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第一章 项目背景及必要性

第一节 项目建设背景

一、政策背景

两会期间 大力实施乡村振兴战略

2018年 03月 05日，国务院总理李克强在作政府工作报告时说，大力实施

乡村振兴战略。科学制定规划，健全城乡融合发展体制机制，依靠改革创新壮大

乡村发展新动能。

推进农业供给侧结构性改革。促进农林牧渔业和种业创新发展，加快建设现

代农业产业园和特色农产品优势区，稳定和优化粮食生产。新增高标准农田 8000

万亩以上、高效节水灌溉面积 2000万亩。培育新型经营主体，加强面向小农户

的社会化服务。发展 “互联网+农业”，多渠道增加农民收入，促进农村一二三

产业融合发展。

《农业部关于大力实施乡村振兴战略加快推进农业转型升级的意见》

2018年 2月 13日，农业部公布《农业部关于大力实施乡村振兴战略加快推

进农业转型升级的意见》。《意见》指出实施休闲农业和乡村旅游精品工程。

大力发展休闲农业，支持盘活闲置农房等农村闲置资产资源发展乡村旅游，

加强公共服务设施建设，推进农业与旅游、文化、教育、康养、体育等深度融合，

建设一批设施完备、功能多样的休闲观光园区、康养基地、乡村民宿等，推动农

村厕所革命。积极推进农民体育健身事业发展。培育一批美丽休闲乡村，开展休

闲农业和乡村旅游精品发布推介，鼓励各地因地制宜开展农业嘉年华、休闲农业

特色村镇、农事节庆等形式多样的品牌创建和推介活动，办好第二届全国休闲农

业和乡村旅游大会。开展第五批中国重要农业文化遗产发掘保护工作。

……

二、经济背景

三、社会背景
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第二节 项目建设必要性

一、项目建设是响应国家政策号召，符合乡村的发展规划

近年来，国家出台多项政策，鼓励进行乡村开发，促进农村一二三产业融合，

壮大新产业新业态，拓展农业产业链价值链，促进建设更多集循环农业、农事体

验、农业创意为一体的田园综合体项目的发展及规划，让更多的农民受益。

……

二、项目建设是现代农业农村发展形势的客观需求

三、项目建设是促进西安市城乡统筹发展，提高整体经济生产总

值

四、项目建设是增加就业，提高村民收入的需要

五、项目建设是强化西安市城市品牌形象，促进西安市康养产业

的建设
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第二章 项目概况

第一节 项目基本情况

一、项目名称

二、项目性质

三、项目建设地点

四、项目建设内容

项目启动区总占地面积**多亩，总建筑面积**平方米，主要项目建设内容：

项目建设工程**平方米，景观工程**平方米，基础配套**平方米。

第二节 可行性报告编制依据

一、可行性研究报告的编制依据

二、编制原则

三、研究范围

第三节 项目创新性

第四节 项目效益分析
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第三章 项目产品市场分析

第一节 康养产业市场分析

一、康养产业

与一般意义的“健康”、“养老”、“养生”和疗养”等概念相比，“康养”

是一个更具包容性的概念，涵盖范围广阔，与之对应的康养行为也十分宽泛：康

养既可以是一种持续性、系统性的行为活动，又可以是诸如休息、疗养、康复等

具有短暂性、针对性、单一性的健康和医疗行为。

从生命的角度，康养要兼顾生命的三个维度：一是生命长度，即寿命；二是

生命丰度，即精神层面的丰富度；三是生命自由度，即国际上用以描述生命质量

高低的指标体系。

康养的核心功能在于尽量提高生命的长度、丰度和自由度。从孕幼到青少年

再到中老年等各个年龄阶层的人群，都存在不同程度、不同类型的康养需求，从

健康到亚健康再到病患甚至是需要临终关怀的群体，社会各个群体都有必要纳入

康养的范围。

……

第二节 田园综合体市场分析

第三节 中医药健康产业市场分析

第四节 中草药种植市场分析

第五节 西安市旅游市场分析

西安市旅游业呈现稳步增长的趋势，接待游客人数及实现旅游总收入的年增

长率维持在 10%以上。2017年，西安市接待境内外游客人数 18093.14万人次，

比上年增长 20.5 %；旅游业总收入 1633.30亿元，增长 34.6%。
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图表 53：2012-2017年西安市接待游客人数及增长率

第六节 项目市场定位及市场预测
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第四章 项目选址及区位条件

第一节 项目选址要求

一、选址要求

二、相关产业和支持产业分析

第二节 项目区位条件

第三节 项目选址合理性分析
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第五章 项目顶层设计

第一节 项目命名

第二节 项目发展模式

第三节 发展理念

第四节 项目整体定位
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第六章 项目规划方案及建设方案

第一节 空间结构及功能分区

第二节 项目区域规划

第三节 项目启动区总图布置

第四节 项目建设方案
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第七章 项目公辅工程

第一节 给排水系统

第二节 电气系统
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第八章 项目环境保护

第一节 执行标准及排放标准

第二节 项目建设对环境的影响及保护措施

第三节 项目运行对环境的影响及保障措施

第四节 环境影响评价结论
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第九章 职业安全与卫生及消防设施方

案

第一节 劳动安全与卫生

第二节 职业安全

第三节 消防设施及方案

一、设计标准及规程

二、建筑消防

三、给水消防

四、电气消防

第四节 防范措施
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第十章 节能方案分析

第一节 用能标准和节能规范

第二节 节能措施

第三节 项目能耗分析
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第十一章 企业组织机构、劳动定员和

人员培训

第一节 项目组织管理

第二节 项目建设及运行管理



联系电话：010-82885739 传真：010-82885785
尚普咨询北京总部：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 11层 第 14 页

第十二章 项目实施进度和招投标

第一节 基本要求

第二节 项目开发管理

第三节 项目招投标
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第十三章 投资估算和资金筹措

第一节 估算范围

第二节 投资估算依据

第三节 编制说明

第四节 项目总投资估算

一、工程费用估算

二、工程建设其他费用估算

三、预备费估算

四、项目流动资金估算

五、项目总投资估算

项目估算总投资（含流动资金）**万元，其中：其中建筑工程费**万元，设

备购置费**万元，安装工程费**万元；工程建设其他费用合计**万元；预备费**

万元，流动资金**万元。

图表 79：项目总投资一览表

序号 项目 合计 占总投资比例（%）

1 固定资产投资

1.1 建设投资

1.1.1 工程费用

1.1.1.1 建筑工程费

1.1.1.2 设备购置费

1.1.1.3 安装工程费

1.1.2 工程建设其他费用

1.1.3 预备费用

1.1.3.1 基本预备费用

1.1.3.2 涨价预备费用

1.2 建设期利息

2 流动资金



联系电话：010-82885739 传真：010-82885785
尚普咨询北京总部：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 11层 第 16 页

序号 项目 合计 占总投资比例（%）

3 总计
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第五节 资金使用计划
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第十四章 财务效益、经济评价

第一节 财务评价

一、评价依据

二、营业收入及税金测算

三、成本费用测算

四、利润测算

第二节 财务评价指标

一、财务内部收益率（FIRR）

二、财务净现值（FNPV）

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）

第三节 项目盈亏平衡及敏感性分析

一、项目盈亏平衡分析

二、项目敏感性分析

第四节 财务效益分析结论

经测算，项目20年内所得税后项目净现值为**万元，税后内部收益率为**%，

静态税后投资回收期为**年（不含建设期），动态税后投资回收期为**年（不含

建设期），项目投资净利润率为***%。

从财务指标可以看出，项目达到生态旅游类项目同类经营性项目基准收益
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率，投资回收期基本适中，从单体经济效益来说基本可行。

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。

图表 116：项目经济效益指标汇总表

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 达产年

4 利润总额 万元 达产年

5 净利润 万元 达产年

6 总成本费用 万元 达产年

7 上缴税金 万元

7.1 年上缴税金及附加 万元 达产年

7.2 年上缴增值税 万元 达产年

7.3 年上缴所得税 万元 达产年

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 盈亏平衡点 %

……
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第十五章 社会效益分析

第一节 项目实施对社会的影响分析

1、对当地中药材种植发展的影响

2、对当地居民就业、收入的影响

3、改善投资环境

4、对所在区域居民生活质量的影响

5、项目能够促进区域内经济发展

第二节 互适性分析
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第十五章 项目风险分析及及防范建议

第一节 项目开发过程中潜在的风险及防范

一、征地拆迁风险

二、公共财产影响风险

三、居民生活影响风险

四、工程建设风险及防范

第二节 项目本身潜在的风险及防范

一、政策风险及防范

二、市场风险及防范

三、财务风险及防范

四、环境风险及防范

第三节 其他风险

第四节 综合风险评价
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第十六章 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

第二节 建设项目可行性研究建议
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