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第一章 项目总论

第一节 项目基本信息

一、 项目名称

二、 项目性质

三、 项目单位

四、 项目建设地点

五、 项目建设内容

本项目秉承多维度开发理念，以企业品牌文化作为指导，以“服装设计谷”

为发展方向，打造以商务办公为核心功能，商业配套为辅助功能的商务综合体。

项目以办公为核心，承载产业发展，以商业作为商务和城市配套功能，形成活力

空间，发展目标为“**”，力争打造服装设计领域全新标杆。

……

本项目地上建筑面积为**㎡，地下建筑面积**㎡。拟建主要内容为办公用房、

商业裙房、地下停车场及相关配套设施。其中：

1、办公用房建筑面积为**㎡（含首层大堂）；

2、商业裙房建筑面积为**㎡（不含地下商业）；

3、地下商业及停车场建筑面积为**㎡。

本项目将同步实施室外工程，包括室外综合管线、道路、绿化、照明等建设。

项目经济技术指标表及总平面图如下所示。

序号 项目 指标 单位 备注

一 总建设用地面积 ㎡

二 地上总建筑面积 ㎡

1 办公 ㎡ 含首层大堂

2 商业 ㎡ 含相关配套

三 建筑密度

四 容积率

五 建筑控制高度 m
六 绿化率
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序号 项目 指标 单位 备注

七 总停车辆 辆

六、 项目建设周期

七、 项目总投资

第二节 主要研究结论

第三节 可行性研究报告编制依据、编制原则与研究范围

一、 编制依据

二、 编制原则

三、 研究范围

第二章 项目单位介绍

第一节 **公司介绍

一、 公司基本信息

二、 公司简介

三、 公司资产情况

第二节 **公司介绍

第三章 项目建设背景及必要性

第一节 项目建设背景

一、 政策背景

《国务院关于印发〈“十三五”国家战略性新兴产业发展规划〉的通知》

（国发〔2016〕67号）
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2016年 12月，国务院印发《“十三五”国家战略性新兴产业发展规划》。

《规划》指出，未来 5到 10年，数字技术与文化创意、设计服务深度融合，数

字创意产业逐渐成为促进优质产品和服务有效供给的智力密集型产业，创意经济

作为一种新的发展模式正在兴起。《规划》要求，加强现代设计与传统工艺对接，

提升创新设计水平。挖掘创新设计产业发展内生动力，推动设计创新成为制造业、

服务业、城乡建设等领域的核心能力。

《规划》同时提出，在机械、航空、航天、汽车、船舶、轻工、服装、电子

信息等离散制造领域，开展智能车间/工厂的集成创新与应用示范，推进数字化

设计、装备智能化升级、工艺流程优化、精益生产、可视化管理、质量控制与溯

源、智能物流等试点应用，推动全业务流程智能化整合。

……

二、 经济背景

三、 社会背景

第二节 项目建设必要性

一、 项目可有效承接核心区功能疏解，推进京津冀协同发展

2015年 4月 30日，中央政治局会议审议通过的《京津冀协同发展规划纲要》

指出，未来京津冀三省市定位分别为：

北京：原则上不再发展一般制造业，做大节能环保产业，加快发展新能源汽

车产业，用互联网思维改造提升传统产业。

天津：立足加快发展先进制造业和现代服务业，加快发展现代都市型农业，

加快提升科技创新水平。

河北：坚决化解过剩产能、加快推进工业转型升级、提升服务业规模和水平、

实施创新驱动发展战略和促进农业增效农民增收。

规划提出推动京津冀协同发展是一个重大国家战略，战略的核心是有序疏解

北京非首都功能，首要任务是解决北京“大城市病”，提出以“一核、双城、三

轴、四区、多节点”为骨架的空间格局，结合北京城六区的不同发展重点，将核

心区非首都功能产业转移到新区中，加快产业转型升级，搭建京津冀产业协同发
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展平台，推动产业转移对接。

本项目在京津冀协同发展的大背景下，立足于北京产业疏解南线发展的大方

向，在严格控制新增人口的基础上，积极承接核心区功能疏解，新区产业经济发

展，推进京津冀交通一体化、产业升级转移，项目建设符合《京津冀协同发展规

划纲要》要求。

二、 项目建设符合**发展规划要求，承担中心城区人口和产业转移

功能

三、 项目建设促进文化创意办公和商业的集聚，带动新媒体产业基

地发展

第四章 项目市场分析

第一节 我国纺织服装行业整体发展规模

一、 纺织服装行业专业市场发展情况

据中国纺织工业联合会流通分会统计，2017年我国万平米以上纺织服装专

业市场 903家，同比增长 1.01%；市场经营面积 7315.13万平米，同比增长 3.73%；

市场商铺数量 136.29万个，同比增长 0.37%；市场商户数量 112.43万户，同比

增长 0.82%；市场总成交额 2.21万亿元，同比增长 5.12%。

2013-2017年，我国纺织服装专业市场数量分别为 802、833、862、894、903

家，市场的总经营面积从 6364.75万平米增长到 7315.13万平米，市场的总商铺

数量从 121.87万个增至 136.29万个，市场的总商户数量从 103.85增至 112.43万

户，市场总成交额从 1.92万亿元增至 2.21万亿元。

年份
市场数量

（个）

总面积

（万㎡）

商铺数量

（万个）

商户数量

（万户）

总成交额

（万亿元）

2013 年 802 6364.75 121.87 103.85 1.92
2014 年 833 6712.35 127.35 107.37 2.01
2015 年 862 6856.85 131.3 108.92 2.05
2016 年 894 7052.05 135.78 111.52 2.11
2017 年 903 7315.13 136.29 112.43 2.21
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新市场方面，2017 年，新增纺织服装类专业市场 34 家，同比增长 6.25%;

新增专业市场总投资额为 608.38亿元，同比增长 5.77%;新增专业市场总经营面

积为 543.91万平米，同比增长 6.68%。其中新开工市场 9家，新开工市场投资额

220.28亿元，经营面积 213.53万平米;新开业市场 25家，新开业市场投资额 388.10

亿元，经营面积 330.38万平米。然而 2017年，我国万平米以上纺织服装专业市

场总数量相仅比 2016年增加 9家，原因在于 2017年北京地区纺织服装专业市场

数量出现大幅减少。

……

二、 纺织行业生产增速放缓，行业结构不断优化调整

三、 纺织行业运行质效基本良好，转型升级投入持续增加

四、 纺织行业有望保持平稳发展，但仍存在较多风险

第二节 服装设计行业市场发展前景

一、 中国经济崛起，预计时尚产业将爆发增长

二、 我国服装设计行业具有爆发增长潜力

三、 快时尚+新世代消费者，服装设计行业发展潜力大
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第三节 本项目市场需求分析

一、 首都疏解升级背景下的北京服装产业发展路径

二、 本项目办公、商业市场分析

第五章 项目选址及区位条件

第一节 项目选址

第二节 项目区位条件

一、 自然环境

二、 区位条件

三、 交通条件

四、 市政条件

第三节 项目选址合理性分析

第六章 项目建设内容与规模

第一节 项目发展定位

一、 办公物业定位

二、 商业物业定位

第二节 建设内容与规模

第七章 工程技术方案

第一节 项目用地条件

一、 用地现状
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二、 土地利用方案

三、 土地利用合理性分析

第二节 总平面布置

一、 建设指导思想

二、 总平面布置原则

三、 设计依据与规范

四、 道路交通组织

五、 竖向布置

第三节 给排水系统

一、 设计依据

二、 供水

三、 排水系统

四、 主要设备材料选择

五、 系统和设备的控制

第四节 电气系统

一、 供配电设计依据

二、 设计范围

三、 变配电系统

四、 照明系统
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五、 防雷与接地系统

六、 消防系统的供电及监控

七、 电力监控系统

八、 弱电设计

第五节 暖通系统

一、 供暖设计

二、 通风系统

三、 生命安全系统

第六节 智能化控制管理系统

一、 系统设计依据

二、 系统概述

第八章 环境保护方案

第一节 环境保护设计依据

一、 设计依据

二、 环境保护标准

三、 环境保护原则和目标

第二节 项目施工期环境影响简要分析及治理措施

一、 噪声影响

二、 大气环境影响
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三、 水环境影响

四、 固体废弃物

第三节 项目营运期环境影响分析及治理措施

一、 水环境保护措施

二、 大气环境保护措施

三、 声环境保护措施

四、 废弃物处理措施

五、 综合治理

第四节 环境影响评价

第九章 节能方案

第一节 用能标准和节能规范

一、 相关法律、法规、规划和产业政策

二、 建筑类相关标准及规范

第二节 编制原则和目标

第三节 节能措施

一、 建筑设计节能

二、 结构设计节能

三、 电气节能

第四节 能源消耗种类和数量分析
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第五节 项目节能评价

第十章 劳动安全卫生与消防

第一节 设计依据

第二节 劳动安全卫生

一、 防电

二、 防雷和接地保护

三、 废弃物处理

四、 安全措施

第三节 消防设施及方案

一、 设计标准及规程

二、 防火等级

三、 防火措施

四、 消防措施

第十一章 组织管理与劳动定员

第一节 管理机构设置原则

第二节 组织机构设置

第三节 劳动定员和人员培训

一、 公司用人原则

二、 劳动定员



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 11 页

三、 人员培训计划

第十二章 项目建设进度及招投标方案

第一节 基本要求

第二节 项目开发管理

一、 项目管理

二、 项目实施进度

第三节 工程招投标方案

一、 招标原则

二、 招标范围

三、 招投标程序

第十三章 投资估算与资金筹措

第一节 估算范围

第二节 估算依据

第三节 编制说明

第四节 项目总投资估算

一、 工程费用

二、 工程建设其他费用

三、 预备费

四、 建设期利息
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五、 总投资构成

项目估算总投资**万元，其中：建设投资**万元，建设期利息**万元。建设

投资中：工程费用**万元，工程建设其他费用**万元，预备费用**万元。

具体如下表所示：

序号 项目 费用（万元） 占总投资比例

一 工程费用

1 建筑工程费

2 设备及工器具购置费

3 安装工程费

二 工程建设其他费用

三 预备费用

建设投资合计

四 建设期利息

总投资合计

……

第五节 资金筹措

第十四章 项目经济效益分析

第一节 评价依据

一、 遵循的有关法规

二、 基础数据和说明

第二节 营业收入测算

第三节 总成本费用测算

一、 外购原辅材料费用

二、 外购燃料及动力费

三、 工资及福利费用
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四、 维修费用

五、 其他费用

六、 折旧及摊销费

七、 总成本费用

第四节 利润及税金测算

一、 利润测算

二、 税金测算

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、 投资净利润率

第六节 项目敏感性分析

第七节 财务评价结论

经测算，项目稳定运营后，预计运营首年营业收入**万元，计算期第 20年

营业收入达**万元。

项目所得税后财务净现值为**万元，财务内部收益率为**%，静态投资回收

期为**年，动态投资回收期为**年，投资净利润率为**%。从财务指标可以看出，

项目各项财务指标处于较理想状态，项目盈利能力良好。

从上述财务盈利能力分析看，项目财务净现值、财务内部收益率、投资回收

期、投资净利润率等财务评价指标均优于行业基准值；从敏感性分析看，项目具
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有较强的抗风险能力。因此，从财务角度评价，本项目是可行的。

序号 项目 单位 数量 备注

1 占地面积 平方米

2 总投资 万元

3 营业收入 万元 第 20 年

4 利润总额 万元 第 20 年

5 净利润 万元 第 20 年

6 总成本费用 万元 第 20 年

7 上缴税金 万元 第 20 年

7.1 年上缴税金及附加 万元 第 20 年

7.2 年上缴增值税 万元 第 20 年

7.3 年上缴所得税 万元 第 20 年

8 财务内部收益率
% 税前

% 税后

9 静态投资回收期
年 税前

年 税后

10 动态投资回收期
年 税前

年 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 %

……

第八节 项目财务清偿能力分析

一、 利息备付率（ICR）

二、 偿债备付表（DSCR）

三、 贷款偿还期

第十五章 项目社会效益分析

第一节 社会效益

一、 带动当地经济发展，每年可创造较高的产值和财政税收

二、 带动就业增长、培养专业人才，增加就业岗位
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第二节 社会适应性分析

一、 项目利益相关者分析

二、 利益相关者参与项目方案

三、 互适性分析

第十六章 项目风险因素识别与防控

第一节 项目开发的运作风险及防范

一、 运作风险及防范

二、 工程风险及防范

第二节 项目本身潜在的风险及防范

一、 政策性风险

二、 市场风险

三、 经营管理风险

四、 不可抗力风险

第十七章 可行性研究结论与建议

第一节 建设项目可行性研究结论

一、 建设条件的可行性结论

二、 资金安排的可行性结论

三、 市场前景的可行性结论

四、 经济效益的可行性结论
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五、 贷款清偿的可行性结论

六、 环境影响的可行性结论

七、 结论总述

第二节 建设项目可行性研究建议
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