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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 

安徽省某旅游休闲中心电子商务生态旅游度假、户外运动及现代化农业综合

开发建设项目 

二、项目建设地点 

安徽省 

三、项目单位 

安徽某旅游开发有限公司 

四、项目发展定位 

…… 

第二节 项目可行性研究结论 

第三节 编制依据和原则 

…… 

 



 

 

第二章 项目建设背景及必要性 

第一节 项目建设背景 

《关于加快转变农业发展方式的意见》 

2015年 8月，国务院办公厅印发的《关于加快转变农业发展方式的意见》（国

办发〔2015〕59号）明确指出积极开发农业多种功能。积极开发农业多种功能。

加强规划引导，研究制定促进休闲农业与乡村旅游发展的用地、财政、金融等扶

持政策，加大配套公共设施建设支持力度，加强从业人员培训，强化体验活动创

意、农事景观设计、乡土文化开发，提升服务能力。保持传统乡村风貌，传承农

耕文化，加强重要农业文化遗产发掘和保护，扶持建设一批具有历史、地域、民

族特点的特色景观旅游村镇。提升休闲农业与乡村旅游示范创建水平，加大美丽

乡村推介力度。 

…… 

第二节 项目建设必要性 

如今的中国，虽已拥有了辉煌工业文明，但却正在失去与自然的和谐相依：

熙攘的城市、忙碌的身影、林立的高楼大厦疏远了人与自然、人与人的距离，紧

张、烦躁压迫着现代人的神经，于是生态热、休闲热成为都市人的追求和渴望，

而与此强烈对照的乡村田园扑面而来的泥土气息与花香、环望的碧水青山、纯朴

的农民、清新的绿色食品则构成了一种强烈的诱惑。另外，目前我国城市居民与

农村的千丝万缕的血缘联系，加之过去“上山下乡”的历史经历，寻根的潜意识

驱使他们寻找一个恰当的时机与方式重新体验过去生活，于是旅行社的“当一天

农民”、“插队落户”等项目一经推出，即产生了强烈反响。 

…… 

 



 

 

第三章 项目市场分析 

第一节 中国旅游市场分析 

我国旅游业发展总体向好。根据国家统计局数据，2014 年，我国旅游总收

入约 3.25 万亿元，占 2014 年全年国内生产总值的 5%左右；总收入中间国内旅

游总收入达到 30312亿元，同比增长 15.4%。从国内旅游市场、入境旅游市场与

出境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，入境游在上半年呈现下降趋势，但是从下半年开始出现回暖。旅游业在我

国国民经济发展中发挥着越来越大的作用。 

图表 1：2010-2014 年中国国内旅游收入及增速 

 

我国已经成为世界旅游大国，旅游业已进入大众化、产业化的发展新阶段。 

据估计，2015 年我国国内旅游人数将达 37 亿人次，同比增长 9%；入境旅游人

数 1.5亿人次，同比增长 3%；出境旅游人数 8800万人次，同比增长 10%；旅游

总收入 3.3万亿元，同比增长 10%。 

…… 

 

第二节 中国生态农业旅游市场分析 

生态农业旅游作为一个新兴的旅游项目，首先缘起于大中城市周边地带。在
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发展过程上，可描述为三个阶段及相应模式。 

阶段是与特定的经济基础相对应的，开发式的生态农业旅游项目，最有可能

的是在旅游业具有相当基础的大中城市周边出现。例如广东东莞的年丰山庄、珠

海白藤湖的农民度假村，还有正在兴建的占地 20 公顷计划投资 1.5 亿元的高科

技珠海现代农业公园以及太湖之滨占地 3000 亩预计投资 6 亿元的未来农林大世

界等。 

图表 2：生态农业旅游发展的价段模式 

阶段

模式 

发展阶

段 
旅游主题 主导者 市场 

市场消费强度

（交通除外） 

自发

式 

早 期 旅

游 萌 芽

阶段 

不明确仅作

为休闲调剂 
自发形成的 

①供求关系模糊 

②个人需求导 
<30元/天/人 

自主

式 

初 期 经

营阶段 

有一定主题

和活动安排 

中小型旅行社

主动参与经营 

①以短期赢利为目的

②产品导向 
90+30元/天/人 

开发

式 

成 熟 的

经 营 阶

段 

有明确的主

题和系列活

动策划 

大型（旅游）集

团开发和管理 

①以长期投资收益为

目的②项目投资导向 
>120元/天/人 

…… 

 

第三节 中国乡村旅游市场分析 

当前，中国乡村旅游发展已初具规模，呈现出多样化的发展新态势。乡村旅

游具有极其丰富的自然资源和人文资源，如河流湖泊、奇峰异岭和少数民族的民

俗风情，大量的当地土特产品和民间手工艺品，这些都是乡村旅游发展的基础要

素。孕育在大自然中的人居环境、农耕生态环境、生活习俗等都是极具吸引力的

景观资源。据不完全统计，截至 2013 年，中国已建成 4 万多个旅游景区，有半

数以上分布在农村地区。全国乡村旅游景区每年接待游客超过 5亿人次，旅游总

收入超过 2000 亿元；而 2013 年的两个旅游黄金周“国庆”和“春节”，国内城

市居民出游有 70%是选择乡村旅游，平均每个黄金周约有 1亿人次数是在乡村旅

游市场。 

中国的乡村旅游起步较晚，目前尚处于从导入期向成长期过渡的阶段。乡村

旅游的发展速度较快，各种农业观光园、农家乐、采摘节等乡村旅游形式在各地



 

 

大量涌现。总的来说，乡村旅游在空间布局上主要分布于都市郊区、远离客源的

景区和老少边穷地区。乡村旅游的发展为各地带来了一定的经济效益，对于解决

三农问题起到了一定的积极意义，同时也满足了城市居民回归自然和体验传统生

活方式的心理需求。 

…… 

 

第四节 安徽旅游市场分析 

近年来，安徽旅游业快速发展。根据安徽省统计局数据，2014 年安徽接待

入境旅游人数 405.1 万人次，同比增长 13%，其中外国人 232.9 万人次，同比增

长 16.1%；港澳台 172.2万人次，同比增长 9%。国内游客 3.8亿人次，同比增长

12.8%。旅游总收入 3430.1亿元，同比增长 13.9%。其中，旅游外汇收入 19.6亿

美元，同比增长 13.2%；国内旅游收入 3309.7 亿元，同比增长 14%。2014 年年

末全省有 A级及以上旅游景点（区）499处。 

图表 3：2010-2014 年安徽国内游客数量及增速 
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图表 4：2010-2014 年安徽旅游总收入及增速 

 

…… 

 

第四章 项目选址及区位条件 

第一节 项目选址 

项目位于安徽某地。 

…… 

第二节 项目建设条件 

一、道路交通条件 

本项目位于广德县四合乡，地处广德县南部，距县城桃州镇 35 公里，是一

个典型的山区乡，项目建成后交通状况便利。广德县距上海 200公里、杭州 130

公里，距南京、苏州、张家港百余公里，距南京禄口国际机场 150公里，距杭州

萧山机场 130多公里。宣杭铁路、商杭客运专线、318国道穿境而过。 

…… 
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第五章 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 项目设计原则 

第三节 土建工程 

第四节 公辅工程 

第六章 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 

第三节 环境保护措施方案 

第七章 消防及安全方案 

第一节 消防设施及方案 

第二节 安全方案 

第八章 节能方案分析 

第一节 用能标准和节能规范 

第二节 节能措施 

项目主要能源消耗种类为水和电力，具体情况如下： 



 

 

图表 5：项目能耗概况表 

序号 项目 

运营期 

T+1 T+2 T+3 T+4 T+5 T+6 T+7 T+8 T+9 T+10 

1 动力费用 101.51 124.08 146.64 146.64 146.64 146.64 146.64 146.64 146.64 146.64 

1.1 水 67.70 90.26 112.83 112.83 112.83 112.83 112.83 112.83 112.83 112.83 

 

单价（元/吨） 2.68 2.68 2.68 2.68 2.68  2.68 2.68 2.68 2.68 2.68 

 

数量（万吨） 25.26 33.68 42.10 42.10 42.10 42.10 42.10 42.10 42.10 42.10 

1.2 电 33.82 33.82 33.82 33.82 33.82 33.82 33.82 33.82 33.82 33.82 

 

单价（元/KWH） 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 

 

数量（万 KWH） 38.48 38.48 38.48 38.48 38.48 38.48 38.48 38.48 38.48 38.48 

2 
外购燃料及动力

费合计 
101.51 124.08 146.64 146.64 146.64 146.64 146.64 146.64 146.64 146.64 

3 
外购燃料及动力

进项税额合计 
17.26 21.09 24.93 24.93 24.93 24.93 24.93 24.93 24.93 24.93 

 

第九章 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 

建设期分为两期，一期为 2016 年 1 月至 2018 年 1 月，二期为 2018 年 1 月

至 2020 年 1月。项目区总面积 500亩。 

工程内容主要包括： 

一期工程：1、接待服务区建设 586 平方米；2、食宿休息区建设 1524 平方

米；3、农业观光区建设 8000平方米；4、攀岩区建设 800平方米；5、旅游道路

3.2公里；6、缆线入地工程；7、供水渠道建设；8、垃圾污水处理设施、安保安

防设施和生态绿化工程若干处。 

二期工程：1、桑茶种植区建设 8640 平方米；2、山地越野车区建设 5200

平方米；3、登山区建设 1470 平方米；4、滑草滑雪区建设 8000 平方米；5、乡



 

 

村垂钓区建设 3600平方米。 

第三节 工程招投标 

第十章 项目组织管理与运行 

第一节 项目组织管理 

项目投入运营后管理归安徽盛泽生态旅游开发有限公司统一领导和管理，以

建立与市场经济体制相适应的、有利于公司发展和与行业惯例相衔接的行政管理

体制为目标，本着职责分明、灵活高效的原则，机构应作如下设置： 

图表 6：项目组织机构图设置 

 

采用现代化管理方式，建立完善的管理制度以保证项目顺利实施。加强项目

实施后的运营管理，是追求项目最大经济效益和充分发挥项目作用的保证，真正

起到示范、辐射作用。 

第二节 劳动定员和人员培训 

项目投产之前，应根据岗位要求对职工进行培训，组织职工进行岗前学习，

熟练掌握工作技能，提高职工技术水平和职业素质，以满足需要，并积极创造条

件为设计、科研及管理人员提供各种训练的机会，以提高职工技术水平和职业素

质，满足生产需要，增强公司的市场开拓能力。项目运营后劳动定员如下。 



 

 

图表 7：项目劳动定员一览表 

序号 职位 人数 

1 管理人员 6 

2 运营人员 14 

3 市场人员 8 

4 行政人员 6 

5 后勤人员 20 

6 合计 54 

第十一章 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 编制说明 

第三节 项目总投资估算 

一、工程建设投资费用 

根据估算，本项目建设投资一期 937.22万元，二期 1831.23万元，投资总额

2768.45万元，具体见下表所述（单位：万元）。 

图表 8：项目一期建设投资一览表 

序号 项目 建筑面积 建筑工程费 设备购置费 安装工程费 其他费用 合计 

1 工程费用 14110  573.06  35.00  1.23  

 

609.29  

1.1 房屋建筑工程 10910  391.60  35.00  1.23  

 

427.83  

1.1.1 接待服务区 586  105.48  

   

105.48  

1.1.2 木屋食宿休息区 1524  198.12  

   

198.12  

1.1.3 农业观光区 8000  64.00  

   

64.00  



 

 

1.1.4 攀岩区 800  24.00  35.00  1.23  

 

60.23  

1.2 道路工程 3200  128.86  

   

128.86  

1.2.1 路基 1600  65.32  

   

65.32  

1.2.2 路面 1600  63.54  

   

63.54  

1.3 辅助工程 

 

52.60  

   

52.60  

1.3.1 安全设施及预埋管线 

 

12.76  

   

12.76  

1.3.2 绿化及环境保护 

 

39.84  

   

39.84  

2 工程建设其他费用 

    

299.58  299.58  

2.1 建设用地费 
    

200.00  200.00  

2.2 建设单位管理费 

    

9.14  9.14  

2.3 工程建设监理费 

    

30.10  30.10  

2.4 勘察设计费 

    

31.79  31.79  

2.5 施工图设计文件审查 

    

0.19  0.19  

2.6 
咨询费（可研、环评、

能评）     

20.00  20.00  

2.7 生产准备费 
    

0.00  0.00  

2.8 工程保险费 

    

1.83  1.83  

2.9 招投标交易服务费 

    

2.13  2.13  

2.10 招投标代理费 

    

4.40  4.40  

3 预备费 

    

28.35  28.35  

3.1 基本预备费 
    

28.35  28.35  

3.2 涨价预备费 

    

0.00 0.00  

4 建设投资合计 
 

573.06  35.00  1.23  327.93  937.22  

二、项目流动资金估算 

结合本项目的实际情况，采用分项详细测算法对本项目流动资金需求量进行

测算。经估算，流动资金需求量为 82.74万元。 



 

 

三、项目总投资估算 

根据估算，本项目总投资金额为 2851.19万元，其中建设投资金额为 2768.45

万元，流动资金 82.74万元。 

图表 9：项目一期投资一览表 

序号 项目 一期投资合计 占总投资比例 

1 固定资产投资 937.22  91.89%  

1.1 建设投资  937.22  91.89%  

1.1.1 工程费用 609.29  59.74%  

1.1.1.1 建筑工程费 573.06  56.18%  

1.1.1.2 设备购置费 35.00  3.43%  

1.1.1.3 安装工程费 1.23  0.12%  

1.1.2 工程建设其他费用 299.58  29.37%  

1.1.3 预备费用 28.35  2.78%  

1.1.3.1 基本预备费用 28.35  2.78%  

1.1.3.2 涨价预备费用 0.00  0.00%  

1.2 建设期利息 0.00 0.00%  

2 铺底流动资金 82.74  8.11%  

3 总计 1019.96  100.00%  

第五节 资金筹措 

第十二章 财务效益、经济和社会效益评价 

第一节 评价依据 

第二节 营业收入和税金测算 

1、主营业务收入 

本项目建成后，将形成良性的资金链循环。项目游客数量趋于稳定后，完全



 

 

运营第一年均营业收入达 3200.00万元。 

2、营业税金及附加 

经估算，正常年份第一年新增营业税金及附加为 177.31万元。 

（1）城市维护建设税=（增值税+消费税+营业税）*1%=5.77万元； 

（2）教育附加税=（增值税+消费税+营业税）*2%=11.54万元。 

（3）营业税=营业收入*5%=160.00万元 

图表 10：项目营业收入一览表 

单位：万元 

序号 项目 

运营期 

2018 2019 2020 2021 2022 2023 

1 营业收入 1560.00  2080.00  3200.00  3200.00  3200.00  3200.00  

 

年旅客量（万人） 12.00  16.00  20.00  20.00  20.00  20.00  

1.1 攀岩 480.00  640.00  800.00  800.00  800.00  800.00  

 

人均消费（元） 40.00  40.00  40.00  40.00  40.00  40.00  

1.2 采摘观光 1080.00  1440.00  1800.00  1800.00  1800.00  1800.00  

 

人均消费（元） 90.00  90.00  90.00  90.00  90.00  90.00  

1.3 山地越野车 0.00  0.00  600.00  600.00  600.00  600.00  

 

人均消费（元） 30.00  30.00  30.00  30.00  30.00  30.00  

1.4 滑草滑雪 0.00  0.00  1600.00  1600.00  1600.00  1600.00  

 

人均消费（元） 80.00  80.00  80.00  80.00  80.00  80.00  

1.5 乡村垂钓 0.00  0.00  1000.00  1000.00  1000.00  1000.00  

 

人均消费（元） 50.00  50.00  50.00  50.00  50.00  50.00  

1.6 住宿 360.00  480.00  600.00  600.00  600.00  600.00  

 

入住率 50.00% 50.00%  50.00% 50.00%  50.00%  50.00%  

 

人均消费（元） 60.00  60.00  60.00  60.00  60.00  60.00  

2 营业税金及附加 85.94  114.65  177.31  177.31  177.31  177.31  

2.1 城市维护建设税 2.65  3.55  5.77  5.77  5.77  5.77  

2.2 教育费附加 5.29  7.10  11.54  11.54  11.54  11.54  

2.3 营业税 78.00  104.00  160.00  160.00  160.00  160.00  

3 增值税 186.74  250.91  417.07  417.07  417.07  417.07  

 

 

 



 

 

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 

本项目财务基准收益率取行业基准收益率 6%。 

根据损益表，现金流量表，项目所得税后净现值内部收益率测算表，可进一

步测算出动态反映本项目盈利能力的净现值 NPV、内部收益率 IRR、项目动态全

部投资回收期 Rt 和投资利润率等指标。 

1、净现值 NPV 

财务净现值是指在方案的整个实施运行过程中，所有现金净流入年份的现值

之和与所有现金净流出年份的现值之和的差额。 

项目净现值 NPV 为：所得税前 NPV=
t

n

t

cico )(
1






（1+i）-t=17286.86 万元，

所得税后 NPV 为 12594.16 万元，均远大于零，说明该项目动态收益率超过了该

行业应达到的最低收益水平。 



 

 

第十三章 社会效益评价 

第一节 社会效益 

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 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 1118室 

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解放路 43 号银座数码广场 15层 

联系电话：0531-61320360  13678812883 

 

天津分公司：天津市南开区鞍山西道信诚大厦 3楼 

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：025-86870380  18551863396 

 

上海分公司：上海市浦东区新区商城路 800号斯米克大厦 6楼 

联系电话：021-51860656  18818293683 

西安分公司：西安市高新区科技五路北橡树星座 B 座 2602室 

联系电话：029-63365628  15114808752 

广东分公司：广州市天河区林和西路 157号保利中汇广场 A座 9层 

联系电话：020-84593416  13527831869 


