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1、 土地概况

位置：江西省图书馆地块位于洪都北大道160号，市体育公园对面，东临洪都北大道，西至文教路，南面有一条支路，北面与江西省建设银行办公楼相临。其中临洪都北大道街面250米。临文教路293米，三面临路，交通极为便利，土地面积约91亩，地形基本为方形，地势平坦。

土地利用现状：本地块临洪都北大道有一排约230米的临街的二层商铺，地块中心有一栋建筑面积约2万㎡的图书馆主楼，图书馆主楼西侧是6栋1995年建成的砖混结构的图书馆宿舍，建筑面积约18000㎡。图书馆宿舍西面临文教路的北端有14间建筑面积约400㎡的二层店面，此店面向南方向依次为江西荣昌地产及赣基工程集团办公大楼（建筑面积约5000㎡）、天宝宾馆（建筑面积2800㎡）、江西气龙集团办公楼（建筑面积约5000㎡）、江西水产集团（建筑面积约9000㎡）、江西网绳厂区（建筑面积约7000㎡）、江西省畜牧局宿舍（建筑面积约4000㎡）。（详见地块平面图）
2、 项目SWOT分析

项目优势：

1、 该项目的地理位置优越，交通便利，周边环境优美，配套设施齐全，基础设施完备，具有房地产开发的区位优势。

2、 洪都大道根据南昌市政府的规划将成为一条商业繁华的特色街，对项目的开发价值有一定提升作用。

3、 土地位置方正，形状规则，开发利用效率较高。

项目劣势

1、 投资额较大，根据公司前期研究报告，总投资约6.6亿元。整体操盘难度很大，如果公司资金操作出现问题，可能会出现开发期间资金链断裂，导致楼盘烂尾。

2、 该项目土地尚处于毛地阶段，其拆迁成本、拆迁期限与拆迁难度无法准确定量分析，如果拆迁相应问题未能得到较好控制，可能对项目赢利产生较大影响。

项目风险

1、 土地的规划设计尚未确定，现阶段投资分析是建立在前期估计的地块容积率3.0，建筑密度30%，绿化率42%的基础上的，如果政府规划部门提出的规划方案与预计不符，可能会导致项目运作上的问题。

2、 该处土地是与江西省图书馆合作开发，双方合作方式较为多样，合作方案中的利益分配可能对我方利润产生决定性的影响。

3、 我国政府今后宏观调控具体政策可能对项目产生相应影响，如银行贷款利率变化、房地产开发税费变化等

4、 项目中存在水塘回填工程，费用难以量化，有待进一步测量分析以控制建设成本。

 项目机会

1、 该项目如能在前期拆迁和报批顺利的情况下，及时开工，尽快开盘销售，迅速回笼资金，减少银行贷款成本，我方将会得到较高投资回报。

2、 如能在此项目操作过程中与江西省文化系统建立较为融洽的合作关系，对于我方今后进行文化出版行业投资会有潜在的帮助。

3、 土地开发方案构想

由于该项目属于熟地二次开发，涉及到拆迁、平整、建筑等多方面工作，根据土地开发对成本的影响，我们将土地分为A、B、C三个区（见付图），对其开发过程进行细分，作出以下四个方案：

方案一：购买全部土地（即购买A、B、C区），拆除全部房屋（即拆除B、C区的全部房屋），进行地块整体开发。

具体成本列项如下：

1、土地出让金        1000万

2、图书馆重建费      4000万

3、拆迁费用总计：    1920+3297.6+10562.51=15780.11万

土地成本总价：       1000+4000+15780.11=20780.11万

土地每亩单价：       20780.11∕91=228.93万/亩

方案二：仅购买A区土地，进行A区土地开发工作。

具体成本列项如下：

1、土地出让金                      75亩*100万/亩=7500万

2、图书馆重建费                                   4000万

3、拆迁费用（洪都大道16间店面）：       3200*6000=1920万                        

土地成本总价：                    7500+4000+1920=13420万

土地每亩单价：                        13420/75=178.93万/亩

方案三：购买全部土地，仅拆除B区房屋（除后门店面），进行A区和B区的地块开发。

具体成本列项如下：

1、土地出让金：                                    1000万

2、图书馆重建费：                                  4000万

3、拆迁费用：    3200*6000+18000*1832=1920+3297.6=5217.6万

土地成本总价：                  1000+4000+5217.6=10217.6万

土地每亩单价：                       10217.6/91=112.28万/亩

方案四：购买全部土地，不进行B、C区拆迁，仅开发A区面积。

具体成本列项如下：

1、土地出让金：                           1000万

2、图书馆重建费：                         4000万

3．拆迁费用（大门口16间店面）： 3200*6000=1920万

土地成本总价：             1000+4000+1920=6920万

土地每亩单价：                 6920/91=76.1万／亩

拆迁成本分析：

1、总价分析：　　

A区拆迁费用(除图书馆)：　　　　         3200*6000=1920万

Ｂ区拆迁费用：　                      18000*1832=3297.6万

C区拆迁费用：                                 10562.51万

方案对比表1：

                                                                  (单位:万元)

	
	方案一
	方案二
	方案三
	方案四
	市价

	土地出让金
	1000
	7500
	1000
	1000
	-

	图书馆重建费
	4000
	4000
	4000
	4000
	-

	拆迁费用
	15780.11
	1920
	5217.6
	1920
	-

	成本总计
	20780.11
	13420
	10217.6
	6920
	-

	每亩单价
	228.93
	178.93
	112.28
	76.1
	91

	与市价差值
	+137.93
	+87.93
	+21.28
	-14.9
	-

	与市价倍级
	2.515
	1.966
	1.233
	0.836
	-


方案对比表2:

                                                                  (单位:万元)

	
	Ａ区
	Ｂ区
	Ｃ区
	总计
	节约值

	拆迁费用
	1920
	3297.6
	10562.51
	15780.11
	-

	占拆迁总成本比重
	12.1%
	20.89%
	66.94%
	-
	-

	方案一
	√
	√
	√
	15780.11
	0

	方案二
	√
	
	
	1920
	13860.11

	方案三
	√
	√
	
	5217.6
	10562.51

	方案四
	√
	
	
	1920
	13860.11


分析

1.该地段被南昌市土地局划为三类地段,定价为91万/亩,由表1可知,以上各方案中只有方案四小于市值,方案二差值接近市值的一倍,方案一更是市值的2.5倍,从成本角度考虑,选择方案三或方案四比较合理。

2.该项目中,拆迁费用占项目投资总额的比重很高, 对项目的盈利能力影响很大,因此必须尽可能降低拆迁费用,由表2可知,A区的拆迁费用是不可避免的,B区C区的拆迁费用是影响总成本的关键因素,其中C区达到了拆迁费用总额的66.94%,从降低拆迁费用进而降低总成本考虑,方案二和方案四降低成本最多，方案三也比较理想．因此方案二、三、四都可选。

各方案优劣分析：

方案一


优势：与省文化厅谈判难度低、项目启动时间较快；

劣势：土地获得成本较高，拆迁难度较大。

方案二


优势：无须进行地块拆迁工作、开发工作进度较易控制；

劣势：与文化厅谈判难度较大且成本较高。如需通过挂牌出让方式获得地块机会不大。

方案三

优势：地块获得成本较低且开发面积较大，利于建筑设计

劣势：存在一定的拆迁工作的不确定性因素、通过规划部门审批有一定难度。

方案四

优势：地块成本最低、无拆迁工作、保留将来出售B区C区的可能性

劣势：与文化厅谈判难度较大

综上所述，从我方利益最大化角度考虑，各方案排序依次为：方案四、方案三、方案二、方案一。

4、 利润分配设想

基于我方与文化厅合作的具体情况，利益分配的关键点为重建省级图书馆的费用和文化厅所获利润的合理控制方面。较为理想的分配方式应为包断式分配，即支付确定数额的图书馆重建费用和固定利润作为文化厅的回报。此方式一方面可以避免图书馆重建费用的过度使用，另一方面也可以防止其参与我方开发工作，保持我方的独立性，在与其谈判中还可有保障其收益和避免政府机构参与商业经营之名的优势。

