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金城·金润红安居房项目可行性研究
报告交付要求

一、可研报告总体结构
金城·金润红安居房项目可行性研究报告总体结构包含但不限于以下主要部分：
（一）项目基本情况；
（二）项目合规性情况；
（三）投资必要性和可行性；
（四）项目投资模式（合作模式）；
（五）所在城市介绍；
（六）市场预测分析；
（七）项目建设与运营的实施方案；
（八）项目投融资方案；
（九）投资财务分析；
（十）风险评估及防范措施； 
（十一）结论与建议
对部分章节具体要求如下所示。
二、项目基本情况
（一）项目实施背景
包含不限于项目实施政策背景、项目实施市场背景、项目实施区域背景。
（二）项目介绍
项目区位（省份、城市、行政区、片区）；
周边配套、土地现状、上位规划、控制性规划（调整预期）。
三、投资模式
海口市安居房开发流程、海口市安居房政策优势、秀英区政府现阶段具体支持措施。
四、海口市城市介绍
城市简介、城市规划、城市经济经济发展。
五、市场预测分析
（一）宏观政策及影响分析；
（二）土地市场分析（所在城市总体、项目周边）；
（三）商品住宅市场分析（所在城市总体、项目周边）、商业产品分析（所在城市总体、项目周边）、周边竞品分析（选择不低于3个项目，分析维度包含不限于户型结构、主力客群、销售情况、去化速度等）；
（四）市场分析结论。
六、建设与运营的实施方案
（一）一级开发方案：拆迁安置方案、时间计划安排、政企分工、土地平整、基础设施建设（五通一平、大市政配套等）；
（二）二级开发方案：强排方案、配套设施建设要求（学校、医院、幼儿园、农贸市场等）；
（三）地块指标汇总（预期规划调整）；
（四）开发时序及周期：出让节奏、价格、开发排期；
（五）项目产品设计：基于强排方案的外立面、户型、地下室、景观、动线、日照等设计；
（六）工程排期：基于上述设计方案的工程计划、预计的施工方案、工期估算、施工排布等。
（七）成本造价
1.一级开发成本预估（实物成本、货币成本）、
2.全周期开发各科目成本预估（土地成本、前期费用、市政基础设施、建安和装修费、期间费用、增值税、附加税、土增税、企业所得税、不可预见费）；
（八）销售计划
基于市场环境结论制定的销售计划，包含不限于各产品对应的销售均价、去化周期、年涨幅假设、回款节奏等。
七、项目投融资方案
（一）项目公司现金流量表，提现资金峰值、回正时间节点。
（二）资金筹措
项目总投资构成，其中自有资金XX亿元（占比XX%），对外融资XX亿元（占比XX%），回款再投入XX亿元（占比XX%）。
（三）融资方案
基于项目公司现金流量，股东借款支持土地款、前期费用直到项目开工；
开工后银行贷款进入，置换股东借款，补足项目公司资金缺口；
预售后销售回款再投入进入，采用最大还款法归还银行借款，补足项目公司资金缺口。
八、投资财务分析
（一）财务评价指标
1.静态指标分析：项目总投、收入、税费、税前利润、企业所得税、税后利润；
2.动态指标分析：项目自有资金财务内部收益率（所得税后）、项目财务内部收益率（所得税前）、销售净利率。
（二）敏感性分析
1.容积率和总货值的敏感性；
2.售价和财务评价指标的敏感性。
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