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第一章 总论

第一节 项目概况

一、项目名称

二、项目性质

三、项目申报单位

四、项目建设内容

项目总体规划面积***亩，在中央一号文件精神指引下，结合当地的区域交

通优势、自然资源优势、人文资源优势和乡村发展规划……

本项目总占地面积**亩，总建筑面积**平方米。项目建设内容如下所示：

项目 指标 单位
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项目 指标 单位
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项目 指标 单位
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项目 指标 单位
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项目 指标 单位

五、项目总投资与资金筹措

六、项目建设周期

第二节 项目单位概况

第三节 主要研究结论

一、经济效益评价
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二、社会效益评价

第四节 可行性研究报告编制依据及研究范围

一、编制依据

二、编制原则

三、研究范围

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、国家政策

《乡村振兴战略规划（2018－2022年）》

2018年 9 月，中共中央、国务院印发了《乡村振兴战略规划（2018—2022

年）》，《规划》共分十一篇三十七章，以习近平总书记关于“三农”工作的重

要论述为指导，按照产业兴旺、生态宜居、乡风文明、治理有效、生活富裕的总

要求，对实施乡村振兴战略作出阶段性谋划……

两会期间 大力实施乡村振兴战略

2018年 03月 05日，国务院总理李克强在作政府工作报告时说，大力实施

乡村振兴战略。科学制定规划，健全城乡融合发展体制机制，依靠改革创新壮大

乡村发展新动能……

《农业部关于大力实施乡村振兴战略加快推进农业转型升级的意见》

2018年 2月 13日，农业部公布《农业部关于大力实施乡村振兴战略加快推

进农业转型升级的意见》。《意见》指出实施休闲农业和乡村旅游精品工程。

大力发展休闲农业，支持盘活闲置农房等农村闲置资产资源发展乡村旅游，

加强公共服务设施建设，推进农业与旅游、文化、教育、康养、体育等深度融合，

建设一批设施完备……

2、广东省政策



联系电话：010-82885739 传真：010-82885785
尚普咨询北京总部：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 11层 第 7 页

《中共广东省委 广东省人民政府 关于推进乡村振兴战略的实施意见》（粤

发〔2018〕16号）

2018年 5月 29日，中共广东省委、广东省人民政府印发《关于推进乡村振

兴战略的实施意见》，指出按照“3年取得重大进展、5年见到显著成效、10年

实现根本改变”的要求，全面实施乡村振兴战略，为 2035年乡村振兴取得决定

性进展、2050年实现全面振兴奠定坚实基础。

大力发展特色优势产业。实施特色产业培育工程，发展一村一品、一镇一业，

做强富民兴村产业。建设一批农村一二三产业融合发展试点县和先导区。延长种

养业产业链条，构建现代农业产业体系，做优大米、畜禽、蔬菜等传统产业，做

强岭南特色水果……

《广东省国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》

2016年 1月 30日，广东省十二届人大四次会议审议批准了《广东省国民经

济和社会发展第十三个五年规划纲要》，文件指出“十三五”时期广东省发展任

务之一为强化“三农”基础地位建设幸福美丽新农村，具体包括：

大力推进农业现代化。加快转变农业发展方式，推进农业结构调整，走产品

安全、生产高效、资源节约、环境友好的现代农业发展道路……

3、***市政策

……

二、经济背景

1、我国经济运行稳中有进，发展质量不断提高

近年来，世界经济在深度调整中曲折复苏，不稳定不确定因素增多，国内经

济结构性矛盾突出，防范化解风险挑战……

2018年，我国国内生产总值为 900309亿元，按可比价格计算，比上年增长

6.6%，虽比上年回落 0.2个百分点，但仍实现了 6.5%左右的经济预期增长目标。

其中，第一产业增加值 64734亿元，比上年增长 3.5%……
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图表 5：2013-2018年国内生产总值及增速

2、广东省扎实有序推进各项工作，经济保持平稳健康发展

2018年，广东以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，全面贯彻党

的十九大和十九届二中、三中全会精神……

初步核算并经国家统计局核定，2018 年，广东实现地区生产总值 97277.77

亿元，按可比价格计算，比上年增长 6.8%，增幅同比回落 0.7个百分点，比前三

季度回落 0.1个百分点。分产业看，第一产业增加值 3831.44亿元……

图表 6：2013-2018年广东省地区生产总值及增速

3、***市经济保持“稳中向好、稳中有进、稳中提质”的发展态势

……
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三、行业背景

第二节 项目建设必要性

一、项目建设响应了国家政策号召，有助于推动农村一二三产业融合，

促进乡村振兴

乡村是具有自然、社会、经济特征的地域综合体，兼具生产、生活、生态、

文化等多重功能，与城镇互促互进、共生共存，共同构成人类活动的主要空间。

乡村兴则国家兴，乡村衰则国家衰。我国人民日益增长的美好生活需要和不平衡

不充分的发展之间的矛盾在乡村最为突出……

项目积极响应国家政策号召，结合当地的区域交通优势……

二、项目建设***，提升农村住房舒适水平，改善农村人居环境的需

要

三、项目建设是促进***基础设施建设，打造农村宜居空间的需要

四、项目建设是加强科技创新，打造区域创新高地，以科技促发展的

需要



联系电话：010-82885739 传真：010-82885785
尚普咨询北京总部：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 11层 第 10 页

第三章 项目市场分析

第一节 田园综合体市场分析

一、田园综合体简介

田园综合体是由中央一号文件《关于深入推进农业供给侧结构性改革，加快

培育农业农村发展新动能的若干意见》中提出的概念，主要是集循环农业、创意

农业以及农事体验于一体的特色小镇和乡村综合发展模式。

1、循环农业：……

二、田园综合体产业链分析

田园综合体的综合产业链包括核心产业、支持产业、配套产业、衍生产业四

个层次的产业群。

1、核心产业是以特色农产品和园区为载体的农业生产和农业休闲活动；

……

图表 11：田园综合体产业链构成

田园综合体通过一二三产业互融互动，通过各个产业的相互渗透、融合，把

休闲娱乐、养生度假、文化艺术、农业技术、农副产品……
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图表 12：田园综合体产业延伸

三、田园综合体典型案例分析

1、国外田园综合体案例分析

（1）韩国

韩国田园综合体的经典形式为“周末农场”和“观光农园”；主要特点如下：

注重资源整合，海滩、山泉、小溪、瓜果、民俗都成为乡村游的主题……
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图表 13：韩国田园综合体-江原道旌善郡大酱村

……

第二节 农产品种植加工市场分析

一、***种植加工行业市场分析

二、***及***行业市场分析

第三节 旅游产业市场分析

一、整体旅游市场分析

1、全国旅游市场分析

2017年，中国旅游市场高速增长，入出境市场平稳发展，供给侧结构性改

革成效明显。国内旅游人数 50.01 亿人次，收入 4.57 万亿元，分别比上年增长

12.8%和 15.9%；入境旅游人数 1.39 亿人次，实现国际旅游收入 1234亿美元，

分别比上年增长 0.8%和 2.9%……

从全年形势来看，我国旅游业已经进入“大众旅游”阶段……

2、广东省旅游市场分析
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改革开放 40年来，广东充分发挥“毗邻港澳，华侨众多”的地缘优势，大

力发展旅游业，广东旅游业从小到大，从弱到强，产业形象日益鲜明，产业规模

不断壮大，产业素质不断提升，产业地位和作用不断增强……

2017年全省旅游总收入 11993亿元，同比增长 14.95%；其中旅游外汇收入

196.5亿美元、同比增长 5.78%；接待过夜游客 4.44亿人次，同比增长 11.4%；

其中入境过夜游客 3647.56万人次……

图表 30：2013-2017年广东省旅游业收入及增长率

3、***市旅游市场分析

二、养生旅游市场分析

1、养生旅游简介

旅游业作为一种迅速发展的绿色产业，伴随着人们生活质量的提高，带来的

经济效益日益显著，旅游的形式也日渐丰富。21世纪以来，经济快速发展，快

节奏的工作、学习等导致压力变大，……

2、养生旅游产品分类

养生旅游产品类型丰富多样，根据不同的标准可以划分为不同的类型：

（1）按照依托的养生旅游资源分类……

图表 32：基于资源的养生旅游产品分类

产品类别 名称 养生功效

自然类养生

旅游产品
森林养生旅游产品

森林中富含负离子，能改善大脑皮质的功能，减缓疲

劳，改善睡眠；富含臭氧、过氧化氢等杀菌消毒气体，
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产品类别 名称 养生功效

可以降低血压、改善血液循环，改善肺的呼吸功能和

换气功能，促进人体健康。

社会类养生

旅游产品

（2）基于旅游者的旅游需求，养生旅游产品可以分为以下几种类型：

图表 33：基于旅游者需求的养生旅游产品分类

名称 示例

疗养度假型产品 海滨度假区、宗教场所度假区等

医疗保健型产品 美容馆、SPA、养生会馆等

3、养生旅游的特征

4、养生旅游发展分析

三、生态农业旅游市场分析

四、乡村旅游市场分析

第四节 康养产业市场分析

一、康养产业简介

1、康养定义

与一般意义的“健康”、“养老”、“养生”和疗养”等概念相比，“康养”

是一个更具包容性的概念，涵盖范围广阔，与之对应的康养行为也十分宽泛：康

养既可以是一种持续性、系统性的行为活动……

2、康养产业分类
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二、康养产业目标群体分析

我国康养业发展的市场前景非常广阔。我国康养业主要目标群体是老年人群

和亚健康人群。

1、老年人群

按照联合国对老龄化社会的定义：60岁以上人口占比超过 10%，65岁以上

人口占比超过 7%。中国 65 岁以上人口已连续三年超过 10%，人口老龄化现象

严重，也是人口老龄化发展速度最快的国家之一……

图表 36：2008-2017年中国 65岁及以上人口占全国总人口比例

预计到 2050 年，中国老年人口将达到 4.8 亿，约占届时亚洲老年人口的五

分之二、全球老年人口的四分之一……

2、亚健康人群

随着亚健康问题的日趋突出以及人们对健康问题的愈加重视，社会对于亚健

康的防治需求日益增长……

三、康养产业市场前景分析

2017年，中国城市 45%的老年人拥有储蓄存款，老年人存款余额超过 17万

亿元，人均存款将近 8万元。预计到 2020年，老年人的退休金总额将超 7万亿

元。目前中国老年康养产业市场消费需求在 5万亿元以上……

四、康养产品典型案例分析
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1、宗教文化养生型

依托道教、佛教等宗教文化资源，打造集宗教文化养生体验、养生教育、休

闲度假、养老等于一体的综合度假区，该类型一般多分布在旅游景区或景区周边，

有悠久的历史和古老的文化基础。

案例介绍：武当山太极湖生态文化旅游区

项目介绍：武当山太极湖生态文化旅游区由太极湖新区和太极湖旅游区组

成，太极湖新区重点发展旅游发展中心……

图表 37：武当山太极湖生态文化旅游区

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

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、交通条件
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三、经济环境

四、基础配套

第三节 项目选址合理性分析

第五章 项目产品与服务

第一节 ***

一、产品描述

二、产品目标市场

三、产品竞争优势

第二节 ***

一、产品描述

二、产品目标市场

三、产品竞争优势

第三节 ***

一、产品/服务描述

图表 50：***主要产品及服务

分类 研究与应用内容

二、产品/服务目标市场
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三、产品/服务竞争优势

第六章 项目建设方案

第一节 项目建设目标

第二节 项目建设内容

第三节 总图布置

一、总平面布置原则

二、设计依据与规范

三、道路交通组织

四、竖向布置

第四节 公辅工程

一、设计依据

二、电力

三、给水

四、水电管网

五、防水工程

第七章 环境保护方案

第一节 执行标准

第二节 主要污染源、污染物及防治措施

一、项目建设期环境保护
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二、项目运营期环境保护

第三节 环境影响综合评价

第八章 能源节约方案

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

第二节 节能措施和节能效果分析

一、建筑节能

二、电气节能

变压器选用新型节能型变压器，变压器功率因数补偿采用高低压集中补偿方

式，在高压配电间和变电所低压侧设置功率因数自动补偿装置，要求补偿后的低

压侧功率因数在 0.9以上，高压侧在 0.95以上，同时考虑防止高次谐波。并要求

荧光灯、气体放电灯就地补偿，补偿后的功率因数在 0.9以上。

三、给排水节能

将本项目所需能源消耗折算成标准煤，见下表：

项目达产后能耗折算表

序号 能源消耗种类 消耗量 单位 折标系数 折标煤（吨） 所占比例

1 电 万 kWh /年
3.3

1.229

2 新水 万 m³/年
0.857
- -

合计
等价值

当量值
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第九章 职业安全、消防设施及劳动卫生方案

第一节 设计依据

第二节 劳动保护

一、项目建设中必须遵守的基本规定

二、运营过程中的劳动安全卫生措施

第三节 消防设施及方案

一、设计标准及规程

二、建筑

三、给水消防

四、电气消防

五、暖通、空调消防

第四节 防范措施

一、主要技术措施

二、主要管理措施

第十章 建设期限和实施的进度安排

第一节 项目施工组织措施

第二节 项目实施进度

第十一章 项目组织管理与运行

第一节 项目组织管理



联系电话：010-82885739 传真：010-82885785
尚普咨询北京总部：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 11层 第 21 页

一、组织机构

二、项目实施管理

三、资金与信息管理

第二节 劳动定员与人员来源

一、公司用人原则

二、劳动定员

项目运营后劳动定员如下。

序号 工作职位 劳动定员

1
2
3
4

第十二章 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 编制说明

第四节 项目总投资估算

一、工程费用

二、工程建设其他费用

三、预备费

四、流动资金

五、项目总投资估算
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项目估算总投资**万元，其中固定资产投资**万元，流动资金**万元。固定

资产投资中，工程费用**万元，工程建设其他费用**万元，预备费用**万元。

具体如下表所示：

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

1.1.1.2 设备购置费

1.1.1.3 安装工程费

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

……

第五节 资金筹措

第十三章 项目经济效益分析

第一节 评价依据

一、遵循的有关法规

二、基础数据和说明

第二节 营业收入及增值税测算

第三节 总成本费用测算

一、外购原辅材料费用

二、外购燃料及动力费

三、工资及福利费用
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四、维修费用

五、其他费用

六、折旧及摊销费

七、总成本费用

第四节 利润测算

第五节 财务效益分析

一、财务净现值 FNPV

二、财务内部收益率 FIRR

三、项目投资回收期 Pt

四、投资净利润率

第六节 项目盈亏平衡分析

第七节 财务评价结论

经测算，项目年均营业收入**万元。项目财务净现值为**万元，财务内部收

益率为**%，静态投资回收期为**年（不含建设期），动态投资回收期为**年（不

含建设期）。从财务指标可以看出，项目各项财务指标处于较理想状态，项目盈

利能力良好。

序号 指标 单位 指标 备注

1 占地面积 亩

2 总投资 万元

2.1 固定资产投资 万元

2.2 铺底流动资金 万元

3 销售收入 万元

4 利润总额 万元

5 净利润 万元

6 总成本费用 万元
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序号 指标 单位 指标 备注

7 上缴税金 万元

7.1 年上缴税金及附加 万元

7.2 年上缴增值税 万元

7.3 年上缴所得税 万元

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 %

……

第十四章 项目社会效益分析

第一节 社会效益分析

一、项目的财税效益

二、项目能够带动大量就业

三、项目能够提高当地居民收入

第二节 互适性分析

第十五章 风险因素识别及防控

第一节 项目开发的运作风险及防范

一、运作风险及防范

二、工程风险及防范

第二节 项目本身潜在的风险及防范
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一、政策性风险及防范

本项目的实施，符合国家产业政策导向和发展规划，符合《中华人民共和国

国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》等文件的精神，因此，项目政策法

规风险较小。但是如果国家对项目相关产业政策有所调整，如：国家宏观调控的

行业范围扩大，可能会给项目的经营生产带来不利影响。

二、市场风险及防范

三、技术风险及防范

四、管理风险及防范

第十六章 可行性研究结论及建议

第一节 项目可行性研究结论

第二节 项目可行性研究建议
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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

河北分公司：河北省石家庄市长安区广安大街 16号美东国际 D座 6层

联系电话：0311-86062302 0311-80775186 15130178036

山东分公司：山东省济南市历下区名士豪庭 1号公建 16 层

联系电话：0531-61320360 13678812883

天津分公司：天津市和平区南京路 189号津汇广场二座 29层

联系电话：022-87079220 13920548076

江苏分公司：江苏省南京市秦淮区汉中路 169号金丝利国际大厦 13层

联系电话：025-58864675 18551863396

上海分公司：上海市浦东新区商城路 800号斯米克大厦 6层

联系电话：021-64023562 18818293683

陕西分公司：陕西省西安市高新区沣惠南路 16 号泰华金贸国际第 7幢 1

单元 12 层

联系电话：029-63365628 15114808752

广东分公司：广东省广州市天河区珠江新城华夏路 30号富力盈通大厦

41层

联系电话：020-84593416 13527831869
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重庆分公司：重庆市渝中区民族路 188号环球金融中心 12层

联系电话：023-67130700 18581383953

浙江分公司：浙江省杭州市上城区西湖大道一号外海西湖国贸大厦 15楼
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