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一、总 论 

1.1 项目背景 

1.1.1 项目名称 

北部湾国际海洋旅游服务基地项目 

1.1.2 项目业主 

项目业主为北部湾旅游股份有限公司,公司隶属于新奥集团，

自 2010 年更名为北部湾旅游股份有限公司后，已制定了适应北部

湾地区尤其是适应北海旅游发展的发展战略。北部湾国际海洋旅

游服务基地项目是企业发展扩张中的又一重点综合旅游项目。 

1.1.3 项目概述 

北部湾国际海洋旅游服务基地项目位于北海市银海区银滩度

假旅游区北海国际客运港内。国际客运港目前主要涵盖了客运码

头和航站功能，拥有北海到涠洲岛、海口的航线，是从北海到涠

洲岛的唯一官方上岛渠道，年吞吐量约为 200 万人次左右，游客

总量稳步增长。目前北海市旅游迅猛发展，国际客运码头作为北

海重要的客运码头，目前仅具备候船和登船功能，现状基础设施

和商业服务配套难以和旅游发展相匹配，且难以留住游客并促成

游客二次消费，整体软硬件亟待升级。 

 同时，北部湾是企业饯行海洋旅游和健康旅游战略的重要阵

地，对形成“北有长岛、南有涠洲”的战略格局起着至关重要的

作用，客运码头旅游服务功能的完善有利于进一步提升企业在旅
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游产业方面的发展实力，扩大企业在北海的影响力,提升企业品牌

价值。为此，公司筹划在国际客运港原址兴建旅游服务基地，为

港口配备“吃、住、行、游、购、娱”的旅游全要素，延伸游客

消费链条。因此，需要对北部湾国际海洋旅游服务基地项目进行

可行性论证。 

1.2 项目规模及内容 

1.2.1 项目位置及开发范围 

项目位于北海市侨港镇北海国际客运码头，属银滩国际旅游度

假区中部,东邻银滩中路。总占地 89846 平方米。 

 

图 1- 1 项目位置图 
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图 1- 2 项目开发范围 

1.2.2 项目总体规模及核心产品 

项目占地 89846 平米，地上建筑面积 62711 平米，地下建筑面

积 21858 平米，建设内容为航站楼、主题酒店、商业小镇等。 

技术指标 数值 单位 

占地面积 89846  ㎡ 

容积率 0.7    

总地上建筑面积 62711  ㎡ 

地上建筑面积 

航站楼 12555  ㎡ 

商业街 27838  ㎡ 

酒店 22319  ㎡ 

地下建筑面积 

架空层 223  ㎡ 

其他地下空间 17535  ㎡ 

主题酒店 4100  ㎡ 

表 1- 1 项目核心物业建筑规模指标 
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1.2.3 项目开发期限 

项目建设从 2017 年到 2019 年，2019 年下半年开始投入运营。 

1.2.4 项目投资方式 

35%投资为自有资金，65％为融资贷款，贷款利率 4.9％。 

1.3 项目综合评价 

1.3.1 战略意义重大 

北海国际客运港是北涠航线在北海市的停靠码头，是游客登陆

涠洲岛的唯一通道，亦是企业健康旅游板块中的重要战略项目。

北部湾旅游股份有限公司一直致力于发展成为集旅游休闲度假、

旅游交通运输、现代旅游营销等功能于一体的中国海洋旅游领军

企业。在经济“新常态”下，抓住我国实施“一带一路”、“健

康中国”和“互联网+”三大战略的历史机遇，依托资本优势和航

运能力，快速布局稀缺旅游资源，推进海陆岛一体化开发与运营，

是企业坚持的发展方向。本项目的开发有利于进一步创新海洋旅

游业态，依托企业自有资源与健康养生体系，开发极致化的健康

旅游产品，构建健康旅游服务平台。同时，本项目的开展将促进

企业延展旅游产业链条，为游客提供高品质的旅游生活服务，形

成海洋旅游、健康旅游和智慧旅游三大领域融合发展模式的示范

区，推动公司全国复制化旅游发展战略的实施。 

1.3.2 经济可行性 

项目内部收益率为16.50%，静态投资回收期为9.41年；当折现
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率取12%时，项目净现值14318万元，动态回收期15.05年，经济可

行。 

1.3.3 环境许可 

项目将严格遵循生态旅游开发理念，强调生态保护，全面营造

更为优美的旅游环境，实现项目区的可持续发展。项目对环境的

冲击将严格控制在可接受的范围内。 

1.3.4 市场机遇明显 

（1）旅游市场机遇突出：北海市旅游高速发展，2015 年共接

待国内游客 2143.69 万人次,同比增长 20.2%。同时，北海动车组

列车的相继开通缩短了北海与广西、广东省等重点城市的距离，

有利于促进区域旅游人口的进一步增长，为企业在北海大力进行

旅游发展奠定了良好的市场基础。 

（2）客流市场支撑强大：项目处于银滩景区、侨港以及涠洲

岛三大资源的中央节点。其中，涠洲岛是中国最大、最年轻的火

山岛，是北海核心景点之一，目前年游客量 200 万人次以上，且

未来游客量有望进一步突破和提升。此外，银滩景区年游客量为

1000 万，侨港每年 80 万，码头 2 公里的辐射范围内常住人口 20

万人，均为本项目未来入市提供了潜在游客基数支撑。 

（3）商业市场机会显著：北海市旅游商业和酒店业处于发展

初级阶段，整体休闲度假产品匮乏，欠缺休闲体验型项目和主题

特色。本项目可通过文化主题融入和商业业态植入，填补北海风

情旅游商业空白，成为银滩片区的商业核心和文化中心。 
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1.4 项目结论和建议 

综上，北部湾国际海洋旅游服务基地项目顺应企业海洋旅游和

健康旅游的发展战略，有助于企业在北海的战略布局，且具备良

好的市场投资环境。同时项目土地产权目前归北部湾旅游股份有

限公司所有，地块平整，基础市政条件已经具备，无补偿成本，

不可预见因素的风险较低。根据初步估算，项目前期开发总投资

成本约 4.39 亿元，静态投资回收期 9.41 年，内部收益率 16.50%，

当折现率取 12%时，项目净现值 14318 万元，动态回收期 15.05

年，全部为固定沉淀资产，从 2020 年进入全面运营期后年均净利

润约 8996 万元。综上所述，建议投资开发本项目。 
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二、项目建设的宏观背景 

2.1 广西北部湾经济区规划上升为国家战略，为旅游业发展提供

了重大机遇 

2.1.1 广西北部湾经济区基本情况 

广西北部湾经济区（以下简称“北部湾经济区”）地处我国沿

海西南端，主要由南宁、北海、钦州、防城港四市所辖行政区域

组成，另外加上玉林、崇左两个市物流区，即“4+2”区域。北部

湾陆地国土面积 4.25 万平方公里，2006 年末总人口 1255 万人。

土地面积 4.25 万平方公里，海域总面积近 13 万平方公里，海岸

线长 1595 公里，人口 1240 多万。北部湾经济区占据国际性的战

略要地，也是自治区增长能力最强的区域。同时，北部湾经济区

地处国际性战略要地。广西北部湾经济区位于华南经济圈、西南

经济圈和东盟经济圈的结合部，是我国西部大开发地区唯一的沿

海区域，也是我国与东盟国家既有海上通道、又有陆地接壤的区

域，区位优势明显，战略地位突出。北部湾作为我国西部地区唯

一沿海的地区,处于中国－东盟自贸区、泛北部湾经济合作区、大

湄公河次区域、中越"两廊一圈"、泛珠三角经济区、西南六省（区、

市）协作等多个区域合作交汇点，背靠大西南，东连珠三角，面

向东南亚，西南与越南接壤,是中国沿海与东盟国家进行陆上交往

的枢纽， 是促进中国与东盟全面合作的重要桥梁和基地，区位优

越，战略地位突出，发展潜力巨大。此外，北海为北部湾经济区
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与海南国际旅游岛的重要海上接口，属海南国际旅游岛板块，海

南国际旅游岛建设的启动将对北海的资金、人流带来巨大效益。 

 

图 2- 1 广西北部湾经济区位置 

2.1.2 广西北部湾经济区上升为国家战略 

2008 年，国务院批准实施《广西北部湾经济区发展规划》，

北部湾经济区上升为国家战略。规划提出指导思想，要“努力把

北部湾经济区建成我国沿海发展的新一极”，其功能定位为“立

足北部湾、服务三南（西南、华南和中南）、沟通东中西、面向

东南亚，充分发挥连接多区域的重要通道、交流桥梁和合作平台

作用，以开放合作促开发建设，努力建成中国-东盟开放合作的物

流基地、商贸基地、加工制造基地和信息交流中心，成为带动、

支撑西部大开发的战略高地和开放度高、辐射力强、经济繁荣、

社会和谐、生态良好的重要国际区域经济合作区。” 
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图 2- 2 广西北部湾经济区范围 

2.1.3 六大战略重点为旅游业发展提供了黄金条件 

围绕实现上述功能定位，北部湾经济区确立了六大发展的战略

重点，包括优化国土开发、完善产业格局、提升国际大通道水平、

深化国际合作、加强社会建设、着力推进改革，创新开放合作的

体制机制，为旅游业的进一步发展构建了高层次的发展平台，创

造了旅游业发展的重大机遇和基本条件。 

2.1.4 北海迎来旅游业跨越式发展的重大机遇 

北海以特大城市规模为发展目标，为区域旅游中心提供了强有

力的支撑。北部湾经济区上升为国家战略，也对北海提出相应定

位，按照规划，北海市按照特大城市规模规划建设，2020 年城市

建成区人口发展到 100～120 万人，城市建成区建设用地控制在

140 平方公里以内。 
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北海组团是经济区内最重要的国际旅游业组团。规划在空间上

提出五大组团，其中北海组团主要发挥亚热带滨海旅游资源优势，

开发滨海旅游和跨国旅游业，重点发展电子信息、生物制药、海

洋开发等高技术产业和出口加工业，拓展出口加工区保税物流功

能，保护良好生态环境，成为人居环境优美舒适的海滨城市。 

2.2 北海城市格局的优化为旅游发展提供了规划和政策优势条件 

工业向东、休闲向南、人居向北。北海确定了新的城市空间布

局，提出“工业向东、休闲向南、人居向北的新格局”。其中“休

闲向南”，指积极推进银滩东、中、西区建设，发展旅游、会展

和科教文卫体产业，打造“北部湾休闲之都”。“休闲向南”，

是休闲娱乐产业向北部湾国际海洋旅游服务基地项目所在区域靠

拢，从而为项目开发提供了重要条件。 

大力提升旅游产业。北海提出要大力推动北海旅游由观光型向

娱乐体验型、休闲度假型转变，逐步把北海建设成为国际滨海旅

游目的地和游客集散地。2011 年，《北海涠洲岛旅游区发展规划》

获批，规划将涠洲岛定位为“国内一流、国际知名的休闲度假海

岛”，作为涠洲岛海上通道的北部湾国际海洋旅游服务基地项目

将获得重大发展机遇。 

2.3 北部湾国际海洋旅游服务基地项目的重大战略意义 

2.3.1 强化北部湾经济区战略目标和功能定位 

北部湾国际海洋旅游服务基地项目将打通北部湾与南海间服
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务流、旅游流的通道，形成北部湾经济区向海发展的重要服务基

地，服务三南、沟通东中西，体现北部湾的战略地位，是“开放

度高、辐射力强、经济繁荣、社会和谐、生态良好的重要国际区

域经济合作区”战略构想的重要体现方面。此外，通过北部湾国

际海洋旅游服务基地项目，还将在旅游业的领域内实现国家要求

的北部湾与东盟间建立重要通道、交流桥梁和合作平台的战略要

求，对接东南亚，实现中国北部湾经济区对东南亚地区的经济辐

射作用。 

2.3.2 推动北海旅游发展，促进第三产业在经济结构中的比例 

北部湾国际海洋旅游服务基地项目地处北海滨海及海上旅游

带的关键节点，起到承东联西，承地接海的重要作用，其每日经

停的旅游人流以及由此所产生的重要旅游经济效应，将进一步扩

大旅游业对北海市的经济推进作用，提高北海市第三产业在经济

结构中的比例，优化北海市投资环境，放大北海市旅游业对就业

的拉动作用，扩大北海市的城市影响力和城市竞争力。 

2.3.3 从城市旅游格局上作为北海旅游集散功能的填补 

 目前北海缺乏旅游集散地和综合旅游项目，北部湾国际海洋

旅游服务基地项目可以借助国际客运码头在北海旅游的重要作用

和集散能力，通过进一步完善码头服务功能、旅游咨询和服务功

能、商业服务配套功能和住宿功能，成为北海的亮点项目，也是

银滩片区的一颗明珠，填补区域旅游集散地的空白。 
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2.3.4 促进区域旅游商业的繁荣发展 

目前北海旅游商业匮乏并发展初级，商业内涵和体验缺失，本

项目的商业配套将对北海原有商业业态进行升级和丰富，打造真

正代言北海本地文化的特色，形成面向现代消费的旅游和都市休

闲商业，从而促进区域旅游商业的繁荣发展。 

2.3.5 注入海上丝绸之路文化和北海本地文化，扩大北海文化的影响

力 

北海是中国最早的海上丝绸之路始发港，本项目码头则是港口

之一，名为高墩港，是汉代中外海上贸易和文化交流的门户之地，

历史文化源远流长。“历史七大古珠池”青婴池位于本项目码头

西侧，包含众多传说典故。此外，北海具备独特的疍家文化，形

成了独特的疍家饮食、服饰、手工刺绣、咸水歌、船婚，尽显渔

水风情。北部湾国际海洋旅游服务基地项目在策划过程中，最大

程度的融入了当地历史文化内涵，未来将成为独具文化底蕴的旅

游项目，传承民族特色文化。 

2.3.6 构建北部湾经济区海上旅游坐标，促进北部湾旅游业进一步向

海洋发展 

北部湾国际海洋旅游服务基地项目将成为广西及北部湾经济

区旅游业向海发展的重要标志，使广西城市旅游形成 “北有桂林、

南有北海”的格局，并将以此为标志确立北部湾经济区旅游业的

海洋气质，推进北部湾经济区旅游业向海岸集中、向海洋发展的
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战略方向，全面迎接中国海洋旅游发展的大时代，提升北海在广

西乃至北部湾地区的经济地位，提高北海在全国乃至全球的旅游

知名度。 

2.3.7 契合“休闲往南”的城市发展规划，形成北海滨海城市休闲中

心 

项目面向游客及本地居民，发展城市商业与休憩产业，随着北

海市城市空间的扩张，“休闲往南”成为北海市重要的发展战略，

北部湾国际海洋旅游服务基地项目将成为北海市南部休闲的重要

基地，形成为本地居民服务的重要场所，提升本市居民的休闲质

量，提高城市民生水平。 
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三、企业战略与运营能力 

3.1 公司背景 

北部湾旅游股份有限公司主要从事北部湾区域海洋旅游运输

及旅游服务业务，现已发展成为集组织招徕、接待服务、游览观

光、海上旅游运输、旅游项目开发建设运营为一体的复合型旅游

服务企业，向国际、国内旅游者提供一体化的优质旅游综合服务。

企业不断巩固和发展现有业务，完成上市融资，实现北涠旅游航

线、北琼旅游航线运营能力提升，并积极推进旅游航线业务的拓

展。 

公司前身为始自于 1952 年的广西最大海运企业——广西北海

海运总公司，有六十多年的海洋业务底蕴。 公司现运营北海-涠

洲岛旅游航线、北海-海口旅游航线、蓬莱-长岛旅游航线，是目

前国内拥有海洋旅游航线最多的海洋旅游公司之一。公司是北部

湾地区船队规模最大、载客能力最强、海洋旅游航线最多的海洋

旅游运输企业之一，目前共拥有 9 艘高速客船、10 艘客滚船、3

艘普通客船和 1 艘货船，总客位 9,600 多座。 

3.2 公司发展战略及旅游战略意义 

公司将凭借多年海上运营经验，以“海陆岛”联动开发的模式

进行实体业务拓展；依托已有的实体旅行社网络和成熟的移动互

联网技术，探索旅游营销网络的 O2O 模式（在线离线/线上到线下）；

实现海洋旅游业务和旅游营销网络的有机互动，为客户提供高品
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质的海洋旅游体验，将公司建设成为中国海洋旅游领军企业。 

三年发展目标： 

1、依托旅游航线业务，参与国内较为成熟的海岛旅游景区资

源开发。 

2、依托自有旅游资源，完善旅游目的地旅游接待服务体系，

为游客提供高品质的海洋旅游体验，构建差异化的旅游服务能力。 

3、大力发展在线旅游服务，与已有实体旅行社网络和船票代

理网络，完成旅游营销网络 O2O 模式的搭建。 

3.3 核心竞争优势 

3.3.1 区位优势 

企业所在地北海市是“国家西部大开发计划”、“中国-东盟

自由贸易区”、“广西北部湾经济区”、“海南国际旅游岛建设”、

“泛珠三角区域合作”、“大湄公河次区域经济合作”等六大国

家战略的交汇地，在国务院批准实施的《广西北部湾经济区发展

规划》中，北海将重点发挥亚热带滨海旅游资源优势，开发滨海

旅游和跨国旅游业，成为人居环境优美舒适的海滨城市，北部湾

经济区的崛起为企业发展提供了新的机遇。 

3.3.2 资源优势 

公司现运营北海-涠洲岛旅游航线、北海-海口旅游航线、蓬莱

-长岛旅游航线，是目前国内拥有海洋旅游航线最多的海洋旅游公

司之一。点线结合、各具特色的旅游航线是公司的主要优势，公
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司可以围绕航线资源开发设计丰富的海洋旅游产品，满足不同层

次游客多元化的需求。公司依托日益丰富的旅游航线资源，在整

合国内沿海特别是广西、海南两省（区）及越南乃至东盟海洋旅

游资源方面均占据先发优势。 

3.3.3 海洋旅游运输运营优势 

目前公司旅游运输船队是北部湾地区船队规模最大、载客能力

最强、海洋旅游航线最多的海洋旅游运输企业之一。具有 60 余年

丰富的海上旅游运输运营管理经验和健全的安全保障技术体系。

通过科学管理、优质服务和合理调度提高船舶利用率、满载率，

提升客户满意度，有力地促进了公司经营业绩的快速增长。 

3.3.4 自有港口码头优势 

公司自有的北海国际客运港是公司海洋旅游运输船舶的母港，

地理位臵优越，也是北海市仅有的两个可以避 12 级台风的客运港

口之一，停泊条件良好，配套设施完备，为公司旅游运输船舶的

调度、维修、保养提供了便利。公司间接控制的涠洲岛西角码头

是目前涠洲岛唯一的客运码头，为公司旅游航线的运营和可持续

发展提供了有力的保障。 

3.3.5 市场网络覆盖优势 

公司下属全资子公司新绎国旅拥有经营国内旅游、入境旅游、

出境旅游、边境旅游等资质，在 12 个城市设立有旅行社子公司，

涵盖和连通了全国主要的旅游客源地和旅游目的地。公司与国内
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多家著名旅行社、商务服务网站、航空公司等大型旅游企业建立

紧密的战略合作关系。并已完成电子商务网站的功能开发，目前

正在对网站的功能和产品进行丰富。通过旅游目的地、旅游客源

地之间的互动，以及各子公司旅游接待服务体系的协同和共享，

形成了公司客源市场网络覆盖的优势。 

3.3.6 安全保障及维修优势 

公司建立了全面完善的旅游船舶管理、维修和保养体系，并在

实际运营中严格执行。建立了完善的船舶安全管理体系（SMS），

取得了符合证明（DOC），建立了船舶保安体系（ISSC），取得了

国际船舶保安证书，设立了船舶营运可视 GPS 调度中心，实现了

船舶营运的实时监控和调度指挥。公司下属船舶保障中心是广西

修造船行业一类厂家，是北部湾地区规模最大、实力最强、配套

最为完备的船厂之一，拥有较强的船舶维护能力。 

3.4 主营业务和主要服务 

3.4.1 海洋旅游运输服务 

本公司主要从事海洋旅游运输业务，主要运营北海-涠洲岛、

北海-海口、蓬莱-长岛海洋旅游航线。 

公司是北部湾地区船队规模最大、载客能力最强、海洋旅游航

线最多的海洋旅游运输企业之一，目前共拥有 9 艘高速客船、10

艘客滚船、3 艘普通客船和 1 艘货船，总客位 9,600 多座。近年

来，公司通过及时新增更新船舶、合理调配航班、内部挖潜增效、
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外部整合资源、打通旅游产业链上下游等一系列举措，旅游业务

营业收入保持快速增长势头，盈利能力不断增强。 

3.4.2 旅游服务业务 

公司下属全资子公司新绎国旅拥有经营国内旅游、入境旅游、

出境旅游、边境旅游、会议接待、旅游咨询、旅游策划业务的资

质，在北京、杭州、广州、青岛、洛阳、长沙、葫芦岛、滁州、

泉州、石家庄、盐城、廊坊等 12 个城市设立了 12 家旅行社子公

司，并参股桂林大众国旅，涵盖和连通了全国主要的旅游客源地

和旅游目的地。通过旅游目的地、旅游客源地之间的互动，以及

各子公司旅游接待服务体系的协同和共享，形成了公司客源市场

网络覆盖的优势，旅游服务业务成长迅速。 

3.4.3 能源运输业务 

公司具备从事国内沿海、长江中下游及珠江三角洲液化气船运

输、榕江普通货船运输的资质。公司能源运输业务有 1 艘 1,908

吨级槽罐车滚装船，主要从事北海—涠洲岛 LNG/CNG 槽车运输业

务。 

3.5 北部湾国际海洋旅游服务基地项目对公司重要的战略价值 

3.5.1 推动公司由单纯的海洋运输业务向旅游综合服务业务升级 

按照公司战略，要从单纯的海洋运输业务向旅游综合服务业务

升级，这其中，最重要的是建立一条整合公司旅游、客运、码头

服务三大优势，体现北部湾战略价值的旅游产品线，北部湾国际
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海洋旅游服务基地最能够将公司三大优势结合在一起，代表了海

洋运输业务向旅游综合服务业升级的典型模式，是公司发展的关

键一步。 

3.5.2 加强企业在北海的领军地位，扩大企业在北部湾的影响力，提

升企业品牌价值 

公司现有资源已使其在北海旅游业中占据一定的地位，北部湾

国际海洋旅游服务基地项目的开发，将使公司的资源优势显性化，

这将打通北海旅游业向海发展的通道，充分体现码头对于北海旅

游业的标志性意义和关键节点作用，从而确立公司在北海旅游业

的龙头地位。 

3.5.3 大幅提升公司的旅游综合服务能力，形成公司旅游服务的重要

一环 

北部湾国际海洋旅游服务基地项目将成为公司的海岸旅游服

务基地，也是公司银滩—码头—涠洲岛旅游服务布局中的关键转

换节点，是公司将旅客资源转化为游客资源的重要落脚点，项目

的建设，将大幅提升公司的旅游服务接待能力，形成公司旅游服

务的组合拳。 

3.5.4 进一步提升公司盈利能力，构建多重盈利方式的集聚 

北海国际客运码头目前就有年百万的游客通过，北部湾国际海

洋旅游服务基地项目的开发目的，是将过客经济转化为游客经济，

将单纯的客运管理转化为复合的商业运营，这将大幅提升公司的
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盈利能力，从船票收入、基础旅游服务收入拓展为复合化的商业

消费和旅游消费收入，扩展盈利渠道，实现公司业绩增长目标。 

3.5.5 延展企业的旅游产业链条，成为海洋、健康、智慧融合发展的

标志项目，促进复制化发展 

北部湾国际海洋旅游服务基地项目依托企业自有海洋和文化

资源与健康养生体系，致力于开发极致化的健康旅游产品，构建

健康旅游服务平台。本项目的开展将促进企业延展和扩宽旅游产

业链条，形成海洋旅游、健康旅游和智慧旅游三大领域融合发展

的标志性项目，推动公司全国复制化旅游发展战略的实施。 
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四、项目市场分析和趋势预测 

4.1 北海旅游市场分析和趋势 

 
图 4- 1 北海市近年游客数量 

4.1.1 北海市近年旅游发展火热，2015 年旅游人次相对 2011 年翻了一

番 

北海市 2015 年共接待国内游客 2143.69 万人次,同比增长

20.2%，年接待旅客数量相比 2011 年翻了一番，旅游增加人次约

1000 万人。2011-2015 年年均增长率保持在 15%以上，旅游市场

处于高速发展阶段。 

4.1.2 动车组列车开通缩短了北海与周边相关城市的时间距离，将进

一步促进区域旅游人口的增长 

自 2013 年 12 月 30 日北海-桂林首列动车开通，至 2016 年 7

月 1 日北海-北京高铁开通，目前北海已运营动车组列车 64 趟，

实现与南宁、广州、桂林、贺州等多城市的高速联系，其中南宁-

北海的通行时间由原来的 6 小时缩短至 1.5 小时，有效缩减了南



                             北部湾国际海洋旅游服务基地项目可研报告 

 - 24 - 

宁客群往返两地的时间成本。 

4.1.3 涠洲岛游客数量限制存在突破空间，为项目发展提供了优势机

遇 

目前涠洲岛旅游区单日上岛人数限制为 7000 人，未来通过水

资源相关处理设施的完善，旅游人数限制将有所放宽。  

综上所述，在北海市旅游人次高速增长背景下，随着动车组列

车逐步开通，以及未来涠洲岛游客数量限制的突破，将为本项目

入市提供有力的游客支撑以及旅游发展基础。 

4.2 酒店市场分析 

北海市旅游业发展迅速，但酒店业总体仍处于初级发展阶段，

难以契合旅游业的发展水平。目前北海市共有 1600 家酒店，其中

91％为低端酒店，三星级以上酒店不足 10％。以三星级以上酒店

经营情况较好，年均入住率可达 60％～70％以上；低端酒店市场

竞争激烈，年均入住率仅为 40％，部分融入了一定主题特色的酒

店经营情况相对较好，入住率可达 65％以上。 

本项目位于银滩片区，区域星级以上的品质酒店相对缺乏，本

项目可依托银滩公园一线海景资源，以上下岛和家庭休闲等中高

端客户为支撑，通过企业健康主题和文化内涵，以主题酒店入市，

实现差异化发展，形成自身竞争力。 

4.2.1 市场基础现状 

北海市区酒店主要集中在银滩、老城片区、涠洲岛三个板块。 
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（1）老城片区： 

主要分为两个板块，分别为外沙滨海板块和中心城区板块。其

中： 

外沙滨海板块拥有北部一线海景资源，但缺乏沙滩活动空间，

客户体验性略差。片区客群以旅游及商务客户为主，旺季以游客

居多，淡季（年底）商务客居多，两者占比约为 6：4。 

中心城区板块拥有城市中心的区位及配套优势，酒店众多，竞

争较为激烈。客群以商务及旅游客户为主，两者占比相当，其中

旅游客户主要集中在旺季，商务客户全年分布较为均匀。 

（2）涠洲岛片区： 

涠洲岛片区具有独特的沙滩及海景资源，由于上岛门票的限制，

入住客群全部为上岛游客。目前区域共 725 家酒店，96％以上为

低端民宿酒店，配套设施薄弱，市场竞争激烈。目前仅 2 家星级

酒店市场表现良好，入住率达 60％以上。 

（3）银滩片区： 

银滩景区是银滩片区的核心吸引力，区域客户 80％为旅游客

户，其余为定点会议和培训客户。目前片区以低端酒店为主，此

类旺季火爆，淡季惨淡，全年入住率不足 50％，竞争呈白热化状

态，部分低质量酒店逐渐被市场淘汰。星级以上品质酒店相对匮

乏，但市场表现良好，全年平均入住率基本保持在 65％以上。 

区

域 
档次 

数

量 

典型酒店名

称 
星级 

价格 
入住率 

配套 
淡季价格 旺季价格 

一般房间 

价格区间 

一般房间 

价格区间 

全年 

平均 
淡季 旺季 
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银

滩

片

区 

高端

酒店 
1 金昌开元 

准五

星 
550－650 825－975 50% 20% 100% 

西餐厅、游泳池、健身

房、会议室 

中端

酒店 
11 

苏福比酒店 四星 238－298 650 60％ 50% 100% 
游泳池、图书馆、咖啡

吧、餐厅、棋牌室 

方亚别墅酒

店 

三星

准 
238－268 588－658 60% 40% 100% 

餐厅，游泳池，会议室、

自助厨房 

辰茂酒店 四星 400 750 60% 50% 90% 

养生餐厅、会议室、泳

池、休闲屋、棋牌屋、

汗蒸房 

路海大酒店 
准三

星 
160－380 600－1280 70% 50％ 90％ 

3 个会议室（大中小规

格）、餐厅 

喜莱逢海景

大酒店 

准三

星 
100-300 800 60% 15％ 100% 

泳池、 餐厅、会议室、

婚纱摄影 

金色维也纳 
准四

星 
138－168 500－600 60% 50% 100% 餐厅 

明珠度假酒

店 
四星 220－268 600－800 60％ 40% 100% 

会议室、多功能厅、宴

会厅、ktv、游泳池、

保健中心等 

广西电网酒

店 

准四

星 
680－888 680－888 60％ 40％ 90％ 会议室、餐厅、泳池 

金港酒店 三星 280 400－500 40％ 10％ 100% 餐厅、会议室 

低端

旅馆 
337 

碧海阁酒店 —— 50－100 300－400 40％ 10% 70% 餐饮 

临海居客栈 —— 70-100 300 50% 10％ 80% —— 

表 4- 1 银滩片区酒店基本信息 

4.2.2 潜在供应 

北海市酒店市场近五年土地出让总计为 19 万平，规划为六家

酒店，但推进速度缓慢，且均未建成。目前市场规划酒店主要以

普通五星级酒店为主。考虑到品质化的酒店在市场上存在较大的

发展机遇，本项目可以品质型主题酒店入市进行差异化竞争发展。 

（1）北海酒店市场土地供应有限：北海近五年成交的住宿餐

饮用地共 6 宗，其中 2016 年成交地块位于涠洲岛，与本项目不存

在竞争关系；2014 年成交地块受让主体为北海渔业基地管理处，

属非常规性市场经营酒店单位，与本项目竞争关系较小，故在土
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地供应市场中本项目存在的潜在竞争相对有限，预计竞争体量约

6.7 万平方米。 

区位  地块名称 
规划

用途 

占地面积 

(公顷) 

规划建筑

面积（万

㎡） 

出让

方式 
时间 受让单位 

涠洲岛 
西角水库西北

角 

住宿

餐饮

用地 

2.89 2.9 
挂牌

出让 
2016 

广西旅游投资集团

沿海投资开发有限

公司 

北部湾  
北海大道以西、

海景大道以北 
4.7  9.4  

协议

出让 
2014 

北海渔业基地管理

处 

侨港  

北海市侨港镇

港口西、海岸线

北 

0.3  1.4  
挂牌

出让 
2013 

北海东方雅高酒店

管理有限公司 

港口路以东、侨

四路以南 
1.0  1.7  

协议

出让 
2011 

北海东方雅高酒店

管理有限公司 

北部湾  

北海市海城区

北部湾东路北

侧 

0.5  0.7  
协议

出让 
2011 

广西有色金属集团

有限公司 

新城板

块 

南京路西侧、江

苏路以南 
1.2  2.9  

挂牌

出让 
2011 

北海腾达房地产开

发有限公司 

表 4- 2 近年酒店类土地市场供应 

（2）现有市场规划酒店以五星级酒店为主：目前有多家五星

级酒店计划进驻北海，例如腾飞北海大酒店、北海之星大酒店、

银滩皇冠假日酒店、恒大御景半岛酒店、金沙湾酒店等，目前尚

处于初期动工或规划阶段，未来可能与本项目存在潜在竞争关系。

考虑到未来标准五星级酒店的竞争压力，建议本项目以品质型主

题特色酒店入市，获取市场竞争优势。 

4.3 商业市场分析 

城市商业发展初级，主要以传统百货为主，逐步显现体验型业

态发展趋势。旅游商业发展相对落后，尚未形成规模化的特色商

业，老街商业也仅仅是建筑文化的表达，整体商业内涵和体验缺
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失。本项目可借助滨海资源，以情景化、体验性为核心，打造真

正代言北海本土文化特色，面向现代消费者的旅游和都市休闲商

业集聚地。 

4.3.1 城市商业 

（1）现状商业处于起步阶段，以传统百货业态为主 

图 4-3 北海商圈分布  图 4- 2 北海商圈分布 
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北海城市商业处于起步阶段，呈现北部湾广场商圈单核心商圈

格局，商业形式以传统百货及街铺为主，消费客群多为北海市民。 

（2）体验式业态发展趋势显现，以电影院和 KTV 等休闲娱乐

业态经营良好 

休闲娱乐业态形式以电影院、ktv、电玩城等传统休闲娱乐业

态为主，电影院、ktv 经营状况较好，受到北海市民青睐。目前，

城市商业开始出现向体验式商业发展的趋势，以时尚桂成为例，

通过多业态融合和特色融合，实现了市场热烈反响。 

（3）万达广场落户北海，本项目将以风情体验、文化特色业

态为主要方向进行差异化竞争 

万达广场已正式落户北海，项目总规模约 10 万平方米，定位

为集购物、餐饮、休闲等业态于一体的大型城市商业综合体，预

计 2017 年 4 月开业。为避免同质化竞争，本项目将以体验式、风

情化、主题文化业态为主打方向实现市场突破和差异化发展。 

4.3.2 旅游商业 

旅游商业市场主要分为北海老街、侨港风情街、银滩商业三

大板块。 

（1）北海老街以建筑风情为核心亮点，但商业业态缺乏特色，

欺客现象严重 

北海老街是北海典型旅游商业项目，与银滩、涠洲岛共同成为

北海市旅游必去的景点，以其百年历史、骑楼式建筑成为北海市

代表旅游商业街。 
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老街目前共有 223 家店铺，零售：餐饮：休闲娱乐业态配比约

为 80：12：5，零售业态占据绝对主力，但存在业态单一、档次

低端、缺乏特色等问题。 

零售业态以珍珠和文玩店为主，同质化程度较高；目前以欺客

方式赚取高额利润的店铺经营较好，其余店铺经营较为惨淡。 

餐饮业态以路边小铺为主，少量特色餐饮，品牌力、档次不高，

餐饮类别有限，区分度较低。 

休闲娱乐占比较少，目前经营较好的为捆绑文创商品销售的咖

啡店和举办演艺活动的小酒吧，但未来发展受到居住属性限制。 

（2）侨港风情街以侨民文化为特色，但业态单一，环境混杂 

侨港风情街因侨民文化和鲜明的当地特色而知名，同时由于距

离银滩较近，颇受当地市民青睐，消费客群兼顾城市及旅游客群，

目前业态以餐饮为主，主要为海鲜、糖水、米粉等当地特色餐饮。

但街道内部交通拥堵、环境脏乱，业态分布混乱，整体就餐及购

物体验性较差，不适宜情侣和小龄儿童家庭游客消费。 

（3）银滩商业初级，尚未形成规模化商业 

商业发展较为初级，以点式特色产品零售、大排档餐饮及社区

底商为主，区域规模化、特色化的正规经营商业存在空白。 

五、项目建设条件评价 

5.1 交通条件分析 

地块东侧邻近银滩中路，银滩中路是北海城市主干道，可直达
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银滩景区和老城区，同时随着小港北二路的全程通行，可与侨港

片区形成直接联系。构成了项目与北海重点区域的便捷交通路网。

目前项目周边已开通 3 路、21 路、银滩旅游专线等，可方便非驾

车人士自主往返侨港、海滨公园、北部湾广场等区域。 

5.2 旅游资源评价 

项目周边旅游资源丰富，位于银滩景区、侨港风情街、及通往

涠洲岛的码头三大资源的中央节点，且未来可以和周边多个景点

进行联动。 

 

图 5- 1 旅游资源分布 
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5.3 开发基础条件 

5.3.1 场址土地权属类别 

该项目用地性质为交通枢纽用地，土地属北海市国有土地，土

地使用权现归北部湾旅游股份有限公司所有。 

5.3.2 地形和地貌 

北海地形由北东向南西拐弯呈反“L”型，是北、西、南三面

环海的半岛，地形起伏不大，属开阔平坦的冲洪积滨海平原地貌，

标高在 10～20m。项目南面和西面临海，整体为滨海平原地貌，

地形较为平缓。 

5.3.3 城市规划要求 

项目选址符合《北海市城市总体规划（2008-2025）》的规划

要求。按照北海市委市政府的布署，该地区是北海市“休闲向南”

计划的重要落实区域，这一区域未来将规划建设成为南部沿海新

的商业区和居住区，主力发展旅游、会展和科教文卫体产业，打

造"北部湾休闲之都"。冠头岭——南万码头——侨港——银滩—

—白虎尖一线将进一步加大旅游开发力度，本项目位于此线的中

段。银滩旅游度假区中区规划区中，以发展文化体验、娱乐康体、

休闲度假、商业服务为主 ，本项目未来的发展定位顺应了区域发

展规划，填补银滩中区的休闲娱乐空白，提升度假服务功能，成

为商业核心和文化亮点。 
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5.3.4 周边建筑物与环境条件 

本项目建设场址位于侨港镇内港以东，西部隔电建渔港与侨港

文化公园、路海大酒店等旅游接待设施相望。北海市规划此区域

要“依托银滩西区良好的景观资源优势和港口优势，大力发展港

口客运，加快完善侨港地区的旅游配套服务设施，使之成为集旅

游、休闲、居住、交通为一体的滨海休闲度假区”。随着各类配

套服务设施的进一步完善，该片区将成为北海市的重要滨海旅游

休闲度假区。 

5.3.5 抗震设防 

根据国家标准 GB50011-2001《建筑抗震设计规范》（2008 年

版）,北海市属于抗震设防烈度为 6 度的抗震设防区，按照国家

标准 GB50223-2008《建筑抗震设防分类标准》划分，本项目工程

抗震设防烈度为 6 度。 

5.3.6 市政设施条件 

（1）给排水 

拟建项目供水可由侨港市政供水管网提供；生活污水经无害化

处理后排入市政排水管道。 

（2）电力 

拟建项目供电可由市政电网接入提供。 

5.3.7 施工条件 

北部湾国际海洋旅游服务基地项目场址广阔，交通便利，具有
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切实可行的施工场地；施工所需水电和运输道路均可利用现有的

城市市政管线和道路，保证满足本项目的要求；本项目的建设所

需的钢材、木材、水泥、砂石等建筑材料和内外装修材料均可以

在本地购得，可以保障本项目施工需要。 

5.4 开发要解决的主要问题 

开发要解决的主要问题，是目前客货不分，安全堪虑，人流不

畅，舒适感低。 

5.4.1 客货不分，安全堪虑 

北部湾国际海洋旅游服务基地项目所在的电建渔港为货轮、游

轮及渔船共用港，目前码头综合了货运、客运及渔船补给、避风

等多项功能。场地以北海国际客运港售票大厅为界，西侧主要为

旅客候船厅及客运车辆停车场（露天），东侧则为货运通道及货

运车辆停车场（露天）。但由于两者之间无明确界限，人与车的

运动线路亦无科学化、规范化的限定，游客可在场地内的大部分

地区无序行走，使得该区域内的人、车流间相互干扰强烈，影响

了各自的流线通畅性。另外，该区域内行驶的货运车辆以承装液

化气体罐车为主，车身长超过 10 米，具有很大的全轴距和转弯

半径，对场地空间和场地安全有很高的要求，但目前项目区内并

不具备足够面积的安全区域，使得货运车辆无法通畅的行驶和上

下船，也不能有效地隔绝人流的干扰，这给货运带来了严重的安

全隐患。而行人在此区域内行走，也须随时提防行经车辆，以免
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发生交通事故，其生命安全亦受到威胁。 

5.4.2 人流不畅 

出发乘客的等候区域及到达乘客的下客区域相互重叠，二者还

需共用以栏杆围合的步行通道，导致游轮靠岸后的一段时间内，

整个场地人流不畅，乘客行进道路壅塞，此现象在国庆节小长假

等旅游高峰期尤为突出，在给游客造成极大的不便的同时，增加

了游客心理上的焦虑感和烦乱感，使游客的旅游体验下降，破坏

该区域甚至北海市的整体形象。 

5.4.3 基础设施较少，接待能力低，服务不足，亟待提升 

目前，国际客运港年游客量以每年 25%到 30%的速度增长，但

区域内针对过境游客的服务设施仅站前广场和候船厅的零售商业、

取票机、售票机、取款机等服务设施，不但接待能力远远跟不上

游客的增长速度，其贫乏的服务项目也使该区域无法满足游客对

于旅游中“吃住行游购娱”六方面的要求。其次，对于周边居民

及海鲜交易者而言，项目区内缺乏商业服务设施和旅游商业集散

场地。北部湾海洋旅游服务基地项目区位于北海市南岸的中心地

带，随着北海城市中心的南移，周边居民的增多，对商业设施的

需求将急剧增加。而该区域内，相关设施还处于空白阶段。而渔

船的靠岸，带来大量的新鲜海产，需要快速的集散，目前海鲜交

易主要在岸边和公路边进行，缺乏集中的场地。本项目海鲜大排

档处会设臵集中的海鲜交易场所,将大幅提升区域的环境条件。 
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5.4.4 建筑及景观杂乱，品质不高，形象不佳 

北部湾国际海洋旅游服务基地项目内现有建筑有：北海国际客

运港售票大厅，区域西侧的铁质临建和木质临建，而与这些简陋

的建筑相对比的是该码头“国际客运港”的身份。该区域的现有

建筑不但无法在功能上满足现有和未来的旅游服务需求，其品质

也无法与该码头“国际客运港”的身份相匹配。本项目区的核心

景观为西南侧停泊的大量红色渔船组成的独特景致，但由于渔船

品质不一，排列杂乱，其美观程度也受到了一定的影响。且部分

渔船紧靠在岸边，游人能够看到渔民的各种私密生活场景，给彼

此都造成了心理上的不适。 

5.4.5 舒适感低 

该区域内的地面铺装以水泥砖六角块为主，某些区域甚至无铺

装，为裸露的沙地，既无法为项目区内行驶的液化气体罐车提供

平整坚固的场地，也无法为游客提供舒适的行走空间。车身长超

过 10 米，应具有很大的全轴距和转弯半径，对场地空间和场地安

全有很高的要求。 
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六、定位策略 

6.1 项目定位 

全面升级客运港旅游集散及服务体系，填补北海品质化旅游商

业空白，成为北海商业核心及文化亮点。 

通过业态的合理布局，围绕“吃、住、行、游、娱、购”，满

足游客一站式、全方位的旅游体验需求，通过高品质的商业服务

吸引游客、扩大消费。最终，形成以“多功能、多业态、多元文

化、特色风情”的新客运港口及特色休闲旅游码头。 

6.2 项目主题定位 

项目定位为“海丝港湾〃青婴小镇”。项目主题融入了海上丝

绸之路文化，表达了项目作为海上丝绸之路始发港的历史渊源，

同时也凸显了项目符合国家宏观发展战略的高度。北海南珠文化

源远流长，“历史七大古珠池”青婴池位于本项目码头西侧，以

青婴小镇为定位表达项目的历史文化内涵，表达多功能、多业态、

多元文化的融合，形成灵动、自由的特色商业聚集。 

6.3 功能定位 

结合项目本底资源条件和总体定位，功能业态完善布局，通过

业态的合理布臵，满足游客复合化的旅游体验需求。最终，形成

涵盖航站楼、主题酒店、特色情景文化商街的完善功能体系。 
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6.4 产品定位 

项目产品主要包括航站楼、商业街以及主题酒店： 

1）航站楼：作为国际客运港国内外航线的综合集散和服务设

施。建设全新航站楼，提升客运港口码头功能，进一步吸引项目

人气。以满足国内 3000 人/国际 1000 人的旅客聚集量计算，航站

楼规模为 12555 ㎡。 

2）商业街：客户以上下岛客户和旅游休闲客户为主，兼顾部

分本地消费客户和商务会奖客户。商业街业态以餐饮为主要业态，

休闲娱乐、零售为重要业态，特色服务为补充业态的特色商业小

镇。同时结合滨海特色融入文化表演、户外活动，引入客源地特

色小吃，让游客感受返港归家的亲切。商业街项目包含了中央商

业街区产品和位于项目西侧的滨海海鲜大排档产品。前者作为项

目的核心商业产品，后者充分利用滨海特色，形成夜间消费特色

产品。同时，为进一步提升项目商业运营能力，引入互联网经营

理念，构建线上线下的交易平台，为游客提供多元旅游消费体验

和便捷的购物方式，并扩充商业盈利渠道。 

按日均商业坪效 30 元/天/平、人均消费 100 元和年均潜在消

费人次约 308 万（其中上下岛客户 100 万人次、旅游休闲客户 800

万人次、城市客户 80 万人次，分别按 60％、30％和 10%的渗透率

计算最终得区域潜在消费人次 308 万），预估本项目商业体量约

为： 

潜在消费量*人均消费/预测日均坪效/365 
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=308*100/30/365 

≈2.8 万平米 

根据设计院强排方案修正，最终产品面积为 27838 ㎡。 

3）主题酒店：主要满足中产阶级家庭休闲度假客户和中高端

商务会奖客户，针对其短期度假的需求，打造具有海洋健康主题

特色、强调体验性的主题酒店，并融入体验式配套。参考北海同

类酒店和相关主题酒店的设臵要求，本项目主题酒店最终建筑面

积约为 22319 ㎡。 
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七、项目开发建设方案 

7.1 空间结构 

北部湾国际海洋旅游服务基地项目工程选址位于北海国际客

运港，地处北海银滩国际度假区的核心地带，呈三角形卧于北部

湾海岸，一角直插入北部湾，即相对独立又内外贯通，具有优越

的旅游开发环境。 

项目开发建设内容包括航站楼、商业街以及主题酒店。 

 

 

 

图 7- 1 项目平面图 
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图 7- 2 项目效果图 

7.2 项目技术指标 

项目技术指标如表 7-1。 

技术指标 数值 单位 

占地面积 89846  ㎡ 

容积率 0.7    

总建筑面积（不含地下） 62711 ㎡ 

地下面积（含酒店地下） 21858  ㎡ 

地上建筑面积 

航站楼 12555  ㎡ 

商业街 27838  ㎡ 

主题酒店 22319  ㎡ 

地下建筑面积 

架空层 223  ㎡ 

地下其他空间 17535  ㎡ 

主题酒店 4100  ㎡ 

表 7- 2 项目基数指标 

7.3 项目内容 

7.3.1 航站楼 

航站楼建筑面积 12555 平方米，航站厅采用一层公共大厅相连，
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二层两两体量相连的方式进行组合，优点在于：1.体量尺度减小，

避免交通建筑中常见的大尺度大跨度的结构出现，节省造价；2.

体量尺度减少，可体现当地建筑风情，营造返港归家的温馨氛围；

3.航站厅分离设臵，可在淡季时关闭闲臵的站厅，节省空调及其

他维护费用。 

 

 

图 7- 3 航站楼效果图 

 

图 7- 4 航站楼效果图                         图 7- 5 航站楼效果图 

7.3.2 商业街 

以北海市老街为设计灵感来源，与海岸线呈平行状态，居住建

筑及店铺分设两侧，这种格局也向外辐射，构成了一个整体的街

区。这种街区形态保证了一种高密度的繁荣的市井生活景象。行
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人在街巷中购物，相遇，交谈，并且可以依据主次分明的道路网，

方便快捷地寻找到所需的资源。 

建筑面积 27838 平方米，包含街区产品与海鲜排档产品。 

（1） 商业街区产品 

老街建筑立面呈现出强烈的连续拱廊骑楼特征，其 2-3 层大多

为反映居住功能的条窗和拱形窗，建筑顶部的女儿墙形态各异，

具有明显的西方建筑风格特色； 老街建筑临街立面之后的建筑体

量则为连续的坡屋面，从空中俯瞰尤为明显。本项目商业街区产

品在街坊布局的基础上，设计采用 9 米的基本柱网单元，将街铺

分为三种类型单元，80 平米的小铺，130-160 平米的中铺以及少

量 200 平米以上的大铺，并且实现商铺可分可合，便于后续经营。 

 

图 7- 6 商业街效果图 

（2） 海鲜排挡 

外排挡空间的范围，使用景观类的膜结构进行遮蔽，分区域排

布贩售海鲜的售货棚，为西侧岸线的开放氛围提供各种可能。同
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时，设臵小型趸船码头集中管理可售卖海产品的渔船，增加游客

与渔民的互动，为海鲜排挡提供有趣丰富的购买体验。 

 

图 7- 7 海鲜排挡效果图 

 
图 7- 8 海鲜排挡效果图 
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7.3.3 主题酒店 

建筑面积 22319 平方米，主要针对中高端品质度假客户，打造

具有海洋健康主题特色、强调体验性的主题酒店。内部包含有生

活馆、特色餐饮、康乐等主题配套。 

 

 

图 7- 9 酒店效果图 

 

7.4 基础设施工程 

根据项目建设，应在项目开始之前做好道路交通、能源电信、

给排水、环卫设施等相关基础设施和市政工程。 

7.4.1 道路交通 

基地道路系统主要开口面向银滩中路和规划道路小港北二路，

自开口至地下停车场段道路为机动车道，区域内部为人行步道结

合综合性广场交通为主,人行步道与商铺无缝连接，更方便游客进
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入一层商业区域进行消费，设臵地下停车场，并设计个功能区块

的地下停车场相互连通，提高互通性和利用率。 

7.4.2 能源电信 

充分利用现有供电设施和设备，本着经济实用的原则，作进一

步的调整和完善，满足区域开发建设的需要，保证各项事业用电

的要求；工程建设以不破坏自然环境、不影响景观为前提，尽量

采用埋设地下电缆方式；本着因地制宜、就近供电、安全可靠的

原则，充分满足项目区域内各项用电要求。供电线路架设尽量使

用地下缆线，地下输电，如必须使用地上架线，尽量做到隐而不

露，不破坏或少破坏树木。变压器架设也应选择隐蔽处，避开风

景透视线。 

7.4.3 给排水 

规划用地的给排水系统较为薄弱，生活污水直接注入港池，对

海域造成严重污染，需要投资新建，提升其给排水能力。给水设

施与北海市给水系统 DN300 管线相接，解决给水问题。排水系统

接入侨港 5#污水泵站，集中处理污水。 

7.4.4 环卫设施 

根据《北海市城市总体规划》中心城环卫设施规划，在侨港设

立环卫管理机构，统一管理区域内的环卫工作，在项目开发建设

的同时配套相关环卫设施，主要工程有：垃圾站 1 座，每个垃圾

站配套先进的垃圾回收体系；垃圾桶若干，按服务半径 150 米散
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布在规划区中；生态旅游厕所 1 座。 

7.4.5 环境保育工程 

北部湾国际海洋旅游服务基地项目工程位于北部湾海岸，客船

和货船的出入港都带来了大量的废气及噪音污染；而随着大规模

旅游开发的发展，游客剧增，建筑大量增加，给景观环境和生态

环境带来了巨大压力。为了实现项目区可持续发展、规避投资风

险、保障投资回报，必须结合旅游项目建设开展相应的环境保育

工程，主要包括水体资源环境保护、大气及声环境保护，以及区

域绿化工程。 

7.4.6 水体资源环境保护 

项目区滨临北部湾，是整个项目开发的重要环境元素。故此，

在项目开发建设中，不仅要完善各种措施避免北部湾景观环境和

生态环境的破坏行为，还要对原有环境进行整治，进一步美化、

优化环境。水域环境治理的主要措施为：将污水引入污水处理厂

统一处理排放，加强船舶污染物排放管理，及在宾馆、饭店等独

立建筑物中推广使用节水设施。 

7.4.7 大气及声环境保护 

大气环境保护措施主要有：调整燃料结构，推广使用清洁能源；

在区域内提供环保型车辆和自行车租赁服务；禁止机动车、摩托

车、助动车进入项目区内除停车场以外的区域。 

声环境保护措施为：加强娱乐场所噪声污染管理。 
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7.4.8 区域绿化工程 

项目内部在规划和建设中对原有植被进行尽可能的保留，或对

大型树木在区域内进行合理迁移；增加项目区内绿地面积和植被

类型，种植榕树、椰树、芭蕉树、三角梅等乔木和灌木。 
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八、项目投资评价及结论 

8.1 测算前提指标 

1）成本类指标假设： 

参考北海当地建设实际情况，以项目公司标准计算。 

 

 

 

 

2）收益类指标假设： 

产品类型 收益水平 备注 

航站楼 

3050万元/年起 

新建航站楼产生港口综合服务收入 3050 万

元起，运营期前十年按 10%递增，十年后按

5%递增。 

10元/平/天 
航站楼商业租金以商街租金 2 倍计，年递增

率 3% 

500万元/年起 

航站楼广告收益前 10 年按 500 万元/年计

算，中间 10 年按 700 万元/年计算，20 年后

按 1200 万元/年计算 

商业街 5元/平/天 
根据市场商业租金并作合理预测取值，年增

长率 3% 

主题酒店 590元/间/天起 

参考北海当地星级酒店价格，以及酒店的运

营经验，开业入住率 60％，以 3％年增长率

递增至 87％保持稳定；酒店房价按照 5%至

3%年增长率递增，十五年后达 873 元并由于

硬件老化房价逐年降低至 574 元 

地下车位 900元/月/个 按 30 元/天/辆标准计算，出租率 70％ 

表 8- 2 项目各物业收益水平假设 

8.2 风险分析及应对指标 

结合公司在北部湾国际客运码头的运营经验，就有效降低风险

建议如下： 

名称 数值 单位 

前期投资单方成本： 

其

中 

航站楼 6507 元/平 

商业街 3739 元/平 

主题酒店 7492 元/平 

表 8- 1 项目经济评估成本信息 
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1）市场风险： 

风险因素：在进行经济测算时，酒店房价、商业租金等均为根

据市场调研结果综合评估的数据，后期受北海市整体市场及其他

项目影响可能会有所波动。 

应对措施：充分挖掘得天独厚的区位和庞大客源的价值，经过

项目的准确定位，科学规划，精细建设，精准招商，卓越运营实

现各功能业态之间互补促进，并与航线资源和岛上资源进行联动，

增强整体实力，提升抗风险能力。 

2）资本风险 

风险因素：作为公司重大投资项目，投资金额巨大，对资本市

场可能存在一定影响。 

应对措施：及时向股民公告项目相关信息，给予股民信心。 

3）施工风险 

风险因素：项目建设地点临近海滩，水位较高且地质条件较复

杂，对±0 下施工有一定挑战。 

应对措施：委托专业的勘察设计单位进行地质勘察，并根据勘

察成果对施工条件进行专业评估，提前给出风险规避预案。 

8.3 评估指标结果列示 

据此财务评价指标如下（按照三十年测算） 

序号 指标名称 单位 数值 

1 前期开发总投资 万元 43973 

2 静态投资回收期 年 9.41 

3 动态投资回收期 年 15.05 

4 内部收益率 —— 16.50% 
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5 财务净现值（i＝12%） 万元 14318 

6 经营期年均净利润 万元 8996 

7 沉淀资产 亿元 4.40 

表 8- 3 财务评价指标 

8.4 项目评价结论 

经财务评价，北部湾国际海洋旅游服务基地项目是可行的。 
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九、附件-测算表 

9.1 测算经济总表 

序号 项目 合计 单位 

1 总占地面积 89846 平方米 

2 总建筑面积 62711 平方米 

3 开发成本 43973 万元 

4 销售&营业收入 641351 万元 

5 运营税金及附加 296212 万元 

6 利润总额 259868 万元 

7 所得税 64967 万元 

8 净利润 194901 万元 

9 税前成本利润率 611.84% 30 年利润 

10 税后成本利润率 458.88% 30 年利润 

11 内部收益率 16.50% —— 

12 
财务净现值 

（i＝12%） 
14318 万元 

13 动态投资回收期期 15.05 年 

14 静态投资回收期 9.41 年 

表 9- 1 项目核心经济技术指标 
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9.2 施工及经营计划 

序号 项目名称 
总计 2016 年 2017 年 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 ··· 2045 年 

实际进度 1 2 3 4 5 6 7 8 ··· 30 

1 施工安排                   ···   

1.1 航站楼 100% 10% 50% 40%           ···   

1.2 商业街 100% 10% 50% 40%           ···   

1.3 酒店 100%   40% 40% 20%         ···   

1.4 地下车库 100% 10% 50% 40%           ···   

2 经营安排                   ···   

2.1 航站楼 12555       12555  12555  12555  12555  12555  ··· 12555  

2.2 商业街 27838       27838  27838  27838  27838  27838  ··· 27838  

2.3 酒店 26419       26419  26419  26419  26419  26419  ··· 26419  

2.4 地下车库 485       485  485  485  485  485  ··· 485  

表 9- 2 项目排期表 
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9.3 成本投资 

项目名称 面积（平米） 单价(元/㎡) 金额(万元） 

土地成本 62711 287 1800 

前期工程费 62711 475 2979 

建筑安装工程费 62711 4789 30034 

航站楼 12555 4679 5874 

商业街 27838 2379 6623 

酒店 22319 4779 10666 

地下人防 10000 3300 3300 

其他地下 7758 2700 2095 

酒店地下 4100 3600 1476 

基础设施及配套费 62711 269 1689 

园林景观 62711 220 1380 

管理费用 62711 181 1136 

设备设施投入     1839 

前期投入财务成本 62711 497 3116 

建设投资 62711 6515 40857 

项目开发总成本 62711 7012 43973 

 

表 9- 3 项目成本表 
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9.4 经营收入 

9.4.1 航站楼收入 

项目 合计 
2016 年 2017 年 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 ··· 2045 年 

1 2 3 4 5 6 7 8 ··· 30 

经营收入 272858 0 0 0 3718 4077 4419 4795 5208 ··· 18148 

航站楼 272858 0 0 0 3718 4077 4419 4795 5208 ··· 18148 

港口综合服务费 243738 
   

3050 3355 3691 4060 4466 ··· 16484 

商业收益 8720 0 0 0 168 222 228 235 242 ··· 464 

面积(㎡) 
 

0 0 0 600 600 600 600 600 ··· 600 

租金(元/㎡/天) 
 

10.0 10.3 10.6 10.9 11.3 11.6 11.9 12.3 ··· 23.6 

出租率（%） 
    

70% 90% 90% 90% 90% ··· 90% 

广告收入 20400 
   

500 500 500 500 500 ··· 1200 

经营相关税金及附

加 
123897 0 0 0 1859 2038 2209 2397 2604 ··· 8167 

运营成本（50%） 123897 0 0 0 1859 2038 2209 2397 2604 ··· 8167 

净收入 148961 0 0 0 1859 2038 2209 2397 2604 ··· 9981 

 

表 9- 4 航站楼经营收入表 
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9.4.2 商业街收入 

项目 合计 
2016 年 2017 年 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 2045 年 

1 2 3 4 5 6 7 8 ··· 30 

经营收入 202287 0 0 0 3886 5146 5301 5460 5623 ··· 10775 

商业街 202287 0 0 0 3886 5146 5301 5460 5623 ··· 10775 

面积(㎡) 
 

0 0 0 27838 27838 27838 27838 27838 ··· 27838 

租金(元/㎡/天) 
 

5.0 5.2 5.3 5.5 5.6 5.8 6.0 6.1 ··· 11.8 

出租率（%） 
    

70% 90% 90% 90% 90% ··· 90% 

经营相关税金及

附加 
67213 0 0 0 1291 1710 1761 1814 1868 ··· 3580 

商业运营费用及

相关税费 
67213 0 0 0 1291 1710 1761 1814 1868 ··· 3580 

运营费用 30343 0 0 0 583 772 795 819 844 ··· 1616 

房产税 24274 0 0 0 466 618 636 655 675 ··· 1293 

增值税(6%) 11450 0 0 0 220 291 300 309 318 ··· 610 

城建税 802 0 0 0 15 20 21 22 22 ··· 43 

教育费附加 344 0 0 0 7 9 9 9 10 ··· 18 

净收入 135074 0 0 0 2595 3436 3539 3646 3755 ··· 7195 

 

表 9- 5 商业街经营收入表 
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9.4.3 主题酒店收入 

项目 合计 
2016 年 2017 年 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 ··· 2045 年 

1 2 3 4 5 6 7 8 ··· 30 

经营收入 161256 0 0 0 1534 3383 3722 4085 4476 ··· 5770 

酒店 161256 0 0 0 1534 3383 3722 4085 4476 ··· 5770 

客房收入 113276 0 0 0 1227 2707 2977 3268 3581 ··· 3462 

客房数(间) 
 

0 0 0 190 190 190 190 190 ··· 190 

客房单价(元/天/

间)     
590 620 650 683 717 ··· 574 

入住率（%） 
    

60% 63% 66% 69% 72% ··· 87% 

餐饮收入 12980 0 0 0 153 338 372 409 448 ··· 346 

休闲生活馆 32621 0 0 0 146 321 354 388 425 ··· 1818 

康乐收入 2379 0 0 0 8 17 19 20 22 ··· 144 

经营相关税金及附

加 
104079 0 0 0 1248 2508 2738 2989 3261 ··· 3857 

酒店运营费用及税

费 
104079 0 0 0 1248 2508 2738 2989 3261 ··· 3857 

经营性成本 16481 0 0 0 151 333 367 402 441 ··· 612 

客房成本（6%） 6797 0 0 0 74 162 179 196 215 ··· 208 

餐饮成本（36%） 4673 0 0 0 55 122 134 147 161 ··· 125 

生活馆成本（15%） 4893 0 0 0 22 48 53 58 64 ··· 273 

康乐成本（5%） 119 0 0 0 0 1 1 1 1 ··· 7 

经营性费用 65670 0 0 0 739 1627 1790 1968 2161 ··· 2453 

人力成本 33419 0 0 0 432 951 1046 1150 1266 ··· 1299 
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能源物耗及维修 24188 0 0 0 230 507 558 613 671 ··· 866 

办公费及其他 8063 0 0 0 77 169 186 204 224 ··· 289 

经营管理费 8063 0 0 0 77 169 186 204 224 ··· 289 

经营相关税费（万

元） 
13865 0 0 0 281 378 396 415 435 ··· 503 

房产税 5418 0 0 0 201 201 201 201 201 ··· 201 

增值税(5%) 7679 0 0 0 73 161 177 195 213 ··· 275 

城建税 
 

0 0 0 5 11 12 14 15 ··· 19 

教育费附加 230 0 0 0 2 5 5 6 6 ··· 8 

净收入 57177 0 0 0 286 876 983 1096 1216 ··· 1914 

 

表 9- 6 主题酒店经营收入表 
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9.4.4 车库经营收入 

项目 合计 
2016 年 2017 年 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 ··· 2045 年 

1 2 3 4 5 6 7 8 ··· 30 

经营收入 4950 0 0 0 183 183 183 183 183 ··· 183 

地下车库 4950 0 0 0 183 183 183 183 183 ··· 183 

车位数

(个) 
243 0 0 0 243 243 243 243 243 ··· 243 

租金(元/

辆/月)  
900 900 900 900 900 900 900 900 ··· 900 

出租率（%） 70% 
   

70% 70% 70% 70% 70% ··· 70% 

经营相关

税金及附

加 

1023 0 0 0 38 38 38 38 38 ··· 38 

运营费用 742 0 0 0 27 27 27 27 27 ··· 27 

增值税

(6%) 
280 0 0 0 10 10 10 10 10 

··· 
10 

车库运营

净收入 
3927 0 0 0 145 145 145 145 145 

··· 
145 

 

表 9- 7 车库经营收入表 
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9.5 来源与运用表 

项目名称 合计 
2016 年 2017 年 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 ··· 2045 年 

1 2 3 4 5 6 7 8 ··· 30 

资金来源 678951 2400 17900 16600 10021 12790 13625 14523 15491 ··· 34877 

经营活动产生的现金来源 641351 0 0 0 9321 12790 13625 14523 15491 ··· 34877 

经营收入 641351 0 0 0 9321 12790 13625 14523 15491 ··· 34877 

开发筹资来源 37600 2400 17900 16600 700 0 0 0 0 ··· 0 

自有资金 13000 800 6200 5800 200 
    

··· 
 

前期开发借款 24600 1600 11700 10800 500 
    

··· 
 

资金运用 432902 2386 17846 16628 9989 12859 13553 14560 15069 ··· 20143 

建设投资成本 40857 2307 17195 15447 4348 60 60 60 60 ··· 60 

航站楼 8169 743 3666 3435 12 12 12 12 12 ··· 12 

商业街 10409 988 4832 3871 27 27 27 27 27 ··· 27 

主题酒店 16722 21 5918 5918 4309 21 21 21 21 ··· 21 

地下车库 5556 556 2778 2223 0 0 0 
  

··· 
 

开发期财务成本 3116 78 652 1181 1205 
    

··· 
 

运营相关成本 296212 0 0 0 4436 6294 6747 7238 7771 ··· 15641 

所得税 64967 0 0 0 0 0 0 0 0 ··· 4442 

财务费用(运营期借款利

息) 
3151 

    
1205 946 662 338 ··· 0 

本金偿还 24600 0 0 0 0 5300 5800 6600 6900 ··· 0 

盈余资金 246049 14 54 (28) 32 (70) 72 (37) 422 ··· 14734 

累计盈余资金 
 

14 68 40 72 3 74 38 460 ··· 246049 

表 9- 8 来源与运用表 
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9.6 利润表 

项     目 合计 
2016 年 2017 年 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 ··· 2045 年 

1 2 3 4 5 6 7 8 ··· 30 

经营收入 641351 0 0 0 9321 12790 13625 14523 15491 ··· 34877 

前期开发成本 42473 2386 17846 16628 5553 60 
   

··· 
 

运营费用、税金

及附加 
296212 0 0 0 4436 6294 6747 7238 7771 ··· 15641 

折旧 39648 
   

1468 1468 1468 1468 1468 ··· 1468 

营业利润 263018 (2386) (17846) (16628) (2136) 4967 5409 5816 6251 ··· 17767 

补前期亏损 
 

0 0 0 0 3762 4463 5155 5913 ··· 
 

财务成本 3151 0 0 0 0 1205 946 662 338 ··· 0 

利润总额 259868 (2386) (17846) (16628) (2136) 3762 4463 5155 5913 ··· 17767 

所得税 64967 0 0 0 0 0 0 0 0 ··· 4442 

净利润 194901 (2386) (17846) (16628) (2136) 3762 4463 5155 5913 ··· 13325 

税前成本利润

率 
611.84% 

        
 

 

税后成本利润

率 
458.88% 

        

 

 

表 9- 9 项目利润表 
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9.7 现金流量图 

 

图 9- 1 项目现金流量图 
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