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一、政策背景

1、响应习近平总书记代表十八届中央委员会向大会作的报告

报告指出“我国经济已由高速增长阶段转向高质量发展阶段，正处在转变发

展方式、优化经济结构、转换增长动力的攻关期，建设现代化经济体系是跨越关

口的迫切要求和我国发展的战略目标。必须坚持质量第一、效益优先，以供给侧

结构性改革为主线，推动经济发展质量变革、效率变革、动力变革，提高全要素

生产率，着力加快建设实体经济、科技创新、现代金融、人力资源协同发展的产

业体系，着力构建市场机制有效、微观主体有活力、宏观调控有度的经济体制，

不断增强我国经济创新力和竞争力。

深化供给侧机构性改革，建设现代化经济体系，必须把发展经济的着力点放

在实体经济上，把提高供给体系质量作为主攻方向，显著增强我国经济质量优势。

加快建设制造强国，加快发展先进制造业，推动互联网、大数据、人工智能和实

体经济深度融合，在中高端消费、创新引领、绿色低碳、共享经济、现代供应链、

人力资本服务等领域培育新增长点、形成新动能。支持传统产业优化升级，加快

发展现代服务业，瞄准国际标准提高水平。促进我国产业迈向全球价值链中高端，

培育若干世界级先进制造业集群。

2、对接国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要

……

二、经济背景

近年来，天津经济在总体平稳发展的基础上，逐步进入速度变化、结构优化、

动力转换的新常态。2016 年，天津市生产总值（GDP）17885.39 亿元，按可比

价格计算，比上年增长 9.0%。其中，第一产业增加值 220.22亿元，增长 3.0%；

第二产业增加值 8003.87亿元，增长 8.0%；第三产业增加值 9661.30亿元，增长

10.0%。三次产业结构为 1.2:44.8:54.0。
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图表 10：2012-2016 年天津市生产总值和第三产业比重

……

第二节 项目建设必要性

第三节 项目建设可行性

第三章 城市宏观发展环境分析

天津是中华人民共和国直辖市、国家中心城市、超大城市、环渤海地区经济

中心、首批沿海开放城市，全国先进制造研发基地、北方国际航运核心区、金融

创新运营示范区、改革开放先行区，中国中医药研发中心、亚太区域海洋仪器检

测评价中心。

根据《天津市国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》文件，天津进一

步明确了“一基地三区”的定位。
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图表 14：天津市城市定位

（1）全国先进制造研发基地

依托制造业基础雄厚、研发转化能力强的优势，发挥国家自主创新示范区的

引领作用，以先进制造为支撑、科技创新为动力、研发转化为先导，突破新技术、

发展新产业、引领新制造、培育新业态、创造新模式，承接首都产业转移，支持

河北转型升级，构建结构优化、布局合理、特色鲜明的产业体系，打造研发制造

能力强大、产业链占据高端、辐射带动作用显著的先进制造研发基地。

（2）北方国际航运核心区

……

第四章 项目本体分析

第一节 项目选址及区位条件分析

一、地理位置
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第二节 项目本体分析小结

一、区位条件部分
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第五章 项目市场发展环境

第四节 项目市场定位
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三、产品定位

第五节 项目商业模式

一、建设模式

二、运营模式

三、盈利模式

第六章 项目发展规划及建设内容

第一节 项目产品规划

第二节 业态内外部的联系与互补

一、外部区域联动
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一、设计依据
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五、系统和设备的控制
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一、供配电设计依据

二、设计范围

三、变配电系统
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六、防雷与接地系统

七、消防系统的供电及监控

八、电能管理及无功补偿

九、弱电设计

十、厂区电气线路

十一、电气抗震设计

第三节 暖通设计

第四节 景观绿化及停车系统设计

第五节 智慧园区建设方案

一、整体方案

基于 SMAC（社交网络、移动化、大数据分析、云计算）创新驱动，贯穿园

区规划、建设、招商、运营各阶段，为园区打造智慧的基础设施、智慧的用户端、

智慧的云服务，全面提升本项目园区的竞争力。

1、整合资源：优化资源配置，调整园区发展结构，帮助企业拓展发展空间，

加快园区产业转型升级。

2、服务外包：完善产业链，提升资源使用率，让更多人参与进来，促进园

区大平台建设。

3、创造共享：建立园区健全信息共享机制，实现企业间资源与合作的互通

共享，降低园区运营服务成本。

4、驱动创新：完备的创业载体和开拓性的增值服务，全面驱动园区的正整

体创新力和竞争力。

……
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3 合 计
当量值

等价值
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五、招标方式

六、招标范围及招标组织形式

七、招标程序

第十四章 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
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一、工程费用

二、工程其他费用
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五、建设期利息
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第十五章 项目经济效益分析

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

二、财务内部收益率 FIRR

三、项目投资回收期 Pt

四、项目总投资净利润率（ROE）
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一、项目盈亏平衡分析

二、项目敏感性分析

第七节 财务评价结论

计算期内各年经营活动现金流入均大于现金流出；从经营活动、投资活动、

筹资活动全部净现金流量看，营运期各年现金流入均大于现金流出，累计盈余资

金逐年增加，项目具备运营期基本财务生存能力。

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 铺底流动资金 万元

3 销售收入 万元 年均
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序号 指标 单位 指标 备注

4 利润总额 万元 年均

5 净利润 万元 年均

6 总成本费用 万元 年均

7 上缴税金 万元 年均

7.1 上缴销售税金及附加 万元 年均

7.2 年上缴增值税 万元 年均

7.3 年上缴所得税 万元 年均

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 总投资收益率 %

第十六章 项目投融资与招商引资分析

第一节项目融资方式

第二节招商引资分析

一、招商环境

二、企业入园条件

三、招商策略

四、招商方式

第十七章 项目的社会效益

第一节 社会影响效果分析
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第二节 互适性分析

第三节 社会评价结论

第十八章 项目风险因素识别及防范措施

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 综合风险评价

第十九章 项目可行性研究结论及建议

第一节 建设项目可行性研究结论

综上所述，该项目建设的条件成熟，通过经济、环境保护和经济效益等方面

预测分析，项目在建设条件、盈利能力方面基本可行，并且通过风险分析和不确

定性分析，项目财务具有一定的抗风险能力。同时，项目在宏观背景、市场环境、

资金筹措、环境保护、社会效益方面完全可行，使用企业自有资金，不会破坏自

然环境，故该项目是可行的。

第二节 建设项目可行性研究建议
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