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第一章 项目概况 

第一节 项目基本情况 

一、项目名称 

二、项目建设地点 

三、项目单位 

四、项目发展内容 

本项目体现了商业配套和生活服务双轨模式的与时俱进，是整体布局完善、

功能特色明显、分散化、多样化、多层次的、极具韩国特色的现代服务业集聚区；

项目发展内容融合了医疗美容、娱乐、文化购物、住宅以及酒店等核心功能于一

体。 

五、项目提出理由 

六、项目性质 

七、项目建设内容 

八、项目总投资及资金筹措 

本项目计划总投资 800000 万元，资金来源全部由公司自筹。 

九、实施周期 

第二节 编制依据和原则 

第三节 项目可行性研究结论 

一、经济效益 

项目的总投资额为 80 亿元人民币，经测算，项目运营后每年收入可达 17.2
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亿元，项目投资利润率可达 10.32%，投资利税率可达 3.53%，项目经济效益良

好。 

二、社会效益 

第二章 项目建设背景、必要性及可行性分析 

第一节 项目发展环境 

一、政治因素分析 

1、中国政局稳定，法律法规建设完善，社会体系健全；保障了企业在竞争

中的规范操作； 

2、…… 

二、经济因素分析 

三、社会文化因素分析 

当地公共服务配套设施完善；商业氛围日益浓厚，一批中高档社区项目陆续

开发建设，餐饮、娱乐、金融、中介等各类服务业加速集聚，项目发展有庞大的

消费基础。…… 

四、技术因素分析 

科技创新是企业成功的重要因素。本项目在建筑设计、设备选用、环境保护、

管理系统中将采用大量先进的创新技术和理念，提高本项目的服务质量和服务年

限，必将受到消费者的青睐。 

第二节 项目建设必要性 

一、是带动经济发展的需要 

二、是优化医疗产业结构的需要 

三、是带动医疗旅游的需要 
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四、是推动城市化进程的需要 

本项目的建设对于完善环境、集约利用土地，推动城市化建设进程，同时使

得项目所在地周边整体环境清洁优美，提供有利的生产条件和方便的生活条件，

满足人们日益增长的物质和文化生活需要是非常必要。 

五、是满足消费市场的需要 

第三节 项目建设可行性分析 

一、核心业态竞争力强 

近几年来，由于韩国整形在世界的影响力日益增大，整形美容行业为这个国

家带来了太多的经济效益和口碑效应，渐渐成为了韩国的骄傲。 

…… 

二、资源整合能力强 

三、韩国文化内涵 

本项目充分利用韩国文化的推动作用，通过产业互动与产品开发，促使文化

属性与商业、购物、酒店、餐饮等产业实现完美融合，从而为项目注入了丰富的

内涵，文化价值的支撑与借助力量是区域内其它商业项目不具备的，也是国内目

前其它成功商业项目所缺少的。基于此，项目独具的独特韩国文化元素，为项目

带来了发展优势与竞争优势。 

四、符合规划 

五、竞争对手少，市场广阔 

第三章 项目选址及区位条件 

第一节 项目选址要求 

一、生产要素分析 
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二、相关产业和支持产业分析 

第二节 项目区位条件 

第三节 项目选址合理性分析 

第四章 项目建设和发展规划 

第一节 项目建设发展指导思想 

第二节 项目规划和设计 

一、项目规划原则 

二、总平面布置 

三、项目功能分区及用地规划 

第三节 土建工程 

一、设计原则 

二、采用的标准及规范 

三、施工能力 

第四节 公辅工程 

一、供电 

二、给排水 

三、交通 

四、通讯设施 
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第五章 环境保护 

第一节 执行标准及排放标准 

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 

二、项目运营期环境保护 

三、环境影响综合评价 

第六章 职业安全与卫生及消防设施方案 

第一节 劳动安全与卫生 

第二节 职业安全 

一、劳动保护与安全卫生 

二、消防安全 

三、安全生产 

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 
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一、主要技术措施 

二、主要管理措施 

第七章 节能方案分析 

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 

一、节电 

二、节水 

三、建筑节能 

四、能源管理 

第三节 项目能耗分析 

一、主要能源消耗种类及消耗数量 

二、项目所在地能源供应状况分析 

第八章 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 
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第九章 项目组织管理与运行 

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、人员素质 

二、职工工资及福利 

三、员工来源及招聘方案 

四、劳动定员 

五、人员培训 

第三节 项目管理 

第十章 投资估算和资金筹措 

第一节 估算范围 

第二节 投资估算依据 

第三节 投资估算 

一、建设投资估算 

二、工程建设其他费用 

三、流动资金估算 

四、总投资估算 
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第四节 资金筹措 

第十一章 财务效益、经济和社会效益评价 

第一节 财务评价 

一、评价依据 

二、营业收入及税金测算 

序号 项目 满负荷运营 

1 收入合计（万元） 
 

1.1 租金收入（万元） 
 

 
总建筑面积（平方米） 

 

 
出租率 

 

 
日租金（元/平米） 

 
1.2 服务性收入（万元） 

 

 
年客流量（万人次） 

 

 
消费人次占比 

 

 
人均消费（元/次） 

 
2 税金合计（万元） 

 
2.1 营业税（万元） 

 
2.2 城市维护建设税（万元） 

 
2.3 教育费附加（万元） 

 

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） 
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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 

第十二章 社会效益分析 

一、带动区域经济 

1、直接影响 

项目总投资 80 亿元，项目建设所用的大部分建筑材料和部分设备将由周边

城市供应，这会产生良好的社会效益，也会给本市相关行业带来发展，可促进地

方经济发展。未来必然需要大量的生活配套设施、医疗配备、购物中心、娱乐活

动、高端住宅、高端商务酒店，而本项目集以上业态于一体，对拉动当地经济发

展、满足城市建设需求起到重要的作用。 

2、间接影响 

项目的实施对拉动地区经济具有积极意义，将改善和提高部分居民的生活质

量，对医疗美容、商业、服务、酒店住宿等行业起到间接的提升作用。同时也可

起到提升城市整体形象和城市品位的作用。 

二、促进居民就业，改善城市环境 

本项目全部建成后，对服务性行业的需求增加，可以吸纳一定量的社会劳动

力，解决一部分人的再就业问题。同时也可改善当地城市环境、提高居民居住水

平，也可促进社会的和谐发展，项目建设社会影响良好。 

三、促进当地医疗旅游的需要 

四、提高城市商业水平 

五、创造持续税收 
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第十三章 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 

第十四章 结论及建议 

第一节 结论 

第二节 建议 
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尚普咨询各地联系方式 
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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 
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山东分公司：山东省济南市历城区二环东路东环国际广场 A 座 20 层  
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联系电话：022-87079220   13920548076 
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