
 

 

 

 

 

 

 

**康复中心（旅游地产）项目 

可行性研究报告 

案例分析 

 

 

 

 

 

 

编制单位：北京尚普信息咨询有限公司 

联系电话：010-82885739    13671328314（陈经理） 

传真：010-82885785    邮箱：hfchen@shangpu-china.com 

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：南山大道 1153号天源大厦 A座 1602室/0755-26088013 

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

公司网址：http://www.shangpu-china.com/ 

 
 



                                **康复中心（旅游地产）项目可行性研究报告  

1 

 
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：南山大道 1153号天源大厦 A座 1602室/0755-26088013

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

目录 

第一章 项目摘要 ..................................................................................................................... 1 

第一节 项目基本情况 ..................................................................................................... 1 

第二章 区域概况及规划 ......................................................................................................... 3 

第三章 地块分析 ..................................................................................................................... 3 

第四章 项目市场分析 ............................................................................................................. 4 

第一节 重庆市宏观经济环境 ......................................................................................... 4 

第二节 重庆旅游业发展状况调研 ................................................................................. 4 

第五章 旅游地产研究 ............................................................................................................. 5 

第一节 旅游地产分类 ..................................................................................................... 5 

第二节 旅游地产的发展驱动因素 ................................................................................. 5 

第六章 区域市场调研 ............................................................................................................. 6 

第七章 项目定位及结论 ......................................................................................................... 6 

第一节 项目 SWOT分析 ................................................................................................. 6 

第二节 项目客户群定位 ................................................................................................. 6 

第二节 产品定位 ............................................................................................................. 7 

第三节 项目规划设计方案 ............................................................................................. 8 

第八章 项目价值研判 ............................................................................................................. 8 

第九章 项目开发进度计划 ..................................................................................................... 9 

第十章 环境保护 ..................................................................................................................... 9 

第十一章 能源节约方案设计 ................................................................................................. 9 

第十二章 职业安全与卫生及消防设施方案 ......................................................................... 9 

第十三章 投资估算与资金筹措 ............................................................................................. 9 

第一节 投资估算依据 ..................................................................................................... 9 

第二节 投资估算 ............................................................................................................. 9 

第三节 建设成本估算 ..................................................................................................... 9 

第四节 项目流动资金 ................................................................................................... 11 

第五节 资金筹措 ........................................................................................................... 11 

第十四章 财务效益分析 ....................................................................................................... 12 

第一节 项目效益分析 ................................................................................................... 12 

第二节 项目效益评价 ................................................................................................... 12 

第十五章 风险性评价 ........................................................................................................... 12 

第一节 项目建设期的管理风险 ................................................................................... 12 

第二节 成本风险 ........................................................................................................... 12 

第三节 康复中心的经营风险 ....................................................................................... 13 

第四节 资金运作风险性 ............................................................................................... 13 



                                **康复中心（旅游地产）项目可行性研究报告  

2 

 
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：南山大道 1153号天源大厦 A座 1602室/0755-26088013

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

第十六章 项目结论和建议 ................................................................................................... 13 

第一节 结论 ................................................................................................................... 13 

第二节 建议 ................................................................................................................... 13 

 



                                **康复中心（旅游地产）项目可行性研究报告 

1 

 
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 

第一章 项目摘要 

第一节 项目基本情况 

一、项目名称 

**康复中心项目 

二、用地性质 

住宅用地及医疗卫生用地各占 50%比例。 

三、项目背景 

****问题已构成了世界公害，在我国，从上个世纪 70 年代末开始，****就像瘟疫一样

在中华大地上死灰复燃，并呈愈演愈烈之势。 

中国的*****康复模式受长期以来以******为主，以政府为主的影响，面临着诸多需要

迫切的瓶颈与难题。在这种情况下，一种面对高端人群的自愿******加康复医疗的*******

模式应运而生，本项目在*******领导关注下，选址在风景优美的长寿湖景区，首创国内高

端******新模式。 

四、开发程度 

七通一平（上水、下水、电、电讯、暖、燃气、道路、场地自然平整）。 

五、规划指标 

类别 
用地面积

(㎡) 
容积率 

控高

(m) 

建筑密

度 
绿地率 

地上建筑面积

(㎡) 

建设

用地 

居住用地 62000 1.1 ≤13 ≤35% 
≥30% 

68200 

康复用地 64666 1.0 ≤13 ≤35% 64666 

代征

用地 

道路用地   

绿化用地   

总用地面积 159130 合 238.7 亩 
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六、项目来源 

项目用地方为长寿湖景区管委会，股东方已和管委会签署项目开发投资协议，缴付定金。

因项目的特殊性，可作为排他性条件规避公开的市场竞争。 

目前正处于土地拆迁整理、道路修筑的土地整理阶段，现场情况判断，预计可于 2011 年

5 月份达到用地交付条件。 

七、地价的缴付 

已经支付定金 5000万元，余下土地款项的支付应在达到用地交付条件后支付 

地价 

序号 款  项  日 期 支付金额（万元） 

1 保证金 签署项目投资协议书 已支付 5000 

2 余土地款 签署土地出让合同 达到土地缴付条件时 2366 

八、项目位置 

项目位于重庆市长寿长寿湖镇，长寿湖的西岸。 

距重庆主城区 128公里，距长寿城区 26 公里，距长寿镇所在地 2 公里。 

图表 1：项目建设区位 
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第二章 区域概况及规划 

第三章 地块分析 

图表 2：项目用地位置 

 

 

 

长寿区 
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第四章 项目市场分析 

第一节 重庆市宏观经济环境 

2010 年 GDP 总量为 6527 亿元，同比增长 14.9% ，人均 GDP 达到 3355 美元。城镇居

民人均可支配收入 15749元，实际增长 11%。重庆市 GDP 总额及人均 GDP 近五年年均增长

率高达近 15％。 

…… 

第二节 重庆旅游业发展状况调研 

一、重庆市旅游资源状况 

重庆旅游资源的构成较为丰富，拥有的国家 4A 级及以上景区有 40 个；五星级豪华游

轮有 14艘，长江上经营三峡旅游的豪华游轮几乎全在重庆；五星级旅游饭店 15家。 

包括自然景观资源和文化遗址两大类别，其中自然景观资源又以山景、江景、温泉、湖

景为主，而文化旅游资源中重庆巴文化遗址以及抗战时期红色文化最为显著。 

…… 

图表 3：重庆市旅游资源情况 
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二、旅游收入 

重庆旅游总收入占 GDP 比重为 10%以上，2010年重庆游客有 1.62 亿人次，旅游总收入

达 917亿元，是 2005年的 3 倍。2004—2010 重庆旅游收入以年均 15%递增，其增幅近五年

连续名列全国前茅，未来重庆旅游仍将保持高速增长。 

…… 

年度 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 

旅游人次（万

人次） 
5235.6 5965.32 6787.19 8085.5 10100 12300 16200 

旅游收入（亿

元） 
242.92 279.15 321.58 444.12 561.5 703.23 917 

三、发展现状 

重庆近郊休闲度假旅游黄金圈已经逐渐形成，修建了一批休闲度假旅游设施。基于对生

态环境的偏好，重庆基本形成以下主题的休闲旅游度假领域： 

…… 

第五章 旅游地产研究 

第一节 旅游地产分类 

第二节 旅游地产的发展驱动因素 

投资、度假、养老三大市场需求，构成旅游地产市场驱动引擎。 

随着新富阶层财富的增长，原本观光旅游逐渐转化为休闲度假需求，出于对舒适气候、

优异的景观资源的占有，对养生和健康的需求，转而倾向与在景区购买产业，将其作为养老

或度假的第二居所。 
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图表 4：旅游地产发展的 3 个阶段 

 

…… 

第六章 区域市场调研 

第七章 项目定位及结论 

第一节 项目 SWOT 分析 

第二节 项目客户群定位 

一、五大主力客群 

1、泛重庆都市圈内的中、老年养老人群 

2、长寿区返乡归源养老人群 

…… 
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二、主力目标人群 

三、次主力客户群 

四、目标客群的消费心理 

第二节 产品定位 

一、定位目标 

1、基于康复中心的规划建设和长寿湖景区资源及规划，打造养生度假旅游社区概念。 

2、提供基础的生活配套和较为完善的休闲娱乐、会务、餐饮、客房等配套设施，以

满足目标客户居住需要 

…… 

二、产品功能的确定 

产品功能总体上分为两大部分：康复疗养区+商业开发区 

图表 5：康复疗养区功能划分 

功能空间 物业形态 功能 单体规模 总规模 备注说明 

会所 

酒店 

客房 1000 平米 

2500 平 
每间客房 30平米共 30

间 
餐饮 1000 平米 

会议及康体 500 平米 

商业 
桑拿洗浴 1000 平米 

1500 平  
KTV 娱乐 500 平米 

酒店式公

寓 
员工生活区 1000 平米 1000 平 

宿舍、食堂、娱乐设施

等 

康复医疗中

心 

酒店式公

寓 
 5000 平米 5000 平  

康复别墅 小独栋 康复疗养 180 平米 
16200

平 
90栋 容积率控制为 0.3 

合计    
26200

平 
综合容积率 0.4 

…… 

三、产品类型的确定 

…… 
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第三节 项目规划设计方案 

第八章 项目价值研判 

图表 6：项目价值研判 

 

 

序号 
比较因素 黑山谷 金佛山 仙女山 长寿湖 所占权重 比较依据 

板块价格 4569 4750 4650 4563   

1 交通连接 105 110 110 21.6 20% 交通联络的便捷性距离远近等 

2 配套设施 100 95 95 14.5 15% 娱乐配套及生活配套完备程度 

3 旅游资源 97 95 95 28.7 30% 核心旅游资源对市场的吸引力 

4 市场成熟度 95 97 90 28.2 30% 房地产项目供求总量 

10 其他方面 100 98 98 5 5%  

拟建项目竞争系数 21.6+14.5+28.7+28.2+5=98% 建议售价 4563 元/平米 

拟建楼盘竞争系数=∑（拟建项目各项比较分值×对应权重）/100 

拟建项目建议销售价格=竞争楼盘均价×拟建楼盘竞争系数 

…… 
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第九章 项目开发进度计划 

第十章 环境保护 

第十一章 能源节约方案设计 

第十二章 职业安全与卫生及消防设施方案 

第十三章 投资估算与资金筹措 

第一节 投资估算依据 

第二节 投资估算 

康复中心地块 97亩，每亩地价 28万元，土地费用为 2716万元。 

商业开发占地 93亩，每亩地价 50万元，土地费用为 4650万元。 

土地费用总价为 7366万元。 

第三节 建设成本估算 

一、康复中心经济指标 

图表 7：康复中心经济指标 

项目 计量单位 规划要求指标 备注 

规划总用地面积 Ha 6.46 97 亩 

建设用地面积 Ha 6.46 97 亩 

代征道路用地 Ha 0  

代征绿化用地 Ha 0 谁实施、是否计入景观成本 

建筑控制高度 m 13 别墅地上 2层，地下一次 

容积率  0.4  

绿地率 % 35  

总建筑面积 ㎡ 32760  

1 地上建筑面积 ㎡ 26200  

1）会所建筑面积 ㎡ 5000 兼住宅项目会所 
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二、康复中心开发总成本估算 

康复中心开发总成本估算为 12653万元，单方造价为 3862元/平米。 

三、商业开发地块经济技术指标 

2）康复医疗中心 ㎡ 5000  

3）别墅建筑面积 ㎡ 16200 90 套 

2 地下建筑面积 ㎡ 6560  

1）别墅地下车库面积 ㎡ 3600 位于别墅每套 40 平共 90 套 

2）配套、车库 ㎡ 2960 全部位于会所地下 

停车泊位 辆 183 0.7 辆/100㎡ 

其中地面 辆 37  

别墅地下停车 辆 90  

集中地下或半地下 辆 56 需结合地形设计 

项目 计量单位 规划要求指标 备注 

规划总用地面积 Ha 6.2 93 亩 

建设用地面积 Ha 6.2 93 亩 

代征道路用地 Ha 0  

代征绿化用地 Ha 0  

建筑控制高度 m 13 联排 3层、公寓 4层 

容积率  1.1  

建筑密度 % 30  

建筑基底面积 ㎡ 20460 用足首层面积 

绿地率 % 35  

居住户数 户（套） 900  

居住人数 人 2700 按每户 3人计算 

总建筑面积 ㎡ 79120  

1 地上建筑面积 ㎡ 68200  

1）住宅建筑面积 ㎡ 68200  

2）配套服务设施面积 ㎡  全部位于会所地下部分 

2 地下建筑面积 ㎡ 10920  

1）地下车库面积 ㎡ 10920 按每个车位 35 ㎡暂估 

2）配套地下面积 ㎡ 0 全部位于会所内 

停车泊位 辆 391 0.6 辆/100㎡ 

其中地面 辆 79 不宜超过总车位的 20% 
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…… 

第四节 项目流动资金 

土地费用采取延后支付假设。 

主体工程预计与 9月份开工。12月份开始实现销售回款条件下，预计费用峰值于 2011

年 11月份出现 15178万元，2012年 7月实现资金平衡，工程结案时基本实现收支相抵。 

第五节 资金筹措 

自筹资金为 10000 万元，项目需融资 8000—14000 万元。其中商业开发地块融资 6000

万元，期限一年，康复中心开发地块融资 8000 万元，暂定期限一年。 

需要特别关注的是，国家严控房地产开发贷款。 

康复中心作为公益性项目立项，在取得项目银行贷款方面应更有优势，需就融资提前和

银行咨询，并争取主管部门的支持。 

其中地下或半地下 辆 312 需结合地形设计 
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第十四章 财务效益分析 

第一节 项目效益分析 

第二节 项目效益评价 

一、商业开发地块成本及收益测算 

 

…… 

第十五章 风险性评价 

第一节 项目建设期的管理风险 

合作对方无项目开发经验，缺乏专业管理团队情况下，项目策划、设计、销售代理可以

采取专业专业外包方式，选择重庆本土具有旅游地产专业经验的团队，提升开发管理水平。 

第二节 成本风险 
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第三节 康复中心的经营风险 

第四节 资金运作风险性 

第十六章 项目结论和建议 

第一节 结论 

第二节 建议 

 

…… 

附表：财务附表（略） 


