苏州新区项目可行性分析报告

一、总论

1、项目建设背景

    苏州新区枫桥镇农工商总公司下属的新泰房地产开发公司由于资金不足，不能及时启动本项目。恰逢整个江苏省的企业改制，有意转让本项目，这是能得到这个项目的重要的外在因素。枫桥镇为了能改善居民的生活质量和提高本地区的房地产整体水平，所以希望找到能开发高品质住宅的开发商。而浙江省特别是杭州市的房地产开发公司不论是资金实力，还是开发水平在全国来说可谓是首屈一指的。这是能转让到并开发的内在因素。根据苏州的城市总体规划发展以及新区枫桥镇片区控制性规划要求，该片区将是新区乃至整个苏州重要的住宅区。本公司经过对苏州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，根据苏州目前的房地产现状与发展趋势，只要做出能满足苏州市城市居民新的住房要求和高品质，同时定位准确，完全不用担心项目的销售，而且有丰厚的利润。

    该项目已经取得了土地使用权证和项目规划许可证，各项目谈判工作已相继展开。

2、项目概况

该地块位于苏州新区何山路和塔园路交叉口。紧接苏州科技学院，有良好的文化气氛。道路宽敞交通便捷，有何山大桥与古城区相连。项目占地126亩，其中120亩是建住宅用地，6亩是建配套幼儿园用地。容积率为2.0，总建筑面积为16万平方米，小高层和多层相结合，沿街底层为商业配套用房（约占5%）。具有一定的开发规模，并能品牌的延续提供保障，给公司带来良好的社会效益和经济效益。

    本项目的建设资金完全由本公司自筹，不足部分通过土地抵押和预售房款解决。

二、苏州市介绍

苏州位于长江三角洲中部、江苏省东南部，东经l19°55'--121°20'，北纬30°47'--32°02'之间。东邻上海，西傍无锡，南接吴江，北依长江，面积8488.42平方公里，占全省面积的8.27％。市区392.3平方公里，其中建成区68平方公里，古城区14.2平方公里。所属六县市面积为：常熟市1094平方公里，张家港市772.4平方公里，太仓市620平方公里，昆山市864.9平方公里，吴县市1257.42平方公里，吴江市1092.9平方公里。2001年，苏州市完成国内生产总值1760亿元，经济总量在长江三角洲位居第二，列全国第六，人均GDP按现行汇率折算超过3600美元，显示出强劲的增长势头。整个市的人口580.53万，城区人口为80万。新区的经济发展保持良好的发展势头，全年实现工业销售产值400亿，同比增长17%；完成国内生产总值160亿，同比增长14.2%；实现财政收入20.5亿。正在启动二期开发。

三、苏州市住宅市场分析

1、2002年以前苏州市住宅市场分析

在这之前，苏州市住宅水平一直维持在工业园区2300元/m2，古城区2500元/ m2，而新区住宅价格也一直在2000元/ m2左右徘徊。究其原因不外乎以下几点：

1）、土地价格是一个首要的因素。土地作为稀缺性资源，政府没能做好土地供应的长期规划。开发商可以通过项目可行性报告，以很便宜的价格向政府要求划拨土地。这导致了土地成本在整个项目中只占很小的一部分。

    2）、整个苏州的住宅以零星分散建设为多，不注重整个小区环境、园林、文化方面的建设。使一大批想改变住房质量的居民找不到合适的住宅，贵了又觉得不合算。

    3）、居民居住观念没有改变。大多数苏州人认为，过了苏杭大运河就觉得离开了城市，到了郊区。而且也一直认为苏州新区是一个工业区，不适宜居住。同时，枫桥镇一直以来治安、环境都不好，在一定程度上限制了该区域的房价。

    4）、消费观念也限制了整个苏州市的房价。许多苏州居民留恋于“小桥、流水、人家”，只要有地方住，能吃饱，不会用剩余的钱去改善居住环境和投资于房产。

    5）、这段时间里，虽然有出现过许多有利于住宅发展的政策（比如货币化分房的实施），但一直没能使苏州房地产更上一个台阶。

2、2002年以来苏州市住宅市场分析

2002年是苏州房价飞涨的一年。2001年10月份，苏州市土地全面实行招投标。这对于苏州整个房地产市场是一个重要的转折点，从至，开发商取得土地的维一途径就是市场招投标，土地市场更趋于公平。与此同时，政府出台了一系列的相关政策。

    1）、苏州强化“强市富民”意识，努力使全市经济继续在高平台、低波动中运行，2002年全市经济继续走强。同时，改变全市居民的消费观念。

    2）、规范房地产开发，改善投资环境，使房地产开发逐步走上规模化、集约化经营。把房地产开发作为城市新的经济增长点，大力发展城镇建设。

    3）、在市区范围内，加快土地供应制度的改革，停止新批量土地的开发项目，对存量土地开发项目采取限制的态度，使开发总量得到控制。同时，积极引导开发企业参与园区、新区的开发建设。

4）、加强城市建设步伐，动迁量大幅上升和货币安置政策使市场上对商品房的需求迅速膨胀。

3、苏州新区住宅市场具体分析

苏州去年10月份拍卖的土地中还没有一块形成楼盘，而许多开发商已经闻风相继提高楼盘价格。据苏州市建设局市场调查统计：苏州市今年房价总体上涨了14.8%。

现介绍一下苏州新区最新房价：

	序号
	楼盘名称
	住宅类型
	价格（元/ m2）

	1
	运盛美之苑
	小高层（复式）
	3600~3800

	2
	名城
	多层公寓
	3200（均价）

	3
	格林花园
	多层公寓
	3000（均价）

	4
	阳光水岸
	小高层
	3500（均价）

	5
	丽景苑
	高层
	4500（均价）


综上；新区的住宅均价公寓在3000元/ m2 ，小高层在3500元/ m2 ，复式楼中楼在3600元/ m2 。

4、本项目的发展前景

枫桥老镇改造被苏州新区“十五”规划列为重大项目，估计将投资7亿元。同时，随着新区二期建设进行，该区块将成为连接古城和新区的中心。

上半年，杭州开发商159万元/亩的价格竞得了新区自来水地块，楼板价约为1000元/ m2 ，在地价上面我们有一定的优势。整个新区还没有出现很高品质和这么大规模的住宅。

所以，根据现有市场价（未考虑房价上升），本项目住宅均价定位在3300元/ m2 。

四、项目建设指标

	序号
	项目
	单位
	数量

	1
	总用地面积
	亩
	126

	2
	总建筑面积
	平方米
	160000

	2.1
	住宅面积
	平方米
	152000

	2.2
	商铺面积
	平方米
	8000

	3
	容积率
	
	2.0

	4
	物业经营管理用房
	平方米
	1120

	5
	可售住宅面积
	平方米
	150880


四、项目投资估算及盈利分析

1、编制依据

1）、建筑工程费用以现行建筑工程费用标准及费率为依据；

2）、各种费率依据国家相关文件。

2、投资估算

投资估算表

	序号
	项目
	单价
	数量
	金额（万元）

	1
	土地费用
	120
	126
	15000

	2
	前期费用
	100
	160000
	1600

	2.1
	勘测设计费
	20
	160000
	320

	2.2
	各类规费
	80
	160000
	1280

	3
	工程费用
	1200
	160000
	19200

	3.1
	建安工程费
	1100
	160000
	17600

	3.2
	室外工程
	50
	160000
	800

	3.3
	机电工程
	50
	160000
	800

	4
	销售费用
	按销售收入的2%提计
	1100

	5
	管理费用
	按销售收入的3%提计
	1700

	6
	资金成本
	
	1900

	7
	总投资
	
	40500


3、销售收入

根据工程所处位置、周围环境和苏州房地产现行市场预测，考虑到房地产销售风险和工程建设成本等综合因素，本区住宅均价定位为3300元/ m2 ，低层商铺均价定位为4500元/ m2 。销售收入见下表：

	序号
	项目
	单位
	数量
	价格
	金额（万元）

	1
	住宅
	元/ m2
	150880
	3500
	52808

	2
	低层商铺
	元/ m2
	8000
	5000
	4000

	3
	合计
	
	
	
	56808


4、营业税及附加

本项目应计营业税、城市维护建设税和教育附加税，综上本项目的综合税率为6%，共应交纳税金及附加3408万元。

5、盈利能力分析

财务现金流量表

	序号
	项目
	合计

	1
	现金流入
	56808

	1.1
	销售收入
	56808

	1.2
	其它收入
	0

	2
	现金流出
	43908

	2.1
	成本投资
	40500

	2.2
	营业税及附加
	3408

	3
	税前利润额
	12900

	4
	项目税前利润率
	29.4%


五、结论与建议

1、 用分期开发的方法进行本项目的开发。一方面是为了降低项目的风险，另一方面是降低资金的压力；

2、 做好方案规划。项目市场定位是建立在住宅小区合理的规划基础之上的，包括小区总体规划、配套环境规划、户型规划等方面，杜绝规划设计单调，缺乏完善的配套功能的方案规划，从方案的规划和户型上提高本项目的档次，赢得高档消费群，减少项目风险，提升楼盘形象。
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