回购保障性租赁住房项目（2025）
可行性研究报告编制服务需求书
一、项目背景
根据国家规划纲要及相关文件精神，深圳市制定了明确的保障性租赁住房发展目标。本项目正是在此国家战略指引下，积极响应号召，通过市场化回购方式，筹集和有效扩充保障性租赁住房房源，落实国家“房住不炒”定位、推动建立多主体供给、多渠道保障、租购并举住房制度的重要实践与探索。
本项目旨在通过市场化运作，回购一批区位适宜、价格合理、品质达标的存量商品房，将其转化为权属清晰、管理规范、租金优惠的保障性租赁住房。
为此，面向社会征集具备专业能力和丰富经验的服务机构，为本项目提供可行性研究报告编制服务。
二、工作内容及要求
本项目共包含4个保障性租赁住房楼盘，总房源数为865套，总面积约43542.36平方米，服务机构需通过对4个项目的政策环境、市场需求、房源状况、融资方案、财务效益及潜在风险的系统性分析，整体论证本项目实施的可行性，为项目决策提供全面、客观、翔实的依据，并最终形成一份符合国家相关规定和项目审批要求的《回购保障性租赁住房项目可行性研究报告》，报告具体内容如下（包括但不限于以下内容）：
（一）政策合规性
1. 全面收集国家、省、市层面关于保障性租赁住房的土地、金融、税收、审批等各项优惠政策，特别是关于通过回购方式筹集房源的具体规定。
2. 分析“回购”模式与现行法律法规的契合度，明确项目实施的制度依据。
（二）必要性分析
 结合项目背景，进一步从缓解住房困难、平抑租金、盘活存量资产、促进房地产健康发展等角度，深化论述项目实施的紧迫性和战略意义。
（三）需求分析
基于城市人口数据、产业规划、就业增长趋势等，定量分析与预测目标区域保障性租赁住房的潜在需求总量及未来变化趋势。
（四）房源调查
1. 对备选房源进行实地勘查，评估其建筑质量、小区环境、配套设施、维修状况等。
2. 分析回购房源在户型、结构、设施设备等方面是否符合保障性租赁住房的建设标准和使用要求。
（五）回购方案及运营管理方案
1. 具体的回购操作流程，包括回购价格形成、资金支付方式等。
2. 概述项目的运营主体和运营模式。
（六）财务评价
1. 详细估算项目总投资，包括房源回购成本、可能发生的改造装修成本、前期费用等。
2. 基于租金定价和出租率预测项目运营收入。
3. 测算项目运营期的各项成本，包括物业管理费、维修费、税费、资金利息、管理成本等。
4. 编制现金流量表，计算项目投资回收期、内部收益率等关键财务指标，进行敏感性分析，评估项目的财务可持续性与偿债能力。
（七）风险分析及对策
1. 全面识别项目各阶段可能面临的风险，如政策风险、房地产市场风险、运营管理风险等。
2. 对识别出的风险进行影响程度评估，制定具体、可行的规避、转移、缓解和应对措施。
三、成果要求
研究需基于大量一手和二手数据，数据来源应权威可靠。分析方法应科学严谨，符合国家关于项目可行性研究的规范。
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四、资质要求
（1） 在中华人民共和国境内注册，具有独立法人资格；
（2） 具有建设行政主管部门颁发的房地产估价机构备案证书（备案等级为壹级）；
（3） 具有土地评估机构备案与信用等级证书；
（4） 具有资产评估机构备案证书；
（5） 公司在全国投资项目在线审批监管平台备案；
（6） 本项目不接受联合体投标，投标方不得将项目转包或分包给其他单位或个人，且同一法定代表人的公司只允许一家单位投标。
五、其他要求
（一）具备专业的技术团队和咨询团队，拟派团队项目总负责人、项目技术负责人；
（二）团队成员应拥有丰富的可行性研究服务经验，无执业不良记录。
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