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第一章  总论 

 

1.1项目概况 

1.1.1项目名称 

xxx 红色旅游项目 

1.1.2建设性质 

新建 

1.1.3拟建地点 

鹤峰县屏山村 

1.1.4建设单位 

1.1.5建设工期 

15 个月。 

1.1.6项目总投资及融资方案 

该项目总投资 996 万元。其中申请国家预算内投资 690

万元，申请县级财政扶持 150 万元，企业自筹 156 万元。 

1.1.7 规划建设内容 

规划占地面积 40 亩，搬迁农户 3 户。其中：恢复红军

后方医院、枪炮局、被服厂原貌，占地面积 1300 ㎡；道路

工程占地 1000 ㎡，红军烈士墓、碑和纪念亭 50 处，占地面

积 1000 ㎡；通电、通水、污水处理、环卫厕所、停车场、

园林等占地面积 23000 ㎡。 

1.1.8 项目经营及财务指标 
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1、预计游客人数： 

2012 年屏山红色旅游人次 5 万，往后旅游人次的增幅预

计为 20%，其中屏山红色旅游人次增幅预计为 5%，本项目拟

从 2011 年开始建设，2012 年投入经营，经营成长期预计为

5 年，成熟期游客人数预计为 6.7 万人。 

2、预计销售收入： 

达产期人均消费 270 元，游览消费 48.6 元，年游览收

入为 326 万元。 

3、预计销售成本： 

达产期年总成本为86万元，其中年固定成本为 50万元，

变动成本为 36 万元。 

4、预计销售税金： 

该项目达产年国家税收总额为 47.2 万元，其中增值税

及附加 7.2 万元，所得税 40 万元。 

5、预计销售利润： 

该项目寿命期计算为 10 年，财务静态盈利累计为 1724

万元，平均每年 172.4 万元，投资利润为 24%；按 5%的折现

系数折现，累计净现值为 80 万元。 

6、投资回收期： 

该项目投资回收期为 7.9 年（含建设期）。 

7、财务内部报酬率： 

该项目的内部财务报酬率为 8% 
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1.2 项目业主概况 

湖北宝通房地产开发有限公司成立于 2008 年，属股份

制企业，注册资本 1000 万元。其中，熊家喜占 80% ，鹤峰

县成坤房地产开发有限公司占 10% ，张斌占 5% ，夏国成占

5% ，熊家喜任董事长。 

办公地址：鹤峰县容美镇九峰大道 111 号。 

业务范围：房地产开发、旅游景区开发、汽车维修、建

材经营。 

公司实力：该公司资力雄厚、机械设备齐全、人才素质

较高、综合实力较强。公司下设办公室、投资咨询部、工程

项目部、财务部、资料统计部。公司现有高级工程师 1 人、

工程师 3 人、高级经济师 1 人、经济师 2 人、统计师 2 人、

助理工程师 2 人、会计师 2 人和专业技术人员等 15 人。公

司不断开拓、求实、创新，始终坚持“诚信至上、铸造精品、

回报社会、没有最好、只有更好”的原则，抢抓机遇，迎接

挑战，加快发展。 

1.3可行性研究报告编制依据 

1.《企业会计准则》  

2.《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）  

3.《中华人民共和国公司法》  

4.《中华人民共和国税收征收管理法》  

5.《中华人民共和国环境保护法》  
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6.《中华人民共和国环境影响评价法》  

7.《中华人民共和国土地管理法》  

8.《国务院关于投资体制改革的决定》  

9.《国家发展改革委关于实行企业投资项目备案制指导

意见的通知》  

10.《中华人民共和国城乡规划法》  

11.《国务院关于深化改革严格土地管理的决定》  

12.《建设项目用地预审管理办法》  

13.其它相关政策、法律及规范文件 

1.4可行性研究报告研究范围 

从政策、规划、需求、环境、技术、经济、投资、效益、

风险等深入研制项目的建设背景，建设条件，建设规模及方

案设计，投资估算与资金筹措，效益评价等。在此基础上形

成拟建项目在经济、技术以及环境保护、资源节约与利用等

方面是否可行。 

1.5研究结论及建议 

本项目建设符合国家和省、州产业政策，坚持经济效益

与社会效益并重的原则，对推进鄂西生态文化旅游圈产业升

级、丰富红色旅游精品线内涵、保护和挖掘国家非物质文化

遗产、满足社会需求有重要意义,项目总体方案可行,具有较

强的操作性，建议投资建设。 
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第二章  项目建设背景及意义 

 

2.1 项目建设背景 

2.1.1 国民收入稳定增长 

     2009 年，国内生产总值 335353 亿元，比上年增长

8.7%。分产业看，第一产业增加值 35477 亿元，增长 4.2%；

第二产业增加值 156958 亿元，增长 9.5%；第三产业增加值

142918 亿元，增长 8.9%。第一产业增加值占国内生产总值

的比重为 10.6%，比上年下降 0.1 个百分点；第二产业增加

值比重为 46.8%，下降 0.7 个百分点；第三产业增加值比重

为 42.6%，上升 0.8 个百分点。  
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     2009 年，农村居民人均纯收入 5153 元，剔除价格因

素，比上年实际增长 8.5%；城镇居民人均可支配收入 17175

元，实际增长 9.8%。农村居民家庭食品消费支出占消费总支

出的比重为 41.0%，城镇为 36.5%。按 2009 年农村贫困标准

1196 元测算，年末农村贫困人口为 3597 万人。  

 

图表：2009 年农村居民人均纯收入 5153 元  

 

图表：2009 年我国城镇居民人均可支配收入达 17175 元  
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2.1.2 旅游产业稳定发展 

2008 年，我国旅游业连续遭受金融危机和各种突发事

件、不利因素的冲击，经受了前所未有的考验。面对严峻的

市场形势，我国旅游行业总体上保持了平稳发展。全年共接

待入境游客 1.30 亿人次，实现国际旅游外汇收入 408.43 亿

美元，分别比上年下降 1.4%和 2.6%；国内旅游人数 17.12

亿人次，收入 8749.30 亿元人民币，分别比上年增长 6.3%

和 12.6%；中国公民出境人数达到 4584.44 万人次，比上年

增长 11.9%；旅游业总收入 1.16 万亿元人民币，比上年增长

5.8%。 

2009 年，我国旅游业总体保持较快增长，旅游总收入实

现较大幅度增长。初步统计全年旅游总收入约为 1.26 万亿

元，比上年增长 9%。其中，国内旅游市场持续快速增长，入

境旅游市场逐步恢复，出境旅游市场平稳发展。同时，旅游

投资规模大幅增长，企业经营业绩开始回升，旅游产业对经

济社会带动作用进一步加强。 

  2010 年上半年，我国旅游经济运行总体良好，增长动力

比较充足，旅游消费保持旺盛，旅游市场较快增长，企业经

营效益明显好转。初步统计国内旅游人数 10.97 亿人次，比

上年同期增长 8.6%；国内旅游收入 6055 亿元，增长 20.6%。

入境人数 6550 万人次，增长 5.5%；旅游外汇收入 215 亿美

元，增长 14.5%。旅游总收入 7500 亿元，增长 19%。 
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2.1.3 区域发展战略支持 

湖北正着力推进“两圈一带”发展战略（武汉城市圈、

鄂西生态文化旅游圈、长江经济带），鄂西生态文化旅游圈

包括宜昌、神农架、荆州、恩施和襄樊、十堰、荆门、随州

等 8 个市(州、林区)，人口总量、版图面积分别占全省的 50％

和 70％，鹤峰是鄂西生态文化旅游圈的重要组成部分，属于

支持发展生态文化、民俗文化发展的战略范畴。 

2.2 项目建设意义 

2.2.1 社会意义 

1、对丰富革命传统教育具有重要意义。鹤峰是红四军

的诞生地，是湘鄂工农武装割据的发源地和战略后方。在第

二次国内革命战争时期，鹤峰 6 万多人口有 2.5 万人参加革

命，其中 3000 多人牺牲了宝贵的生命。解放后，有 685 人

被追认为烈士。贺龙元帅创建的屏山红军后方医院，是湘鄂

边革命根据地最大的红军伤病员的救治中心；贺龙元帅在容

美东街设立的枪炮局、被服厂是湘鄂边革命根据地红军后勤

保障中心，对保存和壮大红四军实力、策应中央红军西出北

上发挥了重要作用，这些红色典故是开展革命传统教育的宝

贵财富。 

2、对抢救和保护非物质文化遗产具有重要意义。当年，

屏山红军后方医院，遭到敌人的反复偷袭，许多红军将士牺

牲在那里，被医护人员掩埋，现场悲壮；红军后方医院使成
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百上千红军战士重返前线，贡献伟大；枪炮局、被服厂源源

不断的为前线提供后勤保障，功在千秋。但是，这些文物，

有的被为被自然浸渍（屏山烈士墓），有的在文革中被损毁

（枪炮局、被服厂），这些红色遗址是重要的非物质文化遗

产，保护和修复这些遗址，对丰富国家非物质文化遗产，具

有深远历史意义。 

2.2.2 经济意义 

1、对鄂西生态文化旅游圈建设具有重要意义。鄂西生

态文化旅游圈建设内容，主要包括生态文化建设、民俗文化

建设、红色文化建设等，鹤峰不仅生态文化、民俗文化历史

厚重，且红色文化源远流长，湘鄂边革命烈士陵园被列为全

国 30 条精品景线景点之一，完善和配套以湘鄂边革命烈士

陵园为核心的红色旅游文化景观，形成与生态文化、民俗文

化互动发展，对丰富鄂西生态文化旅游圈建设内涵，促进生

态文化、民俗文化升级，成为鄂西生态文化旅游圈发展的战

略支点，具有深远意义。 

2、对培育壮大县域经济具有重要意义。鹤峰经济已经

进入第二产业主导发展的历史阶段。2009 年，三次产业结构

比为 30.8：35.6：33.6，往后要着力发展第三产业，特别是

旅游产业，以期形成第三产业大于第二产业、第二产业大于

第一产业的良性结构，打造具有国家级红色旅游精品景线、

景点，可以提升生态、民俗旅游人气，带动第三产业全面发
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展，拉动产业结构由生产型向消费型转变。 

3、对提升企业经济效益具有重要意义。项目建设业主，

是一家开发房地产、旅游物流的综合类企业，已经建成的躲

避峡自然风景区（屏山入口）和屏山民俗风情园，经济效益

处在释放阶段，通过对屏山红色景点的旅游开发，其游客人

数可望成几何级数增长。 

第三章   项目建设条件 

 

3.1  项目地区条件 

3.1.1 项目地区自然条件 

（1）地理位置。鹤峰县位于湖北省西南部，恩施土家族、

苗族自治州的东南角，地处东径 109°45′至 110°38′，

北纬 29°38′至 30°14′之间。东毗湖南省石门县，南邻

湖南省桑植县，西接湖北省来凤县、宣恩县，北抵湖北省巴

东县、建始县，东北与湖北省五峰县相连，西北与湖北省恩

施市接壤。县城距省会武汉市 603 公里，距自治州首府恩施

市 176 公里。境内东西长 85 公里，南北宽 67 公里，版图面

积 2872 平方公里。 

（2）地形地质。鹤峰县地处中国地形第二级阶梯云贵

高原东部的延伸部分，是武陵山脉石门支脉上的一个山区

县，境内地形地貌具有典型的山地特征。境内地质结构较为

简单，地形复杂，地貌千姿百态。山高谷峡，切割深，高差
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大，海拔最低的江口 194 米，最高的牛池 2096.3 米，平均

海拔 1147 米，平均切割深 784 米，平均地面坡度 24.1 度。

在全县土地总面积中，海拔 800 米以下的低山，占 17.6%；

海拔 800-1200 米的二高山，占 42.8%；1200 米以上的高山，

占 39.6%。 

（3）水文概况。县境内溪河遍布，流域面积大。年平

均径流深 1223 毫米，径流总量 35.3 亿立方米，每平方公里

径流量为 122.3 万立方米，四季分配不均。据鹤峰县水文站

实测溇水河洪枯比为 2333﹕1。最大径流深高达 1980 毫米，

最小径流深只有 656 毫米。 

（4）气候概况。鹤峰属中亚热带大陆性季风湿润气候。

春季天气复杂多变，阴晴不定；夏季多雨湿热；秋季凉爽；

冬季较为干燥寒冷。从低山到高山依次表现出低热中暖高湿

寒的气候特点，垂直差异十分明显。平均年降雨量 1734.9

㎜，蒸发量 1028.5 ㎜，无霜期 296 天，平均温度 15.8℃，

日照时数 1216.4h，≥10℃的积温 4892℃，干旱日数 87 天。 

（5）土壤概况。境内土壤呈典型地带性分布和地域性

分布，土壤类型复杂，种类众多，地带性土壤垂直分布规律

明显，微域土壤千变万化，星罗棋布，点辍于各个生物气候

带中，且多数土壤深厚肥沃，酸碱度适中，质地良好，适宜

多种林木生长。共有 10 个土类，23 个亚类，65 个土属，169

个土种。其中林业用地土壤 8 个土类，16 个亚类，29 个土
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属，87 个土种，在 8 个林业用地土类中，分布最广的是红壤、

黄壤、黄棕壤、棕壤 4 个地带性土类。 

（6）森林植被。鹤峰地处鄂西山区，地形地貌高低起

伏，微域气候及土壤种类多样，植物资料丰富多彩，种类繁

多，共有 171 种，645 属，1264 种。全县林业用地 344.98

亩，人均占有林业用地 15.8 亩，全县活立木蓄积 448.34 万

立方米，人均蓄积 20.5 立方米，植被覆盖率 82.97％，为鹤

峰林业建设及生态环境建设奠定了重要物质基础。 

3.1.2 项目地区的经济社会概况 

（1）行政区划及人口。鹤峰县辖 7 乡（铁炉乡、五里乡、

燕子乡、中营乡、下坪乡、邬阳乡、太平乡）2 镇（容美镇、

走马镇）1 个经济开发区（八峰开发区）、4 个国有林场、204

个村民委员会，1338 个村民小组，县城设在容美镇。全县总

人口 21.82 万人，其中农业人口 18.98 万人，占 87％。农业

劳动力 9.86 万人，占农业人口的 52％。在劳动力中，退耕

农户富余劳动力 18327 人，退耕农户富余劳动力转移 13867

人。人口密度 75 人/ K ㎡，居全州末位，属典型山大人稀，

人口性别比例 5.2：4.8，人口净增长率 4.2‰。 

（2）国民经济状况。2009 年，县域生产总值 18.17 亿

元,其中第一产业 5.59 亿元，第二产业 6.47 亿元，（其中工

业 5.47 亿元，规模以上工业 3.89 亿元）；第三产业 6.11 亿

元，三次产业结构比为 30.8：35.6：33.6。财政收入实现
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1.47 亿元，地方一般预算收入实现 0.81 亿元，国民收入中

的财政收入含量为 8%，农民人平纯收入达到 2555 元，农业

增加值的农民纯收入含量为 82.1%，城镇居民可支配收入达

到 9248 元，社会消费品零售总额实现 6.7 亿元,人平超过

3000 元。 

（3）民旅文化情况：鹤峰古称容米、柘溪，有 2000 多

年文明史，田氏土王世袭相承800 余载，容美土司遗址列为

国家级重点文物保护单位；傩愿戏、打溜子列为国家级非物

质文化遗产;土地革命时期，有 2.5 万人参加革命，近 4000

人为革命献出了生命，满山红纪念园被列为国家级烈士纪念

园，入围全国 30 条红色旅游线精品景点；改革开放以来，

鹤峰人民始终保持“开放包容、勤劳朴实、执着追求、自强

不息、敢为人先”的鹤峰精神，造就了一批企业家和文化明

人。 

3.2 项目业主条件 

鹤峰宝通旅游开发有限公司创建于 2004 年，是鹤峰首

家经营旅游资源开发和旅行社业务的旅游开发公司，主营旅

游景区建设，房地产开发，商业贸易和康乐保健等，公司下

设旅游资源开发部、旅行社、汽车修理部、票务中心、宝通

旅游文化学会等分支机构。公司资产总额 2680 万元，职工

人数 85 人。 

    宝通旅游开发公司旨在通过旅游产品开发、民俗文

化开发、环保旅游车队、礼仪接待服务、饮食住宿服务、国
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内旅游服务促进鹤峰旅游产业发展。公司拟通过对容美镇屏

山红色旅游项目建设，深入挖掘容美红色革命文化内涵，为

鹤峰容美古桃源的文化旅游发展增添新亮点。 

3.3 地方政策条件 

2004 年，距屏山约 10 公里的满山红烈士陵园被列入全

国 30 条红色旅游精品线名录，成为恩施州唯一的国家级革

命传统教育基地。 

鹤峰县委、县政府高度重视红色旅游工作，不断将其纳

入鹤峰县“十一五”发展规划和振兴鹤峰旅游产业的重要位

置，畏怯成立了项目建设领导小组，尤其是新任县委书记孙

学余到任半年内，曾四次到屏山考察调研，为屏山旅游景区

的开发建设把脉支招。目前，我县已编制完成了《鹤峰县旅

游发展总体规划》，并获湖北省旅游局、省发改委（鄂旅游

记财文【2004】17 号）文件批复；编制完成了鹤峰县红色旅

游发展总体规划；完成并通过了《屏山爵府-江坪河建设项

目可行性研究报告》的评审。 

 

第四章  项目选址及建设内容 

 

4.1 项目选址 

4.1.1 选址地点 

鹤峰县容美镇屏山村。 

4.1.2 环境条件 

屏山村，位于鹤峰东侧，距县城容美 15 公里。屏山村
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简称屏山，因山顶平旷、山侧屏立而得名。屏山腹地土地平

旷，屋舍俨然，有良田美池桑竹环绕，有阡陌古道曲径通幽；

屏山四周峭壁悬空，小小山村犹如航行于武陵群山之波的孤

岛，有“东方诺舟”之称。 

1、地形地貌：屏山地形地貌奇特，整体呈狭长弧形地

势，北高南低，南北长近 20 公里，东西宽 5 公里。山体形

态变化多样，四周峭壁耸立，溪流环绕，峰峦与河谷底部的

高差悬殊 1000 米以上，形成罕见的峡谷和地缝风光，植被

垂直分布变化多样，自然风光奇特优美。 

2、民俗文化：屏山民俗文化丰富多彩。吊脚楼星罗棋布，

土家摆手舞、采茶灯、花灯、情歌对唱、哭嫁等历久弭新，

以“咂酒”“甩碗酒”“四道茶”为代表的民俗独具特色。至今，

土家族先民出征保留下来的过赶年习俗仍然在土家后人中

传承。此外还保留有上下悬崖独一无二的交通工具——绞

车。 

3、生态旅游开发：近年来，随着生态旅游开发步伐的加快，

古老的屏山生机焕发。鹤峰县宝通旅游开发公司自 2004 年

以来，先后投资近 2500 万元，全力打造武陵地区最大的土

司文化旅游目的地。目前，已建成杜宇楼、峡谷栈道、隧道、

水榭码头等，景区初具规模。屏山大力发展“一户一特”的农

家乐，近年来，农家乐和旅游商品开发带动屏山村民人均收

入增收 1200 元。2007 年，屏山景区被评为省农业旅游示范
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点，年接待国内外游客近 5 万人。2009 年，屏山成为越野 E

族深圳分队的穿越探险基地。 

在脱贫奔小康建设规划中，拟通过 4 年的努力，把屏山

打造成 4A 级旅游景区，使屏山成为特色鲜明的旅游名村，

旅游年收入突破5000千万元，村民人均纯收入达到 8000元。 

4.2 建设方案 

4.2.1 规划方案: 

总体规划面积 40 亩，搬迁农户 3 户。其中恢复红军后

方医院、枪炮局、被服厂原貌，占地面积 1300 ㎡，修建通

达公路 1000 ㎡，红军烈士墓、碑和纪念亭 50 处，占地面积

1000 ㎡；通电、通水、污水处理、环保厕所、停车场等基础

设施配套建设以及植被恢复和周边环境保护等。 

4.2.2 建设方案: 

（1）道路建设：完成 2 公里通达公路（含路面硬化），

按要求布设交通标志，保证车流高峰时不拥挤。 

（2）恢复革命遗址：恢复革命遗址原貌 3 处：红军后

方医院、枪炮局、被服厂，面积 1300 ㎡。 

（3）墓区建设：修建 50 座红军烈士墓、碑和纪念亭，

1000 平方米。 

（4）配套设施：通水、通电、1000 平方米停车场、环

保厕所 10 处、200 ㎡污水处理设施、陵园绿化面积达到 90%，

培植景观树 5 万棵。 
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3、经营方案。构筑以企业法人制度为基础,以有限责任

制度为保证,以公司企业为主要形成,以产权清晰、权责明

确、政企分开、管理科学为条件的新型企业制度,其主要内

容包括:企业法人制度、企业自负盈亏制度、出资者有限责

任制度、科学的领导体制与组织管理制度。实行董事会、监

事会、经理层三位一体管理模式，董事会成员除按产权确定

外，行业主管部门席位不低于 2 名，监事会多数席位由行业

主管部门出任，总经理由董事长提名、监事会确认通过，总

体实行事业化管理，企业化经营，自负盈亏。 

 

第五章 组织管理及招投标 

 

5.1 项目实施进度 

鹤峰县屏山红色旅游景点建设建设工期为 15 个月，即

2011年 3月——2012年 6月。 

5.1.1前期工作 

1、工作内容：成立项目组织机构、开展申报立项、图

纸设计等工作。 

2、工作时间：2011年 3月——2011年 5月 

5.1.2 开工准备 

1、工作内容：筹措资金、项目预算、设计标书、招标

投标、开工等工作。 
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