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项目概况

项目名称：德宏自贸片区—瑞丽市勐秀文旅康养建设项目

所属行业：旅游文化产业

占地面积：勐秀山全域

投资估算：总投资50000万元

合作方式：独资、合作、参股、PPP等

建设地点：瑞丽市勐秀山

项目概述：勐秀乡被誉为瑞丽的“天然氧吧”、“避暑圣地”、“秘境”和

“瑞丽后花园”。因其独特的地理位置、自然条件和人文底蕴，勐秀乡区域

发展定位为瑞丽市生态休闲度假的主要区域和陇川县章凤口岸发展的后备区

域。项目按照“两轴两心三片多节点”的乡域发展结构，建设观光农业带、

生态休闲度假旅游区及避暑养生旅游区、生态康养区及其他配套设施
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政策背景

《瑞丽市全域旅游总体规划2016-2025》指出，加快瑞丽市全域旅游发展，各乡镇

结合自身旅游资源，发展具有特色的乡域旅游，勐秀山打造成为美丽神树游体系生态旅

游区

《瑞丽市2019年政府工作报告》指出，2020年要不断提升文旅产业发展质量，着力

打造“三个一批”精品旅游项目，启动瑞丽江黄金旅游岸线、幻境雨林旅游康养小镇、

佛学分院、畹町红色旅游等一批景区景点建设，做好非遗民族文化传承保护工作，开发

文化创意产品，推动文化资源真正“活起来”

《瑞丽市勐秀乡总体规划（2017-2030）》指出，在新一轮城镇一体化发展中，勐

秀乡应积极发挥自身优势，以壮大一产、培育三产为出发点，全方位构建旅游格局，融

合不同产业体系，构建生态旅游康养小镇



项目建设必要性

推进全域旅游发展

随着大众旅游时代的到来，旅游体验化已经成为游客出行的重要需求；

瑞丽市作为中缅跨境旅游的核心城市，游客与日俱增，对旅游资源的多

样性要求不断显现；项目建设将丰富瑞丽市旅游资源，为瑞丽市全域旅

游打造坚实基础

提高区域经济水平和地区知名度

勐秀乡以农业为主要的经济支撑，一产仍是推动勐秀乡国民经济增长的

主要力量，勐秀在瑞丽市耕地面积较大，现已成为瑞丽市第一甘蔗种植

乡镇，万亩柠檬种植园已经建设完成；项目建设将优化地区产业结构，

提升地区经济，优化地区资源，实现农旅结合

促进养老养生产业的发展

国家政策对大健康和养老养生产业的支持，促进健康养老服务、健康文

化旅游的发展。项目建设能为游客（周边居民为主）提供健康养生服务，

使瑞丽市康养水平迈向新台阶
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建设地点

建设地点：德宏州瑞丽市勐秀乡



发展现状

地区简介

勐秀乡地处瑞丽市西北部，西隔南畹河与缅相望，东北侧与陇川县

相邻，东面和南面与瑞丽相接。勐秀乡自然资源和农产品资源丰富，

少数民族文化独特，森林植被覆盖率高，生态环境优美，夏季与城

区温差明显，被誉为瑞丽的“天然氧吧”、“避暑圣地”、“秘境”

和“瑞丽后花园”



发展现状

经济发展情况

勐秀乡是以农业为支撑产业的乡镇，农业经济占乡镇经济的比重较大；近年来，

随着旅游业发展，勐秀正在转型新的经济发展模式，经济逐年稳步上升，产业

发展态势良好

旅游景观建设现状

全乡规划出32条生态环线景观，现已打造完成10条，分别是国防大道（凤凰花

道）、千国榄仁、小街水库环线（红花木莲树）、排罗山——户永山（徒步栈

道）、排罗山——芒弄（徒步大道）、南兰河景观（人行栈道）、南管河景观

（人行栈道）、黄金大道（黄金雨）、樱花环线（观赏性樱花）、竹林小道



基础设施配套

道路建设情况

勐秀乡处于瑞丽通往陇川的交通节点，乡域内有瑞陇高速和

233省道穿过，233省道是勐秀乡对外联系的重要交通，其

余道路均为乡镇道路，各个行政村和自然村的主联系通道

勐秀集镇周边主要饮用小街水库水源，在建的勐典水库主要辐射勐典、

户瓦等村域，当前已完成第一期驻堤工程，有望于2020年投入使用

水利设施建设情况



基础设施配套

商业设施配套情况

商业设施主要分布在勐秀镇区和勐典行政村，有小卖部、农村淘宝、日用品

店、农资代理店等，瑞章沿线公路旁有多家农家乐，部分村庄有特色乡村饭

店，主营山茅野菜和民族特色菜；勐秀乡商业设施还有待继续完善和引流壮

大。美丽乡村建设项目资金165万元，见有2栋3层商住楼，1条饮食商业街，

180多个摊位，同时设有停车场、党建宣传长廊等
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项目优势

瑞丽处在中华经济圈、南亚经济圈、东盟经济圈的交汇点，是国家实施“一带一路”倡议，推进孟中印缅经济走廊建

设和面向南亚、东南亚辐射中心的重要枢纽和节点

区位交通优越

➢ 公路：已形成了以国道、省道为主线，

以市区为中心、市乡公路为支线的东联

畹町、芒市至昆明，西联缅甸芒允至八

莫，南联缅甸木姐、南坎至腊戌和仰光，

北联陇川、腾冲至保山的公路辐射网络

➢ 铁路：建设中的大瑞铁路经大理、保山

直达瑞丽，未来将直接连通缅甸印度洋

出海口



项目优势

多元化的少数民族文化

全乡总人口汉族占50.4%，景颇族，德昂族，傈僳族，阿

昌族，傣族等族占49.6%，少数民族所占比重较大，属多

民族聚居乡。目前勐秀乡有非物质文化传承人22人，民族

文化基础深厚

历史文化底蕴深厚

勐秀乡地势险要，是历代兵家必争之地，传说三国时，蜀

国诸葛亮部下南征时曾在此扎营。1943年日军侵入瑞丽后，

曾在此挖壕筑岗屯兵于山上。1980年2月，国家天文台在

此观测百年罕见之日全蚀奇观



项目优势

旅游资源汇聚

丰富的农产品资源



勐秀处在瑞丽中部山地康养生态旅游路线中，与户育、姐相、勐卯组

成山地旅游环线。在环线上具有一山览两坝、一地观两国、一梁望三城、

一脊瞰一河

➢ 地处瑞丽康养生态旅游线

➢ 气候条件良好，生态环境优越

勐秀乡气候条件良好，生态环境优越，属南亚热

带湿润性季风气候，雨量充沛，年均气温20℃，气温比

瑞丽城区平均气温低3-5度，全乡的森林覆盖率为74%，

是瑞丽主城居民降温避暑的后花园

项目优势
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◼ 总体定位：全市生态保护屏障区、生态休闲康养旅游服务小镇、特色生态产业发展小镇

◼ 功能定位：具备旅游观光、生态采摘、文化体验、生态康养、旅游服务等功能为一体的文旅康养小镇

◼ 市场定位：

• 核心客源市场—瑞丽市及陇川县

• 辐射客源市场—德宏州全境、西南地区市场

• 潜在客源市场—全国及南亚东南亚地区

项目定位



建设内容

按照“两轴两心三片多节点”的乡域发展结构，建设观光农

业带、生态休闲度假旅游区及避暑养生旅游区、生态康养区及其

他配套设施

两轴——南北城镇发展联动轴、东西旅游联动轴

两心——勐秀集镇功能发展核心、勐典城镇发展后备中心

三片——北部特色农业种植区、中部生态建设区、南部生态

屏障区

多节点——以多个基层村为节点，辐射带动周边区域发展

（勐秀乡）乡域发展规划



建设内容

主要建设：

◼ 观光农业带：建设农产品采摘园，包含蘑法森林（打造趣味化的蘑菇种植园）、森林蔬果园（森林桃园、杨梅园、坚果园、猕猴桃园、

柠檬园、干果榄仁等农旅融合体验）、中草药园等

◼ 生态休闲度假旅游区：修建森林旅游观光栈道、农业旅游景观大道（樱花观赏大道、桃园观赏大道）以及勐秀全景观景台等

◼ 避暑养生旅游区：建设民族文化展览中心、历史文化展览中心、旅游垂钓基地、居民文化活动中心等

◼ 生态康养区：建设康养服务中心、生态养生酒店、生态农庄、山地户外活动基地、森林养生基地等

◼ 其他配套设施：完善医疗设施、商业设施、水利设施、道路设施等基础配套设施



核心策略

全区域—跨境互动，境外-城内-山上的多维结合

全生态—生态优先，生态大环境的全景打造

精服务—高端战略，民族风情与全境化对接

秀风格—品牌推动，勐秀特色风情的定制级接待
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整体呈待开发状态

勐秀乡文化旅游产业目前仍处于待开发阶段，10条生态环境景观的绿植已下种完

成，待成长成型，其余设施建设较少

市场现状

建设规模较小

勐秀乡户瓦村被列为云南省150个州（市）级旅游扶贫示范村。开展乡村旅游经营

的建档立卡贫困户8户，群众自筹十万元投入旅游产业，主要是民宿、餐饮方面，

规模较小，接待能力和频次有限

游客以周边地区居民为主

勐秀乡优美的生态环境吸引了一些游客和瑞丽、陇川周边居民到勐秀乡徒步旅行、

体验山林生活。当前勐秀乡尚无规模性旅游景点，主要游客来自瑞丽、陇川居民，

于周末闲暇时间到勐秀山上登山徒步、休闲用餐



市场前景

德宏自贸片区建设，增强了中国与缅甸的贸易交流，将会

引来国内国外众多企业以及人流，越来越多的人员将汇聚

瑞丽，间接带动瑞丽市旅游产业发展，迎来瑞丽“旅游热”自贸区建设将迎来“旅游热”

旅游将迎来新一轮爆发期
康养与文旅产业的融合创新将成为新动能，

“旅游+康养”进一步成为地区热点，文旅

产业将迎来高质量、多层次发展的新阶。
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投资估算

项目主要完成勐秀乡旅游环线、配套农业采摘园和其他旅游服务中心建设，预计总投资约50000万元

序号 工程及费用名称 投资估算（万元） 备注
一 项目前期费用 200.00

1 建设单位管理、勘察、监理费 200.00

2 三（五、七）通一平费 - 项目因势而建

二 土地成本 12,000.00

主要涉及观光道路及、商业酒店及农
业园土地购置，具体建设面积需根据
企业开发程度测算（约12000）

三 设备设施购置费 4,720.00

1 康养设备 1,530.00

市场询价、已经公开的设备销售数据
2 山地户外活动设备 970.00

3 酒店、餐厅设备 1,200.00

4 农林基地维护设备 300.00

5 配套基础设备 720.00

四 主体工程施工费 27,570.00

1 主体工程费用 27,300.00

观光农业带 7,000.00

生态休闲度假旅游区 6,000.00

避暑养生旅游区 5,000.00

生态康养区 4,300.00

其他配套区 5,000.00

2 基础设施费 270.00

市场询价、已经公开的设备销售数据
停车场 100.00

公配电站 50.00

给排水处理系统 120.00

五 预备费 3,543.20

1 基本预备费 3,543.20 （二+三+四）*8%

六 流动资金 2,000.00

七 总投资 50,033.20



运营成本分析

项目
用电分类

（单位：元/千
瓦时）

不满1千伏 1-10千伏
35-110千伏
以下

110千伏 220千伏

电力

一般工商业及其他用
电

0.585 0.575 0.565

农业生产用电 0.45 0.44 0.43

自来水 居民生活用水

执行水价（元/吨）

用户终端供排水价格 供水 污水清理

2.5 1.63 0.87

居民天然气 2.72 标准：元/立方米

商用天然气 2.72 标准：元/立方米

劳动力成本
初级工 800-1500

标准：元/月
高级工 2000-3000



收益测算

项目建成后，主要以旅游门票销售、农产品销售、提供康养服务以及其他旅游服务获取收益，预计可实现年营业收入24000

万元，投资回报率达15.83%，投资回收期约6年

序号 项目名称 金额 单位 备注

1 总投资 50,033.20 

2 收入 24,000.00 万元

2.1 主营业务收入 24,000.00 万元
门票销售、旅游服务、康养服务及其他旅游服务

获取收益

3 成本 13,440.00 万元

3.1 主营业务成本 4,800.00 万元 原材料、生产、人工等其他直接成本按20%计

3.2 增值税及附加 1,440.00 万元 增值税按销售收入6%

3.3 管理费用 2,400.00 万元

3.4 销售费用 4,800.00 万元

4 利润

4.1 利润总额 10,560.00 万元

4.2 企业所得税 2,640.00 万元 企业所得税按25%计

4.3 净利润 7,920.00 万元

5 投资分析

5.1 投资回报率 15.83 % 净利润/总投资*100%

5.2 全部投资回收期 6.3 年 采用静态投资回收期计



第
八
章

政
策
环
境瑞

丽



营商环境

瑞丽市营商环境进一步优化，2018年成为全省唯一“中国营商环境百强县”“中国十佳营商环境示范县”

✓ 深入推进“放管服”改革

✓ 行政审批、商事、公共资源交易领域改革成效显著

✓ “一颗印章管审批”瑞丽模式在全面推广

✓ 多证合一、证照分离、企业登记全程电子化、企业简易注销等系列制度改革高效推进

✓ 公共资源交易电子化平台建设全面完成并率先在全州投入使用

✓ 公共资源交易“网上全公开、网下无交易”目标得以实现，获全省先进县市称号

瑞丽市投资促进局政务服务中心“一站式”功能，“一窗”受理，为办事群众和企业提供“进一扇门、办一串事”的高效

便捷服务，全力打造“办事不求人、审批不见面、最多跑一次”的“一网通办”网上政务服务新环境



优惠政策

项目可享受《中共中央国务院关于深入实施西部大开发战略的若干意见 》、《云南省人民政府关于加快推进瑞丽重点开发开

放试验区建设的若干政策》、《瑞丽市人民政府关于印发瑞丽市招商引资优惠政策的通知》及其他云南省相关的旅游扶贫政策

《瑞丽市人民政府关于印发瑞丽市招商引资优惠政策的通知》

用地优惠政策：

旅游、康养及星级酒店项目开发建设用地按不低于土地成本价（土地

成本低于基准价的按不低于基准价）以公开出让方式供地，优先安排

年度建设用地指标报批供地。对投资规模较大的旅游康养用地，采取

“一事一议”的方式解决

财税政策：

符合相关条件的新办企业，可享受瑞丽重点开放试验区企业所得税

“五免五减半”优惠政策。对符合政策的同事可以享受“特色小镇”、

“跨境经济合作区”等税收优惠政策

财政鼓励政策：

鼓励旅游文化景点品牌创建，市内文化旅游景点被上级旅游部门新评

定为4A、5A级景区称号的，市财政分别给予20万元、30万元奖励金

瑞丽市招商引资优惠政策



瑞丽欢迎您！

联系单位：瑞丽市投资促进局

联 系 人：姚承虎

联系电话：13988252077    

座 机：0692-4141998
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