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海螺沟景区游客集散中心建设项目

收益与融资自求平衡专项债券

财务评价报告

川光会审[2022]085号

甘孜藏族自治州海螺沟景区管理局 :

我们接受甘孜州海螺沟景区物业管理中心委托,对海螺沟景区游客集散

中心建设项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项债券评价报告。

一、财务评估声明

我们的审核依据是 《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111号——

预测性财务信息的审核》。发行人对项目收益预测及其所依据的各项假设负

责,这些假设已在具体预测说明中披露 , 基本假设是否实现不提供任

何保证。

根据我们对支持这些假设的证据的审核 , 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 为,该项目收益预

测是在这些假设的基础上恰当编制的,并按照项目 金流入预测编制

基础的规定进行了列报。

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,实际结果

可能与预测性财务信息存在差异。本评价报告出具的意见,是对项目预测数

据进行的合理性、有效性的评价,并非对预测数据承担保证责任。

本次总体评价仅供发行人本次申请发行海螺沟景区旅游集散中心建设

项目专项债券之目的使用,不得用作其他任何目的。我们同意将本次总体评

价作为发行人申请发行海螺沟景区旅游集散中心建设项目专项债券所义各

的文件,随其他申报材料一起上报。

经专项审核,我们认为,在发行人对项目收益预测及其所依据的备项假
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设前提下,本次评价的该项目,预期项目收入能够合理保障偿还融资本金和

利息,实现项目收益和融资自求平衡。除特别说明外,本报告中金额单位为

二、项目基本情况

(一 )相关规划和公益性及经济社会效益分析

1.项 目规划

国家十四五规划第三十六章第二节指出要坚持以文塑旅、以旅彰文,打

造独具魅力的中华文化旅游体验。深入发展大众旅游、智蕙旅游,创新旅游

产品体系,改善旅游消费体验。加强区域旅游品牌和服务整合,建设一批富

有文化底蕴的世界级旅游景区和度假区, 文化特色鲜明的国家级旅

游休闲城市和街区。推进红色旅游、文化 、旅游演艺等创新发展 ,

提升度假休闲、乡村旅游等服务品质,完善邮轮 空旅游等发展政策。

健全旅游基础设施和集散体系,推进旅游厕所革 智蕙景区建设。建

立旅游服务质量评价体系,规范在线旅游经营服务。

四川省
亻
{十 四五
”
规划第四十八章第二节提出要 大九寨、大峨眉、

大熊猫、大遗址等
“
十大
”
文旅精品,构建巴蜀文化旅游、藏羌彝文化、茶

马古道、长征红色旅游
“四大∵走廊。建设天府旅游名县名镇名村,培育名

店名品名导等。创建全域旅游示范区、文旅融合发展示范区。完善文化和旅

游融合发展体制机制,创新
“
文旅+” 融合发展模式,打造文旅综合体,发展

度假旅游、康养旅游、音乐旅游、体育旅游、研学旅游等新业态,推动传统

技艺、传统饮食、表演艺术等项目集聚转化。举办旅博会、旅投会、文创会

等重大活动,扩大
“
天府三九大 ·安逸走四川

”品牌形象和文化影响力。

甘孜州 饣十四五
”
规划第三章第 12条明确要加快甘孜新区建设,推进
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康定、泸定、甘孜新区一体化协同发展,促进产业分工有机协作,打造高质

量发展增长极。优化新区功能布局,建设海螺沟高端特色旅游小镇、冷碛特

色农产品加工小镇、新都桥现代物流小镇。突出高端产业引领,重点发展旅

游休闲、康养度假、大数据、现代物流、特色加工等生态产业,培育总部经

济、国际商务会展等业态,打造温泉度假、山地运动、商务会议胜地,优化

区域产业生态圈。第四章第 13条提出要推动生态旅游与民族文化融合发展 ,

打造国际生态文化旅游目的地、国际自驾游最佳目的地、红色旅游发展示范

区,加快创建国家全域旅游示范区。优化全域旅游发展格局,构建环贡嘎山

旅游圈、环亚丁旅游圈、环格聂神山旅游圈、格萨尔文化旅游带和中国最美

高原湿地、中国最美草原湿地
“三环一带两湿地

”
总体布局。提升景区景点

品质,推进国家 A级旅游景区、旅游度假区、生态旅游示范区、特色旅游小

配套设施 , 加快重点区域

施建设,推进

,全面建成甘

个主要自然生

甘孜州生态旅

要旅游设

系建设

在 《甘孜州旅游发展总体规划》中,海螺沟景区

态风景区之一,磨西镇是四个主要旅游接待支撑点之一

游产业发展规划》中,海螺沟是三大旅游片区之一的康东生态文化旅游区
(休

闲度假会展旅游产业片区)的重要景区,是五个优先重点开发旅游产业区之

一的贡嘎山生态旅游产业区的重要景区;在 《环贡嘎山两小时旅游圈旅游线

路产品规划》中,是一条主线 (康定
—磨西—泸定一康定)上的重要景区;

在 《贡嘎山风景名胜区总体规划》中,贡嘎东坡海螺沟地区是首先开发建设

地带。

综上所述,项 目建设符合相关政策及规划要求'。

镇、旅游村落和旅游度假休闲城市建设。完

加油站、高原供氧、旅游厕所、旅游综合服

以大数据分析平台、应急指挥中心为重点的智

孜州文旅驿站,提高旅游接待和服务能力。

《

3
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2.项 目公益性分析

本项目系具有一定收益的公益性项目。根据本项目的建设内容及产出可

知,本项目属于产业振兴项目,符合有关项目收益与融资自求平衡专项债券

重点支持领域的要求。本项目公益性论证具体如下 :

项目的建设将整合和集散景区的旅游信息,使整个旅游行业管理中的不

确定性问题、资源利用效率不高问题得到最大程度的化解。本项目不仅可以

为来当地旅游观光的游客提供旅游信息咨询、旅游产品展示、游人集散、购

物休闲等多功能服务,为旅游业的快速、健康、有序发展提供保障。而且能

够提高游客停留时间、提高旅游承载力。通过旅游集散中心、停车场等基础

设施的建设,有利于提高当地旅游承载丿7和服务质量,增强旅游吸引力和竞

争卢。

同时,本项目将成为重要的旅游宣传 海螺沟成熟的游客流量 ,

宣传甘孜州全域的自然风光、藏族文化、飞 等红军文化,可 以有效

串联起甘孜州旅游景点线路,进一步彰显圣洁

州的旅游发展。

美形象,助力甘孜全

综上,本项目的建成将极大的完善海螺沟景区 基础设施的短板 ,

加强景区管理中的信息整合能力和资源调配能力,提高 区的公共服务水平 ,

为整个甘孜州旅游资源的宣传起到一个带动作用,从 自身的定位和作用来看 ,

本项目满足政府投资项目的公益性要求,具各显著的公益性。

3.项 目社会效益分析

海螺沟作为国家级 5A风景名胜区,着力改善旅游消费软环境,但一直

以来缺乏快速便捷的旅游集散换乘链、完整详实的旅游信患咨询平台、全面

透明的客房预订、票务预订、餐饮预订系统,多 功能为一体的梯度分布的优

质的旅游集散体系,导致景区的运营效率一直难以有效提高。本项目新建的

4
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旅游集散中心投入运作以后,能有效的与景区配合、实现旅游信患的分享 ,

可以使原来整个旅游行业管理中的不确定性问题、资源利用效率不高问题得

到最大程度的化解。

游客集散中心不仅可以为来当地旅游观光的游客提供旅游信息咨询、旅

游产品展示、游人集散、购物休闲等多功能服务,为旅游业的快速、健康、

有序发展提供保障。而且能够提高游客停留时间、提高旅游承载力。通过旅

游集散中心、停车场等基础设施的建设,有利于提高当地旅游承载力和服务

质量,增强旅游吸引力和竞争虍。

项目的实施能为当地带来工作岗位,增加当地居民的收入,同 时能改善

景区的接待能力,提升游客的游览体验,提升甘孜州的旅游形象,具各良好

的社会效益。

4.项 目经济效益分析

项目的实施将会提升海螺沟景区的游 ,提高游客的接待转运效

率,让更多的游客可以在景区内消费,创造 济效益。

项目的实施将增加景区的商业业态,通过餐

业业态面向游客经营,增加经济效益。

,土特产销售等商

项目建成后将会成为甘孜州文旅宣传的重要窗口, 通过对州内其他景区

的宣传和特产的销售将会实现一定程度的引流,对甘孜州的旅游发展产生经

济溢出效益。

经测算,本项目在运营期内项目专项收入对专项债的偿债覆盖率=1.73,

表明项目收入能覆盖专项债的还本付息,在经济效益上属于较好水平,能够

实现收益与融资自求平衡。

综上,项 目实施的经济效益明显,能显著提高景区的整体经济效益,具

各良好的经济可行性。

5
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(二 )项 目情况

I。 参与主体

实施机构:甘孜藏族自治州海螺沟景区管理局

项目业主:甘孜州海螺沟景区物业管理中心

2.项 目概况

计划占地 10.98亩 ,总建筑面积 4250平方米。主要内容包括游客服务

中心、运营中心、调度中心、游客集散站点等主要设施,以及餐饮服务、购

物中心、停车场、临时休憩区等附属设施。

本项目总建筑面积咎250平方米,包含游客服务中心 1200平方米,办公

中心 200平方米,快捷酒店 1350平方米,餐饮 226平方米,生态停车场 800

平方米,旅游厕所 32毪 平方米,绿化 150

项目功能分布情况 :

序号 项目名称 单位 指标 结构懋 备注

l 游客服中心 m? 1200 框架嚣晡藻f游钧蕈谌
、购

2 办公中心 m2 200 框架结祠寸扒 三层

3 快捷酒店 m2 1350 框架结构 ′岔黾淑 二层
1112 226 框架结构 \>喁λ一层咎 餐饮区

5 旅游厕所 II12 32咎 砖木结构 \罗
'1座6 小计 rI12 3300

7 生态停车场 1112 800 草坪砖

8 绿化 1I】

2
150

42509 合计

功能区 分区指引 主要功能 备注

游客服务中心

咨询中心
景点、酒店、餐饮、交通、加油钻、停车

场等咨询服务指引等
1F

票务中心 线上线下票务销售、旅游套票办理等 1F

导游中心 导游服务等 lF

投诉中心 各类问题解决、引导、梳理等 1F

安全中心 警务、医疗救护、防火、拖车等 3F

候车中心 进入景区车辆换乘 lF

6
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三、投资估算及资金筹措方案

(一 )投资估算

1.编制依据及原则

建筑工程:游客服务中心、购物中心、办公中心等主要建筑设施,以及

餐厅、休息区、停车场等附属设施。

工程建设的其它费用:建设单位管 期工程咨询费、勘察设计费、

工程监理费、招标控制价编制费、竣工 招投标代理费等。

国家发展和改革委员会发布的 《投资项 研究指南》投资估算办

法 (2001年 9月 );

国家现行的政策法规及建设单位提供的有关资

《建设工程监理与相关服务收费管理规定》(200 5月 );

建设部发布的 《工程勘察设计收费标准》(2002年 1月 );

财政部发布的 《基本建设财务管理规定》(2016年 9月 );

国家发展改革委关于进一步放开建设项目专业服务价格的通知 (发改价

格 [2015]299号 )

《市政工程投资估算编制办法》建标 (2007)164号 ;

《四川省建设工程工程量清单计价定额》(2009年 );

住房和城乡建设部和甘孜地区发布的投资估算指标/估算指标/定额及

7

功能区 分区指引 主要功能 备注

购物中心 特色产品区
海螺沟、甘孜州其他区域各类农特产品、

工艺品、纪念品、民族服饰等导购
1F

餐饮区 游客餐厅 提供快餐、特色餐饮、休闲餐饮等 1F

快捷酒店 休息休闲区 为游客提供临时休息、多功能休闲服务 2F

办公中心 办公区 集散中心集中办公区 3F
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建筑/安装工程定额或指标 ;

甘孜地区的本期工、料、机市场价格,建筑、工艺及附属设备的市场价

格和有关费用标准 ;

类似工程的各种技术经济指标和参数。

2.项 目总投资估算

项目总投资 2465.00万 元 中:工程费用 2081.82万元,占总投资的

M.咎6%;工程建设其他费用 元,占总投资的 9.31%;预各费 115.57

万元,占总投资的毪.69%;建设 8.00万元,占总投资的 1.54%。

本项目总投资估算见下表所示 :

8
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估 (概)箅价值 (万元)
投资指标

5063.84元/矸

55孢 罗罗元 /mz

刃衔元/m'

望95Z⒚罗丿石讠/勿?'

刃触 叩元/Ⅲ'

F歹冗歹历彡/勿7'

貂笼 跖 元 /勿
z

75元/m2
75元/吖
80元/m2

65元 /√
咎50元/√
45万元/套

财建 [2016]504号文件

发改价格 [2007]670号

计价格 [2002]10号

设计费※10%

建设指标

2976m2

f'pp刃 z

'汐

口丑7z

F350丑 ?'

226刃 z

ε¤ε刃
z

32雀田'

21oo m2

1750】m2

15oo m2

5350]Ⅱ
2

15o m2

小计

2081.82

162性。4珏

1507.00

σσε。刁

形 刃

669。 罗口

ff螫 冱p

93.4咎

f丑 歹汐

肥 貂

330.00

珏0.88

15.75

13.13

12.00

86.50

3毪。75

6.75

45.00

229Ⅲ 61

4砼。00

54.50

65.50

6.55

其它费用

330Ⅲ 00

0.00

0.00

a口p

a汐p

a汐口

ap口

0.00

a阳

a汐汐

330.00

0.00

瓯

朋
御 0

' 0.00
0.00

0.00

0.00

229.61

44.00

54.50

65.50

6.55

安装工程

98Ⅲ 61

94.6性

93.12

犭a zp

f。 5口

ζ螫 罗p

⒍ 猡

1.52

a汐汐

f.形

0.00

3.97

1.38

l。 15'
1跖少

嗣
0`厂
0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

设备购置

963

926.20

878.20

舀口冗pp

貂 。p口

382。 口口

歹z罗‘9

2砼。00

a御

'F。

pp

0.00

36.91

l4.37

11.98

10.56

0.00

0.0吒
0.00玛

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

建筑工程

690Ⅲ 10

603.60

535.68

罗f⒍ pp

罗⒍ 口p

罗望a口口

犭Ω歹罗

67.92

⒓σp

蹈 彡

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

86.50

3咎。75

6.75

45.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

工程和费用名称

第-部分工程费用
主体工程

游客集散中心

冫〃乡纟∷耋京了/钅饼孓嫠申/G、

方 /厶辶∠虍/G、

僻建酒店

饔赞∠/ˉ

附属设施

生恋停莘钐

赠

装饰装修工程

安装工程

电气工程

给排水

消防工程

附属工程

场地平整

绿化

电力配套设施

其它工程费用

建设单位管理费

工程建设监理费

勘察设计费

施工图预算费用

序号

1

1.l

f.f冖 f

F.F。 刃

f。 F.罗

F.F。 亻

l。 2

f.丑 F

F^丑 罗

2

3

3 l

3.2

3.3

吐

4∶ 1

4.2

4.3

l

2

3

4

9
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(-+二 ) 5%

参考计价格 [2002]125号

参考计价格 [1999]1283号

第一部分费用米1%

第一部分费用米0.6%

国土地质环境司 2005。 4

投资指标

设计费米8%

计价格 [2002]1980号

建设指标

115.57

38.00

2465Ⅲ 00

100.00%

23.00

12.咎8

4.00

1.90

115Ⅲ 57

小计

5.24

3.6咎

3.00

5.80

J⒐悯呸
铮吵注勹8

115.57

典 57

龟8.93%

3.00

5.80

23.00

12.48

4.00

1.90

其它费用

5.24

3.64

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00 /

98.钞亻毙

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

安装工程

963

39Ⅲ 07%

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

设备购置

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

690.10

28.00%

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

估 (概)算价值 (万元)
建筑工程

0.00

0.00

0.00

0.00

预备费

基本预备费

建设期利息

环评费

可研咨询费

场地准备

工程保险费

地灾评估费

发行费

工程和费用名称

竣工编制费

工程招标费

四

合计

投资比例 (%)

8

9

10

】1

1

序号

4

5

6

7

Io
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(二 )资金筹措方案

1.资金来源

本项目总投资淝65.00万元,其 中资本金 565.00万元,融资 1900.00

资本金来源:项 目资本金总额为 565.00万元,占总投资的 22.92%,已

分 入,详见附件。经纳入地方财政预算,将随项目投资进度

融资来源:计划通过发行专项债券,分

年计划发行 1900.00万 元,债券存续期为

本项目没有存量债务。

2.债券发行计划

1900.00万元,其 中 2022

元。债券发行计

10

本项目计划发行专项债 0.19亿元,2022年发行 0.

划如下表所示 :

债券发行计划表

金额单位:万元

项目资金构成 金额 (万元) 占总投资比重 (%)

项目总投资 2465.00 100,00%

其中:1。 自有资本金 565.00 22.92%

2.债券资金 1900.00 77.08%

注: ①专项债券期限 {0年

②债券利率:4%

项 目 合计 2Θ22生F

发行金额 19Θ0,00 1900.00

债券利率% 4.0Θ %

发行期 (年 ) 10.00

发行费用率 0.10%

发行费用 1.90 1.90

II
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3.项 目实施计划

项目已经完成可研批复,用 地,规划,环评等前期手续,具各实施条件。

本项目建设时间为:2021年 9月 至 2022年 12月 。工期 16个月。在项

目资金及时到位的前提下,根据各项工程所需时间交叉作业,项 目实施进度

以月为单位,具体进程安排如下 :

2021年 9月 底前,完成可行性研究报告编制工作。

2022年 2月 底前,完成立项设计,招标等前期准备工作。

2022年 9月 ,完成基础设施建设工作。

2022年 11月 ,完成设各安装与调试

2022年 12月 ,竣工验收。

4.资金使用计划

项目投资计划按照工程进度分年

资本金投入情况如下表 :

建设期间长期收益专项债券、

四、评价要素

(一 )财务评价依据

建设期

2022
序号 名称

2^巾g×R沙\ 2465。 00资金技入

建设投资 246\0渺 2465.001

2465。 00 2465.00资金筹措

资本金 565.00 565.001

565.00 565.001.1 用于建设投资

债券资金 1900.00 1900.002

1.《 中华人民共和国预算法》

12
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2.《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》(国发(201咎 )垤3号 )

3.《 中共中央办公厅国务院办公厅关于做好地方政府专项债券发行及

项目配套融资工作的通知》(厅字 (2019)33号 )

毪.《地方政府债券发行管理办法》(财库 (2020)汪 3号 )

5.《地方政府专项债券项目资金绩效管理办法》(财预 (2021)61号 )

6.《关于对地方政府债务实行限额管理的实施意见》(财预 (2015)225

号)

7.《 国务院关于进一步深化预算管理制度改革的意见》(国发 (2021)

5号 )

8.《关于进一步做好地方政府债券发行工作的意见》(财库 (2020)36

号)

9.《关于申报 2022年新增专

(2021) 209号 )

项目资金需求的通知》(财办预

1o.《地方政府专项债务预算管理办 (2016) 155号 )

11.《 国务院办公厅关于印发地方政府

(国办函 (2016)88号 )

应急处置预案的通知》

12.《财政部发展改革委关于印发 〈地方政府 项债券资金投向领域禁

止类项目清单)的通知》(财预[2020]115号 )

13.四川省人民政府办公厅 《关于印发四川省政府债务风险应急处置预

案的通知》(丿丨丨办发 (2016)51号 )

l毪。《四川省地方政府专项债券全生命周期管理办法》(丿丨|财规 (2021)

6号 )

15.《关于印发新增地方政府债务限额分配管理暂行办法》的通知
(财

预 (2017)35号 )

I3
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(二 )资金充足性

1.运营方式介绍

项目业主甘孜州海螺沟景区物业管理中心将在项目建成后负责持有项

目资产并承担日常维护和运营工作,保障项目资产在债券存续期内均能得到

有效的使用和管理,发挥项目应有的公益性和经济性,按预期实现项目收益 ,

保障专项债的还本付息。

项目资产的日常运营维护由项目业主负责,将严格按照现代法人治理结

构进行经营和管理,建立现代企业制度,针对项目资产不同的行业属性和管

理运营要求制定具体的运营方案,定岗定编,将管理责任落实到具体部门和

人员。

项目业主应对本项目设施的状况及性能进行定期检修维护,于每年 12

月向甘孜藏族自治州海螺沟景区管理局提交建筑及设施运行情况报告。

项目业主必须具各保证本项目的房屋建筑,机器设各设施完好,制定完

善的定期检查、维护和基础配套设施故障抢修制度。

功能区 分区指引 /诵※  管理方式 人员编制

游客服务中

`心

咨询中心

出租

用 ,

作

理局相关职能部门使

项 要做好物业服务工 3

票务中心

导游中心

投诉中心

安全中心

候车中心

购物中心 特色产品区 自营 丿 2

餐饮区 游客餐厅 自营

快捷酒店 休息休闲区 自营 4

办公中心 办公区

交付给景区管理局相关职能部门使

用,项 目业主主要做好物业服务工

作

2

合计 14

14
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项目业主因检修维护公用建筑或设施以及发生紧急事故和不可抗力,应

提前通知项目实施机构甘孜藏族自治州海螺沟景区管理局,并做好应急措施。

项目业主共须建立完整齐全的主要建筑、设各、设施档案并与实物相符。

项目业主需建立完备的财务管理制度,项 目所有财务资料需按照国家相

关规定接受县审计部门的审计并形成书面报告。

在不妨碍项目业主正常运营和管理维护项目建筑及设施的情况下,甘孜

藏族自治州海螺沟景区管理局的代理人或代表有权在任何时候进入建筑及

设施用地和接近相关设各进行监督检查。

2.项 目收入

依据财政部 《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 ),地方政府发行专项债券进行项目建设

所取得的收入纳入地方政府专项收入或者 金收入。

具体到本项目而言,项 目建成后能获取 入包括酒店经营收入、

房屋出租收入、停车收入、餐饮自营收入,特

大类。

景区游客接待量预测 :

售收入,广告收入六

2015至 2020年 间,海螺沟地区年游客接待总量由 0万人次增长至峰

值 285万人次左右,实现总量增长 咎.5倍以上,2019年峰值年,购票人数

70.毪 9万人,峰值期间,实现旅游收入 31.37亿元。景区旅游呈现四大特点 ,

一是避暑游日渐火热,接待避暑游游客达 12.6万人次左右;二是红色游增

长迅速,红军长征纪念馆和毛泽东驻地旧址共接待游客 72。 α 万人次左右 ;

三是乡村游稳定发展,接待游客 20.08万人次左右;四是景区观光旅游 150

万人次左右。

2020年 以来受新冠疫情影响,景 区游客接待量出现一定程度的下滑,但

15
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随着疫情的好转,2021年 已逐步恢复到疫情之前的 75%左右的游客量水平 ,

预计到项目建成投入运营的 2023年能恢复到疫情之前的峰值接待水平,所

以假设运营期第一年 2023年的景区观光游客接待量为 150万人,游客增长

量按每年 5%的速度增长。

1)酒店经营收入

本项目可用于酒店经营的建筑面积为 1350m2,可设置 35间客房,业态

定位为快捷酒店,参考磨西镇当地同档次的酒店价格水平,按审慎原则保守

取值为 140元 /间 /日 ,出租率参考行业平均水平,在运营期第一年取值为 50%,

之后每年增长 10%,上限为 60%。

项目所在地部分酒店单价情况 :
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国内酒店平均出租率情况 :
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忄̀护硭 斜 铲 硭 泔 泌
■■■平均出租率(左轴) ˉ冖冖同比(右轴) ˉ ˉ 环比(右轴)

2)房屋出租收入

本项目用于出租的部分主要为游客服务中心 1200吖 ,全部出租给景区

管理局其他职能部门,用于景区票务和 务功能。景区管理局将每年缴

纳的租金计入景区的日常运营成本,由 收入覆盖,项 目业主将收

取的租金纳入专项收入用于专项债的还本付

参考泸定县和磨西镇当地的商业和其他服 租金水平,主要使用

者海螺沟景区管理局的承受能力,按审慎原则保 30元 /m2/月 。

3)停车收入

本项目可用于经营的停车位有 100个 ,其 中 70%出租给景区短途客运车

辆和景区运营车辆停放,30%对外停车。

出租方面按每个车位 300元 /月 计算租金,对外停车方面参考当地商业

车位的停车收费水平,考虑政府投资项目的公益性适当下浮,取值为 5元 /

次/天 , 日周转次数为 2次。

性)餐饮自营收入

本项目可用于餐饮经营的面积有 226m2,主 要业态是具有地方特色的快
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餐零食等,测算方面假设餐饮单客消费为 20元 ,年接待人数参考景区当年

接待人数,转化率为 10%。

5)特产自营销售收入

游客服务中心中预留一部分面 产的自营销售,主要产品包括海

螺沟、甘孜州其他区域各类农特产品、 、纪念品、民族服饰等。

测算方面按单客消费 毪0元 ,年接待

率为 5%。

景区当年接待人数,转化
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6)广告收入

游客服务中心室内设置灯箱广告牌 20块 ,室外设置大型广告牌 3块 ,

通过出租方式获取收入。出租单价参考甘孜州同类场所的广告牌单价适当下

浮,室 内广告牌按 10万元/年估算,室外广告牌按 13万元/年估算,出租率

按 70%计算。

亚丁机汤大厅右侧挂式盯籀广爸位

刊钢盼:1$θ 00θ死邝突邝蒂

所在地区

资潘类型

狻踽娲槠

资源栋签

囚川>甘孜

机场)圩籀

无

篮丁机塥大牙右钼刂挂式圩箱

④加入闳斡筚

亚丁机场至lJ达出

耳6θ000氏/缺/锥

四川>甘孜

机场>灯籀

坌ll达出口处挂式圩糖

犬牌

擞蠹 :垂褰

愤鼹阻阉 :丬 8寄θ◇母蔸 ⋯玉够◇◇◇θ死

缝蓠檠镀 }趋稼

资搛掾鑫:驵丁帮乇龋鼹鞔攮擀疒蹯饕辍

狻簿幺铃辩猢嘏鹋:扌钥华,手弘壬钜孓华雒

调价系数

鉴于本项目存续周期为 10年 ,参考通货膨胀,经济发展和市场变化等

因素,以发行期第一年的 2022年开始每三年上调前述预测收入单价 3%。

`
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经营收入占比示意图

2.房足出租收λ,
3.饣车场收入‘

378.06,3%
4s1.79,4%

1.酒店经曹ll攵入,

1104。38,10%

综上,本项目运营期间产生的经 1636.98万元。项目各项收

入测算细节指标及收入依据详见附表。

3.项 目支出

本项目纳入财政专项支出的经营成本主要包

水电成本,折旧摊销和财务费用。

1)经营成本

1.人为成本

成本,物料成本 ,

根据项目运营方案,本项目建成后运营的员工人数为 1性 人,按每人平

均工资 7万元/年计算人力成本。

2.物料成本

主要包括餐饮食材采购,特产产品采购和办公杂项支出三项,其 中餐饮

食材采购按当年度餐饮收入的60%计算,特产产品采购按当年销售收入的60%

5.特产销售盅曾

喵r入,3872~58,

33%
6.广眚收入 j

1957.58,17%

20



鉴于本项目专项债存续周

变化等因素,以发行期第一年

3%。

四川光星会计师事务所有限公司
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计算,办公杂项支出按 10万元/年计算。

3.水 电成本

本项目年耗水量按 1.7万吨计算,自来水单价按 2.5元 /口电计算,年耗

电量按 3万千瓦时计算,电价按 1元 /千瓦时计算。

2)财务费用

预计债券发行规模为 1900万元,在 2022年内一次发行完毕,运营期支

付的债券利率按毪%的年利率预估。

3)折旧摊销

项目建成的所有资产和二类费用均按无形资产计算折旧摊销,在运营期

9年内按直线法计算,在项目存续期内全部摊销完。

年 , 参考通货膨胀,经济发展和市场

始各项成本每三年上调前述预测的

运营期内各项支出的占比情况如下
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经畜成本占比示意图

⒉。冰电成本,

75。82,1%

经测算,运营期内本项目纳入的财政 9313.29万元,详见附

表。

4.偿债计划

详见附表偿债计划表。

5.融资平衡情况

因为建设期内投资与筹资总体平衡,故只需考虑项目运营期间专项收支

现金流量对运营期内专项债的偿债覆盖率。

根据测算分析,在满足假设条件的前提下,本项目运营期内:

项目计算期内经营活动产生的现金现金净流量为珏811.07万元,投资活

动产生的现金净流量为-2465.00万元,融资活动现金净流量为-157.00万

元,纳入财政专户一般预算管理的项目专项收支累计盈余资金为2189.06万

}

{

丨
(

1024.90〕 11氵吒

1.人力碱本 ,

4.财务费用

722.00j

8%

2.物料成本〕

4751.68J51%

5。折旧摊守肖,

2738.89,29%
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元9具备良好的经济效益。

本项目运营期内产生的可用于还债的运营期息前现金净流量为⒋8Ⅱ。07

万元:运营期内债券本息和为 2622.00万元,运营期偿债覆盖率 1.83,完全

满足专项债的偿债要求。

详细测算过程见附表。

6.压力测试

考虑到经营性现金净流量是本次所发行债券还本付息的基础,经营性现

金净流量的变动会直接影响到债券本息的偿还。根据本项目收益与融资自求

平衡的压力测试结果,当经营性现金净流量作为影响债券还本付息的因素在

±10%范 围内变动的情况下,本项目经营期本患覆盖倍数仍然>1.1,还本付

息资金具有一定的稳定性与风险抵抗能力。敏感性分析测试过程如下表 :

(三 )资金稳定性

根据项目运营进行测算的期末项目累计现金结存并编制柱形图为 :

影响因素 收入-10纫 肿 入-5% 原值 成本+5% 成本+10%

收入 10473。双 镄 ⒌13 11636,98 11636.98 11636.98

支出 7547,92 
′
濑 7547.92 7840,54 8133.16

可用于归还本息的资金累计 3854,05 啉 4811.07 4518,45 4225.83

还本付息 2622.00 26)日edd《±̌ 622.00 2622.00 2622,00
覆盖倍数 1,47 ⒈6闸 瓠 :3 1,72 1 6 1
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计算期累计盈余资金情况

4000,0θ

350θ。0θ

3000‘00

2$00,00

2000^00

1500。00

1000,Oθ

500,00

o,00

-500,00

3567,35

2673∶η

—⋯—⋯ -⋯ ⋯—⋯ 224吕⒕⒎⋯ _

1825,23

1430.92

1047‘55

^ 67i4∶ 58

¨̈ ~   324,32~⋯

0.00

2022   2023   2024   2025   2026   2027   2028   2029   2030   2031    2032

上述柱形图表明,在债券存续期间,项 目进入运营期后每年度的累计净

现金流量均大于等于 0,项 目产生收益产生的净现金流入,能使用于还本付

息的资金稳定性得到充分保障。

五、风险分析

(一 )影响项目施工进度的风

包括自然环境和施工条件风险、来 管理和技术水平不足的风

险、来源于设计单位的风险、来源于原材料

的风险以及发生工程事故的风险。

风险、资金落实不到位

(二 )影响运营收益的风险

该项目运营风险主要在于项目投资金额因物价或其他不可预见等因素

增加,项 目的预期收入减少。根据当前的市场状况及数据,在运营期间的收

益存在较大的不确定性,其 中景区无法吸引足够的游客,使得收入达不到预

期。
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六、总体评价

根据项目实施方案,以酒店经营收入、房屋出租收入、停车收入、餐饮

自营收入,特产自营销售收入

注意到该收益不能为拟发行的

情况。

综上所述,基于目前对资

为本项目的各项资金流入可以

保障倍数,可以实现项目收益

收入为主要还本付息资金来源,我们未

本息偿还提供充足、稳定的现金流的

金平衡 目收入及成本的分析,我们认

覆盖发行 本付患支出,并有较可靠的

与融资平衡。
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七、其他说

本报告是基 沟景区旅游集散中心建设项目收益与融资自求平衡

专项债券实施方案 为基础编制。

四川光 限公司

·成都

中国注册会计师:

中国注册会计

2022年 3月 9日

黯

62515

师洼册会计中国

福

黯
中国注册会计师

杨美华
610】 0ε 120006
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附表

表 ⒈ 专项收入测算表

2032

1366。 06

l17.26

152.98

35,00

60,00%

47.21

32.78

1200.00

39.50

327.82

10.93

100.00

470.90

21.85

21.55

470.90

43.71

10.77

220.29

10,93

21.00

14.21

6.00

70.00%

215.47

0,00%

2031

1321.04

117.26

152.98

35.00

60.00%

47.21

32.78

1200.00

39.50

327.82

10.93

100.00

457.18

21.85

20,92

457。 18

43.71

10.46

202.70

10.93

20.00

14.21

5.00

70.00%

209.19

0.00%

2030

1256.70

113.85

148.53

35,00

60.00%

45.83

31.83

1200.00

38.35

318.27

10.61

100.00

430.94

21.22

20.31

430.94

42.44

10.16

196.80

10.61

20.00

13.79

5.00

70.00%

203,10

3.00%

2029

1231.60

113.85

148.53

35.00

60.00%

45.83

31,83

1200.00

38.35

318,27

10.61

100.00

418.39

21.22

19.72

418.39

42.44

9.86

196.80

10.61

20.00

13.79

5.00

70.00%

197,19

θ。00%

2028

1207.23

l13.85

148.53

35.00

60.00%

45.83

31,83

1200.00

38.35

318,27

10.61

100,00

406.20

21.22

19.14

406.20

42.44

9,57

196.80

10,61

20.00

13.79

5.00

70.00%

191.44

0.00%

2027

1134.51

110.53

144.20

35.00

60.00%

44.50

30.90

1200.00

37.23

309.00

10.30

100,00

375.59

20.60

18.23

375.59

41.20

9.12

191.07

10.30

20.00

13.39

5.00

70.00o/o

182.33

3.00%

2026

1098.74

l10.53

144,20

35.00

60.00%

44.50

30.90

1200.00

37.23

309.00

10,30

叔 00,00

彳 57.71

20.60

17.36

357.71

41.20

8.68

191.07

10.30

20.00

13.39

5.00

70.00%

173.64

0.00%

2025

1064.67

llO。53

144.20

35.00

60.00%

44.50

30.90

1200.00

37.23

309.00

10.3∽

峋 吆

馋似 处

斓 盯

浙 .54

340.67

41,20

8.27

191。07

10.30

20.00

13.39

5.00

70.00%

165.38

0.00%

2024

1002.16

107.31

140.00

35.00

60.00%

43.20

30.00

1200.00

36.15

300.00

10.00

100.00

315。00 ■

20」γ“了刂

柳

么胛

咖
∥' 7.88

185.50

10.00

20.00

13.00

5.00

70.00%

157,50

3.00%

2023

954.28

89.43

140.00

35.00

50.00%

43.20

30.00

1200.00

36.15

300.00

10.00

100.00

300。00

20.00

15.00

300。吖

4HT0'
7λu几丿T
185。M
10.00

20.00

13.00

5.00

70.00%

150,00

0。θ0%

2022

0。00

o。00

0.00

0.00

0.00

o。00

0.00

0.00

0。00

0.00

0.00

0.00

o。00

0.00

0.00

0.00

θ。00

0.00

o。00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0,00%

合计

11636.98

1104.38

451.79

378。06

3872.58

3872.58

1957.58

项 目

经营收入 (含税 )

1.酒店经营收入

出租单价 (元 /间 /日 )

出租数量 (间 )

出租率

2.房屋出租收入

出租单价 (元 /m2/月 )

出租面积 (m2)

3.停车场收入

出租单价 (元/个/月 )

零散收费 (元/个/天 )

车位总数 (个 )

4.餐饮经营收入

平均消费水平 (元 /次 )

接待量 (万人次/年 )

5.特产销售自营收入

平均消费水平 (元/次 )

接待量 (万人次/年 )

6.广告收入

室内出租单价 (万元/年/块 )

室内块数 (块 )

室外出租单价 (万元/年/块 )

室外块数 (块 )

出租率

游客接待量 (万人次/年 )

调价系数
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表 2∶ 专项支出测算表

3.00

1.09

38.00

273.89

100.00%

104.84

5.24

5.24

2032

1002.91

107。 09

14.00

7.65

576。01

282.54

282.54

10.93

7.92

1.70

2.73

2031

1024.45

lO7。 09

14.00

7.65

559.55

274.31

274.31

10.93

7.92

1.70

2.73

3.00

1.09

76.00

273.89

0.00%

101.49

5.07

5.07

7.43

527.74

258.56

258.56

10.61

7.69

l。70

2.65

3.00

1.06

76.00

273.89

3.00%

96.32

4.82

4.82

2030

989.29

103.97

14.00

2029

974.22

103.97

14.00

7.43

512.67

251.03

251.03

10.61

7.69

1.70

2.65

3.00

1.06

76.00

273.89

0.00%

94.16

4.71

4.71

243.72

10.61

7.69

1.70

2.65

3.00

1.06

76.00

273.89

0.00%

92.07

4.60

4.60

2028

959.60

103.97

14.00

7.43

498。05

243.72

2027

919.31

100.94

14.00

7.21

461。01

225.35

225.35

10.30

7.47

1.70

2.58

3.00

1.03

76.00

273.89

3.00%

86.17

4.31

4.31

7.21

439.55

214.62

214.62

10.30

7.47

1.70

2.58

3.00

1.03

76.00

273.89

0.00%

83.lo

4.15

4.15

2026

897.84

100.94

14.00

万 6央

伽 %

2025

877.40

100.94

14.00

7.21

419.11

204.40

204,40

10.30

7.47

1.70

2.58

3.00

1.03

种

80.17

4.01

4.01

诵跖

鲱

2024

843.14

98.00

14.00

7.00

388。00

189.00

189.00

10.00

7.25

1.70

2.50

3.00

1.00

76.00'

2唰

竹 。76

3.76妒

/娜

14.00

7.00

370。00

180.00

180.00

10.00

7.25

1.70

2.50

3.00

1.00

76.00

273.89

0.00%'∥

7垆砥彡

2023

825.14

98.00

0.00

0.00

0.00

0.00

o。00

o。00

0.00%

o。00

o。00

o。00

2022

o。00

o。00

0.00

0.00

o。00

0.00

0.00

0.00

o。00

合计

9313.29

1024.90

4751.68

75.82

722。 00

2738.89

885。01

44.25

44.25

办公杂项成本 (万元/年 )

3.水电成本

年耗水量 (万吨 )

水价 (元 /口电)

年耗电量 (万千瓦时 )

电价 (元 /千瓦时 )

⒋财务费用

5.折旧摊销

物价增长率

增值税

城建附加

教育附加

项 目

主营业务成本

1.人力成本

员工人数 (人 )

薪酬标准 (万元/年 )

2.物料成本

餐饮食材采购 (万元/年 )

特产产品采购 (万元/年 )
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表⒊ 项目收支损益表

115.33

273.89

38.00

247.83

2032

1366。06

1366.06

1118.23

691.02

2031

1321。04

1321.04

1136。09

674.56

111.64

273.89

76.00

184.95

2030

1256.70

1256.70

1095.24

639.40

105.95

273.89

76.00

161.47

103.58

273.89

76.00

153.80

2029

1231.60

1231.60

1077.80

624.33

2028

1207.23

1207.23

1060.88

609.71

101.28

273.89

76.00

146.35

2027

1134.51

1134.51

1014。09

569.42

94.78

273.89

76.00

120.42

547.95

91.41

273.89

76.00

109.49

2026

1098.74

1098.74

989.25

273.89

76.00

99.08

2025

1064.67

1064.67

965.59

527.51

88.19

裥

饰 7

2024

1002.16

1002.16

925.79

493.25

82.65

.2、73.89

2023

954.28

954.28

903.84

475.25

78.70

273.89

7⒍0呀

嬲

2022

0.00

o。00

0.00

O。00

0.Θ0

0.00

0.00

o。00

合计

11636.98

11636.98

10286.81

5852.40

973,51

2738.89

722.00

1350.17三、专项收支盈余

项 目

一、专项总收入

(-)经营收入
二、专项总支出

(-)经营成本
(二 )税金及附加
(三 )折旧摊销费
(四 )财务费用
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表⒋ 项目偿债计划表

2032

1900.00

0.00

1900.00

0.00

4,00%

38.00

0.00

0.00

6.00

38.00

1938.00

2031

1900.00

0.00

0.00

1900.00

4.00%

76.00

0.00

0.00

12.00

76.00

76.00

2030

1900.00

0.00

0.00

1900.00

4.00%

76.00

0.00

0.00

12.00

76.00

76.00

2029

1900.00

0.00

0.00

1900.00

4.00%

76.00

0.00

0.00

12.00

76.00

76.00

2028

1900.00

0.00

0.00

1900.00

4.00%

76.00

0.00

0.00

12.00

76.00

76.00

2027

1900.00

0.00

0.00

1900.00

4.00%

76.00

0.00

0.00

12.00

76.00

76.00

2026

1900.00

0.00

0.00

1900.00

4.00%

76.00

0.00

0.00

12.00

76.00

76.00

2025

1900.00

0.00

0.00

1900.00

4.00o/o

76.00

0.00

艘

胭

76.00

2024

1900.00

0.00

0.00

1900.00

4.00%

76.00

0.00

0.00

12.0叼

鹤

嬲

运营期

2023

1900.00

0.00

0.00

1900.00

4.00%

76.00

0.00

0.00

12.00

76.00

7⒍0啄

建设期

2022

0.00

1900,00

0.00

1900.00

4.00%

38.00

6.00

38.00

0.00

0.00

0.00

合计

1900.00

0.00

0.00

0,00

760。 00

6.00

38.00

114。 O0

722.00

2622.00

项 目

期初本金余额

本期增加金额

本期偿还金额

期末本金余额

年利率

应付利息

本期利息资本化月数

资本化利息

本期利息费用化月数

费用化利息

应付本息
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表⒌ 项目融资平衡表

2032

559.72

1366,06

117.26

47.21

39.50

470.90

470.90

220.29

806.34

691.02

107,09

576.01

7.92

115.33

104.84

10.48

o。00

0.00

0.00

0.00

-1938。00

0.00

0.00

0.00

1938.00

1900.0θ

38.00

-1378.28

2189。07

2031

534.84

1321.04

117.26

47.21

39.50

457.18

457,18

202,70

786.20

674.56

107.09

559.55

7.92

111,64

101.49

10.15

0.00

0.00

0.00

0.00

-76。00

0.00

0.00

0.00

76.00

0.00

76.00

458.84

3567.35

2030

511.36

1256.70

113.85

45.83

38.35

430.94

430.94

196.80

745.35

639.40

103.97

527.74

7.69

105.95

96.32

9.63

0。00

0.00

0.00

0.00

-76。00

0,00

0.00

0.00

76.00

0.00

76.00

435.36

3108.51

2029

503.69

1231.60

113.85

45.83

38.35

418.39

418,39

196.80

727.92

624.33

103,97

512.67

7.69

103.58

94.16

9.42

o。00

0.00

0.00

0.00

-76。 00

0.00

0.00

0.00

76.00

0.00

76.00

427.69

2673.15

2028

496.24

1207.23

113.85

45.83

38.35

406,20

406.20

196.80

710.99

609.71

103.97

498.05

7,69

101.28

92.07

9.21

o。00

0.00

0.00

0,00

-76.00

0.00

0.00

0.00

76.00

0.00

76.00

420.24

2245.47

2027

470.31

1134.51

110.53

44.50

37.23

375.59

375,59

191,07

664.20

569.42

100.94

461.01

7.47

94.78

86.17

8.62

o。00

0.00

0.00

0.00

-76。00

0.00

0.00

0.00

76.00

0.00

76.00

394.31

1825.23

2026

459.38

1098.74

110,53

44.50

37.23

357.71

357.71

191.07

639,36

547.95

100.94

439.55

7.47

91.41

83.10

8.31

0。00

0.00

0.00

0.00

-76。00

0.00

0.00

0,00

76.00

0.00

76.00

383.38

1430.92

2025

448.96

1064.67

110.53

44.50

37,23

340.67

340.67

191.07

615.71

527,51

100.94

419.11

7.47

'8A19

鼬

踽 。o2

0。00

0.00

0.00

0.00

-76。00

0,00

0.00

0.00

76.00

0.00

76,00

372.96

1047.55

2024

426.26

1002.16

107.31

43.20

36.15

315.00

315.00

185.50

575.90

493.25

98.00

388.00

7.25

82.65''

确

懈

舻
绚 。oo

0.00

0.00

∽76.00

0.00

0.00

0.00

76.00

0,00

76.00

350.26

674.58

2023

400.32

954.28

89.43

43.20

36.15

300.00

300.00

185.50

553.95

475.25

98.00

370.00

7,25

78.70

71.55

7.1夕

丿田昏丿
⒏舢

颟
'0,00
-76。00

0.00

0.00

0.00

76.00

0.00

76.00

324.32

324.32

2022

o。00

0.00

0.00

0.00

0,00

0.00

0,00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.0θ

0.00

-2465.00

0.吖
2亻5.岈
24蝌
2465。00

2465,00

565.00

19θ 0.0θ

0,00

0.00

0.00

0.0θ

o。00

合计

4811.07

l1636.98

1104.38

451.79

378.06

3872.58

3872.58

1957.58

6825.92

5852.40

1024.90

4751.68

75.82

973.51

885.01

88,50

-2465.00

0.00

2465.00

2465.00

-157.00

2465.00

565.00

1900.00

2622.00

1900.00

722.00

2189。06

2189。07

项 目

一、经营活动产生的现金现金净流

里

(— )经营活动产生的现金流入
1.酒店经营收入

2.房屋出租收入

3停车场收入
4餐饮经营收入
5特产销售自营收入
6广告收入

(二 )经营活动产生的现金流出
1、 经营成本

1.人力成本

2物料成本
3水电成木

2、 支付的各项税费

增值税

税金及附加

二、投资活动产生的现金净流量
(— )投资活动产生的现金流入
(二 )投资活动产生的现金流出

建设投资

三、融资活动现金净流量
(— )融资活动产生的现金流入

1、 项目资本金流入

2、 发行债券融资流入
(二 )融资活动产生的现金流出

1、 偿还债券本金

2、 支付债券利息

四、期未现金增加

五、累计盈余资金
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表 6:偿债覆盖测算表

2032

247.83

273.89

38.00

559.72

559.72

0.00

38.Θ0

38.00

2031

184.95

273,89

76.00

534.84

534.84

0.00

76.00

76.00

2030

161.47

273.89

76.00

511.36

511.36

0.00

76.00

76.00

2029

153.80

273.89

76.00

503.69

503.69

0.00

76.00

76.00

273.89

76.00

496.24

496.24

0.00

76.00

76.00

2028

146.35

0.00

76.00

76.00

2027

120.42

273.89

76.00

470.31

470.31

2026

109.49

273.89

76.00

459.38

459.38

0.00

76.00

76.00

448.96

448.96

0.00

76.00

76.00

2025

99.08

273.89

76.00

2024

76.37

273.89

76.00

426.26

426.26

0.00

76.00

76.00

烟

丬 00

2023

50.43

273.89

76.00

400.32

判 0·32

76.00`愆聊

2022

0.00

0.00

0.00

0.00

o。00

1900.0/

鹏

4811。07

1900.00

722.00

2622。0%

1聪彡

合计

1350.17

2738.89

722.00

4811.07

专项收支盈余

折旧摊销费

财务费用 (费用化利息 )

专项债本金

专项债利息

项 目

1

2

3

专项收支息前现金净流量 (1+2+3)

一、经营期息前现金净流量

1

2

二、专项债本息合计 (1+2)

专项债偿债覆盖率一/二
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