第五章   行业与市场分析

1、 行业现状分析

旅游业具有“无烟产业”和“永远的朝阳产业”的美称，它已经和石油业、汽车业并列为世界三大产业。

改革开放以来，我国的旅游业有了非常迅速的发展，但是比较而言，我国国内旅游业仍然处于一种低消费、大众化、低水平、中近距离旅游的状况，虽然旅游基础设施、服务设施建设发展很快，但发展的广度和深度都远远不能适应经济发展和人民生活水平提高的需要。随着市场经济的发展和人民收入水平的进一步提高，人民对旅游消费的需求将进一步上升，国内旅游业在国民经济中的地位和作用越来越重要。

从旅游消费方式和旅游消费结构来看，绝大部分属于观光旅游，文化型、享受型极少。从旅游的地域性和客源分布来看，国内旅游热点集中在经济较发达，知名度较高，旅游基础设施较完善的旅游胜地，如北京、江浙沪、广东等地。

随着经济的发展和人民生活水平的进一步提高，闲暇时间的增多，带薪假期的普遍实行，旅游条件的改观，国际旅游业的深入开展对国内旅游业的影响，人民的旅游热情将进一步焕发。未来我国旅游业的发展趋势是：我国国内旅游市场前景广阔，需求潜力大，我国的国内旅游将维持高速稳定增长的局面，由数量速度型向质量效益型过渡。国内旅游的配套基础设施和服务设施将进一步的发展，基本上符合国内旅游的发展步伐。
2、 项目市场概述

随着国家经济的发展，国家支柱产业结构正在发生变化，旅游业将作为支柱产业，发展潜力巨大。随着人民生活水平逐步提高，旅游消费也将逐步增加。
从全世界看，旅游业总产值占全球服务业总产值的三分之一左右，而我国仅为六分之一；全球旅游业总产值占国民生产总值的比重已经超过１０％，但我国仅占５％左右。
我国已确定将旅游业培育为新的经济增长点。扩大内需是当前我国经济发展的助推器，而旅游消费是可以重复进行的，同时它又是针对有支付能力的那部分人员的，因此发展旅游业是扩大内需的重要方面。
有关专家认为，面对国内旅游业的蓬勃发展之势和良好的发展前景，要特别抓好旅游服务质量。
易县做为旅游开放大县，旅游资源得天独厚，境内山川秀丽、胜境叠出，具有1400多年的悠久历史，从春秋战国、清王朝至现代历史都留下了宝贵的文化遗产。旅游资源丰富且主题鲜明，具备了三类全部自然资源和四类人文资源。
    易县距北京、天津、石家庄均为2小时车程。处于最佳旅游路线。清西陵已划入北京大旅游区，具有稳定的客源市场；易县又位于大北京都市圈内及京、津、唐经济圈的辐射范围内，随着周边城市的经济飞速发展，人民生活水平的提高，必将带动易县旅游业的跨越式发展。
3、 易县旅游客源市场分析及预测

1、 易县客源市场现状分析

游客来源：近70%的游客来自北京和天津两大城市；

旅游方式：以自驾车旅游和随旅行团为主，主要以观光、游览具有一定知名度和开发规模的景区为主；

旅游时间：主要集中在春、夏、冬三个季节；

停留时间：大部分游客以一日游为主，缺乏休闲、度假等深度旅游，游客停留时间较短；

平均消费：平均每人消费150元，旅游消费水平低；

吸引程度：回头客少，制约了易县旅游的发展。
2、 客源市场定位

A.近期（至2005年）市场定位：旅游建设和完善期，形象营销和宣传的起步期。

第一客源市场确定为京津及其周边的大、中、小城市；

第二客源市场为河北省境内；

第三客源市场为华北地区。

B.中远期（2005年后）市场定位：旅游产品体系、配套设施逐步完善，营销体系逐步成熟。

第一客源市场确定为京津及华北地区；

第二客源市场为东北、华中及长江以北的发达地区；

第三客源市场为全国各地及国际华人、华侨。

3、 客源市场调查分析

北京市近年旅游情况分析

	
	接待海外游客（万人次）
	旅游外汇收入（亿美元）
	接待国内游客（万人次）
	国内旅游收入（亿元）
	备注

	2001年
	285.79
	29
	
	
	

	2002年
	310
	31
	11000
	930
	

	2003年
	185.1
	19.0
	8737.0
	706
	非典影响

	2004
	310
	31
	11000
	930
	预测数


天津市近年旅游情况分析

	
	接待海外游客（万人次）
	旅游外汇收入（亿美元）
	接待国内游客（万人次）
	国内旅游收入（亿元）
	备注

	2001年
	42.14
	2.8
	
	
	

	2002年
	50.4
	3.42
	3410.1
	303.9
	

	2003年
	48.9
	3.29
	3751.12
	395.02
	非典影响


河北省近年旅游情况分析

	
	接待海外游客（万人次）
	旅游外汇收入（亿美元）
	接待国内游客（万人次）
	国内旅游收入（亿元）
	备注

	2001年
	43.4
	1.5
	5315.9
	234.4
	

	2002年
	47.4
	1.7
	5984.9
	265.1
	

	2003年
	28.0
	0.8
	4476.5
	198.3
	非典影响


京津翼旅游接待人数和旅游收入总汇

	
	接待海外游客（万人次）
	旅游外汇收入（亿美元）
	接待国内游客（万人次）
	国内旅游收入（亿元）
	备注

	2001年
	371.33
	33.3
	
	
	

	2002年
	407.8
	36.12
	20395
	1499
	

	2003年
	262
	23.09
	16964.62
	1299.32
	非典影响


4、 发展规模预测

2002年旅游人数：120万人次

近期2003—2005年，进入旅游发展的起步期，游客量为150万人次。

中期2006—2010年，以2008北京奥运会为契机，进入旅游发展的快速发展期，游客量为220万人次。

远期2011—2020年，进入旅游发展的稳定期，游客量为325万人次。
4、 SWOT分析
1、 易县旅游开发项目四大优势

（1）客源市场稳定

易县位于京津唐经济圈的辐射范围内，从北京、天津、石家庄、保定等地到易县车程不过1－2小时，交通便利，经济发达，消费能力较强。同时清西陵本身属于北京大旅游区，具有稳定的客源市场。通过对易县旅游的进一步深层次开发，增加旅游产品，延长旅游人员在易县的停留时间，提供旅游消费者的消费设施来带动易县旅游的发展是水到渠成的事情。随着易县旅游景点的进一步开发，易县旅游景区知名度的逐步提高，海内外来京旅游人员及周边城市旅游人员的涌进，易县旅游的高潮指日可待。

（2）奥运商机

2008年北京奥运会的举办，将再次掀起海内外人员前往北京及周边地区旅游的热潮，对旅游业有极大的促进，也将为易县的旅游带来大批量的海内外游客，对易县旅游开发的投资回收有极大的保障；
（3）新景点魅力

国内长假期黄金周的形成，对京津唐地区的休闲、旅游有极大的促进，当前已有的旧景点已不能满足当地人休闲旅游的需求，开发短距离的有新意的适宜休闲、旅游的新景点更能满足京津唐人们的需求，易县五大旅游景区的开发正好满足京津唐居民的这种需要。

（4）项目基础扎实

易县的旅游开发已有一定的基础，清西陵、狼牙山、古燕文化区等景点旅游资源丰富，有着悠久的历史，被评为国家AAAA级、AAA级旅游景点，在国内、省内已有一定的知名度。景点易于开发，宣传费用较低，投资效果较好，回报较快。
2、 弱势分析

易县旅游发展缓慢，仍受到以下因素的影响。

（1） 宣传力度小，景区主题不突出。游客往往只知道清西陵、狼牙山，却不知道易县。

（2） 旅游产品大部分为观光型，结构单一，吸引力小。由于缺少休闲、度假等深度旅游项目，游客成为过客，回头客少，逗留时间短，不能适应现代旅游心理，未能发挥资源的整体优势。

（3） 资金投入少，现有景点仍停留在低层次，低效率的运转中，缺少吸引力。

（4） 基础设施不完善，道路及游线组织混乱等。积压个景区知自为政，缺乏相互之间的联系，服务设施不能满足游人的需求。

3、 发展机遇

（1） 美国未来学家甘赫曼将人类社会发展的第四次浪潮预言为“休闲时代”。据WTO预测，我国到2020年将成为世界第一大旅游目的地和第四大客源国。旅游飞速发展的态势也为易县旅游的发展带来了新的机遇和更广阔的前景。

（2） 人们生活水平不断提高，休暇时间增多，对休闲度假和主题游提出了更高的要求。黄金周、带薪休假等带来旅游高潮。以北京等大城市作为主要旅游客源地的易县，其发展的速度将更快。

（3） 易县具有同北京周边地区旅游资源的互补性，其特殊的人文资源成为大北京旅游圈中不可或缺的重要组成部分。

4、 威胁分析

（1） 周边县市加大对旅游的投资，也增加了市场的竞争强度。

（2） 易县自然资源与同处太行山系的其他景区相比，较为雷同，特色并不十分明显。因此易县旅游必须在区域资源整合前提下，顺应旅游发展趋势，突出文化主题和特色旅游。

5、 易县旅游业定位
根据预测，2005年旅游人数180万人次，收入5.4亿元。2010年旅游人数310万人次，收入15.5亿元。2020年旅游人数680万人次，收入40.8亿元。鉴于以上分析，易县旅游业定位为：

近期：支柱产业，旅游收入约占GDP的7%。

中远期：主导产业，旅游收入约占GDP的15%。

第六章   清西陵—国家AAAA级景区、世界文化遗产

6、 清西陵简介

清西陵位于河北省易县城西15千米的永宁山下,是我国规模最大、保存最完整、品种最齐全的清代皇家陵墓群之一，是中国两千年来陵寝建筑艺术最杰出的代表。
在清西陵8300公顷的保护范围上，建有4座皇帝陵，3座皇后陵，4座王爷、公主、阿哥园寝，共14座陵寝和两座附属建筑（永寺福、行宫）。埋葬着雍正、嘉庆、道光、光绪4位皇帝，9位皇后、57位妃嫔、2位王爷、6位阿哥，共计78人。
清西陵东距北京市一百二十多公里，是清入关后营建的又一处规模较大的陵墓区，也是历代帝王陵园建筑保存比较完整的一处。陵域北起奇峰岭，南到大雁桥，东自梁各庄，西止紫荆关，方圆八百平方公里。清西陵共有１４座陵墓，还有配属建筑行宫、永福寺，风景秀丽，环境幽雅，规模宏大，体系完整，是一处典型的清代古建筑群。陵区建筑面积５０多万平方米，有宫殿千余间，石建筑和石雕百余座，建筑雄伟，气势磅礴，每座陵寝既循严密的皇室建陵规制，又各具风格、独有千秋。
　　清西陵还有一座没有建成的帝陵，是中国末代皇帝傅仪的陵墓。傅仪去世后，骨灰曾归葬八宝山公墓，一九九四年，傅仪的骨灰又葬入位于清西陵的华龙陵园。
　　清西陵与清东陵不同的是这里青松翠柏，古树参天，碧水长流，如此山水风光为清西陵增添了几分悠美、几分清幽。
　　清西陵现已被国家旅游局评定为国家AAAA级景区、被联合国科教文组织评定为“世界文化遗产”。
7、 清西陵的价值

1、 清西陵－一部精美的艺术杰作

清西陵规模宏大，具有丰富的历史、建筑、生态文化内涵，是中国历代帝王陵寝建筑艺术的重要组成部分，也是中国二千年来陵寝建筑艺术史上最辉煌壮丽的篇章。
　　清西陵从1730年首辟泰陵，到1915年前、中、晚乃至民国初年的风格与特色， 是一尊反映清朝从盛世走向衰亡的历史、政治、哲学、艺术的文化载体。16组建筑群布局合理，严格按照封建等级制度构建。
　　行宫和亲王、公主、阿哥园寝则是清西陵建筑中完整保存的珍品。永福寺的遗存还反映出清代皇帝宗教信仰的发展变化，而且是皇家陵寝御用寺庙的建筑风格、是明陵、清东陵均不具备的珍贵的古建筑群。
2、 清西陵是中国古代陵寝建筑最具特色的例证

清西陵的四百多座古建筑，基本上是沿袭明代帝后陵寝建筑样式修筑而成，她依据清宫式做法，在严格遵守封建等级制度的同时，又不拘泥于典制，具有很强的创造性。
　　大红门前石牌坊一改历代皇家陵寝均设一架的规制而增至三架， 在用料、工艺上更细腻、精美。
　　墓陵殿宇的楠木雕刻已突破了其他帝陵油饰彩绘做法，采用在原木上以蜡涂烫，壮美绝伦。
　　自道光始，在陵寝建筑上稍有衰落，但是裁撤石像生、圣德神功亭、明楼、方城等建筑和以石牌坊坊代替琉璃门的建筑形式，以形成了一小巧玲珑的新模式。
    昌西陵罗圈墙及宝顶前神道产生的回音效果，隆恩殿内藻井独有的丹凤彩绘，又成为中国陵寝建筑的一个例证。
　　正是由于清西陵拥有众多的独到之处，从而构成清代陵寝最具特色的例证。
3、 清西陵体现着中国历代帝王陵寝的最高水准

清西陵这座典型的清代古建筑群，遵照陵制与山水相称，天人合一的宇宙观，根据百尺为势的风水理论，以宜人的尺度、变幻丰富的组织序列，完美的视觉效果，将建筑群巧妙地组合与分割，创造出意象深远的空间环境气氛，充满了人的理性尊严，予人以庄严肃穆、永恒、伟大、强烈的世态感染力。
    帝王是封建社会的最高统治者，所以，他们的陵墓规格与形式皆为当时最高水准。
    明代是中国文化史上集大成者，体现在帝王陵寝上较前代完备并形成定制。
　　清朝是少数民族入主中原，为了统治中原，他们极力接受和学习汉文化,在陵寝建筑上基本继承了明代的形制，同时又融入了一些满族入关前陵寝的建筑特色，可以说，清西陵体现着中国历代帝王陵寝的最高水准。
4、 清西陵是以自然山水为创作主体的伟大例子

除了强烈的礼制色彩外，刻意追求山川自然形式的完美，也是清西陵陵寝建筑形制上是一个特点。
　　英国著名科学家李约瑟说过："皇陵在中国建筑形制上是一个重大成就，她整个图案的内容也许是整个建筑部分与风景艺术相结合的伟大例子。"优美的自然风景与陵寝建筑有机结合，清西陵就是这样一个伟大的例子。
　　雍正首辟西陵时，选址在易州境内太平峪，这里北面有连绵的永宁山，如巨龙横卧中原，是陵寝的屏障，南面有形态端庄的元宝山，东西两面则有九龙、九凤山、是护卫左右的低岭，北易水河从陵区蜿蜒流过，称这里是"集天下秀美之大成，合阴阳适宜之形制"是不过分的。这样的自然环境正是历代帝王追求的完美佳境。
美国景观建筑权威西蒙德曾说："中国人在他的世界里独自徘徊时，由友好的大自然来引导他谒见上天和祖坟。所以，没有任何一个地方风景会这样真正成为建筑艺术的材料。"而清西陵的自然环境不仅仅是建筑材料，而是创作艺术的主体。
8、 清西陵的建筑内容

清西陵文化生态旅游景区项目建设内容主要是在现有基础上增设特色旅游设施，弥补旅游资源挖掘展示不够的现状，改变软件不软，硬件不硬的粗放型的旅游地形象。

项目总投资3.5亿元人民币。建设内容分三大块：一是建造三星级中泰大酒店集宾馆餐饮、旅游度假、休闲疗养、娱乐健身、国际大型会议接待为一体；二是建设八旗农庄，展示满旅游文化风情；三是包装山水景点，配套完善相关设施。

1、 中泰大酒店

建设地点：易县西城区（景区保护范围以外）。

规划面积：216.4亩，144339.9平方米。

配置建筑：“中泰龙泽园”（明清四合院）、“中泰罗马名苑”（欧式风格别墅）、露天演艺广场、园林景点等多功能性建筑。总体规划为五个主要功能区（见下表）。
中泰大酒店总况表

	工程项目
	占地规模
	说        明

	1、中泰世纪之星
	41354 M²
	高档、综合、多功能、多风格的建筑

	其   中
	办公楼
	1600 M²
	

	
	网球场
	1200 M²
	包括8个网球场，每个150平方米。

	
	停车场
	16000 M²
	包括2个停车场，每个8000平方米。

	
	贵宾楼
	1067 M²
	包括8栋贵宾楼。

	
	明清四合院
	1200 M²
	包括8套。

	2、中泰罗马名苑
	42688 M²
	欧式别墅61套。

	3、中泰龙泽园
	40687 M²
	明清四合院的形式，共50套。

	4、露天演艺广场
	10938.8 M²
	组织大型文艺演出，提高知名度。

	5、传统园林
	8671 M²
	自然主义风格

	合    计
	144338.8M²
	共占地216.4亩


(1) 中泰世纪之星

规划面积:62亩，41354平方米。

建设内容：由宾馆、会议中心、办公楼附属配套建筑、欧式豪华贵宾楼、豪华明清四合院、网球场、停车场、配套设备、造型艺术等构成。
(2) 中泰罗马名苑

规划面积:64亩，42688平方米。

建设内容：欧式别墅61套，以数十种建筑造型风格，内外饰迥然不同的艺术造型手法建造纯正欧式建筑，使造型多样化，强化视觉审美。
(3) 中泰龙泽园

规划面积：61亩，40687平方米。

建设内容：传统明清四合院50套，每套建筑带回廊、垂花门廊，庭内种植花草、假山、小型养鱼池等。

(4) 大型现代露天演艺广场

规划面积：占地16.4亩，10938.8平方米。

建设内容：建6000平方米演艺广场,配置专业舞台、灯光、音响、升降和伸缩舞台，可供人参加演艺活动,在演艺广场两侧建4938.8平方米大型停车场。 

(5) 传统园林

规划面积：占地13亩，8671平方米。
建设内容：规划区内建自然主义风格的传统园林，其中建水池，水池内建折桥、曲桥、亭桥、池内水深平均1.4米，最深1.6米，最浅1.2米，绿化面积74亩（建筑区内绿化的集合），另在规划区南部，水池北部之间设三个露天多功能健身广场。

2、 八旗农庄

（1）概况

八旗制度是清代满族社会的组织形式，八旗指正黄旗、镶黄旗、正白旗、镶白旗、正红旗、镶红旗、正蓝旗、镶蓝旗。当时清政府派驻八旗兵护陵，因为驻军，各座陵寝附近均建有营房，后因家属随军，人口繁衍，营房变成了居民村庄。

此项目计划在陵区民族风情村——忠义村、风凰台、龙里华等村，结合西陵镇小城镇改造建设，恢复建设八旗农庄，创造真实的大清满汉融合、繁荣的历史氛围。使游客在吃、住、玩的过程中了解体验满族的皇家文化、陵寝、祭祀制度，以及婚嫁、骑射、饮食、服饰、宫廷音乐、歌舞表演等生活习惯，提升清西陵的文化价值。

（2）建设内容

八旗农庄以四合院建筑为主，成组布置，可建成色泽典雅的青瓦、硬山、卷棚式风格。在传统布局中融入现代生息的完备的设施和卫生条件，共规划三个村72套，每套可接待2户，6个床位，共432个床位，成为具有一定接待功能的现代农庄。

在农庄核心及入口处，建清音阁，演奏清宫音乐和歌舞。设置大型娱乐、观演、餐饮、商贸等服务场所，提供参与性很强的喜庆活动，突出满族特色浓厚的生活气息和商业气氛，吸引游人参观游玩，深化文化主题，延长游客驻留时间。

提供婚礼举办场所，根据游客需要，承办满族特色的婚礼仪式。

3、 开发美化景点，配套辅助设施

（1）概述

清西陵旅游开发只注重了陵寝本身，山水自然景观的开发利用历来是个薄弱环节，影响了清西陵文化生态景观的整体形象。尤其曾作为皇亲国戚、达官贵人们浏览、吟咏、唱和、狩猎之所的云蒙山和曾是佛教胜地的永宁山，没有充分利用，开发它的历史文化和自然风光价值，缺乏统一细化的管理手段，影响了旅游业的进上步发展。

本项目计划开发云蒙山、永宁山，完善相关配套设施，使游客体会、认识清西陵文化生态景观的全部内涵，同时得到全方位的周到的服务，高质量的享受旅游的乐趣。

（2）建设内容

A.包装美化云蒙山、太宁山境内的黑塔、金龙吐玉、双塔凌云、百鸟鸣春、深山林海、乳水洞、银丝葫、鬼谷子、滴水塘、白龙潭、水帘洞、童子洞、金仙洞等十多个景点，恢复孙膑、毛遂、王禅老祖等传说塑像，制作展示解说牌。

B.按景点分布情况，开辟、整修通往各景点的登山路。

C.依山势地形，修筑亭台，安置椅凳，营造吟诗作画的氛围。

D.增加骑射项目，让游客过一把射骑捕猎之隐。

E.设置进山管理处，收取门票、赚取游客消费收入，增加经济效益。

F.在景区内建设环保、舒适、娱乐的交通工具，规划各景点建筑、商业、生活等环卫系统。

9、 市场分析

1、 项目优势分析

(1) 旅游基础坚实

清西陵1961年被列为全国第一批重点保护单位；2000年11月30日清西陵被联合国教科文组织列入世界文化遗产名录；2001年被国家旅游局评定为国家AAAA级景区；现成为京、津、保定等地区的重要旅游目的地。

近几年，易县大力发展旅游业，对清西陵的保护和开发做了大量工作，改造了电力、通讯线路，加强了绿化工程和周边环境治理，修筑陵区公路和陵区循环路，增建旅游接待设施、商业服务网点、停车场等。

清西陵作为著名的旅游胜地，以其宏伟完善、精美的建筑风格，千年松柏覆盖的翠山碧丘，溪水蜿蜒的俊桥灵池，民风淳朴的满族风情，再加上陵区内的龙湖尤如一颗明珠镶嵌，云蒙叠翠映衬下的西陵八景把清西陵推向了令人神往的世外桃源。

（2）社会环境良好

易县位于大北京经济圈内及京津唐经济圈的辐射范围内，随着周边城市经济的飞速发展，人们生活水平的提高，必会营造良好的旅游市场环境。易县政府又提出了“建设生态文化旅游强县，打造京津后花园”的旅游发展目标，并提出“农业立县、工业兴县，旅游强县”的方针，营造了良好的投资环境和政策支持。

（3）发展时机成熟

首先，美国未来学家甘赫曼将人类社会发展的第四次浪潮预言为“休闲时代”，据WTO预测，我国到2020年将成为世界第一大旅游目的地和第四大客源国。旅游飞速发展的态势也为易县旅游的发展带来了新的机遇和更广阔的前景。

其次，人们生活水平不断提高，闲暇时间增多，对休闲度假和主题游提出了更高的要求。黄金周、带薪休假等带来旅游高潮。

2、 客源分析

（1）第一阶段

第一阶段为2004-2006年，进入旅游建设和完善的高峰期，以及形象营销和宣传的起步期。

完工情况：中泰大酒店工程完成100%,八旗农庄建设完成80%，景点包装工程完成60%。

客源定位：第一客源市场确定为京、津及其周边的大、中、小城市。第二客源市场确定为河北省内。第三客源市场确定为华北地区。

客流量预测：游客增量按14%计，2006年预计接待游客80万人次。

（2）第二阶段

第二阶段是到2008年，旅游产品体系、配套设施逐步完善，营销体系逐步成熟。

完工情况：完成八旗农庄和景点包装的全部工程，迎接2008年北京奥运会的召开，就此加大宣传力度。

客源定位：第一客源市场确定为京津及华北地区，第二客源市场为东北、华中及长江以北的发达地区。第三客源市场为全国各地及国际华人、华侨。

客流量预测：游客增量按15%计，2008年接待游客达到100多万人次。

10、 投资估算及效益分析

1、 投资估算

清西陵文化生态旅游景区项目投资估算表

	序号
	项目
	投资（万元）
	备注

	1
	中泰大酒店
	23000
	包括流动资金

	2
	八旗农庄
	6000
	

	3
	包装景点
	6000
	

	
	合计
	35000
	


2、 收入预测

本项目年总营业收入：14102万元

其中：中泰大酒店年营业收入9152.2万元；

八旗农庄年营业收入2349.84万元；

云蒙山及相关景点年营业收入2600万元。

（详情见以下各表）
中泰大酒店营业收入预计

单位：万元
	序号
	项目
	计算标准
	年收入

	1
	床位485个
	开房率按60%计，每张床位平均收费标准为168元，年接待天数按350天计
	1711


	2
	餐饮项目
	按客房收入的70%计
	1200

	3
	旅游接待
	每年按100万人次计，每人按50元计
	5000

	4
	购物、租车、洗衣等服务项目
	服务游客按1万人次，每人消费按30元计
	30

	5
	游泳馆
	按年3万人次，每人按80元计
	240

	6
	KTV房18间
	按年3万人次，每人按80元计
	240

	7 
	保龄球
	年接待8400人次，每人50元
	42

	8 
	健身房
	年接待8400人次，每人80元
	67.2

	9
	会议室利用
	每年按20次利用，每次3000元
	6

	10
	桑拿中心
	每天按80人次，每人100元计，年按350天计
	280

	11 
	演艺中心
	每天120人，每人80元，年按350天计
	336

	
	合         计
	9152.2


八旗农庄营业收入预计

单位：万元

	序号
	项目
	计算标准
	年收入

	1
	旅游接待
	按每年接待游客80万人次计，每人消费20元
	1600

	2
	住宿接待
	432个床位，利用率按60%计，每个床位收费50元，年接待天数300天
	388.8

	3
	餐饮项目
	按客房收入的80%计
	311.04

	4
	娱乐观演购物
	接待游客1.5万人，每人消费30元
	45

	5
	举办满式婚礼
	年举办50次，每次收费1000元
	5

	
	合        计
	2349.84


云蒙山及相关景点年营业收入预计

单位：万元

	序号
	项目
	计算标准
	年收入

	1
	旅游接待
	年接待人次预计80万，每人按30元计
	2400

	2
	骑射服务
	按接待人数的2%计，每人消费50元
	80

	3 
	交通及其他服务
	按接待人数的10%计，每人费用15元
	120

	
	合       计
	2600


3、 成本预测

年总成本费用：本项目年总成本费用6525.4万元，分别是：

①折旧费：按固定资产的10%计取，为3000万元。

②税率：按营业收入的5%计取，为705万元。

③客房及其它成本：按营业收入的20%计取，为2820.4万元。

4、 效益分析

年净利润：年总利润为14102.04-6525.4＝7576.64万元，减去33%总的所得税，年净利润为5076万元。

投资回报率：5076÷35000＝为14.5%

投资回收期： 6.9年

