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PART ONE 

行 业 背 景



我国旅游度假产业链分布及一般毛利



我国旅游产业市场前景

◼ 受疫情影响，微度假呈现蓬勃发展态势。健康成为消费者关注的重要因素，

疗愈式康养度假持续增长。品质生活追求下，个性化旅游需求兴起，民宿、

精致露营已成为年轻消费者的旅游首选。

◼ 对比2022年上半年旅游数据，农村居民国内旅游人次及旅游收入的降幅

均高于城镇居民。2021年五一旅游人次已恢复至2019年水平。但后续

呈现下降。2022年端午小长假，旅游人次逐渐上扬。



微度假已成为个性化旅游的载体

◼ 85后及90后人群更偏好微度假，呈现多元化需求。微度假的“微”要

求景区能在较短时间内提供丰富的旅游体验，由此也衍生出多样化的

细分市场。复合型体验同时能满足年轻人群“拍照打卡”的需求，或

日渐成为主流旅游消费形式。

◼ 微度假虽然“微”，仍显现出较高的消费潜力。结合亲子主题与在地

资源的特色打造，兼具宠物、拍照等功能，将会对主力的85后及90后

消费者产生吸引力。



旅游度假产业未来三大发展趋势



乡村旅游：市场逐步复苏，乡村游目的地以省内为主

⚫  国家策略指引下，国内各地依托政策扶持、企业跟

进和资本投入积极开发乡村旅游市场。2021年上半

年，国内大环境趋于好转，国内乡村游市场也是呈

现稳步复苏态势。

⚫ 行业正在步入从“相对景气”到“景气”通道,普遍

看好乡村文化和旅游发展，74.4%的受访企业对未

来前景非常看好，23.2%受访企业对未来前景比较

看好。

⚫  2021年国内乡村旅游需求旺盛，出游规模成快速

增加态势。从省域角度看，广东、河南乡村出游规

模超过7000万人次

⚫ 城郊20-150公里是乡村游的黄金发展带，省城乡

村游客源以省内为主。多数地级市的乡村旅游发展

也以本市游客为主导。



乡村旅游市场前景

乡村旅游展现广阔前景
数据显示，截至2022年底，国有9万个村开展休闲农业与乡村旅游活动，休闲农业与乡村旅游经营单位达180万家，其中农家乐超过150万家，规模以

上园区超过3.3万家，年接待游客接近8亿人次，年营业收入超过2400亿元。

乡村旅游不再是农家乐、采摘园等单一业态，而是开展创意设计、餐饮住宿、文创商品、特色农产品销售等多业态运营；不只是自然风光、休闲度假

等传统开发，而是挖掘文化体验、生态涵养、健康养生等复合型价值。既顺应了城乡居民消费拓展升级的趋势，也满足了大众旅游、全域旅游的需求，

乡村休闲游展现出了广阔的市场前景。

“十四五”旅游业发展规划

◼ 旅游成为打赢脱贫攻坚战和助力乡村振兴的重要生力军。各地区在推进脱贫攻坚中，普遍依托红色文化资源和绿色生态资源大力发展乡村旅游，进一步

夯实了乡村振兴的基础。

◼ 在城镇规划布局中，围绕推进以人为核心的新型城镇化和美丽乡村建设，提高空间配置效率，优化旅游休闲功能，合理规划建设特色旅游村镇，因地制

宜推动乡村旅游差异化、特色化发展，推进多元功能聚合，营造宜居宜业宜游的休闲新空间。



国家大力支持乡村振兴

◼ 党的十九大提出农业农村农民问题

关系国计民生，实施乡村振兴战略。

◼ 2018年-2020年乡村振兴战略规划中提

出涵盖农村文化、治理、民生、生态在

内的乡村整体性提升和全面振兴规划。

◼ 国务院《关于促进乡村产业振兴的指导

意见》中提出优化乡村休闲旅游业，培

育乡村新型服务业，发展乡村信息产业。

◼ 中央一号文件中提出集中力量完成脱贫攻

坚战和补齐全面小康“三农”领域突出短

板，保护好历史文化名镇（村）、传统村

落、民族村寨、农业文化遗产等；破解文

化旅游产业发展用地难题。

◼ 国务院印发《关于全面推进乡村振兴加

快农业农村现代化的意见》，第十三届

全国人民代表大会常务委员会通过《中

华人民共和国乡村振兴促进法》。

发展乡村旅游，是乡村振兴的重要实

践途径。



通山县地方相关政策

《通山县“十四五”旅游业发展规划》

政策解读：

◼ 主动对接国家产业发展政策，积极争取国家、省、市旅游项目资金扶持，

规划建设一批市场前景好、投资规模大、带动能力强的重大项目。加大旅

游招商引资力度，引进一批投资 5000 万元以上的重点项目，分年分批新

建一批精品名牌景区，满足中高端旅游需求。

◼ 县发改局要会同文旅局等部门做好重大旅游项目的立项和实施，推进重点

旅游景区、旅游度假区、旅游休闲街区、红色旅游、乡村旅游、智慧旅游

等建设。
石龙洞旅游景区开发项目正是积极响应政府号召，为发展当地乡村旅游产业、

带动乡村振兴发挥了重要作用。



PART TWO

项 目 概 况



项目概述

石龙洞旅游景区

石龙洞是一座天然溶洞，距今4亿多年开始形成，洞内空间光库，有许多石笋、石柱、石钟乳等，洞内流水潺潺、鱼

虾嬉戏，景色秀丽奇骏。通山石龙洞旅游景区开发项目是一个以石龙洞为基础的综合性旅游开发项目，项目涵盖石龙洞内

景点开发、水上乐园建设、开国将军纪念馆建设、泉山寺扩建、世外桃源开发以及漂流开发等项目，形成游山、玩水、探

洞、拜佛、观光的旅游格局，打造绿色山水、生态休闲、红色教育为一体的综合性旅游景区。



石龙洞现状



项目进展

⚫ 通过几年的努力，公司已与项目地村组签订了征收土地合同，编写了石龙洞旅游景区开发

建设项目可行性报告书，咸宁市环境研究院对建设项目环境影响进行了评价。县自然资源

和规划局下发了关于开发石龙洞旅游建设项目用地预审的意见文件，县水利局下发了水土

保持方案报告书，县发展和改革局下发了关于核准通山县石龙洞旅游开发建设项目的通知

文件，2015年6月4日已于黄沙镇人民政府签订了景区开发合同，到目前为止洞内已疏通，

人可行走，进口及出口路已修通，车可通行，景区开发整体设计及规划图已完成，所有手

续已全部办妥。

⚫ 泉山寺、开国将军纪念馆项目己经开工，高速出口及景区公路已开工，前期总计投入资金

约4900万元人民币，其中：（1）溶洞开发约2000万元；（2）修公路约800万元；（3）

做河提约1500万元；（4）水电600万元，入股土地1300亩金额5460万元。

⚫项目后续建设资金缺口预计为5亿元。

项目进展汇报



相关批复文件—手续齐全、合法合规经营



选址优势

通山 石龙洞旅游景区

INTRODUCTION

独特的区位条件：

◼ 景区地理位置优势，交通便利。距周边省会城市江西省南昌市，湖南省长沙市仅有百公里之

遥，距华中重镇武汉市二小时到达。九江、岳阳、黄石、鄂州、咸宁市等中等城市更有便捷

直达。杭瑞高速，106国道穿越县城全境，京广，京九运输大动脉擦边而行。京珠高速，107

国道连接景区。民情淳朴，温和善良，田园劳动如诗如画。

丰富的文旅资源：

◼ 通山县境内东有道教名山太平山，南有华中胜景九宫山，西有百洞之山大城山，北有森林公

园大幕山，中有“水土乐园”富水湖及“地下长廊”隐水洞，境内已经形成“游山、玩水、

探洞、观古民居、谒闯王陵、赏农家乐”的大旅游格局。通山诞生了全国第一个县级红色革

命政权通山县工农政府委员会，现存冷水坪、楚王山等8个县级以上苏维埃政权机关遗址。境

内现存170多栋明清古建筑。闯王陵、王明璠府第获评全国重点文物保护单位。2019年，通

山县共接待游客1845.5万人次，实现旅游综合收入75.1亿元。



景区规划效果图（仅供参考）



拟新建内容：石龙洞内景点开发

以观赏地下溶洞为主，主要完成洞内景观布置，河道疏通等内容。



拟新建内容：水上乐园开发

围湖500亩，借助当地已有水库，建造水上乐园，修建码头，购置游船，形成一个假日亲子休闲场所，并建设休闲娱乐城。



拟新建内容：泉山寺扩建

以当地已有多年历史的泉山寺为基础，改造扩建，修建庙宇。



拟新建内容：开国将军纪念馆建设

以当地六位开国将军为基础，建设纪念馆，形成红色革命教育基地



拟新建内容：世外桃源基地

包含康养中心、休闲中心、花海、果园、农家乐、乡村民宿、蔬菜基地等。



拟新建内容：黄沙漂流开发

六公里比较平静的溪流，适合不愿意冒险的人或者作为漂流前的热身。悠然惬意，专攻游客打水仗游戏亲子出游，阖家欢乐。



PART THREE

运 营 规 划



主要目标客群市场定位

➢ 距离项目地1－2小时车程范围的通山县及周边区域作为基础客源市场。

东南邻江西省武宁县、南与修水县毗邻，东接阳新县，北连咸宁市区，

西部与崇阳县接壤。

➢ 上述地方距离项目地较近，交通便捷，当地居民的可支配收入水平较

高，处于消费升级阶段，旅游需求旺盛，是本项目地的主要客源地，

为该项目客源的基础。

近程市场

➢ 以通山县为中心向外辐射，车程3-5小时以内的区域范围作为旅游区的

核心客源市场。如咸宁全市范围以及周边黄石市、武汉市、鄂州市、仙

桃市、荆州市、岳阳市、九江市等地区客源。

➢ 主要还是利用地缘关系和各地旅游资源之间的互补性、连带性，借助于

便捷的交通而构成旅游行为。居民的生活水准较高，对旅游产品有一定

的欣赏品味，作旅游目标选择时有明显的偏好和特殊指向性。

周边市场



营销推广方案

公司将通过多种途径进行品牌营销推广，提升石龙洞旅游景区在绵阳市乃至西南地区的知名度。

◼ 短视频营销。在各大自媒体平台，如抖音、微信公众号、视频号抖音、快手、小红

书等短视频广告，打造石龙洞旅游景区自媒体账号矩阵进行运营或投放买量引流。

◼ 直播运营。定期在抖音平台进行景区直播，通过直播形式发放景区特价门票进行引

流。

◼ 信息流广告投放。可合作的平台有腾讯、阿里、百度、网易、新浪、头条、小米、

360、知乎、美柚 、bilibili、快手、抖音等等。

◼ 线下推广。在目标服务群体集中的场景，如高速公路广告牌、公交站台、楼宇电梯、

产业园、公交、出租车等场所进行海报投放精准推广。

◼ 旅行社线路设计。与旅行社合作设计旅游路线，将本项目打造成旅游路线打卡点之

一，导入合作旅行社游客资源。

◼ 活动推广。依托于地方文化特色，定期举办美食节、水上音乐节、大型篝火舞会等，

吸引各地游客前来参加体验，引爆人气。

◼ 地方文旅局协助推广。本项目作为地方招商引资项目，得到政府相关部门支持。地

方文旅局会协助景区制作宣传短片对外推广。



景区娱
乐营销

◼ 与地方卫视、央视等媒体进行综艺节目植

入资源的合作，景区通过综艺节目、电影、

电视剧的植入，以拍摄地的方式取景，获

得高端展示。同时将影视节目中的露出部

分剪辑成宣传片发布至各大视频网站以及

微博、微信等社交平台进行广泛传播。

网红打
卡推广

◼ 与网红、旅游博主合作通过撰写、拍摄等

方式，对整个旅游线路进行一次全程实地

体验，发布真实、有用、吸引游客的连载

游记、有趣的体验式营销软文、图片视频

等，对具体旅游线路进行一次全方位网络

推广，吸引网友关注和选择。

景区周
边推广

◼ 宣传城市形象，提升整座城市的知名度及

景区游客的增长。除了景区门票之外，景

区周边酒店、特色民宿、特色美食、餐厅、

纪念品商店等。可通过整合景区的配套资

源，进行内容植入，吸引游客入住、品尝

美食和购买产品，带动景区周边产业推广。

其他推广方式



盈利模式

◼ 所有进入景区游客须购买第一道门票，门票可以

体验景区大部分玩乐项目，漂流、餐饮、住宿及

部分游乐设施须单独收费。

◼ 当地乡村村民凭身份证免门票，其他项目须付费。

景区门票
◼ 以当地居民建筑为特色进行改造成民宿，根

据节假日进行差异化定价，客房价格几百至

千元不等

住宿

漂流及其他休闲项目
◼ 高山峡谷漂流按人次收费，儿童半票。

◼ 其他娱乐项目如果蔬采摘、水上乐园、寺庙祈福

等。

◼ 小吃摊位：对外出租

◼ 正餐餐厅：公司自营

餐饮



PART FOUR

财 务 计 划



融资计划

30%

INVESTMENT
RETURN

股权融资5亿元 出让30%股份

资金主要用于以下几个方面：

◼ 一期项目建设资金2亿元，其中1300亩土地征用资金9100万元，剩余部分用于溶洞及水

上乐园开发；（资金使用期限：1年）

◼ 二期项目建设资金2亿元，修建环形公路将六大景点连为一体投入8000万元；开国将军

纪念馆和泉山寺扩建投入8000万元；剩余部分用于世外桃源（不含康养中心）建设；

（资金使用期限1年）

◼ 三期项目建设资金1亿元，用于康养中心以及漂流项目的建设；（资金使用期限8个月）

◼ 本项目总体建设周期为2年8个月。

资方要求



效益预估

项目类型 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

项目阶段
预计2024年10
月建成一期

预计2025年10月建
成二期

预计2026年6月建
成三期

全面运营 全面运营 全面运营 全面运营

年接待游客目标（万
人次）

15 40 50 80 100 120 150

人均消费水平（元） 300 400 500 500 500 500 500

景区收入目标（万） 4500 16000 25000 40000 50000 60000 75000

景区经营成本（万） 1800 6400 10000 16000 20000 24000 30000

净利润（万） 2700 9600 15000 24000 30000 36000 45000

资方分红（万）-
30%

810 2880 4500 7200 9000 10800 13500

⚫ 本项目的经营成本主要为人力成本、营销成本、水电支出及部分设施的维护费用，预计成本占总体收入比

例为40%；公司采取边建设边运营方式，预计2026年全面建成开业，假定景区年游客接待能力为80万以

上；上述数据为粗略预估结果仅作参考，不作为融资对赌必要条件。

2024-2030年项目投资回报情况预估



融资计划

转让退出

公司在后续经营过程中将根据实际经营状

况发起新一轮融资计划，本轮投资机构可

在后续融资中以股权转让形式溢价退出。

IPO上市

若企业经营能按预期战略规划目标发展，

公司将择机在国内资本市场挂牌上市，投

资人可在二级市场变现退出。

并购退出

公司发展一定程度，根据战略发展需要可

考虑被同行业大型集团公司并购，由并购

公司收购投资方持有股份。



湖北通山石龙洞旅游开发有限公司
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