金辉广场项目可行性报告

    一、项目的基本情况

   （一）项目概况

    金辉广场居住区由东方置业发展有限公司组织开发。某市城市规划局已批准了项目的建设用地，同意征用土地496.266亩（33.08公顷），并出了红线图。市国土局发出了该地块的建设用地通知书。有关该项目的征地工作，东方置业有限公司已着手进行。自1995年7月起，已停耕填土的地块面积为312.04亩，现已被公司征用，属于规划建设用地红线范围内。未停耕而交由原土地所在村继续耕用的地块面积为179.226亩，另有5亩为农村留用地。

    金辉广场项目位于该市东南部，距市中心区30多千米，该区的西面和北面为香蕉园和自然村用地，南面隔河为经济技术开发区的东基工业区，东面紧邻的220KVA开发区变电站；金辉广场居住区规划总用地为33.08公顷。其中居住区用地为24.77公顷，地上总建筑面积399260㎡，建筑密度为20.76%，容积率为1.61（详见规划设计要点）。

   （二）可行性研究的主要技术经济指标

    本项目研究主要技术经济参数：

    总建筑面积：399260㎡

    其中：住宅面积：351476㎡

          公建面积：47784㎡

    总投资：126108万元（不含贷款利息）

    自有资金投入：25222万元

    经分析研究，本项目主要经济指标为：

    多层住宅得房成本：3275/㎡     高层住宅得房成本：3925元/㎡

    税后利润：14747万元

    全部投资净现值：1430万元     自有资金净现值：3172万元

    全部投资内部收益率：10.86%   自有资金内部收益率：17.05%

    总投资利润率：25.1%          自有资金投资利润率：58.5%

    二、项目投资环境与市场研究（略）

    三、项目开发条件及技术设计方案的分析

   （一）项目现状概括

    1、自然条件

    规划区内土地大部分已被平整，地势平坦，东北角部分土地地势较低洼。地块北面为郭尾村涌，流向由东向西，南面为横窖河，流向由西向东，东面有条小河涌连接郭尾村涌和横窖河，流向由北向南。整个用地未发生雨季积水现象。本地区常年主导风向为北风及东南风，夏季主导风向为东南风、东风及南风，平均相对湿度83%，为多雨潮湿区。

    2、地物情况

    规划区内以东的夏利大道红线宽60M，北接高速公路，是该地区的进出口干道。东面地铁专用线一条至新沙港，一条至黄海新港，新沙港是该市总体规划确定的重点建设项目之一，将有较多的铁路运输，而至黄海新港的铁路交通量不会太大。

    占地3.26公顷的变电站是对本区规划影响最大的地物。其目前已基本建成，担负着对该地区的供电，现有两条高压线由东向西横穿本区，北边一条是110KVA碧开线，南边是220KVA黄开线，另有一条110KVA高压线至该区，在用地红线内边缘由北向南穿过。该市总体规划确定的该变电站的进出线路还不止这些，已有一些线路在规划设计之中，经过有关各方的协商之后确定所有进出高压线尽量集中设置，使得占地最少，确定的该变电站的进出线有四组。

    本规划区内以南开发区内已建有自来水、污水处理厂等市政基础设施。

   （二）项目发展条件

    1、优势分析

   （1）区位优势。

    本规划区位于该市东南部，符合该市总体规划确定的城市建设用地向东南、东北两个方向发展为主的发展方向。该市经济技术开发区经过十几年的建设，已形成具有一定规模、较高档次的集居地、工业、港口、仓储为一体的综合区，本规划区与经济技术开发区紧邻，将成为开发区的有机组成部分，开发区内的水、电、污水等基础设施为本区的建设提供了保障，并为本区居民提供就业和购物、医疗等公共服务。本区东北面的云海工业区、西北面的大沙地综合城市副中心区都将与其发生相互促进，共同发展的关系。

   （2）自然条件优势。

    本规划区内原有较好的果园现以被平整，周围仍有不少果园，植被条大，水质较好，便于营造良好优美的滨河居住环境。

    2、劣势及对策分析

   （1）变电站和高压线

    已建成的220KVA变电站对本规划区的环境和景观造成一定影响，现有及规划的高压线既占去不少用地又对本规划区的居住环境和景观形成较大影响。为了减低变电站和高压走廊的不良外观和对人们威胁感的影响。应在变电站周围设置防护绿化带，而高压走廊穿过的地方更应有宽阔的防护绿地，且建筑物距变电站或高压线的距离都应在18M以上。

   （2）铁路。

    规划区东面的至新沙港铁路专用线对居住环境也有一些影响，但铁路专用线运输量不太大，可在规划中采取一些防护措施，如：在靠近铁路处设置隔声墙和防护绿化带以及沿过境道路设防护绿化带等方法，使铁路对本区的噪音干扰减低到最低限度。

   （三）地块征用情况

    因金辉广场建设用地需要，根据有关文件规定由市经济技术开发区管委会出面征用了位于夏利大道以西、横窖河以北、夏园新河东南面的果基地345.066亩、河滩地151.2亩。在该征地红线范围的496.266亩地以内，实际征地面积为491.266亩，其中已填土面积312.04亩，未填土面积179.226亩，划给原土地所在村自留地面积为5亩。

    本地块的征地总费用初步估算为15821万元。目前征地情况进展顺利。

   （四）项目规划设计构思方案

    根据本市城市勘测设计研究院对本项目的规划方案，其设计构思要点说明如下：

    1、规划目标

   （1）以具有21世纪初叶居住水准的文明小康型城市住宅为目标，满足居住生活环境和条件的居住性、舒适性和安全性的要求，为住户提供多样化、可选择的、适应性强的小康型住宅，创造具有良好居住环境、有完善基础设施的文明卫生的示范小区。

   （2）依靠科技进步，推广新材料、新产品、新技术，提高住宅功能质量水平和小区与住宅的节能、节地、节材效果，使小区和住宅具有较高的科技含量。

   （3）合理组织绿化、交通体系，完善公建布局和高、多层住宅分布，使整个小区具有良好的空间布局形态。

   （4）吸收优秀的地方居住规划特点，创造具有本市特色的满足居住生活需要的环境功能。

    2、规划结构和空间布局

   （1）规划结构

    本规划区的规划结构可概括为“三片、两中心、两轴、两带”。

    ①“三片”。整个规划区被横贯东西的高压线及其控制走廊分为南北两片，北片又被规划河涌分为东西两片。

    ②“两中心”。北片设小区公建中心，南片设小区公建次中心。

    ③“两轴”。由南至北规划一条绿化步行系统轴，东西向沿高压线规划一条防护绿化轴，两条绿化轴交叉呈“十”字形。

    ④“两带”。沿郭尾村涌和横窖河都规划了沿河游览休息绿带，以改善居住环境。

   （2）空间布局形态。

    ①北面的高层住宅是整个小区的至高点，起到本小区和北面自然村视觉上的隔离作用，往南接近水体和绿带的住宅层数和密度降低，起到逐步接近自然的空间效果。

    ②小区公建中心基本位于小区用地的几何中心，结合小区公园布局且位于绿化轴两侧，加强了轴线感，形成严谨向心的空间布局。

    ③三条相对独立的曲折形小区道路呈发散状布局，分别为小区的三片服务。

    ④“十”字形的两条绿化轴位于小区中央，使小区空间变得疏密有致，并把水体、滨河绿化的自然气息渗入居住空间；两条滨河绿化带把水景、绿化、居住空间融为一体，创造了优美的空间景观。

    3、公共服务设施规划

    规划配置的公共服务设施见表4—2—1。

公 共 服 务 设 施 表（4—2—1）

	编号
	项   目
	建筑面积/㎡
	用地面积/㎡
	数量

	1
	幼儿园
	1500+1800
	1800+2000
	2

	2
	小学
	4500
	8500
	1

	3
	中学
	9000
	14000
	1

	4
	卫生站
	450
	
	3

	5
	文化活动中心
	400
	
	1

	6
	球类场地
	
	2550
	2

	7
	粮油店
	300
	
	1

	8
	肉菜市场
	2000
	
	1

	9
	副食品店
	400
	
	2

	10
	饮食店
	500
	
	2

	11
	饭店
	500
	
	1

	12
	小吃店
	300
	
	3

	13
	综合百货店
	500
	
	1

	14
	日用杂品店
	260
	
	1

	15
	五金交电建材店
	120
	
	1

	16
	理发店
	100
	
	1

	17
	废品收购店
	100
	
	1

	18
	书报销售店
	60
	
	1

	19
	公共电话亭
	40
	
	5

	20
	中西药店
	80
	
	1

	21
	水果店
	90
	
	1

	22
	综合修理店
	260
	
	1

	23
	储蓄所
	200
	
	1

	24
	邮政所
	200
	
	1

	25
	电讯营业所
	200
	
	1

	26
	汽车停车场（库）
	54000（1800个车位）
	17

	27
	自行车（摩托车）停车场（库）
	14790（9860个车位）
	39

	28
	变电房
	300
	
	5

	29
	路灯配电室
	30
	700
	1

	30
	净化石油气站
	40
	
	1

	31
	公共厕所
	150
	
	3

	32
	垃圾集散点
	150
	
	3

	33
	小区综合管理处
	400
	
	1

	34
	居民委员会
	420
	
	6


    4、道路交通

    规划道路红线和断面见表4—2—2

道 路 红 线 和 断 面 表（4—2—2）

	序号
	道路红线/M
	道路断面/M
	备       注

	1
	38
	5—（8）—20—5
	城市道路，括号内为高压线下绿化隔离带

	2
	36
	5—10—（6）—10—5
	城市道路，括号内为高压线下绿化隔离带

	3
	30
	5—20—5
	城市道路

	4
	20
	5—10—5
	城市道路

	5
	15
	3—9—3
	小区道路

	6
	15
	4—7—4
	小区道路

	7
	12
	2.5—7—2.5
	小区道路

	8
	3～4
	3—4
	组团道路

	9
	2.5
	2.5
	宅间小道


    5、主要技术经济指标

   （1）土地使用指标。

    本区的土地使用情况见表4—2—3，其中高压线控制用地内包括防护绿化地、道路停车场。

用 地 平 衡 表（4—2—3）

	项     目
	用地面积/公顷
	所占比重/%
	人均面积/（㎡/人）

	居住区规划总用地
	33.08
	—
	—

	其                    中
	居住用地
	24.77
	100
	19.38

	
	其    中
	住宅用地
	12.32
	49.74
	9.64

	
	
	公建用地
	4.46
	18.01
	3.49

	
	
	道路用地
	3.72
	15.02
	2.91

	
	
	公共绿地
	4.27
	17.24
	3.34

	
	河涌用地
	0.71
	—
	—

	
	高压线控制用地
	4.18
	—
	—

	
	城市道路用地
	3.42
	—
	—


   （2）密度指标。

    本区的密度指标详见表4—2—4。

主 要 经 济 技 术 指 标 表4—2—4

	居住套数
	3652套

	居住人口
	12782人

	总建筑面积
	399260㎡

	其 中
	住宅建筑面积
	351476㎡

	
	公共建筑面积
	47784㎡

	住宅平均层数
	8.47层

	人口毛密度
	516人/公顷

	住宅面积毛密度
	14190㎡/公顷

	住宅面积净密度
	28529㎡/公顷

	容积率
	1.61

	总建筑密度
	20.76%

	绿地率
	43.26%


    四、项 目 开 发 建 设 及 经 营 的 组 织 与 实 施 计 划

   （一）建设方式

    建议采用公开招标方式选择施工单位，并聘请工程监理，有效地控制项目的工期、成本、质量。

   （二）开发方案设想与分析

    考虑到市场推广计划及小区成片建设的需要，拟将整个项目分为四期开发。

    第一期首先完成样板楼展示工程、修建跨横窖河1号桥（含引道）一座，主干道东西向、南北向各一条，并配备管网。同时开发南片多层住宅66609㎡。这样可以在小区内部配套尚未完成的情况下使首期买家享受到对面开发区已成熟的公建配套设施。本期个别楼宇接近变电站和高压走廊，因此防护绿地和绿化带的建设显得尤为重要。绿地建设甚至应先于住宅建设，尽力减低变电设施对人们心理的威胁感。本期推出的楼盘售价不宜太高，以略高于成本价甚至与成本价持平即可，志在吸引买家，树立金辉广场形象，创立小区知名度。

    第二期可开发东片两组团和北片右下组团，多层住宅面积55593㎡。该区临近夏利大道，便于市场推广。

    第三期将建北片左下组团及中部3栋高层，住宅建筑面积101296㎡（其中多层26471㎡，高层74825㎡）。本期有利于小区成型及公建配套设施的落实建设，对销售有利。

    第四期建北左上组团及余下4栋高层，建筑面积127977㎡（其中多层33210㎡，高层94767㎡）。这期是本区位置较好的组团，加上小区的成型，配套设施完善，“人气”聚集，销售价此时可提高一个档次，获得较好的利润。

   （三）建设进度

    项目建设拟共八年，分四期进行。

    第一期（二年）    1998年10月—2000年9月

    第二期（二年）    2000年10月—2002年9月

    第三期（二年）    2002年10月—2004年9月

    第四期（二年）    2004年10月—2006年9月

    详见项目实施计划表（表4—2—5）。

    五、项目投资估算、资金筹措计划

   （一）开发成本

    1、土地成本（征地费、土地有尝使用费）

   （1）征地费。

    ①征地补偿费：496.266亩×19万/亩=9429.05（万元）

   （注：征地补偿单价按19万元/亩，由夏园村委会包干。包干范围包括：a、土地、青苗补偿、水利设施维修分摊，劳动力安置补助等四项费用的基本补偿基价16.5万元/亩；b、黄海区收大区配套费1万元/亩；c、南港镇、黄海区收取征地补偿金额8%，即：17.5万元/亩×8%=1.4万元/亩）

    ②填土工程费：496.266亩×39950.20元/亩=1982.59（万元）

   （注：填土工程单价按25.5元/㎡.m，由夏园村委会包干。经计算，实际填土高度为2.35m,故每亩面积的填土包干价为666.67㎡/亩×2.35元/㎡×25.5元/㎡=39950.2元/亩）。

    ③工程立项初期工作补偿费：496.266亩×39950.20元/亩×12.8%=253.77（万元）。

    ④耕地占用税：496.266亩×5333元/亩=264.66（万元）。

   （注：按8元/㎡计征，666.67㎡/亩×8元/㎡=5333元/亩，交市财局）。

    ⑤耕地垦复基金：496.266亩×8000元/亩=397.01（万元）。

   （注：按12元/㎡计征，666.67㎡/亩×12元/㎡=8000元/亩，交市国土局，可申请减免）。

    ⑥新菜地、鱼塘开发基金：496.266亩×31581元/亩=1567.26（万元）。

   （注：按每亩前三年平均产值的9倍计征，即为：3509元/亩×9=31581元/亩，交市蔬菜办公室，可申请减免）。

    ⑦征地管理费：496.266亩×19万/亩×2%=188.58（万元）。

   （注：按征地补偿总金额的2%计征，交市国土局）。

    ⑧土地登记费：约为2.42（万元）。

   （注：首1000㎡收200元，每超过500㎡加收40元）。

    ⑨已支付利息：到1998年7月止，东方公司已支付给夏园村委会土地补偿及填土费的利息共计：1735.91（万元）

    合计：15821.25（万元）。

   （2）土地有尝使用出让金。

    根据该市国有土地使用权出让金的计算标准，住宅基准地价为697元/㎡—820元/㎡不等（依楼层而定），结合黄海区夏园村一带具体的调节系数，可将本地块土地使用权出让金标准定在200元/㎡，则其土地使用权出让金总价合计为：

351476㎡×200元/㎡=7029.52（万元）

   （3）合计土地成本为：22850.77（万元）。

    将以上各项汇总表4—2—6所示：

土 地 成 本 汇 总 表（4—2—6）

	序号
	项          目
	金     额/万元

	1
	征地补偿费
	9429.05

	2
	填土工程费
	1982.59

	3
	工程立项初期工作补偿费
	253.77

	4
	耕地占用税
	264.66

	5
	耕地垦复基金
	397.01

	6
	新菜地、鱼塘开发基金
	1567.26

	7
	征地管理费
	188.58

	8
	土地登记费
	2.24

	9
	已付利息
	1735.91

	10
	土地有尝使用出让金
	7029.52

	11
	合计
	22850.77


    2、建安工程费

   （1）多层住宅建安费（4—2—7）。

多 层 住 宅 建 安 费（4—2—7）

	序号
	项     目
	单价/元/㎡
	工程量/㎡
	金额/万元

	1
	土建及装修工程费
	1250
	181883
	22735.38

	2
	水电安装工程费
	100
	181883
	1818.83

	3
	小       计
	1350
	181883
	24554.21


   （2）高层住宅建安费（表4—2—8）。

高 层 住 宅 建 安 费（表4—2—8）

	序号
	项    目
	单价/元/㎡
	工程量/㎡
	金额/万元

	1
	土建及装修工程费
	1580
	169593
	26795.7

	2
	水电安装工程费
	220
	169593
	3731.05

	3
	电梯
	150
	169593
	2543.9

	4
	消防
	50
	169593
	847.95

	5
	小计
	2000
	169593
	33918.6


   （3）建安工程费合计：58472.81（万元）

    3、前期工程费

   （1）筹建开办费：58472.81×2.5%=1461.82（万元）。

   （2）可行性研究费：58472.81×1.5‰=87.71（万元）。

   （3）规划勘测设计费：58472.81×3%=1754.18（万元）。

   （4）三通一平费：（即填土工程费，已在第一项“土地成本”中列出，故此处不再计算）。

   （5）合计前期工程费用为：3303.71（万元）。

    4、基础设施配套费（红线内外工程费，表4—2—9）

基 础 设 施 配 套 费（4—2—9）

	序号
	项   目
	计 算 依 据
	金额/万元

	
	道路工程
	42.13万元/公顷×33.08公顷=1393.66万元
	1393.60

	
	排水管道工程
	37.6万元/公顷×33.08公顷=1243.80万元
	1243.80

	
	河涌改造工程
	8.58万/公顷×33.08公顷=283.83万元
	283.83

	
	跨横窖河工程
	一座约981.12万元
	981.12

	
	中小桥
	5座约501。96万元
	501.96

	
	污水泵站
	一座约287.39万元
	287.39

	
	公共广场
	25000㎡（高压线下的公园、车场）×320元/㎡=800万元
	800

	
	公共车站、站场
	费用已列入“公共广场”中
	

	
	横窖河堤岸
	450m×1200元/m=54（万元）
	54

	
	绿化工程
	5.4万元/公顷×33.08公顷=178.63万元
	178.6

	
	供水工程
	15万元/公顷×33.08公顷=496.20万元
	496.20

	
	供电工程
	65万元/公顷×33.08公顷=2150.2万元
	2150.2

	
	电信工程
	7万元/公顷×33.08公顷=231.56万元
	231.56

	
	煤气工程
	7万元/公顷×33.08公顷=231.56万元
	231.56

	
	合    计
	
	8833.90


   5、公建配套费（见表4—2—10）

公 建 配 套 费（4—2—10）

	序号
	项      目
	建筑面积/㎡
	单价/元/㎡
	金额/万元


	
	幼儿园
	1500+1800
	850
	153.15

	
	小学
	4500
	900
	405

	
	中学
	9000
	900
	810

	
	卫生站
	450
	600
	27

	
	文化活动中心
	400
	1000
	40

	
	球类场地
	2550（用地面积）
	784
	200

	
	粮油店
	300
	600
	18

	
	肉菜市场
	2000
	600
	120

	
	副食品店
	400
	600
	24

	
	饮食店
	500
	600
	30

	
	饭店
	500
	600
	30

	
	小吃店
	300
	600
	18

	
	综合百货店
	500
	700
	35

	
	日用杂品店
	260
	600
	15.6

	
	五金交电建材店
	120
	600
	7.2

	
	理发店
	100
	600
	6

	
	废品收购店
	100
	500
	5

	
	书报销售店
	60
	600
	3.6

	
	公共电话亭
	40
	500
	2

	
	中西药店
	80
	600
	4.8

	
	水果店
	90
	600
	5.4

	
	综合修理店
	260
	600
	15.6

	
	储蓄所
	200
	600
	12

	
	邮政所
	200
	600
	12

	
	电讯营业所
	200
	600
	12

	
	汽车停车场（库）
	54000

（1800个车位）
	1200
	6480

	
	自行车（摩托车）停车场（库）
	14790

（9860个车位）
	900
	1331.1

	
	变电站
	300
	500
	15

	
	路灯配电室
	30
	500
	1.5

	
	净化石油气站
	40
	600
	2.4

	
	公共厕所
	150
	600
	9

	
	垃圾集散点
	150
	300
	4.5

	
	小区综合管理处
	400
	600
	24

	
	居民委员会
	420
	600
	25.2

	
	合计
	
	
	9904.05


   6、不可预见配套费

   （7029.52+58472.81+3303.71+8833.90+9904.05）×5%=4377.20（万元）

   7、开发期间税费（表4—2—11）

开 发 期 间 税 费（4—2—11）

	序号
	项       目
	计算依据
	金额/万元

	1
	配套设施建设费
	58472.81（万元）×6%
	3508.37

	2
	投资方向调节税
	58472.81（万元）×5%
	2923.64

	3
	工程质量与施工安全监督费
	58472.81（万元）×4‰
	233.89

	4
	供水管网补偿费
	住宅按0.3吨/人，600元/吨计，1278人×0.3吨/人×600元/吨
	230.08

	5
	供电用电负荷费
	住宅按4KVA/户，480元/KVA计，3652户×4KVA/户×480元/KVA
	701.18

	6
	其他税费
	58472.81（万元）×2%
	1169.46

	7
	合计
	
	8766.62


    8、开发成本

    为以上7项之和，共计为：116509.06（万元）

   （二）开发费用（表4—2—12）

开 发 费 用 汇 总 表（4—2—12）

	序号
	项  目
	计 算 依 据
	金额/万元

	1
	管理费用
	开发成本×3%=116509.06×3%
	3495.27

	2
	销售费用
	（2.1）+（2.2）+（2.3）
	6103.87

	2.1
	广告及市场推广费
	销售收入×0.5%★
	872.0

	2.2
	销售代理
	销售收入×2%★
	3487.91

	2.3
	销售手续费
	销售收入×1%★
	1743.96

	3
	贷款利息
	详见“贷款还本付息表”
	另计

	4
	合计
	
	9599.14


    ★销售收入来源详见“销售收入预测表”。
    (三)投资成本费用估算汇总表（表4—3—13）

投 资 成 本 费 用 估 算 汇 总 表（表4—3—13）

	成本项目
	总额/万元
	得房成本（万元/㎡）

	
	
	多层（181883㎡）
	高层（169593㎡）

	（一）土地成本
	22850.77
	650
	650

	1、征地补偿费
	15821.25
	450
	450

	2、土地使用权出让金
	7029.52
	200
	200

	（二）建安工程费
	58472.81
	1350
	2000

	（三）前期工程费
	3303.71
	94
	94

	（四）基础设施配套费
	8833.90
	251
	251

	（五）公建配套费
	9904.05
	282
	282

	（六）不可预见费
	4377.20
	125
	125

	（七）开发期间税费
	8766.62
	250
	250

	（八）开发费
	9599.14
	273
	273

	（九）投资总额合计
	126108.2
	3275
	3925


    (四)资金筹措与投入计划及贷款利息

    1、资金筹措与投入计划

    本项目开发投资的资金来源有三个渠道：一是自有资金，二是向银行贷款，三是预售收入用于投资部分。资金运作方式如下：自有资金全部用于投资；预售收入扣除与销售有关税费后用于投资；此外若还缺资金，则向银行贷款。本项目开发总投资（不含贷款利息）共计126108万元，按规定资金投入不少于总投资的20%，由此计算可需自有资金25222万元，需贷款额合计35300万元，预售房收入用于投资合计65586万元。其中自有资金可通过招商引资筹集。

    本项目投资计划与资金筹措情况详见表4—2—14“投资计划与资金筹措表”。

    2、贷款本金的偿还及利息支付

销售收入扣除有关销售税费后，作为可运用资金，用于投资及还本付息。投资后余额按先付息后还本的原则支用直至本息偿还完毕。本项目贷款利息采用中央银行最新公布的中长期贷款利率7.65%。具体还本息计划详见表4—2—15“贷款还本目付息估算表”。

投资计划与资金筹措表（4—2—14）

	序号
	项目
	合计
	建设经营期

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	投资总额
	143068
	13913
	18535
	20151
	20944
	17690
	18760
	17268
	14669
	1138

	1.1
	建设投资
	126108
	13622
	17752
	18784
	18784
	14829
	15489
	14456
	12392
	

	1.2
	贷款利息
	16960
	291
	783
	1367
	2160
	2861
	3271
	2812
	2277
	1138

	2
	资金筹措
	143068
	13913
	18535
	20151
	20944
	17690
	18760
	17268
	14669
	1138

	2.1
	自有资金
	25222
	6022
	6000
	3760
	3760
	2840
	2840
	
	
	

	2.2
	  借款

（含利息）
	52260
	7891
	5483
	10367
	11160
	7861


	3271
	2812
	2277
	1138

	2.3
	销售收入再投入
	65586
	
	7025
	6024
	6024
	6989
	12649
	14456
	12392
	


贷 款 还 本 付 息 估 算 表（4—2—15）            单位：万元

	序号
	项目
	合计
	建设经营期

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	年初借

款累计
	
	7891
	13374
	23741
	34901
	42762
	36762
	29762
	14881
	

	2
	本年借款
	35300
	7600
	4700
	9000
	9000
	5000
	
	
	
	

	3
	本年应

计利息
	16960
	291
	783
	1367
	2160
	2861
	3271
	2812
	2277
	1138

	4
	本年底本息偿还
	52260
	
	
	
	
	
	9271
	9812
	17158
	16019

	5
	年末借

款累计
	
	7891
	13374
	23741
	34901
	42762


	36762
	29762
	14881
	

	6
	归还借款本息来源
	52260
	
	
	
	
	
	9271
	9812
	17158
	16019

	6.1
	投资回收
	52260
	
	
	
	
	
	9271
	9812
	17158
	16019

	6.2
	其他收入
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


    注：1、贷款利率为7.65%

        2、当年利息=（年初借款本息+当年借款/2）×年利率。

    六、项目销售收入及利润的估算

   （一）住宅销售单价的确定

    根据成本估算及市场研究结果，确定第一期多层住宅售价均价为3300元/㎡（分两批推出，第一批推出50%，售价为3200元/㎡，第二批再推出余下50%售价为3400元/㎡，以后各期同）；第二期多层住宅售价均价为3700元/㎡；第三期多层住宅售价均价4100元/㎡，高层住宅售价均价为5300元/㎡；第四期多层住宅均价为4500元/㎡，高层住宅售价均价为5700元/㎡。

    车位售价初步定为8万元/个，这是根据目前市场上同类型住宅小区车位售价决定的。

    本项目可行性研究中暂不考虑出租，若开发商有出租打算，则建议的住宅出租价格为多层均价30元/㎡.月,高层均价40元/㎡.月。

   （二）销售收入的确定

根据上述确定的住宅及车位单价，计算出实际的销售总收入如表4—2—16所示。

销 售 收 入 预 测 表4—2—16

	分       类
	可销售面积/㎡
	建议销售面积/㎡
	销售收入/万元

	多   层   住   宅 
	第一期
	第一批
	33305
	3200
	10658

	
	
	第二批
	33304
	3400
	11323

	
	第二期
	第一批
	27797
	3600
	10007

	
	
	第二批
	27797
	3800
	10562

	
	第三期
	第一批
	13236
	4000
	5294

	
	
	第二批
	13235
	4200
	5559

	
	第四期
	第一批
	16605
	4400
	7306

	
	
	第二批
	16605
	4600
	7638

	高层住宅
	第三期
	第一批
	37413
	5200
	19455

	
	
	第二批
	37412
	5400
	20202

	
	第四期
	第一批
	47384
	5600
	26535

	
	
	第二批
	47383
	5800
	27482

	车    位
	1800（个）
	8（万元/个）
	14400

	合    计
	—
	—
	176421


   （三）销售收入分期比例的测算

    根据即将出台的有关预售新规定，商品房应建至第四层方可开始预售（但此规定尚未出台，目前仍按“商品房完成基础后即可预售”的规定执行）。在本项目预计8年共计四期的开发过程中，应贯彻“分片开发，滚动发展，建成一片，完善一片，管好一片”的指导思想，分期销售，争取资金尽早回笼，滚动运转，所有楼盘在小区完工一年后全部售完。

    根据计算结果，销售收入按比例测算如表4—2—17所示，各年销售收入汇总如表4—2—18所示。

   （注：下表中，A1～一期多层，A2～二期多层；A3～三期多层；A4～四期多层；B3～三期高层；B4～四期高层；C～车位）

销 售 收 入 分 期 按 比 例 测 算 表4—2—17

	销售计划
	分年度销售金额/万元

	年份
	销售比例
	销售面积/㎡
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	合 计

	2
	50%A1
	A1：33305
	10658
	
	
	
	
	
	
	
	12018

	
	
	C：170（个）
	1360
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	50%A1
	A1：33304
	
	11323
	
	
	
	
	
	
	12683

	
	
	C：170（个）
	
	1360
	
	
	
	
	
	
	

	4
	50%A2
	A2：27797
	
	
	10007
	
	
	
	
	
	11143

	
	
	C：142（个）
	
	
	1136
	
	
	
	
	
	

	5
	50%A2
	A2：27796
	
	
	
	10562
	
	
	
	
	11698

	
	
	C：142（个）
	
	
	
	1136
	
	
	
	
	

	6
	50%A3
	A3：13236
	
	
	
	
	5294
	
	
	
	26821

	
	50%B3
	B3：37413
	
	
	
	
	19455
	
	
	
	

	
	
	C：259（个）
	
	
	
	
	2072
	
	
	
	

	7
	50%A3
	A3：13235
	
	
	
	
	
	5559
	
	
	27833

	
	50%B3
	B3：37412
	
	
	
	
	
	20202
	
	
	

	
	
	C：259（个）
	
	
	
	
	
	2072
	
	
	

	8
	50%A4
	A4：16605
	
	
	
	
	
	
	7306
	
	36473

	
	50%B4
	B4：47384
	
	
	
	
	
	
	26535
	
	

	
	
	C：329（个）
	
	
	
	
	
	
	2632
	
	

	9
	50%A4
	A4：16605
	
	
	
	
	
	
	
	7638
	37752

	
	50%B4
	B4：47383
	
	
	
	
	
	
	
	27482
	

	
	
	C：329（个）
	
	
	
	
	
	
	
	2632
	

	合计
	100%
	
	1201
	12683
	11143
	11698
	26821
	27833
	36473
	37752
	176421


各 年 销 售 收 入 与 预 测 汇 总 表4—2—18

	项  目
	合 计
	建  设  经  营  周  期

	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	多层住宅
	68347
	
	10658
	11323
	10007
	10562
	5294
	5559
	7306
	7638

	高层住宅
	93674
	
	
	
	
	
	19455
	20202
	26535
	27482

	车 位
	14400
	
	1360
	1360
	1136
	1136
	2072
	2072
	2632
	2632

	合 计
	176421
	
	12018
	12683
	11143
	11698
	26821
	27833
	36473
	37752


   （四）项目利润估算

    项目土地增值税估算表如表4—2—19所示，增值率0，增值税率0；

    项目可运用资金估算表如表4—2—20所示；

    项目税后利润测算如表4—2—21所示，项目税后利润总额为14747万元。

土 地 增 值 税 计 算 表4—2—19

	序号
	项目
	金额/万元
	备注

	1
	扣除项目金额
	177714
	1.1+1.2+1.3+1.4

	1.1
	开发成本
	116509
	详见“开发成本构成表”

	1.2
	开发费用
	26559
	销售费用+管理费用+财务费用

	1.3
	销售税金及附加
	11344
	销售收入×6.43%

	1.4
	加扣20%
	23302
	1.1×20%

	2
	销售收入
	176421
	

	3
	增值额
	—1293
	2 — 1

	4
	增值率
	0
	

	5
	增值税率
	0
	

	6
	增值税
	免交
	


项 目 可 运 用 资 金 估 算 表4—2—20

	序  号
	项  目
	合 计
	建   设   经   营   周   期

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	销售

收入
	176421
	—
	12018
	12683
	11143
	11698
	26821
	27833
	36473
	37752

	2
	销售税金及附加
	11343
	—
	773
	815
	716
	750
	1724
	1791
	2347
	2427

	2.1
	营业税
	8821
	—
	601
	634
	557
	585
	1341
	1392
	1824
	1887

	2.2
	教育专项基金
	352
	—
	24
	25
	22
	23
	54
	56
	73
	75

	2.3
	教育

附加费
	265
	—
	18
	19
	17
	17
	40
	42
	55
	57

	2.4
	城市维护建设税
	617
	—
	42
	44
	39
	40
	94
	98
	128
	132

	2.5
	防洪工程维护费
	318
	—
	22
	23
	20
	21
	48
	50
	66
	68

	2.6
	印花税

及交易

管理费
	970
	—
	66
	70
	61
	64
	147
	153
	201
	208

	3
	土地

增值税
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—

	4
	可运用资金（1—2—3）
	165078
	—
	11245
	11868
	10427
	10948
	25097
	26042
	34126
	35325


税 后 利 润 测 算 表4—2—21

	序  号
	项  目
	合 计
	建   设   经   营   周   期

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	销售
收入
	176421
	—
	12018
	12683
	11143
	11698
	26821
	27833
	36473
	37752

	2
	总成本
费用
	143068
	—
	9746
	10285
	9036
	9486
	21750
	22572
	29578
	30615

	3
	营业税
	8821
	—
	601
	634
	557
	585
	1341
	1392
	1824
	1887

	4
	教育专项基金
	352
	—
	24
	25
	22
	23
	54
	56
	73
	75

	5
	教育附
加费
	265
	—
	18
	19
	17
	17
	40
	42
	55
	57

	6
	城市维护建设税
	617
	—
	42
	44
	39
	40
	94
	98
	128
	132

	7
	防洪工程维护费
	318
	—
	22
	23
	20
	21
	48
	50
	66
	68

	8
	印花税及交易管理费
	970
	—
	66
	70
	61
	64
	147
	153
	201
	208

	9
	土地增值税
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—

	10
	利润总额
	22010
	—
	1499
	1583
	1391
	1462
	3347
	3470
	4548
	4710

	11
	所得税
	7263
	
	495
	523
	459
	482
	1105
	1145
	1500
	1554

	12
	税后

利润
	14747
	
	1004
	1060
	932
	980
	2242
	2325
	3048
	3156


   （注：总成本费用按销售计划及开发建设总投资进行测算）。

    七、项目经济效益评价

    对本项目进行经济效益分析评价的主要依据是国家计委、建设部颁发的《建设项目经济评价方法与参数》（第二版），参照我国新的财会制度，结合房地产开发的实际情况，我们分别计算了全部投资和自有资金的经济效益。选取的计算指标为财务内部收益（FIRR）、财务净现值（FNPV）及投资利润。由于本项目并非长期经营项目，因此计算其投资回收期和年利润率没有实际意义，故没有选取上述两项指标。评价指标的计算过程详见表4—2—22、表4—2—23所示。

   （一）财务内部收益率（FIRR）

    财务内部收益率（FIRR）是指项目整个计算期内各年净现金流量现值累计等于零时的折现率。它反映项目所占用资金的盈利率，是考察项目盈利能力的主要动态评价指标。当FIRR大于基准收益率时，则认为其盈利能力已满足最低要求。由项目现金流量表（表4—2—22及表4—2—23）（全部投资及自有资金）计算可得：

    1、全部投资的财务内部收益率为：10.86%

    2、自有资金的财务内部收益率为：17.05%

    基准收益率I的大小取决于银行的利率高低、项目经营的风险程度以及经营的目标和要求等。一般意见趋于选取“稍大于银行同期贷款利率”作为基准收益率。本项目贷款利率为7.65%，故基准收益率I取10%，由表4—2—22及表4—2—23计算结果可知，本项目全部投资及自有资金内部收益率均高于基准收益率。

财 务 现 金 流 量 表4—2—22

	序  号
	项  目
	合 计
	建   设   经   营   周   期

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	现金流入
	176421
	
	12018
	12683
	11143
	11698
	26821
	27833
	36473
	37752

	1.1
	销售收入
	176421
	—
	12018
	12683
	11143
	11698
	26821
	27833
	36473
	37752

	1.2
	其他收入
	
	—
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	现金流出
	144714
	13622
	19020
	20122
	19959
	16061
	18318
	17392
	16239
	3981

	2.1
	建设投资
	126108
	13622
	17752
	18784
	18784
	14829
	15489
	14456
	12392
	

	2.2
	销售税金及附加
	11343
	—
	773
	815
	716
	750
	1724
	1791
	2347
	2427

	2.3
	土地增值税
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2.4
	所得税
	7263
	—
	495
	523
	459
	482
	1105
	1145
	1500
	1554

	3
	净现金流量
	31707
	-13622
	-7002
	-7439
	-8816
	-4363
	8503
	10441
	20234
	33771

	4
	折现现金流量
	1430
	-12383
	-5787
	-5589
	-6021
	-2709
	4800
	5358
	9439
	14322


                     财务内部收益率：10.86%

                    动态       

   计算指标                         财务净现值（I=10%）：1430万元

                    静态       全部投资利润率=（31707/126108）×100%=25%

现 金 流 量 表（自有资金）表4—2—23

	序  号
	项  目
	合 计
	建   设   经   营   周   期

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	现金流入
	176421
	
	12018
	12683
	11143
	11698
	26821
	27833
	36473
	37752

	1.1
	销售收入
	176421
	—
	12018
	12683
	11143
	11698
	26821
	27833
	36473
	37752

	1.2
	其他收入
	
	—
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	现金流出
	161674
	6022
	14320
	11122
	10959
	11061
	27589
	27204
	33397
	20000

	2.1
	自有资金
	25222
	6022
	6000
	3760
	3760
	2840
	2840
	
	
	

	2.2
	销售收入再投入
	65586
	
	7052
	6024
	6024
	6989
	12649
	14456
	12392
	

	2.3
	销售税金及附加
	11343
	
	773
	815
	716
	750
	1724
	1791
	2347
	2427

	2.4
	土地增值税
	
	—
	
	
	
	
	
	
	
	

	2.5
	所得税
	7263
	
	495
	523
	459
	482
	1105
	1145
	1500
	1554

	2.6
	贷款本息偿还
	52260
	
	
	
	
	
	9271
	9812
	17158
	16019

	3
	净现金流量
	14747
	-6022
	-2302
	1561
	184
	637
	-768
	629
	3076
	17752

	4
	折现现金流量
	3172
	-5474
	-1902
	1173
	126
	396
	-434
	323
	1435
	7529


                                   财务内部收益率：17.05%

                      动态     

   计算指标                        财务净现值（I=10%）：3172万元

                      静态     全部投资利润率=（14747/25222）×100%=58.5%

   （二）财务净现值（FNPV）

    财务净现值（FNPV）按事先规定的基准贴现率I将项目计算期内各年净现金流量折现到建设期的现值之和。它是考察项目在计算期内赢利能力的动态评价指标，净现值大于或等于零的项目是可以考虑接受的。

    本项目选取的基准贴现率为10%，由此计算可得（表4—2—22，表4—2—23）。

    1、全部投资的财务净现值为：1430万元

    2、自有资金的财务净现值为：3172万元

    本项目财务净现值全部大于零。

   （三）投资利润率

    投资利润率指的是项目投资利润（即净现金流量累计）与项目投资饿比值。是静态指标。由表4—2—22及表4—2—23计算结果为：

    1、总投资利润率=25.1%

    2、自有资金利润率=58.5%

   （四）项目经济效益评价指标汇总
    项目经济效益指标汇总如表4—2—24所示：

项 目 经 济 效 益 评 价 指 标 绘 总 表4—2—24

	计算基础
	动 态 指 标
	静态指标

	
	财务内部收益率

（FIRR）
	财务净现值

（FNPV）
	投资利润率

	全部投资
	10.86%
	1430（万元）
	25.10%

	自有资金
	17.05%
	3172（万元）
	58.50%


   （五）资金来源与运用表的贷款偿还分析

    资金来源与运用表集中体现了项目自身平衡的生存能力，是财务评价的重要依据，本项目资金来源与运用表4—2—25所示。从表中可以看出，本项目具有很强的贷款偿还能力和自身平衡能力。贷款偿还估算表详见表4—2—25。

资 金 来 源 与 运 用 表（财务平衡表）4—2—25

	序  号
	项  目
	合 计
	建   设   经   营   周   期

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	资金

来源
	253903
	13913
	23501
	26810
	26063
	22399
	32932
	30645
	38750
	38890

	1.1
	销售

收入
	176421
	—
	12018
	12683
	11143
	11698
	26821
	27833
	36473
	37752

	1.2
	自有

资金
	25222
	6022
	6000
	3760
	3760
	2840
	2840
	
	
	

	1.3
	贷款含

利息）
	52260
	7891
	5483
	10367
	11160
	7861
	3271
	2812
	2277
	1138

	1.4
	其他

收入
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	资金

运用
	213934
	13913
	19803
	21489
	22119
	18922
	30860
	30016
	35674
	21138

	2.1
	建设

投资
	126108
	13622
	17752
	18784
	18784
	14829
	15489
	14456
	12392
	

	2.2
	建设期借款利息
	16960
	291
	783
	1367
	2160
	2861
	3271
	2812
	2277
	1138

	2.3
	销售税金及附加
	11343
	
	773
	815
	716
	750
	1724
	1791
	2347
	2427

	2.4
	土地增值税
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2.5
	所得税
	7263
	
	495
	523
	459
	482
	1105
	1145
	1500
	1554

	2.6
	偿还借款本息
	52260
	
	
	
	
	
	9271
	9812
	17158
	16019

	3
	盈余

资金
	39969
	0
	3698
	5321
	3944
	3477
	2072
	629
	3076
	17752

	4
	累计盈余资金
	
	0
	3698
	9019
	12963
	16440
	18512
	19141
	22217
	39969


    八、项目的不确定性分析

    本项目的不确定因素主要来自以下几个方面：建造成本、售价、开发周期、贷款利率、可建面积等。这些因素受当地政治、经济、社会条件的影响，有可能发生变化，影响本项目经济效益目标的实现。

   （一）盈亏平衡分析

    假定本项目总投资不变，且售价与收款进度如基准方案所设，则由计算可得，当销售率为86.7%时，总投资利润率为零，也即投资刚能保本。一般认为，当盈亏平衡点的销售率≤70%时，项目风险较低。本项目盈亏平衡点的销售率为86.7%，可见其风险程度较大。

   （二）敏感性分析

    影响本项目财务效益的主要不确定因素为开发成本和售价水平。据市场预测，开发成本项目中最有可能发生波动变化的是建安工程费。因而，本项目敏感性分析针对全部投资的评价指标（财务内部收益率和投资利润率），分别计算售价上下波动5%、10%和建安工程费上下波动5%、10%时，对经济评价指标的影响。计算结果详见表4—2—26。

敏 感 性 分 析 表4—2—26

	
	基准方案
	售价变动
	建安工程费变动

	
	
	-10%
	-5%
	+5%
	+10%
	+10%
	+5%
	-5%
	-10%

	全部投资
	财务净现值
	1340
	-4411
	-1490
	4350
	7271
	-3146
	-849
	3709
	5988

	
	财务内部收益率
	10.86%
	7.19%
	9.04%
	12.68%
	14.53%
	8.12%
	9.45%
	12.17%
	13.64%

	
	投资利润率
	25.1%
	16%
	20.8%
	29.4%
	34.2%
	18.09%
	21.5%
	28.93%
	33%


    由表中数据可得：

   （1）当建安工程费增加5%时，全投资评价指标为：

    财务内部收益率：9.45%

    投资利润率：21.5%

    计算结果表明，若建安工程费增长5%，其内部收益率达不到基准收益率（I=10%）。因此，在项目开发过程中对建安工程费的有效控制，仍然十分必要而且重要的。

   （2）当售价降低5%时，全投资评价指标为：

    财务内部收益率：9.04%

    投资利润率：20.8%

    从计算结果可知，售价降低5%对项目经济效益也产生较大影响，内部收益率同样达不到基准收益率。因此，为确保项目获得预期的效益，建议加强市场促销工作，尽量使销售收入计划得以实现。

    九、项目社会效益评价

    2000年小康型住宅科技产业工程是我国实施的第一个重大科技住宅产业工程项目。这是一项以科技为先导，涉及住宅设计、小区规划、住宅产品及高新技术的研究和开发以及经营管理等多方位、多系统的住宅产业工程。

   “小康不小康，关键看住房”。随着经济的增长，人民生活水平的提高，人们对住宅的多样化、可选择性以及功能质量和环境质量的要求越来越高。如何满足人们对提高居质量的要求，体现小康居住生活水平，各方面都要探索和实施。国家科委、建设部制定了2000年小康型城乡住宅科技产业工程的发展研究计划和实施方案，通过示范小区的规划设计和建设，努力创造适应人们需要的舒适、安全、卫生和环境优美的居住小区，同时通过提高住宅的科技含量，较大幅度的改善城乡居民的居住环境和生活质量，从而引导我国21世纪初叶水准的居住生活目标的实现，带动住宅产业的发展。

    金辉广场居住区是全国性的小康示范小区之一，也是该市仅有的两个示范小区之一。该项目规划方案已由国家建设部审定批准，功能组织和整体结构合理，环境绿化、市政道路、设施配套均按国家建设部《2000年小康型住宅科技产业示范小区规划设计导则》要求实施，同时该项目的建设与管理，也都将与小康居住小区相适应。

    我们期望通过该项目的开发，为社会展示出一个具有超前性和导向性的住宅小区新模式，并起到推广普及的示范作用，从而以点带面，推动该市及周围地区住宅建设的发展。因此，从这个意义上讲，该项目具有良好的社会效益。

    十、项目环境效益评价

    作为2000年小康住宅示范小区，金辉广场项目的规划发展建设原则之一便是以具有21世纪初叶居住水准的文明的小康型城乡住宅为目标，满足居住生活环境和条件的实用性、舒适性和安全性的要求，为社会提供多样化、可选择性的、适应性强的小康型住宅，创造具有良好居住环境、有完善基础设施的文明卫生的示范小区。

    为达到上述目标，该项目在规划中本着以人为本、注重生态环境的原则，利用项目周围环抱的果园以及通过规划区内的河涌，合理组织绿化和交通体系，完善公建及住宅布局，吸收优秀的地方居住规划特点，力争创造一个宁静、亲切、安全的居住环境和开敞、方便的公共活动环境以及自然优美的生态环境。

    由此可见，该项目建成后，将具有良好的环境效益。

    十一、结论与建议

   （一）评估结论

    通过上述对该项目经济、社会和环境效益的分析可知，金辉广场作为国家仅用的几十个小康住宅示范小区之一，它的社会效益与市场前景还是很好的；项目所在地点、交通市政及配套设施较完善，自然条件也较好，周围果园环抱同时有河涌通过，容易营造良好的居住环境。同时，该项目的经济效益评价指标显示，其具有高出行业基准收益率的内部收益率。虽然评估结果表明，该项目是可行的，但敏感性分析表明，该项目抗风险能力较低，而且项目盈利水平较低，在同类项目经济效益比较中，并不是最理想的。因而，若条件允许，可考虑修订规划设计和项目开发经营方案，在提高经济效益上做文章。

   （二）有关说明与建议

    本报告的结论是秉着谨慎与负责的态度，在所占有资料基础上进行调查、估算、分析、预测后得出的。鉴于目前房地产市场的客观条件及本项目的实际壮况，我们认为，有必要对报告的有关问题进一步做出说明，并提出若干建议：

    1、本报告是该项目的初步可行性研究报告，由于建筑设计、经营方式、施工方案、税费优惠减免等一系列问题均未确定，由于市场调研深度不足，各种费用估算及效益评价均是初步的。

    2、本报告是在未具体确定合作方式与合作条件的前提下进行的投资测算的，仅反映项目本身的投资效益情况，待确定合作方式与条件后，才能测算出合作各方的实际投资及效益情况。

    3、本报告的投资估算是按照该市目前同类型项目的投资水平及初步考察当地基础设施条件后估算的。由于建设方案尚有待修改，工程施工条件和方法需进一步研究确定，有关税费与地价的减免情况还有待落实，因此实际的投资成本将根据上述问题的深入作进一步的调整。

    4、本报告的测算是在多方考察该市（尤其是开发区内）房地产市场的基础上，确定其预期售价的，这在很大程度上依赖与目前该市房地产市场的供求关系和未来几年我国政治、经济和人民生活水平的稳定发展。鉴于该市目前及今后相当长一段时间内市场的变化，售价将是最敏感的因素之一，同时物业的质量与开发管理水平对在激烈的市场竞争中能保持较好的售价水平至关重要，发展商除应密切的注意市场，选择合适的市场策略外，还要求合营公司组织一支高素质、高水平的开发管理队伍，从设计、施工、营销到物业管理均能达到较好水平，以抓住机会，减少风险，达到项目的盈利目标，并取得良好的社会效益与环境效益。

    5、建筑工程中不可预见的因素很多，工期、质量、成本、原材料供应等都会影响到项目总体目标的实现。因此在工程实施进程中，要加强施工管理，实行工程监理制。还应推行竞投招标、工料包干等一系列措施，落实资金供应计划，以确保项目经营目标的顺利实现。

    6、协调好水、电、煤气、电讯、交通等市政设施的配套联网，亦是项目发展过程中不可忽视的重要问题。

    7、本项目总投资126108.2万元，庞大的资金需求将成为项目是否能如期进行的关键。在此情况下，可考虑将土地转让一部分筹集资金或以土地作价入股合作开发，招商引资，以缓解资金需求的压力。

