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第一章 项目概况 

项目名称： 

浙江省某酒店建设项目 

项目概况： 

项目位于***市拱墅区杭行路与花园岗街东北角，东临拱宸桥商圈（运河广场、运河天

地），西靠杭行路，项目对面为***国际会展中心，南临奥特莱斯、北城天地、城西银泰等

商场以及台湾美食街。 

本项目定位为五星级酒店。总用地面积***，总建筑面积***，其中，地上建筑面积为***，

地下建筑面积为***。楼层数***层，其中：地上***层，共***作为酒店大堂、精品店及餐饮；

***层以上为酒店客房，共设客房***间。地下***层，作为地下车库、健身房、员工生活用

房。 

根据***实业有限公司（以下简称“项目公司”）提供的《项目及指标情况说明》，该

项目南北两幢主楼均采用弧形板楼，呈环抱状布置于地块中，形成一个半围合的中庭，结合

地块南侧的绿化景观广场，沿育苗路一侧设置裙房。内置商场，餐饮，娱乐等等高档设施。

休闲娱乐设施等用途面积分布：北楼 3F 建筑面积***为 KTV 及配套；北楼 4F 建筑面积约***

为茶室、棋牌室等配套；南楼 4F 建筑面积***为按摩及配套。 

项目现状： 

目前项目已结构封顶。 

项目证照情况： 

证件/批文名称 编号 备注 签署时间 

国有土地使用权

证 
 

 

 

 

 

 



 

 

 

证件/批文名称 编号 备注 签署时间 

建设工程规划许

可证 
   

建筑工程施工许

可证 
 

 

 
 

 

工程通知单  

 

 

 

发改委备案批文    

建设用地规划条

件批复 
   



 

 

 

第二章 公司概况 

第一节 公司简介 

公司名称： 

***实业有限公司 

成立时间： 

注册资本： 

法定代表人： 

注册地址： 

经营范围： 

许可经营项目：（无）。一般经营项目：实业投资；其他无需报经审批的一切合法项目

（上述经营范围不含国家法律法规规定禁止、限制和许可经营的项目）。 

第二节 公司基本情况 

1、企业法人营业执照 

注册号  

公司名称  

住所  

法定代表人  

注册资本  

公司类型  

经营范围  

成立日期  

营业期限  

颁发日期  

登记机关  

2、组织机构代码证 

代码  



 

 

 

机构名称  

企业法人  

地址  

有效期  

颁发单位  

登记号  

3、税务登记证情况 

编号  

纳税人名称  

法定代表人（负责

人） 
 

地址  

登记注册类型  

经营范围  

批准设立机关  

扣缴义务  

发证机关  

发证日期  

4、机构信用代码证情况 

代码  

名称  

地质  

有效期  

发证机关  

发证日期  

5、银行基本账户开户许可证 

核准号  

编号  

法定代表人  

开户银行  



 

 

 

账号  

发证机关  

发证日期  

第三节 公司股权结构 

序号 股东成员 持股比例 

   

   

   

第四节 公司财务情况 

第三章 股权投资方案 
第一节 股权投资方案 

第二节 资金用途 

第四章 项目所在行业市场分析 

第一节 投资环境分析 

一、多项政策鼓励发展旅游行业 

1、《关于促进旅游业改革发展的若干意见》国发〔2014〕31 号 



 

 

 

2014 年 9 月 10 日，国务院发布《关于促进旅游业改革发展的若干意见》国发〔2014〕

31 号文件，该《意见》指出，“扩大旅游购物消费”。“实施中国旅游商品品牌建设工程，

重视旅游纪念品创意设计，提升文化内涵和附加值，加强知识产权保护，培育体现地方特色

的旅游商品品牌。传承和弘扬老字号品牌，加大对老字号纪念品的开发力度。整治规范旅游

纪念品市场，大力发展具有地方特色的商业街区，鼓励发展特色餐饮、主题酒店。鼓励各地

推出旅游商品推荐名单。在具备条件的口岸可按照规定设立出境免税店，优化商品品种，提

高国内精品知名度。研究完善境外旅客购物离境退税政策，将实施范围扩大至全国符合条件

的地区。在切实落实进出境游客行李物品监管的前提下，研究新增进境口岸免税店的可行性。

鼓励特色商品购物区建设，提供金融、物流等便利服务，发展购物旅游”。 

2、《关于推进文化创意和设计服务与相关产业融合发展的若干意见》国发〔2014〕10

号 

2014 年 2 月 26 日，国务院发布了《关于推进文化创意和设计服务与相关产业融合发展

的若干意见》国发〔2014〕10 号文件，该《意见》指出，“提升旅游发展文化内涵”。“坚

持健康、文明、安全、环保的旅游休闲理念，以文化提升旅游的内涵质量，以旅游扩大文化

的传播消费。支持开发康体、养生、运动、娱乐、体验等多样化、综合性旅游休闲产品，建

设一批休闲街区、特色村镇、旅游度假区，打造便捷、舒适、健康的休闲空间，提升旅游产

品开发和旅游服务设计的人性化、科学化水平，满足广大群众个性化旅游需求。加强自然、

文化遗产地和非物质文化遗产的保护利用，大力发展红色旅游和特色文化旅游，推进文化资

源向旅游产品转化，建设文化旅游精品。加快智慧旅游发展，促进旅游与互联网融合创新，

支持开发具有地域特色和民族风情的旅游演艺精品和旅游商品，鼓励发展积极健康的特色旅

游餐饮和主题酒店”。 

3、《二〇一三年度工作总结》 



 

 

 

2014 年 2 月 28 日，浙江省机关事务局发布了《二〇一三年度工作总结》，该《总结》

指出，“以提高市场竞争力为导向，大力推进后勤经济转型升级”。“深化企业改革。理顺

各级管理局与直属单位的职能职权边界，调整管和放的幅度、程度，逐步推进对直属企事业

单位的简政放权和强化管理局的监管职能，促进企事业单位建立健全责、权、利相结合的责

任承担机制。健全法人治理结构，注重发挥董事会主体作用，积极推行职业经理人制度和外

派监事会制度。以形成管理人员能上能下、员工能进能出、薪酬能高能低的格局为重点，深

化企事业单位内部运行机制改革。拓宽经营思路。要发挥加强资产管理职能与提升传统服务

行业的叠加效应，探索建立以机关国有资产管理为龙头，房产开发经营、酒店经营、会展服

务经营、物产服务经营为主干的产业链发展模式。既要视角向外，探索建立与各类市场主体

合作双赢的机制，完善与单位、项目属地共建共享的机制，实现借力发展，又要注重整合全

省机关事务管理系统资源，在服务选择、业务采购、信息交流等方面加强合作，发挥整体效

益”。 

4、《浙江省省属企业“十二五”发展规划》 

2012 年 11 月 23 日，浙江省国资委发布了《浙江省省属企业“十二五”发展规划》，

该《规划》指出，“加快开发整合优质旅游酒店资源，加大品牌整合力度，进一步做强做大

雷迪森、浙旅、梅园等主打品牌，推广服务外包模式，加快酒店经营管理品牌输出，形成旅

游酒店资产的集约化、一体化营运，使省属企业旅游酒店服务成为中国著名品牌”。 

“省商业集团公司整合内外资源，创新盈利模式，统筹商贸流通、房地产、酒店旅游和

金融服务等产业协同发展，实现品牌化、规模化、网络化经营，努力打造成为国内极具影响

力的综合民生服务供应商。省旅游集团公司创新旅游发展模式，加快整合开发全省旅游资源，

推进旅游休闲综合体建设，构建集目的地、酒店、交通和旅行服务于一体的现代旅游综合产

业链，打造浙江旅游第一集成服务供应商”。 

二、全国建筑业蓬勃发展，为酒店行业打下良好基础 

全年国内生产总值 568845 亿元，比上年增长 7.7%。其中，第一产业增加值 56957 亿元，

增长 4.0%；第二产业增加值 249684 亿元，增长 7.8%；第三产业增加值 262204 亿元，增长

8.3%。第一产业增加值占国内生产总值的比重为 10.0%，第二产业增加值比重为 43.9%，第

三产业增加值比重为 46.1%，第三产业增加值占比首次超过第二产业。 



 

 

 

全年全社会建筑业增加值 38995 亿元，比上年增长 9.5%。全国具有资质等级的总承包

和专业承包建筑业企业实现利润 5575 亿元，增长 16.7%，其中国有及国有控股企业 1363 亿

元，增长 20.1%。 

 

由此可见：在国家的大背景下，建筑业的发展势头良好，其行业增加值连年递增，本项

目的投资方向正确，符合市场发展的需要。 

三、***市旅游业总收入连年递增，刺激当地酒店行业蓬勃发展 

2013 年，***市实现地区生产总值 8343.52 亿元，增长 8.0%；地方财政收入 945.20 亿

元，增长 9.9%；城镇居民人均可支配收入 39310 元，农村居民人均纯收入 18923 元，分别

增长 10.1%和 11.2%；城镇登记失业率 1.85%；居民消费价格涨幅 2.5%；人口自然增长率

4.73‰；减排指标完成上级下达任务。 

2013 年实现旅游总收入 1603 亿元，同比增长 15.24%；内旅游人数 9409 万人次，同比

增长 14.23%；国内旅游收入 1469 亿元，同比增长 17.29%；入境旅游人数 316 万人次，同比

下降 4.57%。 
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由此可见：***市的旅游业总收入持续增长，刺激了当地消费，对当地的酒店市场起到

了推动作用，加快了酒店业的发展速度，为本项目创造了良好经营环境。 

第二节 全国酒店市场分析 

一、全国星级酒店市场现状分析 

1、全国星级酒店存量情况 

截至 2013 年底，星级酒店统计管理系统中 13293 家星级酒店，有 12517 家经营情况数

据通过省级旅游行政管理部门审核，完成率为 94.16%。在 12517 家星级酒店中，除停业的

830 家饭店外，有 11687 家完成了 2013 年经营数据的填报，填报率为 93.37%。填报完成率

在 90%以下的省份有河南、湖北、湖南和广东；99%以上的省份有山西、内蒙古、吉林、安

徽、山东、海南、四川、陕西和新疆兵团。 

 

登记注册类型 五星级 四星级 三星级 二星级 一星级 合计 所占比例（%） 

国有 157 581 1435 734 33 2940 25.16 

集体 13 49 223 161 4 450 3.85 

港澳台投资 62 81 78 13 1 235 2.01 

外商投资 85 72 74 18 1 250 2.14 

其它 422 1578 3821 1905 86 7812 66.84 



 

 

 

数据来源：国家旅游局 

2、全国星级酒店经营情况 

1）全国星级酒店经营情况整体表现 

2013 年全国五星级酒店营业收入总额为 761.45 亿元，四星级酒店营业收入总额为

776.66 亿元，三星级酒店营业收入总额为 630.77 亿元。 

 

指标 单位 五星级 四星级 三星级 二星级 一星级 合计 

营业收入总额 亿元 761.45 776.66 630.77 121.02 3.03 2292.93 

客房占营业收入比重 % 45.43 42.86 41.11 44.1 47.08 43.31 

餐饮占营业收入比重 % 40.67 43.11 43.51 41.78 37.3 42.33 

固定资产原值 亿元 1881.94 1749.6 1184.88 196.44 4.84 5017.7 

利润总额 亿元 29.96 -32.89 -21.15 3.07 0.13 -20.88 

实缴税金 亿元 64.69 79.23 50.05 9.43 0.32 203.72 

从业人员平均数 万人 33.31 52.38 53 11.28 0.27 150.24 

大专以上学历人数 万人 10.07 11.3 9.27 1.7 0.04 32.38 

 

指标 单位 五星级 四星级 三星级 二星级 一星级 合计 

全员劳动生产率 千元/人 228.62 148.27 119.01 107.33 109.87 152.62 

人均实现利润 千元/人 8.99 -6.28 -3.99 2.72 4.48 -1.39 

人均利税 千元/人 19.42 15.13 9.44 8.36 11.73 13.56 

人均占用固定资产原值 千元/人 565.05 334 223.56 174.22 175.37 333.98 

百元固定资产创营业收入 元 40.46 44.39 53.24 61.61 62.65 54.7 

平均房价 元 687.36 362.76 216.42 152.09 128.75 333.08 

每间可供出租客房收入 元/间夜 385.33 207.53 120.42 82.2 66.34 186.42 

每间客房平摊营业收入 千元/间 291.66 167.81 101.62 64.15 52.11 176.98 

数据来源：国家旅游局 

由以上数据分析可知，2013 年全国星级酒店平均房价为 333.08 元，比 2012 年 328.95

元，增加了 4.13 元。其中，五星级酒店平均房价 687.36 元，比 2012 年 710.2 元，减少了

22.84 元，这是各大五星级酒店为应对“三公消费”禁令对出租率产生的冲击，所做的一些

降价、促销活动措施。 



 

 

 

二、对酒店市场发展产生影响的相关因素 

……………………… 

三、全国星级酒店未来发展趋势  

1、提高品牌认知度和预定渠道 

2、加强酒店规模效应 

3、营造优秀的企业文化 

第三节 ***市酒店市场分析 

一、***酒店资源分析 

1、***城市概述 

***，浙江省省会，是重要的旅游城市和经济发达城市。***位于中国东南沿海、浙江省

北部、钱塘江下游北岸、京杭大运河南端，是浙江省的政治、经济、文化、科教、交通、传

媒、通信和金融中心***是著名的旅游城市，以风景秀丽著称。与苏州并称“苏杭”，素有

“上有天堂下有苏杭”的美誉。市内人文古迹众多，以西湖风景区最为著名，周边有大量的

自然及人文景观遗迹。***是吴越文化的发源地之一，历史文化积淀深厚。其中主要代表性

的独特文化有良渚文化、丝绸文化、茶文化、以及流传下来的许多故事传说成为***文化的

代表。 

2、***城市规划 

（1）总体规划 



 

 

 

 

（2）***城市规模 

人口规模：2000 年市区总人口为 389.76 万人，2005 年为 430 万人，2020 年预计为 530

万人；2000 年市区城市人口为 253.72 万人，2005 年为 313 万人，2020 年预计为 445 万人。 

用地规模：2000 年市区城市建设用地为 229.01 平方千米，人均 90.26 平方米，其中中

心城区为 204.75 平方千米，人均 85.93 平方米；2005 年城市建设用地为 290.39 平方千米，

人均 92.77 平方米，其中中心城区为 256.53 平方千米，人均 90.33 平方米；2020 年城市建

设用地预计为 453.00 平方千米，人均 101.80 平方米，其中中心城区为 369.92 平方千米，人

均 99.98 平方米。 

（3）城市功能布局结构 

***确定了“一主三副六组团”，即一个主城，三个副城（江南城、临平城、下沙城）、

六个组团（塘栖、良渚、余杭、义蓬、瓜沥、临浦）的城市发展格局。其中，主城、三个副

城，形成***的中心城区。 

主城：由上城区、下城区、西湖区、拱墅区及江干区西部组成。中部、南部为商贸、居

住生活区，北部以工业、仓储物流区为主，东部为交通、市政设施区，西部为教育科研、居

住区。湖滨地区为旅游商业区，江滨地区为城市新中心（商务中心）。规划城市人口 185 万

人，城市建设用地 167 平方千米。 

江南城：由滨江区、萧山城区和江南临江地区组成，沿江地区为居住生活区、公建区和

远景城市商务中心，南部为商贸、居住生活区，东、西部为工业区和文教科研区。规划城市

人口 110 万人，城市建设用地 102 平方千米。 



 

 

 

二、***星级酒店群分布情况分析 

因***为旅游城市，其酒店的发展在***的旅游城市背景下也有自己的特点，***将建设

更多的高星级酒店提升旅游形象，吸引高品质客源。根据 2014 年上半年***市旅游工作会议

上公布的统计数字显示，上半年，全市在建旅游项目 108 个，资金重点流向高星级酒店以及

景区建设，在完成投资的 37.27 亿元中，高星级酒店和景区项目合计 25.79 亿元，占近七成。 

千岛湖带来的客流已经成熟，吸引的是众多国际高星级酒店。在淳安县，万向洲际酒店、

滨江希尔顿酒店建成开业，润和建国酒店计划 10 月底开业，天屿度假酒店已与泰国安纳塔

酒店管理集团签订委托管理协议，燕山雷迪森酒店目前也已开工建设。在建德市，千岛湖假

日酒店一期改造完成并对外营业，新安江湿地度假酒店开业在即。在建的有千岛湖皇冠假日

酒店、半岛大酒店二期、千岛湖假日酒店二期、建德世通君豪山水大酒店等。 

三、***星级酒店整体经营表现 

根据《2013 年***市国民经济和社会发展统计公报》显示，2013 年，***市全年旅游总收入

达到 1603.67 亿元，比上年增长 15.2%，其中旅游外汇收入 21.60 亿美元，下降 1.9%。接待

入境旅游者 316.01 万人次，下降 4.6%；接待国内游客 9409.14 万人次，增长 14.2%。市民出

境旅游 102.50 万人次，增长 10.1%。至年末，全市各类旅行社达 632 家，增长 4.3%；星级

宾馆达到 208 家，其中五星级酒店 23 家，四星级酒店 45 家；A 级景区 42 个，其中 5A 级景

点 3 个，4A 级景点 27 个。2014 年 11 月，浙江省旅游局公布的《2014 年 10 月份浙江省旅

游统计月报》中指出：2014 年 10 月***市星级酒店的客房出租率为 64.5%，同比上升 0.36

个百分点；平均房价为 442 元/间天，同比基本持平。全市各类设施全年的共实现营业收入

86.8 亿元，其中餐饮收入为 32.4 亿元，同比增长 4.72%，客房收入为 37.6 亿元，同比增长

2.37%，其他业务营业收入 16.8 亿元，同比下降 5.64%。 

四、***五星级酒店市场分析 

2014 年 1-10 月，***市五星级酒店的客房入住率为 61.9%，同比增长 0.8 个百分点，比

2013 年全年下降 0.3 个百分点；2014 年 1-10 月，***市四星级酒店的客房入住率为 53.8%，

同比增长 0.3 个百分点，比 2013 年全年上升 0.8 个百分点。 



 

 

 

 

数据来源：浙江省旅游局 

2014 年 1-10 月，***市五星级酒店的平均房价为 680.13 元，同比增长 7.63 元，比 2013

年全年减少 8.75 元；2014 年 1-10 月，***市四星级酒店的平均房价为 424.55 元，同比下降

2.3 元，比 2013 年全年下降 0.95 元。 

 

数据来源：浙江省旅游局 

中国旅游饭店业协会对全国主要旅游城市的五星级酒店进行监测，统计结果显示，我国

主要旅游城市星级酒店客房入住率排名前十的分别为三亚、长沙、温州、***、厦门、兰州、

福州、深圳和海口，其具体数据如下： 

五、***市五星级酒店未来发展趋势 
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第五章 项目评价 

第一节 项目概况 

一、项目目标与内容 

1、项目目标 

本项目将建筑形体与***国际会展中心相结合进行统一的城市设计，以形成良好的社会

效益和经济效益，突出项目五星级酒店的大气与精致，使之成为杭城北部的亮丽新地标。 

2、项目内容 

该项目南北两幢主楼均采用弧形板楼，呈环抱状布置于地块中，形成一个半围合的中庭，

结合地块南侧的绿化景观广场，沿育苗路一侧设置裙房。内置商场，餐饮，娱乐等等高档设

施。其中客房数 700 间。客房外休闲娱乐设施：北楼的 3F 建筑面积 1200m2 为 KTV 及配套；

北楼 4F 建筑面积约 1200m2 为茶室、棋牌室及配套；南楼 4F 建筑面积 1351m2 为按摩及配

套。目前项目已结构封顶。 

二、项目规划指标 

项目 数量 项目 指标 

总用地面积 13063 ㎡ 容积率 5.0 

总建筑面积 92081 ㎡ 建筑密度 36.4% 

地上建筑面积 65033 ㎡ 绿地率 25.5% 

其中  建筑高度 85.5m 

客房面积 51854 ㎡ 机动车位 525 个 

商业及配套面积 13461 ㎡ 其中  

地下建筑面积 27048 ㎡ 地面车位 45 个 

建筑占地面积 4759 ㎡ 地下车位 480 个 

客房数量 700 间 非机动车位 1967 个 

其中  
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项目 数量 项目 指标 

套房（包括豪华套间 78 间） 300 间 

标房数量 400 间 

第二节 项目区位条件 

1、地理位置 

本项目建设地址位于***市拱墅区杭行路与花园岗街东北角，东临拱宸桥商圈（运河广

场、运河天地），西靠杭行路。 

拱墅区位于***市市区中部。东南接江干区、下城区，西北与西湖区、余杭区相邻。总

面积约 87.73 平方公里。拱墅区是***市中心城区之一，也是***市委、市政府所在地。近年

来，拱墅区始终坚持以经济建设为中心，正确处理改革、发展、稳定的关系，坚持实施开放

兴区、环境立区、商贸富区、工业强区四大战略，着力打造汽车拱墅、物流拱墅、居住拱墅、

文化拱墅四大品牌，本项目与各大银行，购物中心等相毗邻，地理位置优越，交通便利。距

西湖景区仅 20 分钟车程（9.3 公里）。距西溪湿地国家公园仅 18 分钟（8.4 公里）。距***

汽车北站仅 3 分钟车程（1 公里）。从高架到***新建的火车东站仅 20 分钟车程（14 公里）。

从高架到***萧山国际机场仅 40 分钟车程（40 公里）。北面为广告产业园（国家级项目）、

距万达广场（在建）300 米。 

2、区位交通 

项目建设于***市拱墅区杭行路与花园岗街东北角，东临拱宸桥商圈（运河广场、运河

天地），西靠杭行路，对面就是***国际会展中心，南临奥特莱斯、北城天地、城西银泰等

商场以及台湾美食街。距黄龙 7km，西湖风景区、武林广场 8km，距上塘高架 2.5km。位于

浙江省***市城北汽车工贸园区内，距 10 号地铁出口仅 80 米。距 5 号地铁出口仅 1000 米。

地铁十号线和五号线近在咫尺，交通方便快捷 69 路、69 区间、98 路、91 路、k634 路、k403

路、k403 大站、k831 路、k47 路、15 路、185 路、188 路公交车，交通方便快捷。北面为拱

墅区政府建造的 500 车位停车位。 
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3、自然环境 

拱墅区属亚热带气候，温和湿润，年平均气温 16℃左右；最热月（7 月）平均温度约 32℃

左右。年降雨主要集中在 3 至 4 月份和 7 至 9 月份两季，年降雨量为 1480.6 毫米。夏、秋

季有台风影响。年日照在 1750 小时左右，无霜期 250 天左右，本区山地面积约占总面积的

7%，绿化覆盖面积 1735 万平方米（其中山林绿化复盖面积 980 万平方米）。土壤呈中性，

宜种水稻、油菜等。 

4、旅游资源 

拱墅区古代系海湾，半山为海岛，周围泥沙淤积逐成陆地，古有江涨之名。隋唐以来，

由于京杭大运河的开凿和航运业的发展，使辖境内的经济、文化得以发达。逐渐成为昔日***

百货集散地，城北重要的贸易中心在大关桥、江涨桥一带遍设河埠，宋时在江涨东市、江涨

西市、北郭市、湖州市、牛道红市等设集市不无关系。苏、常、秀、淮、广等地稻均此集散；

元代，“北关夜市”成为钱塘八景之一；明清时又增设北新、夹城、德胜桥、归锦桥（卖鱼

桥）等市，有“十里湖墅”之美称。方圆十余里，寺庙众多，人口稠密。有云锦台、眼网山、

亚父山、金鹅顶、结集岩、梳妆台、游龙洞、浴龙池、喷玉泉、冯氏井等半山十二胜景和半

道春红、花圃啼莺、夹城夜月、陡门春涨、江桥暮雨、西山晚翠、皋亭积雪、白蔼烟村等湖

墅八景。后传又有“马头春色”、“圣塘樵歌”、“姚庄夜市”、“东关红叶”四景，吸引

了众多文人墨客。旧时，每年 2 至 4 月，春游进香者纷至沓来，一时成了杭城风俗和一大美

景。 

第三节 本项目 SWOT 分析 

通过上述分析可以得出，***项目属优质项目，其核心竞争力显著，具体表现为区位优

势、交通便利、资金稳定、资源优势等方面，锁定需求最为强烈的商旅人士，同时具备了超

强的投资价值和乐观的发展前景，在***城市一体化的背景之下，存在较大的市场发展空间。 
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第四节 项目市场定位 

一、项目客户定位 

1、会议客源 

会议客源是项目酒店的首要客源，该类型客源具有提前预定周期（lead time）长，房务

需求大，平均房价较低，综合贡献高，每单位交易成本低的特点，是优质的基础客源，也是

整个酒店分销组合中不可或缺的一环； 

项目建设地点拱墅区杭行路与花园岗街东北角，项目位于北城汽车商圈内，周边有***

国际会展中心、汽车城、汽配城、4S 店、二手车交易平台、旧货交易市场、奥特拉斯、万达

广场、北城天地，汽车商业配套完备，是***知名的汽配产业聚集区。 

其中北部产业园/运河广告文化创意园，2008 年底开园。目前，园区已集聚广告文创、

电子商务、软件信息等产业企业 1000 余家，其中包括大连万达、金蝶软件、浙江盘石、浙

江博采传媒、华坤广告、缔顺科技、远见旅游技术联盟等一批重磅级企业。 

会议总体而言以高端会议为主，从主办方类别上来看，主要为该区域汽车业企业会议，

和新兴的房地产企业/行业会议，其次为各级政府会议，文化传播会议； 

对终端客户，即最终会议使用者而言，其对长期合作酒店具有一定的忠诚度，对新开业

酒店的接受和认可需要时间；而对于第三方会议中间商，即专业会议主办者（PCO）和目的

地管理企业（DMC）而言，酒店本身的性价比是其首要的考虑因素； 

就项目酒店而言，由于地理区位优势，酒店相当部分（约 30%的会议市场房晚数）业务

来自于一些协会或专业培训机构中档规模的培训会议，持续时间 3 天（2 晚）到 5 天（4 晚）

不等，除房务收益外，此类会议对餐饮部门也有相当贡献；值得注意的是，有一些中档培训

类会议也可以对中餐零点餐厅产生贡献。 

2、休闲旅游客源 

拱墅区，位于京杭大运河的最南端，是***中心城区之一，***市委、市政府所在地。因

旧时境内以最古老的拱桥拱宸桥和最繁华的湖墅地区而各取一字得区名。 
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拱墅区东南与江干区、下城区接壤，西北与西湖区、余杭区为邻，南临西子湖，北依皋

亭山，风光旖旎，环境优美，古老而秀丽的京杭大运河宛如银链穿境，在两岸留下了众多的

历史古迹和灿烂的文化遗产。 

2014 年在京杭大运河的申遗中，全浙江共 11 处申遗点拱墅区占据 3 席，是浙江省所占

申遗点最多的城区，是运河***段运河古迹保存最完整、文化底蕴最深厚、旅游资源最丰富

的一段。 

对于入境及国内旅游团队市场而言，项目酒店处于核心景区、关键交通节点或二次消费

节点周边或连线上；所以，对于地接社，入境社和旅游批发商在制定旅游线路时，适选择该

区域的酒店； 

3、商务散客客源 

考虑到商务散客一般社会地位或受教育程度较高，二次消费能力强，价格敏感度较低，

商务散客市场被认为是每单位房务贡献最高的客源板块，一般来说，也是商务酒店的最主要

客源组成。通常情况下，该板块对酒店房务收益总体的贡献率与酒店所属区位紧密相关； 

该区域竞争群酒店在散客市场上的表现（市场占有率）与酒店的通达性和交通便捷度紧

密相关，位于地铁线周边或靠近商务区的酒店，散客客源占比一般达到 30%以上；而交通情

况处于劣势的酒店则散客占比一般都在 10%以下； 

项目位于拱宸桥单元的“会展服务、汽车商贸片”，在周边已有的会展中心、汽贸城、

奥特莱斯的基础上，升级为北接万达广场和北部软件产业园（国家级）、东接运河文化区、

西接酒吧街和汽车艺术园、南邻奥特莱斯和汽配城的酒店产业带。该区域产业将全面升级，

成为围绕运河、汽车、展览、购物为一体的运河休闲文化中心。故项目酒店商务散客客源资

源丰富。 

4、政府客源 

政府消费表现为政府间，和政企间的交往交流。对酒店而言，考虑到政府一般体现出本

地消费需求，即对会议室和餐饮的需求，政府板块对酒店的餐饮部门贡献远高于房务部门贡

献。 

项目所在地距拱墅区政府 1.2 公里。地处于政府客源辐射范围内，故项目酒店政府客源

资源丰富。 
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二、项目运营定位 

项目位于***市汽车工贸园区中心地块。在整个拱墅区内，该项目的规模、高度、所处

位置目前为止都是屈指可数的。 

本项目将建筑形体与***国际会展中心相结合进行统一的城市设计，以形成良好的社会

效益和经济效益，突出世纪广场五星级酒店的大气与精致，使之成为杭城北部的亮丽新地标。 

根据市场调查区域内五星级酒店营运和项目本身要建设成为亮丽新地标的特点，综合确

定该项目酒店营运标准房门市价在 1500-2800 元/房之间。 

图表 32：项目鸟瞰图 

 

通过对全国、***、以及项目周边的星级酒店市场总体分析、财务分析、主要指标以及

本项目的客户定位分析可见，全国五星级酒店市场发展势头稍有起色，潜在发展空间较大，

***具有先天的旅游资源，商务资源，客户资源，能够吸引源源不断的吸引国内外众多游客

前来游玩，吸引世界各大企业前来投资，其酒店市场潜在消费者较多，外部优势非常明显。

本项目又具备交通便利、资金稳定、可塑性强、资源优势等内在优势，故本项目的建设实施

将会为投资者带来巨大的经济效益，刺激当地消费，拉动***市旅游业的发展，增强服务业

的硬件条件，有利于提升***市的市容市貌，加快***市的经济发展和一体化进程，是政府力

推的好项目。 
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第六章 财务估算 

第一节 基础数据和说明 

1、基本贴现率采用行业基本贴现率为 7%； 

2、项目测算期说明 

分类 时间 

建设期 目前至2016年6月竣工 

经营期 2017年1月1日至2044年12月31日 

3、项目总投资在经营期内均匀折旧，截至到土地到期日提取折旧完毕，无残值。 

4、项目面积明细 

 

分类 面积（平方米） 

客房及客房公用 51854 

营业区及行政区 24004 

停车场等 16223 

合计 92081 

第二节 项目总投资估算 

本次项目总投资估算主要基于目前浙江省房地产的造价标准和有关收费标准，同时结合

项目的实际市场定位及其已经投入资金状况进行测算。经过初步测算，本项目总投资为

80867 万元，详见下表。 

 

序号 项目名称 总价（万元） 

1 土地费用 7762 

2 前期工程费 1773 

3 基础设施建设费 6906 

4 建筑安装工程费用 53631 

5 设备物资费用 4344 

6 开发间接费用 908 

7 管理费用 605 
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序号 项目名称 总价（万元） 

8 其他费用 2438 

9 不可预见费 2500 

第三节 项目收入及成本测算 

本次财务分析考虑客房间数、出租率、客房门市价等因素。参数选取采用保守原则，具

体参数选取见下表： 

项目 计算规则 

客房数 
建设项目客房及公用区域 51854 平方米，目前正在进行二次深化设计，其

中客房合计 700 间。 

出租率 

根据全国五星级酒店市场调查和***市五星级市场调查，***市五星级酒店

出租率年平均维持在 60%-70%之间，本次估算预计运营五年进入成熟期后

出租率稳定在 65%，运营期前五年从 5%逐年递增至 58%。 

平均房价 

根据市场调研，建设项目所处区域同类五星级酒店客房门市价在 1600-

2500 元；年增长率为 2%-4%。本次可行性研究报告稳妥起见，估算 2019年

正常营业客房门市价格为 1600 元，每年递增 2%；试营业期间价格低开平

走，其中 2017 年门市价格为 600 元，2018 年平均门市价格为 1000 元。 

客房收入 客房收入=700***出租率***平均房价***365/10000 

餐饮收入 

根据统计酒店行业中五星酒店全国统计范围内餐饮/客房比例为 63%，***

所属的二线城市统计范围内餐饮/客房比例为 62%。本次估算按照客房收入

的 60%， 

康娱收入 

根据统计酒店行业中五星酒店全国统计范围内康娱及其他/客房比例为

17%，***所属的二线城市统计范围内餐饮/客房比例为 16%。本次估算按照

客房收入的 15%。 

其他收入 

根据统计酒店行业中五星酒店全国统计范围内康娱及其他/客房比例为

17%，***所属的二线城市统计范围内餐饮/客房比例为 16%。本次估算按照

客房收入的 15%。 

收入合计 收入合计=餐饮收入+餐饮收入+康娱收入+其他收入 
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项目 计算规则 

客房成本 

根据统计酒店行业中五星酒店全国统计范围内客房成本收入比例为 22%，

***所属的二线城市统计范围内成本收入比例为 22%。本次估算按照 30%计

算。 

餐饮成本 

根据统计酒店行业中五星酒店全国统计范围内餐饮成本收入比例为 60%，

***所属的二线城市统计范围内成本收入比例为 61%。本次估算按照 60%计

算。 

康娱成本 

根据统计酒店行业中五星酒店全国统计范围内康娱其他成本收入比例为

27%，***所属的二线城市统计范围内成本收入比例为 32%。本次估算按照

30%计算。 

其他成本 

根据统计酒店行业中五星酒店全国统计范围内康娱其他成本收入比例为

27%，***所属的二线城市统计范围内成本收入比例为 32%。本次估算按照

30%计算。 

成本合计 成本合计=客房，餐饮，康娱，其他成本之和 

部门经营利

润 
利润=（10）收入合计-（15）成本合计 

行政及一般

管理费用 

根据调查的五星级酒店行政及一般管理费用数据，结合五星级酒店上市公

司所统计的年报数据为 8.58%，并根据本项目自身情况，本次估算行政及

一般管理费用=（10）***8% 

营销及推广

费用 

根据调查的五星级酒店营销及推广费用数据，结合五星级酒店上市公司所

统计的年报数据 4.34%，并根据本项目自身情况，本次估算营销及推广费

用=（10）***5% 

物业运营及

保养 

根据调查的五星级酒店物业运营及保养费用数据，结合五星级酒店上市公

司所统计的年报数据为 2.78%，并根据本项目自身情况，本次估算物业运

营及保养=（10）***3% 

能源成本 

根据调查的五星级酒店能源成本数据，结合五星级酒店上市公司所统计的

年报数据为 6.54%，并根据本项目自身情况，本次估算能源成本=（10）

***8% 

合计 （21）=（17）+…+（20） 
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项目 计算规则 

基本管理费 

根据统计酒店行业中五星酒店全国统计范围内管理费收入比为 3.33%，***

所属的二线城市统计范围内管理费收入为 3.28%。本次估算基本管理费按

照收入的 2%计算。 

经营毛利 经营毛利=（16）-（21）-（22） 

奖励管理费 

根据统计酒店行业中五星酒店全国统计范围内管理费收入比为 3.33%，***

所属的二线城市统计范围内管理费收入为 3.28%。本次估算奖励管理费在

年经营毛利润超过 1 亿元的年份按照收入的 2%计算。 

营业税金 营业税金=（10）***5.5% 

房产税 房产税=建设投资***（1-30%）***1.2% 

保险费 保险费=建设投资***0.01% 

EBITDA EBITDA =（23）经营毛利-（30）固定费用总计 

所得税 
年经营收入减年经营成本减固定资产折旧摊销为应税所得，所得税为应税

所得的 25%。 

税后现金流 EBITDA 减所得税数额 

本项目各个收入、成本数据的选取皆以前期调查的全国以及***市星级酒店及上市公司

的各项数据为基础。基于目前酒店整体趋势及本项目为新开酒店的考虑，收入选用低于全国

和***市的基础数据进行测算，成本数据选用基本与上市公司统计数据持平。基于上述数据

进行测算，本项目财务内部收益率大于行业基准收益率，财务净现值仍大于零。可见，若本

项目实施以后项目投资回报较高，风险较小，有利于投资者较快收回成本，并且存在较大的

收益空间，使投资者获得更高的利润。 

第四节 财务评价 

一、项目财务评价 

二、股权投资财务评价 
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第七章 项目风险及应对策略 

第一节 项目主要风险因素识别和分析 

1、社会风险 

酒店经营管理的社会风险，大体上来自两个方面。一是由于政治方面的原因引起的，例

如国家政治状况和政治形势的变化，国家的宏观经济政策和房地产方面政策的变革，以及国

家和房地产方面法律法规等变动形成的房地产经营管理风险；二是由于集体和个人的不恰当

或错误的行为引起的，例如盗窃、抢劫、欺诈等形成的风险等，其中对酒店经营管理影响最

大的是国家政治变动和政策法律法规的变动。 

2、经营风险 

对于高档酒店项目而言，能对最终的经营成果产生影响的风险因素主要有：出境游； 

由于出国旅游越来越普遍，消费者的消费趋势正在逐渐向国外转移，这将对国内酒店的

出租率产生影响，进而影响到酒店的经营效果，为此建议酒店增加一些如商务会议，私人定

制等更加人性化的服务来提高酒店的吸引力。 

在运营公司的选择上可能对酒店的运营成果产生一定影响，为此在运营公司的选择上要

更加注重运营公司的品牌与实力，尽可能交由一些运营能力高，影响力大的运营公司来运营。 

3、人工成本风险 

人工费的上涨将抬升酒店的运营成本，加上人工费占据了酒店运营成本的很大比例，所

以人工费的上涨将对酒店的运营成果产生重大影响，为此项目应在用人政策上尽可能采取合

理有效率的人员配置，防止由于人工费的上涨对酒店的经营效果带来风险。 

第二节 防范和降低风险措施 

第八章 结论与建议 


