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本方案含估算数据；正式投资决策前须以设计院造价清单、客流模型与专业机构审核结论为准。

一、项目摘要
	项
	内容

	项目名称
	游乐园扩建项目（主题乐园楼 + 过山车 + 水景翻新优化）

	项目区位
	重庆市 · 北碚区

	建设内容
	① 主题乐园楼（1.5 万㎡，室内）② 过山车（常规升级级）③ 水景翻新优化

	总投资
	约 2.9 亿元（不含土地；用地为园内自有空地）

	资金来源
	自有资金 1.5 亿元（52%）+ 银行贷款 1.4 亿元（48%）

	项目定位
	北碚及周边 30–60 分钟车程片区居民的全年全天候高频乐园

	预测年营收
	现状约 2 亿元 → 扩建后约 3.9 亿元（中性情景）

	投资回收
	约 6.9 年（中性情景，含建设期；投产满产静态口径约 4.3 年）

	提请事项
	批准投资与资金结构；批准立项前三项验证；授权组建建设班子




二、项目背景
2.1 现有乐园基线
	指标
	现状

	年客流
	150–300 万人次

	年营收
	1–3 亿元

	客单价
	约 100 元（中位）

	二消占比
	20–35%

	年卡 / 会员
	有体系，但占比 <10%

	用地
	自有（园内空地） —— 无新增土地成本

	团队
	运营团队齐备；无工程建设力量



核心判断：现有瓶颈不在"来的人不够"，而在每人花得少、来得少（客单价低于一线城市常规水平、二消与复购均低）。
2.2 市场机会
	维度
	事实
	来源

	行业规模
	中国主题公园市场 2025 年预计 > 900 亿元
	麦肯锡分析（公开转载）

	渗透率
	中国约 27%，发达市场约 68% —— 仍有空间
	同上

	重庆避暑需求
	夏季 35–40℃+，市民避暑游消费潜力预计达 550 亿元
	中国旅游研究院（2023 年报道）

	重庆夜经济
	夜间堂食消费占比 55%+；火锅 70% 订单发生在夜间
	第一财经 / 美团数据（2023）

	片区竞品
	15–40km 内有融创文旅城、欢乐谷等规模化项目，无贴身头部
	公开信息核查



2.3 竞争格局
	玩家
	位置
	特征
	与本项目关系

	重庆融创文旅城
	沙坪坝西永
	含三大室内乐园 + 商业综合体；开业首年 1600 万人次、12 亿元
	选择集竞品（15–40km）

	重庆欢乐谷
	两江新区礼嘉
	山地版欢乐谷；已入选市级夜间文旅消费集聚区
	选择集竞品

	区域性中小乐园
	各片区
	无全年运营能力、无夜场
	贴身竞品

	「Hi·重庆」（在建）
	两路果园港综保区（渝北）
	复星旅文 + 保税港区集团，总体量 50 万㎡；含近 3 万㎡ 室内主题乐园（全年恒温、60 米挑空、22 组世界级设备、含创 4 项国内纪录的室内过山车）；计划 2026 年下半年开业
	同赛道正面竞争（距北碚约 40–50km，属机会圈，会吸走追求刺激与新鲜感的客群）



关键事实：受重庆地形（跨江跨山、隧道拥堵）影响，实际通勤时间远大于直线距离，居民日常出行的心理半径被压缩——这是本项目可利用的结构性空间。

三、项目定位与差异化
定位：北碚及周边 30–60 分钟车程片区居民的全年全天候高频乐园。
	可交付承诺
	载体
	解决的痛点

	全天候——不受天气影响
	主题乐园楼（室内）
	重庆夏季高温、多雨，室外运营天数受限

	全时段——夜间也能玩
	水景翻新 + 夜场开放
	白天客流见顶，夜间时段未被利用

	高频——值得反复来
	年卡 / 会员体系
	复购率低（年卡占比 <10%）



明确的取舍：不与融创、欢乐谷做全市级正面竞争，不追 IP 大投入与破纪录设备——把资源集中在"更近、更常去"这一头部玩家无法回应的维度上。

四、建设内容与投资预算
	子项目
	规格
	投资（估算）
	功能定位

	主题乐园楼
	1.5 万㎡（室内）
	1.8 亿元
	全年运营载体，解决天气约束

	过山车
	常规升级级
	0.4 亿元
	拉新点与传播素材

	水景翻新优化
	园区水系 + 夜场内容
	0.3 亿元
	延长停留时长、带动二消

	建设期费用
	设计 / 监理 / 预备费
	0.4 亿元
	—

	合计
	—
	2.9 亿元
	—



造价为行业公开经验区间估算，非造价清单；待设计方案确定后以设计院清单替换。

五、财务推演
5.1 三个改善杠杆
	杠杆
	现状 → 目标
	对应项目

	客单价
	100 元 → 150 元
	新项目价值感 + 片区第一定价

	二消占比
	27% → 40%
	室内乐园楼 + 水景夜场延长停留

	复购（年卡）
	<10% → 20%+
	片区高频定位 + 会员体系



5.2　三档回收推演（估算 · 投产满产口径）
口径提示：下表回收期为投产满产口径（不含建设期与爬坡）。从立项之日算起的完整回收期约 6.9 年（中性情景），股东自有资金回正约 7–8 年。详见《财务模型明细.md》。
关键线：年增量营收 ≥ 0.70 亿元 才够安全覆盖贷款本息（DSCR ≥ 1.2）。中性情景 1.90 亿（安全垫 2.7 倍）；保守情景 0.64 亿——已跌破该线。
	情景
	扩建后客流
	客单价
	年营收
	增量 EBITDA
	静态回收期
	DSCR

	保守
	220 万（+10%）
	120 元
	2.64 亿
	0.22 亿
	≈ 13 年
	1.09（紧）

	中性
	260 万（+30%）
	150 元
	3.90 亿
	0.67 亿
	≈ 4.3 年
	3.2（健康）

	乐观
	300 万（+50%）
	170 元
	5.10 亿
	1.09 亿
	≈ 2.7 年
	5.3（优）



5.3 资金来源与偿债
	项
	金额 / 条件

	自有资金
	1.5 亿元（52%）

	银行贷款
	1.4 亿元（48%），争取 8–10 年期、利率 4%–4.5%

	年还本付息（估）
	约 2050 万元

	DSCR（中性 / 乐观）
	3.2 / 5.3



5.4 里程碑（以立项通过为 T0）
	节点
	时间
	目标

	T0–T6
	立项 → 设计招标
	审批完成、设计定稿、施工招标

	T6–T18
	施工建设
	建议按 水景 → 乐园楼 → 过山车 顺序推进，尽早部分开放

	T18–T24
	试运营 → 开业
	客流 260 万、二消占比 40%

	T24–T36
	稳定运营
	年卡占比 20%+，进入正常回收轨道




六、组织与实施
	缺口
	时间
	安排

	建设项目负责人（工程 / 设备）
	立项后立即
	项目周期制引入；固定总价合同 + 分阶段验收

	内容 / 演艺负责人
	施工中期
	现金聘任

	市场负责人（本地生活 / 会员）
	开业前 6 个月
	现金聘任

	二消招商 / 运营
	开业前 6 个月
	现金聘任



组织前提：现有团队为运营力量，3 亿元建设工程须由外部力量承接；团队建设重点在外包管理与验收能力。

七、风险与应对
	风险
	影响
	应对

	建设期超支 / 延期
	投资上浮、错过开业窗口
	固定总价合同 + 预备费；分阶段验收

	客流不及预期
	保守情景回收期 13 年、DSCR 1.09
	立项前完成验证；预留分阶段投资空间

	二消提升不达标
	财务模型核心假设失效
	验证先行；招商与运营前置介入设计

	头部竞品反应
	价格战或分流
	守住"片区便利 + 高频"，不做设备军备竞赛

	审批 / 政策
	工期延误
	提前沟通主管部门，争取纳入文旅重点项目

	特种设备安全
	安全事故 = 经营中断
	合规选型、持证运维、保险覆盖



风险总纲：本项目的可行性高度依赖"客单价 + 二消"的提升，而非客流增长。保守情景下现金流仅能勉强覆盖贷款——这是本方案最需要正视的一点。

八、立项建议（提请股东决策事项）
1. 批准项目总投资 2.9 亿元与资金结构（自有 1.5 亿 + 贷款 1.4 亿）。
2. 批准立项前启动三项小成本验证（年卡付费意愿 / 夜场增量 / 二消提升空间），以实证支撑最终决策。
3. 授权组建建设班子，启动设计招标与造价清单编制。
4. 确认用地与审批路径（园内自有空地加建所需的规划、消防、特种设备等手续）。

能力边界提示：本方案为商业推演框架。涉及贷款合同、担保安排、公司治理、税务处理及特种设备合规等内容，正式文件需由律师事务所、会计师事务所等专业机构审阅。本方案不构成法律、财税或投资意见。
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