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报告说明 

婚育购房需求使装修和家具需求平稳增长。20 世纪 80 年代，中国

进入第三次生育高峰期，1985 年至 1998 年出生的人口数量处于较高水

平。这些年龄段的人口目前属于适婚、适育人群，为未来购房需求的

主力军。出生高峰期带来的人口数量增长，将促进购房需求，从而带

来装修和家具需求的增长。 

根据谨慎财务估算，项目总投资 5725.15 万元，其中：建设投资

4307.51 万元，占项目总投资的 75.24%；建设期利息 44.29 万元，占

项目总投资的 0.77%；流动资金 1373.35 万元，占项目总投资的

23.99%。 

项目正常运营每年营业收入 11500.00 万元，综合总成本费用

8971.82 万元，净利润 1852.19 万元，财务内部收益率 25.49%，财务

净现值 2706.95 万元，全部投资回收期 5.23 年。本期项目具有较强的

财务盈利能力，其财务净现值良好，投资回收期合理。 

由上可见，无论是从产品还是市场来看，本项目设备较先进，其

产品技术含量较高、企业利润率高、市场销售良好、盈利能力强，具



 

 

有良好的社会效益及一定的抗风险能力，因而项目是可行的。 

本期项目是基于公开的产业信息、市场分析、技术方案等信息，

并依托行业分析模型而进行的模板化设计，其数据参数符合行业基本

情况。本报告仅作为投资参考或作为学习参考模板用途。 

 



 

 

第一章 项目绪论 

一、项目名称及项目单位 

项目名称：河源定制家居项目 

项目单位：xx 公司 

二、项目建设地点 

本期项目选址位于 xx（以选址意见书为准），占地面积约 12.00 亩。

项目拟定建设区域地理位置优越，交通便利，规划电力、给排水、通

讯等公用设施条件完备，非常适宜本期项目建设。 

三、可行性研究范围 

依据国家产业发展政策和有关部门的行业发展规划以及项目承办

单位的实际情况，按照项目的建设要求，对项目的实施在技术、经济、

社会和环境保护等领域的科学性、合理性和可行性进行研究论证。研

究、分析和预测国内外市场供需情况与建设规模，并提出主要技术经

济指标，对项目能否实施做出一个比较科学的评价，其主要内容包括

如下几个方面: 
1、确定建设条件与项目选址。 

2、确定企业组织机构及劳动定员。 

3、项目实施进度建议。 

4、分析技术、经济、投资估算和资金筹措情况。 

5、预测项目的经济效益和社会效益及国民经济评价。 

四、编制依据和技术原则 

（一）编制依据 

1、国家经济和社会发展的长期规划，部门与地区规划，经济建设

的指导方针、任务、产业政策、投资政策和技术经济政策以及国家和



 

 

地方法规等； 

2、经过批准的项目建议书和在项目建议书批准后签订的意向性协

议等； 

3、当地的拟建厂址的自然、经济、社会等基础资料； 

4、有关国家、地区和行业的工程技术、经济方面的法令、法规、

标准定额资料等； 

5、由国家颁布的建设项目可行性研究及经济评价的有关规定； 

6、相关市场调研报告等。 

（二）技术原则 

按照“保证生产，简化辅助”的原则进行设计，尽量减少用地、

节约资金。在保证生产的前提下，综合考虑辅助、服务设施及该项目

的可持续发展。采用先进可靠的工艺流程及设备和完善的现代企业管

理制度，采取有效的环境保护措施，使生产中的排放物符合国家排放

标准和规定，重视安全与工业卫生使工程项目具有良好的经济效益和

社会效益。 

五、建设背景、规模 

（一）项目背景 

定制家居是指为消费者量身定制，通过自动化、规模化生产个性

化板式家具，以满足消费者个性化需求的家居服务。与规模化、标准

化的成品家具行业相比，定制家居行业具有以下特征：（1）根据消费

者需求定制生产家具，企业在前端接单后进行生产，以销定产，产品

基本零库存，使得定制家居企业较成品家居企业的资金占用少；（2）

非标准化产品的特性，决定了定制家居企业提供的服务链条长，涵盖

了设计、生产、安装等一整套服务流程；（3）企业后端通过自动化和

柔性化制造实现标准化生产，从而能够释放规模效应，提升制造环节

的效率；（4）定制家居企业的经销渠道销售占比较高，终端客户以个

人消费群体为主，一般采用先预付款再生产的产品决算模式，使得其

现金流充裕、盈利质量高。 



 

 

（二）建设规模及产品方案 

该项目总占地面积 8000.00 ㎡（折合约 12.00 亩），预计场区规划

总建筑面积 13163.94 ㎡。其中：生产工程 8280.72 ㎡，仓储工程

1970.61 ㎡，行政办公及生活服务设施 1817.44 ㎡，公共工程 1095.17

㎡。 

项目建成后，形成年产 xxx 套定制家居的生产能力。 

六、项目建设进度 

结合该项目建设的实际工作情况，xx 公司将项目工程的建设周期

确定为 12 个月，其工作内容包括：项目前期准备、工程勘察与设计、

土建工程施工、设备采购、设备安装调试、试车投产等。 

七、环境影响 

本期工程项目符合当地发展规划，选用生产工艺技术成熟可靠，

符合当地产业结构调整规划和国家的产业发展政策；项目建成投产后，

在全面采取各项污染防治措施和加强企业环境管理的前提下，对产生

的各类污染物都采取了切实可行的治理措施，严格控制在国家规定的

排放标准内，所以，本期工程项目建设不会对区域生态环境产生明显

的影响。 

八、建设投资估算 

（一）项目总投资构成分析 

本期项目总投资包括建设投资、建设期利息和流动资金。根据谨

慎财务估算，项目总投资 5725.15 万元，其中：建设投资 4307.51 万

元，占项目总投资的 75.24%；建设期利息 44.29 万元，占项目总投资

的 0.77%；流动资金 1373.35 万元，占项目总投资的 23.99%。 

（二）建设投资构成 

本期项目建设投资 4307.51 万元，包括工程费用、工程建设其他

费用和预备费，其中：工程费用 3826.01 万元，工程建设其他费用

382.92 万元，预备费 98.58 万元。 



 

 

九、项目主要技术经济指标 

（一）财务效益分析 

根据谨慎财务测算，项目达产后每年营业收入 11500.00 万元，综

合总成本费用 8971.82 万元，纳税总额 1164.29 万元，净利润 1852.19

万元，财务内部收益率 25.49%，财务净现值 2706.95 万元，全部投资

回收期 5.23 年。 

（二）主要数据及技术指标表 

 

主要经济指标一览表 

序号 项目 单位 指标 备注 

1 占地面积 ㎡ 8000.00 约 12.00 亩 

1.1 总建筑面积 ㎡ 13163.94  

1.2 基底面积 ㎡ 4960.00  

1.3 投资强度 万元/亩 350.96  

2 总投资 万元 5725.15  

2.1 建设投资 万元 4307.51  

2.1.1 工程费用 万元 3826.01  

2.1.2 其他费用 万元 382.92  

2.1.3 预备费 万元 98.58  

2.2 建设期利息 万元 44.29  

2.3 流动资金 万元 1373.35  

3 资金筹措 万元 5725.15  

3.1 自筹资金 万元 3917.41  

3.2 银行贷款 万元 1807.74  

4 营业收入 万元 11500.00 正常运营年份 

5 总成本费用 万元 8971.82 "" 

6 利润总额 万元 2469.58 "" 

7 净利润 万元 1852.19 "" 



 

 

8 所得税 万元 617.39 "" 

9 增值税 万元 488.30 "" 

10 税金及附加 万元 58.60 "" 

11 纳税总额 万元 1164.29 "" 

12 工业增加值 万元 3803.01 "" 

13 盈亏平衡点 万元 3965.01 产值 

14 回收期 年 5.23  

15 内部收益率  25.49% 所得税后 

16 财务净现值 万元 2706.95 所得税后 

 

十、主要结论及建议 

通过分析，该项目经济效益和社会效益良好。从发展来看公司将

面向市场调整产品结构，改变工艺条件以高附加值的产品代替目前产

品的产业结构。 



 

 

第二章 产品方案与建设规划 

一、建设规模及主要建设内容 

（一）项目场地规模 

该项目总占地面积 8000.00 ㎡（折合约 12.00 亩），预计场区规划

总建筑面积 13163.94 ㎡。 

（二）产能规模 

根据国内外市场需求和 xx 公司建设能力分析，建设规模确定达产

年产 xxx 套定制家居，预计年营业收入 11500.00 万元。 

二、产品规划方案及生产纲领 

本期项目产品主要从国家及地方产业发展政策、市场需求状况、

资源供应情况、企业资金筹措能力、生产工艺技术水平的先进程度、

项目经济效益及投资风险性等方面综合考虑确定。具体品种将根据市

场需求状况进行必要的调整，各年生产纲领是根据人员及装备生产能

力水平，并参考市场需求预测情况确定，同时，把产量和销量视为一

致，本报告将按照初步产品方案进行测算。 

 

产品规划方案一览表 

序号 
产品（服务）

名称 
单位 单价（元） 年设计产量 产值 

1 定制家居 套 xxx   

2 定制家居 套 xxx   

3 定制家居 套 xxx   

4 ... 套    

5 ... 套    

6 ... 套    

合计    xxx 11500.00 



 

 

 

从制造端看，定制家居产品制造业产业集群效应较为明显，主要

集中于长三角与珠三角地区，具有一定区域性。上述两个地区，相应

的配套设施齐备，上下游产业链完整，供应商资源丰富，物流体系发

达，区域内家具企业众多，且具有较强的竞争力。 



 

 

第三章 项目选址分析 

一、项目选址原则 

1、符合城乡建设总体规划，应符合当地工业项目占地使用规划的

要求，并与大气污染防治、水资源和自然生态保护相一致。 

2、项目选址应避开自然保护区、风景名胜区、生活饮用水源地和

其它特别需要保护的敏感性目标。 

3、节约土地资源，充分利用空闲地、非耕地或荒地，尽可能不占

良田或少占耕地。 

4、项目选址选择应提供足够的场地以满足工艺及辅助生产设施的

建设需要。 

5、项目选址应具备良好的生产基础条件，水源、电力、运输等生

产要素供应充裕，能源供应有可靠的保障。 

6、项目选址应靠近交通主干道，具备便利的交通条件，有利于原

料和产成品的运输。通讯便捷，有利于及时反馈市场信息。 

7、地势平缓，便于排除雨水和生产、生活废水。 

8、应与居民区及环境污染敏感点有足够的防护距离。 

二、建设区基本情况 

河源市位于广东省东北部，地处东江中上游，东靠梅州市，南接

惠州市，西连韶关市，北邻江西省赣州市,与广州、深圳及香港的直线

距离均在 200 公里以内，是粤东西北唯一同时近距离接受三个国际都

市辐射带动的地级市，其范围是东经 114 度 14 分至 115 度 36 分，北

纬 23 度 10 分至 24 度 47 分。全市面积 1.57 万平方公里。     河源

地处东江中上游，属南亚热带季风气候，气候温和，雨量充沛。常年

平均气温 20.8℃，2019 市年平均气温 21.6℃；常年总降水量 1767.2

毫米，2019 年总降水量 2044.6 毫米；常年日照时数 1687.0 小时，

2019 年日照时数为 1687.3 小时，与常年基本持平。河源生态环境优良，



 

 

水环境质量、空气质量等常年保持优良水平，新丰江水库、东江河源

段水质分别达国家地表水Ⅰ类、Ⅱ类标准，全年市区空气质量优良率

97.8%，全省排名第二，优良天数达到 357 天，无重度及以上污染天气

情况，无酸雨记录。源城区为全国生态文明先进区，东源县是全国第

一批“绿水青山就是金山银山”实践创新基地。 

统筹推进“五位一体”总体布局，协调推进“四个全面”战略布

局，坚定不移贯彻新发展理念，坚持稳中求进工作总基调，以推动高

质量发展为主题，以深化供给侧结构性改革为主线，以改革创新为根

本动力，以满足人民日益增长的美好生活需要为根本目的，围绕全省

在新征程中的使命任务，持之以恒落实“1+1+9”工作部署，坚持以

“融湾”为“纲”、“融深”为牵引，全域全面服务全省打造新发展

格局战略支点，加快建设现代化经济体系，推进治理体系和治理能力

现代化，统筹发展和安全，“示范区”“排头兵”成效初显，“两个

河源”格局基本形成，经济实力、发展活力大幅提升。 

充分发挥区位、区域、生态、深圳对口帮扶和全面合作等比较优

势，加速提升壮大自我发展能力。优化对接省“12312”现代化交通体

系，加快构建与“双区”“水陆空铁”一体化综合交通运输体系。按

“企业主体、市场导向”原则，构建实体经济、科技创新、现代金融、

人力资源协同发展的现代产业体系。加快推进与“双区”的规则衔接、

机制对接，加速释放市场要素、市场主体、经济环境等活力，持续优

化营商环境。 

 

三、推进融深融湾全域化，加快构建发展新局 

按照“湾区所向、深圳所需、河源所能”要求，充分发挥深圳对

口帮扶作用，加快构建与“双区”合作互动新局面，主动融入国内大

循环和国内国际双循环。 

构建现代综合交通体系。优化对接省“12312”现代化交通体系，

全面对接粤港澳大湾区、深圳都市圈交通规划以及惠州交通主框架规

划，加快构建“12131”交通圈。做好赣深高铁建成通车服务保障工作，

加快梅龙高铁建设及广河客专前期工作，积极开展赣广、厦昆、深河、
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