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第三节 报告编制原则
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1、国家政策

《“十三五”旅游业发展规划》（国发〔2016〕70号）

2016年 12月 26日，国务院印发《“十三五”旅游业发展规划》。《规划》

要求，在土地利用总体规划和城乡规划中统筹考虑旅游产业发展需求，合理安排

旅游用地布局。城乡居民可以利用自有住宅依法从事旅游经营，农村集体经济组

织以外的单位和个人可依法通过承包经营流转的方式，使用农民集体所有的农用

地、未利用地，从事与旅游相关的种植业、养殖业。

（1）加快休闲度假产品开发。大力开发温泉、冰雪、滨海、海岛、山地、

森林、养生等休闲度假旅游产品，建设一批旅游度假区和国民度假地。支持东部

地区加快发展休闲度假旅游，加快推进环城市休闲度假带建设。

（2）大力发展乡村旅游。坚持个性化、特色化、市场化发展方向，加大乡

村旅游规划指导、市场推广和人才培训力度，促进乡村旅游健康发展。实施乡村

旅游后备箱行动，推动农副土特产品通过旅游渠道销售，增加农民收入。创新乡

村旅游组织方式，推广乡村旅游合作社模式，使亿万农民通过乡村旅游受益。

（3）旅游+农业现代化。大力发展观光农业和休闲农业，推动科技、人文等

元素融入农业，发展田园艺术景观、阳台农艺等创意农业，发展定制农业、会展

农业和众筹农业等新型农业业态。推进现代农业庄园发展，开展农耕、采摘、饲

养等农事活动，促进农业综合开发利用，提高农业附加值。

……

2、天津市政策

《天津市人民政府办公厅关于促进我市旅游业改革发展的实施意见》（津

政办发〔2015〕100号）

2015年 12月，天津市人民政府办公厅发布《关于促进我市旅游业改革发展

的实施意见》。《意见》指出，加快转变旅游发展方式。主动适应经济发展新常

态，在全力打造经济和城市两个升级版中，完善城市旅游功能。以转型升级、提

质增效为主线，推动旅游开发向集约型转变。更加注重资源能源节约，提升生态

环境保护意识和文化传承创新意识，推动旅游产品向观光、休闲、度假并重转变，

满足多样化、多层次的旅游消费需求，实现可持续发展。
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推进乡村旅游提质增效。依托现代观光农业设施和旅游特色村，发展乡村度

假旅游。加大改造旅游特色村力度，打造在全国有影响力、特色突出的乡村旅游

示范点和特色旅游名镇。提高乡村旅游标准化水平，规范采摘园、垂钓园等业态

标准，加强乡村旅游基础设施建设。积极引导 500个困难村发展乡村旅游。加大

对乡村养老旅游项目的支持力度，大力推动乡村养老旅游发展。努力提高服务技

能，开发土特产品，丰富休闲业态，增加乡村旅游消费，提升乡村旅游品质。

……

二、经济背景

三、社会背景

第二节 项目建设必要性

一、项目建设是响应政策号召，顺应产业发展潮流的需要

二、项目建设是促进现代农业发展，引导绿色健康消费的需要

三、项目建设是满足旅游需求，促进休闲旅游发展的需要

四、项目建设是改善老年居住环境，构建和谐社会的需要

五、项目建设是促进当地经济发展，增加就业的需要

六、项目建设是缓解旅游热点压力的需要

第三章 项目市场分析

第一节 旅游市场整体分析

一、旅游业总体状况

2015年全年国内游客 40亿人次，比上年增长 10.5%，国内旅游总收入达到

34195亿元，增长 13.1%。从三大旅游市场的具体情况来看，国内旅游业仍然保
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持超高热度，出境游也在平稳增长，入境游开始出回暖。旅游业发展总体向好，

其在国民经济中发挥的作用也越来越大。

图表 6：2011-2015年国内旅游收入及增长率

二、国内旅游市场

三、入境游市场

四、出境旅游市场

五、我国旅游市场特点分析

六、休闲农业与乡村旅游市场规模

第二节 生态农业旅游市场分析

一、生态农业旅游发展概述

二、生态农业旅游的发展阶段

三、生态农业旅游的地域模式

四、生态农业旅游园的主要类型

五、生态农业旅游园的功能分区
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六、生态农业旅游园的目标

七、生态农业旅游行业市场发展趋势

第三节 天津市旅游业发展分析

一、天津市旅游业发展概况

二、天津市乡村旅游业发展概况

三、天津市乡村旅游对策建议

四、蓟州区旅游业发展概况

五、京津冀协同发展对蓟州区旅游业的影响

六、蓟州区旅游业发展趋势建议

第四节 养老市场分析

一、中国养老产业需求侧分析

二、中国养老产业供给侧分析

三、养老产业发展趋势

第四章 项目建设方案

第一节 项目发展定位

一、产业定位

二、市场定位

三、游客规模预测
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第二节 规划设计说明

一、设计依据

二、规划原则

第三节 项目建设内容

一、项目主要功能分区

项目占地面积**亩，主要分为生态农业园区（占地约**亩）、旅游风景区（占

地约**亩）、养生度假区（占地约**亩）三个部分。主要建设内容如下表所示：

图表 25：项目主要建设内容

序号 项目 面积 单位

1 生态农业园 亩

1.1 智能大棚农业区 亩

1.2 田园观光采摘区 亩

2 旅游风景区 平方米

2.1 农家院、小吃街 平方米

2.2 土特产交易区 平方米

2.3 水上乐园 平方米

3 养生度假区 平方米

3.1 养心度假木屋区 平方米

3.2 保健服务中心 平方米

3.3 休闲广场 平方米

二、生态农业园

三、旅游风景区

四、养生度假区

第四节 土建工程

一、设计原则
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二、采用的标准及规范

三、施工能力

四、主要部位工程做法

五、屋面工程

第五节 公辅工程

一、供电

二、给排水

三、通讯设施

四、设施布局

第六节 项目营销策略

一、市场定位

二、产品策略

三、价格策略

四、渠道策略

五、促销策略

第五章 项目选址及区位条件

第一节 项目选址

一、选址要求
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二、相关产业和支持产业分析

第二节 项目区域位置简介

一、自然地理

二、区位交通

三、经济文化环境

第三节 项目建设条件

一、地形、地貌、地震情况

二、社会环境条件

三、交通运输条件

四、公共设施社会依托条件

五、征地、拆迁条件

六、施工条件

第四节 项目选址合理性分析

第六章 项目环保方案

第一节 设计依据

第二节 环境质量标准

一、质量标准

二、污染物排放标准



天津某农业旅游观光项目可行性研究报告案例

联系电话：010-82885739 传真：010-82885785
尚普咨询北京总部：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 1118室 9

第三节 项目建设对环境的影响

一、空气环境影响

二、声环境影响

三、水环境影响

四、固体废弃物影响

第四节 项目运行对环境的影响

一、污水

二、废气

三、噪声

四、固体废弃物

第五节 环境保护措施

一、项目建设环境保护措施

二、项目运行期环境保护措施

三、其他环境保护措施

第六节 环境影响评价结论

第七章 项目节能方案

第一节 用能标准和节能规范

一、相关法律、法规、规划和产业政策
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二、建筑类相关标准及规范

三、相关终端用能产品能耗标准

第二节 节能措施

一、节电

二、节水

三、建筑节能

四、能源管理

第三节 项目能耗分析

一、主要能源消耗种类

二、项目所在地能源供应状况分析

第八章 劳动安全卫生及消防

第一节 劳动安全与卫生

第二节 职业安全

一、劳动保护与安全卫生

二、消防安全

第三节 消防设施及方案

一、设计标准及规程

二、建筑
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三、给水消防

四、电气消防

第四节 防范措施

一、主要技术措施

二、主要管理措施

第九章 项目组织管理与劳动定员

第一节 项目组织管理

一、组织机构设置原则

二、项目组织管理模式

第二节 劳动定员和人员培训

一、劳动定员

二、员工来源及招聘方案

三、人员培训

第十章 项目实施进度与招投标

第一节 项目施工组织措施

一、建立项目实施管理机构

二、施工准备

三、经营准备
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四、竣工验收

第二节 项目实施进度

第三节 项目招投标

一、项目招标目的

二、招标原则及招投标方案

第十一章 投资估算与资金筹措

第一节 估算范围

第二节 投资估算依据

第三节 投资估算

一、建设投资估算

二、工程建设其他费用

三、流动资金估算

四、总投资估算

图表 38：项目总投资一览表

序号 项目 合计 占总投资比例

1 固定资产投资

1.1 建设投资

1.1.1 建筑及设施工程费用

1.1.2 工程建设其他费用

1.1.3 预备费用

1.1.3.1 基本预备费用

1.1.3.2 涨价预备费用

1.2 建设期利息
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2 流动资金

3 总计

第四节 资金筹措

第十二章 项目经济效益分析

第一节 财务评价

一、评价依据

二、营业收入及税金测算

三、成本费用测算

四、利润测算

第二节 财务评价指标

一、财务内部收益率

二、财务净现值

三、项目投资回收期

四、总投资收益率

五、资本金净利润率

第三节 项目盈亏平衡及敏感性分析

一、项目盈亏平衡分析

二、项目敏感性分析
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第四节 财务评价结论

第十三章 项目社会效益分析

第一节 社会效益

一、解决老龄化问题，促进和谐社会建设

二、带动第三产业发展，促进当地经济大步发展

三、促进地区就业，带动当地农民脱贫致富

四、旅游兴市，改善投资环境

五、对当地社会服务容量、基础设施的影响

第二节 生态效益

一、改善和提高区域环境质量

二、促进资源与环境保护

三、有利于提高人们的环境保护意识

第十四章 项目风险分析

第一节 项目开发过程中潜在的风险及防范

一、运作风险及防范

二、工程风险及防范

第二节 项目本身潜在的风险及防范

一、财务风险



天津某农业旅游观光项目可行性研究报告案例

联系电话：010-82885739 传真：010-82885785
尚普咨询北京总部：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 1118室 15

二、政策风险

三、市场风险

四、环境风险

五、自然风险

六、综合风险评价

第十五章 可行性研究结论及建议

第一节 结论

第二节 建议
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