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股票代码：600512      股票简称：腾达建设    公告编号：临 2012-005 

 

腾达建设集团股份有限公司腾达建设集团股份有限公司腾达建设集团股份有限公司腾达建设集团股份有限公司 

关于收购云南腾达运通置业有限公司部分股权的公告关于收购云南腾达运通置业有限公司部分股权的公告关于收购云南腾达运通置业有限公司部分股权的公告关于收购云南腾达运通置业有限公司部分股权的公告 

特别提示特别提示特别提示特别提示：：：：本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、、、、准确和完整准确和完整准确和完整准确和完整，，，，对公告的虚对公告的虚对公告的虚对公告的虚

假记载假记载假记载假记载、、、、误导性陈述或者重大遗漏承担责任误导性陈述或者重大遗漏承担责任误导性陈述或者重大遗漏承担责任误导性陈述或者重大遗漏承担责任。。。。 

          

重要内容提示重要内容提示重要内容提示重要内容提示：：：：    

●●●●    公司拟协议收购昆明竞运达科技有限公司及云南奥宇锌业有限公司分别所持

云南腾达运通置业有限公司（以下简称：腾达运通）20%和 2%股权 

●●●●    本次交易未构成关联交易 

●●●●    根据公司章程相关规定，本次交易所涉金额属公司董事会审批权限之内，无

需公司股东大会批准 

●●●●    由于腾达运通所属项目目前处于前期建设阶段，尚未竣工结算，本次收购完

成后，不会对公司本年度利润产生影响 

    

一一一一、、、、交易交易交易交易概述概述概述概述    

1、股权受让的基本情况 

腾达建设集团股份有限公司（以下简称：本公司或腾达建设）拟以 8000 万

元人民币及 800 万元人民币的价格分别收购昆明竞运达科技有限公司及云南奥

宇锌业有限公司所持腾达运通的 20%和 2%股权。 

本次交易完成后腾达运通股权结构：本公司持有 89%股权；管瑜先生持有

8%的股权；周万春先生持有 3%股权。 

2、董事会审议受让股权的表决情况及独立董事意见 

此次股权受让经公司第六届董事会 2012 年第二次临时会议审议通过，本次

交易金额在股东大会授权董事会资产收购的权限范围之内，该议案无需提交股东

大会审议。 

公司独立董事对本次股权受让发表独立意见：本次对腾达运通的股权收购符
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合上市公司和全体股东的利益。  

二二二二、、、、交易对手的交易对手的交易对手的交易对手的基本情况基本情况基本情况基本情况    

转让方一：昆明竞运达科技有限公司，持有腾达运通 20%的股权 

该公司是在昆明市工商行政管理局登记注册并有效存续的自然人出资有限

责任公司，注册号：530100100075797。该公司成立于 1999 年 12 月 29 日，注册

资本为人民币 500 万元，法定代表人：吴建国。经营范围为：电子计算机技术服

务；电子计算机网络系统集成、楼宇自动化控制、电子自动控制系统工程的研制、

开发、设计 、安装与维修；电子计算机及配件、电子产品、通讯设备、环保设

备、仪表仪器的销售。 

转让方二：云南奥宇锌业有限公司，持有腾达运通 2%的股权 

该公司是在昆明市东川区工商行政管理局登记注册并有效存续的法人独资

有限责任公司，注册号：5301132520766。该公司成立于 2007 年 3 月 20 日，注

册资本为人民币 500 万元，法定代表人：王键镖。经营范围为：根据国家法律、

行政法规的要求，企业在办理了环保、安全生产的许可证后，可开展锌、铅、镉、

铟、铜等多金属、小金属的生产经营活动。 

转让方与本公司不存在关联关系。 

三三三三、、、、交易标的基本情况交易标的基本情况交易标的基本情况交易标的基本情况    

交易标的为腾达运通 22％的股权。昆明竞运达科技有限公司及云南奥宇锌

业有限公司承诺，该等目标股权不存在质押、担保、冻结等权利受到限制的情形，

亦不存在其他第三方权利。 

（一）腾达运通系公司控股子公司，经营范围是：房地产开发及经营；项目

投资及对所投资项目进行投资。该公司成立于 2008 年 8 月，注册资金为人民币

5000 万元，目前该公司股权结构为：腾达建设出资人民币 3350 万元,占注册资

本总额 67%；昆明竞运达科技有限公司出资人民币 1000 万元，占注册资本总额

的 20%；云南奥宇锌业有限公司出资人民币 100 万元，占注册资本总额的 2%；管

瑜先生出资人民币 400 万元，占注册资本总额的 8%；周万春先生出资人民币 150

万元，占注册资本总额的 3%。 

截止 2010 年 12 月 31 日，该公司 2010 年净利润-400.75 万元。该公司 2010
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年末总资产为 65,530.49 万元，净资产 4,176.44 万元。（以上数据经审计） 

截止到2011年9月30日，该公司总资产为132,246.70万元,净资产3,891.70

万元，期末未分配利润-1,108.30 万元。（以上数据未经审计） 

（二）腾达运通的主要资产为 2011 年 6 月 22 日以人民币 104131.44 万元

总价所竞得的位于昆明市官渡区南窑村的两宗国有建设用地使用权，使用面积为

64,279 平方米。 

（三）腾达运通的主要业务为鑫都韵城商业金融项目和鑫都韵城住宅项目的

建设。该项目位于云南昆明火车南站南窑村，南二环内侧，距离市中心较近，地

块北至永平路，西靠盘龙江，南至站前西路，东至明通路, 是集商业、居住、办

公、底商于一体的具有城市地标性质的城市综合体。 

鑫都韵城商业金融项目建设规模：项目总用地面积 30150.81 平方米，总建

筑面积 229743.1 平方米，地上建筑面积 165829.3 平方米，地下建筑面积 63913.8

平方米。该项目预计总投资为 120049.59 万元。 

鑫都韵城住宅项目建设规模：项目总用地面积 34127.86 平方米，总建筑面

积 226317.3 平方米，地上建筑面积 187155.5 平方米（其中普通商品房建筑面积

105401.8 平方米、回迁安置用房 73022.7 平方米），地下建筑面积 39161.8 平方

米。该项目预计总投资为 103786.84 万元。 

根据项目规划及昆明市规划局所批复的规划条件，鑫都韵城商业金融与鑫都

韵城住宅两个项目区域独立、功能互补，既保障了住户回迁要求，又极大程度呼

应了其占尽先机的商业黄金位置，项目紧邻中国“十大小商品批发市场”和四星

级品牌市场之一的昆明老螺蛳湾市场升级改造地块。随着轨道交通路网配套的日

益完善逐渐成熟，玉溪、嵩明、楚雄纳入新昆明的大发展版图，整个区域必将成

为链接内陆省际轨道交通与泛亚铁路的核心转轨交汇点和聚散中心。 

四四四四、、、、交易合同的主要内容及定价情况交易合同的主要内容及定价情况交易合同的主要内容及定价情况交易合同的主要内容及定价情况    

（一）交易金额：人民币 8,800 万元，其中：支付给昆明竞运达科技有限公

司人民币 8000 万元，支付给云南奥宇锌业有限公司人民币 800 万元。 

（二）定价情况：以腾达运通所拥有的位于昆明市官渡区南窑村的两宗国有

建设用地使用权的市场价值、独立第三方为腾达运通编制的项目申请报告中的盈

利预期为依据确定协议转让金额(详细内容见交易所网站)。 
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五五五五、、、、涉及收购资产的其他安排涉及收购资产的其他安排涉及收购资产的其他安排涉及收购资产的其他安排    

股权转让款已包括交易对手的所有费用（包含股权转让产生的税、费及业务

费、前期开支费等），昆明竞运达科技有限公司及云南奥宇锌业有限公司不得以

任何方式再向腾达建设或腾达运通要求补偿。 

六六六六、、、、收购资产的目的和对公司的影响收购资产的目的和对公司的影响收购资产的目的和对公司的影响收购资产的目的和对公司的影响    

1、此次股权收购，符合公司 2011 年初制定的“将主营业务范围由市政工程

建设领域向房地产开发领域逐步延伸，在符合国家调控政策的前提下，大力推进

内地主要城市特别是二、三线城市的开发力度，扩大房地产的市场份额”的经营

策略，可加快公司向建筑施工与房地产双主业并举格局的转变进程，对腾达建设

的发展将具有积极的意义。 

2、通过此次股权收购，公司对腾达运通的持股比例将上升至 89%，将增加

公司对腾达运通的控制力，使公司通过云南项目打造“腾达建设”在房地产行业

的品牌更具有操作性。 

3、由于腾达运通所属项目目前处于前期建设阶段，尚未竣工结算，本次收

购完成后，不会对公司本年度利润产生影响。 

七七七七、、、、独立独立独立独立董事意见董事意见董事意见董事意见    

独立董事认为：本次对腾达运通的股权收购符合上市公司和全体股东的利

益。 

八八八八、、、、备查文件目录备查文件目录备查文件目录备查文件目录    

1、第六届董事会 2012 年第二次临时会议决议； 

2、关于收购云南腾达运通置业有限公司部分股权的独立意见 

3、云南腾达运通置业有限公司 2010 年度财务报告； 

4、云南腾达运通置业有限公司 2011 年 9 月财务报告（未经审计）； 

5、鑫都韵城商业金融项目申请报告及鑫都韵城住宅项目申请报告 

6、股权转让协议书。 

 

 

                             腾达建设集团股份有限公司 

                            董  事  会 

                             2012 年 3 月 9 日 



腾达建设集团股份有限公司独立董事腾达建设集团股份有限公司独立董事腾达建设集团股份有限公司独立董事腾达建设集团股份有限公司独立董事    

关于关于关于关于收购云南腾达运通置业有限收购云南腾达运通置业有限收购云南腾达运通置业有限收购云南腾达运通置业有限公司公司公司公司部分股权部分股权部分股权部分股权的独立意见的独立意见的独立意见的独立意见    

 

经审查公司议案及相关资料，我们认为： 

1、此次股权收购，符合公司 2011年初制定的“将主营业务范围

由市政工程建设领域向房地产开发领域逐步延伸，在符合国家调控政

策的前提下，大力推进内地主要城市特别是二、三线城市的开发力度，

扩大房地产的市场份额”的经营策略，可加快公司向建筑施工与房地

产双主业并举格局的转变进程，对腾达建设的发展将具有积极的意

义； 

2、通过此次股权收购，公司对腾达运通的持股比例将上升至

89%，将增加公司对腾达运通的控制力，使公司通过云南项目打造“腾

达建设”在房地产行业的品牌更具有操作性； 

3、依据腾达运通所拥有的位于昆明市官渡区南窑村的两宗国有

建设用地使用权的市场价值、独立第三方为腾达运通编制的项目申请

报告中的盈利预期为依据判断，本次交易没有损害上市公司和全体股

东利益。 

综上所述：本次对腾达运通的股权收购符合上市公司和全体股东

的利益。  

 

独立董事： 

 

                                                      

                        

2012年 3月  日 



官渡区南窑城中村改造项目——鑫都韵城商业金融项目申请报告 

 

 

官渡区南窑城中村改造项目官渡区南窑城中村改造项目官渡区南窑城中村改造项目官渡区南窑城中村改造项目 

鑫都韵城鑫都韵城鑫都韵城鑫都韵城商业金融商业金融商业金融商业金融 

项目申请报告项目申请报告项目申请报告项目申请报告（（（（节选节选节选节选）））） 

 

    

    

    

    

建设单位建设单位建设单位建设单位：：：：云南腾达运通置业有限公司云南腾达运通置业有限公司云南腾达运通置业有限公司云南腾达运通置业有限公司    

    编制单位编制单位编制单位编制单位：：：：云南建银工程造价咨询有限公司云南建银工程造价咨询有限公司云南建银工程造价咨询有限公司云南建银工程造价咨询有限公司 

2011201120112011 年年年年    11111111 月月月月    11116666 日日日日 



官渡区南窑城中村改造项目——鑫都韵城(商业)项目申请报告 
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第一章第一章第一章第一章 申请单位及项目概况申请单位及项目概况申请单位及项目概况申请单位及项目概况 

第一节第一节第一节第一节 项目申报单位概况项目申报单位概况项目申报单位概况项目申报单位概况 

第二节第二节第二节第二节  项目概况项目概况项目概况项目概况 

（（（（一一一一））））项目建设背景及必要性项目建设背景及必要性项目建设背景及必要性项目建设背景及必要性 

2008 年 2 月 29 日，中共昆明市委、昆明市人民政府颁布昆通【2008】7 号文件《关于加快昆明市城中村改造

推进“城中村”重建改造工作的指导意见》，确定对位于昆明市建成区的 336 个城中村实施改造，从而掀起了昆明

市城中村重建改造的高潮。按照文件要求，昆明市计划从 2008 年起至 2012 年，用五年时间改造提升完成主城建

成片区范围内的城中村，并逐步推进城市规划控制区范围内其他城中村的改造工作。 

本拟建项目正是位于火车南站南窑村，是昆明市建筑密度、容积率最高的城中村，其中村民宅基地及村集体

用地 76.93 亩，仅村民及村集体房屋面积就达 148000 平方米，容积率近 3.0。原片区内积聚商品批发，是昆明

城区重要的小商品物流集散中心。 

在加快城市化进程中，城中村普遍存在建筑抗震安全未设防和火险隐患突出、环境脏乱差、市政设施不配套、

治安混乱等问题，造成了诸多的社会隐患和城市问题，已成为城市现代化发展的严重障碍。在外来及周边地州务

工人员快速涌入的现状下，加上南窑片区的港口效应，使得南窑村混乱无序，难于管理等问题尤为突出。 

因此本城中村改造项目——鑫都韵城商业金融项目的建设，不仅是昆明市城中村改造计划实施的重要组成部

分，同时也是南窑片区人们生活的迫切需要，项目的开发建设很有必要。 

（（（（二二二二））））申请项目建设现状及地点申请项目建设现状及地点申请项目建设现状及地点申请项目建设现状及地点 

建设地点建设地点建设地点建设地点：：：：项目位于火车南站南窑村，南二环内侧，距离市中心（正义路、南屏街）较近。项目改造重建范

围东至明通路延伸段、南至站前西路、西至盘龙江、北至永平路净用地面积 45.23 亩。 

项目项目项目项目现状现状现状现状：：：：地块位于南二环内侧，盘龙江畔，西临南坝路是二环路入城主通道，紧邻火车南站、汽车客运站

和轻轨 1 号线，交通辐射能力强，路网连接较好。城市公交相当便利，附近有多路公交车到达，如 2 路、3 路、

23 路、24 路、25 路、31 路、32 路、44 路、47 路、50 路、58 路、59 路、60 路、63 路、64 路、68 路、

80 路、83 路、86 路、90 路、117 路、118 路等，居民市内出行主要依靠公交。 

该地段市政基础设施完善，交通条件便利，生活配套设施齐全，地块面临主干道，商业发展潜力较大，适于

人们生活和居住。 

  

（（（（三三三三））））建设项目名称及建设项目名称及建设项目名称及建设项目名称及建设建设建设建设期限期限期限期限 

项目名称项目名称项目名称项目名称：：：：南窑城中村改造项目南窑城中村改造项目南窑城中村改造项目南窑城中村改造项目————————““““鑫都韵城鑫都韵城鑫都韵城鑫都韵城商业金融商业金融商业金融商业金融””””项目项目项目项目    

建设性质建设性质建设性质建设性质：：：：新建工程 

项目项目项目项目建设建设建设建设期限期限期限期限：：：：3年（2011 年 2 月～2013 年 12 月） 

项目建设周期安排项目建设周期安排项目建设周期安排项目建设周期安排：：：：    

（（（（四四四四））））项目建设内容项目建设内容项目建设内容项目建设内容、、、、规模规模规模规模及及及及设计方案设计方案设计方案设计方案 

建设内容建设内容建设内容建设内容：：：：鑫都韵城商业金融项目的建设，是以市场为导向，本着以人为本、科技为先的理念建设开发的，
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是一个集现代化办公、商业于一体的具有城市地标性质的特色精品项目。根据项目规划及昆明市规划局所批复的

规划条件，鑫都韵城商业金融与鑫都韵城住宅两个项目区域独立、功能互补，既保障了住户回迁要求，又极大程

度呼应了其占尽先机的商业黄金位置，项目紧邻中国“十大小商品批发市场”和四星级品牌市场之一的昆明老螺

蛳湾市场升级改造地块。随着轨道交通路网配套的日益完善逐渐成熟，玉溪、嵩明、楚雄纳入新昆明的大发展版

图，整个区域必将成为链接内陆省际轨道交通与泛亚铁路的核心转轨交汇点和聚散中心。 

建设规模建设规模建设规模建设规模：：：：项目总用地面积 30150.81 平方米，总建筑面积 229743.1 平方米，地上建筑面积 165829.3 平方米，

地下建筑面积 63913.8 平方米。 

注：以上建筑规模均与昆明市规划局国有土地使用权出让规划条件——昆规条件（2011）0230 号中核准的建

筑规模一致。 

设计方案设计方案设计方案设计方案：：：：    

（（（（五五五五））））项目投资规模及资金筹措方案项目投资规模及资金筹措方案项目投资规模及资金筹措方案项目投资规模及资金筹措方案 

投资规模投资规模投资规模投资规模：：：：项目预计建设总投资为 120049.59 万元（详见报告投资费用估算表）。    

结合项目的实际情况及公司现有资金的周转现状，项目资金的主要来源为自有资金、银行贷款及房产销售收

入。 

（（（（六六六六））））项目主要经济技术指标项目主要经济技术指标项目主要经济技术指标项目主要经济技术指标 

第八章 经济影响分析 

第一节第一节第一节第一节 项目经济影响分析项目经济影响分析项目经济影响分析项目经济影响分析 

（一）土地开发的经济效益主要通过城市土地开发这种投资活动，使原低效利用的土地转为高效利用，并使

城市经济在空间上的密集程度和布局更趋于合理，以提高城市的聚集效益。城市土地开发的经济效益主要是以土

地产值效益、居住效益、以及运行效益等表现出来。 

鑫都韵城项目的建设，不仅给昆明市官渡区南窑村城市居民基本生活物资需求提供了保证，而且也有利于当

地国民经济的发展，从而提高了土地的综合利用价值，有利于优化社会经济资源配置、发挥经济效益和提高资源

利用率。 

（二）房地产业作为国民经济的重要组成部门，在国民经济体系中处于先导性、基础性、支柱产业的地位，

在整个国民经济体系中具有十分重要的地位和作用。由于房地产业具有产业链长、产业关联度大的特点（直接和

间接与房地产相关的行业达 50 多个），本项目建设不仅可以为官渡区的房地产行业自身发展注入了生机，也将直

接促进官渡区及周边建筑业、建材业、金融业的发展。 

（三）另外本项目也不失为官渡区财政收入的重要来源。鑫都韵城建设项目作为一个房地产开发商住类项目，

不仅项目本身可以提供大量的税金和土地使用权出让费和利润等直接增加官渡区的财政收入，同时作为开发商住

宅类小区，将聚集大量的消费人群，为该区域内的大量聚集商业的发展提供了消费客源，也就必将给当地的经济

和社会效益创造可观的价值。 

第二节第二节第二节第二节 项目经济效益分析项目经济效益分析项目经济效益分析项目经济效益分析 

（（（（一一一一））））投资费用估算投资费用估算投资费用估算投资费用估算 

1、编制依据和方法 
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� 建设项目经济评价方法与参数（第三版）； 

� 昆明市规划局国有土地使用权出让规划条件-昆规条件（2010）0310 号； 

� “云南省 2003 版建设工程造价计价依据”，包括：《云南省建设工程造价计价规则》、《云南省施工机

械台班费用计价办法》、《云南省建筑工程消耗量定额》、《云南省市政工程消耗量定额》、《云南省园林

绿化工程消耗量定额》、《云南省施工机械台班费用计价办法》等； 

� 委托方提供的设计文件及相关资料，并结合现行市场材料价格而估算的。 

２、投资费用估算 

项目预计开发总投资为 120049.59 万元。详见：项目投资费用估算表 

4、资金筹措 

结合本项目的实际情况及公司现有资金的周转现状，项目资金的主要来源为自有资金、银行贷款及房产销售

收入。 

（（（（二二二二））））销售情况预测及经济效益分析销售情况预测及经济效益分析销售情况预测及经济效益分析销售情况预测及经济效益分析 

1、销售量预测 

2、销售价格预测 

（1）商业部分 

鑫都韵城商业部分对照项目较早前已开发并销售的商业价格，依据个别因素、区域因素、市场背景等因素进

行分析，通过交易情况、交易日期、房地产状况（包括区域状况、实体状况）修正，得出项目商业销售价格及未

来的波动情况。考虑到项目区域的黄金价值，建议开发商留置 20%左右办公房源，以物业方式经营，具体方案，

待项目策划公司，依据销售期表现定夺。 

（2）地下车库部分 

由于项目建设方案拟采用自动入位泊车系统，故暂不考虑销售方案，采取租赁形式经营，本报告以假设租赁

销售期 5年。 

具体销售收入情况详见下表： 

现按照市场预测的销售价格对项目本身的经济效益进行分析，结果详见下表。 

。。。。。。。。。 

             以上表数据测算，项目的税后净利润为 71010.40 万，测算数据表明项目具有较好的市场盈利能力。 

第三节第三节第三节第三节 项目财务盈利能力分析项目财务盈利能力分析项目财务盈利能力分析项目财务盈利能力分析 

（（（（一一一一））））融资前财务分析融资前财务分析融资前财务分析融资前财务分析 

� 融资融资融资融资前前前前盈利能力分析盈利能力分析盈利能力分析盈利能力分析————————项目项目项目项目总投资总投资总投资总投资现金流量分析现金流量分析现金流量分析现金流量分析    

融资前项目投资现金流量分析，是从项目投资总获利能力角度，考察项目方案设计的合理性。融资前财务分

析的现金流量与融资方案无关。 

� 评价标准评价标准评价标准评价标准：：：：    

项目投资财务内部收益率（FIRR）：大于等于基准收益率时，项目可行 

项目投资财务净现值（FNPV）（所得税前）：大于等于零时，项目可行 
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项目静态投资回收期（Pt）：小于等于基准投资回收期时，项目可行 

项目动态投资回收期（P’t）：不大于项目寿命期，项目可行 

1、净现金流量计算（详见：项目全部投资财务现金流量表）。 

2、财务净现值计算（详见：项目全部投资财务现金流量表） 

财务净现值（FNPV）是指按设定的折现率 ic计算的项目计算期内各年净现金流量的现值之和。计算公式为： 

FNPV＝∑
n
t＝1（Ci－Co）t（1＋ic）

－t
 

式中：CI—现金流入量 

CO—现金流出量 

（CI-CO）t—第 t年度的净现金流量； 

n—计算期 

ic—基准收益率或设定的折现率，本项目取

8%。 

财务净现值等于或者大于零，表明项目的盈利能力达到或者超过按设定的折现率计算的盈利水平。本项目在

设定基准折现率为 8%的情况下，财务累计净现值为 35566.6135566.6135566.6135566.61 万元（税后），表明项目在收益率为 8%时，仍有超出

的 35566.6135566.6135566.6135566.61 万元收益。 

（详见：项目全部投资财务现金流量表） 

3、财务内部收益率 

财务内部收益率（FIRR）是指项目在整个计算期内各年净现金流量现值累计等于零时的折现率，它是评价项

目盈利能力的动态指标。其表达式为： 

 

∑
n
t＝1（Ci－Co）t(1+FIRR)

-t
=0 

式中：CI—现金流入量 

CO—现金流出量 

（CI-CO）t—第 t年度的净现金流量； 

n—计算期 

本项目的财务内部收益率为：34.37%（税前），大于行业基准收益率 13%，表明项目盈利性能够满足要求。（详

见：项目全部投资财务现金流量表） 

4、投资回收期 

投资回收期（Pt）是指以项目的净收益偿还项目全部投资所需要的时间，一般以年为单位，并从项目建设起

始年算起，表达式为： 

PPPPtttt    

ΣΣΣΣ（（（（CICICICI----COCOCOCO））））tttt = = = =    0000    

t=1t=1t=1t=1    

 

投资回收期根据现金流量表计算，现金流量表中累计现金流量为正值时的时点，即为项目的投资回收期。计

算公式为： 

Pt 累计净现金流量开始出现正值的年份数-1+上年累计净现金流量的绝对值/当年净现金流量值。经测算，本

项目投资回收期为 2.83 年（税前）。 

投资回收期越短，表明项目的盈利能力和抗风险能力越好。 
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（（（（二二二二））））融资后财务分析融资后财务分析融资后财务分析融资后财务分析 

融资后分析包括项目的盈利能力分析、偿债能力分析等，进而判断项目方案在融资条件下的合理性。融资后

分析是比选融资方案，进行融资决策和投资者最终决定出资的依据。实践中，在可行性研究报告完成之后，还需

要进一步深化融资后分析，才能完成最终融资决策。 

� 融资后盈利能力分析融资后盈利能力分析融资后盈利能力分析融资后盈利能力分析————————项目资本金现金流量分析项目资本金现金流量分析项目资本金现金流量分析项目资本金现金流量分析    

  项目资本金现金流量分析，应在拟定的融资方案下，从项目资本金出资者整体的角度，确定其现金流入和

现金流出，编制项目资本金现金流量表。 

第四节第四节第四节第四节  财务财务财务财务分析结论分析结论分析结论分析结论 

通过以上指标的测算可以看出，项目盈利性较强，各项指标均大于《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）

中设定的基准值和同行业标准值，所以从企业投资角度看来，项目是可行的。 

同时需要说明，在做本方案测算的同时，委托方对于销售方案的制定也有其他考虑，如部分持有物业自主经

营又或者将部分物业出租等，作为咨询机构，在得出上述结论时，也对于自营及出租方案进行了基本条件假设和

试算，结果发现，虽然自主经营会带来更多的收益，但考虑通货膨胀率、资金市场的充裕程度，相关税收及新政

出台等多方作用下，收益率并不理想，加上经营成本、管理费用、维修费用等支出的增加，如果不长期持有经营

（至少在 25 年以上），投资回报不会优于销售。当然，因为项目所在地的黄金区位，参照已经拆除的螺丝湾商业

城，无疑在经过营销模式的优化组合后，经营模式成功的概率会大大加强，因本报告侧重于对项目的社会影响及

外部效应，故在营销策略方面就不在深入论述。 
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第一章第一章第一章第一章 申请单位及项目概况申请单位及项目概况申请单位及项目概况申请单位及项目概况 

第一节第一节第一节第一节  项目概况项目概况项目概况项目概况 

（（（（一一一一））））项目建设背景及必要性项目建设背景及必要性项目建设背景及必要性项目建设背景及必要性 

2008 年 2月 29 日，中共昆明市委、昆明市人民政府颁布昆通【2008】7 号文件《关于加快昆

明市城中村改造推进“城中村”重建改造工作的指导意见》，确定对位于昆明市建成区的 336 个城

中村实施改造，从而掀起了昆明市城中村重建改造的高潮。按照文件要求，昆明市计划从 2008

年起至 2012 年，用五年时间改造提升完成主城建成片区范围内的城中村，并逐步推进城市规划控

制区范围内其他城中村的改造工作。 

本拟建项目正是位于火车南站南窑村，是昆明市建筑密度、容积率最高的城中村，其中村民

宅基地及村集体用地 76.93 亩，仅村民及村集体房屋面积就达 148000 平方米，容积率近 3.0。

原片区内积聚商品批发，是昆明城区重要的小商品物流集散中心。 

在加快城市化进程中，城中村普遍存在建筑抗震安全未设防和火险隐患突出、环境脏乱差、

市政设施不配套、治安混乱等问题，造成了诸多的社会隐患和城市问题，已成为城市现代化发展

的严重障碍。在外来及周边地州务工人员快速涌入的现状下，加上南窑片区的港口效应，使得南

窑村混乱无序，难于管理等问题尤为突出。 

因此本城中村改造项目——鑫都韵城住宅项目的建设，不仅是昆明市城中村改造计划实施的

重要组成部分，同时也是南窑片区人们生活的迫切需要，项目的开发建设很有必要。 

（（（（二二二二））））申请项目建设现状及地点申请项目建设现状及地点申请项目建设现状及地点申请项目建设现状及地点 

建设地点建设地点建设地点建设地点：：：：项目位于火车南站南窑村，南二环内侧，距离市中心（正义路、南屏街）较近。

项目改造重建范围东至明通路延伸段、南至站前西路、西至盘龙江、北至永平路，净用地面积 51.19

亩。 

项项项项目目目目现状现状现状现状：：：：地块位于南二环内侧，盘龙江畔，西临南坝路是二环路入城主通道，紧邻火车南

站、汽车客运站和轻轨 1 号线，交通辐射能力强，路网连接较好。城市公交相当便利，附近有多

路公交车到达，如 2 路、3 路、23 路、24 路、25 路、31 路、32 路、44 路、47 路、50 路、

58 路、59 路、60 路、63 路、64 路、68 路、80 路、83 路、86 路、90 路、117 路、118 路

等，居民市内出行主要依靠公交。 

该地段市政基础设施完善，交通条件便利，生活配套设施齐全，地块面临主干道，发展潜力

较大，适于人们生活和居住。 

（（（（三三三三））））建设项目名称及建设项目名称及建设项目名称及建设项目名称及建设建设建设建设期限期限期限期限 

项目名称项目名称项目名称项目名称：：：：南窑城中村改造项目南窑城中村改造项目南窑城中村改造项目南窑城中村改造项目————————鑫都韵城鑫都韵城鑫都韵城鑫都韵城住宅住宅住宅住宅项目项目项目项目    

建设性质建设性质建设性质建设性质：：：：新建工程 

项目项目项目项目建设建设建设建设期限期限期限期限：：：：3年（2011 年 2月～2013 年 12 月） 

（（（（四四四四））））项目建设内容项目建设内容项目建设内容项目建设内容、、、、规模规模规模规模及及及及设计方案设计方案设计方案设计方案 

建设内容建设内容建设内容建设内容：：：：鑫都韵城住宅项目的建设，是以市场为导向，本着以人为本、科技为先的理念建
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设开发的，是一个集居住、底商于一体的具有城市地标性质的特色精品项目。根据项目规划及昆

明市规划局所批复的规划条件，项目配套商业和居住部分共同组成，既保障了住户回迁要求，又

极大程度呼应了其占尽先机的商业黄金位置，项目紧邻中国“十大小商品批发市场”和四星级品

牌市场之一的昆明老螺蛳湾市场升级改造地块。随着轨道交通路网配套的日益完善逐渐成熟，玉

溪、嵩明、楚雄纳入新昆明的大发展版图，整个区域必将成为链接内陆省际轨道交通与泛亚铁路

的核心转轨交汇点和聚散中心。 

建设规模建设规模建设规模建设规模：：：：项目总用地面积 34127.86 平方米，总建筑面积 226317.3 平方米，地上建筑面积

187155.5 平方米（其中普通商品房建筑面积 105401.8 平方米、回迁安置用房 73022.7 平方米），

地下建筑面积 39161.8 平方米。 

注：以上建筑规模均与昆明市规划局国有土地使用权出让规划条件——昆规条件（2011）0230

号中核准的建筑规模一致。 

（（（（五五五五））））项目投资规模及资金筹措方案项目投资规模及资金筹措方案项目投资规模及资金筹措方案项目投资规模及资金筹措方案 

投资规模投资规模投资规模投资规模：：：：项目预计建设总投资为 103786.84 万元（详见下文投资费用估算表）。    

结合项目的实际情况及公司现有资金的周转现状，项目资金的主要来源为自有资金、银行贷

款及房产销售收入（其中资本金 38.5%，银行贷款 33.7%，房产销售收入 27.8%）。 
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第八章第八章第八章第八章 经济影响分析经济影响分析经济影响分析经济影响分析 

第一节第一节第一节第一节 项目经济影响分析项目经济影响分析项目经济影响分析项目经济影响分析 

（一）土地开发的经济效益主要通过城市土地开发这种投资活动，使原低效利用的土地转为

高效利用，并使城市经济在空间上的密集程度和布局更趋于合理，以提高城市的聚集效益。城市

土地开发的经济效益主要是以土地产值效益、居住效益、以及运行效益等表现出来。 

鑫都韵城住宅项目的建设，不仅给昆明市官渡区南窑村城市居民基本生活物资需求提供了保

证，而且也有利于当地国民经济的发展，从而提高了土地的综合利用价值，有利于优化社会经济

资源配置、发挥经济效益和提高资源利用率。 

（二）房地产业作为国民经济的重要组成部门，在国民经济体系中处于先导性、基础性、支

柱产业的地位，在整个国民经济体系中具有十分重要的地位和作用。由于房地产业具有产业链长、

产业关联度大的特点（直接和间接与房地产相关的行业达 50 多个），本项目建设不仅可以为官渡

区的房地产行业自身发展注入了生机，也将直接促进官渡区及周边建筑业、建材业、金融业的发

展。 

（三）另外本项目也不失为官渡区财政收入的重要来源。鑫都韵城建设项目作为一个房地产

开发住宅类项目，不仅项目本身可以提供大量的税金和土地使用权出让费和利润等直接增加官渡

区的财政收入，同时作为开发住宅宅类小区，将聚集大量的消费人群，为该区域内的大量聚集商

业的发展提供了消费客源，也就必将给当地的经济和社会效益创造可观的价值。 

第二节第二节第二节第二节 项目经济效益分析项目经济效益分析项目经济效益分析项目经济效益分析 

（（（（一一一一））））投资费用估算投资费用估算投资费用估算投资费用估算 

1、编制依据和方法 

� 建设项目经济评价方法与参数（第三版）； 

� 昆明市规划局国有土地使用权出让规划条件-昆规条件（2010）0310 号； 

� “云南省 2003 版建设工程造价计价依据”，包括：《云南省建设工程造价计价规则》、《云

南省施工机械台班费用计价办法》、《云南省建筑工程消耗量定额》、《云南省市政工程

消耗量定额》、《云南省园林绿化工程消耗量定额》、《云南省施工机械台班费用计价办

法》等； 

� 委托方提供的设计文件及相关资料，并结合现行市场材料价格而估算的。 

２、投资费用估算 

项目预计开发总投资为 103786.84 万元。详见：项目投资费用估算表 

4、资金筹措 

结合本项目的实际情况及公司现有资金的周转现状，项目资金的主要来源为自有资金、银行

贷款（利率取定为 9.31%）及房产销售收入。其中资本金 38.5%，银行贷款 33.7%，房产销售收入

27.8%。 



官渡区南窑城中村改造项目——鑫都韵城住宅项目申请报告 

                                                  5

             以上表数据测算，项目的税后净利润为 30867.86 万，测算数据表明项目具有较好的市场盈利

能力。 

第三节第三节第三节第三节 项目财务盈利能力分析项目财务盈利能力分析项目财务盈利能力分析项目财务盈利能力分析 

（（（（一一一一））））融资前财务分析融资前财务分析融资前财务分析融资前财务分析 

� 融资融资融资融资前前前前盈利能力分析盈利能力分析盈利能力分析盈利能力分析————————项目项目项目项目总投资总投资总投资总投资现金流量分析现金流量分析现金流量分析现金流量分析    

融资前项目投资现金流量分析，是从项目投资总获利能力角度，考察项目方案设计的合理性。

融资前财务分析的现金流量与融资方案无关。 

� 评价标准评价标准评价标准评价标准：：：：    

项目投资财务内部收益率（FIRR）：大于等于基准收益率时，项目可行 

项目投资财务净现值（FNPV）（所得税前）：大于等于零时，项目可行 

项目静态投资回收期（Pt）：小于等于基准投资回收期时，项目可行 

项目动态投资回收期（P’t）：不大于项目寿命期，项目可行 

1、净现金流量计算（详见：项目全部投资财务现金流量表）。 

2、财务净现值计算（详见：项目全部投资财务现金流量表） 

财务净现值（FNPV）是指按设定的折现率 ic计算的项目计算期内各年净现金流量的现值之和。

计算公式为： 

FNPV＝∑
n
t＝1（Ci－Co）t（1＋ic）

－t
 

式中：CI—现金流入量 

CO—现金流出量 

（CI-CO）t—第 t 年度的净现金流量； 

n—计算期 

ic—基准收益率或设定的折现率，本

项目取 8%。 

财务净现值等于或者大于零，表明项目的盈利能力达到或者超过按设定的折现率计算的盈利

水平。本项目在设定基准折现率为 8%的情况下，财务累计净现值为 40887.75 万元（税后），表明

项目在收益率为 8%时，仍有超出的 40887.75 万元收益。 

（详见：项目全部投资财务现金流量表） 

3、财务内部收益率 

财务内部收益率（FIRR）是指项目在整个计算期内各年净现金流量现值累计等于零时的折现

率，它是评价项目盈利能力的动态指标。其表达式为： 

 

∑
n
t＝1（Ci－Co）t(1+FIRR)

-t
=0 

式中：CI—现金流入量 

CO—现金流出量 

（CI-CO）t—第 t 年度的净现金流量； 

n—计算期 

本项目的财务内部收益率为：29.61%（税后），大于行业基准收益率 13%，表明项目盈利性能
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够满足要求。（详见：项目全部投资财务现金流量表） 

4、投资回收期 

投资回收期（Pt）是指以项目的净收益偿还项目全部投资所需要的时间，一般以年为单位，

并从项目建设起始年算起，表达式为： 

PPPPtttt    

ΣΣΣΣ（（（（CICICICI----COCOCOCO））））tttt = = = =    0000    

t=1t=1t=1t=1    

 

投资回收期根据现金流量表计算，现金流量表中累计现金流量为正值时的时点，即为项目的

投资回收期。计算公式为： 

Pt 累计净现金流量开始出现正值的年份数-1+上年累计净现金流量的绝对值/当年净现金流量

值。经测算，本项目投资回收期为 2.42 年（税前）。 

投资回收期越短，表明项目的盈利能力和抗风险能力越好。 

                     

（（（（二二二二））））融资后财务分析融资后财务分析融资后财务分析融资后财务分析 

融资后分析包括项目的盈利能力分析、偿债能力分析等，进而判断项目方案在融资条件下的

合理性。融资后分析是比选融资方案，进行融资决策和投资者最终决定出资的依据。实践中，在

可行性研究报告完成之后，还需要进一步深化融资后分析，才能完成最终融资决策。 

� 融资后盈利能力分析融资后盈利能力分析融资后盈利能力分析融资后盈利能力分析————————项目资本金现金流量分析项目资本金现金流量分析项目资本金现金流量分析项目资本金现金流量分析    

  项目资本金现金流量分析，应在拟定的融资方案下，从项目资本金出资者整体的角度，确

定其现金流入和现金流出，编制项目资本金现金流量表。 

第四节第四节第四节第四节  财务财务财务财务分析结论分析结论分析结论分析结论 

通过以上指标的测算可以看出，项目盈利性较强，各项指标均大于《建设项目经济评价方法

与参数》（第三版）中设定的基准值和同行业标准值，所以从企业投资角度看来，项目是可行的。 

同时需要说明，在做本方案测算的同时，委托方对于销售方案的制定也有其他考虑，如部分

持有物业自主经营又或者将部分物业出租等，作为咨询机构，在得出上述结论时，也对于自营及

出租方案进行了基本条件假设和试算，结果发现，虽然自主经营会带来更多的收益，但考虑通货

膨胀率、资金市场的充裕程度，相关税收及新政出台等多方作用下，收益率并不理想，加上经营

成本、管理费用、维修费用等支出的增加，如果不长期持有经营（至少在 25 年以上），投资回报

不会优于销售。当然，因为项目所在地的黄金区位，参照已经拆除的螺丝湾商业城，无疑在经过

营销模式的优化组合后，经营模式成功的概率会大大加强，因本报告侧重于对项目的社会影响及

外部效应，故在营销策略方面就不在深入论述。 

 


