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安徽省合肥市庐阳区五河路以北、双岗小学以西（宗地编号：N1608号）地块
“金科·泸州樾”居住项目可行性研究报告
〔内容提要〕
受委托，我公司对合肥金科骏成房地产开发有限公司开发建设的安徽省合肥市庐阳区五河路以北、双岗小学以西（宗地编号：N1608号）地块“金科·泸州樾”居住项目进行了调查分析，形成了房地产开发项目可研报告。报告从项目概况、项目投资环境、房地产市场分析、项目投资估算、项目经济效益分析、项目风险分析等方面进行了较为全面的分析研究，主要内容摘录如下：

建设项目为安徽省合肥市庐阳区五河路以北、双岗小学以西（宗地编号：N1608号）地块“金科泸·州樾”居住项目，由合肥金科骏成房地产开发有限公司开发建设。根据建设单位提供的《不动产权证书》[皖（2017）合不动产权第0045440号]，项目用地面积21472.66平方米。根据《经济技术指标》，项目总规划建筑面积59209 平方米，其中高层住宅9962.05平方米，多层30255.44 平方米，储藏室131.53平方米，地下车库8477.59平方米，配套及设备用房10382.39平方米。
截至报告出具日，建设单位已签订《国有建设用地使用权出让合同》及补充协议，项目已取得《不动产权证书》[皖（2017）合不动产权第0045440号]、《建设用地规划许可证》[地字第340103201700001号]、《建设工程规划许可证》[合规建民许2017255-2017258、2017261-2017264、2017274-2017276号]、《建筑工程施工许可证》[编号：3401031705150101-SX-001]、部分《商品房预售许可证》[合房预售证第20170780、20170795、20170886号]。
评估项目总投资为86478万元（不含两税两费），经测算项目可实现销售收入90831万元，税前利润总额1173万元，销售净利润率1.29%、投资净利润率1.36%，表明项目盈利能力较弱。项目内部收益率7.2%。在基准折现率10%的条件下，财务净现值-1695万元。
评估认为，项目主要存在建设风险、市场风险及政策风险。

第一章  可行性研究说明
一、委托单位
单位名称：五矿国际信托有限公司

公司地址：青海生物科技产业园纬二路18号

法定代表人：任珠峰

经营范围：资金信托；动产信托；不动产信托；有价证券信托；其他财产或财产权信托；作为投资基金或者基金管理公司的发起人从事投资基金业务；经营企业资产的重组、并购及项目融资、公司理财、财务顾问等业务；受托经营国务院有关部门批准证券承销业务；办理居间、咨询、资信调查等业务；代保管及保管箱业务；存放同业、拆放同业、贷款、租赁、投资方式运用固有财产；以固有财产为他人提供担保；从事同业拆借；法律法规规定或中国银行业监督管理委员会批准的其他业务。
二、编制单位
单位名称：北京康正宏基房地产评估有限公司

公司地址：北京市朝阳区裕民路12号中国国际科技会展中心B座10层1001室

    资质级别：在全国范围内从事土地估价业务

    资质证书号：A201111009

法人代表：齐  宏
三、编制目的     
为委托单位了解安徽省合肥市庐阳区五河路以北、双岗小学以西（宗地编号：N1608号）地块“金科·泸州樾”居住项目可行性提供参考依据。
四、可行性研究的主要内容
1、分析项目开发的合法、合规性；

2、分析合肥市总体发展状况和房地产投资环境；

3、项目所在区域房地产市场现状，分析项目竞争力；

4、对项目的总投资进行估算；

5、对项目进行财务分析，计算评价指标，对财务可行性进行分析评价；

6、评价项目的风险。
五、编制日期
2018年6月25日至2018年7月22日
六、本报告编制依据和说明
（一）报告编制依据

本报告主要依据和参考以下文件及相关资料：

1、 《国有建设用地使用权出让合同》及补充协议

2、 《不动产权证书》[皖（2017）合不动产权第0045440号]

3、 《建设用地规划许可证》[地字第340103201700001号]

4、 《建设工程规划许可证》[合规建民许2017255-2017258、2017261-2017264、2017274-2017276号]

5、 《建筑工程施工许可证》[编号：3401031705150101-SX-001]

6、 《商品房预售许可证》[合房预售证第20170780、20170795、20170886]
7、 《经济技术指标》

8、 建设单位提供的有关项目的其他资料

9、 国家及地方颁布的相关法律规章制度、当地现行财税政策

10、 房地产开发项目经济评价方法（2006版）

11、 《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）

12、 市场调查资料

（二）报告编制说明

1、本报告的编制依据了中华人民共和国相关法律、法令、法规和政策、具体规定，其基础资料和数据来自于有关主管部门颁布的文件和融资主体提供的资料，以及研究人员经过调研分析后所得的资料、信息。

2、在进行财务效益分析和测算过程中，采用了国际和国内通用的理论和方法，并结合现行会计制度、税收法规和房地产市场价格体系，进行合理假定和适当简化。

3、本报告中的项目土地面积以《不动产权证书》[皖（2017）合不动产权第0045440号]为依据，规划建筑面积以建设企业提供的《经济技术指标》为准。

4、根据《经济技术指标》及建设方介绍，项目建筑主体为住宅、储藏室、地下车库，目前项目出让价款已全部支付，已经取得《不动产权证书》、《建设用地规划许可证》、《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》、部分《商品房预售许可证》。

5、本报告中的已投资金额以项目公司提供的财务数据为准。在此提请报告使用者注意。
七、本报告使用说明

（一）本报告依前文编制目的供委托方使用。除依据法律和相关规定需公开情形外，未经受托方同意，报告的全部或部分内容不得发表于公开的媒体上。

（二）本报告所依据的权属资料、财务资料及其他相关说明文件等基础资料由项目公司以原件或复印件形式提供，资料提供者应对其真实性、合法性负责，如基础资料改变，本报告需重新调整。

（三）本报告结论有效期为一年。自2018年7月22日起计算，至2019年7月21日止，超过一年，需重新进行研究分析。

第二章  项目建设条件评价

一、项目建设的必要性

合肥，简称庐或合，古称庐州、庐阳，是安徽省省会，长三角城市群副中心，综合性国家科学中心，“一带一路”和长江经济带战略双节点城市，具有国际影响力的创新之都，国家重要的科研教育基地，现代制造业基地和综合交通枢纽，合肥都市圈中心城市，皖江城市带核心城市。合肥正在加速融入长三角，努力打造承接产业转移示范区，最终实现快速发展，成为长三角辐射中西部的门户。
合肥GDP增长迅速，增长率表现突出。预计2020年GDP将突破万亿，城市经济正处于加速发展阶段。未来5年，合肥将继续投资4万亿，其中房地产投资将持续增加。

安徽省合肥市庐阳区五河路以北、双岗小学以西（宗地编号：N1608号）地块“金科••泸州樾”居住项目就是在这样的背景下应运而生。该项目的开发建设，可以增加区域内的住宅用房的供应，拉动经济的增长，带动建筑、建材、生活消费品等相关产业的发展。因此，该项目的建设不仅有一定的社会效益和市场需求，并且经测算亦具有一定的经济效益，因此该项目的建设是必要的。
二、项目建设内容、规模和建设方案

（一）项目建设地点

建设项目地块位于安徽省合肥市庐阳区五河路以北、双岗小学以西。项目四至为：东至双岗小学及金碧花园、南至五河路、西至濉西村小区、北至华阳小区和静心花园。项目位于合肥市主城中心一环路内，地块周边路网相对齐全，地块南侧临近南淝河，东侧临近阜阳北路为城市快速路，地理位置优越，该区域基础设施基本齐全。
（二）项目建设规模及建造标准

1、项目概况

该项目位于安徽省合肥市庐阳区。根据建设单位提供的《不动产权证书》[皖（2017）合不动产权第0045440号]以及《经济技术指标》，项目用地面积21472.66平方米，项目总规划建筑面积59209 平方米，其中高层住宅9962.05平方米，多层30255.44 平方米，储藏室131.53平方米，地下车库8477.59平方米，配套及设备用房10382.39平方米。
本项目建设内容主要为普通高层住宅、多层住宅及地下车库用房。项目建成后，均对外销售。
本项目拟建设9栋住宅楼、1栋公共配套楼及地下车库。其中5号住宅楼地上7层， 9号住宅楼地上17层，其余住宅楼地上8层，全部钢混结构。

住宅设计共352户，高层住宅户型以90-120平方米为主，多层住宅户型以110-135平方米为主。 
2、项目建造标准：
项目拟交付标准均为公共部分精装修、高层住宅户内精装修、多层住宅户内为毛坯；截至报告出具日，建设单位尚未提供详细建造标准。
本次项目可行性研究报告以《不动产权证书》[皖（2017）合不动产权第0045440号]以及《经济技术指标》为计算依据。
三、项目工程建设进程评价

1、建设项目已经取得政府相关部门的批准文件如下：

（1）项目于2016年12月14日签订《国有建设用地使用权出让合同》及补充协议，土地出让价款为53726.28万元，目前土地出让价款已全部支付。
（2）项目于2017年1月25日取得《建设用地规划许可证》[地字第340103201700001号]。

（3）项目于2017年取得《不动产权证书》[皖（2017）合]不动产权第0045440号] 。

（4）项目于2017年5月27日取得《建设工程规划许可证》[合规建民许2017255
-2017258、2017261-2017264、2017274-2017276号]

（5）项目于2017年6月15日取得《建筑工程施工许可证》[编号：340103170515
0101-SX-001]

（6）项目于2017年10月取得部分《商品房预售许可证》[合房预售证第20170780、20170795、20170886]

2、项目工程进度说明

建设项目已于2017年3月开工建设，项目分批建设，全部建设工期2年，预计2019年年底全部完成竣工验收交付使用。
四、项目建设条件评价

项目目前市政基础设施条件为红线外“六通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气），预计建成后市政基础设施条件将达“六通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气）。截至基准日，项目目前部分楼栋正在进行主体结构施工，8号楼栋尚未开工建设。正在进行主体结构施工楼栋情况如下：

	产品类型
	楼栋
	施工进度

	多层
	1-3#楼
	主体结构已封顶

	
	5#楼
	主体结构6层顶钢筋施工

	
	6#楼
	主体结构4层顶模板施工

	
	4、7#楼
	基础筏板钢筋施工中

	高层
	9#楼
	东单元主体结构1层已完成，西单元负1层内支撑换撑施工


五、施工、监理单位资质评价

截至报告出具日，建设单位未能提供有关施工、监理单位资质相关信息。
六、环境保护评价

该项目工程建设内容为住宅项目，该项目主要环境问题是地下车库、生活污水、生活垃圾噪声及施工期扬尘和噪声等。截至报告出具日，项目已取得《关于合肥金科骏成房地产开发有限公司N1608地块开发项目环境影响报告表的审批意见》[庐环建审[2017]33号]。从环境保护角度认为项目可行。

第三章  市场评估

一、市场环境评价

（一）合肥市房地产市场分析
1、合肥市房地产市场概况

（1）房地产市场运行特点

2017年，合肥市房地产开发投资完成1557.41亿元，同比增长15.1%，创近4年新高，2014年至2016年增速分别为1.9%、11.7%、7.4%。房地产投资增长较快的原因主要是土地购置费的大幅度增加。2017年，房地产开发项目土地购置费568.88亿元，增长76%，比上年加快55个百分点，对全市房地产投资增长的贡献率达120%，拉动房地产投资增长18.1个百分点；占房地产投资的比重为36.5%，同比提高12.6个百分点。 

自2016年以来，合肥市加大了土地供应量，累计供地超2.2万亩，特别是2017年新增房地产项目不仅在量上增加，而且在规模和本年完成投资等方面增长较快。2017年，合肥市房地产新入库项目126个，同比增加10个；计划总投资2572.38亿元，同比增长40.9%；单个项目平均规模为20.42亿元，增长29.7%；新入库项目完成投资526.07亿元，增长14.9%，对房地产投资增长的贡献率达33.3%，拉动房地产投资增长5个百分点。其中，四城区新增房地产项目多且规模大，城区、县域、开发区新增项目个数分别为52、49和25个，项目总规模分别达1382亿元、673亿元和517亿元，城区项目规模大于县域和开发区之和。 

2017年，合肥市住宅投资1095.45亿元，增长27.2%，住宅投资占全市的比重70.3%，同比提高6.7个百分点，对房地产投资增长的贡献率达114.5%，拉动房地产投资增长17.3个百分点；办公楼投资113.58亿元，下降6%；商业营业用房投资219.74亿元，下降6.1%；其他用房投资128.63亿元，下降5.8%。住宅投资中，90-144平方米住宅即改善性户型投资增长最快、占比最高。2017年，90-144平方米住宅投资631.31亿元，增长73.5%，占全部住宅投资的57.6%；90平方米及以下住宅投资242.21亿元，下降29.3%；144平方米以上住宅投资221.93亿元，增长43.6%；别墅、高档公寓投资27.71亿元，增长16.1%。 

（2）土地成交情况
据合肥市国土局资料显示，2017年，合肥市成交经营性用地122宗，成交面积11567亩（771.14万平方米），同比增长4.6%，土地出让金总额816亿元，同比下降28.9%，成交均价705万元/亩，同比下降32.1%，呈现量增价跌态势。 

全年房地产开发企业土地购置面积684.87万平方米，增长36.5%，比上年加快16.3个百分点，土地购置面积的大幅增加，为2018年房地产开发投资的较快增长奠定了基础。

（3）2018年1季度房地产市场状况

据合肥房地产交易网内容中心数据统计，2018年1-3月，合肥九区三县新建商品住宅累计网签成交5817套房源，同比上涨57%，环比大涨103.18%。合肥市区新房成交均价16129元/㎡，同比上涨17.22%，环比上涨5.33%。
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整个季度，合肥新房市场呈现出量价齐涨的态势。尤其是进入传统旺季的金三以来，市场整体回暖。数据显示，2018年3月，合肥九区三县新房网签成交2951套，比1、2月总成交量还要高出85套，同比上涨势头更是逼人，涨171.23%。
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在价格方面，2018年2月以来，合肥市区新房成交均价成功突破16000元/㎡大关。3月价格虽然略有回落，但依然坚挺在16129元/㎡。这说明，政府的调控力度对房价还是有一定的抑制作用的。第一季度合肥市区新房成交均价的上涨，不仅仅是金三楼市回暖的原因所致，更大一部分，是由房管局网签备案逐渐放开而造成的。

据合房网内容中心数据统计分析，2月开始，包河区、庐阳区、高新区、蜀山区等主城区新房市场大面积放开网签。而这些区域，新房价格均有破2万/㎡的趋势。
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2、合肥市相关政策

2017年10月2日合肥市发布的《关于进一步促进我市房地产市场平稳健康发展的若干意见》，在市区（不含四县一市，下同）范围内，居民家庭首次购买住房申请商业性个人住房贷款最低首付款比例调整为30%;居民家庭拥有1套住房且无购房贷款记录（含在外地贷款记录，下同）、居民家庭拥有1套住房且相应购房贷款已结清、居民家庭无房但有1次购房贷款记录的，申请商业性个人住房贷款购买住房的，最低首付款比例均为40%;居民家庭拥有1套住房且相应购房贷款未结清，为改善居住条件再次申请商业性个人住房贷款购买住房的，最低首付款比例为50%；暂停向拥有2套及以上住房的市区户籍居民家庭、拥有1套及以上住房或无法提供购房之日前2年内在本市区逐月连续缴纳1年以上个人所得税或社会保险证明的非本市区户籍居民家庭发放商业性个人住房贷款；对于家庭名下已经拥有2套住房的职工购买第3套住房时，停止发放住房公积金贷款。停止“商转公”贷款业务办理。停止发放住房公积金异地贷款。

（二）区域市场分析
庐阳区以安徽省合肥老城区为主体，向西北延伸与长丰县、肥西县接壤。总面积139.32平方公里，人口41.47万，辖1乡1镇、11个街道。逍遥津街道、三牌楼街道、县桥街道、益民街道、安庆路街道、光明街道、亳州路街道、双岗街道、杏花村街道、海棠街道、杏林街道、大杨镇、三十岗乡,作为省会城市的核心区，庐阳区是全省政治、经济、文化、金融中心。
庐阳区是一个适宜居住的生态型城区。老城区内，素有翡翠项链之称的环城公园环绕拥抱，西山、银河、包河、浮庄、杏花、逍遥津等景区点缀其间，形成城园交融的特色园林景观；城区北部，南淝河穿城而过，上游董铺水库、大房郢水库碧波荡漾，三国遗址公园和规划建设中的城市森林公园、大房郢水库坝下区公园相互辉映，形成了“一河襟两水带三园”的独特生态环境。

项目位于庐阳区老城区北部，项目南侧临近南淝河，地理位置优越；项目位于合肥市传统商业街区和老城居住片区，云集了较多的酒店、银行、写字楼和住宅区，人口众多。
1、庐阳区房地产市场概况
庐阳区位于合肥市主城区，2017年全年庐阳区新开盘项目共有四个。从成交价格看，2017年庐阳区成交普通住宅成交价格最高为铂悦庐州府项目，成交均价为21703元/平方米；成交价格最低为华地森林湖项目，成交均价为12597元/平方米，价差9106元/平方米。

从供应量上看，2017年庐阳区住宅用房供应量较2016年相比略有下降，与此同时，成交量也出现大幅下降，伴随着成交价格较2016年上涨明显。
庐阳区1-5月份成交主要面积段为90平方米以下、90-110平方米，主力成交项目为皖投天下名筑、万科森林公园等，成交单价段集中在15000-18000元/平方米以上。

2018年3-5月份，区域住宅用房主要供应情况如下：

	月份
	项目名称
	产品类型
	体量（万方）
	套数
	价格（元/平方米）
	主力户型（平方米）

	5月
	皖投天下名筑
	毛坯洋房
	5.22
	486
	14800
	95-119

	
	万科森林公园
	精装高层
	8.4
	600
	18820
	119-172

	4月
	铂悦庐州府
	毛坯洋房
	2.07
	124
	22357
	139-300

	
	文一泰禾合肥院子
	洋房
	2.2
	98
	23266
	155-400

	
	
	别墅
	2
	55
	27769
	391-430

	
	蓝光半岛公馆
	精装高层
	7.74
	584
	20494
	117-156

	
	金科庐州樾
	精装高层
	0.98
	96
	20800
	100

	3月
	万科森林公园
	精装高层
	1.51
	167
	18819
	86-112

	
	
	精装高层
	3.4
	256
	18820
	119-146

	
	
	精装高层
	2.62
	254
	18819
	89-127

	
	金科庐州樾
	洋房
	0.7
	57
	21999
	103-139

	
	
	精装高层
	0.98
	96
	20800
	100


从上表看出，区域内新增供应以高层精装住宅为主，销售价格在18000-20000元/平方米左右。毛坯洋房的销售价格在20000元/平方米以上。
通过对实际开盘成交情况进行跟踪，3-5月份庐阳区住宅项目实际成交情况如下：

	月份
	项目名称
	产品类型
	套数
	价格（元/平方米）
	主力户型
	去化率
	去化总套数

	5月
	合景庐月湾
	精装高层
	80
	20752
	89-118
	69%
	55

	3月
	万科森林公园
	精装高层
	116
	18156
	155-172
	100%
	116

	
	
	精装高层
	356
	18705
	71-312
	80%
	284


从数据看，4月份庐阳区无新开盘项目成交。3月、5月成交产品类型均为普通精装高层住宅，成交价格在18000元/平方米以上，去化率在69%以上。而其他供应项目并没有实际成交。

2、庐阳区土地市场

2016年以来，庐阳区共计成交住宅用地19宗地块。庐阳区老城区今年来供应土地较少，基本以小面积的旧城拆迁地块为主，成交价格逐步提升， 区域土地价值仍有较大上涨空间。
	地块名称
	建设用地面积(㎡)
	规划建筑面积(㎡)
	成交日期
	受让单位
	成交价(万元)
	成交楼面价(元/㎡)

	庐阳区迎松路以南,含笑路以东
	20149.3
	40298.6
	2018-06-15
	合肥庐阳国有房屋租赁经营有限公司
	13147.44
	3262.51

	北二环路蒙城北路交口西北角
	134516.5
	372610.8
	2018-04-12
	苏宁置业集团有限公司
	153550.6
	4120.93

	合淮路以东、文广路以北
	106360
	212720
	2018-01-31
	合肥碧辉房地产开发有限公司
	193040
	9074.84

	合淮路以东、枣园路以南
	92220
	178292
	2018-01-31
	合肥旭辉企业管理有限公司
	178470
	10009.97

	丽水路以东、耀远路以南
	35606.67
	64092
	2017-12-15
	合肥市庐阳房地产开发公司
	22432.2
	3500

	柏景湾小区以西
	420
	1470
	2017-12-13
	安徽置地投资有限公司
	668.53
	4547.89

	庐阳区凤台路以南、义井路以东
	18733.33
	56200
	2017-06-26
	上海上坤置业有限公司
	72940
	12978.64

	庐阳区阜阳北路以西、连水路以北
	22552.67
	56381.67
	2017-02-27
	南方东银置地有限公司
	55000
	9754.94

	庐阳区规划固镇路以南、规划大房郢路以东
	58080
	139392
	2016-12-16
	苏州市合景房地产开发有限公司
	193490
	13881

	庐阳区规划二路以南、规划大房郢路以东
	36993.33
	81385.33
	2016-12-16
	广州市天建房地产开发有限公司
	115750
	14222.45

	庐阳区蒙城北路以东、天水路以北
	41526.67
	91358.66
	2016-12-16
	安徽中环投资集团有限公司
	74750
	8182.03

	庐阳区五河路以北、双岗小学西侧
	21473.33
	38652
	2016-11-30
	金科集团苏州科润房地产开发有限公司
	53726.27
	13900

	庐阳区合淮路以西、合肥市第十九中学以南
	83090.82
	124636.2
	2016-09-23
	安徽省文一投资控股集团庐阳置业有限公司
	208755.2
	16749.15

	庐阳区阜阳北路以西、龙潭桥路以南
	14974.08
	41927.43
	2016-09-23
	安徽省文一投资控股集团庐阳置业有限公司
	46716.8
	11142.29

	庐阳区界首路以东、茨河路以北
	25961.3
	51922.6
	2016-09-23
	海亮地产控股集团有限公司、上海蓬嵊投资管理合伙企业
	94234.8
	18149.09

	合肥市阜阳北路与涡阳路交口西南角
	37904.85
	132666.98
	2016-08-24
	四川蓝光和骏实业有限公司
	114700
	8645.7

	庐阳区肥西路以西,北一环路以南
	10026.67
	23061.34
	2016-07-29
	蚌埠清越置业发展有限公司
	39028.8
	16923.9

	庐阳区怀宁北路以西、固镇路以南
	127893.3
	251126.1
	2016-06-29
	厦门市天地开发建设有限公司与国贸地产集团有限公司联合竞得
	425884.79
	16959

	庐阳区蒙城北路以东、汲桥路以南
	25333.33
	63333.33
	2016-05-30
	安徽中环投资集团有限公司
	53200
	8400


二、项目市场竞争能力分析

（一）优势

1、地理位置优越

项目位于安徽省合肥市庐阳区五河路以北、双岗小学以西。项目四至为：东至双岗小学及金碧花园、南至五河路、西至濉西村小区、北至华阳小区和静心花园。项目位于合肥市主城中心一环路内，地块周边路网相对齐全，地块南侧临近南淝河，东侧临近阜阳北路为城市快速路，地理位置优越。
2、交通便捷

项目周边现有道路路网成熟，交通路况良好，南侧紧邻五河路，东侧临近阜阳北路。周边有多条公交线路经过。为项目交通出行提供便利。

3、项目周边公共配套设施齐全  
建设项目周围公共配套设施有：

商业：周边1公里范围内生活消费类配套以配套底商为主。2公里范围内有大型商场合肥百货大楼、百盛购物中心等。
学校：周边1公里范围内教育资源丰富，幼儿园、小学等基础教育资源众多，有双岗小学、双岗幼儿园、四十七中等；

银行：邮政储蓄银行、交通银行、农业银行等； 

医院：周边2公里范围内医疗资源丰富，有安徽中医药大学第二附属医院、合肥第一人民医院等。
4、项目位于庐阳区老城区，周边项目普遍建成年代较早，本项目产品定位为普通高层住宅及多层住宅为主，对于需要改善居住环境客户及刚需客户群体有一定优势。
（二）劣势

项目定价略高于区域同类物业，会对产品的销售产生一定影响。
三、市场前景预测
（一）项目定位分析
项目定位：本项目位于庐阳区老城区，位于合肥市庐阳区北部，周边项目普遍建成年代较早。该项目采取中端定位。

客群定位：该项目定位为改善庐阳区区域人居条件。客群定位主要以地缘型客户为主，同时吸引重要客户及偶得客户：

1）核心客户：庐阳区地缘客户，目的主要为改善型，拆迁户、政府机关单位中高层等；

2）偶得客户：改善性需求为主，目的为改善性需求为主，职业为私营业主、拆迁户，来源为城区居民。
产品定位：本项目建设以普通高层住宅及多层住宅为主，住宅用房户型为90-135平米，满足不同阶层人士的需求，主力户型为124平米。
（二）项目销售及租赁价格定位分析

该项目的产品定位决定了市场需求及主要销售对象。根据前述市场分析情况，考虑到项目周边物业整体水平、项目自身的品质与特点以及合肥县房地产市场和区域房地产市场的发展趋势，结合周边在售项目价格综合考虑将项目高层住宅用房销售均价定为21000元/平方米、小高层住宅用房销售均价定为22000元/平方米、储藏室销售均价定为3500元/平方米，地下车库用房销售均价定为150000元/个。
经调查，本项目位于安徽省合肥市庐阳区五河路以北、双岗小学以西，项目四至为：东至双岗小学及金碧花园、南至五河路、西至濉西村小区、北至华阳小区和静心花园。项目位于合肥市主城中心一环路内，地块周边路网相对齐全，地块南侧临近南淝河，东侧临近阜阳北路为城市快速路，地理位置优越，项目周边的商业氛围较浓，生活便利。

本项目为合肥市庐阳区老城区较为稀缺的新盘住宅项目，周边项目普遍建成年代较早，除本项目外，成交的土地主要集中在二环路外，近一年来仅有两块一环路内的土地出让，项目均尚未开始预售。由于周边可出让地块较少，且项目地理位置优越，未来升值潜力较大。本项目规划为高层精装修、多层毛坯，预期售价是以现有周边项目的销售均价为基础，考虑未来几年房地产市场价格涨幅等因素综合确定，价格略高于现阶段区域房地产销售价格。在确保能够实现有效的营销策略以及房地产市场得以持续稳定增长的前提条件下，我们认为上述定价是可以实现的。

根据以上分析，评估认为该项目市场定位比较准确，市场销售价格定价略高，但考虑项目土地供应稀缺，地理位置优越，项目销售前景较好。

第四章  投资估算和筹资评价

一、投资估算

（一）估算原则

本次评估以企业提供的资料以及评估人员市场调研获取的信息为依据，按照国家和合肥市有关政策法规进行调整，估算项目总投资并进行筹资能力评价。

（二）投资构成及估算依据

建设项目为安徽省合肥市庐阳区五河路以北、双岗小学以西（宗地编号：N1608号）地块“金科·泸州樾”居住项目。根据建设单位提供的《不动产权证书》[皖（2017）合不动产权第0045440号]以及《经济技术指标》，评估项目规划用途为住宅、储藏室、地下车库。项目用地面积21472.66平方米，总规划建筑面积59209 平方米，其中高层住宅9962.05平方米，多层30255.44 平方米，储藏室131.53平方米，地下车库8477.59平方米，配套及设备用房10382.39平方米，项目含可销售车位253个。
本次项目可行性研究报告以《不动产权证书》[皖（2017）合不动产权第0045440号]以及《经济技术指标》为计算依据。

（三）项目投资估算

1、土地费用

（1）地价款及契税：

①根据《国有建设用地使用权出让合同》及补充协议，建设单位缴纳项目土地地价款为53726万元；
②购地税费：根据企业提供的资料，建设单位缴纳契税2161万元、缴纳土地使用税65万元；
③城市基础设施建设费
根据企业提供的资料，建设单位缴纳城市基础设施建设费604万元。
（2）土地费用合计金额：56556万元。
2、前期工程费用

（1）规划、测量、勘察、设计费：

本项费用的取费标准为项目建安工程费的2.0%，则规划、测量、勘察、设计费为：2.0%×14052=281（万元）

（2）临水临电及平整费用

本项费用的取费标准按220元/平方米计算，该项费用为：
220×59209÷10000=1303（万元）
（3）其他报建费用
本项费用的取费标准为项目房屋开发费的4.5%，则其他报建费用为：
4.5%×17604=792（万元）

（4）前期工程费用合计：2376万元。
3、房屋开发费

（1）建安工程费：

根据建设单位的介绍、有关文件规定及项目的建造标准，各部位建安费用如下：

	项目
	总价（万元）
	建筑面积（平方米）
	单价（元/平方米）

	高层（精装）
	2690 
	9962.05 
	2700

	多层
	7564 
	30255.44 
	2500

	储藏室
	26 
	131.53 
	2000

	地下车库
	1696 
	8477.59 
	2000

	公建及配套
	2076 
	10382.39 
	2000

	合计
	14052

	——
	——


（2）室外工程费：

室外工程费包含红线内市政基础设施配套费用，根据项目的实际情况，以每建筑平方米400元为标准计算红线内市政基础设施配套费用，总计为：
400×59209÷10000=2368（万元）
（3）附属工程费

附属工程费为项目相关公共配套项目的费用，如：变配电室、活动站等以及小区绿化费用。根据项目的实际情况，以每建筑平方米200元为计算标准，总计为：
200×59209÷10000=1184（万元）
（4）房屋开发费合计：17604万元

4、开发间接费用费用
该费用为与成本概算有关的费用,包括标书编制费、招投标管理费、机电设备委托招标服务费、质量监督费等费用，考虑到项目目前状况，按照房屋开发费的2%计算：
2%×17604＝352万元

5、销售费用
销售费用为企业预售及销售过程中发生的广告费等销售费用，综合考虑项目的销售收入及项目本身的实际情况，按项目销售收入的2%确定，销售费用为1817万元。

6、管理费用
管理费用按照土地费用、前期工程费、房屋开发费及其他费用之和的2%计算，合计1538万元。
7、财务费用

根据《固定资产贷款借款合同》[编号：公担抵字第DB1700000060870号]，在项目开发建设期间，将发生第三方借款，贷款人为中国民生银行股份有限公司合肥分行，借款金额20000万元，贷款期限3年，期限自2017年8月至2020年8月，利率6.175%。截至2018年6月实际发生借款18397万元；根据《重庆国际信托股份有限公司与合肥金科骏成房地产开发有限公司之抵押合同》[编号：JK2017-HF003]及债务债权确认合同，在项目开发建设期间，将发生第三方借款，债权人为重庆国际信托股份有限公司，借款金额34000万元，贷款期限3年，期限自2017年4月1日至2019年4月1日，利率7.1%。按照实际放款、还款进度计算，财务费用为5082万元。

8、不可预见费
不可预见费按照土地费用、前期工程费、房屋开发费及其他费用之和的1.5%计算，为1153万元。
9、投资估算合计
经测算，项目总投资为86478万元（不含两税两费）。各项目投资构成如下：
	项        目
	投资额（万元）
	占项目总投资比例
	建筑面积单方造价（元/平方米）

	土地费用
	56556 
	65.4%
	9552

	前期工程费
	2376 
	2.7%
	401

	房屋开发费
	17604 
	20.4%
	2973

	其中：建安工程费
	14052 
	16.2%
	2373

	开发间接费用
	352 
	0.4%
	59

	销售费用
	1817 
	2.1%
	307

	管理费用
	1538 
	1.8%
	260

	财务费用
	5082 
	5.9%
	858

	不可预见费
	1153 
	1.3%
	195

	合         计
	86478 
	100%
	14606


评估认为，该项目总体投资估算基本符合项目实际情况，投资估算结果基本合理。
二、筹资评价

项目总投资86478万元，其中：五矿国际信托有限公司权益性出资28800万元，其他股东权益性出资31200万元。其他全部为销售回款再投入。
三、投资计划安排

根据项目建设计划，具体投入进度如下：

	年度
	投资额（万元）
	投资占比

	2017年
	65549 
	75.80%

	2018年
	14910 
	17.24%

	2019年
	6019 
	6.96%


根据根据企业提供的资料，2017年已投入65549万元，占总投资的75.8%，用于支付土地费用、前期工程费、房屋开发费、管理费用、开发间接费用、财务费用、销售费用。2018年计划投入14910万元（其中2018年1至6月已投入6889万元），占总投资的17.24%，主要用于支付房屋开发费、开发间接费用、管理费用、财务费用、不可预见费、销售费用。2019年计划投入6019万元，占总投资的6.96%，主要用于支付房屋开发费、开发间接费用、管理费用、不可预见费、财务费用、销售费用。项目投资计划与实施进度基本吻合。
第五章  项目效益

一、测算原则及考虑因素

本项目评估主要根据国家现行房地产开发企业财务制度和现行税制，结合房地产行业特点，按谨慎性原则进行分析判断。本次评估数据来源以企业提供的资料，企业财务报表以及评估人员市场调研获取的信息为依据。
二、预测数据的计取

（一）收入测算

1、建设期：根据项目工程建设及销售计划安排，项目建设期取3年。

2、销售价格及销售量预测

项目销售收入为住宅用房（高层、多层）、储藏室、地下车库用房销售收入，根据建设单位提供的相关资料，评估确定项目销售价格、可销售面积及销售比率如下：
	用途
	销售均价（元/平方米，元/个）
	可销售面积（平方米，个）
	销售比率

	高层住宅
	21000
	9962.05 
	100%

	多层
	22000
	30255.44 
	100%

	储藏室
	3500
	131.53 
	100%

	地下车库
	150000 
	253
	100%


3、销售产生的现金流入

根据市场预测、企业提供的已售数据以及未来销售计划，项目实现销售后产生的现金流入为90831万元。根据根据企业提供的资料，2017年实现现金流入7129万元，2018年1至6月实现现金流入15163万元，预计2018年7至12月、2019年分别实现现金流入34789万元、33750万元（见底表1）。

（二）开发成本

按收入与成本配比的原则，即把为取得本期收入而发生的开发成本与本期实现的收入在同一时期内确认和计量。经测算，项目开发总成本78041万元，2017-2019年将分别结转开发成本6125万元、42918万元、28998万元（见主表3）。

（三）利润分配

1、税费选择

根据国家和庐阳区现行财税制度要求，结合企业实际情况，土地增值税以累进税率计算；增值税率前三年按销售收入的3%预缴，最后一年进行清缴，教育费附加、地方教育费附加、城市维护建设税率分别为增值税的3%、2%、7%；所得税税率为25%，前三年按照15%的比例预缴。

2、公积金的提取

公司按净利润的10%提取盈余公积金。
三、项目财务效益测算
（一）项目盈利能力预测

经测算，项目可实现销售收入90831万元，税前利润总额1173万元，销售利润率1.29%，投资利润率1.36%，表明项目盈利能力较弱（见主表3）。

（二）项目财务效益预测

项目内部收益率7.2%。在基准折现率10%的条件下，财务净现值-1695万元（见主表2）。

（三）不确定性分析
1、项目盈亏平衡分析

按照目前销售预测（全部销售率为100%），项目盈亏平衡点为97%，各类用房保本销售价格和保本销售量详细情况如下（见主表5）：
	用途
	保本销售价格（元/平方米，元/个）
	保本销售量（平方米，个）

	高层住宅
	20370
	9663.19

	多层
	21340
	29347.78

	储藏室
	3395
	127.59

	地下地库
	145500
	246


2、项目敏感性分析

敏感性测算数据如下：
	敏感性变化因素
	敏感性分析结果

	变化因素
	变化幅度
	财务净现值
	财务内部收益率
	动态投资回收期

	基本方案
	——
	-1695 
	7.2%
	超出

	项目总投资
	5%
	-4242 
	3.29%
	超出

	
	10%
	-7990 
	-2.12%
	超出

	租售价格
	-5%
	-4087 
	3.22%
	超出

	
	-10%
	-7846 
	-3.09%
	超出

	销售期延后一年
	——
	-7519 
	3.56%
	超出


第六章  风险评价与项目效应
一、风险评价

根据国家和合肥市对房地产物业政策、项目建设条件、资金筹措、产品销售进行综合分析，评估认为本项目主要存在建设风险、市场风险和政策风险。
1、建设风险

截至目前，根据建设单位提供的资料，建设单位已签订《国有建设用地使用权出让合同》，项目已取得《建设用地规划许可证》、《不动产权证书》、《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》、部分《商品房预售许可证》，尚处于开发建设阶段。评估认为项目整体存在一定的建设风险。
2、市场销售风险
虽然项目所处的地理位置和销售价格等因素具有一定竞争力，企业也根据项目自身特色，确定了市场推广方式和促销办法。但由于项目销售价格略高于现阶段区域房地产销售价格。评估认为只有在确保能够实现有效的营销策略以及房地产市场得以持续稳定增长的前提条件下，定价是可以实现的。因此项目销售可能受到一定影响。
3、政策风险
2018年以来，全国各地出台的调控政策已经超过百次。2018年5月，住建部就房地产市场的调控问题约谈了部分房地产市场上涨较快城市，约谈强调要毫不动摇地坚持“房子是用来住的、不是用来炒的”定位。2017年以来，庐阳区颁布限购、限价政策，势必会对销售存在一定影响。本次评估认为项目整体存在一定的政策风险。
二、项目效应评价 
该项目的建设符合城市总体规划，一方面有利于更好地发挥城镇地区用地的土地利用价值，加速该城镇地区的建设，另一方面项目为住宅项目，能够满足目标客户的居住需求，具有一定的社会效益。

第七章  结论
建设项目为安徽省合肥市庐阳区五河路以北、双岗小学以西（宗地编号：N1608号）地块“金科·泸州樾”居住项目，该项目的开发建设可以增加区域内的住宅用房的供应，改善居民生活条件、优化区域发展环境，促进经济社会各方面提升拉动经济的增长，带动建筑、建材、生活消费品等相关产业的发展。其中住宅用房可以满足人们对于首次置业或者改善性置业的需求，产生较好的社会效益。从经济角度，该项目的建造标准以及建筑品质较高，项目的预期售价略高于周边同类物业目前平均水平，考虑到庐阳区老城区土地供应稀缺，项目所处的地理位置优越，会具有较大的升值潜力；另一方面项目的销售期在未来两、三年，从合肥市历年房地产运行情况来看，因庐阳区居住人口的住房需求以及改善住房需求一直未得到充分满足，商品房价格整体呈稳步上升趋势，因此本报告预测的项目售价是客观、合理的，是可以实现的。但由于项目成本较高，故该项目的建设盈利能力较弱。综上，该项目的建设有一定的社会效益和市场需求。
附表：

1、评估主表
(1)项目总投资来源及支出预测表（主表1）
(2)项目财务现金流量表（主表2）
(3)项目损益预测表（主表3）
(4)资金来源与运用表（主表4）
(5)项目敏感性分析表（主表5）
2、评估底表

项目销售收入、销售税金及附加测算表（底表1）
3、项目文件

（1）估价对象所在位置示意图

（2）《营业执照》
（3）《国有建设用地使用权出让合同》及补充协议

（4）《不动产权证书》[皖（2017）合不动产权第0045440号]

（5）《建设用地规划许可证》[地字第340103201700001号]

（6）《建设工程规划许可证》[规建民许2017255-2017258、2017261-2017264、2017274-2017276号]

（7）《建筑工程施工许可证》[编号：3401031705150101-SX-001]

（8）部分《商品房预售许可证》[合房预售证第20170780、20170795、20170886号]

（9）《经济技术指标》
1、评估主表
(1)项目总投资来源及支出预测表（主表1）
	序号
	项目
	2017年
	2018年

1至6月
	2018年

7至12月
	2019年
	合计

	1
	一、总投资来源合计
	65549 
	6889 
	8021 
	6019 
	86478 

	2
	第三方借款
	44000 
	6889 
	-42492 
	-8397 
	0 

	3
	自有资金
	11334 
	0
	48666 
	0 
	60000 

	4
	股东借款
	10215 
	0
	-10215 
	0
	0 

	5
	销售收入回款
	0
	0
	12062 
	14416 
	26478 

	6
	二、总投资支出合计
	65549 
	6889 
	8021 
	6019 
	86478 

	7
	(一)土地费用
	56513 
	43 
	0 
	0 
	56556 

	8
	其中：政府土地收益
	53726 
	0 
	0 
	0 
	53726 

	9
	土地开发补偿费
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 

	10
	购地税费
	2183 
	43 
	0 
	0 
	2226 

	11
	 补交政府土地收益及契税
	0 
	0 
	0 
	0
	0 

	12
	城市基础设施建设费
	604 
	0 
	0 
	0
	604 

	13
	红线外市政
	0 
	0
	0 
	0 
	0 

	14
	(二)前期工程费
	1032 
	472 
	872 
	0 
	2376 

	15
	其中：规划勘察设计招标费
	131 
	12 
	138 
	0 
	281 

	16
	     其他报建费用
	84 
	15 
	693 
	0 
	792 

	17
	     三通一平费
	817 
	445 
	41 
	　
	1303 

	18
	(三)房屋开发费
	5693 
	4464 
	3900 
	3547 
	17604 

	19
	其中：建安工程费
	5661 
	4449 
	2577 
	1365 
	14052 

	20
	      附属工程费
	32 
	15 
	494 
	643 
	1184 

	21
	     室外工程费
	0
	0
	829 
	1539 
	2368 

	22
	（四）开发间接费用
	0
	0
	211 
	141 
	352 

	23
	（五）销售费用
	359 
	128 
	871 
	459 
	1817 

	24
	（六）管理费用
	56 
	4 
	457 
	1021 
	1538 

	25
	（七）财务费用
	1896 
	1778 
	1018 
	390 
	5082 

	26
	（八）不可预见费用
	0 
	0
	692 
	461 
	1153 

	27
	项目开发成本
	63238 
	4979 
	5675 
	4149 
	78041 

	28
	期间费用
	2311 
	1910 
	2346 
	1870 
	8437 

	29
	项目经营成本
	63653 
	5111 
	7003 
	5629 
	81396 


单位：万元

(2)项目财务现金流量表（主表2）
	序号
	项目
	2017年
	2018年
	2019年
	合计

	1
	现金流入
	7129 
	49952 
	33750 
	90831 

	2
	销售收入
	7129 
	49952 
	33750 
	90831 

	3
	出租收入
	0 
	0 
	0 
	0 

	4
	现金流出
	63966 
	15018 
	5885 
	84869 

	5
	建设经营成本
	63653 
	12114 
	5629 
	81396 

	6
	出租经营成本
	0 
	0 
	0 
	0 

	7
	增值税及附加
	217 
	1053 
	666 
	1936 

	8
	土地增值税
	96 
	676 
	472 
	1244 

	9
	所得税
	0 
	1175 
	-882 
	293 

	10
	净现金流量
	-56837 
	34934 
	27865 
	5962 

	11
	累计现金流量
	-56837 
	-21903 
	5962 
	　

	12
	净现值
	-46973 
	26246 
	19032 
	-1695 

	13
	累积净现值
	-46973 
	-20727 
	-1695 
	　

	14
	基准折现率 
	10%

	15
	财务净现值(FNPV)    
	-1695

	16
	财务内部收益率(FIRR)    
	7.2%

	17
	财务投资回收期(动态)  
	超出


单位：万元、年

(3)项目损益预测表（主表3）

	序号
	项目
	2017年
	2018年
	2019年
	合计

	1
	销售收入
	7129 
	49952 
	33750 
	90831 

	2
	开发成本
	6125 
	42918 
	28998 
	78041 

	3
	增值税及附加
	217 
	1053 
	666 
	1936 

	4
	土地增值税
	96 
	676 
	472 
	1244 

	5
	销售费用
	359 
	999 
	459 
	1817 

	6
	管理费用
	56 
	461 
	1021 
	1538 

	7
	财务费用
	1896 
	2796 
	390 
	5082 

	8
	利润总额
	-1620 
	1049 
	1744 
	1173 

	9
	减：所得税
	0 
	1175 
	-882 
	293 

	10
	净利润
	-1620 
	-126 
	2626 
	880 

	11
	    加：年初未分配利润
	0 
	-1620 
	-1746 
	　

	12
	可供分配利润
	-1620 
	-1746 
	880 
	　

	13
	    减：提取公积金
	0 
	0 
	263 
	263 

	14
	    减：应付利润
	0　
	0
	0
	

	15
	年末未分配利润
	-1620 
	-1746 
	617 
	


单位：万元

(4)资金来源与运用表（主表4）
	序号
	项目
	2017年
	2018年
	2019年
	合计

	1
	资金来源合计
	72678 
	52800 
	25353 
	150831 

	2
	经营活动产生的现金来源
	7129 
	49952 
	33750 
	90831 

	3
	    其中：销（预）售收入
	7129 
	49952 
	33750 
	90831 

	4
	筹资活动产生的现金来源
	65549 
	2848 
	-8397 
	60000 

	5
	股东借款
	10215 
	-10215 
	0 
	0 

	6
	第三方借款
	44000 
	-35603 
	-8397 
	0 

	7
	自有资金
	11334 
	48666 
	0 
	60000 

	8
	资金运用合计
	65862 
	17814 
	6275 
	89951 

	9
	项目经营成本
	63653 
	12114 
	5629 
	81396 

	10
	增值税及附加
	217 
	1053 
	666 
	1936 

	11
	财务费用
	1896 
	2796 
	390 
	5082 

	12
	土地增值税
	96 
	676 
	472 
	1244 

	13
	所得税
	0 
	1175 
	-882 
	293 

	14
	盈余资金
	6816 
	34986 
	19078 
	60880 


单位：万元

(5)项目敏感性分析表（主表5）

	敏感性变化因素
	敏感性分析结果

	变化因素
	变化幅度
	财务净现值
	财务内部收益率
	动态投资回收期

	基本方案
	——
	-1695 
	7.20%
	超出

	项目总投资
	5%
	-4242 
	3.29%
	超出 

	
	10%
	-7990 
	-2.12%
	超出

	租售价格
	-5%
	-4087 
	3.22%
	超出

	
	-10%
	-7846 
	-3.09%
	超出

	销售期延后一年
	——
	-7519 
	3.56%
	超出

	盈亏平衡分析
	盈亏平衡分析结果

	盈亏平衡点
	97%


2、评估底表
项目销售收入、销售税金及附加测算表（底表1）

	序号
	项        目
	单位
	单价
	2017年
	2018年1至6月
	2018年7至12月
	2019年
	合   计

	
	
	
	
	销售量
	销售收入
	销售量
	销售收入
	销售量
	销售收入
	销售量
	销售收入
	可销售量
	销售收入

	1
	销售收入
	平方米
	——
	——
	7129 
	——　
	15163 
	——　
	34789 
	——　
	33750 
	——　
	90831 

	2
	其中：高层住宅
	平方米
	21000 
	1524.76 
	1131 
	4485 
	8454 
	2488.44 
	7952 
	1463.85 
	4892 
	9962.05 
	13975 

	3
	多层住宅
	平方米
	22000 
	7681.74 
	5998 
	5309 
	6709 
	8305.95 
	26596 
	8958.75 
	25258 
	30255.44 
	57852 

	4
	储藏室
	平方米
	3500 
	0 
	0 
	0 
	0 
	131.53 
	46 
	0
	0 
	131.53 
	46 

	5
	总可售车位（个）
	个
	150000 
	0 
	0 
	0 
	0 
	13.00 
	195 
	240.00 
	3600 
	253.00 
	3795 

	6
	增值税及附加
	——
	——
	——
	217 
	——
	410 
	——
	1053 
	——
	609 
	——
	2289 

	7
	其中：增值税
	3%
	——
	——
	193 
	——
	410 
	——
	940 
	——
	544 
	——
	2087 

	8
	  教育费附加
	3%
	——
	——
	6 
	——
	0 
	——
	28 
	——
	16 
	——
	50 

	9
	地方教育费附加
	2%
	——
	——
	4 
	——
	0 
	——
	19 
	——
	11 
	——
	34 

	10
	  城市维护建设税
	7%
	——
	——
	14 
	——
	0 
	——
	66 
	——
	38 
	——
	118 


单位：平方米、个、元/平方米、元/个、万元

[image: image4.jpg][image: image5.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image6.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




