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已知参数和设计要求：

详见附件一、附件二、附件三。

学生应完成的工作：

1、收集并整理建设项目投资政策、投资形势等宏观资料。要求熟悉搜索引擎，掌握有
关引擎的运用方法。

2、收集并整理建设项目区域相关资料。要求熟悉并掌握有关资料的收集方法。

3、进行投资估算、成本估算、销售收入估算，并编制投资项目现金流量表。要求掌握
电子表格 Excel 在投资估算、成本估算、销售收入估算和编制投资项目现金流量表中的应
用。

4、进行项目评价。要求投资收益率、投资回收期、净现值、内部收益率，进行项目的
不确定性分析。

5、编制建设项目可行性研究报告。要求编制一份完整建设项目可行性研究报告书。

目前资料收集情况：

1、刘晓君主编《工程经济学》，中国建筑工业出版社，2007。

2、《建设项目经济评价方法与参数》（第三版），中国计划出版社，2006。

3、《投资项目可行性研究指南》，中国电力出版社，2002。

课程设计的工作计划：

2013.3 ． 收集并整理建设项目投资政策、投资形势等宏观资料。

2013.4. 收集并整理建设项目区域相关资料。

2013.5. 进行投资估算、成本估算、销售收入估算，并编制投资项目现金流量表。

2013.6.1. 进行项目评价。

2013.6.21 编制建设项目可行性研究报告。

任务下达日期 2013 年 3 月 10 日 完成日期 2013 年 6 月 25 日

指导教师 （签名） 学 生 雷彬 （签名）

附件一：2012 年《工程经济学》课程设计条件
1、土地 A

重庆市国土资源和房屋管理局国有建设用地使用权公开出让公告



渝国土房管告字[2010]xx 号
根据《招标拍卖挂牌出让国有建设有地使用权规定》，现对以下拟供应宗地按出让年限商业 40 年、

住宅 50 年予以公告，公告时间为 2013 年 3 月 13 日 12：00—2013 年 3 月 23 日 12：00. 公告时间内有
2 家以上（含 2 家）申报的，土地供应方将择日采取招标拍卖方式确定受让方；公告时间内有 1 家申报
的，土地出让方将挂牌出让。招标拍卖日期另行通知。请有意受让者在公告截止前到重庆市土地和矿产
权交易中心报名，索取出让具体要求和资料。

每个同学根据附件一，按所在地区所选项目资料填入下表。
地块基本情况、规划设计主要指标及要求表

序
号

土地
土地位置 用途 面积

(m )2

建筑规模
(m )

/容积率

2
建筑限高 建筑密 绿地率
（米） 度（%） （%）

起始价
（万
元）

出
让
方
式

3
渝中区渝中组团 C
分区 C11-1 号地
块

二类居住
用地兼容
商业金融
用地

51652 ≤510000
按规划要 按规划 按规划 148253.

求 要求 要求 0
挂
牌

2 . 资金条件

自有资金 60%；银行贷款 40%，建设期分年等额放贷，贷款利率为 8%（按年计息）。借
款本息在在最后一笔贷款后第 2 年末采用一次偿还。

 3 . 开发周期
12 季度

4 . 销售条件
在第 12 季度年开始预售，13 至 15 季度为销售期。

5 . 选题
渝中区巴蜀智苑项目的投资分析。

重庆市渝中组团巴蜀智苑项目
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投资项目可行性研究报告

11 总论总论

1.1 项目背景

（1）项目名称：巴蜀智苑

（2）承办单位概况

承办单位：重庆捷程置业有限公司

公司行业： 房地产开发

公司性质： 民营公司

公司规模：  150-500 人

公司简介： 重庆捷程置业有限公司成立于 2011 年1月，是由重庆渝开发与重庆新城开发

建设股份公司共同出资组建的房地产开发公司，公司目前在建项目主要以城市综合体为主，

产品形态包括超高层、五星酒店、商业、写字楼、住宅等。

公司控股股东 --- 重庆市新城开发建设股份有限公司成立于 1998 年，主要从事房地产开

发、大市政建设、土地整治、动迁房建设、资本运营等业务。公司是二级房地产开发资质

的国有股份企业 ，也是首批获得重庆市政府公益性项目建设管理代理机构（甲级）资质

证书的单位。在2005 年3月15日获得 “重庆首批诚信房地产开发企业”荣誉称号； 2005 年

6月16日，被评为“重庆市第四届房地产开发企业50强企业”之一；

公司控股股东-- 重庆渝开发股份有限公司，是经重庆市人民政府批准，于 1978 年12月成

立的重庆市最早的一家具有一级资质的房地产开发企业，也是重庆市最早的国有控股上市

公司。简称渝开发，股票代码 000514 ，注册资金69733.1377 万元，现有总资产4646 亿，净资

产24.5 亿。曾先后获评三届（首届、第五届、第六届）“重庆市房地产开发企业五十强”、

“中国证券市场年会金凤凰奖”、“金鹰奖”、“中国房地产诚信企业”等荣誉。

图一：地块交易信息



一 国家及重庆市颁布的相关法律、法规、政策；

二 重庆市国民经济和社会发展“十五”计划和远景目标纲要；

三 重庆市城市总体规划大纲（2000—2020 年）；

四 房地产开发机构发布的工程建设方面的标准、规范、定额；

五 重庆渝中区及项目周边地区市场调研和现场勘察资料；

六 投资项目方签定的协议书或意向书；

七 项目建议书及其批复文件；

八 其他有关依据资料。

（４）项目提出的理由

现今，随着人们生活水平的提高以及生活理念的改变，高文化氛围高品质环境住宅产

业正在成为房地产业发展新的增长点。

渝中区渝中组团 C 分区 C11-1 号地块具有良好的具有良好的自然环境、人文环境和便

利的商业设施，符合重庆人人文、自然环境、居住便宜互相宜的购房理念，是小区开发的

首选。

渝中区渝中组团 C 分区 C11-1 号地块位于长江、嘉陵江交汇处，两江环抱，形似半岛，

山水相依，水天相映。项目“巴蜀智苑”周边文化氛围浓厚，有“邹容烈士纪念碑”、

“文化馆巷”等革命意义较浓厚的建筑相毗邻，并有“人民路小学”、“重庆邮电大学”

等学校想环绕。渝中区全年开展老城墙故事会、湖广会馆诗会等“唱读讲传”四位一体活

动 5000 场。城区内山水特色显著、历史人文积淀深厚、城市空间尺度宜人。渝中区是重

庆的商贸中心。区域内商业网点密集、业态丰富，汇聚了重庆商社集团、美美时代百货、

太平洋百货、重庆百货、新世纪百货、王府井百货等一批知名商贸企业，朝天门综合交易

市场等一批专业市场的影响力、辐射面不断扩大，区域社会消费品零售总额占全市 1/ 8

强。渝中区是重庆的信息中心。区域内集中了重庆电信、重庆日报报业集团、重庆出版集

团、西南信息中心等全市主要的邮电通信、新闻媒体、网络媒介、出版机构，以及一大批

行政机构，是各类信息资源的富集之地，同时，信息要素市场体系日臻完善，连接到户、

辐射四方的信息高数公路初具雏形，政务信息化、商务信息化、社会信息化走在前列，在

全市信息汇集、交流、扩散中的地位作用突出。渝中区是重庆的文化中心。作为重庆的

“母城”，三次建都、四次筑城，历史悠久，是巴蜀文化、抗战文化、红岩文化的发源地，

是重庆文化的“根”和“源”。重庆中国三峡博物馆、湖广会馆、通远门古城墙遗址公园、

市规划陈列馆等标志性文化设施传承城市文脉，解放碑 CBD周末音乐会、人民广场全民健

身等群文活动丰富多彩，文艺演出、文化交流精彩活跃。



1.2 项目概况

（1）拟建地点

“巴蜀智苑”所属的渝中区渝中组团 C分区 C11-1 号地块位于渝中区两路口

（2）建设规模和目标

拟建项目为的用途为二类居住、商业，类别为高层，规划总用地面积为 51652m2，总建

筑面积为 494310m2。住宅建筑面积为 477533 ㎡，商业建筑面积面积为㎡ 16477 ，公共设

施建筑面积为 300m2，建筑高度 99m,建筑层次为 33 层。

打造别具一格的高品质高层住宅，与周围的环境交相呼应，充分利用渝中区环境优美、

人文环境浓厚、交通条件便捷的优势，与主城其他区错位发展房地产业，大力发展高品质

生态商住产业，以此拓展渝中区房地产市场，壮大房地产业，改善经济结构保护自然生态

环境，而且还可以弥补重庆都市圈高端人群集中居住区的功能，为宜居重庆建设作出特殊

贡献。

表一：建筑总规划

住宅

土地

用途 面积

(m )

二类居

住商业

（３）主要建设条件

一 国家政策及政府工作报告：

2010 年，国务院专门研究和完善了促进房地产市场健康发展的政策措施，遏制部分城

市房价过快上涨，抑制投资投机性购房，同时也提出在保证保障性安居工程和普通商品房

供给的前提下，继续支持居民自住和改善型住房消费。重庆房价本身不高、涨得不快，应

该属于区别对待的范围。加之主城正在进行新一轮的大规模扩张，住房的刚性需求还会在

较长时期内处于较快增长。初步判断，重庆明年的房价走势是先升后稳，高档房地产价格

保持增长势头。北碚生态环境优美、社会事业发达、交通条件便捷，发展高质量的高层商

住产业有着巨大的潜力和广阔的前景。

2

建筑密

容积率 度

（%）

总建

筑面

积

49431

0

建筑

面积

（m2

）

47753

3

商业

建筑

面积

公共

建筑

面积

建筑

高度

（米

）

99

绿地

率

（%

）

起始价

（万

元）

51652 9.57 29% 16477 300 32% 148253



二 土地政策：

2004 年颁布实施了《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》，2006 年 9 月份出台

了《国务院关于加强土地调控有关问题的通知》，国务院在部署 2006 年第 4 季度经济社

会发展工作时再次强调，“严格审批新增建设用地，加快落实国家土地督察制度”，标志

着国家在土地管理和调控政策上的重大调整。土地资源的紧张和成本的上升将促使房地产

企业从规模扩张向开发高品质精品项目转型。拟建集高品质与经济性为一体的高层住宅将

具有很大的市场竞争力。

（４）主要技术经济指标

一 容积率=9.57

二 绿化率=32%

三 建筑密度=29%

四 土地价格=148253 万元

2 项目投资环境与市场研究

2.1 投资环境分析

2012 年至今：
受 2011 年影响，政府房地产调控政策不动摇，“鼓励消费、抑制投机”政策将趋精

细化；限贷政策更强调“差别化、动态化”；行政限购政策依然延续，但考虑采取财税手
段；房产税试点继续扩大，但开展存量房征税还有较大难度；保障房新开工量调整为 700
多万套，融资是关键。在今年出台了国五条政策，完善稳定房价工作责任制；坚决抑制投
机投资性购房；增加普通商品住房及用地供应；加快保障性安居工程规划建设；加强市场
监管。从城市房价指数分析，就重点城市而言，2011 年 8 月开始连续 10 个月环比下跌，
整体跌幅略大于百城平均水平，至 2012 年 5 月价格为 15684 元/平方米，较 2011 年 7 月
的历史高点累计下跌 3.63%，但仍高于 2010 年 8 月的最低水平；2012 年 6 月以来连续上
涨至 12 月的 16157 元/平方米，较历史高点（2011 年 6 月）跌幅在 1%以内。各类城市对
比：一二线城市对市场反应更敏感，三线城市变化最较小。

整体来看，各线城市住宅价格环比变化走势整体一致，各线城市价格自 2010 年 9 月
开始连续 12 个月均环比上涨但涨幅逐渐缩小，其中一线城市环比涨幅由 1.74%缩小至
0.06%，下降幅度最大，价格绝对水平由 20775 元/平方米上涨至 22347 元/平方米；二线
城市由 1.21%缩小至 0.33%，价格由 8709 元/平方米上涨至 9501 元/平方米；三线城市由
1.33%缩小至 0.45%，变化幅度最小。2011 年下半年至 2012 年上半年各线城市价格整体均
呈下跌趋势，一线城市 2011 年 9 月开始下跌，早于二三线城市 10 月开始下跌；三线城市
跌幅最小，平均为 0.21%，而一二线城市平均跌幅在 0.3%左右。2012 年 6 月以后，各线城
市价格再次上涨，一线城市环比平均涨幅超过 0.5%，明显高于二三线城市（低于 0.2%）。
重点城市中，北京住宅价格除 2011 年下半年少数几个月微幅下跌外，大部分时间均环比
上涨，2012 年 6 月以来，连续 7 个月环比上涨至 12 月的 24518 元/平方米，超过去年 9 月



阶段性高点 2.73%，截至目前为最高水平；深圳、广州与北京相似， 12 月价格均已超过
2010 年 8 月以来的阶段性高点；而上海近期涨幅较小，均在 1%以内，12 月均价为 27034
元/平方米，仍未超过 2011 年 7 月 27674 元/平方米的高点。以下为十大城市新建住宅价
格指数在 2012 年中旬和 2013 年 3 月时的状况。

2012 年 6 月十大城市新建住宅价格指数

城市
北京
深圳
上海
广州
重庆
成都
武汉
南京
杭州
天津

2013 年 3 月十大城市新建住宅价格指数

环比 同比 样本平均
2.85%
2.03%
0.45%
2.11%
0.69%
1.09%
0.29%
1.93%
0.02%
0.05%

11.29%
9.30%
3.85%
11.70%
5.61%
6.14%
2.32%
5.92%
0.02%
1.41%

26011
26221
28147
15309
7261
7817
7732
12176
16603
10534

环比
2.29%
0.80%
0.65%
0.48%
0.25%
0.12%
0.08%
0.06%
-0.12%
-0.61%

同比
0.20%
-0.22%
-2.57%
-0.70%
-4.74%
-5.31%
-1.87%
-2.97%
-3.27%
-6.02%

样本平均
22930
25642
23141
15145
6385
7651
7241
11910
20008
11327

城市
北京
深圳
上海
广州
重庆
成都
武汉
南京
杭州
天津

一、 房地产市场及其发展环境房地产市场及其发展环境

（一）（一）（一）房地产发展环境分析房地产发展环境分析房地产发展环境分析
房地产是一个受社会环境影响的一个行业，它所处的宏观环境如下：
（1）国民经济增长情况。CPI、PPI 高位运行，国内经济已经进入高通胀期，根据国家

统计局数据显示，2011 年前五月 CPI 增速波动向上，除 1、2 月 CPI 增速在 4.9%的高位上



相持平外，进入 3 月，CPI 增速一举远超 5%的大关，高至 5.4%，4 月增速虽有所减弱，进
入 5 月则又冲至 5.5%的高位，这与之前相关机构预测的 4%-5%的涨幅相比仍略有偏高，通
胀形势进一步加剧。国内原材料价格、加工工业产品价格、生活资料价格也将继续上浮，胀形势进一步加剧。国内原材料价格、加工工业产品价格、生活资料价格也将继续上浮，
从而直接推动 PPI 的上扬。

（2）居民收入消费情况。2011 年前 5 月，社会
消 费 品 零 售 总 额 共 计 70951.9 亿 元 ， 同 比 增 长
17.6%，其中城镇为 61592.4 亿元，同比增长 19.9%，
乡村为 9359.5 亿元，同比增长 4.3%。受时下从紧
货币政策的影响下，国内的车市、楼市成交量均出
现大幅下滑，而市场又缺乏新兴产业的支持带动，
未来消费的增长将有所放缓。高通胀对于普通消费
者的日常生活带来不少压力从而抑制消费，一定程
度上影响对商品房刚醒需求的消费者。而对于中产
认知则希望通过投资手段寻求对财富 保值增值，作

为传统投资领域的房地产市场仍是其青睐的首选。
（3）人民币新增贷款。2011 年前五月全国新增人民币贷款 35462 亿元，预计上半年新

增贷款规模应在人民币 4 亿元左右。在抗通胀压力下，货币供应量急转向下，M1、M2同比
增幅也不断向下，2011 年 5 月，M1、M2同比增幅分别达到 12.7%、15.1%的新低。

（4）进出口贸易发展状况。贸易差额导致的货币供给量变化一国对外贸易的差额会影
响本国的外汇储备量，使中央银行的货币资产结构发生变化，形成外汇占款；而外汇占款
的增长或减少，会影响本国货币投放总量变化，进而影响国内通货膨胀水平。面对高额的
外汇储备，国家必须在市场投放相应的人民币，高达 3.2 万亿的外汇储备形成了巨额的外
汇占款，随着外汇占款的增加，基础货币投放量随之增加，引发物价上涨，给我国带来巨
大的通胀压力。

因此，在房价过快上涨、社会资源过渡向房地产行业集中的背景下，国家出台了一系
列政策。在 2011 年，从真正意义来讲，进入了一个调控时代。
（二）、房地产业银行信贷市场（二）、房地产业银行信贷市场

国内贷款是房地产开发投资的主要资金来源之一。 2011 年以来，随着房地产市场调控
力度不断加大，国内银行对房地产开发的贷款意愿明显下降，房地产开发资金来源中国内
贷款增速持续走低。2011 年，房地产开发国内贷款各月同比增速均在 10%以下，远低于上
年同期水平。2011 年 12 月末，国内贷款累计 12563.79 亿元，同比零增长。其中，国内银
行贷款累计 11018.95 亿元，同比下降 2.8%；非银行贷款累计 1544.84 亿元，同比增长



25.4%。
呈以下两个特征：
(1) 房地产贷款余额增速逐季回落，保障房开发贷款增量比大幅提升。 2011 年以来，

受货币政策紧缩影响，房地产贷款余额增速逐季回落。房地产贷款余额占金融机构人民币
各项贷款余额的 19.6%，同比下降 0.9 个百分点。分类型来看，2011 年地产开发贷款余额
7680 亿元，同比下降 7.9%：房产开发贷款余额 2.72 万亿元，同比增长 17.1%，比上年末
低 5.9 个百分点。其中，保障性住房开发贷款余额 3499 亿元，全年累计增加 1751 亿元，
占同期房产开发贷款增量的 50.1%，比年初水平提高 31.7 个百分点。

(2) 各商行房地产类贷款全面收紧，房地产贷款增速大幅放缓。2011 年以来，受房地产
调控加剧影响，主要金融机构房地产贷款压缩明显，贷款增速大幅放缓。2011 年，五大国
有银行中，中、建、工、交新增房地产业贷款共 922.31 亿元，上年同期为新增 2060.99
亿元。从房地产贷款余额来看，2011 年工行房地产业贷款余额 5121.78 亿元，上年末基本
持平；农行房地产业贷款余额 4972.41 亿元，较上年末下降 8.53%；建行房地产业贷款余
额 4327.75 亿元，同比增长 7.41%；中行房地产业贷款余额 3764.95 亿元，同比增长
14.07%；交行房地产业贷款余额 1586.52 亿元，同比增长 11.05%。

（三）房地产市场供求分析（三）房地产市场供求分析

1. 土地市场供求分析
从供给规模与结构来看。2011 年，全国住房用地计划供应 21.80 万公顷。截止 2011

年底，全国住房用地实际供应 13.59 万公顷，同比增长 7.6%，实际用地仅为计划用地的
62.34%。是由于供地计划编制过大、土地市场出现了流标流拍的现象以及国有土地使用权
收回后对集体土地的征收有影响等原因引起。从供给结构来看，2011 年商品住房用地实际
供应 10.5 万公顷，各地住房用地计划落实率均超过 90%。

从需求规模及结构来看。在 2011 年，全国房地产土地购置面积 40972.95 万平方米，
同比仅增长 2.6%，增速较上年明显回落，土地需求规模基本维持在 2010 年水平。从市场
表现来看，土地市场活跃程度较 2010 显著降低，尤其是 2011 年下半年随着调控效果的逐
步显现，房地产开发企业在土地购置方面日趋谨慎，拿地节奏放缓，土地底价成交和流拍
现象成为常态，土地市场需求量出现大幅降低。



从 2011 年各月土地购置面积变化来看，上下半年形成强烈反差。随着房地产调控效
果逐步现象，6 余额开始单月房地产土地购置面积就呈现同比下滑态势。3 季度、4 季度房
地产企业土地购置面积分别为 9274.22 万平方米和 9788.93 万平方米，同比分别下降
12.36%和 17.64%。其中，10 月、12 月单月土地购置面积同比分别下降 30.61%和 21.88%。
从区域结构来看，2011 年，东部地区仍是房地产土地购置面积的重点区域，全年土地购置
面积 19728.54 万平方米，同比增长 5.2%，占全国土地购置面积的 48.2%；其次为中部地
区，全年土地购置面积 11257.12 万平方米，同比下降 2.3%，占全国土地购置面积的
27.5%，中部地区受市场调控的影响下半年土地购置面积增速下降较快，市场需求出现一
定程度衰退；西部地区全年土地购置面积 9987.29 万平方米，同比增长 3.2%，占全国土地
购置面积的 24.4%。

2．房地产市场供求分析

2011 年以来，我国房地产调控力度不断加大，限购限贷政策持续从紧。受此影响，房
地产企业拿地日趋谨慎，新开工项目进程明显放缓，商品房新开工面积增速大幅下滑。尽
管如此，受益于前几年商品房新开工面积的大幅增长，并于 2011 年逐步完工，2011 年下
半年以来房地产竣工面积大幅增长，房地产市场新房供给量明显增加。

2011 年，商品房新开工面积 19.01 亿平方米，同比增长 16.2%，增速较上年同期下降
24.5 个百分点；分析 2011 年，从月度变化来看，商品房新开工面积增速于 8 月达到阶段
性高点后连续下滑，房地产调控的效果开始集中显现。2011 年 4 月度，商品房新开工面积
累计 42308.01 万平方米，较 3 季度下降 12.4 同期下降 3.57%。
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