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第一章 项目概况 

第一节 项目概述 

一、项目基本情况 

 

二、地块平面示意图 

地块划分：沿大丽路地块：A地块，243526.2平方米  

沿洱海地块:B 地块，50254.6平方米。 

图表 1：项目地块平面示意图 
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三、项目用地性质调查 

四、项目土地属性分析 

五、地块价值研判 

六、土地增值因素构成 

第二节 可行性研究报告的编制依据 

第三节 可行性研究报告的编制原则和研究范围 

第二章 项目背景及必要性分析 

第一节 项目背景 

一、外部因素 

随着住宅开发竞争加剧

2006 年是旅游地产高速发展的一年。目前在全国 25个城市中有 300家产权式酒店。 

在我国  

年来一大批旅游房地产项目得益于“假日经济”、“会议经济”以及房地产开发从市区向城市

边缘地带的挺进 足旅游房地产

的公司超过 200 家 产、天鸿集团、万科集

团、万达集团、万通集团、香港合生创展、深圳秀峰集团、青岛汇泉旅业等一大批房地产投

资商、开发商、旅游企业 的旅游房地产市场。  

旅游房地产就是在主流市场逐渐趋于饱和之后 市场

的价值正日益凸显出来。 

目前 青岛、海南、广东、福建、深圳等地已开工的旅游房地

产项目达到近百项 80家。从 1999

年海南"南海传说"、三亚"博鳌国家旅游休闲度假区"的成功开发和在全国营销推广后先后有

几十个旅游房地产项目在改造、规划和建设当中。其中包括北京强龙房地产开发公司在延庆

龙庆峡投资开发的"快乐无穷大"产权酒店、位于秦皇岛度假区在北京发售的"维多利亚港湾"
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酒店式公寓、中国华源集团与海南泰信实业有限公司开发的"海口皇冠滨海温泉酒店"(产权

式酒店)、新世界集团投资的海南新世界家园香港合生创展在天津宝坻营造了"珠江温泉城"

昆明鼎业集团在丽江束河走出新的"茶马古道"新希望集团入主广西桂林在遇龙河畔修建民

俗民居小别墅一条街等。 

二、 旅游房地产发展广阔 

旅游作为休闲产业 对

旅游休闲的需求主要是受两大因素的影响 闲

时间。 

最近几年 2000 年全国居民储蓄余额 6万亿元

活水平的提高为旅游消费奠定了良好的基础旅游消费支出比例旅游

目的的变化以休闲置业、度假置业、运动置业等为代表的舒适住宅运动正开始主宰新一轮开

发的热点。 

房地产大量积压特别是东部沿海据统计部门调查目前积压了 13000 多万平方米  

店高价低出租率急需降低度假成本、吸引休闲型度假以改变传统的旅游模式。 

市场初期提供了大量可改造的房源主要集中在旅游城市和景区。市场日趋成熟可利用资

金相对充足。 115天的假期

式的不满足使以单纯观光旅游阶段已开始向度假旅游过渡 24%以上的增长

幅度。根据国际通行发展惯例 3—5年。   

广阔的发展空间和市场潜力使旅游物业开发成为未来十年中国地产业 最亮丽的风景线，以

后基本上每年增加 1万多亿人民币 19万亿元。由于人们生活水平不

断提高 展。同时由于居民

用于旅游休闲的时间在增加 1995 年的 5 月份开始实行每周 5 天工作制 1999

年开始实行五一、十一、春节三个黄金周 11 天的法定假日加起来一年有

115 天假期。而美国的法定假日是 12 天 30 天意大利的法定假日是 32

天。 

…… 
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三、休闲的理念已成为现代文明的重要标志 

主要表现为人们在职业活动以外

追求提供实现的条件。它是作为一个载体

的身体更健康 精神上的追求。可以说时间、金钱、健康是

人们最为珍视的资源。随着旅游产品的多元化

空间。 

…… 

四、以城市为重点扩展消费领域的政策，为旅游房地产业带来新的发展机遇  

中央经济工作会提出扩大内需的重点将从投资转向消费要以城市为重点进一步拓展消

费领域 构的升

级趋势 有利

的。城市经济的发展过去主要是依赖制造加工业的繁荣 闲方

面发展了 业设

施、民俗、文化、博物馆、旅游观光、体育经济、娱乐设施、教育、餐饮服务、道路、停车

场等方面给予更高的重视，这些都反映了城市经济模式在向旅游休闲化的转变进入 21 世纪

以后这是一个很重要的转变。 

…… 

 

第二节 项目必要性分析 

一、该区域发展休闲旅游地产业优势明显 

从目前和今后的发展趋势和综合分析可以看出

地资源优势是大理“假日洱海”项目发展休闲旅游产业的三大优势。 

…… 
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图表 2：项目区位图 

 

…… 

第三章 项目市场分析 

第一节 总体发展趋势 

总体来看 型到现在

市场化的产业型之间的过渡状态时期。  

中国旅游地产业总体趋势

非常重要的变量，特别需要关注。 

2003 年人均收入超过 1000 美元，全国恩格尔系数从 1990 年的 46 2003 年的

39%国际上有一个标准，50%以上属于贫困线，40%-50%之间一般叫做温饱线，40%以下是逐

步进入一个富裕时期，这个富裕期的消费方式和结构会将发生巨大的变化。2005是中国 

一个非常重要的坎，它是中国整个平均消费水平发生变化的一个最重要的节点。  

…… 
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第二节 当地房地产市场状况 

图表 3：大理市商品房销售价格一览表 

 

…… 

第三节 商品住宅市场分析 

图表 4：大理市商品房销售价格一览表 

 

第四节 办公楼市场分析 

第五节商业房地产市场分析 

第六节 市场竞争分析 

 

…… 
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第四章 国内竞争物业市场调研分析 

第五章 项目拟建地区位概况 

第六章 商业模式分析 

第一节 项目开发理念 

一、整体开发理念 

理念之一：围绕市场，赚足利润 

作为一个发展商，赚钱是本能和动力，只有赚钱，才能生存才有发展卖掉产品，才能赚

得利润，要卖掉产品，就必须尊重市场，从市场的真正需求出发。  

理念之二:做精品,树品牌 

作为一个有责任的发展商,不仅要赚钱,更要做精品,树品牌,先天的山水资源和后天的

价格优势为打造精品准备了充分条件,不是顶级价格,但必须抢占顶级概念,塑造顶级品质。 

…… 

第二节 项目初步定为设想 

一、本项目产品定位 

假日共享产品，产权式酒店，休闲健康主题的旅游地产项目。 

1、假日共享理念 

假日共享产品是对高品质度假的一种投资。那些专门购买假日共享用于投机的目的购买

者 他们像其它的房地产

投资那样进行一种既快又好赚的投资。…… 

第三节 项目市场定位 

随着人民生活水平的日益提高、旅游消费的不断增长和旅游者的日渐成熟

纯以观光为目的的发展阶段之后
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度假市场的不断成熟  

…… 

第四节 大理项目业态定位 

一、产品业态及规划布局 

根据地块特征及指标，结合本案定位--旅游地产，目标客户群不为本地的定位，以及本

地块楼盘的综合定位等，在平面布局上一定要体现精品楼盘的气质和韵味，所以应充分考虑

建筑的节奏感于韵律感。利用地块较方正的优势，形成一个围合式的布局，优美的立面天际

线摒弃传统建筑高度一致或相差不远的特点，讲究建筑高度的变化等落差。 

…… 

第五节 功能细分设计建议 

第六节 功能配套定位 

第七节 物业管理规划 

第八节 项目市场定位分析 

第七章 项目实施策略分析 

第八章 项目价格定为分析 

第九章 项目工程建设方案设计 

第十章 环境保护 

第十一章 能源节约方案设计 

第十二章 企业组织机构和劳动定员 
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第十三章 项目实施进度与招投标 

第十四章 项目投资估算 

第一节 估算范围 

第二节 估算依据 

第三节 编制说明 

第四节 投资估算 

一、建设投资估算 

本项目建设投资估算额为 72680万元，其中，土地使用费 8000万元，建筑工程费用 65060

万元，设备购置费为 14735万元，安装工程费用 406.8 万元。具体详见下表：  

图表 5：项目建设投资估算表 

单位：万元 

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 532445 
67628.5

0 

14735.0

0 
406.80 0.00 

72680.1

0 

1.1 主体工程 263000 
52700.0

0 

12000.0

0 
360.00 0.00 

65060.0

0 

1.1.1 …… …… …… …… …… 
 

…… 

1.2 辅助工程 35000 14250 1300 39 
 

5559.00 

…… …… …… …… …… …… …… …… 

二、总投资估算 

本项目总投资 15 亿元，其中，主要用于项目建设。建设投资金额为 99423 万元，流动

资金为 577万元。 

图表 6：项目总投资估算表 

单位：万元 
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序号 项目 合计 占总投资比例 

1 建设投资 99423 99.42 

1.1 固定资产投资 87827 87.83 

1.1.1 工程费用 82770 82.77 

1.1.1.1 建筑工程费用 67629 67.63 

1.1.1.2 设备购置费用 14735 14.74 

1.1.1.3 设备安装费用 407 0.41 

1.1.2 其他费用 0 0.00 

1.1.3 预备费用 5057 5.06 

1.1.3.1 基本预备费用 5057 5.06 

1.1.3.1 涨价预备费用 0 0.00 

1.2 无形资产 8000 8.00 

1.3 递延资产 3596 3.60 

2 建设期利息 
  

3 流动资金 577 0.58 

4 总计 100000 100.00 

第十五章 项目融资方案 

第一节 资金筹措方案 

本项目计划总投资 15 亿元，全部资金由企业自筹解决，占总投资的 100%。其中，投

资的 15 亿元中，吸引社会投资的 9 亿元，最终通过信托或基金融资的方法进行融资。信托

融资是间接融资的一种形式，是通过金融机构的媒介，由最后信托公司向最后贷款人进行的

融资活动。本项目信托融资方案具体说明见下表所述。 
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图表 7：信托资金融资图 

 

基金融资方法见下图说明图…… 

第二节 资金使用计划 

第三节 资金退出方案 

本项目资金退出方案则主要有： 

（1）项目开发完毕后清算退出； 

（2）并购退出； 

（3）定向增发，换为可流通上市公司股权等。 
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第十六章 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 

项目实现正常设计接待量后，年均实现营业收入 7.25 亿元。经测算，项目达产后年营

业税额为 697.50 万元；城市建设维护税和教育费附加分别 43.75万元和 18.75 万元。 

图表 8：营业收入、营业税金及附加和增值税估算表 

单位：万元 

序

号 
项目 合计 

运营期 

1 2 3 4 5-10 

1 营业收入 
244557.4

0 
6944.40 12273.00 17940.00 24400.00 30500.00 

1.1 收入 
120000.0

0 
3000.00 6000.00 9000.00 12000.00 15000.00 

 
平均价格 

 
50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 

 
数量 

 
60.00 120.00 180.00 240.00 300.00 

1.2 

科技体验

园门票收

入 

22682.40 194.40 648.00 1440.00 2400.00 3000.00 

 
平均价格 

 
150.00 150.00 150.00 150.00 150.00 

 
数量 

 
1.30 4.32 9.60 16.00 20.00 

…

… 
…… …… …… …… …… …… …… 
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三、成本费用测算 

四、利润测算 

五、财务效益评价 

1、投资利润率及投资利税率 

项目投资利润率=项目达产后年利润总额/总投资额×100%=16.18% 

项目投资利税率=项目达产后年利税总额/总投资额×100%=17.60% 

2、财务内部收益率 

财务内部收益率反映的是方案本身实际达到的收益率。 

经测算：项目实施后财务内部收益率所得税前为 14.37%，所得税后为 10.02%。 

3、财务净现值 

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。 

经测算：项目实施后财务净现值（ic=10%）所得税前为 22256.65万元，所得税后为 110.75

万元。 

4、投资回收期（静态） 

投资回收期是指自投资方案实施起，至收回初始投入资本所需的时间，即能够使与此方

案相关的累计现金流入量等于现金流出量的时间。 

经测算：项目实施后投资回收期所得税前为 5.88年，所得税后为 6.37 年（不含建设期）。

具体见附表《项目投资现金流量表》。 

5、财务评价结论 

从上述财务盈利能力分析看，项目内部收益率、投资回收期、投资利润率、投资利税率

四项财务评价指标均优于行业基准值。因此，从财务角度评价，本项目是可行的。 



                                     云南大理旅游地产项目可行性研究报告 

14 

 
电话：010-82885739  传真：010-82885785  手机：13671328314 

Email:hfchen@shangpu-china.com  联系人：陈经理 

北京总公司：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 1118室 

深圳分公司：深圳市宝安区华丰时代广场 410室/0755-61285630 

上海分公司：上海市南京西路南证大厦 B座 1102室/021-51601826 

第十七章 项目风险及其评价 

第一节 项目定位风险 

一、国内度假有效需求仍显不足 

分析当前居民消费心理，不难发现当前住房改革、养老保险、子女教育、企业减员增效

和政府部门的机构改革等均给城市居民造成巨大压力，直接导致居民心理预期黯淡，消费支

出下降。同样  

我国旅游者对于度假产品的需求虽己崭露头角，但在当前的消费水平和发展阶段，旅游

度假市场上的现实需求能支撑分时度假产品的规模还很有限。 

二、规划风险 

三、资金运作风险 

四、政策制度风险 

第十八章 项目结论与建议 

第一节 项目结论 

第二节 项目建议 

…… 

附表：财务附表（略） 


