
丽江交大·紫宸项目

可行性研究报告

                             丽江汇强房地产开发有限公司                              编制日期：二〇二一年八月

第一章 公司情况

1. 交大地产情况

交大地产系成都本土最早的专业房地产开发企业集团，始创于1988年，现已形成以房产开发为主业，涵盖云归谷科技、物业、酒店的综合性企业。

西南交通大学持有交大房投超过26.52%的股份。这有利于企业充分利用学校的人才、技术资源，提升企业的社会认知、市场信誉。

交大地产，二十多年来累计开发了交大智能小区1-9期、牧马山易城、交大归谷国际住区、交大格外、交大绿岭、交大归谷建设派、西昌紫悦府等20余个楼盘，建筑面积600万平方米民用住宅，创立了很多“第一”：

——1994年，在全国带头提出并建设“微利房”；

——1996年始，用九年时间在全国率先建成67万平米的“智能小区”，当初的很多构思和尝试，已成为今天国家认定的住宅智能化建设的基本配置；

——2007年始，在全国首创“新风+空气净化”为标准配置的健康住宅小区；

——2010年，倾力建设了被国家住建部和科技部誉为健康住宅样板的“交大归谷·国际住区”，成为四川唯一的全项目国家最高标准“3A”性能小区和四川省首个二星级绿色建筑评价运营标识单位;是住建部2013－2014年“广厦奖”获得者。

——2011-2020年，交大地产主要布局乐山、西昌、资阳等四川二级城市，开发紫悦府系列。

——2021年首进云南丽江。

交大地产秉承“科技创享生活”的开发理念，坚持精品健康住宅的开发。在当前房地产市场竞争空前激烈的环境下，逐渐转型为一家在资金、技术、项目等方面有后发实力的科技型房地产开发商。

交大地产获评『国家3A住宅性能示范区』，通过中国最高住宅标准，刷新成都人居记录，问鼎四川省首个住宅绿色二星运营标志项目，成就西部唯一荣耀。摘冠国家广厦奖2013-2014年住宅项目，摘得国家健康住宅示范项目。

2.丽江汇强房地产开发有限公司，注册于2013年3月27日，统一社会信用代码为91530700064267513P号，营业期限自2033年3月27日至长期，公司住所为丽江市古城区团山北路819号。法定代表人为：韩纲，注册资本为（人民币）壹仟万元整。经营范围：房地产开发经营；项目投资。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

企业房地产开发资质等级为暂定三级。

2.1、股东构成及股本构成

	股东名称
	实缴出资额
	认缴方式
	出资比例

	西昌市交达弘坊房地产开发有限公司
	650
	货币
	65%

	凌琳
	160
	货币
	16%

	何长根
	140
	货币
	14%

	四川中锐璟银桂企业管理合伙企业（有限合伙）
	50
	货币
	5%

	合    计
	1000
	
	100%


2.2、组织机构及经营者素质

丽江汇强房地产开发有限公司建立以项目管理为核心，合同管理为主线，构建房地产专业开发的核心能力，打造专业的精英团队，提高项目开发运营水平为目标的管理模式和运营管理。公司现有的管理团队都具有大学及以上文化水平，均有丰富的房地产从业经验和成功案例。操盘的西昌交大紫悦府项目，为西昌西部新城品质最好、售价最高、交付受到相关部门首肯的楼盘。

第二章 市场分析

1. 城市情况

丽江，云南省地级市，位于青藏高原东南缘，滇西北高原，金沙江中游。是国际知名旅游城市、古代“南方丝绸之路”和“茶马古道”的重要通道。市区中心位于东100°25'，北纬26°86'，总面积2.06万平方千米，北连迪庆藏族自治州，南接大理白族自治州，西邻怒江傈僳族自治州，东与四川凉山彝族自治州和攀枝花市接壤，距昆明市527千米。

丽江市位于云贵高原与青藏高原的连接部位，地势西北高而东南低，最高点为玉龙雪山主峰，属低纬暖温带高原山地季风气候，境内水利资源丰富，动植物种类繁多，为云南省重点林区、中国水电西电东送基地之一。

丽江市下辖1个市辖区，4个县。常住人口129.0万人，户籍人口1227009人。

丽江是一个多民族聚居的地方，除汉族外，共有12个世居少数民族，22种少数民族；丽江是著名的旅游城市，拥有世界文化遗产丽江古城、世界自然遗产三江并流、世界记忆遗产纳西族东巴古籍文献三大世界遗产。 旅游资源丰富，有旅游风景点104处，有丽江古城、玉龙雪山、虎跳峡、老君山、束河古镇、阿纳果等知名旅游景点。先后被评为中国旅游竞争力百强城市  、中国十大休闲城市、中国优秀旅游城市、中国十大魅力城市 、长江经济带上的绿色明珠等荣誉称号。

2019年，丽江市地区生产总值4725113万元，比2018年增长9.9%。从三次产业看：第一产业增加值642342万元，增长5.6%。第二产业增加值1499992 万元，增长16.4%。第三产业增加值2582779 万元，增长7.1%。一、二、三产业对经济增长的贡献率分别为7.7%、53.3%和39.0%，分别增长0.8%、5.2%和3.9%。人均地区生产总值36369元，比2018年增长9.3%。

丽江市区由大研主城区、新团片区、玉龙县城、文化片区和南口工业片区组成，中心城区的规划范围为147.5平方公里。丽江中心城区的空间拓展方向选择为跨过生态廊道向东、向南发展。

新团片区，是城市重要功能区，形成科技文教、物流中心。促进大学园区、火车货运站及周边区域建设，充分利用良好的田园自然景观，积极发展旅游休闲产业、生活居住等功能。

2.房产市场情况
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从上图可见：从2014年-2020年去化看，仅2016年低于50万方，其余均在50万方以上。

2019年累计销售面积70.62万方，全年销售均价8171元/㎡;2020年销售面积62.8万平米，4453套，累计成交43.96亿，套均总价 98万，均价7000元/平米，市场情况良好。

3.土地市场

3.1 2020年土地市场
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3.2 2019年土地市场

近2年丽江增加住宅用地约170万方，去化周期2.5年，供应量合理。
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3.3细分市场

从上表可见，100-140平米的产品是丽江市场的主要产品，占2020年成交总数的53%。

第三章 项目分析
3.1、区域定位

丽江市古城区开发强度受限，新团片区是丽江市政府未来规划发展的重点区域。2020年，城乡规划管理委员会第三次会议时强调：“高标准做好“新团片区”城市形象设计”。会议听取了《丽江市中心城区新团片区城市形象设计专题研究》工作思路汇报。会议强调，新团片区作为丽江城市新区，规划建设要在“新”字上下功夫，要发挥片区资源优势、区位优势，以物流、高新技术等产业和教育为支撑，打造活力园区、教育园区、现代新城。一是新城要有新风貌，要从建筑外观、形态、风格等方面体现，不能盖新房“穿旧衣”。二是新城要有新高度，要打造城市地标，不能搞一刀切，要鳞次栉比、错落有致。三是新城要有新标准，绿化、亮化、路网、路灯等设施建设要提高标准，示范引领，达到应有的品质。

3.2项目位置
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项目位于新团片区，团山北路819号。距离大研古城4公里，紧邻丽江师专、高新区双创中心，距离规划古城区政务中心约1公里。

针对周边缺少幼儿园，本项目规划了建筑面积3000多平，9个教学班的幼儿园，充分补充了幼儿园配套不足的短板。
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丽江市第二中学目前启动建设。该项目作为丽江新团片区重要教育配套，位于文智路以北，新团片区2-01号地块，占地面积超过230亩，建筑面积超过6万平米，建成后可容纳2500名学生。

3.3项目定位

以本地刚需及刚改客户为主。为城市封面人物定制，焕新丽江人居标准与城市发展同频，为焕新新团片区人居标准而来。以创变的眼光和格局，卓立新团片区核芯地段，以高定设计理念，为城市封面人物量身定制奢适生活尺度，缔造值得倾心的高端人居范本。
一步一景的多维度园林景观体系，多主题、多场景的社区交互空间，环幕级视野设计，以傲然俯瞰新区芯核的上层景观视界，致敬丽江峯层人物。
  3.4项目指标
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3.4.1 项目总规
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项目占地面积69007平米（其中代征地7556平米），容积率3.5，总建筑面26.43万方，计容面积21.44万方，其中住宅18.97万方，1745套。机动车位2049个，其中地下车库1803个。所有户型均南北朝向，总平实现了3中庭设计，最大楼间距超过200米。
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3.4.2户型分析
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通过户型优化设计，通过大阳台等多重措施，实现大多数户型30%-50%的超大赠送，同区域竞品最优。115平米以下户型占总比例约80%，降低了总价，提高了产品竞争力。
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3.5项目竞品

3.5.1东城国际
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东城国际，与本项目一墙之隔，为本项目直接竞品，为丽江本地开发商金穗房产和四川镜源上诚集团联合开发。户型主要以120平米套三和138平米套四为主，为传统户型，赠送面积小。
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3.5.2、德丽首座
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德丽首座一期针对丽江本地客群，以本地刚需及刚改项目为主，赠送面积较大，均价6800元，截止7月底基本去化完毕。项目剩余产品主要为50-80平米的旅居产品，均价8000元，去化较慢。
第四章 经济指标分析

4.1、投资估算

经测算，项目开发总投资113634万元，包括土地费用12156万元、前期及建安工程93310万元、销售费用15634万元、管理费用4690万元,税金9264万元。

目前，丽江市可执行项目一次报规、分期建设、分期交付政策，本项目计划分两期建设，多批次交付，可有效分散投资总额，提高销转投额度，提升资金效益。
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4.1.1开发投资测算
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4.1.2间接费用测算
4.2税金测算表
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4.3、项目投资计划

依据企业报建资料和方案，考虑房地产业普遍的资金运作流程和工程建设进程，项目分两期开发。项目一期2021年9月开始动工修建，预计2023年12月竣工。二期根据去化速度，综合平衡时间。
4.4、财务评价

4.4.1、净利润分析

按照住宅均价6900元，公寓均价6000元，商业10000元（各楼层平均单价），车位5万。销售费用充分考虑了到丽江市场实际情况，按照总货值10%测算。
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项目总货值（含税）为156344万元，净利润25085万元，销净率16.04%，项目较好。

4.4.2、现金流分析

预计根据现金流分析，本项目现金流状况良好，累计现金流一直为正。即，本项目销售回款能够覆盖工程成本支付等项目开发建设资金（详见下表）。
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第五章 项目风险评价

项目市场定位准确，小区内配套较完善，是丽江市唯一具有高赠送、全南北朝向，三中庭布局，配建幼儿园的高层电梯住宅。本项目容积率3.5，是丽江目前规划的高容积率新区，定位为刚需及刚改客户居所。丽江楼市整体去化较小，项目开发周期较长。在营销上应关注竞品楼盘、房屋总价对购房者产生的影响。

针对不足之处，公司正采取积极措施应对，深挖楼盘价值体系中的优势，以便在开盘时能扬长避短，快速回笼资金。

从整体来看，计划5年开发周期，年度平均去化要求相对不高，且项目全盘现金流能在1年内回正，现金流平衡后，项目以销定产，风险可控。项目的市场风险仍主要表现为宏观风险。

第6章 可行性研究结论

综上所述，“丽江交大紫宸”住宅小区项目无论是从市场定位，以及项目投资收益、投资回报等各项指标都显示本项目是一个高回报、低风险的优质房地产项目。

6.1可行性研究结论

6.1.1市场分析结论

通过对当前宏观经济形式、丽江市房地产市场的调查和分析，综合本项目特点，本项目各项基础条件已经具备，市场进入时机也已经成熟，符合国家相关法规、政策规定，经济效益和社会效益显著。

6.1.2 经济分析结论

通过财务评价分析，该项目的整个开发周累计净现金流均为正流入。同时该项目整体税后净利润25085万元，销净率16.04%。这些充分说明项目投资收益率高，经济效益好，具有较好的抗风险能力，本项目在经济上是合理的。

综上所述，本项目的实施，其社会、经济效益显著，需尽快办理相关审批手续，做好规划设计，投入开发建设。

6.2建议

1、项目所处区域房地产市场日趋竞争激烈，购房者心态也越来越成熟，良好的规划、设计、建设品质及人文环境已成为必备的前提条件，公司结合消费者的心理，按照规划设计方案尽快完成景观、庭院详细设计及施工。 

2、公司密切关注市场变化，加强市场调研，针对目标客户，有针对性地做好宣传推介，尽快开展楼盘的形象展示，尽快聚集人气，创造竞争优势，加快销售款回笼。 

3、本项目能否按规划工期、设计竣工标准完工，以及工程施工过程存在一定的不确定性；在施工管理中应严格控制房屋开发建设成本费用，降低投资成本，加强对本项目工程进度的监管力度， 确保该项目按计划正常施工；同时，还应注意资金的保障也是施工进度的有效保证。否则，施工进度不能保证，则直接影响销售及完工交付。 

4、为了降低市场风险，保障贷款资金的安全性、流动性，同时减少开发商的资金压力，保障项目顺利建设。

