
 

 

 

 

 

 

 

XX 名苑小区房地产项目 

可行性研究报告 

案例分析 

 

 

 

 

 

 

编制单位：北京尚普信息咨询有限公司 

联系电话：010-82885739    13671328314（陈经理） 

传真：010-82885785    邮箱：hfchen@shangpu-china.com 

北京总公司：北京市海淀区北四环中路 229 号海泰大厦 1118 室 

深圳分公司：深圳市南山大道天源大厦 A 座 1602 室/0755-26088013 

上海分公司：上海市南京西路南证大厦 B 座 1102 室/021-51601826 

公司网址：http://www.shangpu-china.com/ 

 
 



                                    XX名苑小区房地产项目可行性研究报告 

1 
 

电话：010-82885739  传真：010-82885785  手机：13671328314 

Email:hfchen@shangpu-china.com  联系人：陈经理 

北京总公司：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 1118室 

深圳分公司：深圳市宝安区华丰时代广场 410室/0755-61285630 

上海分公司：上海市南京西路南证大厦 B座 1102室/021-51601826 

  目录 

第一章 总论 ............................................................................................................................ 1 

第一节 项目概况 ............................................................................................................. 1 

第二节 建设单位基本情况 ............................................................................................. 1 

第三节 项目可行性研究报告研究范围 ......................................................................... 1 

第二章  市场分析与定位....................................................................................................... 1 

第一节 市场投资环境 ..................................................................................................... 1 

第二节 市场供给分析 ..................................................................................................... 2 

第三章  项目建设条件........................................................................................................... 3 

第一节 项目区位置 ......................................................................................................... 3 

第二节 项目建设条件 ..................................................................................................... 4 

第三节 施工条件 ............................................................................................................. 4 

第四章  项目实施方案........................................................................................................... 4 

第一节 设计原则 ............................................................................................................. 4 

第二节 建设项目的定位 ................................................................................................. 4 

第三节 市场推广、销售方案 ......................................................................................... 5 

第五章 节能专篇..................................................................................................................... 6 

第六章 环境保护..................................................................................................................... 6 

第七章 劳动、安全及消防..................................................................................................... 6 

第八章 项目组织管理............................................................................................................. 6 

第九章 招标方案..................................................................................................................... 6 

第十章 项目实施进度计划..................................................................................................... 6 

第十一章  投资估算及资金筹措........................................................................................... 6 

第一节 投资估算 ............................................................................................................. 6 

第十二章 财务评价................................................................................................................. 7 

第一节 编制依据 ............................................................................................................. 7 

第二节 成本分析 ............................................................................................................. 7 

第三节 盈利能力分析 ..................................................................................................... 8 

第十三章  社会评价............................................................................................................... 9 

第一节 社会影响分析 ..................................................................................................... 9 

第二节 社会评价结论 ..................................................................................................... 9 

第十四章 风险分析............................................................................................................... 10 

第一节 项目主要风险因素分析 ................................................................................... 10 

第二节 保障措施 ........................................................................................................... 10 

第十五章  研究结论及建议................................................................................................. 11 

第一节 结论................................................................................................................... 11 



                                    XX名苑小区房地产项目可行性研究报告 

2 
 

电话：010-82885739  传真：010-82885785  手机：13671328314 

Email:hfchen@shangpu-china.com  联系人：陈经理 

北京总公司：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 1118室 

深圳分公司：深圳市宝安区华丰时代广场 410室/0755-61285630 

上海分公司：上海市南京西路南证大厦 B座 1102室/021-51601826 

第二节 建议................................................................................................................... 11 

 



                                    XX名苑小区房地产项目可行性研究报告 

1 
 

电话：010-82885739  传真：010-82885785  手机：13671328314 

Email:hfchen@shangpu-china.com  联系人：陈经理 

北京总公司：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 1118室 

深圳分公司：深圳市宝安区华丰时代广场 410室/0755-61285630 

上海分公司：上海市南京西路南证大厦 B座 1102室/021-51601826 

第一章 总论 

第一节 项目概况 

一、项目名称 

XXX小区建设项目 

二、项目建设性质 

旧城改造 

三、项目建设单位 

…… 

第二节 建设单位基本情况 

第三节 项目可行性研究报告研究范围 

第二章  市场分析与定位 

第一节 市场投资环境 

一、国家政治形势及有关政策 

国务院推出八条房地产市场调控措施(“新国八条”) 要求强化差别化住房信贷政策,对

贷款购买第二套住房的家庭,首付款比例不低于 60%,贷款利率不低于基准利率的 1.1倍,省会

居民暂停购买第三套房。 

2011年内连续三次上调存贷款基准利率，连续五次上调金融机构存款准备金率。 

…… 

二、全国房地产市场现状及发展趋势 

住房分配制度改革的历史性突破，为房地产市场的发展提供了动力。自 1998 年 12 月

http://search.people.com.cn/rmw/GB/rmwsearch/gj_search_lj.jsp?keyword=%B7%BF%B5%D8%B2%FA%CA%D0%B3%A1%B5%F7%BF%D8
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31 日延续了近 50多年的福利分配住房制度退出历史舞台，货币分房制度取而代之，住宅的

商品属性逐渐被还原出来。经过 1999年的过度转换，从 2000 年开始，实物分房已完全停止，

居民“等、靠、要”的福利性住房观念已经开始向商品化转变。2000 年 6 月 30日以前，凡购

买公房一次性付款的，可享受 20%的折扣优惠；2000 年岁末，购买现住公房一次性付款享

受 10%优惠也全部结束。住宅这个人们生活消费中占用资金量最大的商品在 2000年完全纳

入了市场经济轨道。 

…… 

三、区域房地产市场分析 

作为农业第一大县——XXX 县，随着阿克苏纺织工业城的定位，地位更加突现。伴随

着新一轮援疆工作的开展，XXX 县工业园区良好的硬件设施和各项优惠政策，吸引了浙江

雅戈尔股份有限公司、河南新野纺织股份有限公司等 22 家企业先后来 XXX 县投资建厂。 

…… 

四、项目建设符合国民经济发展 

当前，我国国民经济运行正处于一个特殊发展时期，为了促进国民经济的稳步健康发展，

必然要求扩大内需，优化消费结构，把住宅建设作为推动国民经济发展的支柱产业之一。根

据国家统计局的分析和研究，房地产对国民经济的拉动作用约 1.5—2个百分点。 

…… 

五、解决劳动就业的需要 

由于我国目前正处于经济结构的调整时期，部分行业职工下岗再就业也就在所难免，广

开就业渠道，解决人民的生活与就业问题已成为当前各级政府的头等大事。而投资、消费、

出口是国民经济增长的原动力，因此国家固定资产总的政策仍然是继续保持投资总量的稳定

增长，以创造更多的就业机会。 

…… 

第二节 市场供给分析 

XXX 县房地产开发投资持续增长，但增速与市场需求的增长呈良性发展关系。 
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一、小高层、高层的商品住宅供应体系逐步形成 

目前，XXX 形成了以普通多层住宅为核心的商品房供应体系，以不满足不同收入阶层、

不同消费层次的消费者对住房的需求。目前，公司开发的恒基名苑小区为中等收入群体的住

宅项目，价位在 3000—3300 元/平方米左右的中档住宅，商铺定位在 10000—13000 元/平方

米。主要满足并解决部分工薪阶层消费群体的住房需求，该消费群体已成为 XXX 房地产发展

的主流消费群体。项目地理位置优越、居住环境好、房屋环境好、房屋质量高。 

二、目前总体需求住房状况 

追求高档物业的多次置业人士：此类人群由于已具备改善型住房，故具备对住宅各项

指标全方位挑剔的资本，尤其注重区域地点、环境景观、文化氛围、科技运用、物业品牌等

方面。且其中一部分人群购房为投资目的。 

…… 

第三章  项目建设条件 

第一节 项目区位置 

XXX 县位于新疆维吾尔自治区西南部，塔里木盆地北缘，天山南麓，阿克苏河、喀什噶

尔河、叶尔羌河、和田河下游冲积平原上。地处北纬 39°31′～40°50′，东经 79°45′～

81°05′之间。东、北与阿克苏市相连，西与柯坪县为邻，西南与巴楚县交界，南部伸入塔

克拉玛干沙漠腹地，与和田地区洛浦、墨玉两县接壤。东西宽 100 公里，南北长 150 公里，

全县总面积 1.33 万平方公里。县城距自治区首府乌鲁木齐市公路里程 1064 公里,距行署所

在地阿克苏市公路里程 67 公里。 
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第二节 项目建设条件 

一、自然条件 

1、地形地貌 

XXX 县在阿克苏河、喀什噶尔河、叶尔羌河、和田河下游冲积平原上，海拔 1 020～1 064

米，地势平坦，由西北向东南倾斜。北部为绿洲平原，南部为沙漠（塔克拉玛干沙漠的一部

分），南北两部交汇于叶尔羌河河床，是县境内最低地带。绿洲与沙漠之间是原始胡杨林、

灌丛、野草荒地，其中绿洲面积 1 892 平方公里，占全县总面积的 14.26%；荒漠、半荒漠

和森林、草原面积 2 780.27 平方公里，占 20.96%；沙漠面积 8 586.53 平方公里，占 64.75％。 

2、气候条件 

…… 

二、社会经济条件 

XXX 县辖 3 镇（1 个城关镇、2 个建制镇）、5 乡、3个国营农场、1 个良种场、1 个林

场、1个牧场，共有 118 个村委，477 个村民小组。 

…… 

第三节 施工条件 

第四章 项目实施方案 

第一节 设计原则 

第二节 建设项目的定位 

在新的市场洗礼下，一个优胜劣汰的时代来临，其称为房地产行业的“品质时代”，品

质决定价格，所以本项目的主题概念强调“精品之魅力”。 

根据 XXX 县房地产现有的市场状况和项目区域的控规要求，结合本项目的实际用地特性
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和状况： 

一、项目总体定位 

项目定位为小高层、高层，这是由于： 

1、开发小高层、高层，土地利用率高 

…… 

二、项目的规划布局 

项目的规划布局遵循传统居民街、巷、院的围合式格局 

1、以“观念新颖、整体协调、定位恰当、切合市场”为指导思想，建筑融入环境中，

提高居住质量。根据位置不同，采用不同的组合方式，丰富了小区的整体形态 

…… 

三、项目的建筑设计 

1、建筑立面强调突出现代文义风格，能带来无限精彩，增添卖点 

…… 

第三节 市场推广、销售方案 

一、推广策划 

1、建立项目的知名度，营造项目整体品质形象，通过对此目标的诉求及达成，有效促

进一期营销任务的顺利完成，同时拉动后续的开发与销售工作进程，最终达成良好的品牌市

场认同 

…… 

二、销售配套方案 

1、整体营销目标：在进行恒基名苑营销的同时，作恒基公司的企业形象宣传，在 XXX

县争取赢得口碑，树立形象、建立品牌，争取经济效益和社会效益双丰收 

①预热期 
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本阶段以项目建设单位和项目的形象宣传和展示为主，同时展开全方位的市场调查和信

息反馈工作，以了解居民对本项目的看法及评价，并以售楼接待中心为阵地，开始接受客户

登记，累积客户资源，进行项目的认购活动 

②开盘期 

…… 

第五章 节能专篇 

第六章 环境保护 

第七章 劳动、安全及消防 

第八章 项目组织管理 

第九章 招标方案 

第十章 项目实施进度计划 

第十一章 投资估算及资金筹措 

第一节 投资估算 

一、估算依据 

1、建筑工程根据项目的建设内容和工程量，按照当地建筑工程单位估算指标、综合定

额和参考 2008 年《建筑工程设计文件编制》的要求进行编制，同时和当地同类建筑单位造

价对比测算； 

…… 
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二、项目投资 

经估算，项目一期建设投资为 5000万元，其中工程费用 4406.06 万元，其他费用 373.64

万元，预备费用为 220.30 万元。 

…… 

图表 1：项目建设投资汇总表 

序号 费用名称 金额 比例 备注 

1 工程费用 4406.06 88  

2 其他费用 373.64 7  

3 预备费 220.30 4  

4 建设投资 5000   

…… 

第十二章 财务评价 

第一节 编制依据 

1.《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》（2006 年）； 

2.土地成本：土地购置费 3500万元； 

…… 

第二节 成本分析 

1、土地成本：4000万元 

2、建安工程费：4406.06 万元 

3、前期工程费 

前期需要办理各种许可证，进行招标投标，进行可行性研究，勘查等，前期费用约占建

安费用的 2.1% 

4、基础设施配套费 

包括供电、供水、燃气、暖气、排污、电信、绿化、小区道路建设等，住宅约 150 元/
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平方米，商业约 310元/平方米 

5、公建配套费 

公共设施、室外景点绿化费、安防系统费、室外道路费等，约占建安费用的 5% 

6、不可预见费 

按以上工程（1—5项）费用的 2%提取 

7、开发费用 

包括管理费用、销售费用、财务费用。其中管理费用按工程建设费用的 2%提取，销售

费用按预估销售额的 2.8—3.8%提取（其中住宅最低为 2.8%，商业最高为 3.8%），财务费

用主要为贷款利息，按预估发生额提取 

8、总成本：利率 6% 

本项目净利：2400 万元 

营业收入：12600 万元 

平均销售单价：4200元/平方米 

营业成本:10200 万元 

第三节 盈利能力分析 

一、静态分析： 

投资利润率（税后）=项目净利润/项目投资总支出 

                  =2400/10200=24% 

二、动态分析 

经计算，本项目的内部收益率为 13%，参考同行业基准投资内部收益率 10%，本项目的

内部收益率大于基准投资收益率，项目可行 

三、风险分析（项目盈亏平衡分析） 

销售面积盈亏平衡点=成本费用合计/平均销售单价×（1-税费率） 
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                  =10200/0.42×（1-16.94%） 

                  =20171.7 平方米 

占计划销售量的 67% 

盈亏平衡分析表明，当项目一期销售面积达到 20171.7 平方米时，项目保本 

第十三章  社会评价 

第一节 社会影响分析 

一、增加地方收入，促进地方公共事业的发展 

“恒基名苑”开发项目为 XXX 县内规模较大，资金投入大的集商住一体的开发项目。开

发总投资超过 3亿元，将为当地政府直接增加税收。同时，本项目的实施可带动该区域的文

教、卫生及体育设施的建设，促进区域社会公共事业的发展 

二、改善城市居住环境条件 

项目建设区域目前的人均居住面积较低，建筑结构不合理、户型单一、无完善的社区配

套和土环境景观；建设地址目前主要为粮食仓库，随着该区域经济、基础设施的不断完善，

这宗土地的价值急剧增高，所以迫切需要对该区域重新规划，改善城市面貌，有效提高了单

位面积产出效益，提升了城市品位 

第二节 社会评价结论 

总的来说，该项目的建设对社会各个领域的发展都有拉动作用。对社会的发展是有积极

的作用。“恒基名苑”开发项目的建设，为放大中、高收入家庭创造了最佳人居环境，并可

带动其他产业的发展。 
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第十四章 风险分析 

第一节 项目主要风险因素分析 

根据本项目的特点，项目在建设和运行过程中可能存在的风险有施工风险、管理风险、

资金风险等。 

一、项目施工风险和危害 

1、本项目施工风险主要来自建筑企业水平，其中包含承揽项目的建筑队伍人员素质、

装备能力、施工期间的成本控制及质量管理等。 

2、主要危害为工程质量不合格、工期拖延、工程造价突破预算、出现大的安全事故等，

造成工程不能如期进入使用，导致项目不能正常运行，造成经济损失和负面影响。 

二、项目管理风险和危害 

…… 

第二节 保障措施 

一、建立强有力的组织保障 

本工程的建设和管理是一项工作难度大、要求高的工程，项目的建设涉及质量技术监督

局、发改、财政、城建、土地等多个部门。通过建立强有力的组织领导机构和统一、高效、

科学、务实的管理机构和运行机制。负责全面协调项目实施过程中的各项工作，督促检查相

关配套政策的执行情况，保证项目的顺利实施。 

二、政策保障措施 

…… 
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第十五章  研究结论及建议 

第一节 结论 

1、项目建成可提升企业产品的市场竞争力 

现阶段，我国房地产市场依然火爆状态。城市化进程不断加快，房地产显现出调整成长

的特征。房地产调整增长的原因主要是：居民消费结构升级，人口城市化快速发展，导致房

地产需求迅速增长；房地产与相关产业的产业链长、关联度高，具有成为技术产业的能力，

进而拉动区域经济增长。 

2、项目拥有成熟的技术 

…… 

第二节 建议 

项目开发商已合法取得本项目土地使用权，各项建设手续正在申办中。分析测算过程假

定本项目取得、立项、开发建设、销售等方面遵照国家及 XXX 的房地产项目开发程序及规定。 

XXX 房地产市场正处于开发迅猛时期，竞争将日趋激烈，因此需要切实考虑市场容量和

市场销售节奏；土地和原材料价格上涨，造成房屋成本上升。土地是商品房建设的主要成本。

加之水泥和钢材等主要原材料价格上涨，导致成本进一步上升。河沙、卵石和用人工资也在

上涨。在建设过程中，需要严格控制工程成本和管理成本。 

充分利用地块区域优势和景观资源；与专业设计公司合作，强强联合，打造小区品牌和

企业品牌；制定合理的市场营销方案，扩大宣传，注重营销推广，保证销售资金回款。 

…… 


