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茶海之心休闲养生旅游综合开发项目

招商推介书
1.项目基本情况

1.1项目信息

1）项目名称：茶海之心休闲养生旅游综合开发项目。

2）项目地址：贵州省遵义市凤冈县永安镇田坝村仙人岭。

3）推介类别：市级推介项目

4）行业类别：旅游业

5）建设性质：扩改建

6）合作方式：独资、合资、合作。

7）前期情况：茶海之心景区控制性规划及修建性规划通过省级评审，2013年建成景区道路23.5公里，改扩建茶庄4家，仙廊观海、游客接待中心等处建设全面完工，太极生态养生园、九龙生态养生园、益池园等辅助景点建设正加快推进。

1.2项目简介

随着世界工业化与城市化水平的不断提高，经济发展与环境恶化的矛盾日益突出，促使人们热烈渴求“亲近自然、返璞归真、休闲养生”的理想田园生活。因此，生态农庄休闲养生旅游综合体验已成为大众的共同诉求。

凤冈县永安镇有一片“海”，那就是名扬四方的“中国西部茶海”。田坝村就端坐在这片“茶海”的中心，因拥有数万亩茶园和中国西部最大的有机茶基地，被誉为“茶海之心”，其90%的土地上都被茶林覆盖，人均3亩茶园，摘得“中华茶旅第一镇”和“贵州最美茶乡”桂冠，名副其实，独领风骚。茶海之心休闲养生旅游综合开发项目，就是充分利用名茶胜地现有的30000余亩有机茶园、自然资源和人文资源，通过旅游专业规划、设计与施工，使旅游者充分领略到现代极为流行的茶园休闲养生旅游模式——茶旅一体化，即茶产业、旅游业及相关配套服务业一体化发展的新模式。

项目预计总投资126942万元，全部投入使用后可实现年均利润30160万元人民币，4.9年可收回投资，投资利润率33.77%。这种集观光、休闲、养生等为一体的茶旅发展模式，可让原本就潜力巨大的景区不断提档升级，打造未来的“5A”级景区指日可待。这是一个不可多得的，集聚生态、经济与社会效益的新型投资项目。

2.项目建设地概况

遵义是首批国家历史文化名城，“遵义会议”会址。它是贵州省第二大城市，属于国家规划的长江中上游综合开发和黔中经济区建设的主要区域，规模工业增加值居全省第一，以生产名酒茅台、习酒、董酒而驰名中外，是贵州省着力打造的“名烟名酒名茶”基地。获得国家森林城市、国家卫生城市、双拥模范城市、中国优秀旅游城市等殊荣。

凤冈县隶属遵义市，是遵义的东大门。它是黔渝经济区和黔北综合经济协作区的重要组成部分，属于成渝经济区和黔中经济区的辐射地带。凤冈县先后荣获“中国富锌富硒有机茶之乡”、“中国生态旅游百强县”、“贵州省首个出口茶叶质量安全示范区”、“中国有机食品生产示范基地”、“中国名茶之乡”、“中国重点产茶县”、“中国特色产茶县”、“中国名茶之乡”、“全国生态建设示范县”等称号。“生态、有机、绿色”成为凤冈县的产业特色和走出国门的名片。

全国旅游景区质量等级评定委员会发布2014年2号公告，正式批准“凤冈茶海之心景区”为国家4A级景区。茶海之心盛产的独有的“锌硒茶”，在2014年茶叶区域公用品牌价值评估中，被评为“全国最具发展力品牌”，品牌价值高达6.83亿元人民币。“茶海之心”理所当然地被公认为中国最大的锌硒茶保健养生基地，也是世界上唯一的富锌富硒有机茶产地。

2.1区位优势

遵义作为“面向川渝方向的桥头堡”和“黔北人文与生态旅游区”，在贵州旅游发展中占据重要地位。随着国家西部大开发的深入推进，遵义成为川渝和西北南下出海、贵州北上入川渝的交通枢纽。遵义是成都、重庆、贵阳三大区域的中心腹地，是重庆-贵阳、成都-贵阳的必经之地，也是国家十三个部委联合确定的红色旅游线路上的重要节点，这些都为遵义旅游业发展提供了难得的机遇。

凤冈县区位优势明显，位于遵义市湄潭、余庆、正安、务川和铜仁地区石阡、思南、德江等两地7县的区域中心位置。是“黔东北区域中心城市”。
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凤冈经济开发区区位图

2.2交通条件

凤冈县距历史文化名城遵义75公里，距省会贵阳220公里，距新舟机场60公里，326国道、杭瑞高速、即将建设的昭黔铁路横贯县境，乌江500吨级黄金水道的河闪渡码头已建成，直升机场规划有望获得批准，届时将形成完备的水陆航铁运输体系，交通环境相当优越。

2.3社会经济状况

《国务院关于进一步促进贵州经济社会又好又快发展的若干意见》（国发〔2012〕2号文件）的下发与各方面利好政策的出台，促使贵州整体经济增速持续保持高增长。2014年上半年，全国GDP同比增长7.4%。在已公布这一数据的27个省份中，贵州以10.8%的增速位列第二。

遵义经济与省会贵阳比翼齐飞，成为全省经济发展中的领头羊。目前，遵义全市茶园面积、茶叶产量、茶叶产值分别占贵州省的30%、42%和35%，均名列全省第一。截至2013年12月，遵义全市茶园面积达到152万亩，被“中茶协”授予中国高品质绿茶产区。茶园主要分布在凤冈、湄潭、正安等县，涉茶从业人员约100万人。

2013年凤冈县生产总值完成396743万元，同比增长16.9%。茶产业是凤冈县的经济支柱，目前已建成茶叶基地约40.21万亩，有机茶园面积3.18万亩，是西南地区最大的有机茶生产基地。同时还被评为“全国重点产茶县”、“全国十大生态产茶县”、“国家有机食品基地试点县”。“凤冈锌硒茶”成功入选“贵州三大名茶”，迄今共获国家级一等奖43个。凤冈锌硒茶锌含量40mg/kg-100mg/kg，硒含量0.25mg/kg-3.5mg/kg，因“锌、硒、有机”合一的独有特质而扬名中外，开创了贵州茶叶出口的先河。“绿宝石”绿茶通过世界多家权威检测机构414项严格检测，成功出口欧盟；又相继与美国等10余个国家和地区签署12万公斤出口订单，与贵航公司达成农产品外运战略协议，标志着凤冈锌硒茶海外市场的成功拓展。凤冈县茶叶加工企业178家，其中贵茶、仙人岭、露芽春三家企业成功入驻天猫商城。

3.项目背景
3.1项目背景

《关于凤冈县“大旅游”发展的实施方案（2014-2015）》的总体定位明确：围绕创建“全国休闲农业与乡村旅游示范县”，着力打造以生态文化旅游为龙头，以民俗文化体验、生态农业旅游、乡村休闲度假为特色，集山水观光、生态养生、休闲度假、人文考察为一体的中国西部“茶旅一体化”休闲旅游胜地。

2014年4月，凤冈锌硒茶通过国家工商总局认证，荣获中国驰名商标。以田坝有机茶生产示范园、玛瑙山茶旅景区等3个省、市级农业示范园区为核心的8个茶叶产业带基本成形。

2014年5月28日，在第十三届国际茶文化研讨会暨中国（贵州•遵义）国际茶产业博览会上，现场正式签约的15个茶业投资项目中，打造“茶旅一体化”的项目达7个。这一新型生态旅游模式已迎来最好时期。可以预见，作为“茶旅一体化”的投资者，谁捷足先登取得精品茶园的入场券，谁就可运筹帷幄、决胜千里。

田坝茶海之心景区，在无完备旅游服务设施的现阶段，年接待游客竟达50万人，实现旅游综合收入6.34亿元。随着4A景区认定的公告，知名度日渐提高，将使景区面临着巨大的市场井喷，迎来前所未有的发展机遇，现有配套已不能满足大量外来游客的更高要求。因此，茶海之心休闲养生旅游综合开发项目已经迫在眉睫。

3.2开发必要性

风冈县域土壤中“硒、锌同具，独一无二”，难怪中国茶界泰斗陈宗懋院士说：“这是上帝赐予凤冈的金不换。”

锌是人体内多种酶的重要构件。人体如缺锌，会导致与生育、发育相关的酶含量减少或活性下降。儿童缺锌表现为厌食，发育迟缓。成年人缺锌表现为生育能力低下。所以，锌有“生命的火花”和“夫妻和谐素”的美称。硒是联合国卫生组织于1973年公布的人体必不可缺的微量元素之一。有机硒主要以硒代半胱氨酸的形式存在于氧化酶中，参与清除人体新陈代谢产生的自由基，保护细胞和心、肝、肾、肺等器官，防止DNA损伤，延缓人体机能衰退，从而延缓衰老。所以医学界称硒为“月亮元素”、“抗癌之王”、“长寿之星”。

由此可见，在这片神奇的土地上，处处是宝。富锌富硒宝地，与水交融，水气融合，万物生发，孕育出花草树木、瓜果粮蔬，饱含锌硒精华。若能亲临这方水土之上，洗心静性，休养生息，那真是令久居喧嚣之城的人们心驰神往、万分期待的！
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4.项目开发可行性

茶产业经济涵盖休闲、生态、农业、工业、文化和旅游等多重经济效益，成为投资界抢手项目。茶产业经济的激活为现代中国茶旅一体化发展提供了充分条件。产茶区的自然环境与人文环境、茶的生产与制作、茶俗、茶器、茶文物和各种茶文化遗迹等都是茶旅游经济的丰富资源。该项目实施的优势明显，主要有以下几点：
4.1自然条件

（一）水资源条件

凤冈县属于长江流域乌江水系，河网密布，地表水、地下水资源量较为丰富。凤冈县多年平均年降雨量达到1200毫米左右，平均相对湿度达90%。

（二）地质条件

凤冈县总体为喀斯特岩溶地貌，地势西高东低，南北起翘，境内丘陵广布，地势较为开阔，盆坝散落其间。土壤以微酸性黄壤为主， PH值4.5-6.5，土层深厚，土质疏松肥沃，有机质和氮、磷、钾含量丰富，且同时富含锌硒，是独一无二的。

（三）气象及生态资源

凤冈县属中亚热带湿润季风气候，立体气候明显。区域生态环境良好，森林覆盖率60％以上（不含茶园茶林）。植被主要以亚热带林木为主，树木多为马尾松树。平均海拔720米，年均气温15.2℃，冬无严寒、夏无酷暑。气候温和、雨量充沛、植被茂盛、物种丰富，主要农作物有水稻、玉米、油菜、烤烟、辣椒、花生、茶叶等。

茶海之心景区所处的永安镇田坝村，松林密布、云蒸霞蔚，林茶相依、薄雾缭绕，茶庄棋布。被称为“一个被绿色浸润的地方”，35平方公里的土地上，90%被“绿被子”盖得严严实实。山上、山下、田野、牧坡，满目葱茏。春天的翠绿、夏天的墨绿、秋天的碧绿、冬天的苍绿，将“绿树村边合，青山郭外斜”的意境表现得淋漓尽致。一遇天气变化，云雾缭绕，烟雨朦胧，整个山头、村庄犹如仙山琼阁。
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茶海晨雾 如梦似幻

仙人岭、仙人洞、仙人湖等自然景观相映成趣，山上山下茶园环绕，林茶相间，松涛阵阵，茶香四溢。出神入化地勾勒出“山入城、水入境、绿入心、人入梦”的山水田园宜居胜地，为打造“中国茶海”和“茶旅一体化”精品旅游线路提供了得天独厚的生态资源。

4.2历史人文资源

凤冈县茶文化历史悠久，唐代茶圣陆羽在其所著《茶经》中记载：“茶之出黔中，生思州、播州、费州、夷州……往往得之，其味极佳。”宋代《华阳国志》里记有“平夷产茶蜜”，乐史在《太平寰宇记》中记述“夷州、播州、思州以茶为土贡”，清代《梅簃随笔》记载“龙泉产云雾芽茶，色味双绝”。其中的夷州、思州、龙泉，都是指凤冈县一带。

凤冈县境内人文景观丰富奇特，素有“黔中乐土”的美誉。

黔羽枝——距今4.3亿年的陆生植物化石，在凤冈县石径乡境内被发现，引起各国科学家的注意。

玛瑙山古军事洞堡——始建于南宋绍兴元年（1132），扩建于清代咸同年间（1851-1864），距今约有800年的历史。该古洞堡的城墙用大块的条石构建，依山附洞，就势建垣，七山连接，七营贯通，规模宏大，气势磅礴，蜿蜒万米，故称“万米长城”，被称为“中国古代军事建筑史上的奇葩”。

太极洞景区——位于凤冈县何坝乡，距县城14公里，是中国唯一的角砾石宗教文化石窟。因洞顶有一圆形凹穴，形似太极图，故名太极洞。明代开始建庙宇，成为当时的宗教朝觐圣地，在清代是下八府道教、佛教和易学文化圣地，当时就已成为贵州名胜，号称“黔北第一观”。

明代石刻“夜郎古甸”——是全国境内唯一的有“夜郎”二字的石刻。

唢呐艺术之乡——天桥乡民风纯朴，民间艺术精湛，1993年，被文化部和省政府命名为“唢呐艺术之乡”。此外，还有神秘的民间傩戏、花戏等。

在浩瀚璀璨的历史长河中，凤冈有取之不尽、用之不竭的茶文化等宝贵资源，可为“茶旅一体化”的打造锦上添花。
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4.4产业基础及政策保障

（一）产业基础

凤冈县每年按照发展4至5万亩茶园的速度，实施景区周边茶园全覆盖工程，让茶区变成景区，让景区带动茶区。目前，田坝、太极洞、中华山等景区茶叶覆盖面积达到80%以上。
“遵义市—凤冈县太极生态养生园—益池园—玛瑙山旅游景区—玉龙山堡景区—茶海之心景区”线路，获得了全国休闲农业与乡村旅游产业最高荣誉，被评为2014年全国休闲农业与乡村旅游十大精品线路，填补了贵州休闲农业与乡村旅游精品线路的空白。

（二）产业政策保障

贵州省人民政府《关于深化改革开放加快旅游业转型发展的若干意见》（黔府发〔2014〕3号）文件中提出：要“推进旅游业与相关产业深度融合，重点开发生态旅游、文化旅游、休闲农业、特色城镇、观光工业等旅游产品。”要“加快发展避暑休闲、温泉度假、健康养生、山地户外、商务会展、汽车露营、科普探险、修学旅行等旅游新业态。” 

《关于凤冈县“大旅游”发展的实施方案（2014-2015）》也明确政策，强化组织保障，助推旅游业发展。一是加强组织领导：专门成立凤冈县旅游产业发展领导小组，由县长担纲主持工作，协调解决产业发展中的难题。二是加强政策保障：从2014年开始，县级财政每年最低安排1000万元旅游发展专项资金，主要用于旅游规划编制、旅游形象宣传、旅游项目招商、旅游市场开发促销、旅游优势品牌培育及旅游人才培养、奖励激励、税费优惠、用地保障等；加大对旅游业发展的金融服务和信贷支持。三是加强部门协作：各级各部门要积极支持各项涉旅工作；旅游部门要充分发挥统筹协调、指导推动旅游产业发展的职能；城镇重大项目建设要融入旅游元素，涉及旅游业的项目应充分遵循旅游规划。

4.5人力资源优势

一个拥有44万人口的凤冈县，涉茶人口就有20.4万人，基本上两个凤冈人中就有一个从事着与茶有关的职业。凤冈县大力推广茶旅专业人才创新培训，助力茶旅一体化项目长足发展。

凤冈县引进国家林业局林业改革发展司原司长张蕾等8人、中茶协秘书长翁坤等创新型人才4人，引进省级制茶专家牟春林等高层次人才5名担任经济“顾问”；同时，聘请经验丰富、熟悉凤冈发展的老干部、专业技能人才为政府“决策顾问团”成员，打造凤冈“智囊团队”。定期组织“顾问团”成员针对凤冈经济社会发展布局、产业品牌打造、产业功能升级等开展调研、献计献策。西北民族大学通过“智力之凤”活动，今年共投入资金100万元，派出45名专家到凤冈县开展旅游、新闻宣传等40多项专题培训，培养景区导游、文艺表演人员、酒店管理人员150人次。茶海之心大酒店柔性引进的凤冈籍首个硕士高管刘文娟，积极与成都的凤冈籍酒店管理人才联系，成功引进四川酒店企业高管集团，实现酒店员工培训的规范化、职业化，提升茶海之心酒店行业的服务接待能力。

《关于凤冈县“大旅游”发展的实施方案（2014-2015）》再次强调：要大力开展导游、景区讲解员、星级酒店服务员技能培训、技能大赛和服务技能等级评定，积极推动专业院校与旅游景区、旅行社、星级饭店互动合作。建立专家信息库，聘请知名专家、学者为政府旅游发展顾问。利用凤冈职校师资资源，整合劳动技能培训资金，开办集景区导游、宾馆酒店服务、茶艺为一体的专业班，培养旅游产业服务人才。

茶旅一体化人才创新培训的实施，为茶海之心休闲养生旅游综合开发项目提供了强大的人才储备库。

5.项目市场分析

5.1生态旅游市场发展趋势

随着人们物质生活水平的提高，保健已成为消费时尚，像锌、铁、硒、钙等矿质元素，对人体有益，一些富硒、富锌、富钙等农产品，将有不错的市场效果和经济效益。同时，随着人们对环境和健康的日益关注和科学技术的迅猛发展，农业将会更多的进入人类生产、生活的各个领域，人类回归自然的需求将使农业生态旅游拥有极大发展潜力。

我国很多产茶区都已认识到发展茶区乡村旅游的重要性。贵州就提出要将茶叶产区打造成旅游目的地，从简单的“种茶”、“卖茶”、“喝茶”向茶叶生产、加工、销售、休闲、娱乐一体化发展转变，茶产业与加工业、文化业、旅游业、服务业相融合，形成了关于茶的一条完整的产业链。在凤冈县，当地把茶产业和旅游相结合，把茶庄建在茶园里，以田坝为试点打造茶旅一体化的发展模式，已见成效。

5.2游客需求分析

游客对生态旅游农庄的需求热，从经济、社会、政治和心理学等方面进行综合分析，不难发现有以下几点原因：

（1）生活环境质量的担忧，使得人们想暂时远离喧嚣的闹市，在生态旅游农庄中充分享受美好的生态环境和田园风光。近几十年来，城市人口的迅速增长和经济的高速发展引起了一系列的环境问题，人们越来越倾向于选择一些环境条件优异，食、住、娱、购、行等均方便的乡村出游。

（2）于闲暇时间的限制，使得城郊乡村旅游成为都市人们短期出行的一种重要形式，生态旅游农庄在一定程度上成为了最佳旅游目的地，其目的多是休闲放松。生态旅游农庄观光、农耕体验、休闲、娱乐、健身和疗养等多元化功能，刚好满足了都市人们郊游的心理需求。

（3）于对食品安全的担忧，使得人们想在生态旅游农庄中品尝到绿色、有机食品以及当地的土特产。生态旅游农庄以原生态的生产模式，满足人们对健康食品的热切需求。

（4）代农业技术的进步，使得生态旅游农庄能利用先进的农业技术来实现优质、高产、高效的农业生产，为人们提供可靠的物质产品，同时也给生态农庄腾出更多空间，发展附带产业，为游客提供丰富旅游体验。

5.3市场前景预测

随着社会经济的迅猛发展，人们对旅游的要求也越来越高，不再满足于单一的观光或户外运动，而是渴望将生活与自然结合起来。茶海之心生态休闲养生旅游综合开发项目，就是将农业与旅游业有效结合的新型模式，游客在景区度假休闲的同时，还可获得丰厚的采茶薪酬，可谓“财（收入）色（景色）双收”，这种创新模式更好地适应了现代游客的体验式旅游需求。

在中国，生态旅游是近几年才走进人们视野的，但现在已经吸引了越来越多的人关注，不少资本已经进入这个行业。经过几年的探索与研究，目前，在中国生态旅游已经形成了多种经营发展模式，其中一些也获得了很高的回报，比如安徽的小团山香草农庄、弘毅生态农场、凤凰公社等。

当前中国经济社会的发展水平为生态旅游构建多元的发展模式提供了广阔机遇，目前主流的经营模式有以下几种：首先是生态旅游，定位高端旅游市场，开发商务休闲旅游服务；其次是利用农庄自然无污染的生态环境生产高质量的有机食品、绿色食品，提供给高级餐厅和酒店，当然还可以建设游乐园，深化旅游服务的开发等等。

茶海之心生态休闲养生旅游综合开发项目，拥有广泛的市场前景，旅客的需求和独一无二的生态资源，为项目发展提供了难得的历史机遇，只要能抓住机会、把握时机，必能在这个领域获得巨大的发展。

6.项目建设规划

打造以有机茶海为亮点，以民风民俗、山水风光、锌硒食品、乡村旅游、户外运动、历史遗迹等丰富旅游资源为支撑的生态休闲养生旅游产业发展带。从做环境转向做设施、做功能，强化旅游接待设施和休闲度假产品建设；变“快餐观光”为“深度漫游”，构建点、线、面的茶海庄园旅游产业集聚区；创意引领，差异开发，打造凤冈有机茶海特色。建设集生态旅游、文化旅游、休闲农业、特色城镇、观光工业等为一体的茶海之心生态休闲养生旅游综合项目。

7.项目建设内容

1）打造“一镇一街二轴”精品旅游线

（1）一镇：永安古镇。包含永隆社区与长水田；

（2）一街：田坝茶旅商品、特色美食私房菜、休闲茶馆一条街。包含田坝村委会范围，景区管理及会议培训中心、田坝新村、土城等；

（3）二轴：①杨柳堰至响灰石、湄潭-正安公路过境段沿线景观轴；②田坝至飞峰坎公路沿线景观轴。

2）建仙人岭生态农业观光园，完善登山步道、生态观光步道、建生态休憩园、仙岭茶廊、仙山问茶（茶圣祭拜区）、孙家寨民俗民间风情区等。

3）拟建旅游商品一条街（全长500m，每栋为3-5层小楼，门面120㎡，建筑标准一致）
4）重点打造旅游配套系统

（1）拟建设景区游客接待中心（包含3000㎡的生态停车场、导游服务中心、游客休憩中心）；
（2）拟购进20辆生态旅游观光车、100辆山地自行车、10辆应急救助车；

（3）拟建生态主题茶庄（建200间观景客房、洗浴桑拿中心、主题包房餐厅、2间会议室、10间桥牌娱乐室、量版式KTV）；

（4）拟建茶文化博物馆（茶艺展示、旅游商品销售、采茶制茶体验基地）。

5）打造茶文化主题酒店——九堡十三湾渡假酒店

（1）拟建10000㎡的酒店地下停车场；
（2）拟建500间观景客房、洗浴桑拿中心、主题包房餐厅、5间会议室、20间桥牌娱乐；

（3）拟建茶艺展示、旅游商品销售大厅。

6）新建茶海老年颐养公寓、疗养中心

7）拟建“茶马古道骑游小镇”

8.财务分析

1）收入预计

项目建成后，达产年销售收入可达41255万元人民币，第一、第二年分别按达产后年收入的60％、80％计算。
2）投资分析

该项目总投资126942万元人民币，其中：土地出让金6400万元，设备设施费用2000万元，基础工程建设106720万元，前期费用11176万元，铺底流动资金646万元。

详见附表1：固定资产投资及折旧摊销表。

3）成本费用估算

该项目年平均总成本6200万元人民币，年平均固定成本5850万元，年平均变动成本350万元。其中：

第一年工资及福利：200人×2.5万元/人•年=500万元/年，以后每年按3%递增。
修理费用：186.75万元，资产折旧及摊销费: 3735.04.16万元。

年平均管理费用：903.41万元。

年平均销售费用：451.71万元。

详见附表2：成本及费用估算表。

4）税金预测

税金包括：增值税（税率13%）、城市维护建设税（税率为上缴增值税的5%）和教育费附加（税率为上缴增值税的3%）。

详见附表3：税金及附加估算表。

5）利润预测

该项目达产年销售收入41255万元人民币；年平均增值税金及附加2439.21万元；平均所得税（税率25%）10052.4万元；平均净利润30160万元。

详见附表4：利润估算表。

6）项目投资分析

（1）投资回收期

经测算本项目不含建设期的投资回收期为4.9年。

（2）投资利润率

经测算本项目投资收益率为33.77%，收益较高。

（3）内部收益率

经测算本项目内部收益率为18.13%。

详见附表5：现金流量估算表。

7）财务分析结论

本项目建设期为1年，投资回收期为4.9年。年平均净利润30160万元人民币，投资收益率为33.77%。内部收益率为18.13%，按照15%的折现率计算的净现值为15729.65万元，项目可行。

9.优惠政策

为贯彻省级、市级对旅游业的重大政策，打好凤冈县农业生态休闲养生旅游这张王牌，《关于凤冈县“大旅游”发展的实施方案》和《凤冈县招商引资优惠政策实施办法》均出台旅游业发展优惠政策。

土地政策

（一）旅游项目：1、文化旅游项目用地以招标、拍卖、挂牌等方式取得土地使用权的，受益财政按照土地出让金县级净收益的70%给予投资者奖励，投资额达到该项目2/3以上的，允许在有效期内依法转让、出租、抵押和继承。2、旅游休闲度假区（村）建设项目在土地政策上享受工业园区同等待遇，土地出让金等土地有偿使用费，主要用于区内拆迁补偿、土地开发和其它支出。3、利用城市规划区外的集体农业用地兴办观光农业和生态旅游，可通过入股、联营、租赁等方式，依法取得土地使用权或经营权。

（二）酒店服务业建设项目：对投资四星级标准酒店项目，按土地成本价供地，免收城市建设配套费。对投资五星级以上（含五星级）标准酒店项目，按土地成本收取地价款，免收城市建设配套费，在酒店正式营业并经国家旅游局评定达标后，按所收取地价款的100%奖励投资方。
税收政策

（一）凡国家规定的新一轮西部大开发涉及的税收优惠政策，我县一律兑现。
（二）年销售收入2亿元以上的，按企业所纳增值税地方所得部分的80%给予扶持。县外客商独资、合资、合作新办旅游开发企业和开发旅游景点年纳税额超过50万元的项目，第1-3年按其所纳营业税和所得税的地方所得部分的60%给予扶持。
（三）在县规划区域投资建设的四星级（含四星级）以上酒店，对酒店的各种税收据实征收，自取得经营收入并纳税之日起连续三年，按相当于其缴纳的营业税、增值税(地方部分）50%、30%、20%（即第一年50%、第二年30%、第三年20%）的比例，安排旅游发展资金支持酒店业发展。
投资扶持奖励

对企业长期固定解决本地劳动力就业的，经核实部门报经县人民政府审批，给予一次性奖励，解决就业 50（含50人）-100人的，奖励5万元；100人（含100人）-200人的，奖励10万元；200人以(含200人)以上的，奖励15万元。
投资服务

（一）凡达到规定投资要求的鼓励类项目，实行联席会议一次性审查，并提供项目“代办制”服务。实行“并联式”审批、“一站式”服务。

（二）对符合产业规定、固定资产投资达3000万元以上的重大项目，实行县级领导挂帮责任制，帮助企业解决建设、发展中的相关问题。

（三）建立重大项目协商机制。县人民政府定期组织召开重点项目协调联席会议，及时解决项目推进中的问题，为重点、重大招商项目落户、建设、投产开辟绿色通道。

（四）对在我县投资鼓励类项目的招商引资企业，列入省、市、县重点企业的，实行县相关部门重点挂牌服务等。
10.总论

游客对走进自然、贴近生活的综合体验式旅游的需求，使农业生态休闲养生旅游模式成为旅游业新宠，也是旅游业发展到新时期的必然产物和未来趋势。

茶海之心生态休闲养生旅游综合开发项目，依托凤冈县无可比拟的品牌化、规模化、标准化富锌富硒有机茶园，凭借“茶旅一体化”人才创新项目的助推，借力政府由上到下对旅游业的政策倾斜与组织保障，利用综合素质良好的旅游从业人员储备库，以及优越的生态、历史人文、旅游资源，以5A级标准进行深度开发，完善旅游服务配套设施。通过“以茶带旅、以旅促茶”的策略，加快推进“茶区景区一体化、茶旅基础设施一体化、茶旅文化一体化、茶旅品牌一体化、茶旅商品一体化”的融合发展。
凤冈县以其独一无二的锌硒宝地，坐拥“中国最大的锌硒茶保健养生基地”和“世界上唯一的富锌富硒有机茶产地”的荣耀宝座。这无疑成为茶海之心生态休闲养生旅游综合开发项目的核心竞争力，是同类竞争行业无法复制与难以超越的。在竞争激烈的经济环境下，首选新的产业发展模式。在一片有机茶海中立业、休闲与养生，看着八方宾朋同来游赏人间佳境，经济效益与社会效益并驾齐驱，名利双收，何乐而不为？ 
11.附表

附表1：固定资产投资及折旧摊销表(万元)
	序号
	项目
	折旧年限
	建设期
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年
	第9年
	第10年

	1 
	固定资产(基建）
	30.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	原值
	　
	106720.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	折旧费
	　
	　
	3415.04 
	3415.04 
	3415.04 
	3415.04 
	3415.04 
	3415.04 
	3415.04 
	3415.04 
	3415.04 
	3415.04 

	　
	净值
	　
	　
	103304.96 
	99889.92 
	96474.88 
	93059.84 
	89644.80 
	86229.76 
	82814.72 
	79399.68 
	75984.64 
	72569.60 

	2 
	固定资产(设备）
	10.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	原值
	　
	2000.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	折旧费
	　
	　
	192.00 
	192.00 
	192.00 
	192.00 
	192.00 
	192.00 
	192.00 
	192.00 
	192.00 
	192.00 

	　
	净值
	　
	　
	1808.00 
	1616.00 
	1424.00 
	1232.00 
	1040.00 
	848.00 
	656.00 
	464.00 
	272.00 
	80.00 

	3 
	无形资产
	50.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	摊销
	　
	6400.00 
	128.00 
	128.00 
	128.00 
	128.00 
	128.00 
	128.00 
	128.00 
	128.00 
	128.00 
	128.00 

	　
	净值
	　
	　
	6272.00 
	6144.00 
	6016.00 
	5888.00 
	5760.00 
	5632.00 
	5504.00 
	5376.00 
	5248.00 
	5120.00 

	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	合计
	　
	　
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 


附表2：成本及费用估算表（ 万元）

	序号
	项目
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年
	第9年
	第10年

	1
	外购燃料及动力
	192.06 
	256.08 
	320.10 
	336.11 
	352.91 
	370.56 
	389.08 
	408.54 
	428.96 
	450.41 

	2
	工资及福利
	500.00 
	515.00 
	530.45 
	546.36 
	562.75 
	579.64 
	597.03 
	614.94 
	633.39 
	652.39 

	3
	制造费用
	3921.79 
	3921.79 
	3921.79 
	3921.79 
	3921.79 
	3921.79 
	3921.79 
	3921.79 
	3921.79 
	3921.79 

	3.1
	修理费
	186.75 
	186.75 
	186.75 
	186.75 
	186.75 
	186.75 
	186.75 
	186.75 
	186.75 
	186.75 

	3.2
	折旧及摊销费
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 
	3735.04 

	4
	管理费用
	495.06 
	660.08 
	825.10 
	866.36 
	909.67 
	955.16 
	1002.91 
	1053.06 
	1105.71 
	1161.00 

	5
	销售费用
	247.53 
	330.04 
	412.55 
	433.18 
	454.84 
	477.58 
	501.46 
	526.53 
	552.86 
	580.50 

	6
	经营成本
	1621.40 
	1947.95 
	2274.95 
	2368.75 
	2466.93 
	2569.68 
	2677.23 
	2789.82 
	2907.67 
	3031.05 

	7
	总成本费用
	5356.44 
	5682.99 
	6009.99 
	6103.79 
	6201.97 
	6304.72 
	6412.27 
	6524.86 
	6642.71 
	6766.09 

	7.1
	固定成本
	5164.38 
	5426.91 
	5689.89 
	5767.69 
	5849.06 
	5934.16 
	6023.19 
	6116.32 
	6213.75 
	6315.68 

	7.2
	变动成本
	192.06 
	256.08 
	320.10 
	336.11 
	352.91 
	370.56 
	389.08 
	408.54 
	428.96 
	450.41 

	8
	付现成本
	1621.40 
	1947.95 
	2274.95 
	2368.75 
	2466.93 
	2569.68 
	2677.23 
	2789.82 
	2907.67 
	3031.05 


附表3：税金及附加估算表（万元）
	序号
	项目
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年
	第9年
	第10年

	1
	收入
	24753.00 
	33004.00 
	41255.00 
	43317.75 
	45483.64 
	47757.82 
	50145.71 
	52653.00 
	55285.65 
	58049.93 

	　

	2
	营业税
	1237.65 
	1650.20 
	2062.75 
	2165.89 
	2274.18 
	2387.89 
	2507.29 
	2632.65 
	2764.28 
	2902.50 

	　

	3
	附加税
	99.01 
	132.02 
	165.02 
	173.27 
	181.93 
	191.03 
	200.58 
	210.61 
	221.14 
	232.20 

	3.1
	城市维护建设税
	61.88 
	82.51 
	103.14 
	108.29 
	113.71 
	119.39 
	125.36 
	131.63 
	138.21 
	145.12 

	3.2
	教育附加税
	37.13 
	49.51 
	61.88 
	64.98 
	68.23 
	71.64 
	75.22 
	78.98 
	82.93 
	87.07 

	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	税金合计
	1336.66 
	1782.22 
	2227.77 
	2339.16 
	2456.12 
	2578.92 
	2707.87 
	2843.26 
	2985.42 
	3134.70 


附表4：利润估算表（万元）

	序号
	指标名称
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年
	第9年
	第10年
	达产年平均数

	1 
	收入
	24753.00 
	33004.00 
	41255.00 
	43317.75 
	45483.64 
	47757.82 
	50145.71 
	52653.00 
	55285.65 
	58049.93 
	49243.56 

	2 
	总成本
	5356.44 
	5682.99 
	6009.99 
	6103.79 
	6201.97 
	6304.72 
	6412.27 
	6524.86 
	6642.71 
	6766.09 
	6370.80 

	3 
	营业税金及附加
	1336.66 
	1782.22 
	2227.77 
	2339.16 
	2456.12 
	2578.92 
	2707.87 
	2843.26 
	2985.42 
	3134.70 
	2659.15 

	4 
	应纳税所得额
	18059.90 
	25538.79 
	33017.24 
	34874.80 
	36825.56 
	38874.18 
	41025.57 
	43284.88 
	45657.51 
	48149.14 
	40213.61 

	5 
	所得税
	4514.97 
	6384.70 
	8254.31 
	8718.70 
	9206.39 
	9718.54 
	10256.39 
	10821.22 
	11414.38 
	12037.29 
	10053.40 

	6 
	税后利润
	13544.92 
	19154.09 
	24762.93 
	26156.10 
	27619.17 
	29155.63 
	30769.18 
	32463.66 
	34243.13 
	36111.86 
	30160.21 

	7 
	累计税后利润
	13544.92 
	32699.02 
	57461.94 
	83618.04 
	111237.21 
	140392.84 
	171162.02 
	203625.68 
	237868.81 
	273980.67 
	-


附表5：现金流量估算表（万元）

	序号
	项目
	建设期
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年
	第9年
	第10年

	1
	现金流入
	　
	24753.00 
	33004.00 
	41255.00 
	43317.75 
	45483.64 
	47757.82 
	50145.71 
	52653.00 
	55285.65 
	64568.73 

	1.1
	产品销售收入
	　
	24753.00 
	33004.00 
	41255.00 
	43317.75 
	45483.64 
	47757.82 
	50145.71 
	52653.00 
	55285.65 
	58049.93 

	1.2
	回收固定资产余值
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	4348.80 

	1.3
	回收流动资金
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	2170.00 

	2
	现金流出
	126942.28 
	7473.04 
	10114.87 
	12757.03 
	13426.61 
	14129.43 
	14867.15 
	15641.49 
	16454.30 
	17307.47 
	18203.03 

	2.1
	建筑安装费
	106720.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2.2
	设备购置费
	2000.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2.3
	工程建设其他费
	12140.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	(1)
	土地出让
	6400.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	(2)
	项目管理费
	860.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	(3)
	勘察设计费
	2170.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	(4)
	工程监理费
	2710.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2.4
	基本预备费
	5436.00 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2.5
	铺底流动资金
	646.28 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2.6
	经营成本
	　
	1621.40 
	1947.95 
	2274.95 
	2368.75 
	2466.93 
	2569.68 
	2677.23 
	2789.82 
	2907.67 
	3031.05 

	2.7
	销售税金及附加
	　
	1336.66 
	1782.22 
	2227.77 
	2339.16 
	2456.12 
	2578.92 
	2707.87 
	2843.26 
	2985.42 
	3134.70 

	2.8
	所得税
	　
	4514.97 
	6384.70 
	8254.31 
	8718.70 
	9206.39 
	9718.54 
	10256.39 
	10821.22 
	11414.38 
	12037.29 

	3
	净现金流
	-126942.28 
	17279.96 
	22889.13 
	28497.97 
	29891.14 
	31354.21 
	32890.67 
	34504.22 
	36198.70 
	37978.17 
	46365.70 

	4
	累计净现金流
	-126942.28 
	-109662.32 
	-86773.19 
	-58275.22 
	-28384.08 
	2970.13 
	35860.80 
	70365.02 
	106563.72 
	144541.89 
	190907.58 



