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第一章 项目总论 

一、项目概况 

1、项目名称：宜兴市文化创意园项目 

2、项目性质：改建 

3、项目所在地：宜兴市环科园东河路 18号 

4、项目申报单位：江苏**文化发展有限公司 

5、投资总额：15500 万元人民币 

6、项目内容：本项目利用宜兴“陶之故都”的文化背景，组织以陶为媒的文化公司、

传媒公司，以工艺师为代表的工作室、陈列馆、展示厅，开设文化艺术品拍卖场所，同时配

套建设休闲、茶楼和娱乐及餐饮为一体的综合体。…… 

图表 1：项目改建用途说明 

项目 楼层 用途 

综合楼 

地下一层 车库 

1层 中间为大厅，右面 1000平米为茶酒吧，左面 1000平米为展示厅 

…… …… 

辅楼 3层 …… 

空余场地 / …… 

7、项目发展目标 

本项目主要依托宜兴市“陶之故都”的文化背景和紫砂产业的悠久历史，建设紫砂文化

创意产业园，以地区紫砂工艺制作大师资源为基础，…… 

二、项目融资规模和使用计划 

本项目预计融资 1亿元。其中 5000万元用于土地性质变更，5000 万元用于改造和重新

装修。其他运营需要资金由企业自有资金来补充使用。 

目前，项目建设用地为宜兴市**公司所有，用途为工业用地，但是文化创意园项目属于

商业用地，因此，土地性质需要进行变更，预计所需费用为 5000 万元；公司现有综合楼和

辅楼的改造和再装修，以及根据各层职能购置家具和设备，预计需要 5000万元。 
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三、项目财务预测 

项目正常运营后，年营业收入 25146 万元，年总成本费用为 9920.72 万元，年利润总额

为 15077万元，年净利润为 11307.75 万元。项目投资收益率达到 97.27%，税后静态投资回

收期（年）（不含建设期）1.71年。 

图表 2：项目主要经济技术指标 

序号 项目主要经济指标 数值和金额 

1 项目总投资（万元） 15500 

2 改建投资（万元） 5000 

3 土地性质更改费用（万元） 5000 

4 配套营运资金（万元） 5500 

5 项目建设期（年） 1.5 

6 运营稳定第一年营业收入（万元） 25146 

…… …… …… 

第二章 项目背景 

一、项目政策背景 

1、国家政策 

近年来，文化产业的发展一直受到国家政策的关注和支持。 

2004 年 3 月 29 日，《文化及相关产业分类》、《文化及相关产业指标体系框架》两个文

件，正式由国家统计局出台，不仅是首次从统计学意义上对文化产业概念和范围所做的权威

界定，…… 

2007 年 10 月，党的十七大报告更加明确地指出：“大力发展文化产业，实施重大文化

产业项目带动战略，加快文化产业基地和区域性特色文化产业群建设，…… 

2009年，文化部、国家旅游局发布《关于促进文化与旅游结合发展的指导意见》，加强

文化和旅游的深度结合，有助于推进文化体制改革，…… 

…… 

2、地方政策 

为促进文化产业的发展，江苏省出台了《江苏省十二五文化产业发展规划》，宜兴市制
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定了《宜兴市“十二五”文化发展规划》，指出：“十二五”期间，市财政建立若干专项资金，

支持文化事业和文化产业发展，…… 

二、社会经济背景 

（1）宏观经济背景 

（2）居民收入 

三、文化创意产业背景 

资本和技术主宰一切的时代已经过去，创意的时代已经来临。文化创意产业以其特有的

产业优势，展示着朝阳产业的旺盛生命力，逐渐成为经济新的增长点。 

1、文化创意产业概述 

“文化创意产业”最早出现于 1998 年出台的《英国创意产业路径文件》，指“那些发源

于个人创造力、技能和天分，能够通过应用知识产权创造财富和就业机会的产业。”当文化

创意产业在中国落地生根后，…… 

2、文化创意产业园区概述 

文化创意产业园区作为文化创意产业的物质载体，指“以创意生产为主要活动，主导产

业明确、公共服务平台和设施完备、产业链相对完整、示范作用明显的集聚区。”文化创意

产业园区作为一种新兴的产业发展基地，…… 

3、我国文化创意产业园类型划分 

由于文化创意产业园在我国的发展还处于胚胎期，因而对其的分类很少。结合我国实际

情况，主要从区位依附、园区性质等方面对文化创意产业园的类型进行划分。 

…… 

第三章 项目建设地区环境 
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一、自然地理环境 

二、经济环境 

三、历史文化环境 

四、宜兴紫砂产业发展 

第四章 项目市场分析 

一、文化产业市场 

1、全球视野下的文化创意产业发展 

据联合国2004年举行的贸易和发展会议统计，文化创意产业已占世界GDP份额的 11%，

并以每年 10%的速度在增长，文化创意产业实践的全球蜂起已成为一个基本的事实和发展

趋势。…… 

图表 3：2006-2012 年全球文化创意产业规模及增长情况 

 

2、中国文化创意产业的强力发展 

（1）中国总体发展情况 
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中国文化创意产业在强有力政策推动下，显现蓬勃的发展之势。 

2006 年中国文化创意产业规模 16210 亿元，2007、2008 年中国 GDP 增速分别为 13%

和 9.6%，而 2009年增速为 8.7%，则 2009年中国文化创意创业产业规模超过 26000 亿元。 

…… 

图表 4：2008-2010 年我国文化创意产业产值及增长情况 

 

（2）城市发展格局 

近年我国创意产业蓬勃发展，众多大中城市相继将创意产业纳入当地战略性新兴产业来

培育和发展，在取得长足进步的同时，各地亮点纷呈，我国创意城市的分布出现新格局。 

图表 5：创意城市梯级分布 
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通过数据比较和分析发现，我国主要城市创意产业的发展大致呈金字塔结构，…… 

3、宜兴文化产业发展 

文化产业是市场经济条件下繁荣发展社会主义文化的重要载体，也是推动经济结构调整、

转变经济发展方式的一个重要着力点。宜兴是全国著名陶都、书画之乡和教授之乡，有着深

厚的文化土壤和良好的经济基础。 

…… 

二、文化创意园区发展概况 

1、园区总数及其具体分布 

截止 2011 年年底，中国总共建成文化创意产业园区 846 座。其中，各个省份（直辖市、

自治区）的文化创意产业园区发展情况如下图所示…… 

2、园区类型分析 

中国现有的文化创意产业园区可分为五大类，即产业型、混合型、艺术型、休闲娱乐型

和地方特色型，每一类型的园区数目及比例如下图所示…… 

3、不同文化地理中的文化创意产业园区发展状况 

中国幅员辽阔，各个地区由于不同的自然、历史等原因，形成了迥然相异的社会文化氛

围。人们在特定的环境中建造文化创意产业园区，不仅受到当地文化习俗的影响，所建成的

园区还是一种当地文化的象征。…… 

三、文化消费市场 

文化消费作为文化产业链的终端环节，既是文化发展的现实基础，也是文化发展的目的。

增加文化消费总量，提高文化消费水平，对于扩大内需、推进产业结构升级、提高国民素质、

构建和谐社会等具有重要意义。 

根据近十年的统计数据可以看出，随着人们收入水平的不断提高和物质生活质量的逐步

改善，城乡居民越来越重视文化生活，城乡居民人均文化消费逐年增长，文化消费占消费支
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出的比重整体上呈现提高趋势。…… 

图表 6：2002-2011 年我国城镇居民和农村居民文化消费情况（单位：元） 

年份 
城镇居民 农村居民 

消费支出 文化消费 消费支出 文化消费 

2002 6030 407 1834 47 

2003 6511 420 1943 53 

2004 7182 474 2185 59 

…… …… …… …… …… 

四、宜兴紫砂产业发展 

1、紫砂产业市场 

宜兴紫砂壶在经历了风风雨雨之后，如今显现出雨过天晴之势。…… 

图表 7：2006-2012 年我国紫砂产业市场规模（单位：亿元） 

 

2、宜兴发展紫砂产业的优势 

3、宜兴紫砂市场存在的问题 

第五章 项目改建规划 

一、项目选址及项目地区概况 
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（1）项目所在园区规划面积广阔，有利于项目未来扩建 

（2）项目建设地点交通便利，有利于人、物的输入输出 

二、项目规划 

1、规划思想 

2、发展规划 

园区发展规划主要分为三期：其中一期主要为项目的启动期，对公司现有综合楼、辅楼、

地下室等基础上进行整体改造，…… 

三、项目经营业务计划 

（1）大师引进入园 

（2）紫砂收藏品的拍卖 

（3）产业期刊制作发行 

…… 

四、项目盈利模式 

（1）退税收入 

（2）租金、住宿收入 

…… 

五、项目优势 

第六章 项目营销方案 

一、产品定位 

二、推广策略 
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第七章 项目运营与实施进度安排 

第八章 财务预测和经济评价 

一、评价依据 

二、项目营业收入及成本预测 

1、营业收入 

按照如前所述的项目盈利模式，进行项目运营稳定后营业收入的估算，具体如下表所示： 

图表 8：项目营业收入估算 

序号 盈利项目 估算规则 营业收入（万元） 

1 退税收

入 

入园大师退税 
入园大师 50名，预计每人每年实现营业额

4000万元，退税比例 10% 
20000 

…… …… …… …… 

2、成本费用核算 

（1）原材料、燃料及动力消耗 

（2）燃料及动力消耗费用 

（3）工资及福利费用 

…… 

3、总成本费用 

总成本费用是经营成本和固定资产折旧、无形资产摊销之和。…… 

图表 9：项目总成本费用估算 

序号 项目 合计 
生产期 

1 2 3 4 5-10 

0 生产负荷（%） 
 

70 90 100 100 100 

1 外购原辅材料费 23134.32  3520.44  4526.28  5029.20  5029.20  5029.20  

2 外购燃料及动力 9656.06  704.09  905.26  1005.84  1005.84  1005.84  

…… …… …… …… …… …… …… …… 
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三、项目利润估算 

1、利润总额 

2、企业所得税 

3、净利润 

图表 10：项目利润测算表 

序号 项目 合计 
生产期 

1 2 3 4 5-10 

0 生产负荷（%） 
 

70 90 100 100 100 

1 营业收入 26361.60 1922.20 2471.40 2746.00 2746.00 2746.00 

2 
营业税金及附

加 
1423.53 103.80 133.46 148.28 148.28 148.28 

3 总成本费用 95748.10 7112.82 8981.73 9920.72 9929.82 9939.46 

…… …… …… …… …… …… …… …… 

四、财务效益分析 

1、项目现金流量净现值 NPV 

2、项目内部收益率 IRR 

3、销售净利率 

4、投资利润率 

5、投资回收期 Pt 

第九章 项目风险预测与防范 


