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第一章 总论 

一、 项目概况 

1、项目名称：新圩疗养院 

2、建设地点：惠州市新圩镇东风管理区 

3、承办单位：惠州市民政局 
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深圳市正大和实业有限公司  

4、项目负责人：罗耀辉  

邮    编：518000   

联系电话： 

5、建设性质：新建 

6、项目建设年限：3 年 

7、项目概况简介：惠州市新圩镇东风管理区位于广东省惠州市

新圩镇南部，距深圳市仅 2 公里。东距 G205 国道 2.8公里，东距长

深高速 3 公里，交通便利。西北临山、背靠梅湖，风景优美。该项目

占地面积 500 亩.其中建筑用地 180 亩,绿地面积 320 亩。包括：疗

养院、旅游酒店、老娱乐多功能娱乐楼、门诊楼、多功能康复楼、实

践楼、膳食厅、百草生态园、生态农场等.入住床位 500 人次，集医

疗、休闲、教育、健身、娱乐于一体的一流养老设施及疗养专业机构。 

二、 承办单位简介 

深圳市正大和实业（集团）有限公司是经广东省工商局核准登记

注册的有限责任公司，集团成立于 2010 年，注册资金 1 个亿，法定

代表人：罗耀辉。主要经营范围：投资兴办实业及房地产开发、物业

管理；从事商贸代理及咨询服务；经营电子科技类产品；公司下设物

业部、开发部、办公室、经理室、财务室等职能部门。现公司的主要

领导成员平均年龄 35 岁，全部具有大学本科以上学历，具备中高级

职称，具备知识化，年轻化的特点。从企业的营业收入和利润总额来

看，其营业利润率在 10% 以上，属于较佳水平，经营管理较好，财
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务状况比较理想。 

三、 可行性报告编制依据 

1、 全民国民经济和社会发展“十二五”计划纲要； 

2、 广东省国民经济和社会发展“十二五”计划纲要； 

3、 广东省社会保险基金管理局颁布的相关文件； 

4、 广东省国土资源厅颁布的相关文件； 

5、 《旅游发展规划管理暂行办法》； 

6、 建设方提供的相关资料； 

7、 建设部颁发的有关规范、标准、定额； 

8、 其他文件资料。 

四、 可行性报告的编制内容 

依据国家有关政策和行业规范、规程，广东省相关部门的有关政

策法规，本报告对项目建设的必要性、项目建设的规模和内容、运营

方案、实施进度进行了分析和评述，对项目的投资估算和经济效益，

社会效益进行全面论证和研究。 

五、 建设方案与研究结论 

1、 建设内容及规模 

1.1 功能定位 

将新圩疗养院打造成一个立足深圳、辐射珠三角的，集

老年人养老、疗养、教育、度假、休闲娱乐一体化的专业疗

养机构。 

1.2 建设内容及规模 
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本项目的建设内容为：疗养院中心、老年公寓、老年大

学、门诊楼、多功能康复楼、综合服务楼（餐饮）、农业观

光园等相关配套措施。 

其中： 

（1）疗养院中心三栋，床位 500 张，建筑面积为 20000 平

方米; 

（2）老年公寓（接待、住宿、会议）一栋,建筑面积为 5000

平方米; 

（3）门诊楼、多功能康复楼：建设面积为 3000 平方米;      

（4）综合服务区（餐饮）一栋：建设面积为 3000 平方米; 

（6）农业观光园：建设面积为 100 亩; 

（7）主题公园、景观平台：占地面积为 20 亩； 

（8）绿化面积,绿化带建设,建设路灯 5000 米长. 占地面积为

40 亩 

2、 劳动定员及职工来源 

    本项目共需员工 205 名，各类人员按照精简效能的原则

和岗位工作的需要，面向社会公开招聘或从大专院校应届毕

业生选聘。 

3、 项目实施计划 

    本项目预计化建设期自2014 年7月至2016 年12 月底，

共计 2 年半。 

4、 投资估算与资金筹措方案 



文档来源为:从网络收集整理.word版本可编辑.欢迎下载支持. 

7 

    本项目共投资 31500 万元。其中固定资金投入为30000

万元，流动资金 1500 万元。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

第二章 项目建设背景 

随着我国经济社会的快速发展，人们的生活质量越来越高，人均

寿命较以前大大延长，社会趋于老龄化。特别是我国“四二一”家庭

结构的增多，一对夫妇要承担 4 个老人的养老义务，养老问题已成为

一个严峻的社会问题。考察到目前惠州、深圳地区尚无一家上规模、
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上档次的集老人养老、休闲、疗养、娱乐等于一体的专业机构，招商

引资建设上规模、上档次的养老，疗养、休闲性质的机构符合社会需

求，前景看好。 

一、 交通优势 

项目选址的惠州市新圩镇是广东省中心镇，具有得天独厚的地理

位置，毗邻港澳，地处惠州、深圳、东莞三地的交界地带，是深莞惠

三地的地理几何中心，素有“金三角”的美誉。镇中心区距惠阳区行

政中心所在地淡水街道办事处 18 公里，距南海石化项目所在地大亚

湾 31 公里；西与东莞市清溪镇隔山相望，距清溪镇中心区 28 公里，

距东莞市区 58 公里；南与深圳市坪地镇相连，距深圳市区 49 公里，

北距惠州市区 29 公里。镇内交通网络纵横交错，四通八达，惠（州）

深（圳）公路（205 国道），淡（水）清（溪）公路（358 省道）和

惠盐高速公路贯穿全镇，建设中的博深高速和规划中的沙清高速跨境

而过。 

二、 地理优势 

辖区地势北高南低，地形主要以丘陵平地为主，属亚热带季风气

候，雨量充沛，四季宜人。镇内山林资源丰富，有惠阳最高峰——白

云嶂，林地景色优美，颇具特色。是养生、休闲、娱乐的最佳去处。 

三、 政策优势 

新圩镇将大力发展山地生态旅游及特色产业配套服务也将为本

项目带来很好的投资环境及相关扶持政策。 

依托新圩镇的天然交通优势、地理优势、政策优势，整合自然资
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源，使新圩镇的资源优势转化为经济效益优势具有较强的操作性。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

第三章 市场分析 

一、 市场分析 

1、 国内疗养院市场情况 

近几年，我国疗养院行业发展迅速，产品产出持续扩张，国家产

业政策鼓励疗养院产业向高技术产品方向发展，国内企业新增投资项目
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投资逐渐增多。投资者对疗养院行业的关注越来越密切，这使得疗养

院行业的发展研究需求增大。随着我国经济的发展和进入老龄化社会，

私人疗养需求将有极大的需求，直接促进中国私营疗养院的高速发

展。 

截至 2013 年 10 月份，我国老年人口数量将突破 2 亿大关，达

到 2.02 亿，老龄化水平将达到 14.8% ，2020 年进一步增至 2.48 亿。

体弱的老人是疗养院最主要的消费者，面对 2 亿人的大市场，中国疗

养院发展前景非常乐观。 

行为和数字反映出，近年来，老年消费者的消费观念已经发生了

重大的变化，他们更乐意接受新生事物；老年人越来越注重曾被他们

忽略很久的打扮和穿着；他们的消费观念越来越向年轻人靠拢。 

目前中国每 8 人中就有 1 位老人，到了 2050 年，每 3-4 人中就

将有 1 位老人，大量患病老人的护理工作将社会化，但现在中国疗养

院严重匮乏。老年人对疗养院服务需求大、增长快、要求高与全社会

疗养院数量少、质量差、增速慢之间的矛盾日趋尖锐。随着老龄化社

会脚步加快的压力，巨大的患病老人的护理需求日益凸显。随着人口

老龄化的加快，一些患病老人住进疗养院已经成为必须，这也为民办

疗 养院发展提供了难得的机遇。 

2、 国内疗养院市场发展趋势 

（1）疗养观念提高趋势 

最近两年随着居民生活水平的提高，人们的健康保健观念发生很

大变化。大家逐渐认识到与其有病后再治疗，不如通过保健、体检提
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前防病查病。因此，近两年疗养市场大众化趋势明显。疗养并不是干

部或专家们的专利，人人都可以疗养观念正在深入人心。随着疗养市

场大众化趋势的显现，前些年放弃疗养主业，谋求房屋租赁，或变身

宾馆维持生计的疗养机构再一次把目光瞄准疗养”，纷纷重塑身形，

要再扛疗养大旗。 

 （2） 私营疗养院投资加速趋势 

现阶段，中国疗养服务呈现典型的“哑铃状”特征，一端是政府

提供基本服务的传统疗养院，依靠政府财政支持以维持运营；一端是

越来越多外资投资的机构，通过高投入高收费的形式实现盈利。而面

向大众的专业化服务机构非常匮乏，而且与市场需求也有很大的错

位。市场对疗养机构服务需求大、增长快、要求高与全社会疗养机构

数量少、质量差、增速慢之间的矛盾日趋尖锐，未来将有越来越多的

民间资本参与到投资和运营。疗养机构中来。民间机构投资的盈利性，

依赖于更成熟的疗养市场的形成。 

（3） 经营细分化趋势 

疗养院的服务是多层次、多方面的，是针对服务对象的需求提供

医疗、生活、心理精神等全方位的综合服务。这就要求疗养院在未来

的经营发展中注重市场细分，发掘市场机会，开拓新市场。 
 

二、 项目的目标客户群体的定位 

    项目主要面对的是深惠两地，并以此辐射至珠三角地区

的客户群体，根据项目的项目的规划及功能的设定，项目的

目标客户群体细分主要分为如下几个部分： 
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