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第一章  总论

1.1 项目说明

1.1.1       项目名称：####县大青山滑雪场建设项目

1.1.2       建设地点：####县安口镇荣家屯

1.1.3       建设内容：滑雪场基础设施及相应服务设施

1.1.4       建设单位：############

1.1.5       项  目 总 负 责 人  :  ########

1.1.6      企业法人代表人：   ############

1.1.7      项目总投资： 757   万元(其中固定资产投资 707 

万元,流动资金 50 万元)

1.2  项目概况

1.2.1 项目建设区环境条件

1、地理概况

规划区位于####县城西南部，距县城 21 公里，行政区划上 

隶属安口镇荣家屯大青山。规划区东西长 1.5 公里，南北长约 1.2 

公里，规划区内地势北高南低，相对落差 209 米。

2、地形地貌

规划区北部属于大青山，最高海拔 687 米，最低海拔 478 米。 

规划面积内山体坡面稳定，土壤侵蚀轻微。山坡倾斜度除局部地 

区稍陡，其余大部分较缓。

3、水文
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规划区下游为荣家小流域，规划区以西约 3 公里是大迫子水 

库的下游，大迫子水库是 2015 年开工建设总投资 4.3 亿的。

4、气象

主要是冬季的固态降水（降雪）。规划区与乌鲁木齐市区中 

心直线距离不过 9 公里，因此气温与市区基本相同，已经基本脱 

离了乌鲁木齐市的污染控制范围，积雪洁白干净。积雪深度和持 

续期由于海拔比市区高，又是南高北低的地形，所以都比市区长。 

积雪初日最早在 10 月 20  日左右，最晚 11 月 24 日左右。积雪终 

日最早 3 月 28 日，最晚4 月 15  日左右。积雪日最多 175 天，最 

少 124 天。积雪深度大于 30 厘米的日数最多76 天左右，最少零 

天。

1.2.2 社会经济条件

1、人文经济

规划区隶属东山区芦草沟乡葛家沟村，全村居民 86 余户，约 400 

人口，人均年收入较低，以以哈萨克、汉、回、等民族为主。

主要以种植和放牧为主农业主产小麦、土豆；牧业以细毛羊为主。 

冬季除了有七、八户购置了旧的 BJ2020 车在跑交通外，大多数 

牧民在家闲居。

规划区建成运营后，可以为牧民提供约 30 个的工作岗位， 

牧民可以从事民族手工业艺术品加工，民族食品加工等获得经济 

收入。这对于祖辈居住在这里以牧业为主当地牧民来说将会起到 

很大的促进作用，将会对牧民生活、文化及经济等各方面产生深
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刻的影响。

2、交通

规划区的交通是最大的优势，距离乌鲁木齐市中心主干道友 

好路，北门只有 17 公里和 16 公里。从市区友好路沿线及北门附 

近乘坐 104 路、34 路等公共汽车在转乘葛家沟的车可在 30 分钟 

内到达。现在从七纺到规划区的石人路正在改造施工，预计在  

2004 年的 6 月将全面交付使用。因此交通十分便利。

3、规划区现状

规划区的及周边的现状其实就是目前乌鲁木齐市区东部水

磨沟、雪莲山高尔夫球场等等处的现状。目前为止在乌鲁木齐的 

市民中已经形成了以上地区是市郊最为便捷的冬季游玩场所的

观念。其中水磨沟公园、雪莲山高尔夫球场及滑雪场、鸿雁鹭岛 

滑雪场及龙骧马术俱乐部、香格岭凤凰城滑雪场和规划区以东的 

石人沟农家休闲旅游渡假区等已经在市民有了较高的知名度。另 

外在紧邻规划区处修建、2004 年 7 月将要开业的卧龙岗娱水休 

闲渡假村也将是将来市郊有水可娱的亮点之一。

从规划区的周边地区来看已经形成了冬夏季旅游的互补经  

营，但多数为夏季景点，冬季景点的建设由于地形及观念等各方 

面的制约，目前除雪莲山滑雪场之外尚未有更具竞争力的滑雪场 

出现。

1.3   项目的由来及必要性

1.3.1  新疆冬季旅游起步晚，确切地来说始于 1996  年下半
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年，当时以冬季滑雪为主要娱乐项目，其他相应的娱乐项目较少， 

冬季滑雪最早是体委运动员训练开始的，到后来 1997 年达坂城 

旅行社的宋宏先生在水西沟的羊圈沟建设了达坂城滑雪场，用   

100 多副滑雪板实现了当年营业额 23 万的业绩，从此以后水西 

沟的滑雪旅游才开始逐渐起步发展 。等到了 1999—2000 年，由 

于从事滑雪旅游的巨大利润，以及开办滑雪场的低进入门槛，因 

此早期在达坂城滑雪场和其他几家起步较早的雪场打工的当地   

农民和牧民也开始凑钱在自家的冬闲地里或山坡上开始了滑雪   

场经营，由于没有相关行政管理机构的规范化管理，有 10 副以 

上滑雪板的人家开家庭滑雪场的不在少数，当时各家的水平差别 

不大，只是滑雪场地的大小有分别而已，鉴于各家投资能力的限 

制大家都没有先进的登山设施，那时 10 万元的低位拖牵索道的 

投入对于各个小投资者来说也是天文数字。于是乌鲁木齐的南山 

地区一下冒出了几十家的几副滑雪板加一处斜坡的所谓滑雪场 ,  

而乌鲁木齐滑雪场的竞争到了一个混乱无序的时代。

乌鲁木齐的滑雪市场经过 1999  年---2003  年冬季的发展增 

长，尤其是滑雪场通过几年的竞争和发展已经基本分出了等级优 

劣，南山地区滑雪场以水西沟乡白云、阳光为代表，城市近郊滑 

雪场以雪莲山为代表，成为目前硬件条件较先进，基本已经被滑 

雪者所接受认可的滑雪场，主要是这些滑雪场硬件设施的改善和 

配置，有索道的有白云、阳光、雪莲山、天山国际、香格岭、大 

众、鸿雁鹭岛、天山丽都。
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南山水西沟地区如果要按照滑雪道的天然条件来看，最好的 

仍然是劲松和五棵松所在的平西梁子和水西沟滑雪场所占的坡  

道。但是水西沟乡生意最好、客源最多的却是天然雪道并不占优 

势的白云和阳光，这两家由于购置了索道，而且只是 1 条大拖牵 

3 条小拖牵索道就基本占领了该地区大小十几家雪场 80%以上的 

客源。而滑雪道最占优势的两家却由于没有良好的登山设施，而 

一再降价甚至到 30 元/人.天还包餐的情况，却仍然没有客源。整 

个水西沟地区大小十几家滑雪场在 2003.11.24—2004.3.10  雪期 

的总接待人数约在 42000 人次以上，合计收入 150 万元左右。

城市近郊的雪莲山和香格岭两家滑雪场的接待量应该在

60000 人次以上，合计收入 500 万元左右。大众和鸿雁鹭岛合计 

在 8000 人左右，合计收入 22 万元左右。其余的约 10 家左右的 

设施不到位的和分散的无竞争力的合计接待人数约有  12000 — 

15000 人次，收入 30 万元左右。通过对上述滑雪场的实地调查 

和客源统计分析，我们发现客源市场总数约在 125000 人次以上。 

比较与2002 年的冬季的70000 人次左右是有了一个惊人的变化， 

明显呈高速增长，比 2002 年至少增长了 50%以上的客源，综合 

几年的统计发现从 2001 年索道开始在滑雪场安装以后，滑雪人 

口都呈快速增长，明显是滑雪场的建设刺激引导了滑雪市场的发 

育和成长，完全符合国内从 1996 年东北开始的滑雪市场的增长 

变化模式。因此 2004 年将仍然保持 50%以上的增长速度，乌鲁 

木齐乃至新疆地区的冬季旅游市场将要进入一个高速的增长期，
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而且根据全地区的人口比例和滑雪普及程度将会持续 3—5 年， 

新疆的冰雪旅游市场将会逐渐培育之成熟。而且占绝对多数的客 

源是涌向设施先进设备比较齐全管理较为规范的滑雪场。没有索 

道的滑雪场最晚在 2005 年将全部出局，同时按照国内冰雪旅游 

发达省份的市场成长里程来看，天然地形先天不足的雪场也将会 

在 3—5 年后逐渐消亡。同时，随着滑雪场的建设发展，已经培 

育出了一批基本掌握了滑雪技术，对滑雪场的雪道、登山运输设 

施、滑雪场的规范管理和操作具有较高要求的滑雪者，这批滑雪 

者恰好是滑雪消费的中坚力量，而且随着目前冬季旅游的开展和 

政府的大力支持，这一阶层的滑雪者还在不断的快速增长。市场 

要求具有新的设施和雪道能够满足这一阶层滑雪要求的滑雪场  

建设，而拟建的石人山滑雪场正是满足了这种要求，该项目无论 

从所在位置和拟投资规模以及设施设备都是一流的，项目建成后 

将促进乌鲁木齐市大众冬季旅游的发展。

1.3.2  西域旅游股份公司上市利润支称的需要。截至 2003 年 

末，西域旅游开发股份公司（以下简称西域股份）的利润主要来 

源于天池分公司和新疆西域旅行社有限责任公司占公司利润总

的 95%以上，其余 7 个分子公司度处于微利和无盈利状态，从长 

远考虑西域股份今后如无新的盈利项目建设，将难以维持上市利 

润的要求。石人山滑雪场项目的建设投资少、周期短、收益好、 

回收期快，如项目进展顺利，将会有力支撑上市对西域股份利润 

的需求。
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1.3.3 旅游业是一项经济效益高、低污染、高速度，可持续 

发展的新兴行业，具有强大的生命力和发展前景，是本世发展最 

快的产业之一。据有关资料报道，旅游业每增加1 元收入，相关 

行业就可以增加 4.3 元收入，旅游行业每增加 1 名就业，相关行 

业就可增加 5 个人就业。当前及时利用国家开发西部的政策支持 

以及新疆旅游业方兴未艾的大好时机，开展冬季旅游，这样既推 

动了当地的经济，拉动当地的相关产业发展，又使西域股份获得 

良好的经济效益。

1.4  编制依据

1、中华人民共和国《土地管理法》、《环境保护法》、《卫 

生法》；

2、新疆维吾尔自治区《国民经济和社会发展“十五”计划 

纲要》；

3、新疆维吾尔自治区《旅游管理条例》、《旅游发展与布 

局规划》；

4、新疆省乌鲁木齐市《旅游发展规划》；

6、国家和自治区有关可行性研究报告编制的要求和规定。
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第二章  市场分析与预测

2.1  新疆冬季旅游市场的现状

2.1.1

2.2        新疆乌鲁木齐市滑雪场现状及竞争优势分析

2.2.1 南山水西沟地区

1、水西沟地区的一般竞争者

2003  年雪期表现突出的白云和阳光，接待总人数占到了该  

地区总人数的 80%左右，收入约占到了 90%左右，总的来说目前 

水西沟地区的滑雪场总体水平还是比较低的，不论是硬件还是服 

务的软件，尤其后者。阳光的服务水平比起白云要好一点，硬件 

方面，阳光相比较要新一点，管理和服务相对也规范一点，可能 

是投入资金的保障问题，虽然白云有一条高杆拖牵索道，但是白 

云在以后的竞争中已经基本不会有什么生命力，而阳光由于孙继 

林的加入将会在建设管理方面带来一定的竞争力。同时，阳光的 

位置具有相对较大的发展优势，具有上吊椅索道的位置优势，而 

白云如果在没有较大资金投入的情况下最多有 2--3 年的生命力， 

否则必将是水西沟第二批被淘汰的滑雪场。另外重要的一点是这 

两家都是租用夏季农田，要大规模的修改雪道的难度可能很大。 

2、水西沟的潜在最有力的竞争者

将要被宏景全力打造的平西梁子村，另外就是现在阳光的近 

邻----水西沟滑雪场，如果有人投资到位，抢占了东头的山包，
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可能阳光和白云都是最终的配角甚至出局。如果宏景的投资很快 

到位，相信 2004 年的冬季水西沟客源的 50%以上将会被平西梁 

子所垄断，但根据实地调查，好象该项目尚未进入实质性合作阶 

段，而且在该地区经营的乌鲁木齐县旅游局的场地、五棵松、林 

家沟、劲松等等可能并不一定像当地的农民那样好搬迁或者合

作，因此该地区的开发尚须拭目以待，但是该地区却绝对是水西 

沟乃至乌鲁木齐旅游滑雪市场最具竞争力的选址之一。如果建设 

投入跟的上，将会有较为长久的生命力。

3、天山国际滑雪场

天山国际滑雪场是该项目合作方一手设计建设的滑雪场，将 

是国内最有优势和发展潜力的中高端滑雪场和冬季渡假旅游目

的地，但是，根据目前投资方柏青公司的状况和意向来看，他们 

的主要目标在天文台地和夏季旅游开发，投入的资金可能也有

限，如果将一号台不完全开发，即使按照规划来进行，至少需要 

在一号台地投入 500  万以上的资金，但是根据投资方的表现，

2004  年是没有能力来开发的，而目前所运营的天文台地根本就 

不会对任何一家构成竞争和威胁，而惟有开发一号台地才能形成 

知名度和对初中级滑雪者形成吸引力，而天文台的雪场最多只会 

对乌鲁木齐有 1—2 次滑雪经历、喜欢享受旖旎雪域风光的滑雪 

者，在初级滑雪者培育期的 3 年左右具有生命力，因此在没有开 

发一号台地的时候根本不会有竞争和威胁，而且在距离上更不是 

在同一竞争半径。如果 2004 年开发了一号台地，将会对部分具



15

有中级水平和消费观念又对自然风光向往的滑雪者和观光者形 

成绝对吸引力，但是交通距离和管理水平仍将是制约的一大问 

题。

2.2.2 城郊区滑雪场

1、雪莲山

2002 年滑雪期雪莲山的接待人数近 30000 人次收入约220 万 

元，占到了乌鲁木齐滑雪市场约 35-40%左右，2003 年雪期的接 

待人数约在 50000 人次以上，占到了乌鲁木齐滑雪市场约 50%， 

其中 70%以上都是散客，营业额在 450 万元以上，在未来的 2—3  

年雪莲山将是我们最大的竞争者，但是雪莲山的天然地形将是制 

约它发展的最终瓶颈，在滑雪市场培育走向成熟的 3—5 年内它 

将继续火爆下去，如果不扩建，2004 年的客流量将不会有大的 

变化，因为接待场地基本已达饱和。同时新的滑雪人口在快速增 

长，达到初级的会离开，但新的又会加入，作为新的竞争者—— 

玉龙谷雪场在 2005 年对它造成的冲击将会是巨大的，但 2004 年 

的影响可能不会太大，新的竞争者只会吸引那部分具有 2 次以上 

滑雪经历、初级以上滑雪水平以及一部分的新客源，当客源下降 

到某一平衡数时雪莲山由于已经没有了经营回收成本的压力可

能会以降价来做杀手，但是那时只能吸引初级以下水平的滑雪  

者，同时，新的竞争者由于自然地形的优势和乌鲁木齐旅游局出 

台的滑雪场评级标准的实施，已经不与其在同一档次了。因此雪 

莲山是 2004 年冬季的重要竞争对手，但过了 2004 年雪期，雪莲
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山将只会成为一般的竞争者，而且也只是针对一次性娱乐者和第 

1--2 次滑雪经历的人口的竞争。

2、城郊其他雪场

除雪莲山之外城区只有香格岭滑雪场的硬件设施稍好一点， 

但是由于雪道位置和本身场地面积的局限以及经营者的不专业， 

2003 年的经营业绩很一般，接待人数大约 10000 人次左右，春 

节营业额最高 38000——50000 元/天，总收入约 60 万元左右，

由于地形受制约，2004  年的冬季扩大改造后也不会有什么竞争 

力。另外的如大众、鸿雁鹭岛等只能是吸引那些追求低价，不明 

真相的人，2004 年的冬季将会走道生命的尽头。

2.2.3  竞争优势分析

通过对上述的竞争者的分析，可以看出有没有生命力，要  

看滑雪道的自然状况，但在滑雪市场的培育期有没有竞争力要看 

硬件设施是否到位，但是要形成长远的竞争和生命力就得既有设 

施又有天然地形了。而能不能吸引大量游客，占领滑雪市场则在 

于距离城市的交通距离。同时滑雪者具有几次滑雪经历将是形成 

滑雪场形象很重要的标准。对于南山地区的滑雪场来说，玉龙谷 

滑雪场除了天然地形的竞争优势之外，距离城市最近的距离将是 

最有力的杀伤性竞争力。因为距离的便利性和地形的先天优势， 

可以采取南山地区滑雪场不可能采取的营销策略。

1、发展水平及资源优势

通过对乌鲁木齐市周边滑雪场的调查分析，基本表明现在乌
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鲁木齐的滑雪市场大约接近东北地区主要是黑龙江省 1996 年左 

右的水平，旅游滑雪场建设发展的 1997 年左右水平。另外由于 

乌鲁木齐所处的地理位置，距离内地遥远，冬季近距离的户外活 

动几乎没有可以选择的项目，目前的乌鲁木齐市的滑雪市场尚处 

在初始期的初期阶段，未来 3—5 年都是一个高的增长期，每年 

的增长速度可能将超过 50%甚至在最初的 2—3 年内可能会每年 

翻番，但是最重要的是要有设施到位、自然资源有优势的滑雪场 

来刺激滑雪市场的发育和增长，否则接待跟不上市场增长的时

候，市场不会增长可能还会下降，当滑雪者具有 3 次以上经验初 

步掌握了滑雪技巧的时候，就会对滑雪场地的刺激和趣味性提出 

新的要求，而对最初练习的场地将失去兴趣，如果没有新的可以 

满足这一要求建设的雪场，这一部分的市场将会转向其他的娱乐 

或运动。可以看出目前仍然缺乏管理规范，雪道坡度齐全，具有 

真正意义上的初中高级雪道，和较完善的登山设施，尤其是吊椅 

索道，设计科学规范的滑雪场地。而玉龙谷滑雪场的建设将会完 

美的填补这一空白。这就是玉龙谷滑雪场最大的具有绝对优势的 

竞争力。

2、良好的交通位置和较好的空气状况。

距离市中心不过 17 公里的交通位置，将会是很大一部分的一 

次性娱乐者和市区人口以及旅行社团队的选择，乌鲁木齐拥有私 

家车的人毕竟是少数，但最新调查显示公共交通的水平却已经达 

到国际水平，距离也将成为最有力的竞争。根据 2003 年 11 月
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20 日----2004 年 2 月 5  日的天气观测，其中整天有雾不见太阳的 

时间有 17 天左右主要集中在 1 月 1  日 —20 日之间，其他时间基 

本晴好，在雪莲山地区在晴好天气下大约下午 2 点以后雾气开始 

弥漫，到达玉龙谷位置约是下午4：40 左右，而这时候一般的游 

客已经基本选择回家了。

通过实地考察可以看出，在城市的近郊具有同等地形的选址 

没有，类似的地形位置开发成本也远大于玉龙谷的位置。因此在 

未来的 5  年和更远的时间内在同等的距离半径将不会再有自然 

条件相似的滑雪场兴建。

2.3 项目市场 SWOT 分析：

我们的目标是：通过修建玉龙谷滑雪场来占领、填补乌鲁木 

齐范围以及部分二、三级客源中具有初级以上滑雪水平需求的滑 

雪者市场空白。同时以距离城市最近的交通距离以及规范的管

理、良好的建设设施，来吸引更广泛人群的初级滑雪者。这一目 

标的初步实现是在 2004 雪期开始经营到结束时总接待人数所显 

示的结果。

以下是玉龙谷滑雪场选址的主要优势、劣势、机会和威胁：

2.3.1 优势

1、良好的交通位置，距离城市的主干道友好路仅有17 公里。距 

离老商业区北门也不过 16 公里。

2、可以从城市里及附近的城市最大限度的吸引滑雪者。

3、在城市近郊独一无二的天然地形落差（ 200  余米）和设施、
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先进的规划设计。

4、良好的交通网络，2004 年 6 月将全面交工的石人路将直通滑 

雪场，可能将有 33 路、34 路公交车线路或更多的城郊中巴线路 

通过。

5、填补了市场需求、准确的市场定位和全新营销方式。

高水平的建设开发必然得到政府和媒体的关注和支持宣扬。

2.3.2 劣势

1、滑雪场的地域和方位及交通方式还没有被客源市场所熟知。

2、与雪莲山处在同一个方向。

3、有可能受到城市污染的影响

4、将会在 2 年左右面临单季经营的风险。

2.3.3 机会

1、随着经济的发展，滑雪及冬季旅游的快速增长，本地区滑雪 

人口正在以高速增长，在未来的 3—5 年将会保持约 50%左右的 

年增长率。

2、市场已经培育出一大批初步掌握了滑雪技巧，对滑雪道难度 

和技巧有了较高要求的人群。

3、乌鲁木齐市政府正在全力打造国内一个新的冬季旅游目的地 

的形象。

4、滑雪者以及潜在的滑雪者正在改变的滑雪旅游观念。

5、雪场的建设地有一家正在开发夏季旅游的企业。

6、乌鲁木齐地区没有一家滑雪又兼顾有冬季特色的哈萨克民俗
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旅游项目

7、乌鲁木齐市旅游局正在参照黑龙江省的滑雪场质量认证办法， 

将于 2004 年冬季出台新疆的旅游雪场评定等级标准。

2.3.4 威胁

1、在开业的第一年，已经在城区形成知名度的雪莲山滑雪场会 

对初级客源形成冲击。

2、平西梁地区宏景将要开发的滑雪场和天山国际滑雪场一号台 

地的开发将会对目标市场造成部分分流。

2.3.5 由 SWOT 分析提出的行动点

通过采取以下行动使优势和机会最大化，使劣势和威胁最小 

化。主要的营销和经营活动在于为玉龙谷滑雪场确立一个清晰的 

市场定位形象。

1、树立玉龙谷滑雪场有别于其他滑雪场的正面形象，向旅游者 

证明优越的自然资源、先进的设施设备和管理水平。

2、针对市郊其他滑雪场，强调出色的天然山形和落差形成的并 

经过独特设计修正过的雪道，强调登山吊椅缆车的高档和先进  

性。

3、针对南山地区的滑雪场，强调出色的交通和地理位置以及空 

气的洁净度。

4、主要针对旅行社的疆外游客，强调冬季特色的哈萨克民俗旅 

游项目的开展。

5、提炼出一句最具感染和说明特点的广告语，运用差异化的营
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销策略和技巧，来争夺团体市场。

2.4 市场研究

通过对乌鲁木齐周边滑雪场实地与工作人员及经营者的调

查了解，通过与滑雪游客的交谈基本可以确定以下情况。今年雪 

期的滑雪人数的增长速度是经营者所没有预料到的，滑雪初期出 

现在约 11 月的 20 日以后，元旦前后有一小的高潮，最大的满员 

运转是在大年初二到初八左右的几天，近郊雪场的雪具出租率可 

以达到 300%——400%，南山地区的出租率也基本达到 200%，

索道的运量和运力根本满足不了游客的需求，索道前都排起了长 

龙。由于索道运量的限制，近郊的游客当中有 80%以上是散客， 

人均消费在 120 元左右；南山有索道的滑雪场人均消费也在 80  

元左右，城郊的客流量形成主要是交通方便，设备较先进，所以 

散客多；南山地区主要是有车族，后期是团队多于散客，但总体 

是各占大约 50%的比例。

到访游客中，一次性娱乐和初次滑雪者占了近 50%，年龄主 

要以 15---40 岁左右的居多，尤其是 21---35 岁的最多，另外父母 

陪儿童滑雪的占到了相当一部分，约在总人数的 35%以上，这部 

分人的消费主要在皮圈上，以安全性为主。

另外关于教练问题，以上滑雪场的教练几乎都存在较多的问 

题，主要表现是没有经过正规培训，讲解语言无法到位。

通过对游客的交谈了解，在雪莲山上，对于已经基本掌握了 

初级滑雪技巧和 2 次以上的滑雪者，对于场地已经提出了自己的
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