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1.项目概况 

1.1 项目名称 

乌拉特前旗包兰铁路沿线棚户区改造项目  

1.2 建设性质 

新建项目 

1.3 拟建地点 

项目建设地点位于乌拉特前旗乌拉山镇，南至物资路，西至旭日花

园，东至滨河三期，北至东兴大街。 

1.4 建设规模与目标 

    本项目对用地范围内原棚户区住宅共319套实施拆迁，需拆迁面积

为23656平方米。对建设范围内土地进行“七通一平”配套基础设施建

设，含道路工程、给水工程、排水工程、热力工程、燃气工程、电力

工程、通讯工程及场地平整。土地腾空面积77700平方米。土地出让面

积91.65亩。。 

1.5 项目建设期 

本项目拟定建设期2年，2019年1月到2020年12月。   

2.社会效益分析 

◇ 使低收入困难家庭安居乐业，促进社会安定 

本项目的建设，可以使乌拉特前旗低收入住房困难家庭住上安全、

卫生、服务设施完备的标准住宅，使低收入家庭生活质䟿大大提高，保

障了基本生活，使群众心情舒畅，安居乐业，促进社会稳定。 

◇ 缩小城镇生活差距，促进和谐社会建设 
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棚户区改造项目的实施使棚户区低收入家庭享受到社会福利设施

的服务。通过对被拆迁居民进行房屋产权调换安置方式，使被拆迁居民

的居住条件得以改善、较差的环境得以整治，腾出空间进行合理规划，

同时进行基本的市政基础设施建设，使土地资源得到有效利用。实现土

地效益的合理提升，推动城市建设进入到快速和稳步发展阶段。 

同时项目的实施可以使这些低收入困难家庭享受到改革和㓿济发

展的成果。缩小居住环境差距，有利于社会各阶层的和谐，融洽和交流。 

◇ 促进党和政府同群众的密切关系 

棚户区改造项目的实施为党和政府关心社会基层群众生活建立了

纽带和桥梁。使群众更加热爱党和政府，热爱社会主义，拥护改革开放

和建设和谐社会，从而更加密切党群关系和提高政府威信。 

◇ 有利于激发群众工作热情，促进国家㓿济建设和社会发展。 

棚户区改造使广大群众充满对美好生活的希望，对未来生活充满信

心。大家体会到党的伟大和社会主义祖国的强盛，从而激发广大群众工

作热情，为创造更加美好的生活而努力。 

3.投资估算与资金筹措 

3.1 资估算与资金筹措 

 ◇项目总投资11180万元，其中，建设投资10524万元，建设期债券

利息656万元。 

 ◇资金来源为项目资本金和发行债券融资，其中资本金2980万元，

债券8200万元，预估债券利率为4%。 

3.2     主要技术㓿济指标  



本项目建设主要技术㓿济指标为：

表1-1 主要㓿济技术指标表

序号 指标名称 单位 数䟿 备 注

1 征收总用地

1.1 拆迁户数 户 319

1.2 拆迁房屋建筑面积 平方米 23656

1.3 腾空土地面积 平方米 77700 七通一平

2 土地出让面积 亩 91.65

3 项目总投资 万元 11180

3.1 建设投资 万元 10524

3.2 建设期利息 万元 656

3.3 资金筹措 万元 11180

3.3.1 资本金 万元 2980

3.3.2 债券资金 万元 8200

4 财务计算期 年 15

4.1 建设期 年 2

4.2 运营期 年 13

5 预计项目融资到期本息 万元 13120

6 项目预计总收入 万元 14432

6.1 土地出让收入 万元 14432

7
预计土地出让收入对融资成

本覆盖倍数
倍 1.1

8
项目预计总收入对融资成本

保障倍数
倍 1.1

9 年均销售收入 万元 1110.15

10 年均总成本费用 万元 1023.47

11 年利润总额 万元 86.41

12 年均净利润 万元 86.41

13 总投资利润率 % 0.77

14 投资回收期（含建设期） 年 2.73

财务内部收益率 % 23.89
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4.项目预期收益 

本项目可出让用地共计91.65亩。 

根据该项目实际情况，项目预期收益主要为土地出让收入和其他收

入，土地出让收入分析如下： 

该项目完成拆迁后，预计可出让土地约91.65亩，通过前期对项目

土地的实地调研和《巴彦淖尔市城市总体规划（2016-2020）》及《临

河区征收补偿暂行办法》对比分析，中心城区土地价格目前呈现平稳上

涨趋势，下表为临河区近五年土地出让价格情况。  

单位：万元 

 

考虑到临河区㓿济发展前景和土地市场供需状况，未来临河城区土

地价格仍将保持上涨趋势，未来三年中心城区土地价格趋势预测如下： 
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根据项目建设期预测，项目完全拆迁完毕达到净地出让条件的时间

预计为2020年，2018年预测地价基数参照上述临河地区地价水平，预测

临河地区2020年度土地出让价格约为219万元/亩，本项目考虑到乌拉特

前旗与临河地区的差异性，预测2020年本项目土地出让价格约为157.47

万元/亩，对应该项目所产生的土地出让收益约为14432万元。 

根据土地开发出让规划，各年的出让面积、出让收入、土地出让出

让所得、具体比例情况见下表。 

表 1-2  项目出让收入及土地出让所得 

序号 项目 
出让面积

（亩） 

出让价格

（万元） 

土地出让所

得（万元） 

本年出让土地面

积占总土地面积

的比例（%） 

备注 

1 第1年 0 0 0 0  

2 第2年 0 0 0 0  

3 第3年 91.65 157.47 14432 100%  

4 合计 91.65  14432 1  

5.财务㓿济评价      

财务㓿济评价是在技术方案的基础上，依据国家计委、建设部颁布

的《建设项目㓿济评价方法与参数》（第三版）、《建设项目㓿济评价

方法与参数实用手册》、《建设项目㓿济评价参数》和相关的建设工程
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费用计算等规定并按照国家现行的财税制度和有关行业标准、法规，结

合本地区实际情况就该方案进行㓿济效益分析和财务评价，以论证该项

目实施的可行性。本可研项目的财务㓿济评价的主要前提及各计算参数

确定如下：  

5.1财务评价说明 

◇按照本项目的资金筹措计划，发行债券融资部分预估利率为4%，

发行债券年限15年。 

◇本项目没有合适的运营周期可参照，依据本地地产市场行情和本

项目所定的出让原则，确定以15年作为本项目的计算期，其中建设期为

2年，到运营期第十三年所有地块出让完毕。 

◇本项目以静动态相结合的方式进行分析。 

◇本项目不涉及营业税及附加、土地增值税、所得税等费用。 

5.2项目收入估算  

本项目可出让用地共计91.65亩。 

根据该项目实际情况，项目预期收益主要为土地出让收入和其他收

入，根据土地开发出让规划，各年的出让面积、出让收入、土地出让出

让所得、具体比例情况见下表。 

 

 

表 1-3  项目出让收入及土地出让所得 

序号 项目 
出让面积

（亩） 

出让价格

（万元） 

土地出让所

得（万元） 

本年出让土地面

积占总土地面积

的比例（%） 

备注 

1 第1年 0 0 0 0  

2 第2年 0 0 0 0  

3 第3年 91.65 157.47 14432 100%  



4 合计 91.65  14432 1  

 

5.3财务盈利能力分析 

5.3.1主要财务数据 

表1-4  主要财务数据及评价指标表 

序号 项目名称 数据 

1 项目总投资 11180 

 其中建设规模总投资 11180 

1.1 建设投资 10524 

1.2 建设期利息 656 

1.3 流动资金  

 其中铺底流动资金  

2 资金筹措 11180 

2.1 项目资本金 2980 

2.2 项目债务资金 8200 

2.3 其他资金  

3 年均销售收入 1110.15 

4 年均总成本费用 1023.74 

5 年均销售税金及附加  

6 年均增值税  

7 年均息税前利润（EBIT） 414.41 

8 年均利润总额 86.41 

9 年均所得税  

10 年均净利润 86.41 

11 总投资收益率（%） 3.71 

 投资利润率(%) 0.77 

12 投资利税率（%） 0.77 

13 项目资本金净利润率（%） 2.9 

14 贷款偿还期  

 发行债券(年) 15 

15 平均利息备付率（%） 122.83 

16 平均偿债备付率（%） 115 



序号 项目名称 数据 

17 项目投资税前指标  

 财务内部收益率（%） 23.89 

 财务净现值（I=12%） 1769.48 

 全部投资回收期（年） 2.73 

18 项目投资税后指标  

 财务内部收益率（%） 23.89 

 财务净现值（I=12%） 1769.48 

 全部投资回收期（年） 2.73 

19 资本金内部收益率(%) 23.89 

20 盈亏平衡点  

 生产能力利用率（%） 92.22 

 销售价格（%） 92.22 

 

5.3.2财务盈利能力分析 

根据财务数据表、投资估算表、成本费用估算表、收入估算

表计算，本项目利润总额86.41万元，财务指标如下： 

投资利润率：0.77% 

总投资收益率：3.71% 

财务内部收益率：23.89%； 

动态投资回收期（含建设期）：2.73年 

根据以上指标分析，项目有较好的盈利能力。 

 

5.4项目融资平衡测算 

该项目总投资11180万元，拟通过专项债券发行进行融资

8200万元，期限15年，利率以4%预计，按年付息，到期还本，年

支付利息约328万元，债券期限内应付利息合计约4920万元，到



期还本付息总额约13120万元，项目预计土地出让收入约14432

万元土地出让收入覆盖融资成本的倍数为1.1倍，项目预计总收

入对融资成本的保障倍数为1.1倍。 

附：融资资金平衡表 
 



项目资金平衡表

序号 项目名称
项目总
投资

项目资金来源 其中
项目
建设
周期

债券
发行
期限
需求

预计项
目融资
到期本

息

申报专
项债券
额度

未来偿债
资金来源

偿债
资金
是否
覆盖
本息

土地出
让收益

土地出让
收益覆盖
融资倍数

项目预计
总收入

保障倍数

小计
自有资
金

融资
资金

自有资
金

融资
资金

1

乌拉特前
旗包兰铁
路沿线棚
户区改造

项目

11180 11180 2980 8200 2980 8200 2年 15年 13120 8200
土地出让

收益
是 14432 1.1 14432 1.1
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6.借款期限与还款方案 

表1-6  项目融资还本付息 
       单位：万元 

序号 项目名称 年度 
期初本金余

额 

当年新增

本金 

当年偿

还本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本 

付息合计 

1 

乌拉特前旗包兰铁

路沿线棚户区改造

项目 

2019 8200 0 0 8200 328 328 

2020 8200 0 0 8200 328 328 

2021 8200 0 0 8200 328 328 

2022 8200 0 0 8200 328 328 

2023 8200 0 0 8200 328 328 

2024 8200 0 0 8200 328 328 

2025 8200 0 0 8200 328 328 

2026 8200 0 0 8200 328 328 

2027 8200 0 0 8200 328 328 

2028 8200 0 0 8200 328 328 

2029 8200 0 0 8200 328 328 

2030 8200 0 0 8200 328 328 

2031 8200 0 0 8200 328 328 

   2032 8200 0 0 8200 328 328 

2033 8200 0 8200 0 328 13120 

 合计    8200  4920 13120 

 

6.1  融资期限和还款要求 

本项目拟融资资金限按 15年计划还款。其中，⇿年付一次

利息，债券到期一次性偿还本金和当年利息。 

6.2  贷款还款措施保障  

本项目拟通过未来十五年腾退土地的土地出让金收益、其

他收益保障逐年还款资金。 
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7.工程建设阶段划分和进度计划安排 

7.1项目建设期 

项目建设要严格按照国家规定的程序进行，首先编报项目可

行性研究报告，㓿相关主管部门审查批准后进行项目的工程设计

工作，通过招标等程序选择合格的工程单位按设计标准进行施工

建设。 

根据建设条件和项目建设特点要求，本项目总体建设工期计

划为2年，即自2019年1月至2020年12月。 

7.2实施进度计划 

根据建设项目规划设计、报批立项、施工建设、投入运营等

各环节的实施特点，本项目实施进度主要分为：项目前期准备工

作、设计、施工、设备安装、调试、试运行等阶段，其各阶段进

度安排如下： 

表1-7  项目实施进度计划表 

 

 

 

序号 

      时间 

季度 

项目 

2019年 2020年 

一 二 三 四 一 二 三 四 

1 
项目前期准备工

作         

2 房屋征拆         

3 建筑安装工程         

4 竣工验收         
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8.风险分析 

8.1政策风险分析 

市政府引进实力开发商联合进行土地一级开发，不乏成功案

例。㓿前期初步沟通，市、区政府领导对合作整理土地、推进城

中村改造态度积极，争取政策支持的空间较大。现行的房地产市

场调控政策，对土地供应和土地出让金分配管理方式进行了明确

规范，但并未涉及联合开发土地问题。吸引多方主体积极参与、

加快城市化改造工作步伐的政策仍在延续。综合分析，开发商参

与土地一级开发承受政策风险较低。 

8.2市场风险分析 

土地做为不可再生之要素资源，具有资产保值功能。㓿数据

分析可知，土地价格长期保持稳定上涨趋势。随着㓿济、社会发

展和人口增加，供地压力日益加剧，土地市场供需矛盾从趋势上

看不可逆转，土地的稀缺性为地价上涨提供了足够的支撑。 

在粮食安全压力下，中央确定了力保18亿亩耕地的政策红

线，增䟿建设用地供应将逐步萎缩，以节约、集约利用土地为原

则的城市存䟿土地资源整合将成为必然选择。积极参与土地一级

开发，确立土地市场竞争的先入优势，为后续开发奠定土地资源

基础，不失为一种两全策略。应当预见在政策调控下土地市场受

房地产市场影响可能发生短期波动的风险，继续囤积土地可能承

受政策、市场和资金等多重压力。参与土地整理，获得未来竞买

土地的优先选择权，相对于土地二级开发风险更低。 

8.3操作风险分析 




