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银子岩景区改扩建工程 

项目可行性分析报告 
 

为实现银子岩景区可持续发展，桂林旅游股份有限公司（简称“公司”

或“桂林旅游”）之控股子公司桂林荔浦银子岩旅游有限责任公司（简称“银

子岩公司”）拟实施银子岩景区改扩建工程项目，将银子岩景区由岩洞观光

型景区改造成为具有汽车宿营地功能的观光与休闲度假相结合的旅游景区。本项

目计划投资总额 5,000 万元，由银子岩公司股东桂林旅游和自然人何荣凤按每股

面值 1 元以现金方式对银子岩公司按出资比例增资筹集项目所需资金，其中本公

司以现金增资 4,843.5 万元，何荣凤以现金增资 156.5 万元。增资完成后，银子

岩公司注册资本增至 5,719.50 万元，其中，桂林旅游出资额为 5,540.48 万元，占

公司注册资本（总出资额）的 96.87%，自然人何荣凤出资额为 179.02 万元，占

公司注册资本（总出资额）的 3.13%。 

一、桂林荔浦银子岩旅游有限责任公司基本情况 

公司名称：桂林荔浦银子岩旅游有限责任公司 

注册地址：荔浦马岭小青山 

注册资本：719.5 万元 

法定代表人：马国钧 

经营范围：旅游（含景点门票）、餐饮、休闲娱乐、旅游商品、烟、酒、宾

馆服务、旅游客运。 

股权结构：银子岩公司为本公司之控股子公司，公司持有 96.87%的股权，

自然人何荣凤持有 3.13%的股权。 

银子岩公司主要从事国家 AAAA 级景区——银子岩景区开发和经营业务，

拥有银子岩景区 66 年风景旅游资源使用权（自 2002 年 6 月 26 日起至 2068 年 6

月 26 日止），目前已开发的旅游项目主要为银子岩岩洞观光。 

银子岩景区占地面积约 120 亩（不包括石山部分，石山部分面积 1,500 亩），

水域面积约 40 亩，包括荔浦县马岭镇永明村龟鳖山、朝寨山、老虎坳山、水养

岩等十座山，银子岩、星子岩、斋公岩等六个岩洞，目前仅开发经营了银子岩。
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银子岩属层楼式溶洞，总长 10 余公里，现已开发游程约 2 公里，包括下洞、大

厅、上洞三大部分，汇集了不同地质年代发育生长的各种类型的钟乳石，特色景

点数十个，溶洞精华景点以三绝“音乐石屏”、“广寒深宫”、“雪山飞瀑”和三宝“佛

祖论经”、“独柱擎天”、“混元珍珠伞”为代表，被誉为“世界溶洞奇观”。 

（一）现有经营项目 

目前银子岩公司主要经营项目有银子岩岩洞观光、住宿、餐饮及商品零售业

务，具体情况如下表所示： 

表 1：银子岩公司经营项目情况 

价格 
 经营项目 

团队 散客 
备注 

1 银子岩岩洞观光 35 元 50 元  
2 住宿 70 元/间 100 元/间 72 间、150 床位 
3 餐饮及商品零售 --- ---  

（二）经营情况  

近几年银子岩景区旅游业务经营情况良好，年接待游客人次、总收入

和净利润均呈逐年稳步增长趋势，其中，2006 年累计接待游客 81.78 万人

次，同比增长 22.65%；实现销售收入 3,184.82 万元，同比增长 21.60%；

净利润 1,756.91 万元，同比增长 33.25%。游客结构上，分为团队和散客，

目前以团队游客为主，占游客总数的 90%以上；收入结构上，分为景区门

票、客房、餐饮和其他收入，目前以景区门票收入为主，占收入总额的 85%

以上，门票之外的其他收入占比不大，但总量呈上升趋势。  

表 2：银子岩景区最近三年及一期经营情况表  

 2004 年 2005 年  2006 年  2007 年 1－6 月

接待人数： (人次 ) 594,656 666,763 817,812 417,739
团队  554,378 624,860 780,107 397,675
散客  19,442 21,490 37,705 20,064
境内  478,573 513,265 657,795 341,022

其  
中  

境外  94,943 133,085 160,017 76,717
总收入：（万元）  2,292.4 2,619.2 3,184.8 1,611.8

门票收入  2,012.6 2,267.1 2,812.1 1,432.7
客房收入  28.9 28.8 25.5 12.1
餐饮收入  81.1 124.3 133.2 60.9

其中  

其他收入  102.9 147.7 214.0 77.15



银子岩景区改扩建项目可行性分析报告 

 

3

净利润（万元）  1,020.0 1,328.5 1,756.9 956.1

（三）客源分布情况  

银子岩景区的客源以境内市场为主，境内游客人次占接待游客总人次

的 80%左右，境内市场又以两广、长三角及华北、湖南、湖北地区为核心

和重要客源地；境外市场以台港澳、东南亚为主。  

表 3：客源分布情况表  

 2003 2004 2005 2006 备注  

境

内  
两广、湘  两广、京  两广、京、豫

粤、长三角、

京  
占客源总量 45%
左右  

核

心

市

场  境

外  
台港澳  

台港、泰、

马、韩、日

台港、韩、新

马、泰、日  
台港澳、马、

泰、韩  
占境外客源总量

95%以上  

境

内  
长三角  

长 三 角 、

豫、湘、鄂

长三角、闽、

湘、鄂、鲁、

川  

湘、鄂、鲁、

闽、晋、川  
占总量 25%左右  

重

要

市

场  
境

外  
欧美加  欧美加  欧美加  欧美加  

占境外客源总量

1%左右  
机会  
市场  

其他地区  其他地区  其他地区  其他地区  10%－20% 

二、银子岩景区竞争力分析  

（一）优势  

1、集自然和田园风光于一体  

银子岩景区是大桂林旅游圈新开发的旅游景区，景区内山、泉、岩错

落其间，集自然、田园风光于一体，是田园山水之典范，被称为“桂林山

水的代表”。银子岩岩洞内，景点密集，有利于合理安排游览路线，是桂林最

具特色、保存最为完好的岩洞，被国内外洞穴、岩溶、地质专家誉为“世界溶洞

宝库”。洞外一片田园风光，前有广阔的田野，俊秀的小青山、朝寨山拔地而起，

桃林郁郁葱葱，四季果树香飘万里，景色怡人。自营业以来，该景区多次位列桂

林市旅游局景区满意度调查前三名。 

2、区位优势凸显，辐射力强 

银子岩景区位于漓江游览的延长线上，距桂林市区 85 公里，距桂林旅游
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次中心——阳朔仅 20 公里，二级公路直通景区内，交通便捷。更为重要的是

桂林－梧州、广州－贺州高速公路将于 2007 年底或 2008 年开通，届时银子岩景

区将成为珠三角（桂林最大的旅游客源地）游客进入桂林的门户；昆明—汕头（途

径阳朔）、通往湖南的桂林—黄沙河高速公路也在修建中，预计 2008 年开通，届

时桂林、阳朔将成为高速公路交汇地。银子岩景区既具备潜力发展成为珠江三角

洲游客进入桂林大旅游圈的驿站和集散地，成为一个多功能的、满足不同层次、

多元化需求的旅游景区；又可以作为漓江游览的延伸产品，市场辐射面广、力

度强。 

    （二）存在的问题  

1、配套设施不能满足游客增长需要 

银子岩景区初期由民营资本投资开发，因投入不足，相关设施条件较差。本

公司收购后，客源大幅增长，各种配套设施已不能满足需要，尤其是景区主要道

路交通拥挤，制约了游客量的增长。桂林－梧州、广州－贺州等高速公路开通后，

景区外围通达性将出现根本改观，游客量将获得再一次的大幅增长，改善景区内

交通条件、完善配套设施成为迫切需要。 

2、游览、收入结构单一，附加收入没有得到有效开发 

目前银子岩景区以单一的岩洞观光游览为主，游客停留时间短，人均消费额

不高，收入结构单一。2006 年景区年接待量已达 80 万人次，如果游客的住宿、
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购物、餐饮、娱乐等附加收入能进一步提升，景区收益将大幅增长。2008 年景

区外围交通条件的根本性改观将带动景区游客的大幅增长，从珠三角到桂林的游

客将以大巴车、自驾车游为主，市场的变化迫切需要景区改变目前以单一的岩洞

观光游览为主的格局，建设成具有汽车宿营地功能的休闲度假中心，不断提高

景区综合效益。  

3、尚未形成多功能、可满足不同层次、多元化需求的旅游景区的格局 

目前银子岩景区主要作为漓江游览的延伸产品，提供银子岩岩洞旅游观

光服务。由于漓江游客集中于下午时段，景区上午和晚上时段游客稀少，

下午时段游客拥挤，景区资源未能得到充分、有效的利用。为改变目前这

种状况，迫切需要对景区进行改造升级，将其建设成为具有多功能、可满足

不同层次、多元化需求的旅游景区，以改善客源结构，实现景区不同时段游客接

待量合理分布，提升景区整体接待能力。 

（三）机遇  

1、中国和桂林旅游业正处于黄金发展期 

“十一五”期间将是我国旅游业战略提升和快速发展的黄金时期。根据世界旅

游组织 2020 年发展规划的预测，中国将跃居为世界第一大旅游目的地和第四大

客源市场，中国旅游业将在相当长的一个时期内处于发展的黄金期。 
桂林是广西旅游的龙头，旅游业是桂林最具城市优势、最具品牌效应、最具

综合竞争力、最具发展潜力的产业。桂林已确立了“旅游立市”发展战略，提出了

建设现代化国际旅游城市的总目标，建成中国旅游强市的近期目标。桂林大规模

城市改造完成后，旅游城市配套功能进一步完善，环境有了根本改观，桂林旅游

业迎来了难得发展机遇，近年来旅游收入稳步增长，入境旅游人数连创新高，旅

游产业综合效益不断提高。据统计 2006 年，桂林旅游创历史最高水平，全年接

待旅游总人数 1337.95 万人次，同比增长 11.03%，实现旅游总收入 687,473 万元，

同比增长 18.63%。 

2、中国旅游业正向休闲度假旅游发展 

在经济稳步发展，人均收入水平逐步提高，可支配的收入和闲暇时间也大大

增加的背景下，人们旅游需求日益旺盛，出游动机更加多元化，对旅游产品的需
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求也日益多元化。经过 30 多年的发展，中国旅游业正步入产业转型期，由观光

旅游向观光旅游、休闲度假相结合的方向转变，由此也催生了旅游产品的多元化，

以及旅游产品的升级换代。 

3、交通通达性的改善给景区带来历史性的发展机会 

桂林－梧州、广州－贺州高速公路将于 2007 底或 2008 年开通，通往湖南的

桂林－黄沙河高速公路、昆明－汕头高速公路也正在建设中，这些高速公路的建

成将极大改善银子岩景区乃至整个大桂林的交通条件，推动国内外游客特别是珠

三角及东南亚游客的增长。特别值得一提的是，桂林-梧州、广州-贺州高速公路

开通后，由珠三角地区驾车 4 个小时左右即可抵达桂林，桂林作为珠三角后花园

的旅游度假功能将进一步加强，这将直接刺激珠三角地区自驾游和公路客运游游

客数量的增长，拉动桂林周末休闲度假旅游产品的市场需求。银子岩景区地处广

州-桂林高速公路附近，是珠三角地区进入桂林第一门户，将成为高速公路开通

后最大的受益者之一。 

4、阳朔旅游市场地位的巩固直接带动银子岩景区业务的增长 

阳朔作为桂林旅游次中心的地位、功能正日益强化，成为国内外知名度极高

的旅游目的地，尤其是成为了休闲度假游客、自驾车游客、自助旅游者的天堂。

银子岩景区凭借区位优势，已融入阳朔旅游市场，必将吸引越来越多的阳朔散客

前往旅游。 

三、银子岩景区改造的目标  

（一）改造成为具有汽车宿营地功能的休闲度假中心  

银子岩景区作为一个观光型产品，自开发以来一直作为漓江游览的延

伸，其主要客源为游览漓江的游客。目前漓江游览的方式为上午从桂林磨

盘山、竹江码头发船，中午后抵达阳朔码头。作为漓江游览的延伸，银子

岩景区的游客主要集中在下午时段，从而导致交通拥挤，而其他时段游客

稀少，资源利用不充分。  

银子岩景区改造后将成为具有鲜明特色的观光、休闲度假相结合的旅

游景区，成为具有汽车宿营地功能的休闲度假中心，推动景区升级换代，改
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变景区游览格局，在质和量上提升景区效益。  

（二）成为珠三角游客进入桂林的起点站  

桂林－梧州、广州－贺州高速公路开通后，经由高速公路进入桂林的

珠三角游客将出现快速的增长，而近年快速增长的自驾车游预计将出现爆

炸式的增长。  

改造后的银子岩景区作为珠三角经高速公路进入桂林的第一站，既可

容纳快速增长的珠三角游客特别是自驾车游客，又可作为拟开发的漓江分

时、分段、双向度假游的起点站。作为起点站，可将经高速公路进入的珠

三角游客，经银子岩景区—阳朔逆漓江向桂林输送，改变以前单纯由桂林

向阳朔输送游客的情况，使银子岩景区成为珠三角游客进入桂林的真正的

南大门。  

同时，经桂林的汕昆高速开通后，银子岩还可以成为从大西南经桂林

到珠三角地区的中继站。  

四、银子岩景区改扩建的内容与规模 

（一）总体目标  

将银子岩景区改造成为具有汽车宿营地功能的观光与休闲度假相结合的旅

游景区。 

（二）项目备案与环评 

本项目已经广西区发改委桂计登字〔2005〕93 号文批准，给予立项备案。

广西区环保局桂环管字〔2005〕106 号文批复了《桂林荔浦银子岩景区改扩建

项目环境影响报告书》，同意项目建设。  

（三）项目选址和土地取得  

本改扩建工程在现银子岩景区的基础上扩建，拟新增用土地 4.41 公顷（66.2

亩），本公司将通过招标、拍卖或挂牌方式取得所需土地的土地使用权。 

（四）主要建设内容 

对现有景区进行改造、扩建，使景区扩展成具有岩洞观光、运动休闲度假
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酒店和汽车宿营地三大功能区的综合性景区。 

1、全天候、配套完善的岩洞观光区 

岩洞观光区包括高峰流量达每小时 1,500 人次的岩洞、大型生态停车场、全

天候游览环线、大型洗手间、游客多功能中心和多功能团餐餐厅（包括溶洞步道、

声光系统改造）。 

2、以运动休闲为主题的休闲度假酒店区 

规划 320 间客房的中心度假酒店，配套游泳池、网球场、SPA 中心、红山攀

岩俱乐部以及酒店区停车场。 

3、汽车宿营地 

汽车宿营地接待中心（含餐厅、超市）、停车场、加油站、汽车维护站、50

套自助式家庭汽车旅馆、露营区和房车驳接区。 

 

（四）建设规模 

项目投资总额 5,000 万元，各功能区投资规模如下： 

 

 

 

 

 



银子岩景区改扩建项目可行性分析报告 

 

9

 

 

表 4：银子岩景区改扩建工程项目投资概算表 

分类 项目 投资额(万元) 

新增土地使用权取得 新增 4.41 公顷土地使用权的取得 840 

景区道路环线 240 
停车场 260 
购物中心 150 

多功能团餐厅 270 
溶洞观光区 

溶洞道路、声光改造 200 

1120 

度假酒店 2,360 
停车场 60 

游泳池和运动设施 80 
运动休闲度假酒店区 

环境配套设施 80 

2,580 

自助式汽车旅馆 300 
接待中心 80 

露营区及配套 50 
汽车宿营地  

维护中心及加油站基础 30 

460 

  合计 5,000 

五、资金来源与投资方式 

本项目计划投资总额 5,000 万元，由银子岩公司股东桂林旅游和自然人何荣

凤按每股面值 1 元以现金方式对银子岩公司按出资比例增资筹集项目所需资金，

其中本公司以现金增资 4,843.5 万元，何荣凤以现金增资 156.5 万元。本公司拟

通过本次增发 A 股募集公司增资所需资金，何荣凤则自筹解决其增资所需资金。 

六、运营与管理 

（一）建设时间安排 

银子岩景区改扩建工程项目预计建设期为1年，若2007年底募集资金

到位，2007年底动工兴建，预期2008年底竣工验收，并投入运营。  

（二）实行边建设边营业  

实行边建设边营业，采取有效措施，妥善安排施工区域及进度，合

理配置施工队伍、机械，确保景区能基本正常营业，将项目建设对银子
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岩景区收入影响降至最低，力争在建设期间景区收入能有所增长。  

（三）运营思路  

项目完成后，以将银子岩景区建设成为具有汽车宿营地功能的观光与

休闲度假相结合的旅游景区为目标，从企业治理结构、人力资源、市场营销、产

品开发等方面不断完善与提升景区竞争力： 

进一步完善企业法人治理结构；进一步完善企业激励与约束机制；

实施企业品牌运营和企业文化建设。根据改造后经营内容、范围的变化，

在现有员工155人基础上，通过市场招聘、公司内部调节等方式，增加220

人，重点引进管理、销售、工程技术方面人员及优秀服务人员。在提高

景区市场竞争力方面，重点做好：  

（1）依托公司优势，形成优势互补、良性互动、共同发展格局。本公司作

为大型的旅游上市企业，融“吃、住、行、游、娱、购”旅游六要素为一体，拥有

桂林最大的旅游车队、船队，多处国家级景点、景区、酒店及旅行社、航空服务

网络，这是银子岩景区发展的坚强后盾。改造后要继续发挥公司优势，通过一体

化运营，在公司范围内形成优势互补、整体成长的局面，提升银子岩景区及公司

整体市场竞争力。 

（2）进一步巩固和发展作为漓江游览延伸的产品市场，保证景区接待量的

稳步增长。经过近年的经营运作，银子岩景区在国内外旅游市场已经具有一定知

名度。改造完成后银子岩景区要进一步挖掘和提升漓江游览市场占有率，保证客

源市场稳中有升。 

（3）做好新市场的开发拓展，不断提高市场占有率。在进一步巩固和发展

现有作为漓江游览延伸产品市场的同时大力开拓新的客源、新的市场，形成景区

新的利润增长点：紧紧抓住高速公路开通的机遇，联合两广、湖南、四川、贵州

等地自驾车俱乐部及其他旅游散客运营商，利用自驾车宿营地吸引自驾车族进入

景区；通过阳朔、桂林景区专线车形成散客进入景区通道，加强大型旅游网络商

合作，进一步拓展散客市场。充分发挥改造后景区会议、休闲功能完善的优势，

利用景区良好的知名度、美誉度，配套田园风光、民俗村寨等特色，大力开拓休

闲、会议商务等高端旅游市场。 
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七、市场前景 

（一）市场定位 

以境内客源市场为主，境外客源市场为辅。境内客源市场方面，将大

力拓展自驾车和公路旅游市场 ,继续巩固和提高漓江游览市场占有率，以珠

三角、广西、长三角及湖南、湖北为主，努力开拓东北、西南客源市场；

境外客源市场以台港澳及东南亚为主，带动欧美客源市场。  

（二）市场预测 

1、桂林市旅游接待状况与预测 

桂林市2000年至2006年接待游客总量如下表：  

表5：桂林市1998-2006年游客统计 

年份 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 
接待总量 
(万人次) 

963.37 1009.22 1097 854.29 1111.43 1205.08 1337.95

旅游收入 
(亿元) 

45.12 45.87 49.9 34.34 50.14 57.95 68.75 

根据《桂林市旅游业发展十一五规划》，2010 年前桂林游客量年增

长率的预测如下：  

表 6：桂林市旅游业发展十一五规划预测游客量增长率  

年度 2006 年 2007 年 2008 年 2009 年 2010 年 

增长率（%） 8.55 7.69 5.71 4.73 3.23 

2、银子岩景区市场预测  

如果景区不进行改造，预计到 2008 年接待量为 88 万人次，此后因

接待能力限制，接待量将不再增长。  

如实施景区改造，参考桂林市旅游规划的预测增速，预计项目建成

营运后，银子岩景区游客量为：  

近期（1－3 年）：预计第一年（2007 年），游客人数 85 万人次；第

二年（2008 年），因景区建设，预计游客人数保持不变为 85 万人次；
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第三年（2009 年），景区改造完成，交通条件改善，预计游客人数增幅

大于全市游客增幅，达 8％左右，为 92 万人次。  

中期（4～6 年）：以 4%平均增长率稳定增长。  

远期（6 年以后）：因基数已较大，居于谨慎性考虑，假定游客量

略有增长，趋于稳定。预测情况如下：  

表 7：银子岩景区市场预测  

      单位：万人次  

近期 中期 远期 
第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 ---   
2007 年 2008 年 2009 年 2010 年 2011 年 2012 年 2013 年 --- 

游客量预测 85 85 92 96 100 104 104 104 

八、经济效益分析  

（一）财务分析的依据和说明 

1、项目建设期为 12 个月，第 2 年项目建设完成投入营运，第 3 年至第 6

年为增长经营期，第 6 年后为稳定经营期。从谨慎性出发，考虑到可能出现的各

种不确定因素，以 2009 年游客接待量（92 万人次）为基础进行测算。 

2、改造完成后，自驾车游客及其他散客将大幅增加，景区游客结构逐步改

善，预计到 2009 年团队游客与散客比例为 85%：15%。 

3、本项目为改扩建项目，进行财务分析时只计算项目营业收入及成本费用

的增量部分。 

（二）新增营业收入估算 

  新增项目 计算依据 计算公式 新增收入

1 新增门票收入 
改扩建后提高门票价，团队由 35 元提升为

45 元；散客由 50 元提升为 60 元。 
92×10 920 万元 

2 新增游客门票收入 
如不实施改造游客量为 88 万人次，改造后

为 92 万人次，增量为 4 万人次。 
4×85%×45+4×15%×60 189 万元

3 新增团餐收入 

目前因餐厅档次不高，且接待能力有限，

仅约 9%的团队在景区就餐。改造后，餐厅

档次及接待能力提升，预计就餐的团队（不

过夜）比例增加 15%，餐标按 15 元/人次计。

92×85%×15%×15 176 万元

4 
新增住店客人 

用餐收入 

新增客房 320 间，按 55%住房率，每年按

360 天，每个客人餐费 30 元计。 

(320×360×55%×30) 

/10000 
190 万元
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5 新增酒店房费收入 
新增客房 320 间，按 55%住房率，客房价

格 160 元/间.天，每年按 360 天计。 

(320×360×55%×180) 

/10000 
1140 万元

6 新增其他收入 
现有其他收入每年 150 万元，预计新增 100

万元/年。 
  100 万元

 合计   2715 万元

（三）新增成本费用估算 

 新增项目 计算依据 计算公式 
新增成本

费用 

1 新增营业税金及附加 按营业收入的 5.5%计。 2715×5.5% 149 万元 

2 新增土地使用权摊销 按 40 年摊销。 840/40 21 万元 

3 新增固定资产折旧 
扣除土地取得费用后，其他投资转化为固定

资产，综合固定资产折旧按 25 年计。 
(5000－840)/25 166 万元 

4 新增工资及福利 

景区现有职工 155 人，根据新增建设内容及

游览范围新增劳动定员 220 人，工资及福利

按每年 20000 元/人计。 

220×2 440 万元 

5 新增客房变动成本 
参考桂林同档次酒店水平，按每间客房每天

42 元计。 

320×360×55%×42

/10000 
266 万元 

6 新增餐饮成本 餐饮按 50%综合毛利率计。 (176+190)×50% 183 万元 

7 新增广告促销费用 按每年 100 万元计。   100 万元 

8 新增修理费 按每年 40 万元。   40 万元 

9 新增办公费用 按每年 80 万元计。   80 万元 

10 新增其他成本 
如景区公共设施使用、维护及其他不可预见

费用，按每年 180 万元计 
  180 万元 

 合计   1625 万元

（四）经济效益测算 

 经济效益指标 计算公式 预测值 

1 新增利润总额 新增收入-新增成本费用 1090 万元 

2 新增净利润 新增利润总额×（1-15%的企业所得税税率） 926.5 万元 

3 投资年收益率（静态） 新增净利润/投资总额 18.53% 

九、结论  

银子岩景区改扩建工程项目适应中国旅游业由观光游向休闲度假游

转型的发展趋势，契合了银子岩景区外围交通条件根本性改善带来的市场
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机遇，有利于提升景区整体竞争能力，实现可持续发展。从效益测算来看，

本改扩建工程完工并投入运营的当年可为公司新增 926.5 万元净利润，投

资年收益率（静态）为 18.53%。因此，本项目在投资方向上是正确的，财

务上是可行的。  

桂林旅游股份有限公司董事会 

2007 年 11 月 16 日 

 

 


