曲周温泉SPA度假村开发项目可行性报告

第一章 项目概述

第一节  项目说明

项目名称：曲周温泉SPA度假村
项目地点：曲周县城309国道南侧
开发占地面积： 67000平方米（100亩），总建筑面积：25000平方米，总投资7900万元RMB。

承办单位：河北众诚房地产开发集团有限公司
开发时间：2004年～2007年

第二节 开发目标
　　曲周温泉度假村开发项目是曲周县国土资源局确定的建设项目之一。作为开发曲周县旅游产业结构－－温泉旅游，其开发要本着高标准、高起点、高档次的原则。以承揽各种会议、团体及散客、高级服务项目为三大定位。目前，国内旅游市场一直存在着南热北冷的局面，尤其是冬季，南北差距更大，究其原因，北方寒冷的冬季缺乏热点的载体，大部分旅游景点因季节因素基本上处于冬眠状态，这种情况严重制约了这一区域旅游业的正常发展。由于温泉旅游受季节的影响较轻。而且，冬季的温泉旅游项目对游客更有吸引力。因此，开发建设温泉旅游项目要本着弥补北方冬季旅游清淡的局面，以该区域增加冬季旅游新热点为基本发展目标。现在，温泉旅游项目的开发在南方已达到了如火如荼的程度，而在北方还处在起步阶段，具有较大的发展空间。因此，曲周县这一开发项目要充分利用丰富、优质的地热资源，瞄准河北省南部地区及周边旅游市场，努力开发吸引河南、山东等外省游客，建造一处集健身、疗养、娱乐、训练和文化享受等于一体的大型综合旅游服务设施。基于这一发展设想，曲周温泉SPA度假村的开发建设要努力达到和实现以下目标：
    建立河北乃至北方冬季旅游市场的新热点；
    建立中原地区自然健康的会议中心；
　　建立北方温泉文化休闲娱乐场所；
　　建立国内重点温泉疗养康复基地；
    第三节 主要设施
　　曲周温泉SPA度假村规划占地面积6.7万平方米。主要设施由休闲娱乐设施和综合服务设施两大部分组成，具体如下：
    一、水上乐园
　　水上乐园是温泉SPA度假村的重要娱乐设施。在规划和设计上要根据北方四季分明的特点和温泉的自身优势，分别建立适宜四季嬉水的室内外水上娱乐设施，形成度假村能够及引游客的主要服务场所。
　　水上乐园规划占地面积10000平方米，由室内嬉水馆、室外水上娱乐场和游泳馆三部分组成。整个建筑的风格要注意互相呼应，可视环境景观为主要部分。整个区域要努力追求自然风格，成为有山、有水和绿树成荫的人造景区。嬉水娱乐设施要考虑以青少年为消费主体，选择安装和引进国内外先进的设施和形式，使之成为度假村的主要闪光部位。游泳馆要配套服务设施完善，一年四季皆宜游泳的场所。
    二、温泉世界
　　温泉世界是温泉SPA度假村的主要工程，是度假村的主打服务项目，该工程规划建筑面积12000平方米，由温泉浴城、休闲汤都及SPA水疗中心三部分组成。
　　1、温泉浴城：是温泉世界的基础设施要突破传统的洗浴观念，在传统洗浴设施功能的前提下增加和引进先进的洗浴服务设施和服务项目，提高服务档次和设施水平。该服务项目的市场定位主要是本地企事业单位及周边居民及短期观光游客。
　　2、休闲汤都：是温泉世界的精华。该服务区要注重突出温泉文化，重点吸纳东、西方的温泉泡汤文化，采众家之长，集健身、休闲、文化享受于一体的精品服务项目，一改传统的温泉“洗澡”和“治病”观念，要设计建造各式各样的温泉汤池，重点突出回归自然的形式。如各个汤池有的取山野意味，有的取园林意识，有的处于花丛环抱，有的处于巨树浓荫，有的为山环绕与水洞相连。各个汤池有大有小，大者可容纳百十人，小的鸳鸯汤池仅供二人。休闲汤都主要吸引高消费层次的入境旅游者（以爱好“泡汤”的日本、韩国、台湾的游客为主）和国内的私营企业主、企事业单位高级白领高消费旅游者。它是温泉度假村的主打品牌。
    3、SPA水疗中心：是度假村的特殊服务设施，也是休闲的主要配套服务设施。SPA水疗为近来香港、台湾及东南亚地区非常热门的项目，是利用地热温泉及自然植物药物、专门为男、女士进行保健及美容服务的项目。
    随着国民收入的增加和生活水平的提高，人们的旅游消费水平也不断地提高，而且，近年来，健身游客量不断增长，这对传统的接待方式又提出了新的要求，尤其是对度假型的健身要求呈不断增长的态势。就曲周温泉SPA度假村周边及整个邯郸的旅游景区来看，目前尚未具备有特色和竞争力的健身旅游项目。随着邯郸市及周遍地区工农业的蓬勃发展，人们工作的劳累是需要放松、锻炼、休闲、保健项目的，可以推想，健身型的接待设施极具市场开发前景，而且，由于开发建设中的温泉SPA度假村内本身就有吸引游客的、水上乐园、温泉SPA水疗中心等观光、娱乐和其它服务设施。因此，开发建设温泉SPA度假健身项目在市场方面不会有太大的困难，甚至一定能成为该区度假消费的热点。
    曲周温泉温度高，含有多种对身体有益的矿物质。因此，要有充分发挥温泉这种固有功效的基础上，针对治病和健身的需要，配合纯中草药及中医针炙、按摩、推拿、拔罐等治疗形式及文化娱乐健身设施达到“有病治病，无病健身”的目的，使之成为国内有名的温泉康复所。
    三、游泳馆、球类馆
    游乐市场时兴的台球、沙球、保龄球等，达到休闲娱乐的要求。
    四、度假村酒店
　　度假村酒店是位于温泉度假村内的餐饮住宿服务设施。酒店设计要合理，服务设施要配套、完善，而且，园村式的布局与规划、设计中的温泉度假村容易协调、统一。
    该酒店位于度假村的北区或东区，建筑面积15000平方米，投资2000万元。有160间高、中档套房和标准房，具有供300人同时就餐住宿的会议能力。服务设施按三星级的标准配套、完善，而且还具备了与整个度假村各种服务设施和要求相配套的最佳基本条件，是理想的规划方案。
    度假村酒店可以与其他单位合作或就让他们单独运做。

第四节　项目用地
温泉SPA度假村位于曲周县城309国道南侧，属曲周县最有发展前景的黄金地段，整个项目用地100亩，可由项目承办单位自行调整解决。

第五节　配套情况
　　温泉SPA度假村的配套主要有电、水两大项。
　　一、电：全村需要用电100万度，由本曲周供电公司通过电网供应，来源充足。
　　二、水：生产用水分冷水和热水两部分。根据各设施年用水量估算，年用水60万立方米，其中冷水40万立方米，热水20万立方米。冷水热水均由自备生产井供应。现有的温泉生产井年出水量120万立方米。整个生产所需的冷、热水完全可以保证需要。

第六节　环保情况
　　温泉SPA度假村建设项目是以健身疗养、休闲娱乐为主体的综合服务项目，不同于工业生产项目的开发，不会产生废气、废渣，无粉尘、无噪音。其温泉综合服务区和酒店产生的洗浴废水和生活污水经过处理，完全能够达到排放标准。因而，整个项目完全符合环保要求。
　　一、水上乐园。主要服务项目为嬉水和水上运动项目，池水只需消毒和经常更换，不会形成污染源，可自然排放和二次利用。如垂钓养鱼用水等。
　　二、酒店及其它餐饮服务区用油、气作燃料，属环保型燃料。
　　三、温泉世界和酒店及餐饮服务区产生的洗浴废水和生活污水通过循环处理，然后经过排污管道进入地下进行自然过滤，可达到排放要求。

第七节　项目投资
　　一、资金总额：曲周温泉SPA度假村集食宿、健身、理疗、娱乐、度假为一体的综合服务项目，工程量大，需要大量的资金。据估算，整个项目总建筑面积25000平方米，总投资5900万元人民币。
　　二、资金来源：由河北众诚房地产开发集团有限公司投资解决。

第八节　开发步骤
　　温泉SPA度假村由于内设服务项目多，工程量大，开发建设需要较长的时间，因此，应坚持一边开发，一边经营，一边完善的原则，逐步完成各项服务设施的建设。建设将分三个阶段进行。
　　一、完成基础设施和中心设施的开发建设。温泉SPA度假村的水上乐园、温泉世界和SPA水疗中心等休闲娱乐设施是整个项目的基础和主体。就整个工程的建设顺序来看，应首先将资金投入到温泉世界的开发建设上，其次是SPA水疗中心的建设，根据资金和招商情况进行实际性的运作。因此，应将开发单位的自筹金首先投入到温泉世界的开发建设上，计划该工程到2004年底或2005年初交付使用。
    二、游泳馆、球类馆的建设，作为二期开发阶段。争取2005年底交付使用。
三、综合服务设施的开发建设阶段。这一阶段将根据第一阶段决定的项目投资参与者的意见，对基础设施和主体设施做局部计划修改和完善。同时，开始向投资者招集水上乐园和温泉世界内配套项目的经营权的合作方式。并重点抓好度假村酒店服务设施的完善、配套、使其达到三星级旅游涉外饭店的标准。此外，第一阶段的在建工程将继续进行，预计第二阶段到2006年底基本结束。（也可以与其他单位合作建设酒店，但要进入度假村整体规划中）
    三、完成并完善规划设计中各项服务设施的开发建设。这一阶段为度假村开发建设的攻坚阶段，同时，注重提高完善已建项目的服务功能，将规划要求中的各个项目配置完整，到2007年6月前温泉度假村的整体开发基本结束。

第二章 开发条件及意义

第一节　开发背景
　　近年来，我国加快了旅游业的发展步伐，旅游业作为国民经济的又一支柱产业，普遍得到全社会的重视。今年，国务院对于大力发展我国的旅游业又提出更高的要求。我国旅游业的基础设施还比较落后，旅游资源开发和保护的总体水平较低，服务质量还有待提高。要求实施精品战略，努力建设和推出一批在海内外旅游市场上影响大和竞争力强的旅游景区、景点和旅游线路。曲周县国土资源局也提出了“科学开发利用地热资源，提出温泉旅游项目，加快旅游业开发，推动三产发展”的工作思路，并且为发展旅游业与河北众诚集团制定了相应的措施。在这种旅游业大发展的良好氛围下，我们审时度势，经过认真分析研究，认为加快温泉旅游项目的开发和建设，既符合全国的发展政策，又具有很好的经济效益和社会效益，完全符合全国旅游业的发展方向。我国加入WTO在即，世界经济一体化是发展所必须，邯郸地区也是对外开放的窗口，外国友人的来访不断增长。所以，在广泛深入考察论证的基础上，我们决定做好温泉旅游项目的开发和建设，推出“温泉之旅”这一特色旅游项目。此项目的开发必将得到省、市、县各级有关部门的大力支持。

第二节　开发优势
　　一、资源优势：曲周县拥有丰富的地热资源，根据地质勘察探险资料显示，地热分布于曲周县区南部，面积约1.5平方公里，是一处产于变质岩和花岗岩交汇带，受区内最大断裂带－－－平断裂带控制的地热泉。该地热泉水是由雨水和地表水下沉至地壳深处，再由岩石裂隙循环到地面而形成的。曲周温泉井深2800米，出井温度为88摄氏度，天然自热，单井出水量达80立方米/小时，整个地热日水量达3000立方米/小时，是邯郸市境内温度最高、出水量最大的热水泉。温泉富含钙、纳、钾、铁、镁、硫、氮等二十多种矿物质，还含有微量具有医疗价值的放射元素－－镭、氢。用该温泉洗浴后，对人体的运动、神经、皮肤、消化、心血管、呼吸等系统的疾病均有十分显著的疗效。曲周温泉集中分布于县南区，地理位置十分优越，大环境建设容易配套，有利于整个项目的开发和建设。
　　二、环境优势：曲周及其周边拥有丰富的人文资源，处于河北省邯郸地区东部板块的中心。曲周即将开发建设的邯郸第一个温泉旅游项目面对的是巨大的市场空白，在这一地区没有任何竞争对手，既具有较强的垄断性，又有极大的吸引力，这将为温泉旅游市场带来较大的客源。曲周南边有河南安阳、东部有山东济宁、西部有邯郸、周边各县等城市和县城，临近的邢台等景点也表现出极大的发展潜力，而且，周边的旅游项目多为观光娱乐型，还没有产生较大的垄断性和竞争力较强的度假型经营项目。因此，以度假和休闲健身为重点的温泉SPA度假村极有可能成为河北省南部旅游观光线路上的一个有益的补充，成为一个连接东西旅游板块的独具特色的休憩、娱乐、健身及享受的旅游“驿站”。
　　三、交通优势：曲周县位于邯郸东部，方圆 100公里之内全部为服务区域。即将开通的东西高速公路横穿境内，公共汽车四通八达，交通非常便利。同时，曲周又是上述城市相向的重要交通枢纽，具备了发展旅游业所必须的交通条件。

第三节　开发意义
　　开发建设温泉SPA度假村，不仅可以改变传统的地热利用观念，充分发挥温泉的理疗保健作用，提高人民群众的物质文化水平，而且能够有效的加快本地旅游市场的形成，提高全市第三产业的快速增长，促进整个经济的发展。
　　一、充分发挥了温泉的理疗保健作用，促进了人民群众的身心健康。曲周温泉含有丰富的有益人体健康的矿物质和微量元素。许多专家经实地考察后指出：曲周温泉具有较高的医疗价值，如果加强在康复理疗方面与中医有效的结合，那么，治病健身的功效将会更佳。因此，曲周温泉的开发建设，将为促进人们身体的健康发挥不可替代的作用，从全民要普遍提高身体素质的角度来看，温泉旅游潜在的客源极为丰富，开发前景比较广阔。
　　二、能够促进本地旅游市场的尽快形成，推动旅游业的全面迅速发展。曲周的旅游业开发较晚，至今还没有完全形成地区的旅游市场体系。造成了旅游资源的严重浪费，影响了全县经济的快速发展。就我市旅游业的总体规划要求和发展方向来看，温泉旅游项目既是开发建设全县旅游市场的重要主体，又是全县旅游市场的重要补充，这一项目的开发建设可积极带动其它旅游经营项目的发展。就温泉的开发基础来看，温泉的基础服务设施比较完善，容易尽快配套，因此，优先选择温泉旅游项目，能够做到多、快、好、省、既可尽快的加速全市旅游市场的形成，同时，温泉旅游项目如果开发成功，完全可成为经济建设的一个重要补充。曲周处在山东省、山西省两大热点板块之中，是东西部的交汇点，以休憩、娱乐和康复为主要内容的温泉度假村，可以作为游客在山东省境内自东向西、自西向东或南北相向观光旅游的一个中途歇脚点。舒适的温泉享受和水上娱乐活动，可以让游客洗去风尘，洗去疲劳，抖搂精神，再踏旅途。同时，由于温泉旅游项目受天气因素的影响较少，尤其是北方寒冷的冬季，多数季节性的旅游景点基本上处于“休假”阶段，热点旅游景点较少。因此，开发建设温泉旅游项目，不仅对游客有较大的吸引力，而且可以填补邯郸地区冬季无旅游热点的空白，有助于拉动和激活该地区的冬季旅游市场。
    三、能够拉动相关产业的发展，促进地方经济的快速增长。我们开发建设温泉度假村，就是要以温泉的综合开发为切入点，针对人们健康意识的消费品位日益增长的趋势，着重发挥基理疗健康和休闲娱乐的功能，并以此为龙头，配套完善相关的各类服务英目，最终把曲周温泉度假村开发建设成为一个集旅游“六大要素”（吃、住、行、游、购、娱）为一体的综合旅游场所，形成温泉产业集团，形成我县国民经济的重要产业，促进经济的发展。

第三章 市场分析

第一节　客源预测
　　温泉SPA度假村根据其设计的服务项目和功能，客源可分为外来游客、疗养人员和本地消费者三部分，具体如下：
　　一、外来游客：曲周温泉度假村处于热点交通通道上，附近有山东、山西、河南，客源非常丰富，开发潜力巨大，如果我们能够按照规划要求将度假村的各项服务功能配齐，将市场着眼于周边各县及城市和旅游景区，加大宣传促销力度，估计吸引2%的客源，一年就可吸引游客20万人。
　　二、疗养人员：邯郸地区的矿藏资源十分丰富，尤其是铁矿、煤矿所占的比重较大，大量长期从事矿山生产工作的是一个极大的疗养客源市场由于曲周温泉对长期从事井下及矿山作业的人员具有独特的健身、疗养和治病的作用，因此，度假村完全可以成为全省及周边矿山职工的定点疗养基地，按日接待能力150人计，每年可接待前来疗养的人员5万人以上。
　　三、本地消费者：邯郸市现有人110万，如果按市区20%，其余10%的消费者计算，每年参与度假村的消费者可达20万以上。此外，营造的轰动效应也大大有助于吸引外来游客，综上所测，预计度假村每年接待的各类游客可以达到40万人以上。

第二节　效益分析
　　一、水上乐园
　　1、基本情况：项目占地面积10000平方米，总投资1700万元，其中，基建800万元，设备投资700万元，流动资金200万元。
　　2、营业收入：
　　根据市场预测，估算如下： 
    容量预算（万人） 消费标准（元/人）   年收入（万元）
       25               80                 2000

3、营业成本
　　管理费：按营业收入2%计算：2000万元×2%＝40万元
　　建筑折旧：按20年计算：800万元/20年＝40万元/年
　　设备折旧：按5年计算：700万元/5年＝14万元/年
　　维修费：100万元/年
　　工资：15人×7200元/人＝10.8万元/年
　　水电费：28万元/年
　　税金：2000万元×5.5%=110万元/年
      4、利润预测
　　税前利润：2000万元－（40万元＋40万元＋14万元＋100万元＋10.8万元＋28万元＋110万元）＝1657.2万元/年
　　所得税：1657.2万元×33%＝546.88万元/年
　　税后利润：1657.2万元－546.88万元＝1110.32万元/年
　　5、投资回收期：1700万/1110.32万元≈1.53年 
    三、温泉世界
　　1、基本情况：温泉世界由温泉浴城和SPA水疗中心组成，总面积12000平方米，总投资3200万元，其中温泉浴城7000平方米，基建投资1400万元，设备投资500万元，流动资金100万元。SPA水疗中心5000平方米，基建投资1000万元，设备投资100万元，流动资金100万元。
　　2、营业收入：
　　根据市场预测，估算如下： 
    项目名称   容量预算（万人） 消费标准（元/人） 年收入（万元）
    温泉浴城       25              120             3000
    SPA水疗中心    8               200            1600
    合　　计 －－－－－ －－－－－ 3600

3、营业成本：
　　管理费：按营业收入1.5%计算：3600万元×1.5%＝54万元
　　建筑折旧：按20年计算：2400万元/20年＝120万元/年
　　设备折旧：按5年计算：600万元/5年＝120万元/年
　　维修费：125万元/年
　　人员工资：40人×8200元/人=32.8万元/年
　　水电费：100万元/年
　　营业物品消耗：35万人×5元/人＋8万人×50元/人＋8万人×70元/人＝1135万元/年
　　税金：3600万元×5.5%＝198万元/年
　　4、利润预测
　　税前利润：3600万元－（54万元＋120万元＋120万元＋125万元＋32.8万元＋100万元＋1135万元+198万元）＝1705.2万元/年
　　所得税：1705.2万元×33%＝562.72万元/年
　　税后利润：1705.2万元－562.72万元＝1142.48万元/年
    5、投资回收期：3200万元/1142.48万元≈2.8年
    四、游泳馆、球类馆
    1、基本情况：总建筑面积3000平方米，总投资1000万元，其中游泳馆1250平方米，基建投资125万元，设备投资100万元，流动资金50万元。球类馆1750平方米，基建投资175万元，设备投资300万元，流动资金100万元。
　　
2、营业收入：
　　根据市场预测，估算如下： 
    项目名称   容量预算（万人） 消费标准（元/人） 年收入（万元）
      游泳馆       5               120              600
      球类馆       8               200             1600
      合　　计 －－－－－ －－－－－ 2200

3、营业成本：
　　管理费：按营业收入1.5%计算：2200万元×1.5%＝33万元
　　建筑折旧：按20年计算：300万元/20年＝15万元/年
　　设备折旧：按5年计算：400万元/5年＝80万元/年
　　维修费：20万元/年
　　人员工资：40人×8200元/人=32.8万元/年
　　水电费：50万元/年
　　营业物品消耗：5万人×5元/人＋8万人×50元/人＋8万人×70元/人＝985万元/年
　　税金：2200万元×5.5%＝121万元/年
　　4、利润预测
　　税前利润：2200万元－（33万元＋15万元＋80万元＋20万元＋32.8万元＋50万元＋985万元+121万元）＝863.2万元/年
　　所得税：863.2万元×33%＝284.86万元/年
　　税后利润：863.2万元－284.86万元＝778.34万元/年
    5、投资回收期：1000万元/778.34万元≈1.28年
    五、度假村酒店
    由于度假村酒店拟采用合作开发、自主经营办法，因此，可以预测是温泉度假村效益最好、投资回收期最短的服务设施。

第四章　总论

根据市场预测，曲周温泉SPA度假村各服务项目投资回收期最短的只需1.53年，最长的也不超过2.8年，是经济效益比较理想的开发项目。同时，曲周温泉SPA度假村的开发建设，可以弥补邯郸市冬季无旅游热点的不足，促进该区域旅游业的发展。而且，它的开发和建立，将会不同程度激活人们的文化生活需求，刺激人们的消费和生活观念，推动当地第三产业的快速发展，因此，仅仅从普通意义的市场定位，曲周温泉SPA度假村的开发建设是十分及时和正确的，是极具开发前景的。

