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第一章 项目总论

第一节 项目基本情况

一、项目名称

二、项目地点

三、项目申报单位

四、项目定位

根据**景区建设的指导思想和原则，确定景区发展方向为休闲旅游、农业观

光、高端度假等于一体的休闲度假生态旅游项目。以创新“养生度假+观光农业”

的开发模式，将项目打造成为集高端旅游休闲、景观观光、特色商业、现代农业

于一体的创意综合旅游区。

五、项目建设内容

六、项目总投资

七、实施周期

第二节 项目效益概况

一、社会效益

二、经济效益

序号 指标 单位 指标 备注

1 占地面积 平方米

2 总投资 万元

2.1 固定资产投资 万元

2.2 流动资金 万元

3 销售收入 万元 达产年

4 利润总额 万元 达产年
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5 净利润 万元 达产年

6 总成本费用 万元 达产年

7 上缴税金 万元

7.1 年上缴税金及附加 万元 达产年

7.2 年上缴增值税 万元 达产年

7.3 年上缴所得税 万元 达产年

8 财务内部收益率

% 税前

% 税后

9 静态投资回收期

年 不含建设期，税前

年 不含建设期，税后

10 动态投资回收期

年 不含建设期，税前

年 不含建设期，税后

11 财务净现值

万元 税前

万元 税后

12 投资利润率 %

13 投资利税率 %

14 盈亏平衡点 %

第三节 报告编制原则

一、编制原则

二、编制依据

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

《“十三五”旅游业发展规划》（国发〔2016〕70号）

2016年 12月 26日，国务院印发《“十三五”旅游业发展规划》。《规划》

指出，改革开放以来，我国旅游业主要依靠景点景区、宾馆饭店等基础旅游要素

的发展模式，已经不能适应大众旅游新时代的要求。“十三五”时期，必须创新

发展理念，转变发展思路，加快由景点旅游发展模式向全域旅游发展模式转变，

促进旅游发展阶段演进，实现旅游业发展战略提升。

《规划》提出，围绕全域统筹规划，全域资源整合，全要素综合调动，全社
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会共治共管、共建共享的目标，在推动综合管理体制改革方面取得新突破；推进

融合发展，丰富旅游供给，形成综合新动能，在推进“旅游+”方面取得新突破；

实施旅游扶贫，推进旅游增收富民，在旅游精准扶贫方面取得新突破；保护城乡

风貌和自然生态环境，在优化城乡旅游环境方面取得新突破。“十三五”期间，

创建 500个左右全域旅游示范区。

《规划》同时提出，加快休闲度假产品开发。大力开发温泉、冰雪、滨海、

海岛、山地、森林、养生等休闲度假旅游产品，建设一批旅游度假区和国民度假

地。大力发展乡村旅游。创新乡村旅游组织方式，推广乡村旅游合作社模式，使

亿万农民通过乡村旅游受益。

……

二、经济背景

三、社会背景

四、行业背景

第二节 项目建设必要性

一、项目建设是响应政策号召，促进休闲度假旅游产业发展的需要

2017年 3月，为全面推进旅游强省建设，广东省制定了《广东省贯彻落实

国家〈“十三五”旅游业发展规划〉实施方案》。《方案》提出，到 2020年，

广东将接待过夜游客总量超过**亿人次，旅游业总收入达到**万亿元，年均新增

旅游就业人数**万人以上。《方案》提到，广东要以商贸会展、岭南文化、滨海

风光和休闲度假为特色，建成具有世界影响力的旅游目的地和海上丝绸之路旅游

核心门户。“十三五”末，广东将基本建成珠三角地区全域旅游城市群，粤东西

北地区绿色生态旅游发展取得显著成效。建成一批国家级和省级全域旅游示范

区。其中国家级旅游示范区包括深圳市、珠海市、韶关市、梅州市、惠州市、中

山市、番禺区、博罗县、龙门县、开平市、台山市、阳江市海陵岛经济开发试验

区、连南瑶族自治县、揭西县等。

本项目的建设，是响应政策号召，大力发展休闲度假旅游产业，促进旅游业
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发展的需要。

二、项目建设是加强**市城市建设，提升城市形象的需要

三、项目建设是促进旅游产品结构优化的需要

四、项目建设是改善居住环境，提升人民生活质量的需要

……

第三章 项目市场分析

第一节 全国旅游市场整体分析

一、旅游业总体状况

2016 年全年国内游客**亿人次，比上年增长**%，国内旅游总收入达到**

亿元，增长**%。从三大旅游市场的具体情况来看，国内旅游业仍然保持超高热

度，出境游也在平稳增长，入境游开始回暖。旅游业发展总体向好，其在国民经

济中发挥的作用也越来越大。

二、国内旅游市场

三、入境游市场
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四、出境游市场

五、我国旅游市场特点分析

第二节 项目所在地区旅游市场分析

一、广东省旅游市场发展分析

2017年广东省旅游工作会议在佛山召开，来自广东省旅游局的数据显示：

预计 2016年广东省完成旅游总收入**亿元、同比增长**%；其中旅游外汇收入

**亿美元，同比增长**%；全年接待过夜游客**亿人次，同比增长**%，其中入

境过夜游客**万人次，同比增长**%。旅游接待过夜游客、入境游客等旅游各项

主要指标继续保持全国第一。

目前，广东省共有 A级景区**家（其中 5A级景区**家、4A级景区**家）、

星级饭店**家（其中五星级饭店**家、四星级饭店**家）。
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二、**市旅游市场发展分析

三、**县旅游市场发展分析

第三节 休闲旅游度假市场分析

一、四大因素推动度假经济时代的来临

二、休闲旅游度假市场的特征

三、六大核心度假市场及两大补充度假市场

第四节 休闲农业旅游市场分析

一、休闲农业旅游发展概述

二、休闲农业旅游的发展阶段

三、休闲农业旅游的地域模式

四、休闲农业旅游园的主要类型

五、休闲农业旅游园的功能分区
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六、休闲农业旅游园的目标

七、休闲农业旅游市场现状

八、休闲农业旅游行业市场发展趋势

第四章 项目选址合理性分析

第一节 项目选址要求

一、选址要求

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

二、民族人口

三、经济指标

四、特色资源

第三节 选址合理性分析

考察要素 项目生产要素状况

地理位置

自然条件

交通网络

周边环境

基础设施

用地条件

第五章 项目建设方案及发展规划

第一节 规划设计说明
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第二节 景区风貌

第三节 项目开发规划

一、整体定位与功能规划

二、**景区

三、高档别墅及酒店区

四、特色果树种植区

第四节 土建工程

第五节 公辅工程

……

第六章 项目环境保护方案

第七章 项目能源节约方案

第八章 消防及安全方案

第九章 项目实施计划

第十章 组织管理与运行

第一节 项目组织管理

一、组织机构设置原则

二、项目组织管理模式

第二节 劳动定员和人员培训

一、劳动定员
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二、员工来源及招聘方案

三、人员培训

第十一章 投资估算与资金筹措

第一节 估算范围

第二节 投资估算依据

第三节 投资估算

一、建筑工程费用估算

二、工程建设其他费用

三、流动资金估算

四、总投资估算

项目估算总投资**万元，其中：固定资产投资**万元；铺底流动资金**万元。

序号 项目 合计 占总投资比例

1 固定资产投资

1.1 建设投资

1.1.1 工程费用

1.1.1.1 建筑工程费

1.1.2 工程建设其他费用

1.1.3 预备费用

1.1.3.1 基本预备费用

1.1.3.2 涨价预备费用

1.2 建设期利息

2 铺底流动资金

3 总计

第四节 资金筹措
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第十二章 项目经济效益分析

第一节 财务评价

一、评价依据

二、营业收入测算

三、成本费用测算

四、利润测算

第二节 财务评价指标

一、财务内部收益率 FIRR

二、财务净现值 FNPV

三、项目投资回收期 Pt

四、总投资收益率（ROI）

五、项目资本金净利润率（ROE）

第三节 项目盈亏平衡及敏感性分析

一、项目盈亏平衡分析

二、项目敏感性分析

第四节 财务评价结论

项目的总投资额为**万元人民币。经测算，该项目的财务内部收益率（所得

税前）为**%，财务内部收益率（所得税后）为**%，总投资收益率为**%，资

本金净利润率为**%。静态投资回收期税前为**年，税后为**年，动态投资回收

期税前为**年，税后为**年（均不含建设期），说明项目的盈利能力良好。
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项目建设期完毕后，计算期各年份经营活动现金流入均大于现金流出，累计

盈余资金逐年增加，项目具备财务生存能力。

从不确定性分析来看和敏感性分析来看，项目抗风险能力良好。综上所述，

该项目整体在财务上收益良好。

图表 51：财务指标汇总

序号 指标 单位 指标 备注

1 占地面积 平方米

2 总投资 万元

2.1 固定资产投资 万元

2.2 流动资金 万元

3 销售收入 万元 达产年

4 利润总额 万元 达产年

5 净利润 万元 达产年

6 总成本费用 万元 达产年

7 上缴税金 万元

7.1 年上缴税金及附加 万元 达产年

7.2 年上缴增值税 万元 达产年

7.3 年上缴所得税 万元 达产年

8 财务内部收益率

% 税前

% 税后

9 静态投资回收期

年 不含建设期，税前

年 不含建设期，税后

10 动态投资回收期

年 不含建设期，税前

年 不含建设期，税后

11 财务净现值

万元 税前

万元 税后

12 投资利润率 %
13 投资利税率 %
14 盈亏平衡点 %

第十三章 项目社会效益分析

第一节 社会效益

一、对当地居民就业、收入的影响

二、旅游兴市、改善投资环境
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三、对所在区域居民生活质量的影响

四、对当地社会服务容量、基础设施的影响

五、项目能够促进区域内经济发展

第二节 互适性分析

第十四章 项目风险分析及规避建议

第一节 项目开发过程中潜在的风险及防范

第二节 项目本身潜在的风险及防范

第三节 其他风险

第十五章 可行性研究结论及建议

第一节 结论

第二节 建议

尚普咨询各地联系方式

北京总部：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 11层

联系电话：010-82885739 13671328314
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联系电话：0311-86062302 0311-80775186 15130178036
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广东分公司：广州市天河区珠江新城华夏路 30号富力盈通大厦 41层
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