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第一章 项目介绍

一、项目建设意义

随着社会的发展，人们不断提高生活质量的现实需求也愈加迫  

切，其中显著的反映就是近年来整个社会的恩格尔系数的持续趋降， 

而亲近园林羡山慕水、崇尚自然追求环保的消费意识渐成潮流，高品 

位、纯生态的园林景观和休闲娱乐项目已成为发展区域经济、优化产 

业结构的战略布局的关键。

但由于种种原因，国内园林及旅游产业普遍存在技术含量不高、 

产业质量低下、发展后劲不足的缺陷。其中技术、资金和市场三大瓶 

颈更是严重制约了上述两项朝阳产业的发展。如何将现代高新技术、 

高品位的文化定位、先进的经营管理手段和优质资本导入其中并有效 

整合利用就成了现阶段业界亟待解决的问题。

xx 市岳塘区清水村处于长、株、潭城市金三角核心地带，本地  

区气候、土壤条件优越、原生及引种品种丰富，园林绿化产业基础具 

有先天优势，而市场需求的拉动效应强劲，加之低成本优势和政策倾 

斜的助力，对于绿化园林以及生态休闲产业的发展十分有利。建设集 

人环科技和休闲娱乐于一体的生态园林山庄具有非常重要的意义和

现实价值。而本项目的成功启动，不仅能有效满足人们生态消费的需 

求，又能在很大程度上带动相关产业群的共同发展，还可以有效配合 

省市城建规划的建设，促进本地区经济、技术和文化的交流，对于长 

株潭三市融城具有重大意义和深远影响。
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二、项目名称和定位

项目名称：xx 花卉生态休闲山庄

项目定位：综合运用现代人环科技打造高品位、纯生态的休闲山 

庄。

在此，我们将人环科技定义为：有助于人与自然环境之间保持和 

谐关系并得以良性协调发展的技术手段，其中关键技术包括现代园林 

绿化科技、生态和环保技术等，并且包括了极为深刻的文化底蕴。

三、项目选址和建设规模

本项目的择建地址为 xx 市 xx 区荷塘乡清水村，环绕 xx 水库占 

地 0.33 平方公里（约合 500 亩）范围内。此处为典型的亚热带气候 

地区，区域内多为丘陵地貌，植被丰盛，降水充沛，山环水绕，空气 

清新，自然环境优美，且位于长沙株潭经济圈核心区域，紧邻 xx 市 

区环线，距 107 国道 2.9 公里，京珠高速2.3 公里，往来山庄仅几分 

钟车程，交通极其便利。

本项目建设用地为 43600 平方米，拟建宾馆、别墅、科研中心及 

展示中心、少量精品人文景观及辅助用房等，建筑面积约为 74800 平 

方米，各类绿化园林景观面积为 227200 平方米，投资总额为 18047 

万元人民币。

四、项目公司简介
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xx 花卉山庄项目筹建单位为 xx 市 xx 花卉山庄有限公司。公司 

经营范围为各项高科技新产品的研制、生产、经营；种植业；房地产 

开发；信息服务和文化旅游业的开发引进。公司本部现有职工 40 人， 

其中大专以上文化 10 人，中高级技术职称以上的5 人，其余员工均 

具有中专、中技以上学历。同时还拥有由博士、教授、研究员等业界 

专家组成的顾问团队，他们在植物分类、生物技术、古树名木栽培和 

养护、园林生态建设、化学、工程材料、美学和结构力学等学科领域 

具有深厚的理论功底和丰富的实践经验。此外，为了完善公司的经营 

管理，确保公司快速、有序地发展，公司还聘请了国内知名的管理咨 

询专家作为外脑，专业领域涵盖了人力资源、财务和资本运作、市场 

管理和企业文化建设等各个方面。

xx 花卉山庄有限公司已与 xxX 投资发展有限公司合作，共同出 

资发起组建中外合资湖南省 xx 花卉山庄有限公司。合资公司注册资 

本 1400 万美元，其中xx 花卉山庄有限公司以土地、房产、种植、专 

利技术及部分资金出资，折算人民币 7414 万元，占 64．3%比例，菲 

律宾 xx 投资发展有限公司出资 500 万美元，占 35.7%比例。

菲律宾 xx 投资发展有限公司（MULTI-LINK INVEST DEVELOPMENT 

CO.,LTD）是一家致力于不动产、高新技术制造及物流等领域的专业  

投资公司，在美加、东南亚、港澳台及中国内地已成功运作了一大批 

投资项目。公司实力雄厚、经营稳健，业绩优良、信誉卓著，并与国 

际多家企业组建了战略发展联盟。
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第二章 项目背景

一、政治与政策环境分析

长期以来，中国国内政局稳定，经济增长稳步提升，投资环境不 

断改善，社会主义市场经济体系不断健全与完善，在公有制的实现形 

式、建立现代产权制度和大力发展非公有经济等方面取得了重大突

破。党的十六大为国家和社会发展指明发展方向，"三农"问题得到前 

所未有的重视。投资建设多功能科技生态休闲山庄，正是切实贯彻国 

家"三农"政策，发展区域经济和解决部分农民就业和增收的具体表  

现。

中国加入 WTO，政策进一步开放和完善，在挑战的同时也伴随着 

机遇，省市政府不约而同地作出了做大做强湖南旅游生态产业的决  

定。本项目的建设既有利于提高 xx 在湖南旅游产业中的地位，增加 

旅游湘军的实力和影响，也必将为优化省市城建规划、促进第三产业 

发展作出积极的贡献。

目前，本项目的建设得到省、市、区各级政府的全力支持， xx

市政府已批准我公司立项计划。

二、经济和社会环境分析

中国国民经济已连续 26 年保持持续快速、稳定健康发展，广大 

人民群众生活水平日益提高，据国家统计局的资料表明，我国城乡居
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民年均可支配收入以及在第三产业项目上的消费水平增幅长期保持  

两位数的速率，人民迫切要求进一步提高生活质量，对于文化、娱乐、 

旅游等休闲项目的需求稳步上升。

经济的升温，不但催生了"生态"的观念，也强化了"环保"和"绿 

色"意识。仅以旅游为例，专家预测，未来的20 年间，国内旅游产业 

步入黄金期。湖南省预计文化产业 10 年内的产值将增长 6 倍，超过 

600 亿，2003 年到主席故乡韶山的旅游人数达到了 137 万人。即使是 

在非典肆虐的 2003 年 1-8 月间，湖南省国内旅游收入还是上升了 26. 

06%，而国家林业部的数据显示，去年以花卉业、林业加工、园林绿  

化为主题的旅游业的产值增幅分别达到 30.87%、59.56%和 390.10%。 

（援引国家林业部发布的数据）

仅在今年"五一"黄金周期间，xx 市就接待游客 34.34 万人次，实现 

旅游收入 7965.51 万元，同比增长城 2.3%，不仅家庭出游总量增加， 

而且过夜游客增幅达 27.26%，近城周边休闲游也成为市场新宠。但  

是另一个情况却是：虽然接待人次在全省排名第二，但旅游总收入排 

名第五，这就要求旅游接待企业在提高产品服务附加值和引导客人的 

消费方面大做文章。在本项目中，该公司以现代高科技手段，引种了 

国内外数百种名贵花木及果树，同时将公司的生物培植技术专利"复 

合型生态活体景观植物"项目和"自控式地下垃圾箱"等国际先进技术 

引入山庄建设，填补了我省乃至全国技术空白，极具显性的社会意义 

和现实价值，市场前景喜人。

--
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而环保产业和园林产业，不论在国际国内，都被誉为当前的朝阳 

产业，正由于其社会效益和经济效益双优，国家一直在加大对环保和 

园林产业的扶持和投入。结合产业结构调整，各地都掀起了建设环保 

产业园区和园林绿化基地的热潮。xx 和株洲均为工业制造业集约地 

区，环保和园林产业基础相对薄弱，极具产业发展空间，即便是省会 

长沙、湖南全省乃至中南地区，生态概念亦是令人瞩目的焦点。在这 

样的背景下启动 xx 花卉山庄项目，其综合效益的预期是不言而喻的。
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第三章 核心优势

根据企业经营法则中的"木桶效应"原理，即经营要素有效整合的 

结果决定了经营绩效和企业的成败，其中所有的资源要素都不应存在 

明显的缺陷，否则任意方面的短板都将会在整体经营过程中埋下隐  

患。xx 花卉山庄即凭借其独特的技术优势、区位优势和产业优势在 

市场竞争中拔得头筹，取得了制胜先机。

一、技术优势

xx 花卉山庄的经营首先倚重的就是技术优势，这包括国内最先  

进的园林技术和生态环保技术。如国内首创并已申报专利的"复合型 

生态活体景观植物"科研项目，以多学科最新成果相结合的植物驯化  

工程技术为基础，对于 2-5 年生名贵桩景植物活体材料进行复合造  

型，并最终形成研发-生产-销售-维护一条龙的完整产业链，市场前 

景广阔，利润空间巨大；又如利用组织培养法大批量驯化热带兰、蝴 

蝶兰为代表的珍、奇、特花卉果木等；利用引进的国际先进的环保技 

术优化人居环境，真正达到纯生态健康休闲的至臻境界。

二、区位优势

如区位图 1-1（见附件）所示，xx 花卉山庄所处的岳塘区正处在 

长株潭三市结合部，是三市经济一体化的核心区域，素有金三角之称， 

区位优势明显。京广、湘黔铁路贯穿其中，107、320 国道和京珠、 

上瑞高速在此交汇，即将动工的 xx 市环线从山庄大门经过，距黄花

--
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国际机场、大托机场仅需 30 分钟，湘江三面环绕，交通极为便利。 

区内旅游资源丰富，正在发展成为长株潭三市休闲游的后花园。

三、产业集聚的优势

本项目将生态主题、环保概念和现代高新技术元素完美地糅合成 

自身的独特卖点，注入 xx 山庄，使之具有宽泛的业务涵盖和丰厚的 

文化内涵，产生优势叠加甚至达到乘数效应和良性嬗变。这比之单一 

主题的园区或基地，无疑更能获取市场的认可和青睐，当然也为自身 

构建了一道较高的进入门槛，为本项目的永续经营和健康发展提供了 

有力保障，同时也极大地促进了当地经济结构的进一步优化和城市化 

建设。

--
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第四章 功能定位与项目构成 功能定位

xx 山庄定位在综合运用现代人文科技，打造高品位、纯生态的 

休闲山庄，构建拥有原创自主知识产权的园林、环保技术研发平台和 

展示中心。 并按照城市整体规划，配套适当的生活居住与公共服务 

设施， 优化当地经济结构，带动周边农民致富，促进长株潭金三角 

核心区的高速健康发展。本项目包含的深层内核定位于纯生态的概  

念，依靠科技和文化手段，大力发展和开拓环保科技研发展示中心、 

园林科技研发展示中心、休闲娱乐中心和名优花卉的培养展示中心等 

四大主要功能。

经项目组研究，建议 xx 山庄在功能定位与支柱产业链组合上拟

在产业基础上，包括了经过优选过滤的科技、人才、资本和文化四大 

要素，并通过优势的管理加以整合、提炼和升华，形成企业经营中的 

集约优势和笃实基础；锻造出 xx 花卉山庄的生态品牌。

在产业链组合方面，包括环保与园林科技产业链和生态休闲娱乐 

产业链两大支柱。进入山庄进行休闲娱乐的消费者在此可以观摩到先 

进的环保、园林技术的研发流程和产品展示，而科研人员、工程人员、 

技术交流和业务洽商的来宾也能在山庄的生态休闲娱乐中心享受到  

拥抱自然的乐趣。而这种对接还并非简单的矢量交流，而是在良性互 

动中得以优合和嬗变。先进的环保和园林科技研发成果进一步推动了 

生态休闲娱乐项目的品质提升，同时人们在休闲娱乐方面的更新更高 

的需求又将进一步促进环保和园林技术研究的发展，正是这种互相促

--
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进作用使 xx 山庄在经营过程中先天具有了极佳的扩张性和成长性。

另外从功能的结构上分析：首先，山庄的高品位来源于人环科技 

的技术含量和山庄本身自然生态所体现出的“天人合一”的价值形态； 

而“全生态”的主题体现在山庄建设、格局、经营项目和休闲娱乐空 

间中充溢着的“纯环保 ”、“真绿色”并通过人环科技的导入具体强化 

和引导了消费者的生态概念。在这里，生态概念顺理成章地成为了人 

环科技发展的终极目标，人环科技的不断发展则为全社会生态意识的 

进一步升华提供了第一源动力。

而在与外部市场环境的关系方面，由于经营管理的完善和山庄品 

牌的提升而形成的市场吸引力，催生出一个技术流、资金流、物流和 

产品流以及服务流的加速输入和提升输出的过程，这个过程中所产生 

的助动力对 xx 山庄的跨越式发展起到了极其重要的促进作用。

二、项目构成

人环科技产业链中包括山水景观设计制作中心、园艺研究中心和 

环保技术研发与展示中心等；生态休闲娱乐产业链中包括了宾馆与各 

种风格别墅、康体休闲中心露天观光休闲咖啡吧、垂钓中心、自然景 

观游泳池、艺术插花沙龙和茶道会所等。其余为公共配套服务设施。

--
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第五章 项目建设规划

一、项目选址

xx 花卉山庄选址 xx 市岳塘区荷塘乡清水村，东临京珠高速公路， 

西临 107 国道，北靠上瑞高速和 320 国道，南边就是规划中的"xx 第 

一路"（环线）。距离 xx 市中心 10 公里左右，离长沙市 30 公里，处 

于"长株潭"中心地带，交通非常便利。

xx 市已经决定重点开发山庄所处区域，同时该区域内没有任何 

的工矿企业，并有一个"向红"水库，具有良好的生态自然环境。

二、拟征/租用土地现状

1、地形地貌

项目用地形状为不规则拳形状，南北相距约 400 米；东西相距约

800 米。

山庄规划确定以清水村（向红水库）约 0.33 平方公里（约计 500 

亩）的区域，该区域全部为山地、水库，没有农田，非常适合于综合 

开发。

2、基础设施

山庄用水采用自供水的方式，从水库和井内取水；山庄周边已有

--
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电力和通信设施，可以随时接入，只需在山庄内建设一个变电站。

三、项目实施方案

1、项目建设方案

项目建设拟用土地 500 亩，总投资 18047 万元。

2、项目规划方案

该项目根据市场的需求，由 xx 市 xx花卉山庄有限公司组织实施， 

建设集园林科技研发、环保科技研发、奇木异花展示、休闲娱乐于一

体的生态山庄。方案内容主要包括：

（1）园林科技研发，包括山水景观研发中心、园艺研究中心。  

（2）环保科技研发，包括"自控式地下垃圾箱"和地下厕所项目。 

（3）奇木异花展示，包括"百种植物生态园"、"奇木园"和"异花

园"。

（4）生态休闲，包括娱乐中心、露天观光休闲咖啡厅、水上彩  

色音乐喷泉、垂钓中心、自然景观游泳池、宾馆、别墅、养猪场、养 

羊场和养狗场。

（5）建设相配套的水、电、汽、路、绿化和山庄生活污水处理  

系统等公用工程，建设综合服务楼和员工宿舍、食堂等员工生活设施。

3、建设规划

--
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（1）建设规划原则

A.可持续发展的原则，保持并重点强调生态环境的可持续发展， 

充分尊重山体、水面与自然植被，重视资源及能源的再利用；

B.分步建设与整体规划相结合的原则，结合目前现有的资源综合 

能力，实现分步建设。

（2）用地规划（见表 5-1）

项 目

① 山水景观研发中心

② 园艺研发中心

③ 环保科技研发中心

① “百种植物生态园”

② “奇木园”

③ “异花园

① 自然景观游泳池

② 别墅
3     生态休闲中心

③ 宾馆

④ 养猪场、养羊场和养狗

--

用地(㎡)

1200

1200

1200

80000

66667

66667

350

4500

1000

300

人环科技研发 
2

中心

人环科技研发 
1

中心

序号        类别
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场

① 水井 15 个

② 水塔 3 个

③ 道路（进山庄路、环山

庄路、园区生态路） 

④ 停车场 3 个

⑤ 配电站

⑥ 公共绿化

⑦ 综合服务楼

⑧ 员工宿舍、食堂 ① 水
4       配套设施

井 15 个

② 水塔 3 个

③ 道路（进山庄路、环山

庄路、园区生态路） 

④ 停车场 3 个

⑤ 配电站

⑥ 公共绿化

⑦ 综合服务楼

⑧ 员工宿舍、食堂

16000

2000

350

14500

300

1000

表 5-1 项目用地规划

--
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四、项目实施进度

xx 花卉山庄项目在各级政府的大力支持下，通过股东单位和花 

卉山庄有限公司全体员工努力，力争高质量、快速度地建设好山庄。 

项目建设周期为两年，分为四个阶段推进。

第一阶段：2004 年元月-2004 年 7 月，完成立项、规划、报建、 

征地及土地开发等

第二阶段：2004 年 3 月-2004 年 7 月，完成山庄的设计并开始园 

林工程和配套基础工程。

第三阶段：2004 年 6 月-2005 年 10 月，完成宾馆、A 级别墅、B 

级别墅和 C 级别墅和垂钓中心等工程，争取在 5 月 1 日前，上述项目 

对外营业。

第四阶段：2005 年 5 月-2006 年元月全面完成 D 级别墅，山水景 

观研发中心、园艺科技研发中心和环保科技开发中心等山庄开发建设 

工作，2006 年元月 1 日前山庄全面投入运营使用。

--
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第六章 环境影响与保护措施

一、环境影响评价

山庄建成投产后，本身就是纯生态的山庄，对于环境主要是生活 

污水的排放和生活垃圾，不会形成其他显性的污染。

二、环境保护措施

1、自有环保产品和技术的使用

对于生活垃圾的处理，山庄拟建设 3 个高技术含量的"自控式地 

下垃圾箱"，集中进行高科技处理。

对于生活污水，山庄拟建设 3 个地下厕所，污水污物通过山庄内 

自建的地下管网集中处理后排入市政管网。

2、积极进行动物卫生防疫

山庄建设养猪场、养羊场、养狗场，运用先进的饲养方法,对所 

饲养的牲畜进行疫病防治，杜绝任何动物传染疾病,为山庄提供纯生 

态不含任何激素的肉类食品。

3、有效保护"向红"水库水质和水量

通过先进环保科技的运用，对生活垃圾、各种污水进行处理，并 

加强内部管理和顾客引导，防止对水库水质的破坏。加强节约用水， 

充分利用丰富的地下水资源，确保"向红"水库的蓄水量，不破坏其灌 

溉功能。

--
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4、导入 ISO14001 环境管理体系

山庄拟进行 ISO14001 国际环境管理体系认证，以建立一个经济 

效益好、资源利用率高、环境质量好、优美洁净的纯生态园区，结合 

本地环境保护工作实际，实现环境、经济与社会的可持续发展。

第七章 市场分析

一、需求分析

山庄的定位在于"综合运用现代人环科技，打造高品位的纯生态 

休闲山庄"，并由此而衍生山庄的两大支柱产业：人环科技开发和生 

态娱乐休闲。因此，本山庄的建设和发展源自于现代居民和组织的对 

生活质量的追求，在回归自然中享受现代文明，实现城市生活的自然 

化、乡村生活的现代化，两者融为一体。具体表现为四个方面：

（一）园林科技的需求分析

1、宏观层面：

从前面的环境分析可以得知，当前中国的园林产业发展迅猛，进 

而带动了园林科技的发展，也同时给园林科技的发展带来了新的要

求。中国 2002 年的花卉产值达到 2206534 万元，比 2001 年增长 

36.87%，这说明了园林花卉产业发展的迅速；另外，据有关专家的估 

计，现在世界上的植物不下千万，而真正适合于园林绿化的品种极少，

--
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不过上百种，科技的需求由此可见。

2、微观层面：

环境绿化、美化水平既是城市居民生活质量的重要标志，更是城 

市形象、品位的重要体现。大型和超大型古树名木植物景观则是城市 

公园绿地、文化广场绿化、美化的精品，市场需求量很大。长沙市" 

创建国家园林城市总体规划"，提出在两年内新建 100 座公园绿地，

近几年用于城市绿化、美化工程投资都在亿元以上。我省的地级市如 

株洲、xx、岳阳、衡阳、郴州等中型城市，都把绿化、美化作为城市 

建设的重点工程，全省用于绿化工程的投资达十亿元。国内的大中城 

市更是不遗余力地推进城市美化、绿化的工程。南京市 2002 年就移 

栽 4 万多棵大树入城。上海市从 1998 年 9 月开始实施了"大树引入城 

市，改善生态环境"计划，计划用三年时间，从沪郊、外地引种 100 

万棵各类乔木，其中大树 6 万棵。

然而，自然界的原生大树愈来愈少，供需矛盾日趋紧张。并且大 

树、古树的移栽后的成活率很低（不到 30%）；乱挖乱移造成生态环  

境的破坏，古树遭致灭顶之灾。我国各级政府已明令禁止移植销售野 

生古树、大树。但是城市绿化、美化对大树、古树的需求不仅不可能 

萎缩，反而随着城市化步伐的加快更加强劲，城市对山水、植物景观， 

特别是对大树、古树旺盛的需求，与自然界原生资源的稀缺和原生土 

地景观、生态环境的保护之间的矛盾更加突出。技术的需求非常现实。

（二）环保科技的需求分析

--
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1、宏观层面：

国家经济的发展，给环境的保护提出了更高的要求。国家环境保护总 

局提出的《国家环境保护"十五"规划》中，明确提出了一些新的环境 

保护思路和措施，提倡加大对环境保护新技术、新工艺和新设备的研 

制。

根据具体情况来看，2002 年，全国环境污染治理投资为 1363.4 

亿元，比上年增长 23.2%。其中城市环境基础设施建设投资 785.3 亿 

元，比上年增加了 31.8%；工业污染源污染治理投资 188.4 亿元，比 

上年增加了 8.0%，其中用于废水治理投资 71.5 亿元、废气治理投资 

69.8 亿元、固体废物治理投资 16.1 亿元、其它治理投资 31.0 亿元； 

新建项目 "三同时"环保投资 389.7 亿元，比上年增加 15.8%。全国 

环境污染治理投资占国内生产总值的 1.33%。环境污染治理投资中， 

城市环境基础设施建设投资占 57.60%，增长比例较大。环保产业的 

增长，就是技术的发展和新的需求。

2、微观层面：

2004 年全省环境保护工作会议指出，目前我省一是污染负荷重， 

污染物排放总量仍处于较高水平，生活型污染又呈加剧趋势。每年仅 

排入"四水"的工业废水在 11 亿吨左右，未经处理排入江河的城市生 

活污水大约有 9 亿吨。总量控制9 项指标中 COD 的排放量不减反增。 

二是局部地区环境污染和生态破坏加剧的状况没有根本好转。湖南省 

环保产业年产值已突破 100 亿元，省政府又制定了环保产业的发展目

--
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标并出台具体措施，大力加强环保工程建设和环境保护科研开发，进 

一步做大做强环保产业。

目前在城镇的环保方面，生活和生产垃圾量非常大，在我国城市一般 

来说，平均每户 3-4 口人，日排放垃圾均 10 公斤左右，绝大多数放 

置于地面，腐烂发臭，使得蚊蝇滋生造成了对环境污染和居民的危害； 

很多地方都是把住户的垃圾袋再用特制的塑料袋集中后装车，不仅费 

钱而且塑料袋会造成环境污染，并且住宅区地上置垃圾箱或建垃圾房 

易污染，不仅占地面积大，而且与住宅区优美的环境极不协调。

因此，环保技术和工程的发展空间非常大，尤其在生活垃圾的处 

理方面，需要有所突破。

（三）旅游休闲需求分析

1、宏观层面：

根据专家预测，未来近 20 年，中国的旅游进入旺盛期。国家"2020 

年发展规划"也提出建设"世界第一旅游大国"的目标。中国社会和经 

济的发展，尤其是改革开放的发展，极大的刺激了中国居民享受休闲、 

领悟文化和进行旅游认知世界和大自然的热情，也吸引了大批的外国 

居民来华观光。2002 年中国旅游业的产值达到 832071 万元，同比增 

长 390.10%！根据湖南旅游主管部门的统计，在去年极其恶劣的情况 

之下，2003 年 1-8 月湖南的旅游总收入达到 154.46 亿元，同比增长 

了 11.94%。生态旅游成为新的时尚，发展形势喜人。

2、微观层面：

--
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今年"五一"期间，xx 市共接待游客 34.34 万人次，实现旅游收 

入 7965.51 万元，与历年同期相比分别增长 5.4%和 52.3%。其中显著 

的特点是：家庭出游总量增加、休闲旅游成为"新宠"。

从 xx 市主要的几家宾馆的情况来看，平时的开房率在 96.8%以上，

节假日更是爆满。并且在 xx，休闲娱乐的产业结构还有待优化。此 

外，随着"长株潭"一体化的加强，旅游势必会形成一定的互补的"链" 

式结构，来 xx 休闲娱乐和旅游的本地居民会大大增加。更为主要的， 

目前在 xx（包括株洲）休闲娱乐的开发和现有的市场格局没有形成 

特色，尤其是在生态旅游、休闲方面，旅游开发的品质有待进一步提 

升。

综合上述，无论是中国大陆、还是湖南，旅游的发展在量上还有 

很大的增加，在质的层面，提升和发展的空间更大。

二、竞争者分析

目前在 xx 本地以及周边的长沙和株洲，主要的休闲项目定位在 

于一般的娱乐、农业生态观光，只有极个别渗入了科技展示和研发。 

而本山庄的定位与其他的山庄或者休闲场所有极为明显的区别和优  

势。

具体来讲如下表 7-1 列示：

--

序 典型    位置   定位     主要特色         "xx"特点
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号 竞争

者

1  xx 山

庄

2  xx 园

3  xx 湖

xx 河 

东

xx 西 

郊

xx 交 

界

酒店

科技示 

范和旅 

游休闲

公园

"洋树"珍品

a.农业科技 

交流和培训 

b.观赏鱼类

a.动物、跑马 

b.野战俱乐  

部

c.奇瓜果园

a.园林、环保科技的研

究和推广；

b.科技产品的市场销

售；

c.人环科技和生态休闲

的结合与互动；

d.通过科技和休闲充分

阐释"生态"的概念，最

终体现现代的人文、环

境、自然的形态和性质：

物质和文化的同步享

受；

e.更佳的区位优势。

三、市场分析的结论

1、旅游休闲和人环科技的需求非常大，并且需要适当的引导。 

2、当前旅游和休闲产业发展状况凸现了现代主流的一种消费文

化或者趋势。

--
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近年来，人们的生态旅游消费需求日渐明显，生态游年均递增 10-15%， 

全球生态旅游产值高达 3000 亿美元。生态旅游的迅速发展不仅表明 

人们物质文化生活水平提高，旅游需求结构发生了深刻的变化，同时 

面对现代工业发展和人口、城市化发展带来的种种不良影响，人们充 

分认识到了环境保护的重要性。这一方面说明物质文明的发展，必定 

促进精神文明的发展，另一方面现代文明的发展促使人们重新去体会 

和体验中国传统文化的精髓："天人合一"的美好境界。因此，休闲旅 

游和人环科技发展的需求在本质上是一种文化的需求，而与此相对应 

的生态休闲将会获得极大的发展，市场潜力和空间巨大。

3、"xx 花卉山庄"通过科学的定位，具有鲜明个性特征的功能设 

计，很好地适应了顾客的需求。

"生态旅游"和"生态休闲"来源于人们对于"回归自然"的向往，他们既 

需要现实的资源来满足这种需求，也希望或者有必要去了解克服现代 

产业发展带来的不良效应的途径、技术和未来的手段。

"xx 花卉山庄"的定位和全方位的功能很好地满足了顾客的需求，并 

且也为满足这种需求提供了一定的导向。

4、技术领先满足并进一步扩大需求。

山庄的实用新型技术 "复合型生态活体景观植物 "开发成果将会  

有效满足当前城镇绿化对于大树和古树的需求、"自控式地下垃圾箱" 

技术则必定会给城镇生活垃圾的处理开创新的天地、"热带兰组织培 

养法"和"绿景天天台植草"等项目也将会给园林绿化、屋顶建筑绿化、

--
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以及对于极具观赏价值花卉的开发，做出积极的贡献。这些项目的使 

用、推广、合作定能满足人环科技企业和产业的需求，并由此带动生 

态休闲产业的发展。

5、市场营销一般思路：

①顾客定位：

A.城乡居民中的中、高收入家庭和个人；

B.有休闲和娱乐需求的团体客户；

C.园林、环保生产和技术开发企业。

②市场卖点：人环科技和休闲娱乐的融合。

第八章 投资财务分析

一、投资估算

按照我国现行资金管理体制和项目的概、预算编制方法，项目建 

设总投资由固定资产投资总额和流动资金投资两大部分组成。

经估算，该项目总投资 18047 万元。其中固定资产投资总额 16113 

万元，铺底流动资金 1934 万元。

1、固定资产投资总额估算

（1）固定资产投资总额构成

固定资产投资总额指项目建成后，转化为固定资产价值的全过程

--
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中所需支出的全部费用，包括工程费用和建设期利息。其中，工程费 

用指直接形成固定资产的工程项目费用；建设期利息指项目建设期间 

固定资产投资总额借款的应计利息。

（2）固定资产投资总额估算

本项目建议书根据项目建设，参照我国《投资建设项目评价方法 

和参数》的相关规定及行业有关标准，按不同项目分别估算固定资产 

投资总额，估算使用的基础数据见表 8－1。

表 8-固定资产投资总额估算

单位造价

0.004 万元/ 

亩.年

15 万元/亩

1 万元/亩

0.05 万元/平 

方米
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250 亩

250 亩

18000 平 

方米

规格参 

数

250 亩

土地开发

道路设施

3750

250

900

土地使 

用权

序 

号

1

造价（万元）

30 年计 30

投资项目

2

3

租赁

征用
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