大沃铺地块项目

可行性研究报告

承德名城房地产开发有限公司

                                                                                                                               二O二O年十一月十一日

第一章 项目概况
项目提出的背景

1.1.1、2013年4月承德名城房地产开发有限公司与双桥区水泉沟镇大沃铺村签定了《承德市双桥区水泉沟镇大沃铺村泰和家园建设项目合作协议书》，总用地面积34.18亩，容积率2.2，安置回迁房81套，每年给付过渡费66.6万元，同时存入100万元保证金交给大沃铺村。

1.1.2、2014年1月市住建局发函，要求在该地块配建保障性住房，同时依据规划局【2013】第28号规划条件，以每亩地价120万元，与当年组织了挂牌，挂牌之前名城房地产开发有限公司在该地块已经投入677.3万元前期费用，由于基础设施不完善而导致流拍。

1.1.3、2018年11月15日双桥区政府委托中古汇通河北拍卖有限公司在《承德日报》和承德市公共资源交易平台发布了拍卖公告，因出让地价过高（360万元/亩）无人参与竞买，最终造成第二次流拍。

1.2、项目提出的依据
1.2.1、《水泉沟镇大沃铺村地块规划条件》 承双桥规字【2019】12号

1.2.2、《承德市中心城区狮子园地段控制性详细规划》

1.3、规划用地要求

1.3.1、规划用地位置和范围：该用地位于承德市水泉沟镇大沃铺村，南起山神庙村用地北界，北至承赤高速收费管理站用地，东临承赤高速公路匝道，西到规划山神庙路。具体范围详见规划条件附图。

1.3.2、规划用地面积19703.3平方米（约29.6亩），其中规划城市绿地面积53.8平方米，建筑用地面积19649.5平方米。（容积率、绿地率、建筑密度等指标按建筑用地面积计算）。
1.4、主要经济技术指标

1、规划用地性质：居住用地；

2、容积率：≤1.7且＞1.0；

3、建筑密度：≤25%；

4、绿地率：≥30%；

5、建筑高度：≤35米；

6、建筑规模控制指标：地上住宅建筑面积比例约93%，商业建筑面积比例3%，配套公建建筑面积比例约4%。具体指标以最终审定的修建性详细规划为准。

7、停车要求：住宅建筑机动车停车位不低于1辆/户，商业建筑面积按每百平方米建筑面积配建1个车位。
1.5、项目建设规模及内容

1.5.1、该地块建筑用地面积19649.5㎡，总建筑面积63404㎡。

地上总建筑面积 33404㎡，其中：

商业 1002㎡

住宅 31066㎡

公共建筑 1336㎡

地下总建筑面积 30000㎡

1.5.2、住宅载人电梯14部。

1.6、道路、市政设施及配套公共服务设施要求

1.6.1、相邻城市道路、绿地及河道要求：用地西侧规划山神庙路道路红线宽16米，规划绿线宽10米，规划旱河宽10米；用地东侧规划承赤高速匝道道路红线宽28米，绿线宽15米，规划方案中涉及城市道路红线要明确标注其位置和坐标。
1.6.2、退让要求: 规划建筑退让用地西侧的规划城市绿线不少于7米，建筑退让东侧的承赤高速匝道红线不少于30米（退让绿线不少于7米），退让用地南侧地界不少于8米，退让北侧地界应符合相关规范要求，且不少于3米。

1.6.3、路网及出入口位置要求：道路系统应有利于用地功能分区和建筑合理布局，并有利于雨水排泄和管线敷设。组织好动态和静态交通，项目宜在用地西侧开设出入口与城市道路连接，出入口位置、数量以及道路转弯半径、交角要满足相关规范要求。

1.6.4、综合管线设计：结合用地周边市政配套设施情况，合理作好综合管线设计。考虑项目场地东侧山体沟谷的排洪，山神庙村与大沃铺村地块相交处需依据用地东侧山体的汇水面积合理确定旱河宽度。各种地下管线之间和地下管线与建筑物、构筑物、道路之间的最小净距，应符合国家有关规范、规定要求，并满足安全、检修、安装及工艺要求。

1.6.5、公建配套设施：公建配套设施按《城市居住区规划设计规范》等有关规定按小区级配套。考虑该地块用地面积较小，需与相邻的山神庙地块共同配建一所用地面积不少于1500平方米，建筑面积不少于1000平方米幼儿园，幼儿园选址在山神庙地块内。小区规划中公建配套设施的具体位置、面积需在规划方案图中注明。项目用地周边现有配套设施可供统一使用的，建设单位需要出具有关主管单位意见。
1.6.6、充电桩设施：居住建筑配建停车位应100%建设充电设施或预留安装条件；商业建筑建设充电设施停车位比例不低于10%。

1.6.7、海绵城市：落实海绵城市建设内容及其相关技术规范和标准。多途径多技术控制年径流量，年径流总量控制率为80%。

1.7、规划、建筑设计要求
1.7.1、建筑设计：规划多层建筑采用坡屋顶形式，建筑面宽控制在60米以内，屋顶考虑太阳能一体化设计，高层建筑面宽控制在45米以内。方案中要充分考虑该地块处于城市出入口重要节点，地理位置重要，建筑高度、形体和立面效果要满足沿路景观要求，建筑风格要简洁，建筑色彩要淡雅、质朴，宜选取暖灰色系中的浅色部分，禁止使用大面积纯度过高的颜色，不宜使用环境色的对比色。沿路商业建筑、公共建筑外饰材料以石材为主，各类坡屋顶材质不得采用彩钢瓦。

1.7.2、空间布局：规划建筑应综合考虑地理区位、周边建筑环境、城市道路节点位置上景观效果等因素，注重景观和空间的完整性。建议沿承赤高速匝道一侧种植高大乔木。

1.7.3、建筑间距：需满足日照、消防、视线干扰、卫生、安全施工等要求。居住日照标准按照《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018年版）的要求。新建住宅项目内部日照标准不得低于大寒日日照2小时，与相邻地段的规划住宅建筑日照标准执行大寒日日照3小时。日照分析报告要由有资质的规划设计单位出具。

1.7.4、绿化及环境景观设计：注重景观和空间的完整性，供电、电讯、路灯等所需管线应地下敷设。用地内部环境景观设计，包括雕塑、小品、休憩和活动场地以及绿地系统等，要在方案中予以表述，阐明主要做法。绿地系统设计要乔、灌、草合理配植，明确绿化用地（绿线）的位置及坐标。在满足绿化、景观、管网敷设的前提下，地面覆土深度满足种植高大乔木要求（不宜小于1.5米）。规划绿地范围线详见规划条件附图。

1.7.5、竖向设计：综合考虑规划用地地质水文条件、雨水收集与排放、配套设施衔接、消防车辆通行以及交通组织等问题，作好场地设计，要满足《城市用地竖向规划规范》等相关规范要求。规划竖向标高详见规划条件附图。

1.7.6、护坡护坝及防护设计：用地内设有山体护坝等挡砌工程时，要保障结构安全，需委托具有相应设计资质的单位编制护坝及挡墙工程设计方案并做相应景观处理。

1.7.7、地下空间：方案设计应充分利用浅层-10米以上空间，布置储藏间及停车等配套设施，地下建筑面积不宜大于30000平方米。
1.7.8、绿建标准：按照绿色建筑一星级及以上标准进行规划、设计、建设和管理。住宅建筑应将太阳能利用与主体建筑一体化设计，同步建设，同步交付使用。规划建筑应满足《无障碍设计规范》、节能设计相应要求。
1.8、双桥区人民政府回购回迁房情况

1.8.1、该地块需要回迁安置81套房屋，安置面积6595㎡,每平方米单价6806元。回迁储藏室面积350平方米，每平方米单价为3156元。

1.8.2、双桥区政府对上述面积及价格进行确认，并以此价格回购作为出让的前置条件。
第二章、项目投资测算
2.1、投资计划：该项目计划总投资26104万元其中：

2.1.1、征地29.6亩，（每亩土地205万元,每平方米土地3079.69元），合价6068万元，应缴纳出让金契税、印花税4.05%合价246万元，应缴纳城市配套费总额的4%契税合价33万元，三项合计6347万元；楼面地价=土地总价÷总建筑面积（不含地下面积）=1900元/㎡。
2.1.2、建安工程成本费14389万元（详见表一）



建安工程清单（表一）
	序号
	工程名称
	数量( ㎡ )
	单价（元/㎡）
	金额（万元）

	1
	住宅建筑面积
	31066
	1800
	5592

	2
	商业及公建面积
	2338
	1800
	421

	3
	地下建筑面积
	30000
	2500
	7500

	4
	电梯设备
	14部
	18万/部
	252

	5
	地下室土方外运
	15万m3
	25元∕m3
	375

	6
	高层消防工程
	31066
	80
	249

	合计
	
	
	
	14389


2.1.3、办理各种手续费1076万元（详见表二）
办理各种手续费用明细（表二）

	序号
	费用名称
	费用标准
	金额（万元）

	1
	方案设计
	
	20

	2
	施工图设计
	6.3404万平米×13
	82

	3
	图纸审查
	6.3404万平米×2
	13

	4
	质量监督费
	6.3404万平米×2
	13

	5
	主体检测费
	6.3404万平米×2
	13

	6
	工程监理费
	6.3404万平米×8
	50

	7
	可研报告编制费
	6.3404万平米×0.5
	3

	8
	环评报告书
	6.3404万平米×1
	6

	9
	城市配套费
	31066㎡×148元/㎡
	460

	10
	城市配套费
	32338㎡×110元/㎡
	356

	11
	地质勘察费
	32个点×1000
	3

	12
	三维模型设计费
	6.3404万平米×1
	6

	13
	交评设计费
	6.3404万平米×1
	6

	14
	产权登记费
	6.3404万平米×2
	13

	15
	房屋测绘费
	6.3404万平米×1
	6

	16
	消防检测费
	6.3404万平米×2
	13

	17
	防雷检测费
	6.3404万平米×2
	13

	合计
	
	
	1076


2.1.4、基础设施配套工程费1824万元（详见表三）
基础设施配套工程清单（表三）

	序号
	工程名称
	数量
	单方造价
	金额（万元）

	1
	道路工程
	8189㎡
	380元/㎡
	311

	2
	绿化工程
	5949㎡
	420元/㎡
	250    

	3
	给排水工程
	63404㎡
	60元/㎡
	380

	4
	电力工程
	2000KW，63404㎡
	80元/㎡
	507

	5
	供热工程
	33404㎡
	85元/㎡
	284

	6
	燃气工程
	264户
	3500元
	92

	合计
	
	
	
	1824


2.1.5、管理费用（按2.1.1至2.1.2计）20736×1.5%=311万元。
2.1.6、财务费用（按2.1.1至2.1.2合计）20736×1%=207万元。
2.1.7、销售费用（按销售额1.5%计算）36229×1.5%＝543万元。
2.1.8、贷款利息按两年周期计算，贷款额度按6000万、年利率按10%计息，不计复利，利息支出为1200万元。

2.1.9、不可预见费用（按2.1.1至2.1.2合计）20736×1%=207万元。
第三章、项目经济可行性分析

3.1、成本分析

成本预测是以概算及组价结合工程建设逐一进行测算，大沃铺地块项目工程计划总投资26104万元其中：

3.1.1、征地总费用6347万元，占总成本的 24.32%。

3.1.2、建筑安装工程费用（含人防）14389万元，占总成本的55.12%。

3.1.3、办理各种手续费用1076万元，占总成本的4.12%。

3.1.4、后期基础设施配套费用1824万元，占总成本的6.99%。

3.1.5、管理费用311万元，占总成本的1.19%。

3.1.6、财务费用207万元，占总成本的 0.79%。

3.1.7、销售费用543万元，占总成本的2.08%。

3.1.8、贷款利息1200万元，占总成本的4.60%。
3.1.9、不可预见费用207万元，占总成本的0.79%。
3.2、销售收入的预测

该地块正处在承德市至赤峰高速公路连接线附近，地块东侧即是高速路收费站，地块西南角就是承德市区的外环路通往双滦区，从目前来看，商业用房售价在10000元／㎡至12000元／㎡，住宅售价在8000元/㎡至9000元/㎡。

根据以上情况，该项目地上商业用房售价暂定为12000元/㎡，住宅售价暂定 8500元/㎡，地下停车位每个售价暂定15万元。 

该项目总建筑面积63404㎡，扣除村民回迁面积6595㎡；回迁户地下储藏间共计350㎡；小区公共设施1336㎡不能进入销售以外，其余销售收入总计36229万元其中：

3.2.1、地上商业用房共计1002㎡，售价为12000元/㎡，可实现销售收入1202万元。

3.2.2、住宅总建筑面积31066㎡，扣除6595㎡回购外，余下24471㎡可以销售，售价8500元/㎡，可实现销售收入20800万元。

3.2.3、政府回购住宅6595㎡，回购价是元6806元/㎡，收入4489万元。

3.2.4、地下储藏室15000㎡,扣除350㎡回购外，余下14650㎡可以销售，售价3500元/㎡，可实现销售收入5128万元。
3.2.5、政府回购储藏室350㎡，回购价是元,3156元/㎡，收入1110万元。

3.2.6、地下停车位300个，每个售价15万元，可实现销售收入4500万元。

3.3、利润预测

大沃铺地块项目，由于已包括成本和各种费用及贷款利息等，以销售收入36229万元计算，总成本按26104万元计算。

那么投资收益率

R=A/I×100%

=36229/26104×100%

=138.79%。

3.4各种税费6636万元（详见表四）
各种税费清单（表四）

	序号
	税种
	税率
	应纳税额

（万元）

	1
	增值税
	36229万元÷（1+9%）×9%
	2991

	2
	土地增值税
	36229万元÷（1+9%）×2%
	665

	3
	城建税
	2991万元×7% 
	209

	4
	教育费附加
	2991万元×3%
	90

	5
	地方教育费附加
	2991万元×2%
	60

	6
	企业所得税
	（收入－成本－费用）×25%
	2531

	7
	土地使用税
	19649.5㎡×18元/㎡/年×2年
	71

	8
	印花税
	36229万元×0.5‰
	18

	合计
	
	
	
6636


3.5、结论

通过财务预测，投资收益率大于1，税后纯利润为（36229-26104-6636）3489万元，投资利润率为13.37%。根据承双桥规字【2019】12号《水泉沟镇大沃铺村地块规划条件》，不再配建保障性住房，因此不能享受特殊优惠政策。

其次，政基础配套设施包括：供水、排污、取暖、燃气等主管道未铺设完成，属于配套不完善。
楼房的成本价（含税），经测算为5163.71元/㎡（含地下面积)，

住宅按8500元/㎡、商业按12000元/㎡进行销售，能够实现纯利润3489万元。
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