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第一章 项目总论 

第一节 项目名称及承办单位 

一、项目名称 

***村棚户区改造项目 

二、项目单位 

项目单位为：********* 

三、项目性质 

新建 

四、项目简介 

本项目位于********，项目占地***亩，其中***亩土地性质为坑塘水面，***亩土

地性质为二调建设用地。现状场地平整，交通、景观、配套服务设施便利，地块周围

各种设施均为最佳。 

项目定位为面向新型社区，项目建成后将具备完善的交通系统和优越的环境空间

以及星级的物业服务，以保证未来几年内在该地区市场的持续领先。 

第二节 项目概况 

一、项目地点 

本项目位于山西省********。项目四至：***。项目所在地的自然条件、交通网络、

用地条件、人力资源等条件符合项目建设及后期运营条件。 
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二、项目规模 

项目占地***亩，其中***亩土地性质为坑塘水面，***亩土地性质为二调建设用地。

项目总建筑面积***平方米，容积率***，绿化率***。 

三、项目实施进度 

本项目建设周期从 2020年 1月至 2023年 6月。 

四、项目总投资 

项目估算总投资***万元，其中土地费用***万元，前期工程费用***万元，基础设

施建设费***万元，建筑安装工程费***万元，公建配套费***万元，管理费用***万元，

财务费用***万元，销售费用***万元。具体见下表所述。 

五、经济指标 

根据测算，项目最终实现销售收入*****亿元，实现净利润约*****亿元，上缴各

项税收*****亿元，项目税后净现值为*****万元，税后内部收益率*****。盈利能力良

好，并且根据测算，项目在运营期间，可按时偿还贷款，还款能力强。 

六、社会效益 

本项目属于*****地区房地产市场的一项大工程，规划、品牌优势明显，项目建成

后将改变***镇解放街地区的面貌，提高城市品位，营造高品质的生活环境，有效地提

升区内房地产的整体品质和拉动销售价格，促进本区域内的商业、服务业的发展，提

高周边人气，从实质上带动区域价值提高，对于提升区内建设档次与水平，改善区域

环境，提升区域形象，具有十分重要的意义。 

第三节 编制依据及研究范围 

一、编制依据 
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1、《中华人民共和国城乡规划法》； 

2、《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）； 

3、《产业结构调整指导目录（2011 年本）》（2013修正）； 

4、《*****市城市总体规划(2005-2020年)》； 

二、编制原则 

三、研究范围 



 

5 

第二章 项目建设背景及必要性 

第一节 项目建设背景 

一、政策背景 

1、《关于建立健全城乡融合发展体制机制和政策体系的意见》 

2019 年 04 月 15 日，国务院发布了《关于建立健全城乡融合发展体制机制和政策

体系的意见》（以下简称《意见》）。《意见》指出建立集体经营性建设用地入市制度，

允许农村集体经营性建设用地入市，允许就地入市或异地调整入市， 

********** 

2、《住房和城乡建设部 2019 年政务公开工作要点》【建办厅函〔2019〕431 号】 

2019 年 07 月 19 日，中华人民共和国住房和城乡建设部办公厅发布了《住房和城

乡建设部 2019 年政务公开工作要点》。《要点》指出强调坚持房子是用来住的、不是用

来炒的定位，及时准确解读市场形势和调控政策措施，及时澄清房地产市场各类不实

传言，积极释放正面信号，引导市场理性发展，稳妥实施房地产市场平稳健康发展调

控长效机制方案。 

3、《山西省关于生态修复城市修补工作实施意见》 

2019年 02月 26日山西省人民政府发布了《生态修复城市修补工作实施意见》（以

下简称《意见》）。《意见》指出了开展生态修复、城市修补工作的重要性及重大的意义。

阐述了要加强健全公共服务设施建设，补市政公用设施不足、增加城市公共空间、塑

造城市特色风貌、改造老旧城区等相关措施。 

4、《关于加强生态修复城市修补工作的指导意见》【建规[2017]59 号】 

2017 年 3 月上旬住房城乡建设部发布了《关于加强生态修复城市修补工作的指导

意见》（以下简称《意见》）。《意见》指出改造老旧小区。统筹利用节能改造、抗震加

固、房屋维修等多方面资金，加快老旧住宅改造并实施小区海绵化改造，小区周边配

套建设菜市场、便利店、文化站、健身休闲、日间照料中心等社区服务设施。统筹规

划建设基本商业网点、医疗卫生、教育、科技、文化、体育、养老、物流配送等城市

公共服务设施，不断提高服务水平。 
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5、《关于深入推进农业供给侧结构性改革做好农村产业融合发展用地保障的通知》

【国土资规[2017]12 号】 

2017年 12月下旬，国土资源部发布了《关于深入推进农业供给侧结构性改革做好

农村产业融合发展用地保障的通知》（以下简称《通知》）。《通知》指出因地制宜编制

村土地利用规划。在不占用永久基本农田、不突破建设用地规模、不破坏生态环境和

人文风貌的前提下，统筹农业农村各项土地利用活动，优化耕地保护、村庄建设、产

业发展、生态保护等用地布局 

********** 

6、《中国经济和国民经济发展第十三个五年计划纲要》 

2016年 10月下旬，中共中央发布《中国经济和国民经济发展第十三个五年计划纲

要》，《纲要》提出“提出促进房地产市场健康发展，优化住房供给结构，促进市场供

需平衡，保持房地产市场平稳运行。在住房供求关系紧张地区适度增加用地规模。 

********** 

7、《关于进一步加强城市规划建设管理工作的若干意见》 

2016 年 2 月下旬国务院发布了《关于进一步加强城市规划建设管理工作的若干意

见》（以下简称《意见》）。《意见》指出大力推进棚改安居。深化城镇住房制度改革，

以政府为主保障困难群体基本住房需求 

********** 

8、关于进一步做好城镇棚户区和城乡危房改造及配套基础设施建设有关工作的意

见》【国发〔2015〕37 号】 

2015 年 06 月 30 日国务院发布了《进一步做好城镇棚户区和城乡危房改造及配套

基础设施建设有关工作的意见》（以下简称《意见》）。《意见》指出要加快棚改项目建

设。依法合规推进棚改，切实做好土地征收、补偿安置等前期工作。 

********** 

9、《关于加快推进生态文明建设的意见》 

2015 年 4 月 25 日中共中央、国务院出台了《关于加快推进生态文明建设的意见》

（以下简称《意见》）。《意见》指出要大力推进绿色城镇化建设, 

********** 
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二、经济背景 

1、我国经济保持中高速增长，建筑业及房地产行业不断优化 

2018年国内生产总值 900309亿元，比上年增长 6.6%。2018年国家外汇储备 30727

亿美元，比上年末减少 672亿美元。2018年人民币平均汇率为 1美元兑 6.6174元人民

币，比上年升值 2.0%。 

 

2018年全社会建筑业增加值 61808 亿元，比上年增长 4.5%。全国具有资质等级的

总承包和专业承包建筑业企业利润 8104 亿元，比上年增长 8.2%，其中国有控股企业

2470 亿元，增长 8.5%。 

 

2018 年房地产开发投资 120264 亿元，比上年增长 9.5%。其中住宅投资 85192 亿
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元，增长 13.4%；办公楼投资 5996亿元，下降 11.3%；商业营业用房投资 14177亿元，

下降 9.4%。全年全国棚户区住房改造开工 626 万套，基本建成 511 万套。全国农村地

区建档立卡贫困户危房改造 157万户。 

 

2、山西省经济发展稳中向好，房地产市场平稳发展 

山西省 2018年实现地区生产总值 16818.1亿元，比上年增长 6.7%。其中，第一产

业增加值 740.6 亿元，增长 2.1%，占生产总值的比重 4.4%；第二产业增加值 7089.2

亿元，增长 4.5%，占生产总值的比重 42.2%；第三产业增加值 8988.3 亿元，增长 8.8%，

占生产总值的比重 53.4%。 

 

2018年山西省建筑业增加值 1152.8 亿元，按不变价增长 6.1%。资质以上建筑业

企业完成总产值 4071.5亿元，增长 14.2%，共签订合同额 9049亿元，增长 5.4%。 
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2018 年山西省房地产开发投资 1376.6 亿元，较上年增长 18.0%，其中住宅投资

1033.8 亿元，增长 22.1%；商业营业用房投资 153.2亿元，增长 3.6%。 

 

3、吕梁市经济走势平稳，为房地产的发展提供良好发展背景 

2018 年吕梁市生产总值 1420.3 亿元，按可比价计算，比上年增长 5.2%。其中，
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871.96 亿元，增长 1.7%，占生产总值的比重 61.4%；第三产业增加值 488.87亿元，增

长 11%，占生产总值的比重 34.4%。 
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三、社会背景 

1、人均可支配收入水平的提高为房地产业的发展提供经济支持 

（1）全国居民人均可支配收入 28228 元，比上年增长 8.7% 

2018年全国居民人均可支配收入 28228元，比上年增长 8.7%，扣除价格因素，实

际增长 6.5%。，其中城镇居民人均可支配收入 39251 元，比上年增长 7.8%，农村居民

人均可支配收入 14617 元，比上年增长 8.8%。在人均可支配收入中，居住支出占总支

出的 23.4%，仅次于烟酒支出。根据居民居住支出的比重，可以看出人民居住需求的旺

盛，从而促进房地产行业的发展。 
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（2）山西省居民人均可支配收入为 31035 元，比上年增长 6.5% 

2018年山西省城镇居民人均可支配收入 31035元，增长 6.5%，城镇居民人均消费

支出 19790元，增长 7.5%；农村居民人均可支配收入 11750元，增长 8.9%，农村居民

人均消费支出 9172元，增长 8.9%。 

 

2、社会消费水平的增加为城市商贸、地产行业的发展提供动力 

（1）全国社会消费品零售总额 380987 亿元，比上年增长 9.0% 

2018年全国社会消费品零售总额 380987亿元，比上年增长 9.0%。按经营地统计，

城镇消费品零售额325637亿元，增长8.8%；乡村消费品零售额55350亿元，增长10.1%。

按消费类型统计，商品零售额 338271 亿元，增长 8.9%；餐饮收入额 42716亿元，增长

9.5%。 
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（2）山西省社会消费品零售总额 7338.5亿元，增长 8.2% 

2018 年山西省社会消费品零售总额 7338.5 亿元，增长 8.2%。按经营地统计，城

镇消费品零售额 5956.7亿元，增长 8.2%；乡村消费品零售额 1381.8 亿元，增长 8.4%。

按消费形态统计，商品零售额 6660.3 亿元，增长 8.2%；餐饮收入额 678.2亿元，增长

8.2%。 

 

第二节 项目建设的必要性 

一、项目建设是改善群众住房条件、构建和谐社会的需要 

城市双修是改善民生的重大举措，本项目涉及城市双修的修改内容主要是棚户区

改造，优化城市面貌。项目中居住在棚户区的居民为村民，家庭收入主要靠外出打工
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区改造，有利于加快解决中低收入群众的住房困难，提高生活质量，改善生活环境，

共享经济发展成果，提高党员和政府的威信，增强人民群众的向心力和凝聚力，可以

有力促进和谐社会的建设。 

二、项目建设是促进社会经济协调发展的有效途径 

实施城市双修政策，进行棚户区改造，既可以带动社会投资，促进居民消费，扩
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大社区就业，又可以发展社区公共服务，加强社会管理，推进平安社区建设，是扩内

需、惠民生、保稳定的重要举措，可以促进经济社会协调发展。 

本项目可以极大改善青龙村棚户区居民额居住条件，减少社会贫富两极分化现象，

促进社会公平，体现了党和国家对人民群众的关怀。有助于人民群众安居乐业，因此

项目建设是十分必要的。 

三、项目建设是改变城镇面貌、促进城市化建设的需要 

项目所在的位置是柳林镇商贸中心，客流量较大，较为适合发展该地商品贸易经

济。但是目前项目地上建筑为棚户区住房，大部分住房的居住环境差，许多房屋墙体

已经脱落，房顶风化严重，棚户区周边的环境杂乱，严重影响了当地城市形象。 

本项目通过科学规划，完善各种配套设施，加强绿化和美化，使新的小区面貌比

原棚户区有根本的改善，促进城镇面貌的改善，加快实现城市化建设步伐，缓解了城

市内部二元矛盾，提升了城镇综合承载能力。 

四、项目建设是实现落实保增长、保民生、保稳定措施的需要 

五、项目的建设是促进当地经济社会和谐稳定发展的需要 

六、项目建设是落实房地产市场宏观调控政策的有效途径  

第三节 项目建设的可行性 

一、项目建设具有相关政策法律的支持 

二、项目建设得到当地政府的大力支持 

三、项目建设具有良好的区位条件 
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第三章 项目市场分析 

第一节 棚户区改造市场情况分析 

棚户区改造是中国政府为改造城镇危旧住房、改善困难家庭住房条件而推出的一

项民生工程。中国从 2009年开始，对中国国内煤炭采空区、林场、农垦及华侨农场中

棚户区进行大规模改造。随着城市化进程的推进，城市棚户区改造也得到重视发展。 

一、棚户区改造的概述 

1、棚户区定义 

2、棚户区的分类 

（1）城市角落 

（2）城市化过程中大量农民进城后搭建工棚居住而形成的棚户区 

二、棚户区改造开工规模 

 

根据官方权威数据介绍，截至 2018 年初，全国棚户区改造已经累计开工 3287 万

套，其中城镇棚户区 2592万套，国有工矿棚户区 302万套，国有林区（场）棚户区 164

万套、国有垦区危房 229万套。通过棚改，使 8000多万居民“出棚进楼”。 
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三、棚户区改造资金来源 

 

 

第二节 商贸零售行业分析 

一、商贸零售行业市场规模分析 

近年来，国家鼓励大众创业、万众创新，多项“互联网+”行动计划深入实施，零

售行业继续扩张，经营单位数量增速加快。根据官方权威统计数据测算，2018 年我国
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零售业经营单位有 2078万个，同比增长 7.2%。 

据国家统计局数据显示，2018年我国商品零售额为 30.5万亿元，同比增长了 9.1%。

自 2014 年起，全国商品零售额整体保持着持续增长趋势，截至 2017 年整体保持着两

位数稳定增长，到 2018年增长速度有所下降，但是依旧保持稳定增长的态势。 

二、商贸零售行业渠道市场分析 

2018 年，我国实体零售企业继续推进转型升级，以顾客为中心提升运营体验，加

强经营模式创新，扩大智慧零售应用场景，综合服务能力不断增强。 

********** 

（1）连锁百强企业渠道分析 

2018 年，我国连锁百强企业销售规模为 2.45 万亿元，同比增长 7.7%，特许百强企

业销售规模约 4300 亿元，同比增长 14.8%，增幅比上年提高 1.8 个百分点。 

******************** 

（2）便利店概况、百货、购物中心渠道分析 

2018 年，限额以上便利店销售额同比增长 11.5%，增速比实体零售平均增速高 6.9

个百分点；商务部重点监测便利店销售额增长 7.9%，增速比上年加快 0.5 个百分点。 

******************** 

（3）超市渠道市场分析 

在零售行业中，超市行业的稳步发展受益于 CPI 上涨，经济下行期间超市消费产

品的刚性凸显，结合官方机构发布的数据来看，2018 年我国超市零售额占社会消费品

零售额比重的 2.2%，与 2017 年相比有了稳步的提升。 

********** 

三、商贸零售行业市场趋势分析 
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第四章 项目选址及区位条件 

第一节 项目选址要求 

一、选址要求 

1、自然条件要求 

2、交通配套要求 

二、相关产业和支持产业分析 

第二节 项目区位条件 

一、自然地理概况 

1、地理位置 

2、自然环境 

二、基础设施概况 

三、经济概况 

四、人口资源状况 

第四节 选址合理性分析 
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第五章 项目建设方案 

第一节 项目建设目标与内容  

一、项目建设指导思想与原则 

二、项目建设地点 

项目所在地为*******，四至：********。项目地现状情况如下： 

第二节 总图布置 

一、项目规划构思 

 



 

19 

 

二、总平面设计 

1、总平面设计原则 

2、总平面设计 

三、设计依据与规范 

四、道路交通组织 

五、竖向布置 

第三节 建筑设计 

一、设计依据 

二、主体建筑设计方案 

1、建筑单体平面设计 

2、建筑立面风格设计 

3、交通组织分析及出入口规划 
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4、住宅绿化景观设计 

第四节 结构设计 

一、工程结构形式 

二、结构设计依据 

三、抗震设计及荷载 

四、结构材料 

五、结构选型 

第五节 土建工程 

一、设计原则 

二、采用的标准及规范 

三、建筑地基 

四、施工能力 
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第六章 公辅工程 

第一节 给排水系统 

一、设计依据 

二、供水 

三、排水系统 

四、主要设备材料选择 

五、系统和设备的控制 

第二节 电气系统 

一、供配电设计依据 

二、设计范围 

三、变配电系统 

四、电力系统 

五、照明系统 

六、防雷与接地系统 

七、消防系统的供电及监控 

八、电力监控系统 
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九、弱电设计 

第三节 燃气工程 

一、编制依据 

二、气源 

三、燃气负荷 

 

序号 用气处 
建筑面积 

（m
3
） 

户数 
用气量 

（m
3
/d） 

备注 

1      

四、供气方案 

第四节 空调及通风 

一、编制依据 

二、空调冷热源 

三、通风系统 

四、生命安全系统 

第五节 智能化控制管理系统 

一、系统设计依据 
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二、系统概述 

第七章 项目环境保护 

第一节 建设地点环境现状 

按照项目总体规划，本项目所在地周边空气、声环境质量良好，适合项目的建设，

但在设计、建设和使用中要实行环保和污染治理措施，避免造成对环境的不良影响。 

第二节 执行标准 

第三节 主要污染源、污染物及防治措施 

一、项目建设期环境保护 

二、项目运营期环境保护 

第四节 绿化设计 

第五节 环境影响综合评价 

第八章 项目能源节约方案设计 

第一节 用能标准和节能规范 

一、相关法律、法规、规划和产业政策 

二、建筑类相关标准及规范 

三、相关终端用能产品能耗标准 
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第二节 编制原则和目标 

第三节 能耗指标分析 

第四节 节能措施 

一、建筑节能措施 

二、给排水节能 

三、电气节能 

第五节 项目节能评价 

第九章 劳动安全卫生及消防 

第一节 设计依据 

第二节 劳动安全卫生 

一、防电 

二、防雷和接地保护 

三、废弃物处理 

四、安全措施 

第三节 消防设施及方案 

三、防火措施 
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四、消防措施 

第十章 项目组织机构和人力资源配置 

第一节 组织原则 

第二节 项目组织 

第三节 劳动定员 

第十一章 项目建设进度及工程招投标方案 

第一节 基本要求 

第二节 项目开发管理 

一、项目管理 

二、项目实施进度 

第三节 工程招投标方案 

第十二章 项目预计投资估算及资金筹措 

第一节 估算范围 

第二节 估算依据 

第三节 项目总投资估算 

项目估算总投资*******万元，其中土地费用******万元，前期工程费用******万
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元，基础设施建设费******万元，建筑安装工程费******万元，公建配套费******万

元，管理费用******万元，财务费用******万元，销售费用******万元。 

第四节 资金筹措及使用计划 

要保证本项目建设按计划完成，首先应落实资金计划筹措。具体措施如下： 

1、及时准确编报项目资金使用计划。 

2、切实做好项目年度资金计划的落实工作。 

3、项目资金计划落实后，及时划拨到专用基建账户。 

本项目计划投资总额******万元，其中使用银行贷款******万元，其余为企业自

筹资金以及销售回款。 

第十三章 项目的经济效益分析 

第一节 评价依据 

第二节 销售收入及税金测算 

第三节 成本费用测算 

第四节 利润测算 

第五节 财务效益分析 

第十四章 项目的社会效益分析 
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第一节 项目实施对社会经济效应的影响 

第二节 社会效益分析 

一、推动*****市房地产业的发展 

二、提高住户的人居水准 

三、发展*****市经济，提升区域价值 

四、有助于城市的长远发展 

第十五章 建设项目风险分析及控制措施 

第一节 项目主要风险因素识别和分析 

一、自然及工程风险 

二、社会风险 

三、市场风险 

四、技术及设计风险 

五、金融风险 

六、销售风险 

七、法律风险 

第二节 防范和降低风险措施 

第十六章 建设项目可行性研究结论及建议 


