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一、项目内容及现状
1.1项目单位：

公司名称：上海热带海宫         
英文名称：OCEAN  PALACE  SHANGHAI
公司性质：内联企业             
注册资本：13,552.25万元人民币
股    东：上海天仁投资发展有限公司持股8100万股，占股59.77％
          上海华夏文化旅游区开发公司持股5452万股，占股40.23％
地    址：上海市浦东新区华夏东路三甲港
通    讯：法定代表人：胡建国

1.2项目内容：

热带海宫是中国第一个以拥抱热带海洋为主题，以天然温泉为水源，在超大型建筑物内人工营造阳光（恒温）、海浪、沙滩、热带园艺景观的全天候运动游乐项目。

热带海宫设有游泳、嬉水、冲浪、划水、探险、漂流、游戏、激光水幕电影、大型水上表演、国际传媒播放、绑紧跳等几十种与海洋文化有关的运动游乐项目。
热带海宫配套宾馆住宿、中西餐饮、购物观赏、商务会议等设施，使之成为一个集娱乐、运动、观赏、疗养、休闲、度假、会议为一体的大众参与型运动游乐项目。
热带海宫建成后，因其建造规模之大、真空造浪浪峰之高、综合娱乐设置之全、全恒温温泉之宜、室内立式冲浪之奇、以及成千上万名男女游客泳装参与之盛，甚称世界之最。参与型的热带海宫将与参观型的东方明珠电视塔东西呼应，必将成为上海标志性旅游项目。

   热带海宫开工之初，被上海市政府列为一号旅游建设项目，受到吴邦国、陈良宇、龚学平、赵启正等同志的亲临指导，现虽因资金短缺而停工，但它的原创思想没过时，并且随着上海申博成功和收购方的介入，热带海宫的项目价值必将更为突现，必将会迎接更多更新的机会。
1.3地理位置：

地址：上海市浦东新区华夏东路三甲港(华夏文化旅游区)。

位置：东沿东海岸防潮墙，西距机场快速干道2公里、南距浦东国际机场5.3公里，北距三甲港1公里。

交通：华夏东路将热带海宫与机场快速干道连接、机场快速干道与与磁悬浮列车、地铁二号线连接。地铁二号线将向东延长到浦东国际机场，原规划设有“海宫站”。

热带海宫华夏东路，已开通三条旅游公交车线路。其中外滩线28公里。

1.4天然温泉：

热带海宫地下存有上海唯一的地下古死火山口。日前已打井见水，水温40℃以上，水质甘甜，矿物含量颇多。

热带海宫利用得天独厚的温泉资源而一举多得，既可解决水源水质来源，又可减少恒温成本提高经营利润；既给游客享受温泉带来的润泽肌肤、健体强身的功效，又给投资者因天然资源的独占性带来的经营利润的持久性。

1.5设计规模：

项目建筑用地：16.67万平方米（250亩）。

扇形主体建筑：占地5万多平方米，总建筑面积14.78万平方米，总高45米总长399.5米，总宽178.5米，屋顶钢网架最大内跨距127.5米。
同类单体建筑规模世界第一。

设计接待规模：静态客容量18,000人；日最大接待54,000人次；财务预算取日均接待10,000人次。

设计消费标准：门票平均55元/人，其他消费45元/人，则：

设计现金收入：2亿元/年。 按(365天×100元×5500人次/天)预算
3亿元/年。 按(365天×100元×8200人次/天)预算
4亿元/年。 按(365天×100元×11000人次/天)预算
5亿元/年。 按(365天×100元×13700人次/天)预算

参照：东方明珠塔：(见：上海证券报2001年8月19日)
设计接待规模：正常接待人数5000人/日，实际最高接待人数25,000人/日。
实际接待人数：1400万人/7年。(1994-2000) 综合现金收入：9.36亿元。
平均接待人数：5500人/天。平均现金收入：260元/人
偿还银行贷款：3.7亿/3年。收回全部投资：8.3亿/6年。

说明：东方明珠电视塔为“参观型”旅游景点，游客为一次参观者。
      热带海宫为“参与型”远动、游乐场所，游客为多次参与者。

1. 6在建投资

总 投 资：9.25亿元人民币。
完成投资：3.10亿元人民币。
开工日期：1996年9月。
停工日期：1998年9月。
续建工期：18个月(全面复工至建成开业)
停工原因：资金短缺。

自用土地：250亩、用地性质：“娱乐用地”，使用期限：40年。
如土地按现价10000万元计算，且负债按已达成的债务减免意向计算，则：
初步评估总资产：4.152亿元，
初步评估净资产：2.695亿元，
根据达成的债务减免协议总债务：1.457亿元，
每股净资产：1.98元/每股，
资产负债率：35%。

1. 7配套工程：

1、 专用公路总投资7000多万元，由华夏公司投资已于2001年完工通车，目前海宫已通一路旅游专线车，两路公交车；

2、 浦东供电局投资的区域变电站已建成使用，(定额3.5万千伏安) 
3、 高压天然气管道离热带海宫1.5公里；
4、 地下温泉已打井见水；
5、东海岸防潮堤墙己建成使用(按千年一遇设计)。

二、行业背景及项目特点

2.1行业背景

旅游业是永恒的朝阳产业，是实现物质生活和精神需求相结合的最佳产业，是满足人类求新、求知、求乐、求心身健康的永恒产业。

2.1.1国际行业背景

国际旅游市场上，滨海旅游业异军突起。据世界旅游组织统计：滨海旅游业收入已经占到全球旅游业总收入的1/2 ，约为2500 亿美元，比10年前增加了3倍；沿海37个国家的旅游总收入达3572.8 亿美元，占全球旅游总收入的81％。在欧美、澳洲和东南亚一些滨海地区，滨海旅游业早已成为国民经济的重要组成部分。专家认为，滨海旅游不仅投资少、周期短、行业联动性强、就业功能高，还具有需求普遍和重复购买率高等诸多优点。（见《解放日报》2003年4月21日经济版头条）
正因为以上原因，“阳光、海浪、沙滩”被称为世界旅游三要素。

2.1.2国内行业背景

因旅游业具备稳定增长的条件，旅游资源可以永续利用，旅游业已成为我国发展最快的产业之一。国家旅游局2002年6月28日发布公告称：2001年是中国入境旅游、国内旅游、出境旅游全面发展的一年。全年入境旅游人数达8901万人次，旅游外汇收入达178亿美元；国内旅游人数达7.84亿人次，国内旅游收入达3522亿元人民币；旅游业总收入达到4995亿元，相当于当年国内生产总值的5.2%，比上年提高了0.15个百分点。旅游业作为国民经济新的增长点的地位得到了进一步巩固和发展。
加入WTO也会给旅游行业带来新的机遇。加入WTO后，越来越多的外国游客将选择中国作为旅游目的地，中国未来的入境旅游市场潜力无限。

北京申奥成功，将给我国旅游业带来巨大的发展机遇。世界各国的游客将由此关注并重新认识中国，入境旅游人数将大有增加。
国家旅游局何局长在一次深圳举行的全国旅游工作会议上说：“过去20年，我国从旅游资源大国发展成为亚洲旅游大国，今后20年，要实现向世界旅游强国的历史性跨越。目前，国家旅游局已经制定出今后20年行业发展目标：到2020年，我国入境旅游人数达1.35亿到1.45亿人次，比1998年增长1.1倍到1.3倍；国际旅游外汇收入520亿到750亿美元，增长3.1倍到4.9倍；国内旅游收入1.9万亿到2.7万亿元人民币，增长6.9倍到10.3倍。据测算，届时旅游业总收入将超过3.3万亿元人民币，相当于国内生产总值的8％，比目前增长近1倍。”
2.1.3上海行业背景

上海市旅游产业连年稳步增长，浦东新区的旅游业近年来呈现飞速发展态势。

从市旅游委起草的滨海旅游规划中看到，崇明东平国家森林公园和东滩林湿地、浦东华夏文化旅游区、宝山横沙岛、南汇滨海、奉贤海湾等五大滨海旅游区已赫然在目，滨海旅游业将成为未来上海旅游经济和海洋经济的新亮点。其中，浦东华夏文化旅游区则依托空港建设，重点发展海上体育运动、会议休闲、特色餐饮等旅游产品，重点建设三甲港温泉保健疗养基地、水上旅游基地、旅游度假村等项目。（见《解放日报》2003年4月21日经济版头条）
    申博申办成功等于给上海做了一个巨大的世界性的广告，国内旅游也会高潮迭起。在今后的8年中，旅游业每年会有较大的收入增量，到举办当年会增加更多，来上海的游客会成倍增加。
2.2项目特点

2.2.1以回归自然为主题
上海热带海宫的创意源于“崇尚自然”的中国文化；源于“人类起源与发展的历史就是在与大自然搏斗中成长发展起来的历史”的辨证唯物主义思想。她与美国式的卡通、探奇文化有着不可替代的民族特点和地位。她源于自然而高于自然，是让人们回归自然，参与其中与大自然搏斗，从而得到身心健康。

2.2.2以海洋文化为卖点

上海热带海宫，顾名思义就是人工模拟的室内热带海滨，就是再造世界旅游三要素：“阳光、海浪、沙滩”，因此其卖点也可以引申为“泳装进场”。
2.2.3以全民健身为内容
上海热带海宫的市场目标是广大的消费者，其载体为游泳、冲浪、滑水等与海洋文化有关的健康娱乐运动，即符合国家提倡的“全民健身运动”方针，又改善市民特别是双休日的生活质量，提供一个心旷神怡的活动场所。因此热带海宫的建成，将成为一个重要的精神文明阵地，为上海市民的健康娱乐需要做出应有的贡献。

2.2.4以持续经营为基础
上海热带海宫与一些“参观一次就够了” 的观赏型旅游项目有着本质的不同，她集观赏、运动、休闲、健身等功能于一体，为持续经营或向会员制发展创造了条件。其游客的“重复性”、“健康性”所带来的市场潜量、经营方式的拓展，以及超长经营寿命期等优势，都是不可估量的。

2.2.5代表了新一轮都市旅游休闲的发展方向
上海热带海宫的“超大”克服了一般室内主题乐园空间小的弱点，并使其升华到“恢宏”的境界；又以“室内”解决了室外主题游乐园，特别是水上游乐园易受天气影响的致命弱点，可以一年四季全天候开放营业；上海热带海宫还具备了花园式主题游乐园和健身运动俱乐部的优势。并将世界旅游三要素（阳光、海浪、沙滩）发展到了一个新的领域。因此，上海热带海宫不论是项目本身所具备的健康性、参与性、大众性、观赏性、新颖性，还是游乐的可重复性，都是一般主题游乐园无法相比的。

2.2.6“海派文化”的代表作
上海旅游业欠旺，一个重要的因素就是缺少能代表上海的大型旅游吸引物。集高科技与现代化一体的热带海宫，宏扬的是海洋文化、都市文化，其贝壳式建筑，有明珠之母之称，功能上结束了“上海靠海，无处下海”的历史。
上海热带海宫与上海背靠长江，吸收外来文化，并融入大海的文化底蕴极其相似。她采用高科技手段，将长江黄颜色的水，变成大海蓝颜色的水，正是上海融入世界的缩影。

2.2.7大上海的旅游标志性建筑
上海热带海宫具备了多个“世界第一”和“国内首创”，与上海国际大都市的地位以及上海的海派文化极相匹配，是上海不可多得的旅游标志性建筑。因此，在经营策略上，将上海热带海宫融入“海派文化”，并成为大上海的特色标志，在社会上达到“来上海必到热带海宫”的共识，是战略也是目标。
三、市场分析
3.1旅游消费现状：

游览大都市标志型新景观是国内来沪游客首选目标
受上海市旅游委员会委托，上海城市社会经济调查队1997年10月对来沪旅游的16,500名国内游客作了一次抽样调查，见下表:

	景点
	到访率（%）
	景点
	到访率（%）

	新外滩
	75．1
	大世界
	25．4

	南京路
	71．9
	杨浦大桥
	24．6

	淮海路
	41．3
	动物园
	14．7

	东方明珠
	35．1
	上海博物馆
	14．4

	豫园
	31．3
	大观园
	6．1

	南浦大桥
	30．0
	野生动物园
	5．6

	四川路
	26．4
	植物园
	4．9


从以上统计分析，国内游客来沪除了游览大都市标志型新景观外，逛街购物也是主要目的。另一些娱乐场所到访率平平，原因之一是没特色，又不能代表上海新形象，三是路途遥远交通不便，四是布局分散。

3.2游客消费趋势：

A、都市旅游方兴未艾
B、城市居民热衷自费旅游势头连年看涨
C、 住房、子女教育、旅游已成为城市居民三大消费热点。

D、 水上度假将成旅游新概念
E、“新生代”消费群占据消费市场最大份额，旅游成为该消费群三大热点之一。

外地来沪游客职业构成表(单位:%)

	
	游览度假
	探亲访友
	商务
	会议
	文化交流
	其他

	总计
	23.1
	16.8
	29.1
	5.3
	4.6
	21.1

	管理人员
	12.6
	4.5
	64.1
	8.4
	1.9
	8.5

	技术人员
	12.9
	10.1
	32.7
	7.7
	17.9
	18.7

	职员
	29.3
	17.7
	32.5
	4.0
	1.3
	15.2


	教师
	41.3
	22.9
	3.4
	6.4
	13.7
	12.3

	工人
	24.7
	22.1
	18.7
	0.6
	1.1
	32.8

	农民
	17.1
	23.9
	11.6
	0.4
	0.8
	36.2

	学生
	49.0
	24.0
	0.6
	0
	3.6
	22.8


3.3竞争状况

上海市目前主要水上乐园情况一览表

	名称
	开业年
	占地面积
	投资额
	地址
	交通
	主要项目

	锦江乐园水世界
	1992
	1万平米
	600万
	虹梅路201号
	地铁\徐闵线\沪辛线等
	造波池\滑道\漂流世界

	江湾造波游泳池
	1987
	3万平米
	780万
	国和路346号
	90\55\61\75\8\139路
	造波池\童话水世界

	花花龙水上世界
	1995
	2.5万平米
	3000万
	枣阳路525号
	67\94路\双休日专线车
	造波池\戏水池\滑道

	南上海水上世界
	1996
	150亩
	4000万
	奉贤县洪庙镇
	人民广场等外有专线车
	造波池\滑道\水炮

	热带风暴
	1997
	600亩
	3.5亿
	七宝新镇路78号
	地铁辛庄站有专线车
	霹雳河\海浪池\潜水艇

	茜琪世界
	1997
	600亩
	4亿
	南汇航头商城北侧
	沪南线\塘四线\陆青线
	冲浪池\火山爆发

	佘山漂流世界
	1997
	18万平米
	1.5亿
	佘山沈砖公路
	锦江乐团门口有专线车
	漂流河\水幕电影

	太阳岛度假区
	1997
	4公顷
	
	青浦县沈巷镇
	虹口公园等处有专线车
	水上健身池\沙滩 排球


上海师目前主要水上乐园门票及客流量一览表

	名称
	周一至周五价
	双休日价
	全年经营时间
	年客流量
	日均客流量

	
	成人
	儿童
	成人
	儿童
	
	
	

	佘山锦漂流世界
	40
	25
	40
	25
	60天
	
	

	太阳岛度假区
	60
	45
	60
	45
	60天
	
	

	大康海宫
	30
	20
	30
	20
	365天
	
	

	希尔西海洋世界
	40
	20
	50
	30
	60天
	
	

	江湾造波游泳池
	35
	5
	35
	5
	60天
	
	

	花花龙水上世界
	20
	12
	30
	18
	60天
	
	

	体育场海洋世界
	40
	20
	50
	30
	365天
	
	

	南上海水上世界
	40
	32
	40
	32
	60天
	
	

	热带风暴
	40
	40
	60
	60
	60天
	80万人次
	1.3万人次

	茜琪世界
	40
	40
	45
	40
	60天
	
	

	备注：团体票7-8折优惠


分析：从以上列表可知，目前上海已有的水上乐园，不论从地理位置，交通状况，项目规模和项目特点都无法与热带海宫相比。

现有的水上乐园除了面积不超过3000平方米的大康海宫和体育场海洋世界是室内型，其他都是露天式，全年经营期为60天。

从经营效果来看，除了远郊的水上乐园收益不太理想外，市区和近郊的水上乐园收益普遍较好。规模较大的热带风暴，日均流量达到1.3万人次，日最大流量超过了3万人次，究其原因是因规模大，上档次，而相对广告成本就比较低，宣传效果就好，占据市场优势。而一些规模小的水上乐园基本已无力量在广告宣传费用高的大上海开展广告宣传攻势，只能吸引周围居民参与，导致市场份额不足。

3.4海宫目标市场定位

随着浦东国际机场的开通和大上海都市旅游热潮的兴起，从2001年起，每年已有超过1亿人次到上海观光旅游、探亲访友和从事商务活动。

从“消费者研究”可知，国内来沪游客首选目标是游览上海大都市标志型新景观。热带海宫作为上海市功能性的标志型旅游吸引物，占据世界第一的位置，理应是中外游客到上海首选目标。

因此，海宫的市场定位主要为国内外来沪人士。

3.5经营思路

形成游客“到上海必到海宫”的理念

以上海热带海宫“世界第一”为市场卖点，应用大幅度广告的覆盖效应，让外省市到上海的每个游客都知道上海热带海宫，以此满足游客“到上海，看大都市风采”的心理要求，创造最大的市场潜量，从而，形成游客“到上海必到海宫”的理念。推出的品牌是：“海宫，世界最大”。
考虑到海宫规模巨大，日接待1万人与接待5万人，经营成本相差无几的特点和海宫可重复游乐的特点，可考虑大幅让利上海市民，增加人气和边际效益。特别要注意培养“新生代”为海宫固定消费群。

四、市场预测
4.1上海市旅游市场基数

（根据上海市统计局1998年上海市国民经济和社会发展统计公报）
	序号
	市场目标
	总人口

（万人）
	消费倾向预测（单位：元）

	
	
	
	年均工资
	年均收入
	年均消费
	旅游消费

	一
	上海市
	1464.00
	11918.00
	8773.00
	6507.72
	642.00

	1
	学生市场
	210.00
	
	
	
	

	2
	国有企事业
	313.69
	12217
	8923.50
	6628
	655.25

	3
	集体企事业
	77.59
	9042
	6670
	4825.30
	456.94

	4
	其他企事业
	64.59
	18906.00
	13399.60
	10209.00
	1049.14

	5
	其他从业人员
	104.97
	18906.00
	13399.60
	10209.00
	1049.14

	6
	企业接待市场
	70.00
	
	
	
	

	7
	政府市场
	50.00
	
	
	
	

	8
	农村集个体劳动者
	232.92
	
	5407.00
	4207.38
	388.97

	9
	其他散客
	295.24
	11918
	8773
	6507.72
	642.00

	二
	非上海市
	5555.00
	
	
	
	

	1
	会议市场
	500.00
	
	
	
	

	2
	国内旅行社
	200.00
	
	
	
	

	3
	国际市场
	140.00
	
	
	
	

	4
	其他散客
	4715.00
	
	
	
	

	
	合计
	6974.00
	
	
	
	


4.2市场目标预测

根据统计分析，近几年来每年外地来沪的游客增长速度均在10%以上，2001年以后，外地来沪人员已超过1亿人次。

仅以纯观赏性的东方明珠电视塔为例，在面对金茂大厦竞争的情况下，年接待游客仍超过300万人次，2002年元旦期间日接待超过3万人次。

浦东新区海洋世界门票110元，2002年开业半年接待人次已超过100万（见新民晚报2002年8月17日二版）。

取3%作为海宫的市场目标，则当年开业时外地来海宫的游客为295万人次；上海当地人口为1,400多万，按5%作为海宫的市场目标，则当年本地来海宫的游客为70万人次。外来游客为80%，本地游客为20%。

海宫的市场目标为：365万人次/年。

4.3经营规模预测

由于外省市人到海宫游玩不受节假日的约束，因此，295万外省市人按全年平均分布，每天有8,082人次。

上海本地人绝大多数只能在节假日到海宫游玩，70万本地人按全年节假日平均分布，每个节假日将增加6,364人次。

每个节假日的游客为14,446人次。

4.4会员卡市场分析
海宫规模巨大和经营成本相对固定，决定了海宫在经营上可以大规模优惠门票，发行会员卡。

海宫设计静态游客规模最大为18746人，日最大接待能力为5.4万人次，而经营成本则与日接待1000人相差无几。因此，海宫有每年送出1,000万人次的免费门票能力。

如每张门票卡每年享受50张免费门票，则每年可发放20万张门票卡。除发行“个人卡”外，还可发行“家庭卡”、“老年健康卡”、“团体卡”。

五、财务预测
5.1收入预测
A、经营内容及价格
海宫的门票价格：节假日为60元；非节假日为50元。
门票包括了海宫内全部景点的游乐。
当日门票有效时间范围为9:00－21:00。

B、营业收入测算表
	序号
	项目
	营业额
	直接成本
	营业收入（毛利）

	一
	门票
	
	
	20024万元

	1
	节假日
	114天/年(14446人/天(60元/人=9881万元/年
	
	9881万元

	2
	非节假日
	251天/年(8082人/天(50元/人=10143万元/年
	
	10143万元

	二
	更衣柜
	365万人/年(90%(10元/人=3285万元/年
	
	3285万元

	三
	器材出租
	365万人/年(40%(15元/人=2190万元/年
	
	2190万元

	四
	商品销售
	
	
	2557万元

	1
	泳装销售
	外地游客295万人(70%=206万人

本地游客70万人(35%=24万人

按男女比例3:1计，则：

男泳装172万人/年(15元/条=2580万元/年

女泳装58万人/年(50元/条=2900万元/年

共计5480万元
	3288（40%毛利）
	2192万元

	2
	纪念品
	365万人/年(25%(10元/人均=912万元/年
	547（40%毛利）
	365万元

	五
	快餐
	365万人/年(80%(20元/人均=5840万元/年
	3504（40%毛利）
	2336万元

	六
	饮料
	365万人/年(80%(8元/人均=2336万元/年
	1402（40%毛利）
	934万元

	
	人均消费
	109.77元
	23.95元
	85.82元

	七
	广告出租
	60个(50000元/个=300万元
	
	300万元

	八
	停车场
	2000辆次(5元(365天=365万元
	
	365万元

	九
	宾馆
	341套(300元(365天(40%=1494万元
	494万元
	1000万元

	十
	会所
	各种健身、娱乐场所纯利500万元
	
	500万元

	
	宴会厅
	纯利500万元
	
	500万元

	
	合计
	43226万元
	9235万元
	33991万元


C、发放“海宫门票卡”每年可增加收入1.1亿元
按发放10万份计算，每份收取特惠门票免费加入费500元就可筹资：
10万×500元=5,000万元。

1000万人次的免费门票按60％到访率和每人平均消费20元计算，每年可增加收入1.2亿元：500万×60％×20元＝6000万元

注：以“优惠门票”的形式出现，是让利于市民，特别是让一些收入较低的市民有机会长期到海宫健康心身，是响应国家全民健身运动的倡议。收取的加入费是以开发商先期已投入为前提，并没有承诺以“高额现金回报”为条件，因此完全没有非法集资嫌疑。
5.2成本、费用预测

A、影响成本费用的因素
影响海宫经营成本费用变动的因素主要是季节变化和建筑恒温措施。要保持室内恒温，冬季须供暖，夏季要制冷，春秋季节只需小量的供暖和制冷。因此，海宫的成本费用因素比较单一。
根据气象资料显示，川沙以东地区，7、8月间平均气温27.4摄氏度，1月最冷平均气温3.3摄氏度，全年平均气温高于20摄氏度的有125天。因此，海宫全年完全不需供暖和制冷的约有85天，大负荷供暖的只有70天，其他春秋两季只需少量供暖和客房制冷。室外最高温度达到33摄氏度以上时，也只是客房、餐厅制冷，海宫游乐区少量送冷气。

成本、费用估算表

	序号
	成本项目
	单位
	单价
	年耗量
	年成本及费用
	占成本比例
	备注

	1
	固定资产折旧
	
	
	
	
	
	

	1.1
	建筑物
	万元
	
	
	1617
	
	30年折旧

	1.2
	机械设备
	万元
	
	
	612
	
	12年折旧

	1.3
	三电设备
	万元
	
	
	360
	
	12年折旧

	
	小计
	万元
	
	
	2589
	24.8%
	

	2
	燃料及动力等
	万元
	
	
	
	
	

	2.1
	水
	万吨
	0.84元/t
	55
	46
	
	

	2.2
	电
	万千瓦时
	0.70元/kwh
	3854
	2698
	
	

	2.3
	重油
	吨
	1200元/t
	4900
	621
	
	

	2.4
	柴油
	吨
	2500元/t
	600
	150
	
	

	2.5
	水处理药剂
	吨
	1.5万元/t
	20
	30
	
	

	2.6
	其他
	万元
	
	
	50
	
	

	
	小计
	万元
	
	
	3595
	34.4%
	

	3.1
	维修维护费用
	万元
	
	
	1217
	11.6%
	

	3.2
	工资及附加
	万元
	
	
	2045
	19.6%
	

	3.3
	管理费
	万元
	
	
	1000
	9.6%
	

	
	其中：广告费
	万元
	
	
	800
	
	

	
	办公费
	万元
	
	
	200
	
	

	
	小计
	万元
	
	
	4262
	40.8%
	

	2+3
	直接成本费用
	万元
	
	
	7857
	75.2%
	

	
	总成本费用
	万元
	
	
	10446
	100%
	


5.3成本费用构成分析
从上表可知，一般年份总成本费用为10,446万元，除去折旧费，直接费用为7,857万元。其中燃料及动力占总成本费用的34.4%，特别是年用电费用为2,698万元。因此，如何节约用电是降低费用的关键。
工资及附加占总成本费用的19.6％，其份额也不小，如何实行劳动人员的精干高效，避免人员沉淀膨胀是减少开支的课题。

5.4利润预测

正常经营（不发卡）分年利润预测表（损益表）
         单位：万元
	序
号
	项目
	营业期

	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1
	营业收入
	33991
	33991
	33991
	33991
	33991
	33991
	33991
	33991

	2
	营业税
	1700
	1700
	1700
	1700
	1700
	1700
	1700
	1700

	3
	总成本费用
	10446
	10446
	10446
	10446
	10446
	10446
	10446
	10446

	4
	利润总额
	21845
	21845
	21845
	21845
	21845
	21845
	21845
	21845

	5
	所得税
	
	
	1638
	1638
	1638
	3276
	3276
	3276

	6
	税后利润
	21845
	21845
	20207
	20207
	20207
	18569
	18569
	18569

	7
	盈余公积金
	2184
	2184
	2021
	2021
	2021
	1857
	1857
	1857

	8
	应付利润
	19661
	19661
	18186
	18186
	18186
	16712
	16712
	16712

	9
	累计分配利润
	19661
	39322
	57508
	75694
	93880
	110592
	127304
	144016


六、
财务效益分析
6.1财务现金流量表分析
正常经营（不发卡）时的 现金流量表（全部投资）

单位：万元
	序

号
	      年代 

项目
	建设期
	经营期

	
	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	1
	现金流入
	
	
	
	
	33991
	33991
	33991
	33991
	33991
	33991
	33991
	33991

	1.1
	营业收入
	
	
	
	
	33991
	33991
	33991
	33991
	33991
	33991
	33991
	33991

	2
	现金流出
	9000
	11000
	40000
	30000
	12146
	12146
	13784
	13784
	13784
	15422
	15422
	15422

	2.1
	固定资产投资
	9000
	11000
	40000
	30000
	
	
	
	
	
	
	
	

	2.2
	经营成本
	
	
	
	
	10446
	10446
	10446
	10446
	10446
	10446
	10446
	10446

	2.3
	营业税及附加
	
	
	
	
	1700
	1700
	1700
	1700
	1700
	1700
	1700
	1700

	2.4
	所得税
	
	
	
	
	
	
	1638
	1638
	1638
	3276
	3276
	3276

	3
	净现金流量
	-9000
	-11000
	-40000
	-30000
	21845
	21845
	20207
	20207
	20207
	18569
	18569
	18569

	4
	累计净现流量
	-9000
	-20000
	-60000
	-90000
	-68155
	-46310
	-26103
	-5896
	14311
	32880
	51449
	70018


投资回收期：4.3年（自营业开始）

6.2盈亏平衡分析
海宫固定成本为10,446万元，它随游客数量的变化量很小，可忽略不计。这样，当年游客人数达到122万人次，营业毛利润收入达到10,470万元时，为海宫的盈亏平衡点。也就是说，按人均消费109.77元，人均毛利润收入达到85.82元，日均客流量为3,342人次，日营业收入36.68万元时，为海宫的盈亏点。

如除去折旧，则海宫年客流量达到91.6万人次，毛利收入达到7,865万元时为海宫的最低盈亏平衡点：日均客流量为2,510人次，营业收入27.55万元。

6.3还款计划
  借款还本付息预测表                    单位：万元

	序
	年份
	建设期
	营业期

	号
	项目
	3
	4
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	借款及还本付息
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	1.1
	年初借款累计
	300
	35000
	65000
	50000
	35000
	20000
	5000
	0

	1.2
	本年借款
	35000
	30000
	0
	　
	　
	　
	　
	　

	1.3
	本年应计息(6%)
	2118
	3900
	3900
	3000
	2100
	1200
	300
	0

	1.4
	本年还本
	300
	　
	15000
	15000
	15000
	15000
	5000
	　

	1.5
	本年付息
	　
	2118
	3900
	3900
	3000
	2100
	1200
	360

	2
	还借款来源
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2.1
	利润
	　
	　
	21845
	21845
	20207
	20207
	20207
	20207

	2.2
	折旧
	　
	　
	2589
	2589
	2589
	2589
	2589
	2589

	 
	偿还本息后余额
	　
	　
	356
	356
	-382
	518
	11418
	17258

	　
	未分配利润余额
	　
	　
	356
	712
	330
	848
	12266
	29524


七、风险因素及对策
7.1汇率因素
目前中国人民币并非自由兑换货币。但升值压力较大，国际信贷对海宫有利无弊，应充分利用。将来宾馆、门票收入会有外币收入，但只要采取及时结算的策略，缩短外汇占用时间，即可避免汇率风险。
7.2行业风险
中国在不断开拓新的旅游项目，以吸引更多的游客。热带海宫虽然是目前最大的人工室内恒温人造海景项目，但仍然不能完全排除其他旅游项目竞相发展而出现的行业竞争给热带海宫形成的竞争压力。
项目优势与回避办法：
1、上海有关部门已经表示，类似热带海宫的项目不会再获立项批准，以免造成重复建设，由此免除了同类项目竞争的后顾之忧。
2、热带海宫毗邻机场，面向大东海，其上海市最近的可供“看海”“玩海”的海岸线独特地理位置，是无法拷贝的。

3、上海市的人口、素质、和经济条件、消费能力，以及海派文化都是国内其他地区所没有，就算搞了同样的项目，也无法与热带海宫竞争。
4、热带海宫将由著名的国际管理公司管理。利用国际管理公司高水平的管理，将给消费者提供非常清洁、幽雅的环境；舒适、温馨的感受。国内一些高 级宾馆由国际管理公司管理的成功例子已经证明了这一管理手段的竞争能力。
5、热带海宫仅仅是以热带海宫为起点的第一个项目。除此外还将陆续兴建“冰雪世界” 等大型项目，形成中国无与伦比的综合性旅游景观，其规模效益将在竞争中保持更大的优势。
7.3技术风险
热带海宫是迄今为止世界上最大的室内人造海景。大跨度的网架结构、超大空间的恒温技术、大规模热带植物的北移、大能量的人工造浪设施以及大容量的水体净化技术等等在国内乃至世界上都是罕见的。如果未能解决技术问题，也会给经营带来风险。
回避办法：
1、热带海宫的土建工程为一般性建筑，没有特殊的技术要求和技术难度。大跨度网架结构在中国也属于成熟技术，不存在复杂的技术难题。
2、考虑到海边的风力因素，热带海宫的技术部门专门进行了风洞模型试验，为设计施工提供了可靠的技术数据，使热带海宫具有抵抗12级台风的能力。
3、保险公司将为热带海宫提供建筑、财产、人身意外伤害保险。
4、采用国际上现有的先进的水处理技术，加强卫生管理，加速水的净化处理和循环。 使大量的水体始终达到和超过国家卫生标准。 即使儿童不慎饮用了水，也不至于影响身体健康。
5、热带海宫的整体计划都执行了国家标准，只要按质量要求施工，加强施工监督，加强经营管理，就不会出现技术方面的风险。
7.4能源风险
热带海宫的成本构成中的燃料油气和电的价格有上涨风险，会增加经营成本，从而影响热带海宫的经济效益。
回避办法：
1、由于浦东新区实行特殊优惠政策，两年免征、三年减半，开业前五年征收所得税的政策使热带海宫仅从税收优惠政策里得到的好处，足以抵消价格政策放开的不利影响。
2、由于热带海宫没有原材料消耗，成本与收入有较大的财务空间，另外，成本构成中油气和电的支出也仅占总成本的20％左右。同时，由于政府大力支持能源工业建设，三峡水电和上海市的发电量将会迅速增加，电价将会比较稳定。
3、底下温泉能大大减少以加热为主的热带海宫能源，另外二期投资建设“冰雪世界”项目，根据设计，“冰雪世界”制冷所释放的热能，也可为热带海宫服务，用以提高热能的有效利用率，减轻能源涨价的影响。
八、原创思想暨热带海宫在整体规划中的作用
在面对太平洋的上海浦东新区华夏文化旅游区“931”地块北部，规划面积1000亩，形成巨大的飞碟型建筑群------热带海宫、三极冰宫、东海沙城、竞技广场、健康中心、东海长堤。其构思独特，布局合理，每个项目都无明显的背角、死角，既节约了土地，又便于交通和项目间交流。最重要的是1000亩的巨型飞碟将傲视全世界。

海宫，还有三极冰宫、东海沙城等项目都是源于“崇尚自然”的中国文化；源于“人类起源与发展的历史就是在与大自然搏斗中成长发展起来的历史”的辨证唯物主义思想。她与美国式的卡通、探奇文化有着不可替代的民族特点和地位。她源于自然而高于自然，是让人们回归自然，参与其中与大自然搏斗，从而得到身心健康。这些项目与一些观赏型的旅游项目有着本质的不同，她集观赏、运动、休闲、健身等功能于一体，为持续经营或向会员制发展创造了条件。

热带海宫为第一期项目。她集观赏、娱乐、运动、休闲、探险于一体，充分考虑到游客的广泛性、大众化和参与性。和自然的大海相比，热带海宫有自然大海所拥有的阳光、海浪、沙滩、热带植物，又没有自然大海受季节的限制，大风大浪的危害，鲨鱼的侵袭和海水的苦涩滋味。同时，热带海宫又具有自然大海所不具备的丰富多彩的娱乐设施、各种完美的服务、四季恒温的环境、海水，因而热带海宫有源于自然又超于自然的特点，是人对环境的再创造，是人与环境的天然和谐。

热带海宫项目虽然停工几年，但并未过时，仍然是海派文化的代表，她与上海背靠长江，吸收外来文化，并融入大海的文化底蕴极其相似。她采用高科技手段，将长江黄颜色的水，变成大海蓝颜色的水，正是上海融入世界的缩影。
    三极冰宫（原称冰雪世界）是一个大型室内恒温零摄氏度以下的冰雪游乐宫。将营造极地（南极北极）和第三极（喜玛拉雅山）景观，设置寒带动植物观赏景区，展示登山文化、爱斯基莫文化以及各类冰雪体育娱乐项目。内设“三极博物馆”。已批准立项。
东海沙城是一个大型室内沙漠娱乐宫，营造沙漠景观文化，设置沙滩、沙雕、沙疗、滑沙、堆沙、沙漠探险、沙滩排球等与沙和沙漠有关内容于一体的沙文化项目。让游客不仅领略到沙漠的各种自然奇观，还可以了解到与沙漠有关的知识及文化。

    竞技广场将广泛搜集世界各地的各种丰富多彩的竞技项目。包括人与人之 间，人与物之间，物与物之间的竞技、搏击。既有传统的、古代的、也有现代的 ；既有观赏性又有参与性；既惊奇、刺激又安全愉悦。将与电视台联手。也还可作会展之用。
    健康中心将以人类健康为主题，以天然温泉为依托，设置世界各地被民间广泛认可而又行之有效的保健手段。从医学、药学、食品、环境、心理学、哲学、宗教 、运动、气功等各种角度对人的生理和心理健康提供全面服务。使人在轻松愉快的休闲享受中，得到生理和心理的保养。
东海长堤是在热带海宫临海处围海造堤，形成2000亩水面的人工沙滩，可以从事各种室外水上娱乐活动。 同时东海长堤的兴建可以把台风造成的巨浪和海潮阻拦在外。湖里的清水还将成为热带海宫的一部分海水取水源。

苏州河两岸曾经使上海从荒蛮走向文明，黄浦江两岸是上海现代化的缩影，由热带海宫为起点的成片开发， 又将把上海引入海洋文化的新概念，必将昭示上海的未来。

附件：

一、已经批准的各类主要文件、许可证等：

	  日      期
	   文        号
	   文   件    名
	  发 文 单 位
	  主 要 内 容

	1994年12月15日
	浦经贸发字（1994）28号
	关于同意“上海室内热带海滨乐园”项目建议书的批复
	上海浦东经济贸易局
	批准立项，同意筹建。

	1994年12月30日
	浦经贸发字（1994）30号
	关于同意“上海室内热带海滨乐园”的合同、章程的批 复
	上海浦东经济贸易局
	上海浦东新区经贸局批准设立“上海热带海滨乐园”

	1995年3月2日
	沪计综（1995）4号
	关于“下达上海市一九九五 年第三产业重大建设备选项 目前期工作计划的通知”
	上海市计划委员会
	将“上海室内热带海滨乐园”列入十大项目之一

	1995年4月27日
	沪浦管（1995）151号
	关于上海室内热带海滨乐园可行性研究报告的批复
	上海市浦东新区管委会
	批准热带海宫的可行性研究报告

	1995年5月15日
	浦综土地局（95）367号
	批复“上海室内热带海滨乐 园”规划用地43.3公 顷
	上海市浦东新区综合规划土地局
	批准将“931”地块建设用地43.3公顷

	1995年9月22日
	
	上海热带海宫建设用地许可证
	上海市人民政府
	上海市人民政府向热带海宫颁发建设用地许可证。

	1995年9月26日
	浦环保（1995）60号
	关于“上海热带海宫环境 影响评价工作大纲”的批复
	上海市浦东新区环境保护局
	上海市浦东新区环境保护局批准了上海热带海宫环境影 响评价

	1995年10月19日
	浦综规1995-38
	会议纪要
	上海市浦东新区综合规划土地局
	通过热带海宫的设计方案

	到1995年12月12日
	浦投许 95－252号
	投资许可证
	上海市浦东新区综合规划土地局
	固定资产投资许可证

	到1995年12月26日
	沪浦规（95）826号
	建设工程规划许可证
	上海市浦东新区综合规划土地局
	

	到1995年12月27日
	
	上海市建筑工程执照
	上海市浦东新区综合规划土地局
	



