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财务评价说明 

 

一、评价内容 

2017 年 6 月 2 日财政部公布《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府

专项债券品种的通知》（财预〔2017〕89 号），提出分类发行专项债券项目，应当能够

产生持续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入,且现金流收入应当能

够完全覆盖专项债券还本付息的规模。并提出在法定专项债务限额内，鼓励有条件的地

方试点发展项目收益与融资自求平衡的专项债券，积极探索在有一定收益的公益性事业

领域分类发行专项债券，以对应政府性基金收入或专项收入的偿还。 

我们根据国家、地方相关政策文件，以真实、客观、可行、独立为原则。对 2025

年粤港澳大湾区顺德龙舟文化交流中心专项债券收益与融资自求平衡情况分析评价如

下: 

（一）实施单位: 广东顺德中心城区投资开发有限公司 

（二）项目建设地址：德胜东路以南，德胜河以北，顺德港以西 

(三)项目概况: 2019 年 12 月，佛山市顺德区发展和改革局出具《顺德区发展和改

革局关于顺德区德胜体育中心工程立项的批复》（顺发改资〔2019〕55 号），同意建设

顺德区德胜体育中心工程，投资项目统一代码 为：2018-440606-88-01-819068。 

2021 年 3 月 22 日，佛山市顺德区发展和改革局出具《顺德区发展和改革局关于粤

港澳大湾区顺德龙舟文化交流中心项目建议书立项的复函》（顺发改函〔2021〕10 号），

同意粤港澳大湾区顺德龙舟文化交流中心项目建议书（即顺德区德胜体育中心工程）立

项。 

粤港澳大湾区顺德龙舟文化交流中心总占地面积 174,943.42 平方米，总建筑面积

210,461.84平方米，其中地上总建筑面积为92,363.69平方米，地下建筑面积75,130.87

平方米。 

地块现状以绿地、鱼塘为主，且全部用地已征，建设条件成熟。地块周边自然环境

优美，项目临近德胜东路和顺港路，交通便利。水电、通讯等各项基础设施完善，能满

足项目的建设与使用要求。 

(四)项目总投资:粤港澳大湾区顺德龙舟文化交流中心建设总投资约 299,959.00
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万元，其中工程费 253,943.64 万元（包括乙级体育场 54,642.99 万元、甲级体育馆

42,168.44 万元、乙级游泳馆 19,384.07 万元、训练馆 10,016.74 万元、架空屋顶花园、

架空停车场及运动场馆 29,891.26 万元、人防地下室 53,868.54 万元、下穿道路

20,305.98 万元.抗震支架 1,271.79 万元、广珠西桥底 2,626.90 万元、堤岸维护

5,407.86 万元、室外工程 14,359.07）、工程建设其他费 21,698.00 万元；预备费

22,051.36 万元；建设用地费 2,266.00 万元。 

（五）项目资金安排 

年度 财政直投资金 债券资金 合计 

2020 年 38,438.54 - 38,438.54 

2021 年  79,195.00 79,195.00 

2022 年  51,300.00 51,300.00 

2023 年  9,000.00 9,000.00 

2024 年  46,645.00 46,645.00 

2025 年 22,780.46 52,600.00 75,380.46 

合计 61,219.00 238,740.00 299,959.00 

本项目资金拟申请政府财政专项资金解决，并积极争取上级财政资金和申报政府专

项债券。 

本项目计划发行债券融资238,740.00万元，约占总投资299,959.00万元的79.59%，

其中：2021年10月已发行债券融资79,195.00万元，债券期限为15年，发行利率3.61%；

2022 年已发行债券融资 51,300.00 万元（其中 2022 年 1 月已完成债券融资 34,000.00

万元，债券期限为 15 年，发行利率 3.21%；2022 年 3 月已完成债券融资 17,300.00 万

元，债券期限为 15 年，发行利率 3.23%）；2023 年已完成债券融资 9,000.00 万元，债

券期限为 15 年，发行利率 3.12%；2024 年已完成债券融资 31,800.00 万元（其中 2024

年 1 月已完成债券融资 21,800.00 万元，债券期限为 10 年，发行利率 2.65%；2024 年

9 月已完成债券融资 10,000.00 万元，债券期限为 10 年，发行利率 2.1%），2024 年调

整增加债券融资 14,845.00 万元（其中：①2024 年 1 月三龙湾顺德片区（陈村、北滘）

污水处理厂及管网配套工程 2024 年广东省政府专项债券（二期） 5,600.00 万元，债

券期限为 10 年，发行利率 2.65%；②2024 年 5 月上旬南方医科大学顺德医院旧址康复

医院（老年病医院）和医养结合建设工程 2024 年广东省政府专项债券（二十三期）

1,000.00 万元，债券期限为 10 年，发行利率 2.45%；③2024 年 5 月下旬佛山市顺德区
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以医带养基础设施配套建设项目 2024 年广东省政府专项债券（三十五期）2,000.00 万

元，债券期限为 10 年，发行利率 2.42%；④2024 年 9 月粤港澳大湾区五沙工业区配套

基础设施建设项目 2024 年广东省政府专项债券（七十期）5,500.00 万元，债券期限为

10 年，发行利率 2.1%；⑤2024 年 9 月顺德区垃圾中转站工程建设项目 2024 年广东省

政府专项债券（七十期）745.00 万元，债券期限为 10 年，发行利率 2.1%）；2025 年计

划申请债券融资 52,600.00 万元（其中债券期限为 10 年 50,600.00 万元，预计发行债

券利率为 3.6%；债券期限为 15 年 2,000.00 万元，预计发行债券利率为 3.95%）。已发

行及计划发行的债券均为每半年付息一次，到期一次性偿还本金。本项目专项债券应还

本付息情况如下：    

 

    

 

说明：每年 1-6 月发行的债券，首期利息于本年支付（年度利息的 50%），归还债券的

年度支付最后一期利息（年度利息的 50%）；7-12 月发行的债券，当年不支付利息，首

期利息于次年支付。 

二、项目预测评价  

单位：万元

年度 期初本金余额
第一期发行

（2021年10月）

第二期发行

（2022年1月）

第三期发行

（2022年3月）

第四期发行

（2023年1月）

第五期发行

（2024年1月）

第六期发行

（2024年9月）

拟调整债券一

（2024年1月第

二期）

拟调整债券二

（2024年5月第

二十三期）

拟调整债券三

（2024年5月第

三十五期）

拟调整债券四

（2024年9月第

七十期）

2025年计划发

行10年期

2025年计划发

行15年期

本期偿还本

金
期末本金余额

2021年 0.00     79,195.00 79,195.00

2022年 79,195.00    34,000.00    17,300.00 130,495.00

2023年 130,495.00     9,000.00 139,495.00

2024年 139,495.00 21,800.00 10,000.00 5,600.00 1,000.00 2,000.00 6,245.00 186,140.00

2025年 186,140.00 50,600.00 2,000.00 238,740.00

2026年 238,740.00 238,740.00

2027年 238,740.00 238,740.00

2028年 238,740.00 238,740.00

2029年 238,740.00 238,740.00

2030年 238,740.00 238,740.00

2031年 238,740.00 238,740.00

2032年 238,740.00 238,740.00

2033年 238,740.00 238,740.00

2034年 238,740.00 46,645.00 192,095.00

2035年 192,095.00 50,600.00 141,495.00

2036年 141,495.00 79,195.00 62,300.00

2037年 62,300.00 51,300.00 11,000.00

2038年 11,000.00 9,000.00 2,000.00

2039年 2,000.00 2,000.00

2040年 2,000.00 2,000.00 0.00

合计 79,195.00 34,000.00 17,300.00 9,000.00 21,800.00 10,000.00 5,600.00 1,000.00 2,000.00 6,245.00 50,600.00 2,000.00 238,740.00

融资项目还本付息计算总表

单位：万元

年度
第一期发行

利率

第二期发

行利率

第三期发

行利率

第四期发

行利率

第五期发

行利率

第六期发

行利率

调整债券

一利率

调整债券二

利率

调整债券三

利率

调整债券

四利率

2025年计划发

行10年期利率

2025年计划发

行15年期利率
应付利息 还本付息合计

2021年 0.00 0.00

2022年 3.61% 3.21% 3.23% 3,684.03 3,684.03

2023年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 4,649.53 4,649.53

2024年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 2.65% 2.65% 2.45% 2.42% 5,189.43 5,189.43

2025年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 2.65% 2.10% 2.65% 2.45% 2.42% 2.10% 3.60% 3.95% 6,880.37 6,880.37

2026年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 2.65% 2.10% 2.65% 2.45% 2.42% 2.10% 3.60% 3.95% 7,830.67 7,830.67

2027年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 2.65% 2.10% 2.65% 2.45% 2.42% 2.10% 3.60% 3.95% 7,830.67 7,830.67

2028年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 2.65% 2.10% 2.65% 2.45% 2.42% 2.10% 3.60% 3.95% 7,830.67 7,830.67

2029年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 2.65% 2.10% 2.65% 2.45% 2.42% 2.10% 3.60% 3.95% 7,830.67 7,830.67

2030年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 2.65% 2.10% 2.65% 2.45% 2.42% 2.10% 3.60% 3.95% 7,830.67 7,830.67

2031年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 2.65% 2.10% 2.65% 2.45% 2.42% 2.10% 3.60% 3.95% 7,830.67 7,830.67

2032年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 2.65% 2.10% 2.65% 2.45% 2.42% 2.10% 3.60% 3.95% 7,830.67 7,830.67

2033年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 2.65% 2.10% 2.65% 2.45% 2.42% 2.10% 3.60% 3.95% 7,830.67 7,830.67

2034年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 2.65% 2.10% 2.65% 2.45% 2.42% 2.10% 3.60% 3.95% 7,431.17 54,076.17

2035年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 3.60% 3.95% 5,779.73 56,379.73

2036年 3.61% 3.21% 3.23% 3.12% 3.95% 4,868.93 84,063.93

2037年 3.21% 3.23% 3.12% 3.95% 1,184.90 52,484.90

2038年 3.12% 3.95% 219.40 9,219.40

2039年 3.95% 79.00 79.00

2040年 3.95% 39.50 2,039.50

合计 102,651.39 341,391.39

          融资项目还本付息计算总表（续表）
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（一）项目收益与支出预测评价 

本项目的经营收入包括八部分: ①功能场馆运营收入；②文化会展收入；③体育培

训收入；④体育赛事及观赛包间收入；⑤租赁收入；⑥停车场收入；⑦广告收入；⑧充

电桩收入。综合八部分运营收入的测算，龙舟文化交流中心运营首年税前营业收入约为

8,196.50 万元，其中，经营部分的租赁收入在首年相对保守，在经过约 3 年左右的市

场培育期后租赁收入可为本项目带来较大的收入来源。其次，体育赛事及观赛包间收入、

文化会展收入及体育培训收入也是本项目未来收入潜力较大的部分。本项目关于收入、

支出预测数据及评价如下： 

1、数据预测的前提假设及评价 

（1）预测数据按照谨慎性原则(少估收益多估成本)进行预测，即收益预测选择区间

数据较低值，成本预测选择区间数据较高值； 

（2）国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策无重

大变化； 

（3）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

（4）对发行人有影响的法律法规无重大变化； 

（5）发行人预测的各项收入能够顺利执行； 

（6）无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影响。 

（7）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础。 

根据我们对支持上述假设的证据的审核，我们没有注意到任何事项使我们认为这些

假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，该项目收益、支出预测是在这些假设

的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流入预测编制基础的规定进行了列

报。 

2、收入预测评价 

（1）可出让地块出让收入及成本预测 

① 可出让地块出让收入 

本项目的范围内可出让地块共二块，地块一：面积为 107,185.00 ㎡，用地性质为

城镇住宅用地兼容商业用地，根据广东信德资产评估与房地产土地估价有限公司出具的

《咨询报告书》（报告编号：咨 21085410089），土地市场价值为 331,394.58 万元；地

块二：面积为 43,993.68 ㎡，用地性质为二类居住用地、兼容 B1，根据广东信德资产

评估与房地产土地估价有限公司出具的《咨询报告书》（报告编号：咨 25016120044 号），
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土地市场价值为 93,510.77 万元，具体情况如下表： 

 

②出让地块示意图 

地块一 

 

地块二 

 

③ 项目成本预测及评价 

该出让地块相对应的成本包括土地开发成本、计提农发金、国有土地收益基金等，

所计提成本为 140,979.52 万元,具体计算过程如下表： 

序号 地块坐落
设定容

积率
规划用途 权利性质

土地使用权面

积（㎡）

地面单价

（元/㎡)

楼面单价

（元/㎡)

总地价

（万元）
备注

1
伦教街道碧桂路以西、横八

路以北地块之三
3

城镇住宅用地兼容商

业用地
设定为国有出让 107,185.00 30,918.00 10,306.00 331,394.58  

2
佛山市顺德区伦教龙洲路以

北、新基北路以东地块
3.5

城镇住宅用地兼容零

售商业用地
设定为国有出让 43,993.68  21,255.50 6,073.00  93,510.77   

151,178.68 424,905.35  合计
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④土地出让净收入 

根据可形成土地出让收入及成本预测，该项目形成出让地块净收入为 283,925.83

万元,即：424,905.35 万元-140,979.52 万元=283,925.83 万元 

（2）粤港澳大湾区顺德龙舟文化交流中心项目预计 2020 年 5 月-2025 年 3 月为建

设期，2025 年 4 月～2039 年 12 月为运营期，运营期暂设 14 年 9 个月。经测算，收入

主要来源于以下方面： 

                        项目收入预测表                    单位：万元 

地块成本（单
位：万元 地块
一按每亩60万
元、地块二按
每亩50万元成

本计算）
B

C.计提30%“
三金”
(万元)

C=（A-B）
*30%

D.计提农发
金

(每平方13
元）
万元

E、国有土地
收益基金
E=A*1%(根
据明财基费
【2018】6
号文扣除，

万元

1 地块一 107,185.00     331,394.58       9,646.65     96,524.38       139.34     3,313.95     109,624.32    221,770.26 2027年

2 地块二 43,993.68       93,510.77       3,299.53     27,063.37        57.19       935.11      31,355.20     62,155.57 2037年

 151,178.68   424,905.35     12,946.18   123,587.75      196.53    4,249.06    140,979.52   283,925.83合计

序号
地块编

号
总面积
（㎡）

A、土地出让
收入(万元)

需扣减项目

计提合计
（万元）

土地出让净收
益

（万元）
预计出让时间

项        目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 

一、经营收入 8,196.50 12,564.62 13,411.50 15,182.10 15,988.63 

1、功能场馆运营收入 1,005.00 1,407.00 1,477.35 1,698.95 1,953.79 

2、文化会展收入 110.00 115.50 121.28 139.47 160.39 

3、体育培训收入 900.00 1,320.00 1,452.00 1,669.80 1,920.27 

4、体育赛事及观赛包间收入 180.00 262.00 262.00 339.80 385.77 

     体育赛事收入 180.00 252.00 252.00 289.80 333.27 

     观赛包间收入（万元） 0.00 10.00 10.00 50.00 52.50 

5、租赁收入（万元） 976.50 2,003.76 2,577.96 3,245.20 3,408.13 

日租赁价（万元/天） 6.51 7.59 8.68 9.76 10.25 

年经营天数 250.00 330.00 330.00 350.00 350.00 

租赁率 0.60 0.80 0.90 0.95 0.95 

6、停车场收入（万元） 2,400.00 3,231.36 3,295.91 3,565.38 3,636.78 

日单价（元/天） 80.00 81.60 83.23 84.89 86.59 

车位数（个） 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 

年经营天数 250.00 330.00 330.00 350.00 350.00 

7、广告收入（万元) 0.00 760.00 760.00 848.50 848.50 

场馆运营广告收入 0.00 300.00 300.00 360.00 360.00 

大型广告牌广告收入 0.00 210.00 210.00 231.00 231.00 

智慧灯杆广告收入 0.00 250.00 250.00 257.50 257.50 
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项目收入预测表（续表 1） 

项        目 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

一、经营收入 16,888.65 18,001.57 19,136.03 19,819.73 20,666.22 

1、功能场馆运营收入 2,246.86 2,583.89 2,971.47 3,120.04 3,276.04 

2、文化会展收入 184.45 212.12 243.94 280.53 322.61 

3、体育培训收入 2,208.31 2,539.56 2,920.49 3,066.51 3,219.84 

4、体育赛事及观赛包间收入 438.39 498.64 567.64 646.71 737.33 

     体育赛事收入 383.26 440.75 506.86 582.89 670.32 

     观赛包间收入（万元） 55.13 57.89 60.78 63.82 67.01 

5、租赁收入（万元） 3,577.70 3,757.25 3,946.78 4,142.95 4,349.10 

日租赁价（万元/天） 10.76 11.30 11.87 12.46 13.08 

年经营天数 350.00 350.00 350.00 350.00 350.00 

租赁率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 

6、停车场收入（万元） 3,709.44 3,783.78 3,859.38 3,936.66 4,015.20 

日单价（元/天） 88.32 90.09 91.89 93.73 95.60 

车位数（个） 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 

年经营天数 350.00 350.00 350.00 350.00 350.00 

7、广告收入（万元) 848.50 951.33 951.33 951.33 1,071.10 

场馆运营广告收入 360.00 432.00 432.00 432.00 518.40 

大型广告牌广告收入 231.00 254.10 254.10 254.10 279.51 

智慧灯杆广告收入 257.50 265.23 265.23 265.23 273.19 

8、充电桩收入（万元） 3,675.00 3,675.00 3,675.00 3,675.00 3,675.00 

年经营天数  350.00   350.00   350.00   350.00   350.00  

项目收入预测表（续表 2） 

项        目 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 合计 

一、经营收入 21,340.36 22,048.36 22,927.67 23,702.97 24,515.12 274,390.03 

1、功能场馆运营收入 3,439.84 3,611.83 3,792.42 3,982.04 4,181.14 40,747.66 

2、文化会展收入 338.74 355.68 373.46 392.13 411.74 3,762.04 

3、体育培训收入 3,380.83 3,549.87 3,727.36 3,913.73 4,109.42 39,897.99 

4、体育赛事及观赛包

间收入 
774.20 812.91 853.55 896.23 941.04 8,596.21 

 体育赛事收入 703.84 739.03 775.98 814.78 855.52 7,780.30 

 观赛包间收入（万

元） 
70.36 73.88 77.57 81.45 85.52 815.91 

5、租赁收入（万元） 4,565.23 4,794.65 5,034.05 5,286.75 5,552.75 57,218.76 

日租赁价（万元/天） 13.73 14.42 15.14 15.90 16.70  

年经营天数 350.00 350.00 350.00 350.00 350.00  

租赁率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95  

8、充电桩收入（万元） 2,625.00 3,465.00 3,465.00 3,675.00 3,675.00 

年经营天数  250.00  330.00 330.00 350.00 350.00 
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6、停车场收入（万元） 4,095.42 4,177.32 4,260.90 4,346.16 4,433.10 56,746.79 

日单价（元/天） 97.51 99.46 101.45 103.48 105.55  

车位数（个） 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00  

年经营天数 350.00 350.00 350.00 350.00 350.00  

7、广告收入（万元) 1,071.10 1,071.10 1,210.93 1,210.93 1,210.93 13,765.58 

场馆运营广告收入 518.40 518.40 622.08 622.08 622.08 6,397.44 

大型广告牌广告收入 279.51 279.51 307.46 307.46 307.46 3,636.21 

智慧灯杆广告收入 273.19 273.19 281.39 281.39 281.39 3,731.93 

8、充电桩收入（万元） 3,675.00 3,675.00 3,675.00 3,675.00 3,675.00 53,655.00 

年经营天数  350.00   350.00   350.00  350.00 350.00  

说明：顺德龙舟文化交流中心预计于 2025 年 4 月投入运营，考虑在新址落成的同时，需经过

一段时间的市场培育期，同时由于可能受到地点、环境以及市民适应性前期对新增业务产生一定影

响，运营初期的业务量仍需要一段时间过渡，预计运营到第二年即 2026 年进入稳定状态。 

①功能场馆运营收入预测，参照体育中心周边类似场馆的经营情况，体育场馆及室外场地日常

开放的项目包括室内篮球、室内羽毛球、室内乒乓球及排球、室外篮球、室外足球等，计算需考虑

经营的时间、价格、开放时长及场地日常使用率等。对于年使用周数的说明：室内场地全年对外开

放以 50 周进行估算，扣除企业活动及群体性赛事活动占场后，实际可使用周数为 45 周；室外场

地扣除天气因素影响，预计实际可使用周数为 30-35 周左右。考虑到室外设施尚不确定，暂定五人

制足球为 5 个，露天泳场暂不计算收入。项目将本着公益为主的原则对全民健身项目适当进行收

费(体育场、体育馆及游泳馆及室外运动设施)，该收入将随体育中心周边人气的提升和公众全民健

身意识的增长而逐步增加，2025 年 4 月投入使用，按照年收入 1340 万*75%计算当年收入；第 2-3

年处于市场培育期，年增长率为 5%；第 4-8 年处于市民认可阶段，年增长率为 15%，第 9年后此项

收入则按照每年 5%的比率增长。 

②文化会展收入预测，预计体育中心首年举办各类文化会展活动预计为 3场次，平均每场活动

使用 2-5 天，扣除春节后两个月活动淡季，平均每月 1-2 场文化活动，根据活动类型及使用场地不

同，每场次收取费用 15 到 20 万元不等，运营首年活动场地收入预测为 110 万元（每场次收费 18.3

万元，估算有 3 场次活动），预计第 2-3 年每年上涨 5%, 随着市民对精神文化追求越来越重视，第

4-10 年每年 15%递增，之后经营稳定每年递增 5%。具体为：包含体育馆、游泳馆、体育场及全民健

身中心的使用。考虑因素:考虑佛山文化活动市场竞争较为激烈，价格定价参考岭南明珠体育场、

世纪莲体育中心等大型公共设施，尤其在市场培育期阶段，本项目定价可适当弹性降低。 

③体育培训收入预测，项目将针对青少年和成人开设不同类型的体育培训课程，在切实发展体

育产业、促进体育消费的同时，为体育中心运营创造更多的收入，初期计划开设的体育培训类型主

要为游泳、羽毛球、篮球、足球、贻拳道及武术培训课程等。2025 年 4月投入使用，预计运营首年

体育培训收入经营期约 270 天，按 1200 万的 75%计算当年收入；第 2-3 年，每年按 10%递增；第 4-8

年，每年按 15%递增，第 9 年后每年按 5%递增。 
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④体育赛事收入预测，预计项目每年举办各类体育赛事活动预计约 6 场左右;主要以场地租赁

为主(暂不考虑自办赛事)包括篮球、足球、游泳、武术及体育舞蹈类比赛等，运营首年体育赛事地

收入预计约为 240 万元（经营期约 270 天），2025 年 4 月投入使用，按照年收入 240 万的 75%计算

当年收入；第 2-3 年，每年 5%递增；第 4-10 年，每年 15%递增；第 11-16 年 5%递增。 

观赛包间收入预测：2025 年 4 月投入使用，当年免费使用，第 2-3 年，每年 10 万，第 4 年按

照 50万/年，之后每年按 5%递增 

⑤租赁收入预测，2025 年 4 月投入使用，出租面积 21699 平方米，按照 250 天及租赁率 60%计

算，2026 年及 2027 年按照 330 天计算，2028 年起按 350 天计数，头 4年是市场培育期，首年平均

租赁单价 3元/平方；第二年 3.5 元/平方；第三年 4元/每平方；第四年 4.5 元/每平方；第五年开

始每年上涨 5% 

⑥停车场收入，2025 年 4 月投入使用，经营天数按照 250 天计算，2026 年及 2027 年按照 330

天计算，2028 年起按 350 天计数（天数计算参照商铺经营天数），日单价 80元，第二年开始每年上

涨 2%，鉴于该项目临近顺德港等成熟港口码头等大型人口流动密集区域，故停车位按照满负荷进行

测算。 

⑦广告收入预测：主要为场馆运营广告、大型广告牌广告及智慧灯杆广告投放收入，首年所有

广告收入为零，第 2-3 年，场馆运营广告收入约 300 万，之后每三年增加 20%；大型广告牌 10 块，

每块每年租金约 30万，第 2-3 年出租率 70%，第 4年开始大型广告牌广告收入每三年递增 10%；智

慧灯杆广告约 1000 个，每年租金 2500 元，每三年递增 3%。 

⑧充电桩收入预测：2025 年 4 月投入使用，按照 350 个充电桩每天用电 300 度，每度电费 1元，

天数计算参考停车费。 

3、项目支出预测及评价 

项目运营成本主要包括营业成本、管理费用及税金等，收益与平衡仅考虑了营业成

本、管理费用及税金，依照目前类似设施的经营管理经验数据，对其未来经营的成本进

行初步测算，各年度成本预测情况如下表： 

                           项目成本预测表               单位：万元 

项        目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 

一、营业成本  3,096.31   4,293.71   4,390.41   4,703.39   4,895.30  

1、物业公司人员费用  349.48   475.29   484.80   494.50   504.39  

2、物业公司管理费用  51.72   70.34   71.75   73.19   74.65  

3、体育赛事场地租赁  81.00   113.40   113.40   130.41   149.97  

4、文化活动成本  44.00   46.20   48.51   55.79   64.16  

5、体育培训成本  495.00   726.00   798.60   918.39   1,056.15  

6、能耗费用  342.02   462.86   469.80   476.85   484.00  

7、场地设施设备维护费  35.00   35.70   36.41   37.14   37.88  

8、绿植养护支出  75.00   76.50   78.03   79.59   81.18  
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9、其他费用  28.00   28.28   28.56   28.85   29.14  

10、广告运营成本  -     152.00   152.00   169.70   169.70  

11、充电桩成本  1,575.00   2,079.00   2,079.00   2,205.00   2,205.00  

12、不可预计费用  20.10   28.14   29.55   33.98   39.08  

二、管理费用  357.17   479.26   491.04   503.28   516.02  

1、管理公司人员费用  313.37   426.19   434.71   443.40   452.27  

2、管理公司管理费用  18.80   25.57   26.08   26.60   27.14  

3、保险费用  25.00   27.50   30.25   33.28   36.61  

三、增值税及附加  550.80   844.34   901.25   1,020.24   1,074.44  

支出总计  4,004.28   5,617.31   5,782.70   6,226.91   6,485.76  

项目成本预测表（续表 1） 

项        目 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

一、营业成本  5,113.21   5,381.56   5,663.61   5,818.44   6,009.13  

1、物业公司人员费用  514.48   524.77   535.27   545.98   556.90  

2、物业公司管理费用  76.14   77.67   79.22   80.81   82.42  

3、体育赛事场地租赁  172.47   198.34   228.09   262.30   301.64  

4、文化活动成本  73.78   84.85   97.58   112.21   129.04  

5、体育培训成本  1,214.57   1,396.76   1,606.27   1,686.58   1,770.91  

6、能耗费用  491.26   498.63   506.11   513.70   521.41  

7、场地设施设备维护费  38.64   39.41   40.20   41.00   41.82  

8、绿植养护支出  82.80   84.46   86.15   87.87   89.63  

9、其他费用  29.43   29.72   30.02   30.32   30.62  

10、广告运营成本  169.70   190.27   190.27   190.27   214.22  

11、充电桩成本  2,205.00   2,205.00   2,205.00   2,205.00   2,205.00  

12、不可预计费用  44.94   51.68   59.43   62.40   65.52  

二、管理费用  529.27   543.08   557.49   572.53   588.27  

1、管理公司人员费用  461.32   470.55   479.96   489.56   499.35  

2、管理公司管理费用  27.68   28.23   28.80   29.37   29.96  

3、保险费用  40.27   44.30   48.73   53.60   58.96  

三、增值税及附加  1,134.92   1,209.71   1,285.94   1,331.89   1,388.77  

支出总计  6,777.40   7,134.35   7,507.04   7,722.86   7,986.17  

项目成本预测表（续表 2） 

项        目 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 合计 

一、营业成本 6,146.06 6,289.04 6,466.40 6,622.48 6,785.58  81,674.63  

1、物业公司人员费用 568.04 579.40 590.99 602.81 614.87  7,941.97  

2、物业公司管理费用 84.07 85.75 87.47 89.22 91.00  1,175.42  

3、体育赛事场地租赁 316.73 332.56 349.19 366.65 384.98  3,501.13  

4、文化活动成本 135.50 142.27 149.38 156.85 164.70  1,504.82  

5、体育培训成本 1,859.46 1,952.43 2,050.05 2,152.55 2,260.18  21,943.90  
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6、能耗费用 529.23 537.17 545.23 553.41 561.71  7,493.39  

7、场地设施设备维护费 42.66 43.51 44.38 45.27 46.18  605.20  

8、绿植养护支出 91.42 93.25 95.12 97.02 98.96  1,296.98  

9、其他费用 30.93 31.24 31.55 31.87 32.19  450.72  

10、广告运营成本 214.22 214.22 242.19 242.19 242.19  2,753.14  

11、充电桩成本 2,205.00 2,205.00 2,205.00 2,205.00 2,205.00  32,193.00  

12、不可预计费用 68.80 72.24 75.85 79.64 83.62  814.97  

二、管理费用 604.76 622.05 640.21 659.29 679.38  8,343.10  

1、管理公司人员费用 509.34 519.53 529.92 540.52 551.33  7,121.32  

2、管理公司管理费用 30.56 31.17 31.80 32.43 33.08  427.27  

3、保险费用 64.86 71.35 78.49 86.34 94.97  794.51  

三、增值税及附加 1,434.07 1,481.65 1,540.74 1,592.84 1,647.42  18,439.02  

支出总计 8,184.89 8,392.74 8,647.35 8,874.61 9,112.38 108,456.75 

说明：①物业公司人员费用，预计物业公司人员费用首年支出按年费用465.97万元的75%计算，

包含人工工资、五险一金、分摊到每月的福利费用、服装费以及管理费税费等，预计之后每年递增

2%。未来人员架构约 100 人，办公室（经理及文员）共 3人，场馆部（主管、客服、救生员）共 17

人，安保部（主管、门岗、中控、巡逻等）共 32 人，保洁部（各个场馆内）共 33人，工程部（弱

电、强电、值班维修等）共 15人，假设工资薪酬增涨幅度与收入增涨幅度保持一致。 

②物业公司管理费用，日常管理的行政经费包括通讯费、网络费、文具等用品、招待费、差旅

费等，按物业公司人工成本的 14.8%预估。 

③体育赛事场地租赁、文化活动成本、体育培训成本。体育赛事场地租赁、文化活动成本、体

育培训成本包含人工劳务费用、营销推广费用以及与活动相关的交通食宿费用以及场地占用费用等。 

以 2025 年为例，2025 年 4 月投入使用，体育赛事场地租赁成本按每个月水电费 2 万元计算，

年水电费支出 22 万元；工作人员工资福利 42 万元；体育中心维护费 33 万元（按 3 万元/月计算）；

其他杂费支出 11 万元（按 1 万元/月计算），合计 108 万元，占体育赛事及观赛包间收入 240 万元

的 45%，故运营费用按项目收入的 45%进行预测；文化活动成本按每个月水电费 1 万元计算，年水

电费支出 11 万元；工作人员工资福利 22 万元；其他杂费支出 11 万元（按 1 万元/月计算），合计

44 万元，占文化会展收入 110 万元的 40%，故运营费用按项目收入的 40%进行预测；体育培训成本

按每个月水电费 5 万元计算，年水电费支出 55 万元；工作人员 20 人，预计工资福利 440 万元；培

训设施更新及维护费 110 万元（按 10 万元/月计算）；其他杂费支出 55 万元（按 5 万元/月计算），

合计 660 万元，占体育培训收入 1200 万元的 55%，故运营费用按项目收入的 55%进行预测。 

④能耗费用、场地设施设备维护费、绿植养护支出、其他费用。能耗费用第一年取预计年支出

456.02 万元的 75%，第二年起每年按前一年 1.5%增长率递增；场地设施设备维护费第一年取 35 万

元，第二年起每年按前一年 2%增长率递增；绿植养护支出第一年取 75 万元，第二年起每年按前一

年 2%增长率递增；其他费用第一年取 28 万元，第二年起每年按前一年 1%增长率递增。 

⑤广告运营成本、充电桩成本。 
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广告运营计划于 2026 年起取得收入，主要为电费、管理人员、推广费及维护费支出，以 2026

年为例，广告运营成本按每个月水电费 3 万元计算，每年水电费 36 万元；工作人员 2 人，预计工

资福利 40 万元/年，广告设施更新及维护费 24 万元/年（按 2 万元/月计算），广告牌网上推广等费

用 28 万元每年，其他杂费支出 24 万元（按 2 万元/月计算），合计 152 万元，占当年广告收入 760

万元的 20%，故运营费用按项目收入的 20%进行预测； 

充电桩成本主要为电费支出，以 2025 年为例，2025 年 4 月投入使用，按照 350 个充电桩每天

用电 300 度，每度电费 0.6 元计算充电桩成本，2025 年计划运营天数 250 天，成本合计 1,575.00 万

元，占当年充电桩收入 2,625.00 万元的 60%，故运营费用按项目收入的 60%进行预测； 

⑥不可预计费用，包括日常管理、自办赛事、培训活动等不可预计等费用，占功能场馆运营收

入的 2%左右。 

⑦管理公司人员费用，体育中心计划招聘员工 42 名，预计首年运营公司人工成本为 417.83 万

元（经营期约 270 天），2025 年约按年成本 75%计算，假设运营期内工资薪酬每年按前一年 2%增长

率递增。 

⑧管理公司管理费用，估算为管理公司人员费用的 6%。 

⑨保险费用，为保障国有资产的价值，项目应对场馆财产及公众安全范围进行投保，根据投资

总额约 29 亿元左右进行预估，按财产险、公责险、设备险比率投保，预计每年保费 25 万元，以后

每年递增 10%。 

⑩税费：估算支付的增值税为收入的 6%。城建税及教育费附加按应缴增值税的 12%计算。 

4.项目运营净收益预测。 

根据上述预测，该项目运营收入274,390.03万元，项目运营成本108,456.75万元，

项目运营的净收益为 165,933.28 万元，即：274,390.03 万元-108,456.75 万元= 

165,933.28 万元。 

5、项目净收益 

根据上述预测，项目运营净收益 165,933.28 万元，土地出让净收入 283,925.83 万

元，该项目净收益为 449,859.11 万元，即：165,933.28 万元 +283,925.83 万元= 

449,859.11 万元。 

（二）项目收益与融资自求平衡性评价 

1.平衡方案现金流量测算 

按照项目产生的所有筹资活动、投资活动、运营活动三种资金活动对资金流入流出

进行编制。现金流量表项目中的年度累计净现金流量大于 0 即表明年度不存在资金缺

口，资金能保障建设和还本付息需要。 

根据项目筹资活动、投资活动、运营活动资金流动进行测算项目 2020 年至 2040
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年现金流量情况。  

现金流量情况                         

单位：万元 

 

现金流量情况（续表 1）                  单位：万元 

 

现金流量情况（续表 2）                  单位：万元 

项目/年份 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年

一、经营活动产生的现金流量净额 -          -          -            4,192.22     6,947.31    

   1.经营活动收到的现金 -            8,196.50     12,564.62   

   2.经营活动支付的现金 -            4,004.28     5,617.31    

   3.缴纳税金 -            -            -          -          -         

二、投资活动产生的现金流量净额 -38,438.54   -79,195.00   -51,300.00     -9,000.00      -46,645.00   -75,380.46   -         

   1.收回投资收到的现金

   2.支付项目建设资金     38,438.54 79,195.00    51,300.00      9,000.00       46,645.00    75,380.46    -         

三、融资活动产生的现金流量净额 38,438.54    79,195.00    47,615.97      4,350.47       41,455.57    68,500.09    -7,830.67   

   1.收到项目资本金     38,438.54 -          -            -            -          22,780.46    

   2.收到债券融资款 79,195.00    51,300.00      9,000.00       46,645.00    52,600.00    

   3.支出债券发行费

   4.偿还债券本金

   5.支付债券利息 -          3,684.03       4,649.53       5,189.43     6,880.37     7,830.67    

四、土地增值收入

五、现金及现金等价物净增加额 -          -          -3,684.03      -4,649.53      -5,189.43    -2,688.15    -883.36     

   1.现金的期初余额 -            -3,684.03      -8,333.56    -13,522.99   -16,211.15  

   2.现金的期末余额 -          -          -3,684.03      -8,333.56      -13,522.99   -16,211.15   -17,094.51  

项目/年份 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

一、经营活动产生的现金流量净额 7,628.80    8,955.19    9,502.87    10,111.25   10,867.22   11,628.99   12,096.87    

   1.经营活动收到的现金 13,411.50   15,182.10   15,988.63   16,888.65   18,001.57   19,136.03   19,819.73    

   2.经营活动支付的现金 5,782.70    6,226.91    6,485.76    6,777.40    7,134.35    7,507.04    7,722.86     

   3.缴纳税金 -         -         -         -         -         -         -          

二、投资活动产生的现金流量净额 -         -         -         -         -         -         -          

   1.收回投资收到的现金

   2.支付项目建设资金 -         -         -         -         -         -         -          

三、融资活动产生的现金流量净额 -7,830.67   -7,830.67   -7,830.67   -7,830.67   -7,830.67   -7,830.67   -7,830.67    

   1.收到项目资本金

   2.收到债券融资款

   3.支出债券发行费

   4.偿还债券本金

   5.支付债券利息 7,830.67    7,830.67    7,830.67    7,830.67    7,830.67    7,830.67    7,830.67     

四、土地增值收入 221,770.26  

五、现金及现金等价物净增加额 221,568.39  1,124.52    1,672.20    2,280.58    3,036.55    3,798.32    4,266.20     

   1.现金的期初余额 -17,094.51  204,473.87  205,598.39  207,270.58  209,551.16  212,587.71  216,386.02   

   2.现金的期末余额 204,473.87  205,598.39  207,270.58  209,551.16  212,587.71  216,386.02  220,652.22   
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说明：2020 年 5 月至 2025 年 3 月为建设期，未取得经营收入，同时预计 2025 年 4 月开始运营，导

致 2022 年至 2026 年现金期末余额为负数。 建设未取得收益期间的利息支出由其他资金垫付，故

建设期不会出现现金流断裂情况。 

上述结果表明,在债券存续期间,项目运营后年度累计净现金流量大于 0,项目产生

的净现金流入,能使用于还本付息的资金稳定性得到保障。 

2. 还本付息保障倍数 

本息覆盖倍数能够进一步说明项目自身产生的资金流是否充足，保障程度大小。 

          融资项目还本付息计算总表            单位：万元 

年度 
借贷本息合计 

收支结余 
本期偿还本金 应付利息 还本付息合计 

2022 年  3,684.03 3,684.03  

2023 年  4,649.53 4,649.53  

2024 年  5,189.43 5,189.43  

2025 年  6,880.37 6,880.37 4,192.22 

2026 年  7,830.67 7,830.67 6,947.31 

2027 年  7,830.67 7,830.67 229,399.06 

2028 年  7,830.67 7,830.67 8,955.19 

2029 年  7,830.67 7,830.67 9,502.87 

2030 年  7,830.67 7,830.67 10,111.25 

2031 年  7,830.67 7,830.67 10,867.22 

2032 年  7,830.67 7,830.67 11,628.99 

2033 年  7,830.67 7,830.67 12,096.87 

2034 年 46,645.00 7,431.17 54,076.17 12,680.05 

项目/年份 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

一、经营活动产生的现金流量净额 12,680.05   13,155.47  13,655.62   14,280.32    14,828.36     15,402.74   

   1.经营活动收到的现金 20,666.22   21,340.36  22,048.36   22,927.67    23,702.97     24,515.12   

   2.经营活动支付的现金 7,986.17    8,184.89   8,392.74    8,647.35     8,874.61      9,112.38    

   3.缴纳税金 -         -        -         -          

二、投资活动产生的现金流量净额 -         -        -         -          

   1.收回投资收到的现金

   2.支付项目建设资金 -         -        -         -          

三、融资活动产生的现金流量净额 -54,076.17  -56,379.73 -84,063.93  -52,484.90   -9,219.40     -79.00      -2,039.50   

   1.收到项目资本金

   2.收到债券融资款

   3.支出债券发行费

   4.偿还债券本金 46,645.00   50,600.00  79,195.00   51,300.00    9,000.00      -         2,000.00    

   5.支付债券利息 7,431.17    5,779.73   4,868.93    1,184.90     219.40        79.00       39.50       

四、土地增值收入 62,155.57    

五、现金及现金等价物净增加额 -41,396.12  -43,224.26 -70,408.31  23,951.00    5,608.96      15,323.74   -2,039.50   

   1.现金的期初余额 220,652.22  179,256.09 136,031.83  65,623.52    89,574.52     95,183.48   110,507.22  

   2.现金的期末余额 179,256.09  136,031.83 65,623.52   89,574.52    95,183.48     110,507.22  108,467.72  
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2035 年 50,600.00 5,779.73 56,379.73 13,155.47 

2036 年 79,195.00 4,868.93 84,063.93 13,655.62 

2037 年 51,300.00 1,184.90 52,484.90 76,435.89 

2038 年 9,000.00 219.40 9,219.40 14,828.36 

2039 年 0.00 79.00 79.00 15,402.74 

2040 年 2,000.00 39.50 2,039.50  

合计 238,740.00 102,651.39 341,391.39 449,859.11 

综合本息覆盖倍数  1.32  

 

    根据前述对项目未来数据的合理预测，在债券存续期间内共产生可用于还本付息金

额的净现金流入 449,859.11 万元，能够覆盖债券本息金额 341,391.39 万元，债务本息

偿付保障倍数 1.32 倍，同时，本地区经济及财政收支增长稳健，项目不能偿还对应融

资本息的风险较低，用于还本付息资金的充足性得到保障。  

三、总体评价结论 

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡专项债券的要求，并根据我们

对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的分析评价，认为该项目在发债周期

内，一方面通过债券发行能满足项目投资运营融资需要；另一方面项目收益也能保证债

券正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融资的自求平衡。 

 综上，我们认为，在预测情况未发生重大变化的前提下，项目可以采取发行项目收

益与融资自求平衡专项债券的资金筹措方案。 

四、使用限制 

1.本评价报告只能用于本报告载明的评价目的和用途。 

2.本评价报告只能由评价报告载明的评价报告使用者使用。评价报告的使用权归委

托方所有，因使用不当所造成的相关风险与会计师事务所及注册会计师无关。 








