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摘要
近二十年来，我国茶饮市场发生了翻天覆地的变化，奶茶行业也从最初的冲粉时代走到了如今的新式茶饮时代。在我国奶茶行业的快速发展过程中，竞争也变得越来越激烈。近二十年来，我国茶饮市场发生了翻天覆地的变化，奶茶行业也从最初的冲粉时代走到了如今的新式茶饮时代。我国奶茶行业在不断壮大，同时市场竞争也越来越激烈，这其中有无数品牌的出现，同时也见证了无数品牌的没落。
消防、卫生及安全设施的设置必须贯彻国家关于环境保护、劳动安全的法规和要求，符合相关行业的相关标准。项目承办单位所选择的产品方案和技术方案应是优化的方案，以最大程度减少建设投资，提高项目经济效益和抗风险能力。项目承办单位和项目审查管理部门，要科学论证项目的技术可靠性、项目的经济性，实事求是地做出科学合理的研究结论。
该奶茶项目计划总投资16392.54万元，其中：固定资产投资14216.88万元，占项目总投资的86.73%；流动资金2175.66万元，占项目总投资的13.27%。
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)达产年营业收入18492.00万元，总成本费用14767.92万元，税金及附加268.73万元，利润总额3724.08万元，利税总额4506.48万元，税后净利润2793.06万元，达产年纳税总额1713.42万元；达产年投资利润率22.72%，投资利税率27.49%，投资回报率17.04%，全部投资回收期7.37年，提供就业职位248个。
项目概况、项目建设背景及必要性分析、市场调研分析、产品规划方案、选址评价、项目建设设计方案、工艺概述、环境保护说明、项目职业保护、项目风险、项目节能概况、项目实施进度计划、项目投资分析、经济效益评估、项目结论等。
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第一章  项目概况

一、项目名称及承办单位
（一）项目名称
奶茶项目
（二）项目承办单位
xxx投资公司
二、项目建设地址及负责人
（一）项目选址
xxx新兴产业示范区
（二）项目负责人
谭xx
三、报告研究目的
所谓产业（项目）规划是国家或地方各级政府根据国家的方针、政策和法规，对行业、专项和区域的发展目标、规模、速度，以及相应的步骤和措施等所做的设计、部署和安排。
四、报告编制依据
1、中华人民共和国国民经济和社会发展第十三个五年规划。
2、《产业结构调整指导目录(2013年本)》。
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)3、《投资项目可行性研究指南（试用版）》。
4、《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》。
5、《建设项目经济评价细则》（2010年本）。
6、《建设项目可行性研究报告编制内容深度规定》。
7、项目承办单位提供的有关技术基础资料。
8、其它国家现行有关政策、法规和标准等。
五、项目提出理由
1、项目建设得到了当地人民政府和主管部门的高度重视，土地管理部门、规划管理部门、建设管理部门等提出了具体的实施方案与保障措施，并给予充分的肯定；其二，项目建设区域水、电、气等资源供给充足，可满足项目实施后正常生产之要求；其三，投资项目可依托项目建设地成熟的公用工程、辅助工程、储运设施等富余资源及丰富的劳动力资源、完善的社会化服务体系，从而加快项目建设进度，降低建设成本，节约项目投资，提高项目承办单位综合经济效益。
2、新常态主要讲的是经济，而新时代则是就整个社会来讲的。新时代与新常态是有一定关联的，没有新常态的判断，就不会有新时代的判断;没有新时代的判断，也不会有新矛盾的提出。并提出在适度扩大总需求的同时，去产能、去库存、去杠杆、降成本、补短板。2016年、2017年中央经济工作会议也提出了要继续抓好“三去一降一补”。
六、产品方案及建设规模
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)（一）产品方案
项目主要产品为奶茶，根据市场情况，预计年产值18492.00万元。
采取灵活的定价办法，项目承办单位应当依据原辅材料的价格、加工内容、需求对象和市场动态原则，以盈利为目标，经过科学测算，确定项目产品销售价格，为了迅速进入市场并保持竞争能力，项目产品一上市，可以采取灵活的价格策略，迅速提升项目承办单位的知名度和项目产品的美誉度。
（二）建规模
1、该项目总征地面积51772.54平方米（折合约77.62亩），其中：净用地面积51772.54平方米（红线范围折合约77.62亩）。项目规划总建筑面积56949.79平方米，其中：规划建设主体工程35068.46平方米，计容建筑面积56949.79平方米；预计建筑工程投资4619.51万元。
2、项目计划购置设备共计175台（套），设备购置费4646.67万元。
七、投资估算
项目预计总投资16392.54万元，其中：固定资产投资14216.88万元，占项目总投资的86.73%；流动资金2175.66万元，占项目总投资的13.27%。
八、经济效益测算
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)预期达产年营业收入18492.00万元，总成本费用14767.92万元，税金及附加268.73万元，利润总额3724.08万元，利税总额4506.48万元，税后净利润2793.06万元，达产年纳税总额1713.42万元；达产年投资利
润率22.72%，投资利税率27.49%，投资回报率17.04%，全部投资回收期7.37年，提供就业职位248个。
九、经济效益测算
本期工程项目建设期限规划12个月。
认真做好施工技术准备工作，预测分析施工过程中可能出现的技术难点，提前进行技术准备，确保施工顺利进行。
十、项目符合性
（一）产业发展政策符合性
由xxx投资公司承办的“奶茶项目”主要从事奶茶项目投资经营，其不属于国家发展改革委《产业结构调整指导目录（2011年本）》（2013年修正）有关条款限制类及淘汰类项目。
（二）项目选址与用地规划相容性
奶茶项目选址于xxx新兴产业示范区，项目所占用地为规划工业用地，符合用地规划要求，此外，项目建设前后，未改变项目建设区域环境功能区划；在落实该项目提出的各项污染防治措施后，可确保污染物达标排放，满足xxx新兴产业示范区环境保护规划要求。因此，建设项目符合项目建设区域用地规划、产业规划、环境保护规划等规划要求。
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)（三）“三线一单”符合性
1、生态保护红线：奶茶项目用地性质为建设用地，不在主导生态功能区范围内，且不在当地饮用水水源区、风景区、自然保护区等生态保护区内，符合生态保护红线要求。
2、环境质量底线：该项目建设区域环境质量不低于项目所在地环境功能区划要求，有一定的环境容量，符合环境质量底线要求。
3、资源利用上线：项目营运过程消耗一定的电能、水，资源消耗量相对于区域资源利用总量较少，符合资源利用上线要求。
4、环境准入负面清单：该项目所在地无环境准入负面清单，项目采取环境保护措施后，废气、废水、噪声均可达标排放，固体废物能够得到合理处置，不会产生二次污染。
十一、项目评价
1、xxx（集团）有限公司为适应国内外市场需求，拟建“奶茶项目”，本期工程项目的建设能够有力促进xxx新兴产业示范区经济发展，为社会提供就业职位248个，达产年纳税总额1713.42万元，可以促进xxx新兴产业示范区区域经济的繁荣发展和社会稳定，为地方财政收入做出积极的贡献。
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)2、项目达产年投资利润率22.72%，投资利税率27.49%，全部投资回报率17.04%，全部投资回收期7.37年，固定资产投资回收期7.37年（含建设期），项目具有较强的盈利能力和抗风险能力。
3、鼓励金融机构开发支持企业“走出去”的金融产品，加强银担合作。支持符合条件的企业和金融机构在境内外市场募集资金。支持“走出去”企业以境外资产或股权、矿权为抵押获得融资。（发展改革委、商务部、人民银行、银监会、工业和信息化部）
十二、主要经济指标
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)主要经济指标一览表
	序号
	项目
	单位
	指标
	备注

	1
	占地面积
	平方米
	51772.54
	77.62亩

	1.1
	容积率
	
	1.10
	

	1.2
	建筑系数
	
	68.18%
	

	1.3
	投资强度
	万元/亩
	183.16
	

	1.4
	基底面积
	平方米
	35298.52
	

	1.5
	总建筑面积
	平方米
	56949.79
	

	1.6
	绿化面积
	平方米
	4507.96
	绿化率7.92%

	2
	总投资
	万元
	16392.54
	

	2.1
	固定资产投资
	万元
	14216.88
	

	2.1.1
	土建工程投资
	万元
	4619.51
	

	2.1.1.1
	土建工程投资占比
	万元
	28.18%
	

	2.1.2
	设备投资
	万元
	4646.67
	

	2.1.2.1
	设备投资占比
	
	28.35%
	

	2.1.3
	其它投资
	万元
	4950.70
	

	2.1.3.1
	其它投资占比
	
	30.20%
	

	2.1.4
	固定资产投资占比
	
	86.73%
	

	2.2
	流动资金
	万元
	2175.66
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