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日照市五莲县市民中心项目实施方案

项目单
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面积 18235。”平方米,地下面积4115。 lDO平方米,体育场建筑

面积 1彳 6。OO平方米,并配套建:设其他基础设施,总投资额

25,000.00j石元。

⒛20年 8月 20日 五莲县发展L和改革局对该项目出具《关

于五莲县体育场、体育馆和游泳馆项目变更为五莲县体育馆、

游泳馆项目的批复》,文号 (莲发改审批 匚2m0〕 4号 );变更

相应内容建设规模及主要建设内容:项 目占地面积约 30“ 6.45

平方米(约合笱。O9亩 ),规划总建筑面积约”290。%平方米,

其中地上面积 18235.25平方米,地下面积 4055,71平 方米,并

配套建设其他基础设施,总投资额” ,‘
牛90。 O0万元。

2Ⅱ0年 12月 ,山东省建鲁智华工程咨询研究院有限公司

于对该项目出具了《五莲县市民H卜心项目可行性研究报告》。

⒛20年 12月 2日 五莲县发展和改革局对该项目出具《关于同

意五莲县体育馆、游泳馆项目名称变更为五莲县市民中心的批

复》,文号(莲发改审批E⒛20〕 38号 ),原 (莲发改审批E⒛20〕

4号 )文号其他批复内容不变。

2u1年 10月 ,山 东省建鲁智华工程咨询研究院有限公司

于对该项目重新出具了《五莲县市民中心项目可行性研究报

告》。2u1年 11月 4日 五莲县发展和改革局对该项目出具《关

于同意关于五莲县市民中心项目变更总投资、建设时间的批

复》,文号 (莲发改审批匚⒛21〕 24号 )。 同意项目总投资变更
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1、 资金筹措原则

(1)通过自筹投入一定资本金,保证项目顺利开工及后

续融资的可能。

(2)发行政府专项债券向社会筹资。

(3)抗疫国债。

2、 资金来源

本项目估算总投资 35,臼 0。OO万元,其中,项 目单位自有

资金 7,370.00万元,申请抗疫国债 1,800。O0万元,已发行专项

债券 18,100。 00万元,本期拟发行专项债券 7,OO0。 00万元,后

续拟发行专项债券 1,4OO。OO万元。

表 1 项目资金Ⅱ来源情况

资金来源 金额 (万元 ) 洼了比 备注

估算总投资 35,670.00 100%

一、资本金

(一 )自有资金 7,370,00 20,66%

(二 )专项债券

1、 己发行专项偾券

2、 本期拟发行专项债券

3、 后续拟发行专项债券

二、债务资金 (不含用作资本金部分 ) 28,300,00 79,34%

(-)己发行专项债券 18,100,00 50,74%

(二 )本期拟发行专项债券 7,000.00 19,62%

(三 )后续拟发行专项债券 1,400.00 3,92%

(四 )抗疫国偾 1,800,00 5,05%
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2028
26,500.00 26,500。 00

3.42%-

4.2%
979.‘ 7 979,67

2029
26,500,00 26,500,00

3.42%-

4.2%
979.67 979.67

2030
26,500,00 26,500.00

3.42%-

4.2%
979.67 979.67

2031
26,500,00 12,000.00 14,500,00

3.42%-

4.2%
774.47

12,774.47

2032
14,500.00 14,500,00

3.47%-

4,2%
569.27 569.27

2033
14,500.00 14,500.00

3,47%-

4,2%
569,27 569.27

2034
14,500.00 14,500,00

3.47%-

4.2%
569,27

2035
14,500.00 14,500.00

3.47%-

4,2%
569.27 569,27

2036
14,500.00

6,100,00 8,400,00
3,47%-

4,2%
569.27 6,669,27

2037 8,400。 00 8,400,00 4.20% 352.80 352,80

2038 8,400,00 8,400,00 4,20% 176.40 8,576,40

合计 26,500,00 26,500,00 12,643,05 39,143,05

2、 中央抗疫特别国债

⒛⒛ 年获取中央抗疫特别国债 1,800。OO万元,每年偿还

3ω 万元,第 6年开始偿还 5年还清。

表 4本项目中央抗疫特别国债还本付`息情况 (单位:万元 )

年度
国债期初佘

额
本期新增 本期减少

国偾期末佘

额
付息合计

还本付息合

计

2020 1,800,00 1,800,00

2021 1,800,00 1,800.00

2022 1,800.00 1,800.00

2023 1,800.00 1,800,00

2024 1,800.00 1,800.00

2025 1,800,00 36◇。00 1,440.00 360.00

2026 1,440.00 360,00 1,080.00 360,00

-10-



(二 )与项目收益相关的风险

1,数量达不到预期风险

从财务分析中的敏感性分析计算表可知,项 目收益对数量

较为敏感,如果市场供需态势发生较大变化,用量项目需求减

少,将会对项目的收益带来一定风险。

2.运营成本增加风险

项目建成后的运营管理,特别是日常检查、维修等方面的

管理存在一定的风险,项 目管理部门的运营管理水平直接关系

到项目投入运营后的正常安全运营、抢险救灾及运营效益。

六、项目事前绩效评估

(一 )项 目概况

五莲县市民中心项目主管部门为五莲县国有资产监督管

理局,项 目单位为五莲县财金投资集团有限公司,本次拟申请

专项债券 0,7亿元用于项目建设。

(二 )评估内容

1、 项目实施的必要性

项目建设是加快五莲县文化体育事业健康快速发展的重

大决策。

五莲县市民中心是县委、县政府加快文化、体育事业健康

快色发展的重大决策,也是五莲县全力推进科教兴县、建设文

化大县的具体体现,更是全县人民l群众翘首期盼的民心工程和
—  12-ˉ



链条中发挥日益显著的多元作用,文化体育产业与制造、建筑、

旅游、餐饮、交通、通讯、广告、会展、广播电视和新闻出版

等行业的良性互动发展充分体现了文体产业的辐射效应。

项目建设还可以丰富地方居民的文体娱乐生活,促进文化

交流,协调群众关系,维护社会稳定,以合理的设置做好城市

建设的配套,是加快城市民生工程建设步伐的重要举措,是完

善县城基础设施的有利途径。该中心投入使用后,可以大大改

善五莲县的对外形象,提升五莲县城市品位,促进县城社会、

经济、文化的全面提速Ⅱ

项目建设是丰富五莲县群众精神文化生活的需要。

人们通过参加和欣赏文体活动不仅能增强体质还能够愉

悦身心,丰富文化生活。各种不同形式和类型的文体活动,以

它独有的形式和方式为人类社会生产出丰富多彩的文化精神

食粮,提高人类的生存和生活质量。群众文化体育活动的趣味

性和娱乐性能改变和改善当今人们的生存和生活方式。

本项目的建设使五莲县群众有更多方式度过工作之余的

闲暇时间,可以丰富个人和社会的文化生活,提高人们的生活

质量。

综上所述,本项目的建设可以方便群众健身,增强人民体

质,丰富群众精神文明生活,塑造城市新形象,促进经济、文

化社会和谐发展。因此,本项目的建设是十分必要的。

14 -—



评估分析中为确保项目在资金分配方面规划清晰、设置合

理,以定额基础为纲领,一是依据已建同类项目实际投资情况,

考察测算省内已建同类项目的投资费用;二是按照现行建筑市

场建筑技术指标及费用指标,充分考虑现!行建筑施工规范、设

计规范的标准要求,充分考虑现行建筑市场的人工、材料、机

械等费用的实际情况,充分考虑政府政策性文件对项目建设的

要求;三是开展市场调研,了解同类已J完工项目的建设情况。

经综合分析项目实际情况、充分测算投资估算,同 时聘请

专家对项目的使用功能、定位进行深入论证分析,综合考虑项

目功能需求情况,合理规划空间,控制建设内容与规模,避免

重复建设,实现资产使~用 效益最大化和功能布局最优化的理

念。通过科学规划项目建设内容及规模、充分测算成本投入 ,

保障投入成本的合理性、项目整体风险可控,明确项目建设投

资估算控制限额为 356⒛ 万元,优化支出结构和财政资源配

置,挖掘项目支出内在潜力。

5、 项目成熟度

项目管理成熟度表达的是一个组织具有的按照预定目标

和条件成功地、可靠地实施项目的能力。项目管理成熟度应该

指的是项目管理过程的成熟度。技术成熟度是指技术满足预期

应用及产业化目标的成熟程度。

五莲县财金投资集团有限公司成立于⒛16年 1月 14日 ,
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权的政策性融资;政府投融资项回管理;城 乡基层设施建设投

资;股权投资;以 自有资金对外投资。增加经营矿山开采,石

材、砂石加工,荒料、板材交易,矿区建设与管理,矿产资源

开发利用,矿山生态恢复治理、石材固废利用、循环经济等全

产业链石材产业。

7、 项目收入、成本、收益预测合理性

该项目经济评价的依据主要是由国家发改委和建设部联

合发布的《建设项目经济评价方法与参数 (第三版 l,9,国 家现

行的财税制度,以及建设单位提供的有关资料等。项目经济效

益分析情况如下:

(1)本项目营业收入主要分为体育休闲收入、文化展收

入及其他配套设施收入,具体描述如下:

体育休闲收入主要为承办文体活动、培训及商业运营区收

入。根据目前市场价格同时参考本项目场地规模,市级及以上

的中大型体育赛事租金在 2OO万元/场 ,首年出租场次暂定 6

场,出租价格每 5年增长 5%,对外出租场次每隔 5年增加 1

场;其他赛事及文体活动按照首年出租 35场计算,每场租金

为 35万元,出租价格每 5年增长 5%,对外出租场次每隔 5年

增加 5场 ;同 时本项目各体育场馆承接各类体育培训课程,按

照每年培训学员 30OO人 ,学费250O元/人·年计算,培训价格

每 5年增长 5%;商业运营区可对外出租面积为 8弘 平方米,
— 18-—



3)工资及福利费

本项目工人及后勤保障人员 50人 ,人均工资按 4.2万元/

年计算,经营期内年均工资总额 210。 OCl万元,福利费”.40万

元,共计 239,们 万元。由于未来年度不可预知性以及出于谨

慎性考虑,对项目计算期内运营成本工资福利费每年上浮

1.OO%进行项目净现金流出测算。

4)修理费

根据《建设项目经济评价方法与参数》(第三版 ),修理费

按照固定资产原值的 5%计取 (仅供参考 ),经营期年平均修理

费估算 215,78万元。

5)捐 L丨日费

根据 《建设项目经济评价方法与参数》(第三版 )及同类

项目比较,本项目采用直线折旧法计算折旧,根据 《中华人民

共和国企业所得税法实施条例》固定资产折旧房屋建筑等折旧

年限不低于 20年 ,机械设各及其他固定资产折旧年限不低于

10年 ,本项目房屋建筑折旧年限按 50年折旧,机械设各折旧

年限按 10年折旧。本项目经营期年平均固定资产折旧费用

1202.02万元。

6)摊销费

根据 《建设项目经济评价方法与参数》(第三版 )及同类

项目比较,本项目采用分期平均摊销法计算摊销,根据《中华
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统筹安排,包括当年新增专项债务限额、上年末专项债务佘额

低于限额的部分。

(1.2)债券项目。分类发行项目收益专项债券筹集资金建

设的项目,应 当能够产生持续稳定、反映为政府性基金收入或

专项收入的现金流,彐~现金流应当能够覆盖专项债券还本付

息。

(1.3)债券发行。项目收益专项债券严格对应项目发行 ,

可以对应单一项目发行,也可以对应同一地区多个项目集合发

行,具体由省级财政部门确定。

(1.4)信 息披露。地方政府应当及时披露项目收益专项债

券及其项目信息,包括专项债券对应的项目概况、项目预期收

益和融资平衡方案、专项债券规模和期限、发行计划安排、还

本付`息等信 `憝 ,以及项目进度、专项债券资金使用情
况等信息。

(1.5)偿债责任。项目收益专项债券对应的项目取得的政

府性基金或专项收入,应 当按照项目对应的专项债券余额统筹

安排资金,专门用于偿还到期债券本金,不得通过其他项目对

应的项目收益偿还到期债券本金。

(2)偿债风险点

偿债风险点主要为专项债券还本付息出现违约。

(3)偿债风险应对措施

资金风险是项目存在的较大的风险。为了合理有效地做到
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