


湖南省张家界市 zO⒛ 年社会事业专项债券

张家界市全民健身体育中心建设项目预期收益与融

资平衡

专项评价报告

鹏盛湘 审咨字 【⒛ 23】 第 024号

张家界市财政局 :

我们接受委托 ,对 张家界市全 民健 身体 育 中心建 设项 目预期 收益

与融资 自求平衡情况进行评价并 出具专项评价报 告 。

3111

由于预期事 项通 常并非如预期那样 发生 ,并 且变动 可能重大 ,实

际结呆可能与预测性财 务信 息存在差异 。

经专项 审核 ,我们认为 ,在 相 关专项债券 项 目单位对 项 目收益预
测及其所依据 的各项假 设成立 的前提 下 ,本 次评价 的张家 界 市全 民健

身体 育中心建设项 目预期净收益能够合理保 障偿还 融 资本 金和利 息 ,

实现项 目预期 收益和 融 资平衡 。

总体评价 结果如 下 :
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一、项目基本情况

本次拟发行的张家界市全民健身体育中心建设项 目总投资估算

详见下表 :

单位 :万 元

二、项目融资情况

本次拟发行的张家界市全民健身体育中心建设项 目融资情况详

见下表 :

单位 :万 元

三 、项 目可偿债 收益及本 息覆盖情况

根据 目前 市场 行情 谨慎考虑 ,本 次债 券预测 利 率根 据 ⒛ 23年 2

月相 同待偿期 国债 收益率算术平均值 上浮 ⒛ %确 定 ,据 此 ,本 次拟发

行 的 15年 期专项债券 的测算利率为 3.66%。

本 次拟 发 行 的张家 界 市全 民健 身体 育 中心建 设 项 目专 项债 券 的

可偿债收益及本 息覆盖情况详见 下表 :

序号 地区 项目名称 项目总投资

l 市本级 张家界市全民健身体育中心建设项目 31,870,00

合计 31,870.00

序号 项目名称

资金来源
本次申请发

行政府专项

债券金额

本次申请发

行政府专项

债券期限

金

蜃

氵

资本金

发行地方政

府专项债券

金额

他

资

其

融

l

张家界市全民健身

体育中心建设项目
13,870,00 18,000,00 3,90000 15年

合计 13,870.00 18,000,00 3,900.00

酊 蚤

单位 :万 元

项目名称

预计用于融资

平衡的相关收

益

项目预计

融资本金

项目预计

融资本息

预计用于融资平衡的

相关收益对融资本息

的覆盖倍数
张家界市全民健身体育中
心建设项目

36,924,00 18,000,00 27,882,00
0
彡



四、专项债券发行计划

本次评价的张家界市全民健身体育中心建设项 目共计拟发行地

方政府专项债券融资 18,000,00万 元 ,其 中:本 次 15年 期债券发行
3,900,00万 元 ,未 来拟申请发行 14,100,00万 元 ,预 测利率

还款方式为半年付息一次 ,到 期一次还本。

附件:项 目收益及现金流入评价说明



(此 页无正文 ,此 页为张家界市全民健身体育中心建设项 目预期收益
与融资自求平衡专项评价报告签章页 )
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项目收益及现金流入评价说明
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说 明

单位 :万 元

1,投 资估算

项 目投资估算详见下表 :

项目名称 总投资
张家界市全民健身体育中心建设项目 31,870,00

2.项 目融资情况

单位 :万 元

项 目融 资情况详见 下表 :



项目名称

资金来源
本次申请发行政府

专项债券金额
资本金

拟发行政府专项债

券金额

张家界市仝民健身体育中心

建设项目
13,870,00 18,000,00 3,900,00

3.项 目经 营性 收入预测 说 明

张家界 市全 民健 身体 育 中心 建设 项

入 、配套 门面租金 、球类场馆 出租 收入 、

地租金 收入 。

目收益 主要 来源 于停 车位 收

户外广 告位 收入和体 育馆场
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⒉武陵源标志门停车场 :

小型车丨30分钟内免费`30分钟以上3T//l\时 `每天每车封顶40元⒐

大型车:30分钟内兔费`30分钅中以上6天洌`时 `每天每车封顼80元。

超大或特种型车:30分钟内免费`30分钟以上
gTl小 a寸 `每天每车封顶80元。
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(2)配 套门面租金收入



本项目配套门面面积 10532平 方米 ,由 干本项 目为本地区第一个

此类型体育馆 ,因 此参考其他地区类似门面运营情况 ,本 项 目配套门

面最高出租率按参考案例的 80%ˉ 90%进 行取值 ,本 项 目配套门面最

高出租率取 80%。 按照谨慎性原则 ,本 项 目门面出租率运营期第一年

按 70%计 算 ,第 二年按 75%计 算 ,第 三年至运营期最后一年为 80%。

同时参考临近地区门面出租价格 (在 2,02-2.38元 /平 方米 /天 之

间),结 合本项 目性质 ,配 套门面租金按 2元 /平 方米 /天 计取。

门面出租率参考案例

地 址 出租率 链 接 图 片

`
c
'
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刀

福州 市

海峡奥

体 中心

92V。

http∶〃www,3
60doc,cOn1/o

Ontcnt/21/07

30/18/620448
00 98885827
1.shtml
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育中心

1000/o
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20131209/00
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除培训机构外, “春茧
”里还汇集了众多餐饮名店,如驹鲍私房菜、小南洋瞽厅、禾绿

8本剁理等悄色食肄。完善的商业结构,焓 “春茧”的日常运营提供了保证。
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本项目体育场馆有门球馆 ,游 泳馆、篮球馆、健身馆总计四个场

馆 ,其 中门球馆面积 3,690,00m2、 游泳馆面积 8,86o,00m2、 篮球馆面

积 3,690,00m2、 健身馆面积 28,500,001u2。

由于本项 目为本地区第一个此类型体育馆 ,因 此参考湖南省内其

他市县类似场馆的租金情况 ,结 合本项 日的性质 ,考 虑谨慎性原则 ,

场馆年租金按 ⒛ 万元计算。运营期负荷率第一年按 70%计 鳄L,第 二

年按 75%计 算 ,第 三年至运营期最后一年为 80%。

1)郴州市体育中心综合馆及网球场 :

(∷

1、

39,8111忠 ,

2、

n1扌 〉 :

∴)、 招租范酮 :

体宵钳一楼内场傩球场 (而积:59小39.6~2352W)配余lTl朗 (房号⒒o:

肪盱:IO8:面积:55,2吖 〉】公侧 〈房刂11Ⅱ⒈
"i积

163nl:);

体商钳训练饰 (雨积19.8沫39,6≈ 78钅盯)及配螫功能苈 (房 盱11Ⅱ2:

3、 盅外
=块
六片M胶 lxAl球场 (场 J山而积4107耐 );户外Ⅲ己飧功能膀

4、 健身房 (房 号:116:弼积:169旷 )。

、招科l llJl限及体 fr经蓠顼冂

体育钳-楼内场镳球场,体甫钳洲练饰,宜外I块六片×xl球场,健身房粗煳为5年。

体审经背顼目:羽乇球、腌球、网球、气排球、乒躁球。

=、
1·a◇及宽秕保证佥

(¨〉蓠午租命底价为300000尤 /每年 (以最终成交价为准), 租斫l↓j以禽 Ill签 汀煳始 ,

锦 ∷勹i丿「始在原搬个的淋础⒈每年递l"laO0,以此类推Ⅱ

(∷ )、 宽价方武及宽租锞证命命额:现场竞价,每次加l价彳tlLt于 5000兀 , ⒈不封 J顶 ,

以瑕溅价为屮标人。

(∷ )、 苑犭⒈1仪证佥

来 源 :lltt⒐//Gzg眵y,OZs· 胆 巡 蒯 皿 ∞ 0/18370/lS3TV~lg3g9/Ⅱ旦B3/COntellt⒛” 287,htlml
2)株洲市全民健身服务中心游泳馆 :



—、招标IlR日情况

1、 招标项目名称:株洲市全民健身服务中心游泳馆招租运盲顼目

2、 招标编号:丿 YCZ”牡柙★*霆漕详喟2G

3、 招标方忒:公开沼标

4、 招标信息发布日期;2018年 12月 21日

5、 开标日期:2019年 01月 15日

二、中标结果

F号亏ξ暹ξ含E矍化传播有限公司  ζ叠

人

玎帚⒒ λ̂
★ 釜舌详
奢云:龃 军尼孱P鲞孱扌

名

2 曲蜻市威净斯休育文化发展有限公司宋莉 139i· i*Ⅵ73    360,00万元 7550分 第2名

3 湘潭币飞渔体肓文化有限公司   王博 ;58’ ′′*η 19    23100万元 6667分 第3名

三、评标委员会咸员名单:洪欣 (组长)、 农小波、王芯文、吴Ι艮、刘芯军

株洲市全民健身月艮务中心游泳馆

2019年开放工作方案

根据 《体育总局办公斤关于做好 2018年大型体育场

开放工作有关事宜的通知》(体群字 【⒛ 18】 49号 )要求

现将株洲市全民健身服夯中心体甯场镩 2019年免费感低

费开放工作方案公布如下 :

一、株洲帘全民健身服务中心游泳馆筒介

`株洲市全民健身服务屮心是曲市灾体广中‘斯闻出版角

主管的副处级攀业单位 ,游泳馆运啻单位是市全民健身服务

米,联系电话 0731-2阢 87950。

二、免费或低收费开放项目、开放时间及标准

(一 )开放项目和场地

来源:https∶ //wWW,bidCenter∞ m cn/newscontent~64339696-4htm|

(4)户 外广 告收入

中心。株洲市全民lO~身 服务中心游泳镩琏戚时问为 200§ 年 7

月,总投资为 13500万元,总用地面积为 8372平 方米,建

游

泳

场馆名称 J丿l目

株洲市全民
。
lkt身涨务屮心游泳镩 游泳

揪洲帝令 民镩 身脶券 中心 lkg f,/广 饧 ∫{⒈ j:∶ 白·锌⒊槠



本项目大型户外广告按设置 10个 大型户外广告 ,参 考临近地区

户外大型广告的价位情况 ,结 合本项目的性质 ,每 个户外广告位价格

按 60万 元/年 计算。运营期负荷率第一年按 70%计 算 ,第 二年按 75%

计算,第 三年至运营期最后一年为 80%。

广告位出租出租水平一览表

(5)体 育馆场地租金 收入

体 育场面积 约 24,000平 方米 ,场 馆 面积 约 10,800平 方米 ,总 计

有 34,800,00平 方米 ,场 馆 出租l用 于会展 、比赛和 商演等等 ,由 于本

项 目为本地 区第 一个此类型体 育馆 ,参 考其他 市县 级地 区类似场地租

赁价格 ,按 照 最低 价 格 的 85%计 算 ,本 项 目体 育馆 场 地 租 金 单价为

8,5元 /平 方米 /天 ,预 计每年 出稆 34次 ,每 次 4天 。

l)无 锡太湖 国际会展 中心 (10元 /m2/天 )
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张家界步步高

LED大屏广告

288,00万元/

年

http∶〃www,5Iebo,com/kw

%E5o/l,BC%A0%E5%AE

o/oB69。 E70/0959。 8C,htnll
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张家界鸽子花酒

店 LED大 屏广

告

288.00万元/

年

http∶〃www,51ebo,cOm/kw

%E5%BC%A0%E5%AE

o/0B69。 E7o/o959。 8C,htllll
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来源链接 :http∶ //www,wuxicxpo,com,cn/msg,php?id=344

2)苏 州 东吴龙湖 天街 商城大厅 (100元 /m2/天 )

苏州东吴龙湖灭街冖中腱 (室内)

0814,7km苏州市吴中E×
=吴
中区东吴南路179号

场地:苏州东吴龙湖天街》

￥15000/起 °
|∴、∶
。
Ⅱ∴

规格 : 15*10
(田n2)

物业霭提前2天预订

￥15000.Oo
天
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/
\ 展位详情

人筋氵,哂Ⅲ笨: 甲蜕        饫耶
`灿
{Ⅲ |∶ 4lal

嘤摊钅讧鹫: 中庭(室内)

猁
`》

∷Ⅱ￠1∶ 展位位于商场中庭。周边主要的业态是餐饮和儿童用品
类。消费人群主要是周边居民`消费能力较篙。遒合做
推广、车展、特卖、路演等活动。

晒乃、|{'氵 ;汪 卜  车斤+

http∶ //n1,linhuiba,cOn1/#/ficlds/49094?distance=45          ∵ ∷ ∵

根 据 上述 项 目收入 预测对 本 项 目在 本 次债 券存 续 期 内的整
j体
刂攵 /

入情况进行测算如下 :                   ∷

单位:万元

类别 2025年 2026年 2027年 2028年

停车收费收入 20,65 265.50 283,20 283,20

配套门面租金
0
乙刀
吁
刀
叶 568,73 606,64 606,64

球类场馆出租收入 4.67 60,00 64,00 64,00

户外广告位收入 30,00 420,00 480,00 480,00

体育馆场地租金收入 234,67 3,0I7,16 3,218,30 3,218,30

小计 334.22 4,331.39 4,652.14 4,652.14

类别 2029年 2030年 ⒛31年 2032年

停车收费收入 283,20 283,20 283,20 283,20

配套门面租金 606,64 606,64 606,64 606.64

球类场馆出租收入 64,00 64,00 64,00 64,00



户外广告位收入 480.00 480,00 480,00 480,00

体育馆场地租金收入 3,21830 3,218,30 3,218,30 3,218,30

小计 4,652.14 4,652.14 4,652,14 4,652,14

类别 2033垄F 2034年 2035年 2036年

`
纷

蠡
勤

停车收费收入 283,20 283,20 283,20

配套门面租金 606.64 606,64 606,64 606,64

球类场馆出租收入 6400 64,00 6400 6400

户外广告位收入 48000 480,00 480,00

体育馆场地租金收入 3,21830 3,218,30 3,218,30 3,218.30

小计 4,652,14 4,652.14 4,652,14 4,652,I4

惑

目
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4.项 目成本及 费用预测 说 明

本项 目总成本 费用包括 :工 资及福利 费、营运管理 费用 、水 电费 、

其他材料成本 、设各维护 费和税金及 附加 。

类别 2037芏F 2038垄F 合计

停车收费收入 283,20 212,40 3,613,75

配套门面租金 606,64 454,98 7,740,98

球类场馆出租收入 64,00 48,00 816,67

户外广告位收入 480,00 360,00 6,090,00

体育馆场地租金收入 3,218,30 2,413,73 4I,066,86

小计 4,652,14 3,489.11 59,328,26

13

480,00



(1)工 资及福利费用

参照张家界市 ⒛21年 平均工资 (税 前 ),考 虑到本项 目的定位、

特色及区位因素 ,本 项 目员工的工资 (包 含福利费 )按 人均 6,6万 /

年计提 ,本 项 目劳动定员 51人 ,则 年需工资及福利费 336,6万 元。

(2)营 运 管理 费用

通 过分析 同行业 各项 费用数据 ,结 合本项 目规模 、人员和 设各 、

工差旅 费 、办公用 品费等具体情况 。项 目年均运营管理 费按 营业 收入

的 2%计 算 。

(3)水 电费

根据可行性研 究报告 ,初 步估算本项 目运 营期 的 自来 水 的年使用

量为 13,60万 吨 ,单 价按照 《湖南省物价局关 于 同意调整 张家界 市城

区 自来水价格 的批复 》 ,经 营服务用水 2,98元 /吨 。

初步估算本 项 目运 营期 的 电的年使用量为 86,70万 度 ,单 价按照

溯南省 电网销售 电价规 定 的 一股 工商业及 其他 用 电 0,68元 /度 计算 。

按照谨慎性原则 ,运 营期第 一年按 70%的 负荷率计算 ,第 二年按

75%的 负荷率计算 ,第 三年开始达 到 80%。

专

σ

一

职 工 薪酬 参 照表

项 目 来源

全国2陇 1年平均工资 (税前 ) 薪酬网

\

`◇

永州市⒛21年平均工资 (税前 ) 薪酬网
习

〓

6
0
∠’

/

张家界市⒛21年平均工资 (税前 ) 薪酬网 5497,15元 /月

株洲市⒛21年平均工资 (税前 ) 薪酬网 4971,43元 /月

数值
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湖南省电网销售电亻↑表

(4)其 他材料成本

其它材料成本按体 育馆场地租金 收入 的 8%计 算 。

(5)设 各 维护 费

通过分析同行业各项费用数据 ,结 合本项 目生产规模和设备等具

体情况 ,按 设各购置费的 2%计算。

(6)税 金及附加

增值税 :停 车位收入、配套门面租金、球类场馆出租收入、户外

广告位收入和体育馆场地租金收入税率按 9%计 。

城市维护建设税 :取 增值税的 7%。

教育费附加 :取 增值税的 3%。

地方教育费附加 :取 增值税的 2%。

房产税 :取 配套门面出租收入、球类场馆出租收入和体育馆场地

租金收入的 12%。

据测算 ,本次债券存续期内总支出为 22,404,26万 元。

单位:万元

类别 2025年 2026年 2027年 2028年



工资及福利费 28,05 336,60 336,60 336,60

营运管理费用
'
0

'
0 86.63 93,04 93,04

水电费 5,80 74.61 7958 79,58

其他材料成本 18,77 241,37 257,46 257,46

设各维护费 勹
` 90.07 9007 90,07

税费及附加 64,94 838,06 896,88 896,88

小计 131,75 1,667,34 1,753,63

∫罔 弼去击

类别 2029年 2030年 ⒛31年

工资及福利费 336,60 336,60 336,60 336,60

营运管理费用 93,04 93,04 93,04 93,04

水电费 79.58 79,58 79,58 79,58

其他材料成本 257,46 257,46 25746 257.46

设各维护费 90,07 90,07 90,07 90,07

税费及附加 896,88 89688 89688 89688

小计 1,753.63 1,753.63 1,753.63 1,753,63

类别 2033年 2034垄F 2035年 2036年

工资及福利费 336,60 336,60 33660 336,60

营运管理费用 93.04 93,04 93,04 93,04

忄亻

2032年



水电费 79,58 79,58 79,58 79,58

其他材料成本 257,46 257,46 257,46 257,46

设各维护费 90,07 90,07 90,07 90,07

税费及附加 896,88 896,88 896,88 896,88

小计 1,753.63 1,753.63 l,753,63 1,753,63

类别 2037年 2038垄F

工资及福利费 336,60 25245

营运管理费用 93,04 69,78 I,186,53

水电费 79,58 59,69 1,015.48

其他材料成本 257,46 I93,10 3,285,30

设各维护费 90,07 67,55 I,155,90

税费及附加 896,88 672,67 11,441,35

小计 1,753,63 1,315,24 22,404,26

5.项 目可偿债 收益预测

根据上述预测 的项 目现金流入及 项 目现金流 出 ,项 目可偿债 收益

详见下表 :

单位 :万 元

年份 经营现金流入 经营现金流出 项目可偿债收益

2025年 334,21 131,75 202.47

2026年 4,331,3s 1,667,3口 2,664,05

'/

4,319.70



2027年 4,652,| l^753,63 2,898,51

弘
霎

帮

2028年 4,652,14 l,753,63 2,898,51

2029年 4,652.l l,753,63 2,898,51

2030年 4,652。 l- l,75363 2,898.51

zO31年 4,652,l l,753,63 2,898.51

2032年 4,652,l l^753,6彐 2,898,51

2033年 4,652,I4 l,753.63 2,898,51

2034年 4,652,l吲 l,753.6 2,898,51

2035年 4,652,l l,753,6

2036年 4,652,l l,75363

2037年 4,652,l叫 l,753,63 2,898,51

2038年 3,489,ll I,315,2Z 2,173,8o

合计 59,328.2‘ 22,404,2( 36,924.0C

6.还 本付息的测算

`
、

冖
一
 叮L
匚k
t
<

(1)拟 发行地方政府专项债券情况

本项目申请发行政府专项债券资金 18,oo0,00万 元,本次拟申清发行专项债

券 3,⒇0,OO万元,未来拟申请发行专项债券 14,100,00万 元。发行专项债券融资
情况如下表 :

单位 :万 元

(2)地 方政府专项债券还本付息测算

项目发行地方政府专项债券融资应付本扈、情况如下:

单位:万元

发行时间 发行金额 债券期限 发行利率

2023年 3月 3,900,00 15仝 F 3,669。

2023年 9月 14,I00,0o 15年 3,66%

年份 期初本金 本期发行 本期还本 期末本金 支付利息 还本付息合计

2023芏F3月 3,900,00 3,900,0o

2,898.51



2023丘F9丿同 3,900,00 14,100,00 18,000,00 71,37 71,37

2024垄F3月 18,000,00 18,000,00 329,40 329,40

2024每三9丿弓 18,000,00 18,000,00 329,40 329,40

2025年 18,000,00 18,00000 658,80 658,80

2026年 18,000.00 18,000,00 658,80 658.80

2027年 18,000.00 18,000.00 658.80 658.80

2028年 18,000.00 18,000,00 658,80 658.80

2029年 18,000,00 18,000,00 658,80 658.80

2030年 18,000,00 18,000,00 658,80

2031年 18,000,00 18,000,00 80 658,80

2032年 18,000,00 18,000,00 658,80

2033年 18,000,00 18,000,00 658,80
【/
65880

2034年 18,000.00 18,000,00 658,80 658,80

2035仝F 18,000.00 18,000,00 658.80 658,80

2036年 I8,000,00 18,000,00 658,80 658.80

2037年 18,000,00 18,00000 658,80 658,80

2038每三3月 18,000,00 3,900,00 14,100,00 329,40 4,229,40

2038丘F9丿日 14,100,00 14,100,00 258,03 14,35803

合计 18,000,00 18,000.00 9,882.00 27,882,00

7.本 息覆 盖倍数

考虑 到收入 、成本 因素变动对项 目总债务融 资本 启、覆盖倍数 的影

响 ,分 析结果见 下表 :

项目名称

预计用于融

资平衡的相

关收益

项目预计

融资本金

项目预计

融资本息

预计用于融资平衡的

相关收益对融资本息

的覆盖倍数

张家界市全民健身体育中心

建设项目
36,924,00 18,000,00 27,882,00

0
彡

单因素敏感分析 -10°/。 0o/o 10o/o

收入变动敏感性分析 (成本保持不变 )

项目总债务融资本启、覆盖倍数 1,32 l,54

丨

|



成本变动敏感性分析 (收入保持不变 )

项目总债务融资本启、覆盖倍数

综上所述 ,在 对 项 目收益预测及 其所依据 的各

下 ,本 项 目在考虑敏感性分析后 ,预 期项 目净收

融资本金和利 息 ,实 现 项 目预期收益和融 资平衡
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