 
	88.77 

	8
	工程监理费
	249.48 
	172.45 
	10.28 
	21.66 
	10.28 
	55.36 
	442.91 

	9
	预算编制、审计费
	134.94 
	93.28 
	5.56 
	11.72 
	5.56 
	29.95 
	239.58 

	10
	规费
	266.58 
	184.27 
	10.98 
	23.15 
	10.98 
	59.16 
	473.28 

	a
	白蚁防治费
	40.62 
	28.08 
	1.67 
	3.53 
	1.67 
	9.01 
	72.12 

	b
	质量监督费
	22.85 
	15.79 
	0.94 
	1.98 
	0.94 
	5.07 
	40.57 

	c
	新型墙体专项基金
	203.11 
	140.40 
	8.37 
	17.64 
	8.37 
	45.07 
	360.59 

	三
	区外市政配套费
	6231.99 
	5536.55 
	330.00 
	695.44 
	330.00 
	　
	　

	四
	建筑安装成本费
	40103.39 
	27690.89 
	1650.48 
	3491.42 
	1656.74 
	8921.09 
	71368.68 

	1
	住宅建筑安装费
	26005.02 
	26005.02 
	1550.00 
	　
	　
	　
	　

	2
	住宅基底非机动车位部分
	1158.14 
	1158.14 
	1550.00 
	　
	　
	　
	　

	3
	物业经营用房
	118.73 
	118.73 
	1550.00 
	　
	　
	　
	　

	4
	物业管理及社区用房
	147.56 
	147.56 
	1550.00 
	　
	　
	　
	　

	5
	架空层
	111.76 
	111.76 
	1550.00 
	　
	　
	　
	　

	6
	公厕
	9.60 
	9.60 
	1600.00 
	　
	　
	　
	　

	7
	独立地下车库（设备用房）
	140.08 
	140.08 
	1550.00 
	　
	　
	　
	　

	8
	南面一层商铺（住宅底）
	148.18 
	　
	　
	148.18 
	1550.00 
	　
	　

	9
	南面一层商铺（独立）
	148.10 
	　
	　
	148.10 
	1000.00 
	　
	　

	10
	北面一层商铺(3.3m层高)
	25.60 
	　
	　
	25.60 
	1000.00 
	　
	　

	11
	北面一层商铺(5.4m层高)
	248.10 
	　
	　
	248.10 
	1000.00 
	　
	　

	12
	综合楼成本
	2921.44 
	　
	　
	2921.44 
	1792.29 
	　
	　

	a
	其中:综合楼建安费
	2608.00 
	　
	　
	2608.00 
	1600.00 
	　
	　

	b
	公寓装修
	0.00 
	　
	　
	0.00 
	0.00 
	　
	　

	c
	屋顶游泳池
	149.99 
	　
	　
	149.99 
	　
	　
	　

	d
	综合楼地下设备用房
	163.45 
	　
	　
	163.45 
	1600.00 
	　
	　

	13
	车位
	8921.09 
	　
	　
	　
	　
	8921.09 
	71368.68 

	a
	综合楼车位
	878.75 
	　
	　
	　
	　
	878.75 
	55617.32 

	b
	住宅基底车位
	581.25 
	　
	　
	　
	　
	581.25 
	46500.00 

	c
	独立式地下车库
	5616.84 
	　
	　
	　
	　
	5616.84 
	49927.50 

	d
	地下车库（延伸部分）
	1844.24 
	　
	　
	　
	　
	1844.24 
	16393.23 

	五
	区内市政配套费
	4877.96 
	3962.62 
	236.19 
	488.20 
	231.66 
	427.14 
	3417.10 

	1
	景观灯照明费
	95.87 
	85.17 
	5.08 
	10.70 
	5.08 
	　
	　

	2
	雨污水配套费
	466.46 
	414.41 
	24.70 
	52.05 
	24.70 
	　
	　

	3
	区内场地铺装费
	250.90 
	222.90 
	13.29 
	28.00 
	13.29 
	　
	　

	4
	区内沥青道路费
	142.90 
	126.95 
	7.57 
	15.95 
	7.57 
	　
	　

	5
	供电配套费
	1550.51 
	1071.79 
	63.88 
	134.63 
	63.88 
	344.09 
	2752.73 

	6
	供水配套费
	509.92 
	453.02 
	27.00 
	56.90 
	27.00 
	　
	　

	7
	有线电视配套费
	305.00 
	270.97 
	16.15 
	34.04 
	16.15 
	　
	　

	8
	管道燃气费
	419.38 
	372.58 
	22.21 
	46.80 
	22.21 
	　
	　

	9
	智能化弱电监控配套费
	374.22 
	258.68 
	15.42 
	32.49 
	15.42 
	83.05 
	664.37 

	10
	邮政
	25.96 
	25.96 
	1.55 
	　
	　
	　
	　

	11
	绿化工程费
	686.84 
	610.19 
	36.37 
	76.65 
	36.37 
	　
	　

	12
	小区入口及围墙
	50.00 
	50.00 
	2.98 
	　
	　
	　
	　

	六
	商业用房级差地租
	967.54 
	　
	　
	967.54 
	459.11 
	　
	　

	七
	管理费
	1827.35 
	1566.07 
	93.34 
	261.28 
	123.98 
	　
	　

	八
	营销费
	429.66 
	120.00 
	7.15 
	309.66 
	146.94 
	　
	　

	九
	借款利息
	5584.17 
	4961.02 
	295.70 
	623.15 
	295.70 
	　
	　

	十
	不可预见费
	1987.10 
	1373.59 
	81.87 
	172.54 
	81.87 
	440.98 
	3527.85 

	
	总计
	68223.90 
	49498.39 
	2950.30 
	7559.79 
	3587.26 
	11165.72 
	89325.80 


第五章  项目资金筹措和营运
根据项目投资估算成果，结合项目本身的特点，先对项目收入进行估算，进而对项目开发的进度作了初步划分，分析各阶段对资金的需求量。
第一节  项目销售收入的估算
	物业名称
	单位
	数量
	单价（元/平方米）
	销售收入（万元）

	住宅
	万㎡
	16.77743
	3000.00
	50332.29

	南面一层商铺
	万㎡
	0.09560
	15000.00
	1434.00

	南面一层商铺（大面积）
	万㎡
	0.02400
	15000.00
	360.00

	北面商铺（层高3.3米）
	万㎡
	0.02560
	12000.00
	307.20

	北面商铺（层高5.4米）
	万㎡
	0.24810
	15000.00
	3721.50

	综合楼（持有物业）
	万㎡
	1.63000　
	4041.84（持有经营收入）

	住宅车位
	万个
	0.12500
	110000.00
	13750.00

	综合楼车位
	万个
	0.01580
	1411.35（持有经营收入）

	合        计
	　
	　
	　
	75358.18


注：综合楼和综合楼车位按其开发成本计算持有经营收入。
第二节  项目资金平衡分析
项目开发的不同阶段对资金量的需求有很大差异，资金筹措、运营对项目资金平衡具有举足轻重的作用。

本项目前期开发资金约1.3亿元由公司自筹，具备项目贷款条件后，向银行贷款解决项目运作第二阶段的资金缺口，根据省直专用房建设资金结算管理办法的有关规定，在本项目具备预售分配条件后，由省财政根据工程形象进度拨付相应的建设资金。根据项目开发建设进度的计划安排，我们逐一分析了各阶段的资金来源及资金使用状况后认为，项目资金可以平衡。

第六章  项目经济评价
第1节 项目销售收入和利润估算

	　项目

产品
	收入
	成本
	销售税金及附加
	销售利润
	所得税
	净利润

	
	销售收入
	合计
	
	
	
	
	

	住宅
	50332.29
	75358.18
	68223.90
	1664.22
	5470.06
	1805.12
	3664.94

	南面一层商铺
	1794.00
	
	
	
	
	
	

	北面一层商铺
	4028.70
	
	
	
	
	
	

	综合楼
	4041.84
	
	
	
	
	
	

	住宅车位
	13750.00
	
	
	
	
	
	

	综合楼车位
	1411.35
	
	
	
	
	
	


第2节 项目财务评价

	财务指标
	数值（%）

	投资利润率
	8.02

	投资净利率
	5.37

	销售利润率
	7.26

	销售净利率
	4.86


第七章  结    论
根据杭州市及滨江区区域经济及房地产市场发展状况，在相关市场调研的基础上，并结合宏观政策、经济因素，对滨江区城市规划建设、发展战略与前景的分析，完成本可行性研究报告。结论如下：

本项目总投资68223.90万元，销售收入75358.18万元，利润总额5470.06万元，税后净利润3664.94万元,税前投资收益率为8.02%，税后净利润率为5.37%，鉴于该项目为经济适用房,在保本微利的前提下,体现了良好的社会效益,项目建设方案定位合理，项目可行。
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车位预售
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按工程形象进度回笼住宅销售收入
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办理交房手续、回收住宅销售收入尾款1.3.3





住宅销售前期准备工作并回笼首期住宅预售收入
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办理交地手续申领土地使用权证1.1.13
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项目前期开发阶段1.1





滨江省直专用房项目1





“三通一平”1.1.19





区内市政配套工程1.2.4








取得开发资质





完成勘察设计报告





市场调研报告





项目可行性研究报告








综合楼持有经营





市政配套工程全面验收合格且整个小符合造价控制指标区具备交付使用条件；





工程报建交费并取得两证





确定施工和监理单位并签定合同





通过施工图设计审查





补交土地出让金办理一层商业用房预售许可证





实现车位100%销售





实现部分车位预售收入








按工程形象进度实现住宅销售收入同步回笼资金








回收住宅销售收入尾款并办理交房手续





完成住宅销售前期准备工作并实现首期住宅预售收入资金回笼





商业综合楼工程竣工验收合格并具备交付使用条；符合造价控制指标件；





各单体住宅工程竣工验收合格具备竣工交付使用条件；符合造价控制指标





各单体基础工程通过竣工验收；±0.00以下土建工程阶段性竣工验收合格；符合造价控制指标





出施工图并完成图纸内审
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签订征地拆迁补偿协议并交纳相关费用





通过初步设计审查





完成初步设计成果





取得《建设用地规划许可证》
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完成“三通一平”
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