怀化万联地产经纪有限公司


xxx项目可行性分析报告
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一、前言

万联地产经纪有限公司现就与怀化市中方县《xxx》项目负责人经过初次沟通，双发秉承合作互利的原则，以共同促进该项目合理有序的运作为目的。现由万联地产初次介入该项目的实际考察，并通过该公司对于市场的分析能力及对于楼盘运营的策划能力，实事求是的进行项目评估。以期在中肯的评估条件下，对该项目的合作或其他运作方式给予参考意见。基于此种目的，万联地产经纪有限公司将对该项目进行实际的市场调查及楼盘运营分析，出具该可行性分析报告，此报告仅作参考依据，对实际合作洽谈不具备决定性意见。

二、中方概括

中方县，地处湖南省西南部，怀化市中部，东接溆浦县、南邻洪江市、西界芷江县、北依辰溪县，县境东西最大距离102公里，南北最大距离55公里，地理坐标：北纬26°59′－27°29′,东径109°32′－110°31′。中方县于1998年2月正式建县，隶属于中华人民共和国最年轻的县城。全县辖22个乡镇，211个行政村，总人口26万人，国土总面积1466.54平方公里。

中方县为怀化市“一体两翼”发展战略中的一个重要组成部分。目前根据市政批文，将于不久将中方县“撤县划区”，隶属于怀化市中方区。

目前中方共分为五大产业进行发展，分别为：行政；住宅；物流；工业；旅游。而其中行政及住宅已经形成规模，并且吸引了怀化及周边大量房地产开发商进驻。

①行政区域建设主要由怀化本地武陵城开发集团承建并予以交付使用。

②住宅以政府招商引资为主，提供大量行政优惠，吸引本地及周边开发商进驻出资开发兴建，以期打造成为整个“怀化后花园”的生态宜居城市。

③物流业依赖于中方独有的交通优势得以体现，中方境内贯穿205国道，沪昆高速，目前兴建的高铁也将于中方鸭嘴岩设立高铁站。并且舞水河贯穿境内，各类停靠码头为水运提供有效支持。目前中方物流产业处于发展阶段，大型的专营市场已经投入运作，但目前而言，仍未形成规模。

④中方工业园在怀化当地颇具影响力，良好的交通环境支撑起工业物流的运作，大面积的工业用地划分为建造厂房提供基础，整体环境利好工业发展。目前已有工业企业32家，从业人员超过7000人。工业同样属于发展阶段，未形成有效规模。

⑤旅游业为中方发展战略产业，依靠独有的自然风貌及特点，以期开发形成有效的旅游资源。但目前整体产业受到经济及人气制约，发展困难较大。目前未能开发。

中方县整体发展势头较好，受政策扶持力度较大。且发展思路及方向明确，如果在今年内能依靠物流交通的整体优势，促进工业园人口密集型产业的发展，借以政府引资通过房地产市场的运作及商业炒作，在短期内聚集生态城人气，再辅以旅游业的发展引导地域人文文化及城市影响力，中方发展将能稳步前行。

三、市场分析

中方目前房地产市场整体处于发展阶段，从中方建县开始，房地产市场就进入到运作当中。尤其以武陵城开发集团为龙头，先以行政单位用房为起点，规划及发展中方县城新城的整体市场。再以政府的行政措施，吸引大批开发商进入中方市场进行出资建设。但由于人口密度小，县城人口基数低，而人口密集型产业仍处于开发阶段，在短期内中方县城内难以聚集人气，导致了消化完当地本土需求后，目前整体市场处于供大于求，库存量过剩的现状。而且整个房地产市场缺乏有效管理及限制机制，导致市场竞争混乱，开发商进入到恶性竞争的市场环境当中。

    目前在售物业产品：

1. 中华源  2.南湖花园  3.万隆维也纳  4.嘉金锦绣一方  5.国际新村  6.秀峰园  7.中心市场  8.中方商业步行街  9.香山别院  10.水木倾城  11.建材市场  12.万达佳园  13.东方花园  14.同乐商业购物广场  

已基本售罄产品:

1. 梧桐苑  2.教师新村  3.幸福香樟  4.锦绣中方  5.舞水家园  6.桃花源一期  7.芙蓉雅苑  

以上物业产品仅限于中方新城,中方老镇物业及尚未进入市场的产品未统计在内。

以上已售完物业产品均是自2007年投入到市场运作，个别项目于2010年进入市场，通过营销手段操作完毕，其余项目均处于在售状态。结合目前整个城区的人口密度及市场需求量，供远大于求，是目前的实际情况。2013年7月，通过走访房产局登记新产权认证，整个市场出售房源仅10套。

市场评估：供大于求，竞争剧烈，市场需求短期内无明显好转迹象。短平快销售策略不适行，前期资金难以回笼。目前强行入市，将极大考验开发商的资金承受能力。

4、 项目概况

项目名称：xxxx
  经济指标：

总用地：112462㎡  建设用地：27871.43㎡  总居住户数：3256户  总居住人数：10419人  总建筑面积：440984.98㎡  住宅建筑面积：358761.51㎡  配套建筑面积：82223.47㎡    

停车位：2037个  容积率：3.41  建筑密度：24.78%  绿地率：35.1%

  项目定位：

初步定位为中高档生活社区。目标客户将以生活改善性需求为主。要求客户具备一定的经济实力和对于生活品质的追求向往。同时营销推广及产品价值传递需要站在高端品质楼盘的层面给予引导。

  产品概述：

项目规模体量较大，规划及配套相对完善，地理环境优越，周边市政配套完善，交通体系健全且路况较好。项目整体规划设计前卫，产品符合目前流行设计，且设计理念前卫，基本保证该项目在10年内都将具有较强的市场竞争力。

项目以尊重本区域独特的地形地貌和优美的自然景观出发，重塑现有的景观资源，提高环境质量，强调以人为本。处理好人与建筑、人与交通、人与绿化、人与空间及人与人之间的关系。采用两个中心、三条轴线、线面结合的特定规划手法，将整个小区分为三大功能分区，从而形成鲜明的时代特征，其建筑布置手法即保证了大部分住户均有良好的景观视野，同时也是城市文脉的延续。

①两个中心：中庭花园为核心，结合整体规划及环境关系，创造出即为全体小区居民开放，也为小区的聚合人气的绿地场所。

②三条轴线：两条是竖向主景观轴线，由小区南端主入口为开端，汇于内院。另一条是东西景观道轴线，与竖向轴线一起是小区定位的根本，也是各个组团维系的补充。

③线面结合：在商业街内部是小区的住宅内院，以中庭花园为圆心，辐射四周的住宅为圆而形成面，并辅以各住宅单体间水道和绿化分隔，形成独特的鲜明组团特征。

  产品类别：

产品以住宅物业为主，辅以商业物业，结合其他物业组成整个小区的规划。

住宅：多层建筑占16.52%，共计建面：72855.64㎡。高层建筑占64.83%，共计建面：285905.87㎡。商业建筑占3.85%，共计建面：16994.37㎡。其他建筑占0.97%，共计建面：4256.63㎡。车库车位占13.83%，共计建面：60972.47㎡。

项目物业产品体量：高层>多层>车库车位>商业>其他。

五、经济成本分析

  1.土地成本

根据双方初次约定及商讨结果，对于该地块的购买成本（含利息）为1.4亿元，土地成本计算公式为：面积*单价+税费=成本。

项目总占地面积为：112462㎡；168.69亩。  单价：1244.86元/㎡； 829914.1元/亩。

税费按契税标准核算，以国家规定标准3%计算。

该地块土地成本为：112462*1244.86+（112462*1244.85）*0.03=144199428.68（元）

住宅项土地成本为计算公式为：总土地价÷总住宅建筑面积=每平米单价

土地成本为：144199428.68÷358761.51=401.94元/㎡
  2.建筑成本

根据项目设计及施工要求，对于建筑结构形式按以下标准核算：

①多层：框架结构  ②高层：剪力墙结构  

建筑成本计算公式为：多层建面*建造基价+高层建面*建造基价=建筑成本（注：商业、车库车位及其他暂不计入成本公式，同该类别物业不计入利润核算）

建造基价按照当地建筑双包成本核算，框架：1400元/㎡;剪力墙:1800元/㎡。

建筑成本为：1400*72855.64+1800*285905.87=616628462（元）

  3.营销推广成本

营销推广成本以广告推广、售楼部形象包装、销售人员薪资提成及营销策划几部分组成。其中，广告推广费用按销售额2%计算；售楼部按200㎡计，造价为800元/㎡,装修成本为300元/㎡计；销售人员编制为10人，人均工资：1800元/月,提成按销售额5‰计;营销策划成本为:10000元/月。销售周期暂定为：60个月。

营销推广成本计算公式为：（土地+建筑）*2%+（800+300）*200+10*1800*60+（土地+建筑）*5‰+10000*60=20920697（元）
  4.总成本

根据以上三大块投入，总投入额计算公式为：土地成本+建筑成本+营销成本=总成本

总投入额：144199428.68+616628462+20320697=781148589.68（元）

以上成本仅为住宅成本。商业建筑、车库车位、其他等均为计算在内。以上成本数据仅供参考。

根据以上成本数据分析，保本多层物业销售底价为：1860.25元/㎡;高层物业销售底价为:2260.25元/㎡.

6、 目标楼盘参照

根据本项目的实际定位及物业产品类型.经过市场调研考究,现已“天鸿’香山别院”及“嘉金’锦绣一方”作为潜在竞争对手及目标参考楼盘。

项目剖析

①天鸿’香山别院

总占地：70667㎡  总建筑面积：240000㎡  容积率：3.4  绿化率：40%  物业类型：多层及高层  销售均价：2200元/㎡  地价:375元/㎡  建筑结构：多层为砖混；高层为框架

香山别院于2012年9月进入到中方房地产市场，一直以中高端生活品质楼盘为宣传向导。项目目标客户定位为中高档生活改善型需求客户。以7个庭院景观抱团组成项目整体景观卖点，配合以5栋高层组团为核心，并且以纯退台式花园洋房为寄托，突出优越的设计理念，以达到促进销售的目的。但整个项目运作至今，整体销售业绩并不理想。自去年至今近1年的销售周期，一期销售区划量不足百套。销售的不理想直接造成开发商资金压力巨大，目前整体项目施工进度缓慢，施工现场形象昭示性极差。客户购房信心严重受挫。中后期开发难度较大，市场评估不理想。

②嘉金’锦绣一方

总占地：73330㎡   总建筑面积：220000㎡  容积率：3.0  绿化率：50%  物业类型：高层  销售均价：2600元/㎡  地价:300元/㎡  建筑结构:框架结构  

锦绣一方于2011年介入到中方房地产市场,但一直处于捂盘状态。直至2012年中旬开始进入解筹期。项目整体定位为中高档生活小区，并且打造成为中方唯一一个纯高层建筑群体。配合怀化佳慧超市的入驻，在一定时间内取得较为理想的销售业绩。但经过近一年的实际销售周期，该项目目前共解筹套数为130套左右。仅占一期销售体量三分之一，但由于产品类别及目标客户定位特殊，并且开发商资金实力雄厚，在销售不理想的情况下仍能抽调资金用于项目的实际施工运作，以致该项目在当地口碑及形象展示较好。中后期开发有难度但相对平稳，市场评估较好。

通过以上两个类似项目的参考比对，目前中方市场对于体量较大项目的考验较为严峻。对于开发商资金实力的要求较高。并且竞争环境激烈，暂不适合品质楼盘进驻。短期内人口密度难以聚集起来，商业带动效果不理想，难以催生市场需求。如现在强行入市，必须增加推广成本，广告覆盖面需扩展到湘西片区，需要依赖外来人口催生项目运作，不可预估性太大，如果建筑成本拉低不了，亦或者竞争对手以低廉的土地价格为优势打价格战，项目将进入到两难境地。

7、 风险评估

通过以上数据及市场分析，目前整体项目风险评估系数较高。主要体现在以下几点：

  ①成本过高

土地及建筑成本将不可控的将销售价格定位在2200-2500元/㎡，考虑利润点的话该价格还需要上调200元左右，过高的成本直接导致刚需客户的购买障碍，而价格作为房地产目前市场的核心竞争因素，目前该成本将使本项目不具备价格竞争优势，反而成为制约项目的严重阻碍。

  ②市场环境

中方新城目前长住人口仅为2.5万，且紧邻怀化市区，如果房价过高，直接导致有购买能力的客户选择在市区内置业。而如此低的人口密度，不具备房地产开发的土壤。且目前大批量购房客户40%为投资类型，直接导致未来长时间内新城将不具备大量人气，这将严重制约产品目前入市时机。并且目前市场价格参差不齐，严重误导消费者对于产品的价值认知。

  ③市场竞争

目前中方新城大大小小有近二十个在售楼盘，各种物业类别的产品基本都涵盖其中。营销推广方式也如出一辙，更有提早入市的项目依靠炒作及形象展示取得了较好的口碑及社会效应，在目前这样的市场环境下，对于项目的整体营销推广将提出更高的挑战和难度，常规营销在目前市场上将难以产生效果。

  ④政府扶持

本项目作为政府扶持项目，在目前而言一路行政绿灯，并且政府方面给予了大量的支持和帮助。但通过实际调查了解和取证，目前中方政府职能并未能有效的给予执行。天鸿香山别院及嘉金锦绣一样均属于政府扶持引资项目，之前承诺的拆迁问题时至今日依然无法解决。其他各类行政举措也是当开发商正式介入后便停止执行，政府相应的不作为，将导致开发商面临深层次的风险。

  ⑤潜在风险

目前中方市场上仍存在较大的潜在风险，主要集中在政府的发展力度和发展方向是否持之有效。各类行政产业是否能按期执行。高铁交通能否按时通车。而且，目前中方整体市场上仍存在大盘捂地现象。据调查显示，桃花坞别墅群及福星颐和半岛别墅群均为介入到实际开发，可见，大型项目目前入市潜在风险较大。

综合以上因素，本项目以目前的建筑规划和土地成本介入到市场运作，将产生较大的运作风险。同时，市场目前接受的产品价格的预期值远低于目前的成本定价，本项目如果在现期强行入市，2年内，将极大的考验开发商的资金实力。整体评估为：目前入市风险极大，2年后入市将平稳发展，5年后入市开发将具有较大利润。

8、 整改意见

根据项目目前实际情况，如果要现期入市的话，必须要保证以下条件：

  ①拉低成本，保持与市场持平，让项目具备前期价格优势；

  ②政府行政优惠必须保证持续有效，并且马上解决现有拆迁，拆坟及平地问题；

  ③开发商公众形象展示要强于目前市场同类开发商，必须产生品牌效益；

  ④以怀化为点，湘西为面，全面铺开信息推广，并且设置下级营销网点，持续供应客户上访量；

  ⑤开发商自身实力评估，必须做好持续投入的资金准备；

目前项目最佳入市时机在于政府明确的“撤县划区”政策执行实施，给予公众明确的投资置业信心。其次还需要依赖大环境的变化，高铁通车将带来明显的高铁效应，但高铁效应是否能衍生至新城规划这一区域，考验政府的前瞻性和整体的发展思路是否明确。所以，本项目的操作成功与否，就目前条件而言，并不够成熟。如果需要操作成功，需要多方面共同创造出必有的条件，方可将本项目有序平稳的运作下去。

注：以上信息采用及相关项目案例均由万联地产经纪有限公司实地考察评估，确保对其真实性承诺。如对以上信息存在异议或有不符合实际情况，可予以口头及书面衔接或再次进行实际评估。

备注：基于介入时间及资源调配，以上分析报告仅供参考，内含数字数值均为大概值，与实际操作数值存在偏差，双方商讨及评定不以该报告数字数值为准。且因时间关系，详细营销推广方案将于进一步磋商后根据合作方式及意向另行出具。

附：《利润成本核算表》

怀化万联地产经纪有限公司

副总经理：余辉

2013年8月21日

                                                                        怀化万联地产经纪有限公司
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