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第一章 总论 

第一节 项目背景 

一、拟建项目名称： 

**花和院建设项目 

二、项目建设单位及单位概况 

****有限公司成立于 2006 年 2 月，注册资金**万元人民币，法人代表**，是一家具备

三级资质的专业房地产开发公司。下设综合部、工程部、预算部、经营部、财务部、人事部、

销售部。现有工程技术人员和管理人员 32 人，其中高、中级职称 14 人，具有较强的开发建

设实力和经营能力。 

…… 

第二节 编制依据 

1、《投资项目可行性研究指南》； 

2、《**花和院小区规划》； 

…… 

第三节 拟建项目概况 

**花和院项目位于焦作市解放区普济路西侧，建设西路南侧，占地面积 67.67 亩。焦作

市**置业有限公司 2009 年 8 月 20 日竞得该块土地的使用权。 

项目占地面积 45116.5m2，建筑物基底面积 9041m2。总建筑面积 93269.96m2，其中住

宅 91393.72m2，商业 962.74m2，公共配套面积 913.5m2。地下建筑面积 6088m2，容积率

2.07，建筑密度 20%，绿地率 36.3%，居住户数 860 户，居住人口 3010 人，停车位 304 个。 

该址地形规整、地势平坦、交通便利、周围无污染源，符合项目建设要求。 

第四节 建设工期 

根据项目建设内容、区域内实际情况以及建设资金筹措情况，该项目建设期限为 24 个
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月。 

第五节 建设投资和资金来源 

本项目投资估算为 18012 万元。资金来源为项目建设单位自筹 4681 万元，申请银行贷

款 8500 万元，预售 4831 万元。 

第二章 项目市场分析 

第一节 焦作房地产市场分析 

近几年，随着焦作市经济的快速增长和城镇化的不断加快，房地产发展日渐迅猛，呈现

出“快、高、大”的发展态势。 

发展快：随着新区开发和旧城改造带动，近几年城建基础不断扩大，焦作市地产格局日

渐突现，逐步形成老城区解放路沿线板块和新区人民路沿线板块。另统计，2000 年焦作市

区人均居民面积 9.7m2，到 2009 年己达 25m2，增长 1.6 倍。 

价格高：从 2004～2006 年的发展来看，焦作市商品房售价分别为每平方米 892 元、965

元和 1030 元；进入 2007 年后，焦作市房价迅速拉升，多层均价保持在 2200 元/m2，高层

均价保持在 2800 元/m2，2008 年受经济危机影响，房价平稳发展，2009 年上半年由于受国

家陆续出台房地产的利好政策的影响，房地产量价齐升，众多项目均价突破或接近 3000 元

/m2 关口。 

…… 

第二节 焦作房地产市场发展态势分析 

1、焦作市属于三线城市，房地产业近些年来发展平稳，总体上保持了建销两旺的局面，

买房自住是主流，投资或投机比重很小，地域性很强，大中城市房价的涨跌并不能长期影响

我市。 

2、焦作市经济发展势头良好，旅游业蒸蒸日上，对周围区域的辐射带动作用日益增强，

每年不断新增人口会形成新的消费群体。 

…… 



                                         花和院建设项目申请报告案例分析 

3 

 
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 

第三节 市政基础设施现状分析 

交通：项目周边临近建设路、普济路，交通便捷，四通八达。 

供电：设有供电电缆可供接入。 

供水：设有市政供水管网，可供项目接入。 

排水：己敷设雨、污管网，项目雨、污水经处理达标后排入。 

第四节 诉求特征现状分析 

为了更好地了解潜在购房群体对本项目所在区域看法和具体诉求特点，曾选择特定区域

的人群进行了详细调研，以求在更大范围内寻找本项目的目标客户群体，从而探索出具体诉

求特征，为本项目定位提供有力市场支撑。 

1、购房时间：据调查，焦作市意在 2 至 3 年内购房居住的客户群比例居高，其次为 l

至 2 年和 3 至 5 年内购房居住的客户群，这些应该是住宅项目的主要潜在客户群体。欲在 1

至 2 年内购买商铺的客户群比例居高，其次为 3 至 5 年内购买商铺的客户群。 

…… 

第五节 分析结论及建议 

一、分析结论 

根据以上市场状况的分析，结合项目的前期规划，可以看出本项目有较大的市场潜在机

会，这个机会点体现在本项目可以通过系统、专业的营销操作，取得理想的价格并打造出鲜

明的市场形象，从而带来良好的经济效益并促进项目商业的后续运营。 

…… 

二、建议 

1、规划现代化：以前瞻、现代的表现手法，科学规划，合理组团，形成良好的社区规

划； 

2、户型合理化：户型设计更科学、更适用、更合理、更人性化，充分满足业主需求； 

3、建筑艺术化：要求建筑外立面俊朗清新，靓丽明快，有时代感和艺术感，形成区域
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的“风尚建筑”坐标形象； 

…… 

第三章 项目选址和建设条件 

第一节 项目选址 

该项目地理位置优越，交通便利，场地开阔，地质条件适宜，适合项目建设。选择该场

地的优势： 

1、项目位于普济路西侧，建设西路南侧，符合焦作市总体规划。场地宽广，方便施工

建设。 

2、可充分利用该区域成熟的水、电、暖、气等配套资源，节约资金。 

3、场地临近道路，交通方便。 

第二节 建设条件 

一、自然条件 

…… 

二、水文地质条件  

…… 

第四章 建设内容与规模 

第一节 功能定位 

**•花和院建设项目集居住、商业、娱乐、休闲为一体，是现代城区和文明居住的集中

体现，代表了一种高尚城区文化。因此，该项目建成后将成为一处居住条件舒适、商业气息

浓郁、布局合理、空间疏朗、高标准、多功能、环境美、现代化的新型城区。 

…… 
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第二节 建设内容 

项目占地面积 45116.5m2，建筑物基底面积 9041m2。总建筑面积 93269.96m2，其中住

宅 91393.72m2，商业 962.74m2，公共配套面积 913.5m2。地下建筑面积 6088m2，容积率

2.07，建筑密度 20%，绿地率 36.3%，居住户数 860 户，居住人口 3010 人，停车位 304 个。 

…… 

第三节 建设规模 

本项目规划建设 20 栋楼，其中建砖混结构 6 层住宅 16 栋，建筑面积 56220.9m2；框剪

结构 17 层商住楼 4 栋，建筑面积 35172.82m2；配套建设社区服务用房 400.5m2，幼托用房

403m2，垃圾收集和公厕 80m2。 

…… 

第五章 工程建设方案 

第一节 规划设计依据 

1、《焦作市城市总体规划》； 

2、《城市居住区规划设计规范》（GB5018093）； 

…… 

第二节 总平面布置方案 

一、场地位置 

项目位于焦作市解放区普济路西侧，建设西路南侧，符合焦作市的总体规划。该址交通

便利，地理位置优越。 

二、总平面布置指导思想 

…… 
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第三节 建筑方案 

一、设计依据 

1、项目单位提供的基础资料及要求； 

2、《民用建筑设计通则》GB50352-2005； 

…… 

二、设计原则 

根据现代设计风格和可持续发展理论，在符合焦作市城市建设总体规划的前提下，以现

代生态园林型山水居住小区为设计框架，有机组织空间布局，强化城市用地的功能布置，促

成生态、文化与居住三者的有机统一。设计中发掘、利用地区自然、历史与人文要素，加强

景观风貌控制，营造一个舒静优雅、交通便捷、功能齐备、层次丰富、和谐健康的现代化居

住小区。 

1、贯彻“以人为本”的原则，以提高人居环境质量和建设生态型小区为规划目标 ，满

足人居住宅的舒适性、安全性和功能经济性。 

…… 

三、建筑设计方案 

根据焦作市的城市发展现状，结合本项目发展定位与建设思路，在利用现有资源基础上，

进一步完善服务功能，以形成完善的服务体系。因此，按项目规划的功能定位，本次建设内

容主要包括住宅及商业用房等。 

1、商业设计 

商业用房主要安置品牌连锁百货、连锁超市、精品店、饮食、休闲等现代商业。 

…… 

四、交通设计与停车场 

1、交通设计原则 

交通设计以保证总体通畅性、提升交通安全性、加强道路服务性为原则。把本项目交通

分为内部交通系统以及连接内部和周围道路的衔接交通系统两部分。因此，本项目交通规划

按内部交通系统与衔接交通系统两部分分别进行。 
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在本项目内部，实现“人车分流、机非分流、客货分流、不同类型分流”， 最大限度地

降低各种交通行为的相互干扰，同时通过合理布设停车场，确保方便高效的机动车和非机动

车停车位。 

…… 

五、绿化系统设计 

园林绿化是直接影响社区环境和城区空气质量好坏的主要工程。因此， 本项目将遵循

高标准的要求，重视园林绿化工程的建设，给业主营造一个花园式社区环境。其主要园林绿

化工程包括花园广场、花卉苗圃，并配置假山、喷泉、雕塑、亭阁、流水、小桥等园林小品

和休闲设施，给入住者创造舒适幽雅的室外环境。 

…… 

六、建筑消防说明 

…… 

第四节 结构设计 

一、设计依据 

1、《建筑结构荷载规范》（GB50009-200l） 

…… 

第六章 公用工程 

第七章 环境保护与节能 

第八章 劳动安全、卫生与消防 

第九章 项目管理与实施进度 

第一节 基本要求 
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为保证本项目的顺利建设与运营，规避风险和降低成本，项目的前期筹备及建设需要有

准确定位、科学规划、周密组织和认真实施，确保工程施工有序 进行，以节省投资，加快

进度，争取早开工，早建成，早见效益。 

第二节 项目组织 

一、管理机构 

为保证项目的顺利建设和正常运转，由建设单位成立**•花和院项目建设领导机构。主

要负责制定各个阶段项目的建设管理方针及指导思想，负责项目的融资、招商、拆迁和建设，

负责协调与政府有关部门的关系，督促落实支持本项目的有关政策等。该机构承担相应的管

理服务职能，以高效、快捷、合理为准则，为加快项目的建设，提供一流的服务。 

二、规划设计 

本项目建设要充分发挥规划设计对项目建设和发展的调控和指导作用，从塑造项目整体

形象出发，从概念规划到详细规划，把**花和院项目的总体布局与建筑定位同焦作市的地方

特色、城市品位有机结合起来。 

三、融资 

本项目所需的建设资金数额庞大，资金筹措是项目实施的一项重要工作。需要有系统的

融资方案对项目的资金来源渠道、投融资模式、融资结构、融资成本、融资风险等进行深入

周密的安排和考虑。 

…… 

四、建设 

在项目前期及建设过程中，实行公开招标和合同管理制度，严格按照项目法人制度，建

立施工监理制度，严格执行工程建设标准，做到建管并重。…… 

五、销售 

设立专门机构进行宣传销售工作。该机构通过充分宣传**花和院的市场优势、发展潜力、

服务环境等。…… 
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第三节 项目实施进度 

一、实施进度安排 

…… 

二、项目实施计划 

项目从申请报告编制到竣工交付使用共计划安排 24 个月，其中前期工作 3 个月。工程

按国家基本程序办理，项目核准、施工图设计、土建施工、竣工验收等依次进行。 

1、项目核准审查（项目申请报告核准后，建设单位将设计方案呈上级部门审查。时间

3 个月。 

…… 

第十章 组织机构及劳动定员 

第十一章 项目招标方案 

第十二章 投资估算与资金筹措 

第一节 估算依据 

项目投资估算依据有《河南省建筑工程综合基价办法》、《河南省建筑工程费用定额》、

建设部发布的《建筑工程可行性研究估算编制办法》以及河南省发布的有关文件等。 

第二节 投资估算 

一、开发建设投资 

1、土地费用：指为取得项目用地而发生的费用。按照项目承办单位提供的土地使用权

出让合同，土地征用及补偿费为 3502 万元。 

2、前期工程费：包括项目前期规划、设计、项目申请报告、水文、地质勘测以及场地

“三通一平”等费用。估算 343 万元。 

…… 
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第三节 资金筹措方案 

本项目的资金来源：建设单位自筹 4681 万元，申请银行贷款 8500 万元，预售 4831 万

元。  

第四节 资金使用计划 

…… 

第十三章 财务评价 

第一节 评价依据 

1、《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》； 

2、《房地产开发项目经济评价方法》。 

…… 

第二节 基础数据 

1、项目范围：占地 45116.5m2，地上总建筑面积为 93269.96m2。其中商业用房建筑面

积为 962.74m2，，住宅建筑面积为 91393.72m2，配套公建 913.5m2。地下室面积 6088m2。 

2、估算项目总投资 18012 万元。 

…… 

第三节 收入估算 

项目建成投入运营后的收入是住宅和商业用房的出售收入。经预测该项目商业用房平均

售价 6500 元/平方米,多层住宅平均售价 2600 元/平方米,高层住宅平均售价 2800 元/平方米,

按全部出售计。经测算，计算期内总收入为 25092 万元，详见《商品房销售收入、经营成本

及土地增值税估算表》。计算期内利润总额为 5068 万元，详见《利润与利润分配表》。 

第四节 评价结论 
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通过以上经济指标可以看出，项目处于盈利状态。 

第十四章 社会评价 

**花和院项目的建设，将大大提升焦作市老城区西部普济路、建设西路沿线的市容市貌

和居民的居住环境，可带动当地建材、建筑、运输等相关行业的发展，增加当地政府的税收

收入，在一定程度上支持当地经济的发展。项目建成后，可改善 860 户中高阶层的家庭居住

环境。 

…… 

 

 


