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第一章 项目总论 

第一节 项目概况 

一、项目名称 

二、项目地点 

三、项目单位 

四、项目业务发展规划 

六、项目实施进度 

七、项目建设规模 

项目用地面积约 20 亩，其中建设用地约 6 亩，拟规划建筑面积约 15000 平

方米，拟建设一栋综合楼，综合楼内包括艺术展览中心、艺术培训中心、生活服

务中心、青少年娱乐体验中心以及相关配套设施。 

本项目建设丹阳市少儿创意艺术展览中心，集艺术展览、青少年艺术培训、

文化娱乐体验、对外文化交流等功能于一体，将填补丹阳市青少年主题的艺术展

览中心的空白，成为丹阳市青少年儿童的艺术教育中心和娱乐体验活动中心，成

为丹阳未来的一个文化孵化基地和文化人的创业平台。 

八、项目总投资及资金来源 

根据估算，本项目估算总投资 9000 万元，其中建设投资 8120.25 万元，建

设期利息 379.75 万元，铺底流动资金 500 万元。项目资金来源：银行贷款 4500

万元，占比 50%，企业自筹 4500 万元，占比 50%。 

第二节 项目效益 

一、经济效益 

项目的总投资额为 9000 万元人民币，建设周期为 3 年。经计算，项目 20
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年运营期利润总额合计为 7054.32 万元，净利润合计为 6983.03 万元。总投资收

益率为 6.17%，项目盈利能力良好，并且，根据测算，项目在运营期间，可按时

偿还贷款，还款能力极强。 

经测算，所得税前项目投资财务内部收益率为 7.23%，所得税后项目投资财

务内部收益率为 7.18%，高于项目设定基准收益率或行业基准收益率（ic=6%）；

所得税前项目投资财务净现值 885.91 万元，所得税后项目投资财务净现值 847.34

万元，大于零；项目税前动态投资回收期为 17.54 年，税后动态投资回收期为 17.69

年（不含建设期）。整个项目建设投资、建设周期和投资回报比较协调、合理，

所得税前后净现值 NPV 均远大于零，该项目经济效益显著。 

从财务指标可以看出，项目各项财务指标处于较理想状态，项目盈利能力较

好，能够在较短的时间内回收全部投资，项目从经济指标上看是可行的。 

二、社会效益 

1、为江苏省青少年儿童提供优质的学习资源和艺术环境 

在中国，幼儿园、小学、中学的孩子有在美术馆欣赏艺术作品经历的人数比

例仅为 1%。农村孩子甚至没有任何去美术馆、博物馆、剧院等欣赏艺术作品的

机会。可见在中国，社会提供的学习资源和艺术环境是十分有限的。 

项目的建设，将为江苏省青少年儿童提供优质的学习资源和艺术环境，营造

良好的艺术氛围，青少年儿童在项目艺术展览中心能够欣赏到品味较高的艺术作

品，从中受到艺术的熏陶，提高他们的艺术素养和审美水平。 

2、提高青少年儿童的艺术素养 

艺术教育是素质教育不可或缺的重要内容，有助于青少年提高智慧和创造力，

对青少年提高审美修养、丰富精神世界、培养创新意识，促进全面发展具有其他

教育学科所不可替代的作用。本项目建设丹阳市少儿创意艺术展览中心，是开展

青少年儿童艺术教育的最佳场所，项目的建设对于提高青少年儿童的艺术素养具

有重大意义。 

3、对周边业态的带动，对消费的带动或商业联动 

项目中的青少年娱乐体验中心被业界称为“人流发动机”，在拉升人流量、

提升地产商业价值、盘活地域经济、实现“家庭式停留消费”等方面发挥的价值

更是难以估量。调查显示，家庭出游携带儿童在停留时间、消费几率上都会有明
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显提升。 

4、对周边区域的发展具有很强的带动作用 

项目建成后将直接带来约 50 个就业机会，能够促进地区就业。项目的建设，

将推动丹阳市少儿艺术教育产业链的整体发展，带来的旺盛人气，对于周边区域

内第三产业发展有很强的带动力，也能在一定程度上提升项目周边区域土地的价

值，带动区域经济与社会的全面发展。 

…… 

第二章 项目建设背景及必要性 

第一节 经济背景 

第二节 政策背景 

一、艺术教育扶持政策频出 

《国家中长期教育和改革规划纲要（2010-2020 年）》（中发[2010]12 号） 

2010 年 5 月 5 日，国务院总理温家宝主持召开国务院常务会议，审议并通

过《国家中长期教育改革和发展规划纲要（2010－2020 年）》，明确提出民办教

育是教育事业发展的重要增长点和促进教育改革的重要力量，要完善体制和政策，

鼓励社会力量兴办教育，不断扩大社会资源对教育的投入。中国绝大多数艺术教

育机构都属于民办教育的范畴。 

《教育部关于推进学校艺术教育发展的若干意见》（教体艺[2014]1 号） 

2014 年 1 月 10 日，教育部印发了《教育部关于推进学校艺术教育发展的若

干意见》（教体艺[2014]1 号），提出 2015 年开始对中小学校和中等职业学校学生

进行艺术素质测评。艺术素质测评纳入学生综合素质评价体系以及教育现代化和

教育质量评估体系，并将测评结果记入学生成长档案，作为综合评价学生发展状

况的内容之一，以及学生中考和高考录取的参考依据。这一举措表明政府对提升

中小学艺术素养的高度重视。 

…… 

二、国家大力支持民办教育 

中国绝大多数艺术教育机构都属于民办教育的范畴。2010 年发布的《国家
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中长期教育改革和发展规划纲要（2010—2020 年）》明确提出，民办教育是教育

事业发展的重要增长点和促进教育改革的重要力量。这个定位是对民办艺术教育

培训机构的巨大鼓舞。十年来，民办培训教育获得了蓬勃发展，正逐渐成为国家

教育事业发展的重要增长点和促进教育改革的重要力量。 

2015 年，涵盖了教育法、高等教育法、民办教育促进法修正的《教育法律

一揽子修正案（草案）》已经进入立法程序，修正案明确了对民办学校实行分类

管理，允许兴办营利性民办学校，这一法律的修改，将解决长期以来影响教育产

业化的民办教育盈利性问题，为资本进入教育产业打开大门。 

图表 1：民办教育政策进程 

时间 政策法规 内容 

1997 年 7 月 
《社会力量办学条例》 

（已取代） 

将企业事业组织、社会团体及其他社会组织

和公民个人利用非国家财政性教育经费，面

向社会举办学校及其他教育机构的活动作为

社会主义教育事业的组成部分 

2003 年 9 月 
《中华人民共和国民办教育

促进法》 

国家对民办教育实行“积极鼓励、大力支持、

正确引导、依法管理”的方针政策 

2004 年 4 月 
《中华人民共和国民办教育

促进法实施条例》  

2010 年 7 月 
《国家中长期教育改革和发

展规划纲要（2010-2020 年）》 

民办教育是教育事业发展的重要增长点和促

进教育改革的重要力量 

2012 年 6 月 

教育部《关于鼓励和引导民

间资金进入教育领域促进民

办教育健康发展的实施意

见》 

鼓励和引导民间资金进入教育领域 

2013年 11月 
《中共中央关于全面深化改

革若干重大问题的决定》 
鼓励社会力量兴办教育 

2015 年 
《教育法律一揽子修正案

（草案）》 

明确了对民办学校实行分类管理，允许兴办

营利性民办学校 

第三节 社会背景 

一、我国少儿人口基数庞大 

数据显示，目前我国 2-12 岁少儿超过 2.2 亿，基数庞大，少儿教育面临前所

未有的发展空间。随着我国民众对子女教育认识逐渐提高，社会竞争日益激烈，

少儿接受教育年龄逐渐提前。 

从人口层面看，随着国内二胎政策放宽，新生儿出生人数仍将逐渐增加趋势，

新的入学高峰将进一步推动学校少儿艺术教育资源竞争，推动少儿艺术培训机构

的发展。 
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二、素质教育已成为主流教育 

当前素质教育已成为主流教育，作为素质教育的一个重要组成部分的艺术培

训越来越受到人们的重视，因为它是德、智、体、美、劳中不可缺少的一部分，

对少儿素质的培养有着特殊的意义。素质教育重在开发少儿的智力，培养他们动

手以及解决各种实际问题的能力，培养他们具有良好的道德情操和思想品德;培

养他们健康的审美情趣并养成良好的生活习惯。素质教育不是艺术教育，但艺术

教育却是素质教育中不可替代的重要内容。艺术教育是素质教育的重要组成部分，

没有艺术教育，就不是完整的教育。 

少儿艺术教育培训的本义即萌发少儿欣赏美、表现美、体验美的情趣，让少

儿在培训受到艺术的熏陶。艺术教育可陶冶少儿的性情，激发他们对艺术的兴趣，

培养他们的美感和初步的审美能力，提高他们的艺术修养，有利于少儿良好品德

的形成。大多数少儿参加舞蹈、音乐、绘画等艺术培训，目的并不是今后成为舞

蹈家、音乐家、画家等，而是通过学习训练培养他们的智能和悟性，使他们增强

体质，塑造优雅体态，陶冶美好心灵。由此可见，在艺术教育培训中少儿的素质

会得到全面的进步，从而达到素质教育的目的，这也是很多家长愿意对子女进行

艺术教育的重要原因。随着素质教育在中国教育的大力推进，艺术教育培训也将

进一步发展。 

…… 

第四节 项目建设必要性 

一、项目建设是提高青少年的艺术素养的需要 

艺术教育是素质教育不可或缺的重要内容，有助于青少年提高智慧和创造力，

对青少年提高审美修养、丰富精神世界、培养创新意识，促进全面发展具有其他

教育学科所不可替代的作用。少儿艺术教育培训的本义即萌发少儿欣赏美、表现

美、体验美的情趣，让少儿在培训受到艺术的熏陶。艺术教育可陶冶少儿的性情，

激发他们对艺术的兴趣，培养他们的美感和初步的审美能力，提高他们的艺术修

养，有利于少儿良好品德的形成。 

本项目建设少儿创意艺术展览中心，是开展青少年儿童艺术教育的最佳场所，

项目的建设对于提高青少年儿童的艺术素养具有重大意义。 

二、项目建设是丰富城市景观的需要 
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项目用地面积约 20 亩，其中建设用地约 6 亩，公共配套用地属于政府免费

划拨，约 14 亩。项目规划在公共配套用地建设公共绿地、广场等文化娱乐设施，

将大大丰富城市景观，为市民提供一个现代化的休闲娱乐的场所，满足市民日常

文化娱乐生活的需求。 

三、项目建设是促进地区经济发展的需要 

项目的建设对周边区域的发展具有很强的带动作用。首先，由于艺术展览中

心的入驻带来的参观者大幅增多，必然带动周边的各种相关服务，增加这一区域

的人流量；其次，由于本项目的建设，在建设一个功能齐全、配套完善的现代化

少儿创意艺术展览中心的同时，对其周边配套设施、环境建设也将会起到积极的

推动作用。此外，项目建成所带来的旺盛人气无疑对于周边区域内第三产业发展

有很强的带动力，也能在一定程度上提升项目周边区域土地的价值，带动区域经

济与社会的全面发展。 

…… 

第三章 项目市场分析 

第一节 中国少儿艺术教育行业市场分析 

一、教育消费已成为家庭消费重头 

根据国家教育部《全国教育事业发展统计公报》来看，未来 5 到 10 年，中

国教育培训市场潜在规模将达到 5000 亿元。尤其是中小学的教育培训，超出 3000

多亿的市场，并且正以每年 30%速度急速增长，每年参加各类培训的青少年儿童

超过 1 亿人次。目前，我国现有 2 亿多的中小学生。而在大中城市，75%以上小

学生在课后接受各种各样的艺术培训，这是一个无比巨大的需求群体市场。 

教育成为家庭消费重头。知识经济的革命导致普通百姓的消费结构发生了巨

大的变化，教育消费已成为一个家庭培养孩子的必要支出，大多数家庭已经把教

育看作家庭的首要投资项目，来优先保证和安排。根据国家统计局的调查数据，

2014 年全国居民人均消费支出同比名义（不考虑价格因素）增长 9.6%，其中，

人均文化娱乐消费支出增长 16.4%，远高于人均消费支出增速。2011 至 2014 年

我国城乡居民人均文化娱乐消费支出平均增长率在 12%以上。 
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家庭储蓄教育经费居首。对一个家庭来说，在衣食住行基本生活消费的基础

上，教育消费是一笔不小的开支。于是，望子成龙的家长们大都把存款用到了培

养子女成才上。据中国人民银行第 16 次城市居民储蓄问卷调查显示，居民家庭

存款，除正常生活支出外，用于子女教育的占首位。购买家电、衣着等消费品居

其次。 

二、少儿艺术培训行业市场规模 

在中国中小学教育中，艺术教育正日渐受社会所重视。因少儿艺术对儿童性

格的塑造，综合能力的培养以及艺术熏陶，对少儿一生发展都将受益。少儿艺术

培训市场在中国教育培训市场一片火热的背景下日渐繁荣。 

同时，由于市场准入门槛低，行业发展各类培训机构大小不一，软硬件实力

水平不一，目前市场上主要是经教育主管部门批准设立的民办教育机构，另一类

是工商管理部门设立的经营性企业，而经营性机构由于教育资质方面管理不足，

市场相对混乱。 

从整个少儿培训行业来看，据统计，目前国内少儿培训市场规模超过 300

亿元，并且以每年 15%以上的速度在增长，每年参加各类培训的少年儿童超过 1

亿人次。 

图表 2:2009-2014 年中国少儿艺术培训行业市场规模及增长率 

 

…… 

三、少儿艺术培训行业市场现状 
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四、少儿艺术培训行业发展趋势 

第二节 项目目标市场分析 

本项目建设少儿创意艺术展览中心，集青少年艺术培训、文化娱乐体验、艺

术展览展示、对外文化交流等功能于一体，将成为青少年儿童的文化艺术培训中

心和娱乐体验活动中心，受众群体主要为青少年。项目目标群体对艺术展览中心

的接受程度受当地青少年学生数量以及居民消费情况影响。 

一、文化产业发展概况 

二、青少年学生数量 

2014 年，**市现有学校 121 所；在校学生 106450 人，其中：幼儿园 22373

人，小学 47405 人，初中 21151 人，高中 11256 人，普通中等专业学校 3785 人，

特殊教育学校 65 人，技工学校 415 人；专任教师数 8167 人。 

图表 3：2014 年**市青少年学生数量（单位：人、个） 

指标 学校数 毕业生数 招生数 在校学生数 专任教师数 

幼儿园 51 7193 7903 22373 1123 

小学 26 7146 7842 47405 3179 

初中 33 6408 7157 21151 2175 

高中 7 4897 3342 11256 1183 

普通中等专业学校 2 1492 1214 3785 435 

特殊教育学校 1 11 19 65 23 

技工学校 1 138 132 415 49 

合计： 121 27285 27609 106450 8167 

三、居民消费情况 

**市城市居民娱乐教育文化服务支出不断增长，占人均消费性支出的比例上

升。根据统计局数据，2013 年**市城市居民娱乐教育文化服务支出为 3058 元，

占人均消费性支出的 17.02%，仅次于食品支出（6576 元，占比 36.61%），成为

城市居民第二大消费性支出。 
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图表 4：2009-2014 年**市城市居民文教娱乐支出及占总消费的比例 

 

…… 

第四章 项目选址及区位条件 

第五章 项目建设规划及业务方案 

第一节 项目建设规划 

第二节 给排水系统 

第三节 电气系统 

第六章 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 

第二节 节能措施 
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一、建筑节能设计 

二、给排水节能设计 

三、其他节能措施 

第三节 项目能耗分析 

图表 5：项目能耗分析表 

序号 主要能源种类 计量单位 年需要实物量 折标系数 

折标煤量 

（tce） 

1 电 万千瓦时 43.88  

当量 1.229 53.92  

等价 3.3 144.79  

2 自来水 万吨 0.95  

当量 / / 

等价 0.857 0.82  

3 项目年综合能源消费总量（tce） 

当量值 53.92  

等价值 145.60  

第七章 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、建筑及场地布置 

二、防电、防雷和接地保护 

三、安全管理机构设置 

第三节 消防设施及方案 

一、设计标准及规程 

二、防火等级 

三、防火措施 

四、消防措施 
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第八章 项目组织与管理 

第一节 组织架构 

一、组织架构 

二、劳动定员 

根据项目组织机构设置，项目建成后公司劳动定员 50 人。 

第二节 行政管理 

第九章 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 编制说明 

第四节 项目总投资估算 

一、工程费用 

二、不可预见费用 
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三、工程其他费用 

四、流动资金估算 

五、项目总投资估算 

项目估算总投资 9000 万元，其中建设投资 8120.25 万元，建设期利息 379.75

万元，铺底流动资金 500 万元。具体见下表所述。 

图表 6：项目总投资估算表 

序号 项目 合计 占总投资比例 

一 固定资产投资 8500.00  94.44  

（一） 建设投资  8120.25  90.22  

1 工程费用 6867.94  76.31  

1.1 建筑工程费 4367.94  48.53  

1.2 设备购置及安装费 2500.00  27.78  

2 工程建设其他费用 879.92  9.78  

2.1 建设用地费 300.00  3.33  

2.2 其他费用 579.92  6.44  

3 预备费用 372.39  4.14  

3.1 基本预备费用 372.39  4.14  

3.2 涨价预备费用 0.00  0.00  

（二） 建设期利息 379.75  4.22  

二 铺底流动资金 500.00  5.56  

三 总计 9000.00  100.00  

第五节 资金筹措 

第十一章 项目的经济效益分析 

第一节 评价依据 

第二节 营业收入及税金测算 

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 

一、财务净现值 FNPV 
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财务净现值系指按设定的折现率（一般采用基准收益率 ic）计算的项目计算

期内净现金流量的现值之和，可按下式计算： 





n

1t

t)ci(1tCO)(CIFNPV

 

式中：ic——设定的折现率（同基准收益率），本项目为 6%。 

经计算，所得税前项目投资财务净现值 885.91 万元，所得税后项目投资财

务净现值 847.34 万元，大于零。 

二、财务内部收益率 FIRR 

财务内部收益率（FIRR）系指能使项目在计算期内净现金流量现值累计等

于零时的折现率，即 FIRR 作为折现率使下式成立： 





n

1t
0tFIRR)(1tCO)(CI

 

式中：CI——现金流入量； 

      CO——现金流出量； 

     （CI-CO）t——第 t 年的净现金流量； 

      n——计算期。 

经对项目投资现金流量表进行分析计算，所得税前项目投资财务内部收益率

为 7.23%，所得税后项目投资财务内部收益率为 7.18%，高于项目设定基准收益

率或行业基准收益率（ic=6%）。 

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） 

第六节 项目敏感性分析 

第七节 财务评价结论 
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第十二章 经济效益和社会效益评价 

第一节 经济效益分析 

第二节 社会效益分析 

第十三章 项目风险分析及对策 

第一节 政策风险及应对措施 

第二节 市场风险及应对措施 

第三节 安全风险及应对措施 

第四节 管理风险及应对措施 

第五节 技术风险及应对措施 

第六节 财务风险及应对措施 

第十四章 结论及建议 

第一节 结论 

第二节 建议 
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