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第一章 项目总论 

第一节 项目概况 

项目名称：**市文化创意园 

项目性质： 改建项目 

承建单位：**文化发展有限公司 

总投资额：20751.46万人民币 

建设规模与内容：将**市**公司现有综合楼及辅楼共 1.6万平方米改造成文化产业发展

基地。 

利用陶之故都为文化背景，组织以陶为媒的文化公司、传媒公司，以工艺师为代表的工

作室、陈列馆、展示厅，开设文化艺术品拍卖场所，同时配套建设休闲、茶楼和娱乐及餐饮

为一体的综合体。 

开发建设模式和进度：项目承建单位完成对**市文化创意园区的改造后，负责该项目的

营运管理及相关配套服务。 

根据文化创业企业的需求和项目建设的可行性分析，确定本项目采用分期开发建设的方

式。项目拟于 2013 年 1月-2014年 6月分两期完成对原工业厂房的改造。 

项目主要技术经济指标 

图表 1：项目主要经济技术指标 

序号 项目主要经济指标 数值和金额 

1 项目总投资（万元） 20751.46 

3 建设投资（万元） 15339.36 

4 配套营运资金（万元） 5412.10 

5 达产第一年营业收入（万元） 29780.00 

6 达产第一年利润总额（万元） 9237.76 

7 达产第一年所得税（万元） 2309.44 

8 达产第一年净利润（万元） 6928.32 

9 达产第一年毛利率（%） 41.23% 

10 达产第一年净利率（%） 23.27% 

11 投资利润率（%） 44.52% 

12 8 年税后净现值（万元） 22500.65 

13 8 年税后内部收益率（%） 35.27% 

14 项目建设期（年） 1.5 

15 税后动态投资回收期（年）（不含建设期） 3.85 
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第二节 编制依据和原则 

…… 

第二章 项目建设背景及必要性分析 

第一节 项目建设背景 

1、文化产业受到国家和地方政府的高度重视 

当前，文化在社会经济发展中的战略地位越来越突出，文化产业的发展更是日新月异。

许多国家和地区纷纷制定和调整文化发展战略，文化产业在全球范围内获得广泛重视。同时，

文化产业发展的区域竞争日趋激烈，现代文化产业最终将成为增强综合竞争力的战略制高点

和核心要素。发展文化产业已成为我国下一阶段国民经济和社会发展战略的重要组成部分，

成为加强文化建设、构建社会主义和谐社会的重要内容。 

为促进文化产业的发展，国家制定了……。 

2、**市作为陶之故都，具有良好的陶瓷文化背景 

**以盛产陶瓷而闻名中外，以悠久的陶瓷历史、灿烂的陶瓷艺术、深厚的陶瓷文化，享

有“陶都”的美誉。 

**陶瓷是传统的、特色的文化产业，产品门类齐全、产业体系完善、陶艺特色彰显、文

化底蕴丰厚。除了艺术陶瓷、日用陶瓷、建筑陶瓷、园林陶瓷外，工业陶瓷开发了新的门类，

拓展了服务领域。各种化工陶瓷、电工陶瓷、电子陶瓷、纺织陶瓷和特种耐火制品广泛应用

于 40 多个工业行业，不少产品荣获省和国家高新技术产品称号，列入省和国家“火炬”计

划、“星火”计划项目。 

…… 

第二节 项目建设必要性分析 

1、本项目是弘扬与发展中国陶瓷文化的有效途径 

作为在英语中与瓷器同名的国度，中国在人类制瓷史上做出了突出贡献，积淀了丰厚陶

瓷文化传统与资源，是世界陶瓷文化的杰出代表。陶瓷创意产业的充分发展，不仅可以通过

产业的市场运作，加速该中国陶瓷文化资源的整合与利用，陶瓷创意产品生产过程本身就是
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对陶瓷文化的发掘、研究、继承与生产，而且可以以陶瓷创意产品为载体，向全球消费者弘

扬、传播悠久、灿烂的中国陶瓷文化。同时，文化的繁荣也离不开与外界的沟通与交流。由

于创意产业具有知识经济开放性、流动性特点，通过陶瓷创意产业这个产业平台也可以进一

步加强中国与世界的陶瓷文化交流，不断汲取中外陶瓷文化精华，为我所用，不断丰富和发

展中国陶瓷文化。 

**作为中国的陶之故都，陶瓷产业和文化在国内具有重要地位，因此，在**建设以陶文

化为背景的创意园，将对弘扬和发展中国的陶瓷文化产生积极作用。 

2、本项目的建设是满足**市文化产业发展的需要 

…… 

3、本项目社会效益和经济效益明显 

…… 

第三节 项目进展 

自 2013年 1月初开始，**文化创意园区的规划、项目立项申报、原有制造业项目的迁

移等准备性工作。**文化创意园改造项目的各项准备工作完成，为本项目的顺利建设创造了

良好的条件。 

第三章 项目市场分析 

第一节 **市国民经济和社会发展情况 

1、历史发展成就 

“十一五”期间，**市主要经济指标均实现翻番增长，增速高于无锡市平均水平。2010

年，**市地区生产总值预计达到 805.82亿元，是“十五”期末的 2.2倍，人均 GDP 超过 7.4

万元（户籍人口），折合 1.09 万美元；财政总收入达到 151.1 亿元，是“十五”期末的 3.5

倍，占 GDP 比重达 18.71%；一般预算收入预计达到 58亿元，是“十五”期末的 3.3倍；全

社会固定资产投资预计五年累计达 1250 亿元，是“十五”时期的 2.6 倍。在全国县域经济

基本竞争力排名由第 9位升至第 6位。先后成为国家园林城市、国家卫生城市、国家环保模

范城市、全国生态示范区、国家生态市、国家可持续发展实验区、全国十大最具幸福感县级

城市、中国全面小康十大示范县市。城镇居民人均可支配收入、农民人均纯收入分别达到
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25869 元和 12679 元，年均增速分别达到 13.3%和 12.6%；居民消费能力得到明显提升。 

2012年全年地区生产总值首超千亿大关，达 1066亿元，可比价增长 10.3%；完成公共

财政预算收入 78.4亿元，增长 10.1%；实现社会消费品零售总额 368.7亿元，增长 14.3%；

全社会固定资产投资达 480.6亿元，增长 16.6%；城镇居民人均可支配收入、农民人均纯收

入分别达 33630 元和 16890元，同比增长 14%和 13%。 

2、经济发展目标 

“十二五”期间，地区生产总值年均增长 15%以上，到 2015年，在 2010年基础上实现

翻番，突破 1600 亿元，人均地区生产总值年均增长 14%以上。地方财政一般预算收入增幅

高于地区生产总值增幅，到 2015 年达到 120 亿元以上。全社会固定资产投入年均增长 16%

以上。服务业增加值占地区生产总值的比重达到 45%以上。开放型经济稳步发展。 

同时，力争地区劳动者报酬和居民收入实现倍增，“十二五”期末，城镇居民人均可支

配收入力争达到 52000元，农村居民人均纯收入力争达到 25000元。 

**市经济的快速发展和居民收入的稳步提升，将极大带动该地区的整体居民消费能力和

消费水平，给各个产业的发展带来良好的消费基础保障。 

第二节 **市文化产业发展现状 

…… 

第三节 **文化创意园的市场前景 

…… 

第四章 场址选择 

…… 

第五章 项目改造方案 

…… 
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第六章 环境影响评价 

…… 

第七章 节能 

…… 

第八章 劳动安全卫生与消防 

…… 

第九章 项目建设进度、管理模式及项目组织 

第一节 项目进度安排 

根据本项目的建设规模，拟确定本项目建设分阶段进行改造。 

1、项目阶段划分 

根据创意园区建设项目建设内容，可将项目的建设进程划分为前期准备、项目建设施工、

设施运行等阶段。 

（1）前期准备阶段 

具体包括项目前期立项、可行性研究、取得相关项目建设的政府批准文件和开工手续的

办理、工程设计、施工监理及采购招标等工作内容。 

计划 2013 年 1月至 2013 年 4月完工。 

（2）装饰施工阶段 

计划 2013 年 4月开工，2014年 1月完工。施工分两期进行，第一期为综合楼施工，工

期为 4-8月；第二期为辅楼，工期为 9-第二年 1月。 

（3）设备安装阶段 

在项目装饰工程完成后，将完成通风空调工程、消防工程、给排水工程、变配电工程、

照明动力工程、弱电工程、电梯工程。 

创意园区的整体改造计划在 2014年 6 月底完成； 

2、项目实施进度安排 
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图表 2：项目实施进度表 

年份 T0 T1 

月份 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 

前期准备 
            

      

装饰施工设计 
            

      

装饰施工 
            

      

设备采购 
            

      

设备组装调试 
            

      

人员培训 
            

      

项目运行 
            

      

第二节 经营运作方式 

本项目由**文化发展有限公司按照规划进行建设管理，严格按照相关法规监督项目的建

设施工。创意园区建成后，拟采取直接营运管理的方式进行运作。 

第十章 财务预测与经济评价 

第一节 评价依据 

…… 

第二节 项目营业收入及成本预测 

1、项目未来收入预测 

（1）预计本项目改建完成后，拟引进 20 个国家大师进园，形成年销售额约为 20000

万元。  

（2）引进高档餐饮，按照每天 700人次进餐，人均进餐费用为 150 元，则年营业额达

到 3780万元。 

（3）各类拍卖、礼品文化及茶叶销售，年营业额为 6000万元。 

因此，本项目达产后预计年营业收入为 29780万元。 

2、成本费用分析 

…… 

3、工资及福利 
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…… 

4、折旧与摊销 

项目的实施，将使公司固定资产和无形资产投资大幅增加。按照公司财务制度，固定资

产按年限平均法直线折旧，设备按 10年计算，无残值。土地使用费按 50年摊销。则本项目

折旧和摊销情况如下： 

图表 3：项目折旧和摊销情况表 

项目 
生产期 

T1 T2 T3 T4-T7 T8 

设备折旧（万元） 512.72 512.72 512.72 512.72 512.72 

无形资产及递延费用摊销（万元） 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 

合计（万元） 712.72 712.72 712.72 712.72 712.72 

5、销售费用 

…… 

6、管理费用 

…… 

7、总成本费用和经营成本 

经营成本是项目评价中所使用的特定概念，作为项目运营期的主要现金流出，其构成和

估算采取下式表达： 

经营成本=外购原材料、燃料和动力费+工资及福利费+修理费+其他费用  

其中，其他费用是指从制造费用、管理费用和营业费用中扣除了折旧费、摊销费、修理

费、工资及福利费以后的其余部分。 

总成本费用是经营成本和固定资产折旧、无形资产摊销之和。项目运营期达产第一年总

成本费用为 19586.30 万元，其中固定资产折旧和无形资产摊销共计 712.72 万元，经营成本

18873.58 万元。 

第三节 项目的盈利模式及利润主要来源 

1、利润总额 

利润总额是公司在营业收入中扣除成本消耗及营业税及其附加之后的剩余，即通常所说

的盈利。利润总额是衡量企业经营业绩的十分重要的经济指标。本项目实施后运营期达产第

一年利润总额为 9237.76万元。 

2、企业所得税 

http://baike.baidu.com/view/281424.htm
http://baike.baidu.com/view/1061506.htm
http://baike.baidu.com/view/20838.htm
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…… 

3、净利润 

…… 

第四节 项目投资未来的现金流量预测 

1、预测基础 

（1）项目现金流量表的编制依据：主要是项目投资估算表、项目实施进度表、项目利

润及利润分配表、项目成本费用表、流动资金估算表及各明细表等。 

（2）增量现金流：本项目未来收益分析是基于有无项目的现金流的差额对比，即增量

现金流。其中现金流入主要是项目运营期的产品销售收入。现金流出在建设期主要是设备投

资和建设工程费用支出，在运营期是项目流动资金垫付和在生产过程中发生的各种经营付现

成本，如原材料的采购、动力费用支出、市场推广、员工工资及福利等其他费用。 

（3）项目计算期：项目计算期为 9 年。其中第一年为项目建设期，第二年项目开始投

入运营，运营期按 8年计算。 

（4）基本贴现率：采用行业基本贴现率为 10%。 

2、项目现金流量净现值 NPV 

净现值是指在项目的整个实施运营过程中，所有年份现金净流入的现值之和与所有年份

现金净流出的现值之和的差额。 

本项目所得税前现金流量净现值为 32946.87万元，所得税后现金流量净现值为 22500.65

万元。两个数值均远远大于 0，这说明本项目是盈利的。 

3、项目内部收益率 IRR 

…… 

4、投资回收期 Pt 

…… 

5、投资利润率 

…… 

第五节 盈亏平衡分析 

…… 
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第六节 可能影响项目盈利能力连续性和稳定性的主要因素 

可能影响项目盈利能力连续性和稳定性的主要因素为项目建设投资、经营成本和销售收

入的变化。 

1、项目建设投资额的变化 

影响项目盈利能力的第一个重要因素是项目建设投资额发生变化。建设投资的增加使得

相应的折旧增加，总成本费用增加，项目的盈利能力下降。相反，建设投资额减少，相应的

折旧费用减少，总成本费用下降，项目盈利能力增强。根据计算，在其他因素确定的情况下，

当建设投资减少 10%，项目税后内部收益率变为 38.76%，不含建设期所得税后动态投资回

收期变为 3.55年。当建设投资增加 10%，本项目税后内部收益率变为 32.22%，不含建设期

所得税后动态投资回收期为 4.16 年。 

2、经营成本的变化 

影响项目盈利能力的另外一个重要因素是经营成本的变化。主要原辅材料价格、人工费

用、制造费用等的上升将直接导致产品成本的增加，盈利能力下降。根据计算，在其他因素

确定的情况下，当项目的经营成本增加 10%，本项目税后内部收益率将变为 31.49%，不含

建设期所得税后动态投资回收期为 4.31 年。当经营成本减少 10%，项目税后内部收益率变

为 39.05%，不含建设期所得税后动态投资回收期为 3.49 年。 

3、销售收入的变化 

影响本项目盈利能力的第三个重要因素是产品销售额的变动。根据计算，在其他因素确

定的情况下，当项目的销售收入增加 10%，本项目税后内部收益率将变为 42.09%，不含建

设期所得税后动态投资回收期为 3.24 年。当销售收入减少 10%，项目税后内部收益率变为

28.44%，不含建设期所得税后动态投资回收期为 4.79年。 

图表 4：项目敏感性分析（所得税后） 

指标 
财务内部收益

率（%） 

静态投资回收

期（年） 

动态投资回收

期（年） 

净现值 

（万元） 
敏感性系数 

基本方案 35.27% 3.23 3.85 22500.65  

建设投资 
10% 32.22% 3.43 4.16 20927.51 -0.31 

-10% 38.76% 3.03 3.55 24073.79 0.35 

经营成本 
10% 31.49% 3.54 4.31 19102.43 -0.38 

-10% 39.05% 2.97 3.49 25898.87 0.38 

销售收入 
10% 42.09% 2.79 3.24 28607.60 0.68 

-10% 28.44% 3.85 4.79 16393.70 -0.68 
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综上，在三个影响项目效益的因素中，敏感系数从高到低依次是销售收入、经营成本和

建设投资的变化。要规避项目经营风险、保证项目盈利的持续性和稳定性，在建设投资一定

的情况下，必须增加销售收入、降低经营成本和物耗。 

第十一章 社会文化效益 

…… 

第十二章 项目风险预测与防范 

第一节 资金风险及防范 

要尽可能控制项目投资规模，在设计选择过程中，要密切监控主要专业设计的系统构成

并进行技术经济论证，将建设标准和投融资能力作为创意园区建筑技术设计评定的主要因素

加以考虑，避免只注重建筑艺术而忽视建筑经济问题的出现。以此，减轻投资主体财力负担，

从而体现勤俭办文化产业的宗旨。 

第二节 工期风险及防范 

…… 

第三节 工程质量风险及防范 

…… 

第四节 经营风险及防范 

…… 

第十三章 结论和建议 

…… 


