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摘  要 

摘 要 

金融危机重创全球房地产市场，2008 年底濒临绝境的中国房地产业绝处逢

生，2009 年冲上了一个新的历史峰值。面对大规模投机性买房、房地产承受之

重和价格操纵行为等问题，中国房地产市场面临各种非理性行为与升值预期、

房价上涨相互强化和相互推动，市场调节和政府管制双重失灵，房地产市场失

稳失控的风险不断加大的局面。中润现代城房地产项目就是在复杂多变的宏观

经济及政策的背景下投资立项，一旦出现失误，企业将面临极大风险和损失，

因此对该项目的可行性分析就显得十分重要。本文基于房地产市场开发实践，

应用可行性理论，立足于笔者自身即将运作的中润现代城项目，对项目面临的

宏观经济及金融环境、竞争市场进行调查分析，依据福州市北江滨两岸总体规

划及目前市场状况和对未来金融环境的预测，以及对周边市中心及江滨两岸主

要同类竞争市场的比较后，对项目可行与否和项目开发方案提出初步建议。同

时，根据本项目特点和优势，对项目进行了目标市场比较分析、产品定位、财

务评价和风险分析。本文得出的结论是，本项目的开发预期将实现社会效益、

经济效益和环境效益的三者统一，中润现代城项目的开发是可行的。 

 

关键词：房地产项目；可行性研究；定位分析
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Abstract 

 

Abstract 
 

The financial crisis this time has inflicted real estate market across the globe. 

At the end of 2008, the real estate market in China, which was in the critical 

condition, was unexpectedly restored. After the tough 2008, China’s real estate 

industry turned a new leaf and developed by leaps and bounds. Not only the loss in 

2008 was quickly made up within several months, the new record of the real-estate 

market in China was broken in 2009. Facing such problems like massive speculative 

purchase, heavy burden, price rigging and so on, the real-estate market in China has 

been trapped into a vicious circle which mutually reinforced by a variety of 

irrational behavior, value-improving expectation, and real-estate price rising. 

Moreover, with the both failure of market adjustment and government regulation, 

there is a growing risk of instability and out of control in real estate market. In the 

background of complicated and varied macro economy and its relative policy, the 

real-estate project of Zhongrun Xiandaichengwas invested and set. Any mistake will 

bring risk and loss to the company. Therefore, the feasibility study to the project is 

very important.  

Combining the general theory of feasibility study and the actual cases of 

real-estate developing, emphasizing the project of Zhongrun Lijiang, which I myself 

will conduct soon, this thesis investigated and analyzed the macroeconomic, 

financial environment and market competition. According to the overall plan on 

both sides of North Jiangbin in Fuzhou city, the forecasting of market condition and 

financial environment as well as the comparison between downtowns in surrounding 

cities and both sides of Jiangbin with regard to the same category of market, this 

thesis gives initial proposals to the feasibility and development plan of this project. 

Meanwhile, based on features and advantages of this project, this thesis makes 

comparison and analysis regarding the target market, product positioning, financial 

evaluation and risk analysis. The work concludes that it is expected that the 

developing of this project will realize the combination of social, economic, and 

environmental benefits. The project of Zhongrun Xiandaichengis feasible.  

 

Key words: real estate project, feasibility study, positioning analysis
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第一章 绪 论 

第一节 研究背景 

2008 年为应对全球金融危机，中央实行适度宽松的货币政策和积极的财政

政策刺激，各地也先后出台了各种形式的优惠政策，2009 年全国房地产市场告

别短暂的严冬，迅速回暖升温。本文就中润现代城房地产开发项目所在地福州

市场而言，2009 年 1-11 月，全市普通商品住宅新增供应近 184 万平方米，备

案 362 万平方米，2008 年积压的市场存量得到消化。随后由于二套房政策重申，

使得购房者心理有所调整，加上新上市房源不足，2009 年 8 月份成交骤减，但

是各项目价格未下调，继续稳中有升，加之通账预期，消费心理转向“买涨不

买跌”，“流动资金转为固定资产投资”等，促成 10-11 月出现量价齐升局面。

顿时，“泡沫”“捂盘”“民生”等言论再次频频成为舆论热点，2009 年 12

月 9 日国务院会议决定：个人住房转让营业税征免时限由两年恢复到五年。住

建部邀 600 余名副市长进京共商抑制房价政策，强调“地方政府要切实负起责

任”。2009 年 12 月 17 日，将开发商拿地的首付款比例提高到了 5成，且分期

缴纳全部价款的期限原则上不超过一年。另一方面，未来通胀预期下，房地产

投资又是居民实现资产保值增值重要通道之一，这对房地产市场发展有正向刺

激作用。中润现代城房地产项目就是在这样的政治、经济背景下投资立项。 

房地产投资具有高收益与高风险并存的特征。投资者要想获得投资的成功，

获得高收益，必须要深入市场调查，要有经济头脑和战略眼光，并且具备相关

行业经验和技巧。进行房地产投资项目可行性分析，就是要求投资者运用专业

的智慧与能力，全面分析投资项目各方面的影响因素，从而保证投资有较高的

收益水平。而且房地产投资项目可行性研究还能为投资者提供科学投资决策依

据，确保投资者投资成功和在强手如林的竞争中立于不败之地。本文将对中润

现代城项目投资进行审慎、全面的可行性研究分析。 
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第二节 项目概况 

中润现代城房地产项目是由中润房地产有限公司（以下简称中润地产）开

发的一个房地产项目。中润地产拥有多年综合房地产投资、开发经验，先后在

福建福州、厦门、泉州，吉林、安徽、上海等地成功开发了十多个高品质的商

业住宅楼盘，近年累计开发建筑面积达 130 多万平方米。中润地产的开发实力

日益壮大，中润品牌亦得到了市场的广泛认可与良好口碑,也获得了良好的经济

效益。公司未来将继续立足福州，面向全国，坚持经济效益与社会效益并举，

为居者创造美好生活。 

中润现代城房地产项目为福州“宗地 2009-××号”地块项目，项目推广

名“中润现代城”，项目土地拍卖成交价为 2.73 亿，楼面地价为 7,493.00 元/

平方米，项目总投资拟为 42713 万元。项目位于台江区，西二环南路以东，江

滨大道北侧，坐拥北江滨中央商务区绝版成熟地段，占据目前极为稀缺的江景

资源，一线江景，观景面大，紧邻闽江公园，尽享江畔悠闲生活，同时与宝龙

城市广场、万象城两大城市 SHOPPING MALL 仅 3-5 分钟步行路程，周边高尚社

区云集、规划中的 1600 亩北江滨商务区，构筑北江滨高尚成熟商务生活圈，意

向进驻单位已有兴业银行总行、广电中心、图书馆等，拟建的 99 层大厦将带动

CBD 总部经济区形成。在享受江滨稀缺自然资源的同时，拥有城市繁华与便利

的优越生活，项目前景乐观。 

项目占地 22.77 亩，分 A、B地块，总建筑面积 47273.21 平方米，共建 1

栋 17 层、2栋 32 层高层建筑，住宅销售面积 42000 平方米，92.93 平方米集中

商业，机动车车位 256 个，住宅总户数 308 户。 

第三节 研究内容和意义 

本论文通过理论知识与项目实际的结合，对房地产开发可行性进行了研究，

综合整理了房地产开发可行性研究的一般流程，为今后房地产开发过程中的市

场调研，产品定位，技术分析，资金利用和风险分析等提供了思路和方法。从

房地产项目可行性研究的理论入手，再通过对中润现代城房地产投资项目的可
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