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附图：#市小寨工人文化宫整体改造项目总平面图

1总论

1.1项目概述

项目名称：#市小寨工人文化宫整体改造项目

主办单位：#市小寨工人文化宫

单位性质：国家事业单位

法人代表：#
1.2编制依据和原则

1.2.1编制依据

1）#市发展计划委员会关于改造小寨工人文化宫项目建议书的批复（市计社发[2004]210号）文件；

2）国家现行有关工程建设项目的设计标准、规范、规程及定额；

3）#市小寨工人文化宫提供的有关资料；
1.2.2主要原则

1）按照#市计委、#市小寨工人文化宫总体规划要求，以合理配置资源为原则；

2）本项目的建设贯彻布局合理、建筑美观、节约用地和投资的原则；

3）充分考虑工人文化宫整体改造项目的现有条件，将本工人文化宫改造成符合当地长远发展要求的，集商业、文化、娱乐及办公于一体的国际文化中心；

4）公用工程与辅助设施应满足大楼的各项功能要求，尽量利用项目所在地提供的公用设施；

5）注意环境保护，搞好三废治理。
1.3可行性研究报告工作范围

1）根据#市的总体规划要求，结合该项目的现状论证工程建设的必要性。

2）根据#市的近、远期经济发展目标，确定该项目的经营范围和设计规模

3）结合#市的文化娱乐业、商业，以及写字楼的现状及其发展情况，计算和评价该项目的经济效益和社会效益是否可行。

1.4主要数据及技术经济指标

表1-1              主要数据及技术经济指标表
	序号
	项目名称
	指标
	备注

	1
	计算期（年）
	20
	

	2
	建设期（年）
	2
	

	3
	项目总投资（万元）
	25176.12
	

	3.1
	其中：银行贷款（万元）
	20000.00
	

	3.2
	自有资金（万元）
	5176.12
	

	4
	总营业收入（万元）
	102448.15
	

	5
	财务内部收益率（%）
	11.80（税后）

15.25（税前）
	

	6
	投资回收期（年）
	11.95（税后）

9.47（税前）
	

	7
	财务净现值I=6%（万元）
	10181.45（税后）

22070.24（税前）
	

	8 
	贷款偿还期（年）
	7.52
	


1.5可行性研究报告结论

1）通过对该项目的分析论证，项目的顺利实施可以充分体现小寨工人文化宫在#地区的文化娱乐传播的作用，提高其影响力；

2）项目的经济效益显著，贷款偿还资金来源充足，银行风险较小；

3）小寨工人文化改造项目的开发建设必将对于促进区域土地的潜力的发挥和小寨工人文化宫的长远发展有着积极的意义，其社会效益显著。
2项目提出背景、意义和投资必要性

2.1项目背景

#市是陕西省的省会城市，是西北地区政治、经济、文化和商贸中心，同时也是重要的旅游城市之一，是我国重要的科研、高校及高科技产业基地，“以科学、旅游、商贸为先导，把#建设成为一个社会主义的外向型城市”是江泽民总书记为#跨世纪发展提出的总体目标和战略途径。党的十五大又提出“中西部地区要加快改革开放和开发，发挥资源优势，发展优势产业，国家要加大对中西部地区的扶持力度。”这无疑给#市经济发展带来了新的机遇。

小寨工人文化改造项目位于#市南郊的金融、商贸、文化中心区长安路和兴善寺东街的交叉口。周边东临育才中学和陕西省历史博物馆；西临长安路、西北文化艺术中心和大兴善寺；南临好又多超市、长安大学和国际贸易中心；北至小寨饭店、南二环、音乐学院、公路交通大学、西北朱雀体育场，是以商业、金融为主，配以科教、文体娱乐和居住区的黄金区域，是#市区未来发展的黄金地段。有了黄金般的地理位置和良好的周边环境，适合结合小寨工人文化宫现有的优势资源强强联合，在此地开发建设一座集商贸、影视娱乐、文化交流、为一体的综合性、智能化大楼。小寨工人文化改造项目的开发建设必将对于促进区域土地的潜力的发挥和小寨工人文化宫的长远发展有着积极的意义。

目前，小寨工人文化宫现有的规模已经远远不适合社会发展需求。为了充分体现出工会事业服务于职工群众，服务于社会，服务于经济建设大局的宗旨，集商贸、文化、影视娱乐项目为主的小寨工人文化宫改造项目便应运而生了。该项目也必将受到政府的高度重视。
2.2项目投资必要性和建设意义

2.2.1项目的投资必要性

1、宏观经济形势发展的要求

开发西部，加快发展，从根本上扭转西部经济发展滞后的局面，成为当前我国经济工作的主旋律。对于工会事业来说，也是乘势而上，发展自己的千载难逢的历史机遇。现在西部大开发已进入实质性启动阶段，扩大固定资产规模成为推动经济发展的突破口。国家于2000年就将文化、教育、娱乐业被列为国家七大重点之一，并给予政策、资金、项目上的倾斜、优惠和支持。因此该项目的实施，符合国家经济发展大环境的要求。

2、文化娱乐市场发展的需要
小寨地区是我市科研、文化、教育事来的中心。区域商贸、旅游、餐饮、宾馆等实业较为集中发达。近年来，该地区10余家电影放映单位和50余家文化娱乐场所呈现出百花齐放、百家争鸣的局面。文化娱乐具有良好的发展势头。据调查测算，该地区参与文化、娱乐消费的群体常年保持在25万人左右。随着#城市中心的南移，该地区将逐渐形成全市政治中、经济、文化的中心，其文化娱乐消费的规模与水平亦将达到一个新的高度。而目前，该地区尚无一家品位高、水准高、设施好、功能全、环境雅的文化娱乐场所。既便是占据着地区文化娱乐市场主体地位的小寨工人文化宫，也未形成规模经营，其辐射作用受到抑制。该项目的提出，完全符合地域经济形势发展的需要。
3、商业市场发展的需要

小寨是#市南郊最繁华地商业地段，本项目位于小寨十子东北角，地理位置十分优越；车流、人流集中，是南郊地区及长安区居民主要的购物目的地和交通枢纽。广义商圈辐射110万人口（含雁塔区、高新开发区、长安区部分地区），其中第一商圈半径5公里或车程十分钟内的辐射人口约50万人。该项目的建成投入使用后可以和小寨国贸商厦遥相呼应，能够极大的改善#市南郊地区机关企事业团体、居民进城购物难、交通不便的状况。

4、自身建设与发展的要求

小寨工人文化宫占有土地10329平方米（约合15.5亩），现朋房屋建筑面积2000平方米，固定资产3000万元。该宫现有电影、录像、舞会、歌厅、台球、健身、健美、培训班，文艺学校及商业用房出租等活动项目和经营项目。但多数项目规模小、设施旧、档次低、效益欠佳。另有一些合作开发的项目，短期内还不能产生效益。该宫资产运营率及利润率一直在较低水平徘徊。目前，尽管该宫每天约有2000人次来消费，但人均支出仅有4.25元。过低的消费水平，与文化娱乐硬件设施的低档次、低品位应该讲与之存在一定的因果关系。而周边环境的迅速变化，也向文化宫提出了严峻的挑战。如北邻小寨饭店由于投资2000余万元进行改造旧貌变了新颜，其文化娱乐设施的更新，活动项目的拓展，颇具吸引力；对面拔地而起的十四层“西北文化艺术大厦”，更以其类同于我们的设施和项目直接一文化宫形成对峙局面。因此，加快实施该项目，对文化宫进行战略性改造，创立名牌标志，拓展文化市场，巩固主体地位，就显得非常必要和迫切。
5、城市基础设施建设是城市可持续发展的必要前提

城市基础设施建设是城市经济发展的载体，是城市持续发展的平台。加强城市基础设施建设，不仅可以拉动当前经济增长，还可以增强经济发展的后劲。因此，城市基础设施建设若能以略高于国民经济发展的增长速度，城市的发展才可能获得良好的发展空间，并保持持续、稳定、健康的发展态势，从而使城市发展和基础设施建设之间形成良性互动的战略发展关系。基础设施建成之后，不仅为今天所用，更主要的还是为明天所用。只有当城市尽快拥有了现代化的基础设施，城市的功能才能得到发挥，城市的各项经济社会活动才能更好地开展，城市才能成为开放型的、多功能的、社会化的、现代化的经济中心。由于现代化城市基础设施的整体性强、建设规模大、建设周期长，只有超前建设，才有可能与城市的主体设施（指工业、金融、贸易、仓储、科研等部门的设施）、附属设施（指住宅、中心学校、医疗卫生、商业网点等设施）同时形成完整的能力，使城市的各项主体设施、附属设施能最快地投入使用、发挥效能。
2.2.2项目建设的意义

本项目具有良好的投资环境，从项目地点、功能和标准以及相应的市场需求状况来看，项目结构合理、市场需求状况良好。小寨工人文化改造项目位于#市南郊的金融、商贸、文化中心区长安路和兴善寺东街的交叉口。周边东临育才中学和陕西省历史博物馆；西临长安路、西北文化艺术中心和大兴善寺；南临好又多超市、长安大学和国际贸易中心；北至小寨饭店、南二环、音乐学院、公路交通大学、西北朱雀体育场，是以商业、金融为主，配以科教、文体娱乐和居住区的黄金区域，是#市区未来发展的黄金地段。有了黄金般的地理位置和良好的周边环境，适合结合小寨工人文化宫现有的优势资源强强联合，在此地开发建设一座集商贸、影视娱乐、文化交流、为一体的综合性、智能化大楼。该项目在整体开发和建设时的高标准以及新材料的应用将给#市增添一个新的建筑风格典雅俊秀的标志建筑，对振兴地区经济发展有着积极作用。小寨工人文化改造项目的开发建设必将对于促进区域土地的潜力的发挥和小寨工人文化宫的长远发展有着积极的意义。

3单位概况及项目运作方案

3.1项目承办单位概况

小寨工人文化宫建于1958年，占有土地10329m2（折合15.5亩），现有职工32人。经过40余年的建设与发展，目前该宫已初具规模，房屋建筑物面积达20000m2，固定资产近3000万元，初步形成了集文化、娱乐、教育、餐饮、商贸与房地产为一体的综合性、多功能、全方位的职工文化活动中心。小寨工人文化宫现有主要的文化娱乐项目，包括电影院、小影厅、录像厅、舞厅、歌厅、台球、棋牌室、文化艺术学校、男子分健身房、女子健美中心、美术培训中心、电脑培训部及商业用房出租等，另有合作经营的项目若干个，如室内温泉泳池、餐饮、饭店等。经营活动项目呈现出多样性、综合性的特征，但多数项目规模小、设施旧、档次低、效益不好。有一些合作开发的项目，虽然经营情况尚佳，却需待10多年合作期满之后才能给文化宫产生效益。
3.2项目合作开发单位概况

#集团有限公司成立于2001年11月16日，由陕西省工商行政字处理局批准注册号6100002014267，注册住所#市含光北路53号，法人代表#，注册资本7000万（人民币），企业类型有限责任公司，经营范围：计算机及硬件产品的研究、开发、销售、维修；系统集成及软开开发；尺子设备及产品、办公设备及用品、机电产品（汽车除外）、仪器仪表、化工原料与产品（专控除外）的批发与销售。

陕西东大置业有限公司成立于2001年9月17日，由陕西省工商行政管理局批准注册号6100002013716，注册住所#市含光北路53号，法人代表杨正平，注册资本3675万（人民币），企业类型有限责任公司，经营范围：房地产开发及物业管理；商品房销售及信息中介服务。

公司已建项目：长信花园，地址：东郊，面积：45000平方米，住宅：鸿景花园，地址：高新区，面积：45000平方米，住宅。

公司在建项目：锦绣国际大厦，地址：高新区，面积60000平方米；锦绣康家，地址：高新区，面积53000平方米；东方明珠，地址：丈八东路，面积97万平方米。

该集团下属子公司：北京利达源科工贸有限责任公司

#市正平物产有限公司

北京东安饮食集团东来顺饭庄

#（澳门）德兴海鲜火锅酒楼

北京（澳门）德兴海鲜火酒楼

#雪岳山韩式烧烤城（韩式商务KTV）

#雪岳山商务公寓

#集团有限公司2002年被#市雁塔信用合作联社授予优良信用客户、“截止2003年12月31日，本公司无由于担保抵押、法律诉讼、税务纠纷可能带来的或有事项”。2004年2月17日该集团在901011580000333298账户资金额7000万（见#市商业银行高新支行证明）。杨正平（#集团有限公司董事长）是陕西省第九届政协委员。

1998年4月10日该集团下属#市正平物产实业有限公司与陕西新华信房地产有限公司合作完成了“鸿景花园”项目；1998年10月20日该集团下属#市正平物产实业有限公司与陕西长安信息房地产开发有限责任公司合作完成了“长信世纪花园”项目。

3.3项目运作方案

小寨工人文化宫（甲方）在该项目改造过程中采用与#集团有限公司（乙方）联合开发的形式，在不改变各自所有制性质及其隶属关系的前提下达成合作开发协议。项目在开发过程中要以突出文化中心的主题为之为宗旨，由乙方承担项目建设及前期费用。项目建设包含地下室两层，地上建筑主要包括七层的商业中心和十层的文化中心。项目建成后，甲方享有所有建筑物的产权和6000平方米的住宅和12000平方米文化中心经营使用权，乙方享有地下室及其商业中心总计52564平方米的建筑的经营使用权，经营期限为50年。
4项目建设条件

4.1地形地质满足建筑要求

项目所在地地势平坦，没有底层断裂带。根据我们调查的结果，结合项目所在地周边的构筑物（小寨国贸大厦等）等的建筑情况，该项目的建设地的地质情况完全满足项目建设的要求。

4.2满足城市规划的要求

项目所在地属于#市规划的商业中心区域，该项目的建设符合城市整体规划的要求，同时满足保护文化古迹的要求。

5项目实施方案

5.1建筑规模

该项目用地10252.4平方米，地块长约125M，宽约80M。拟建规模70564平方米，主体结构（按8M跨）。其中：地下室建两层，每层建筑面积8352平方米＊2层=17064平方米，层高5.5M。地上建筑分为商业中心和文化中心两部分。商业中心：地面拟建7层；一层拟建5500平方米，层高6M；2-7层每层6000平方米，计41500平方米，层高5M。文化中心拟建10层，每层1200平方米，计12000平方米，层高3.6M。

5.2规划设计

小寨工人文化宫改造项目的设计以“以人为本”为原则，本着适度超前的开发理念，设计出高标准、多方位的智能化大厦。小寨工人文化宫改造项目整体规划为地下室两层，地上构筑物由七层的商业中心和十层的文化中心组成。

（1）地下室：为使楼内业主车位充足，实现人车分流，创造宁静安全的生活空间，在地下一层规划机械自动堆垛式车位156个（双层），占用地下一层建筑面积约1800平方米；设备间放在底下二层规划面积约1500平方米；其余面积用于超市，营业及仓储（13764平方米）。

（2）七层商业中心：一层为商业步行街，二至四层为国际时尚购物中心，五层设立国际连锁餐饮区，六至七层为文化娱乐中心，为南郊的学生和#市的白领阶层提供优质健体和娱乐场所。

（3）十层文化中心（其中一层为半地下室）：一层为大型电影院；二至四层用作文化娱乐经营；五至七层为影视厅，分别设置智能化影剧院分450座的豪华影厅一个、150座的黄金影厅两个、80座的VIP厅两个以及50座的VIP钻石厅一个，满足不同客户群的需要；八至九层为文化中心办公场所；十层为展示大厅，主要是文化艺术作品的展示等。

（4）配套设施：建筑物内设局域网，各种物业服务均可在网上进行，并可与英特网连接；设置可视对讲电话，车库自动管理系统，红外线临近系统。在高速宽带网还可以进行网上购物、医疗、学习、游戏、视屏点播等功能。满足大厦内不同人的办公和生活需要。
5.3经营规划

该项目主要分为商业经营和文化娱乐经营两大类。其中商业经营中主要包含超市购物区、时尚购物区和国际连锁餐饮区等；文化娱乐经营主要由智能健体娱乐休闲广场和小寨工人文化宫影剧院等部分组成。

5.3.1商业经营

1）地下超市购物区

地下超市购物区主要为了满足消费者的日常消费需求，引进国内知名的连锁超市经营商。

2）时尚购物区

时尚购物区将采用以和国际知名品牌联合的经营策略，引进国际大型商贸公司的经营理念如沃尔马、家乐福等，经营国际的服装、化妆品、饰品、和生活用品为主，引导#市的时尚消费。

3）连锁餐饮区

连锁餐饮区将采用和国际知名品牌联合经营的方式经营，推广快餐、西餐、东南亚清新口味等，让#市民体验世界各国的饮食文化。

5.3.2文化娱乐经营

1）健体娱乐区

健体娱乐区将容纳近百个娱乐健体项目。经营内容包括：室内篮球、沙滩排球、乒乓球、羽毛球、台球、壁球、室内高尔夫球、保龄球等球类运动。射击、射箭、飞标、蹦极、攀岩等休闲项目。综合健身中心、游泳馆、拳击场等健身项目。美容美体、日光浴、桑拿浴、网吧、酒吧、书吧、氧吧、咖啡秀的设立将为在此办公、购物和来此健身娱乐的贵宾有一个高尚、幽雅的休息环境。

2）影剧院

为小寨工人文化宫专业建设的智能影剧院其建筑风格新颖别致，融汇了东西方的文化韵味。白色弧形拱顶和具有光感的玻璃幕墙有机结合，在灯光的烘托下，宛如一个水晶般的宫殿。大堂作为观众的休闲区域，大堂的主要色调为白色，高雅而圣洁。大堂上空悬挂着由6片排箫灯架组合而成的大型水晶吊灯，地面采用举世罕见的希腊水晶白大理石，图案形似琴键，白色巨型的大理石柱子和两边的台阶极富节奏感，让人一走进大堂就仿佛置身于一个音乐的世界。小寨剧院兼具电影、歌剧、芭蕾、交响乐、综艺节目及大型会议多功能厅。它共有六个剧场，智能货影剧院分450座的豪影厅一个、150座的黄金影厅两个、80座的VIP厅两个以及50座的VIP钻石厅一个，满足不同客户群的需要。建成后影剧院和各种设施采用世界一流的设备，从多样化的三维角度观赏影剧。豪华剧场分为主舞台、后舞台和左右两个侧舞台，可作平移、升降、倾斜、旋转等变换。放映设备全部采用计算机控制，让观众享受世界顶级设备带来观赏效果。

3）文化艺术展示区

文化艺术展示区分为艺术作品展区和科普展区。艺术作品展区主要是汇集国内外名家的艺术作品；科普展区主要是汇集大量的科普知识。

5.4物业管理

小寨工人文化宫改造项目在物业管理上吸收了国外香港的先进管理思想和体系，在项目前期介入，有以下几个方面。

1、管理规范化

业主进入前，与物业管理公司签订物业管理合同，严格按照合同规定执行。

2、管理智能化

小寨工人文化宫改造项目智能化系统，是在大厦局域网的基础上，采用集成化技术建立起来的，由信息服务、信息管理、消防、安全、物业管理、消防、安全、物业管理、设备监督和车库管理技术组成的综合系统，为将来业主提供优质的物业服务和管理，奠定良好的基础。

具体内容为，设立物业管理中心中央管理系统来分控各个分系统，分系统有：

（1）设备监视系统，可监控电梯所在位置和故障状态，以及水箱是否漏水和漫水以便及时处理。

（2）计算机网络系统，可管理物业部管理网，保证信息传送的高效与准确；物业管理中心网站给业主提供上网高速传递的同时提供各种增值服务；管理大厦的局域网可使住户在物业管理中心网站获取大厦内部信息也可连接internet服务商。

（3）维修保养系统，对所有系统进行维护、保养、修理等工作，保证各个系统的正常进行。

（4）保安系统，设立紧急广播设备使楼内有背景音乐也可在遭遇紧急情况下迅速通知；设立巡更系统使保安人员定时巡逻，确保客户的安全；电视监视系统，在大厦通道、地下停车场、物业管理中心等重要部位设电视监视探头，随时观察大厦内安全情况；设红外监视系统，在院墙安装红外探头，有非法侵入立即报警，并联动摄像机摄取该位置图象。

（5）消防系统，报警和连动设施和设立使火灾报警时立即切断相应电源并开启排烟设备和应急灯。

3、物业管理全面性

保安措施采取自动化监控和入口、道路、楼栋多层次人防相结合，确保住户的安全；组织专门的保洁队，并明确分工，保证楼内的清洁卫生。
5.5实施进度

鉴于#市小寨工人文化宫整体改造项目现状，建设单位应尽快争取项目立项，办理各种审批手续，在2年内完成项目的改造。进度计划安排见表5-1。此表仅供参考，最终的实施计划将在项目立项后确定。

表5-1项目实施进度计划表

	计划

项目
	第一年
	第二年

	
	1-3
	4-6
	7-9
	10-12
	1-3
	4-6
	7-9
	10-12

	项目准备
	
	
	
	
	
	
	
	

	可行性研究
	
	
	
	
	
	
	
	

	初步设计
	
	
	
	
	
	
	
	

	施工图设计
	
	
	
	
	
	
	
	

	土建施工
	
	
	
	
	
	
	
	

	设备供货
	
	
	
	
	
	
	
	

	设备安装
	
	
	
	
	
	
	
	

	项目验收
	
	
	
	
	
	
	
	


6投资估算与资金筹措

6.1投资估算

6.1.1投资估算范围
#市小寨工人文化宫整体改造项目投资范围主要包括现有建筑物拆迁与补偿费、项目前期费、土建工程费、水电气暖等设备购置及安装费等投资及相应的其它费用。
#市小寨工人文化宫整体改造项目占地地10252.4平方米，约15.38亩。拟建建筑物规模70564平方米，主体结构（按8M跨）。
6.1.2投资估算依据

《市政工程可行性研究投资估算编制办法》（建标628）、《全国市政工程投资估算指标》（HGZ47-101-96）；

其他费用参考《机械工业建设项目概算编制办法及各项概算指标》、《工程勘察设计收费标准》（2002年修订本）；

材料价格参考《陕西省建筑材料信息价》2002.4；

工程勘察费、工程设计费按建设部《工程勘察设计收费标准》（2002年修订本）有关规定计算；

工程监理费、工程保险费、建设单位管理费按《机械工业建设项目概算编制办法及各项概算指标》有关规定计算；

基本预备费按照第一、第二部分合计的7%计算；

建设期利息：贷款总额2亿元，年利率6%，建设期为2年，贷款按照每年年初一次贷款1亿元计算利息。

6.1.3项目投资

本项目总投资25776.12万元。项目总投资估算见表9-1。其中拆迁安置费用见表6-2；主体结构投资见表6-3；电力工程投资见表6-4；电梯及自动扶梯工程投资见表6-5。
表6-1                总投资估算表                单位：万元

	序号
	项目名称
	工程费用
	其他费用
	预备费用
	合计
	备注

	　
	第一部分 工程费用
	　
	　
	　
	　
	　

	1
	拆迁安置费用
	2180.60 
	　
	　
	2180.60 
	表6-2

	2
	三通一平及临建
	50.00 
	　
	　
	50.00 
	

	3
	土方外运及基础工程
	380.00 
	　
	　
	380.00 
	

	4
	主体结构投资
	6927.10 
	　
	　
	6927.10 
	表6-3

	5
	外墙及立面
	2240.00 
	　
	　
	2240.00 
	14000＊1200

	6
	中央空调
	1750.00 
	　
	　
	1750.00 
	50000＊350

	7
	电力工程费用
	2282.00 
	　
	　
	2282.00 
	表6-4

	8
	给排水
	70.56 
	　
	　
	70.56 
	70564＊10

	9
	消防工程
	514.51 
	　
	　
	514.51 
	70564＊80

	10
	电梯及自动扶梯
	916.00 
	　
	　
	916.00 
	表6-5

	11
	商业中心内装修
	2400.00 
	　
	　
	2400.00 
	40000＊600

	12
	广场及外网工程
	100.00 
	　
	　
	100.00 
	

	13
	自动车库工程
	624.00 
	　
	　
	624.00 
	156＊4

	
	小计
	20434.77 
	　
	　
	20434.77 
	

	
	第二部分 其他费用
	　
	　
	　
	　
	

	1
	土地转让金及手续费
	　
	900.00 
	　
	900.00 
	

	2
	地质勘探费
	　
	20.00 
	　
	20.00 
	

	3
	方案设计、咨询费
	　
	105.85 
	　
	105.85 
	70564＊15

	4
	施工图设计
	　
	246.97 
	　
	246.97 
	70564＊35

	5
	开办费及广告费
	　
	300.00 
	　
	300.00 
	　

	6
	其他税费
	　
	400.00 
	　
	400.00 
	　

	
	小计
	　
	1972.82 
	　
	1972.82 
	　

	
	第一、二部分合计
	20434.77 
	1972.82 
	　
	22407.59 
	　

	
	第三部分  预备费
	　
	　
	　
	　
	　

	1
	基本预备费
	　
	　
	1568.53 
	1568.53 
	　

	　
	小计
	　
	　
	1568.53 
	1568.53 
	　

	　
	建设期利息
	　
	　
	　
	1800.00 
	　

	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	总计
	　
	　
	　
	25776.12 
	　


表6-2                拆迁安置费用表               单位：万元

	序号
	名称
	费用
	备注

	1
	原联建房补偿估价
	700.00 
	　

	2
	原建筑拆除及清运
	50.00 
	　

	3
	文化宫人员工资
	200.00 
	100万元/年*2年

	4
	居民安置过度费
	30.60 
	51户＊12月＊500元

	5
	居民安置费
	1200.00 
	6000M＊2000元/M

	合计
	2180.60 
	　


表6-3               主体结构投资表               单位：万元

	序号
	名称
	费用
	备注

	1
	地下室
	2559.60 
	17064＊1500

	2
	商业中心
	3527.50 
	41500＊850

	3
	文化中心
	840.00 
	12000＊700

	合计
	6927.10 
	　


表6-4               电力工程费用表               单位：万元

	序号
	名称
	费用
	备注

	1
	电力增容费
	600.00 
	6000KVA＊1000元

	2
	高压进线工程
	120.00 
	　

	3
	高低压设备
	600.00 
	　

	4
	低压内线
	640.00 
	　

	5
	楼层低压供电及照明
	322.00 
	　

	合计
	2282.00 
	　


表6-5            电梯及自动扶梯费用表            单位：万元

	序号
	名称
	费用
	备注

	1
	地下超市专用货梯
	16.00 
	2*8

	2
	地下超市自动人行走道
	160.00 
	4＊40

	3
	商业中心货梯
	50.00 
	2＊25

	4
	商业中心垂直客梯
	80.00 
	2＊40

	5
	商业中心自动扶梯
	490.00 
	14＊35

	6
	文化中心、垂直客梯
	120.00 
	4＊30

	合计
	916.00 
	　


6.2资金筹措

本项目总投资25776.12万元，资金全部由企业自筹。

7综合效益评价

7.1经济效益评价

由于该项目在建成投入运营后有小寨工人文化宫和#集团有限公司按照协议经营各自的范围，所以在本项目经济效益评价中主要对#集团有限公司经营的地下超市和商业中心进行评价预测。项目计算期为20年，既建设期2年，运营期18年。
7.1.1投资计划与资金来源

本项目总投资25176.12万元，其中申请银行贷款20000.00万元，企业自有资金投资5176.12万元。

详见表7-1投资计划与资金来源表

表7-1投资计划于资金来源表               单位：万元

	序号
	项目
	建设期
	合计

	1
	总投资
	1
	2
	　

	1.1
	其中：工程投资
	11000.00 
	11407.59 
	22407.59 

	1.2
	      基本预备费用
	770.00 
	798.53 
	1568.53 

	1.3
	      建设期利息
	300.00 
	900.00 
	1200.00 

	小计
	12070.00 
	13106.12 
	25176.12 

	2
	资金筹措
	　
	　
	　

	2.1
	银行贷款
	10000.00 
	10000.00 
	20000.00 

	2.2
	企业自有资金
	2070.00 
	3106.12 
	5176.12 

	小计
	12070.00 
	13106.12 
	25176.12 


7.1.2财务计算与经济效益分析

1）营业收入和营业税金及附加

#市小寨工人文化宫整体改造项目地处#市的商业中心地段，再加上该项目的高标准建设规模，所以在项目建成投入运营后必将会受到各商家的青睐。根据市场调查及相关地段的商场经营现状，预计该项目建成后地下超市的场地租金在50—60元/月•M2；商业中心一层商业街场地租金150—180元/月•M2；二至五层商场集餐饮区场地平均租金100—130元/月•M2；六至七层文化娱乐区场地平均租金70—100元/月•M2。另外，地下停车场156个停车位，以40个对外经营，按照每天每个收入10元计算。

根据谨慎性原则，在项目评价中我们取最小值作为计算依据，另外，考虑项目在运营初期的特点，在运营期第一年以出租率的80%计算。

该项目改造后在计算期内总营业收入102448.15万元。营业税金及附加949.57万元。其中营业税率为15%，城市维护建设税和教育税附加分别为营业税税额的7%和3%。

详见表7-2营业收入和营业税金及附加表。

表7-2                            销售收入和销售税金及附加表                            单位：万元

	序号
	项目
	面积（平方米）
	单价（元/月）
	运营计算年份
	合计

	
	
	
	
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	

	出租率（%）
	80
	100
	　

	1
	营业收入
	　
	　
	4614.17 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	102448.15 

	1.1
	一层商业街
	5500
	150
	792.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	990.00 
	17622.00 

	1.2
	二至五层
	24000
	100
	2304.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	2880.00 
	51264.00 

	1.3
	六、七层
	12000
	70
	806.40 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	1008.00 
	17942.40 

	1.4
	地下超市
	13764
	50
	660.67 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	825.84 
	14699.95 

	1.5
	地下停车位
	140（个）
	10元/天
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	51.10 
	919.80 

	2
	税金及附加
	　
	　
	761.34 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	16903.95 

	2.1
	营业税金
	　
	　
	692.13 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	863.24 
	15367.22 

	2.2
	城建税
	　
	　
	48.45 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	60.43 
	1075.71 

	2.3
	教育税附加
	　
	　
	20.76 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	25.90 
	461.02 

	地下停车位以140个，每天每个收入10元计算；营业税税率15%，城市建设维护税和教育税附加税率分别为7%和3%


2）成本费用估算

该项目建成投入运营后的成本费用主要是固定资产折旧和财务费用。固定资产折旧按照18年直线折旧法，残值率为10%，另外，由于该项目只计算底层超市和商业中心的经济效益，所以在其所这就过程中要提出文化中心的部分，为了计算方便，设定文化中心部分投资为2500万元，所以在该项目中计算这就部分固定资产为22676.12万元。财务费用中利息支出设定从第四年年底开始还款，每年还款4000万元，其它财务费用含有财产保险费和房产税等，以150万元/年。人员工资主要是致富日常物业管理人员工资，按照50人*1.4万元/年•人计算。详见表7-3总成本估算表。

表7-3                                    总成本估算表                                   单位：万元

	序号
	项目
	运营计算年份
	合计

	
	
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	

	1
	工资及福利
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	70.00 
	1260.00 

	2
	固定资产折旧
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	20408.58 

	3
	财务费用
	1350.00 
	1350.00 
	1110.00 
	870.00 
	630.00 
	390.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	7500.00 

	3.1
	其中:利息费用
	1200.00 
	1200.00 
	960.00 
	720.00 
	480.00 
	240.00 
	0.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	4800.00 

	4
	其他费用
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	25.00 
	450.00 

	5
	总成本费用
	2578.81 
	2578.81 
	2338.81 
	2098.81 
	1858.81 
	1618.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	29618.58 

	6
	固定成本
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	1228.81 
	22118.58 

	7
	可变成本
	1350.00 
	1350.00 
	1110.00 
	870.00 
	630.00 
	390.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	150.00 
	7500.00 

	8
	经营成本
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	4410.00 


3）利润计算

营业收入扣除营业税金及附加、总成本费用后即为利润总额，所得税税率按33%计算，盈余公积金和公益金在本项目中未提取，其余为未分配利润，该项目在计算内累计为分配利润为37470.17万元。详见表7-4损益表

表7-4                                      损益表                                    单位：万元

	序号
	项目
	运营计算期
	合计

	
	
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	

	1
	营业收入
	4614.17 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	102448.15 

	2
	营业税金及附加
	761.34 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	16903.95 

	3
	总成本费用
	2578.81 
	2578.81 
	2338.81 
	2098.81 
	1858.81 
	1618.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	1378.81 
	29618.58 

	4
	利润总额
	1274.02 
	2226.56 
	2466.56 
	2706.56 
	2946.56 
	3186.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	55925.63 

	5
	当年累计利润
	1274.02 
	3500.59 
	5967.15 
	8673.72 
	11620.28 
	14806.85 
	18233.41 
	21659.98 
	25086.54 
	28513.11 
	31939.67 
	35366.24 
	38792.80 
	42219.37 
	45645.93 
	49072.50 
	52499.06 
	55925.63 
	490796.85 

	6
	应纳税所得额
	1274.02 
	2226.56 
	2466.56 
	2706.56 
	2946.56 
	3186.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 
	55925.63 

	7
	所得税(33%)
	420.43 
	734.77 
	813.97 
	893.17 
	972.37 
	1051.57 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	18455.46 

	8
	税后利润
	853.60 
	1491.80 
	1652.60 
	1813.40 
	1974.20 
	2135.00 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	37470.17 

	9
	可供分配利润
	853.60 
	1491.80 
	1652.60 
	1813.40 
	1974.20 
	2135.00 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	37470.17 

	10
	盈余公积金
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 

	11
	应付利润
	853.60 
	1491.80 
	1652.60 
	1813.40 
	1974.20 
	2135.00 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	37470.17 

	12
	未分配利润
	853.60 
	1491.80 
	1652.60 
	1813.40 
	1974.20 
	2135.00 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	2295.80 
	37470.17 

	13
	累计未分配利润
	853.60 
	2345.39 
	3997.99 
	5811.39 
	7785.59 
	9920.59 
	12216.39 
	14512.19 
	16807.98 
	19103.78 
	21399.58 
	23695.38 
	25991.18 
	28286.98 
	30582.77 
	32878.57 
	35174.37 
	37470.17 
	


4）资金平衡测算

资金来源情况：申请银行贷款20000.00万元；企业自有资金5176.12万元，以及项目投入运营后的营业收入。

资金运用情况：项目总投资万元25176.12万元，偿还但款本息和运营成本。

经过分析计算，本项目资金运营良好，资金来源大于资金运用，资金流量可以平衡。详见表7-5资金平衡表。

表7-5资金平衡表                                                                     单位：万元

	序号
	项目
	建设期
	运营计算年份

	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20

	1
	资金来源
	12070.00 
	13106.12 
	4614.17 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 

	1.1
	营业收入
	0.00 
	0.00 
	4614.17 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 

	1.2
	自有资金
	2070.00 
	3106.12 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	1.3
	银行贷款
	10000.00 
	10000.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2
	资金运用
	12070.00 
	13106.12 
	3852.83 
	4805.37 
	4805.37 
	4805.37 
	4805.37 
	4805.37 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 

	2.1
	项目总投资
	12070.00 
	13106.12 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2.2
	运营成本
	　
	　
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 

	2.3
	偿还借款本息
	　
	　
	3607.83 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 

	3
	资金余额
	0.00 
	0.00 
	761.34 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	5509.94 
	5509.94 
	5509.94 
	5509.94 
	5509.94 
	5509.94 
	5509.94 
	5509.94 
	5509.94 
	5509.94 
	5509.94 
	5509.94 

	4
	余额累计
	　
	0.00 
	761.34 
	1710.90 
	2660.47 
	3610.03 
	4559.60 
	5509.16 
	11019.10 
	16529.04 
	22038.98 
	27548.92 
	33058.86 
	38568.80 
	44078.74 
	49588.68 
	55098.62 
	60608.56 
	66118.50 
	71628.44 


5）财务盈利能力分析
财务现金流量分析：

经过现金流量分析，结果如下：财务内部收益率为：税前13.14%，税后15.51%；财务净现值（i=6%）:税前261.96万元，税后361.38万元；投资回收期Pt为：税前6.99年，税后7.59年。详见表7-6财务现金流量表。

表7-6财务现金流量表（全部投资）                                                      单位：万元

	序号
	项目
	建设期
	运营计算期
	合计

	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	

	1
	现金流入
	　
	　
	4614.17 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	8082.55 
	104775.76 

	1.1
	营业收入
	　
	　
	4614.17 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	5754.94 
	102448.15 

	1.2
	固定资产残值
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	2327.61 
	2327.61 

	2
	现金流出
	12070.00 
	13106.12 
	1426.77 
	1929.33 
	2008.53 
	2087.73 
	2166.93 
	2246.13 
	2325.33 
	2325.33 
	2325.33 
	2325.33 
	2325.33 
	2325.33 
	2325.33 
	2325.33 
	2325.33 
	2325.33 
	2325.33 
	2325.33 
	64945.52 

	2.1
	建设投资
	12070.00 
	13106.12 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	25176.12 

	2.2
	经营成本
	　
	　
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	245.00 
	4410.00 

	2.3
	营业税金及附加
	　
	　
	761.34 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	949.57 
	16903.95 

	2.4
	所得税
	　
	　
	420.43 
	734.77 
	813.97 
	893.17 
	972.37 
	1051.57 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	1130.77 
	18455.46 

	3
	净现金流量
	-12070.00 
	-13106.12 
	3187.41 
	3825.61 
	3746.41 
	3667.21 
	3588.01 
	3508.81 
	3429.61 
	3429.61 
	3429.61 
	3429.61 
	3429.61 
	3429.61 
	3429.61 
	3429.61 
	3429.61 
	3429.61 
	3429.61 
	5757.22 
	39830.24 

	4
	累计净现金流量
	-12070.00 
	-25176.12 
	-21988.72 
	-18163.11 
	-14416.70 
	-10749.49 
	-7161.48 
	-3652.67 
	-223.06 
	3206.54 
	6636.15 
	10065.76 
	13495.37 
	16924.98 
	20354.59 
	23784.19 
	27213.80 
	30643.41 
	34073.02 
	39830.24 
	　

	5
	所得税前净现金流量
	-12070.00 
	-13106.12 
	3607.83 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	6887.99 
	58285.70 

	6
	所得税前累计净现金流量
	-12070.00 
	-25176.12 
	-21568.29 
	-17007.91 
	-12447.54 
	-7887.16 
	-3326.79 
	1233.59 
	5793.96 
	10354.34 
	14914.71 
	19475.09 
	24035.46 
	28595.84 
	33156.21 
	37716.59 
	42276.96 
	46837.34 
	51397.71 
	58285.70 
	　

	计算指标 ： 财务内部收益率（%）                所得税后：      11.80                             所得税前：    15.25

	财务净现值（I=6%）(万元)                        10181.45                                         22070.24

	动态投资回收期（年）                               11.95                                             9.47


财务清偿能力分析：
本项目贷款20000.00万元。经过计算，贷款偿还期为7.52年。详见表7-7借款还本付息计算表。

表7-7偿还地方财政垫款计算表                                                           单位：万元

	序号
	项目
	利率（%）
	建设期
	运营计算期

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11

	1
	借款
	6
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	1.1
	年初借款本息累计
	　
	　
	10300.00 
	21200.00 
	17664.17 
	14163.64 
	10453.09 
	6519.90 
	2350.71 
	0.00 
	0.00 
	0.00 

	1.1.1
	本金
	　
	　
	10000.00 
	20000.00 
	17664.17 
	14163.64 
	10453.09 
	6519.90 
	2350.71 
	0.00 
	0.00 
	0.00 

	1.1.2
	建设期利息
	　
	　
	300.00 
	1200.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	　
	　

	1.2
	本年借款
	　
	10000.00 
	10000.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	1.3
	本年应计利息
	　
	300.00 
	900.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	1.4
	本年偿还本金
	　
	　
	　
	2335.83 
	3500.52 
	3710.56 
	3933.19 
	4169.18 
	4419.33 
	0.00 
	0.00 
	0.00 

	1.5
	本年支付利息
	　
	　
	　
	1272.00 
	1059.85 
	849.82 
	627.19 
	391.19 
	141.04 
	0.00 
	0.00 
	0.00 

	2
	偿还借款本息来源
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2.1
	利润
	　
	　
	　
	1274.02 
	2226.56 
	2466.56 
	2706.56 
	2946.56 
	3186.56 
	3426.56 
	3426.56 
	3426.56 

	2.2
	折旧费
	　
	　
	　
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 
	1133.81 

	2.3
	利息支出
	　
	　
	　
	1200.00 
	1200.00 
	960.00 
	720.00 
	480.00 
	240.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 

	2.5
	资金来源合计
	　
	　
	　
	3607.83 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 
	4560.37 

	2.6
	还款后余额
	　
	　
	　
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	0.00 
	2209.66 
	4560.37 
	4560.37 

	从项目开始建设算起：贷款偿还期限为7.52年


7.1.3 经济效益分析结论意见
本项目总投资25176.12万元。经过上述计算分析，该项目实施后，在计算期内总营业收入102448.15万元。税后财务内部收益率为11.80%，财务净现值（i=6%）10181.45万元，投资回收期P*t为11.95年，银行贷款偿还期7.52年。。
总之，本项目是一个社会效益、环境效益及经济效益都较显著的项目，项目在经济上是可行的。详见表7-8 主要数据及技术经济指标表。
表7-8              主要数据及技术经济指标表
	序号
	项目名称
	指标
	备注

	1
	计算期（年）
	20
	

	2
	建设期（年）
	2
	

	3
	项目总投资（万元）
	25176.12
	

	3.1
	其中：银行贷款（万元）
	20000.00
	

	3.2
	自有资金（万元）
	5176.12
	

	4
	总营业收入（万元）
	102448.15
	

	5
	财务内部收益率（%）
	11.80（税后）

15.25（税前）
	

	6
	投资回收期（年）
	11.95（税后）

9.47（税前）
	

	7
	财务净现值I=6%（万元）
	10181.45（税后）

22070.24（税前）
	

	8 
	贷款偿还期（年）
	7.52
	


7.2社会效益评价

本项目具有良好的投资环境，从项目地点、功能和标准以及相应的市场需求状况来看，项目结构合理、市场需求状况良好。从社会效益来分看，本项目可以为国家提供可观的财政收入，为小寨工人文化宫的整体开发改造建设出力，整体开发和建设时的高标准以及新材料的应用将给#市增添一个新的建筑风格典雅俊秀的标志建筑，把小寨工人文化宫的优势产业影视娱乐产业转化为集商贸、健体娱乐的一条龙经营产业，将获得最佳的经济效益和社会效益，对振兴地区经济发展有着积极作用。

8项目风险及防范措施

8.1国家政策方面

1）国家减免一系列不合理收费和税收，以降低商品房的成本，刺激市场对房屋的需求。对该项目的顺利实施有着积极的影响。

2）国家对房地产业的规范要求将对部分房地产企业有所影响，但从另一个角度来看，这也是对有实力的、规范化的房地产开发商的巨大机遇。

8.2从该项目的市场前景来看

1）国这提出发展“全民健身“的口号，随着国民生活水平的提高，城市居民越来越注重日常的生活质量，对健身、娱乐和休闲活动的需求逐渐增多，健体娱乐广场的开发必定会为#市民提供新的消费场所。

2）该项目在房地产业表现三个方面的特点，第一是项目定位的创新；第二是市场服务的创新；第三是消费观念的创新。满足了#市文化区内人们开拓创新的生活理念。

3）小寨工人文化宫本身的地理优势明显，市工会和俱乐部人员又有经营娱乐、影视的经验，再加上我公司在地产开发和文化体育娱乐项目上的经营理念，相位会取得较好的经济效益。

根据以上各方面的实际情况和项目分析，我们认为该项目的决策是建立在科学的基础上，市场需要什么就供给什么。该项目的开发一定会带来可观的经济效益和社会效益。带动整个南郊地区的房地产市场走向繁荣。
9结论与建议

9.1结论

1）通过对该项目的分析论证，项目的顺利实施可以充分体现小寨工人文化宫在#地区的文化娱乐传播的作用，提高其影响力；

2）项目的经济效益显著，贷款偿还资金来源充足，银行风险较小；

3）小寨工人文化改造项目的开发建设必将对于促进区域土地的潜力的发挥和小寨工人文化宫的长远发展有着积极的意义，其社会效益显著。

9.2建议

1）小寨工人文化宫及其合作单位应尽快做好项目拆迁前的准备工作，保证项目的顺利进行；

2）建议政府应充分考虑项目的现实可行性，尽快立项予以实施；

3）建议银行或相关金融机构能够给与资金上的支持，形成银企的最佳合作。
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