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献县东武庄棚户区改造项目

专项财务评估咨询报告

大晟咨询（2024）第 1212 号

献县住房和城乡建设局：

我们接受委托，对献县东武庄棚户区改造项目专项债券的收益与融资自求平

衡情况，提供财务评估咨询服务，并出具专项财务评估咨询报告。

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》。相关单位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。

根据我们对支持这些假设的证据的审核，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，该项目收益预测是在这

些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现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。

一、财务评估声明

我们出具的评论将仅基于下列事项：

1、我们在本报告述及或引用的资料、文件、事实和假设；

2、我们假设提供给我们的所有资料（未经独立核实）为准确、真实、完整

和有效的；

3、贵方理解本报告只涵盖特定的中国大陆和相关国家/地区问题及相应影响，

并未考虑其他任何类别的相关事宜；

4、在此报告出具时有效的有关法律、法规和解释（“权威法规”）。这些权

通讯地址：河北省石家庄市裕华区槐安东路 145 号西美五洲大厦 1701

邮政编码：050000

电话（Tel）：17367702821
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威法规可能会被修订，且可能具有追溯效力。我们没有义务告知贵方对此报告中

所做分析或任何事项可能产生影响的任何变更或发展，我们亦不会对本报告出具

日之后的任何事项作考虑。在报告出具之后权威法规的任何变更亦可能会影响报

告中评论的有效性；

5、贵方理解此报告对任何税务机构及/或司法机构并无约束效力，亦不应被

视为我们就任何税务机构及/或司法机构将会同意我们的评论而作出的任何声明、

保证或担保；

6、与此约定业务有关的所有服务仅供贵方参考及内部使用，除了贵方作为

业务约定书合同一方以外，河北大晟会计师事务所（普通合伙）（“大晟”）与

其他任何人事或任何方（“第三方”）均不产生合约利益关系。此约定业务的服

务并非为任何第三方的明示或默示的利益。除贵方以外，任何第三方没有权利以

任何形式或基于任何目的，依赖“大晟”的提交物、建议、评论、报告或其他服

务；

我们不会对任何第三方承担任何义务和责任（包括但不限于疏忽引起的责

任）。如有任何第三方依赖我们报告的情况，贵方同意将保护大晟，其关联机构

以及人员免受任何与向第三方披露报告（无论是否经过我们的同意）有关的第三

方索赔或责任的影响，并补偿所产生的诉讼费以及其他费用。

二、财务评估使用

本总体评估仅供发行人本次申请发行献县东武庄棚户区改造项目专项债券

之目的使用，不得用作其他任何目的。

三、评估依据

1、《中华人民共和国预算法》

2、《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕43 号）；

3、《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）；

4、《国务院关于加强固定资产投资项目资本金管理的通知》（国发〔2019〕

26 号）；
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5、《中共中央办公厅、国务院办公厅印发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）；

6、财政部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）；

7、《地方政府债券发行管理办法》（财库〔2020〕43 号）；

8、《试点发行地方政府棚户区改造专项债券管理办法》财预〔2018〕28 号；

9、《国家发展改革委办公厅关于组织申报 2023 年地方政府专项债券项目的

通知》（发改办投资〔2022〕873 号）；

10、《献县东武庄棚户区改造项目可行性研究报告》

11、其他法律、法规及规范性文件。

四、债券基本信息

本期债券基本信息

计划发行规模

叁亿肆仟贰佰万元整（RMB342,000,000.00 元）（其中 2024 年已申请 17,400.00

万元，2025年拟申请 16,800.00万元）

本次发行规模 壹亿陆仟捌佰万元整（RMB168,000,000.00元）

募集资金用途 拟用于献县东武庄棚户区改造项目

债券期限 5 年期

债券利率 固定资产 4.00%

还本付息方式 利息按每年付息，到期一次归还本金，已兑付本金从兑付日起不再计利息。

五、项目预期收益、成本以及融资平衡情况

项目总投资 42,785.56 万元，共计申请专项债券 34,200.00 万元，本息和共计

38,822.72万元。本期拟申请专项债券 16,800.00万元，假设债券利率 4.00%，在存

续期内按每年支付利息，到期一次归还本金，5 年期本息共计 20,160.00万元。2024

年已发行专项债券 17,400.00万元，债券利率 1.77%，在存续期内按每年支付利息，
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在债券存续期的最后 3 年每年的还本日偿还本金的 30%、30%、40%， 5 年期本

息共计 18,662.72 万元。预计相关收益对债券本息的覆盖倍数为 1.45，项目净收益

可以覆盖融资成本。

六、财务评估结论

根据国发〔2014〕43 号、财预〔2017〕89 号、厅字〔2019〕33 号、财库〔2020〕

36 号、财库〔2020〕43 号、财办预〔2021〕29 号等专项债券文件，本项目符合

上述文件要求。

本项目通过发行专项债券的方式进行融资以完成资金筹措，项目运营净收益

所对应的充足、稳定现金流作为还本付息的资金来源。

综上所述，该项目财务指标良好，能够产生持续稳定的现金流入，且现金流

入能够覆盖专项债还本付息的规模，从财务角度上分析投资具备可行性。

附件：献县东武庄棚户区改造项目专项财务评估咨询报告说明书
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献县东武庄棚户区改造项目

专项财务评估咨询报告说明书

本期债券基本信息

计划发行规模

叁亿肆仟贰佰万元整（RMB342,000,000.00元）（其中 2024 年已申请 17,400.00

万元，2025年拟申请 16,800.00万元）

本次发行规模 壹亿陆仟捌佰万元整（RMB168,000,000.00元）

募集资金用途 拟用于献县东武庄棚户区改造项目

债券期限 5 年期

债券利率 固定资产 4.00%

还本付息方式 利息按每年付息，到期一次归还本金，已兑付本金从兑付日起不再计利息。

一、项目的基本情况

（一）项目名称

献县东武庄棚户区改造项目

（二）参与主体

项目实施单位：献县住房和城乡建设局

（三）列入规划情况

本项目列入本级政府、部门重点项目。献县东武庄棚户区改造项目可行性研

究报告已获献县发展和改革局批准(献发改投资【2023】81号)

（四）项目建设情况

1、项目区位：献县云台路以西、建设大街以北，西侧及北侧为规划道路

2、项目工期：2024 年 6月-2027 年 5 月

3、项目建设内容及规模：

规划可用地面积 29093.49平方米，总建筑面积约 83904.06平方米，均为回迁

安置用房。其中地上建筑面积 58186.97平方米；地下建筑面积 25717.09平方米。
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项目主要包含 5栋 18 层住宅楼(404户)，地下车库(含人防)及 5 栋沿街配套用房。

4、本项目总投资为 42,785.56万元，其中工程费用 28,036.03万元、工程建设

其他费用 8,405.91万元、预备费 3,367.88万元、建设期利息 1,996.74万元，设备购

置费 979.00万元。

（五）事前绩效评估情况

1、本项目实施具有必要性、公益性、收益性，符合专项债券资金支持领域。

2、该项目符合国家相关政策，为政府投资的公益性资本性支出项目，不涉

及中央明令禁止的项目支出。项目已取得立项批复文件，项目合法合规；具有一

定成熟度。

3、本项目资金来源较为明确，资金到位具有可行性。

4、本项目的收入项较合理、收入内容与项目建设内容相匹配、收入的收费

单价较合理且符合实际；本项目成本的测算较合理。项目收益测算综合评估，收

益较合理。

5、本项目申报本次资金需求合理，新增债券项目债券资金需求具有合理性。

6、基于谨慎参考项目收益情况的原则，本项目偿债计划具有可行性，偿债

风险基本可控。

7、本项目绩效目标的设置符合资金绩效管理办法的要求，具有合理性。

8、项目预期绩效基本具有可持续性。

本项目事前绩效评估主要针对新增债券项目的实施必要性、公益性、收益性；

项目建设投资合规性与项目成熟度；项目资金来源和到位可行性；项目收入、成

本、收益预测合理性；债券资金需求合理性；项目偿债计划可行性和偿债风险点；

绩效目标合理性；项目预期绩效的可持续性进行了八方面进行综合评估、分析与

论证，并提出相关建议。初步判断本项目基本符合新增债券项目要求，对该项目

的建设资金需求“予以支持”。
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（六）所在区域背景情况

献县位于河北省东南部，隶属于沧州市，北靠京津，东临渤海，南通中原，

西接石家庄，距雄安新区不足 80公里，是京津冀都市圈、环渤海经济圈县（市、

区）之一。总面积 1174平方公里，辖 7 个镇、11个乡、1个国营农场、500 个行

政村，总人口 66 万。献县是儒家文化的再生地——献县历史悠久，有 2000 余年

发展史，西汉武帝之兄刘德封国，刘德招揽毛苌、贯公等经学博士，搜集整理先

秦儒家典籍，使《尚书》、《礼记》、《诗经》等儒家典籍得以流传后世，为“秦

劫楚火”之后儒家文化复兴和汉文化的弘扬做出巨大贡献；刘德去世后，汉武帝

因其聪明睿智追谥为“献”，献县的名称由此而来。献县是实事求是的发源地—

—东汉史学家班固在《汉书﹒献王传》中评价献王刘德“修学好古、实事求是”，

这便是成语“实事求是”的最初出处，后被毛泽东主席引用，成为我党的思想路

线。献县是中西文化的融汇地——“华北第一堂”张庄天主教堂、国家级文物保

护单位汉代墓群、世界最长的不对称石拱桥单桥，以及全国百家爱国主义教育基

地马本斋纪念馆等人文景观交相辉映，一代文宗纪晓岚、周恩来入党介绍人张申

府、民族英雄马本斋、哲学泰斗张岱年等英才俊杰从这里走出。献县是金丝小枣

的原产地——南北朝时期献县人刘仲思培育出枣中极品——金丝小枣，现有金丝

小枣林地 40万亩，年产小枣 10万吨，因此享有“中国金丝小枣之乡”的美誉。

献县是民族宗教大县。献县张庄天主教堂为哥特式建筑，素有“华北第一堂”之

称，现为天主教沧州教区主教府所在地。全县除汉族外，回族人口最多，有 6000

余人。献县是防洪大县。献县泛区俗称“献县四十八村”，是全国 97 个重点蓄

滞洪区之一，占地面积 173平方公里，区内有 3个乡 53个行政村、7.2万人。献

县是中国温泉之城。献县地热资源丰富，具有埋藏浅、温度高、储量大、区位优

等特点，热储层面积 987平方公里，已探明可开采量 50亿立方米，被命名为“中

国温泉之城”。
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（七）项目收益及融资情况

项目能够合理保证偿还本期债券本金和利息，可以实现项目收益与融资自求

平衡。

通过对项目还本付息测算：献县东武庄棚户区改造项目用于资金平衡的相关

收益为 56,444.96 万元，融资本息为 38,822.72万元（其中融资本金 34,200.00 万元，

融资利息 4,622.72万元），覆盖倍数为 1.45。

二、债券应付本息情况

献县东武庄棚户区改造项目共计申请专项债券 34,200.00 万元，本息和共计

38,822.72万元。本期拟申请专项债券 16,800.00万元，假设债券利率 4.00%，在存

续期内按每年支付利息，到期一次归还本金，5 年期本息共计 20,160.00万元。2024

年已发行专项债券 17,400.00万元，债券利率 1.77%，在存续期内按每年支付利息，

在债券存续期的最后 3 年每年的还本日偿还本金的 30%、30%、40%， 5 年期本

息共计 18,662.72万元。

（一）拟申请专项债券总额自融资之日起本息和如下：

单位：万元

项目名

称
年度 期初本金 本期新增 本期偿还

期末本金

余额

当年偿还

利息

当年还本

付息

献县东

武庄棚

户区改

造项目

2024 17,400.00 17,400.00 0.00 0.00
2025 17,400.00 16,800.00 34,200.00 307.98 307.98
2026 34,200.00 34,200.00 979.98 979.98
2027 34,200.00 5,220.00 28,980.00 979.98 6,199.98
2028 28,980.00 5,220.00 23,760.00 887.59 6,107.59
2029 23,760.00 6,960.00 16,800.00 795.19 7,755.19
2030 16,800.00 16,800.00 672.00 17,472.00
合计 — 34,200.00 34,200.00 — 4,622.72 38,822.72

（二）2024年已发行专项债券自融资之日起本息和如下：

单位：万元

项目名

称

年

度

期初本

金

本期新

增

本期偿

还

期末本

金余额

利息

率

当年偿

还利息

当年还本

付息

献县东

武庄棚

2024 17,400.00 17,400.00 1.77%
2025 17,400.00 17,400.00 1.77% 307.98 307.98



献县东武庄棚户区改造项目 专项财务评估咨询报告说明书

10

项目名

称

年

度

期初本

金

本期新

增

本期偿

还

期末本

金余额

利息

率

当年偿

还利息

当年还本

付息

户区改

造项目

2026 17,400.00 17,400.00 1.77% 307.98 307.98
2027 17,400.00 5,220.00 12,180.00 1.77% 307.98 5,527.98
2028 12,180.00 5,220.00 6,960.00 1.77% 215.59 5,435.59
2029 6,960.00 6,960.00 1.77% 123.19 7,083.19
合

计
— 17,400.00 17,400.00 — — 1,262.72 18,662.72

（三）2025年拟申请专项债券自融资之日起本息和如下：

单位：万元

项目名

称

年

度

期初本

金

本期新

增

本期偿

还

期末本

金余额

利息

率

当年偿

还利息

当年还本

付息

献县东

武庄棚

户区改

造项目

2025 16,800.00 16,800.00 4.00%
2026 16,800.00 16,800.00 4.00% 672.00 672.00
2027 16,800.00 16,800.00 4.00% 672.00 672.00
2028 16,800.00 16,800.00 4.00% 672.00 672.00
2029 16,800.00 16,800.00 4.00% 672.00 672.00
2030 16,800.00 16,800.00 4.00% 672.00 17,472.00
合

计
— 16,800.00 16,800.00 — — 3,360.00 20,160.00

三、评估依据和假设

（一）评估测算依据

1、《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕43号）；

2、《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）；

3、《中共中央办公厅、国务院办公厅印发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）；

4、财政部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）；

5、《地方政府债券发行管理办法》（财库〔2020〕43号）；

6、财政部办公厅 国家发展改革委办公厅《关于梳理 2021 年新增专项债券

项目资金需求的通知》（财办预〔2021〕29号）；
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7、国家及地方其他相关法律、法规；

（二）项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以预测期间经济环境的最佳估计为前提，以本项目运营对应的项目

运营收入为基础，并结合项目运营的建设期、项目运营成本等条件编制。

（三）项目收益及现金流入预测假设

1、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；

2、国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

3、对融资人有影响的法律法规无重大变化；

4、委托人制定的项目运营计划、项目运营收益等能够顺利执行；

5、项目运营收益在正常范围内变动；

6、无其他人力不可抗拒及不可预见因素对融资人造成的重大不利影响。

四、评估过程

我们根据国家、地方相关政策文件，查阅实施方案，实施尽调及访谈、安排

专业人员评估、以真实、客观、独立为原则，经认真审核，出具本评估报告。

五、评估分析

（一）项目投资估算

本项目总投资为 42,785.56万元，其中工程费用 28,036.03 万元、工程建设其

他费用 8,405.91万元、预备费 3,367.88万元、建设期利息 1,996.74万元，设备购置

费 979.00万元（见附表）。

投资估算明细表

单位：万元

序号 项目

估算价值

工程费

用

工程建设

其他费
预备费

建设期

利息

设备购

置费
合计
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序号 项目

估算价值

工程费

用

工程建设

其他费
预备费

建设期

利息

设备购

置费
合计

一 项目投资 28,036.03 8,405.91 3,367.88 1,996.74 979.00 42,785.56

1
献县东武庄棚

户区改造项目
28,036.03 8,405.91 3,367.88 1,996.74 979.00 42,785.56

合计 28,036.03 8,405.91 3,367.88 1,996.74 979.00 42,785.56
占比% 65.53 19.65 7.87 4.67 2.28 100.00

（二）项目资金筹措

献县东武庄棚户区改造项目，投资估算为 42,785.56 万元，其中拟申请地方

政府专项债券 34,200.00万元（其中 2024 年已申请 17,400.00万元，2025 年拟申请

16,800.00万元），占总投资的 79.93%；其余由财政统筹，占总投资的 20.07%。本

次申请资金不用作资本金。

本项目的资本金安排符合《国务院关于调整固定资产投资项目资本金比例的

通知》（国发〔2009〕27 号）第一条、《国务院关于调整和完善固定资产投资项

目资本金制度的通知》（国发〔2019〕26号）第二条关于项目资本金最低比例的

要求。

项目资金筹措表

单位：万元

序号 项目 金额 占比 备注

1 政府专项债 34,200.00 79.93%

2 财政统筹 8,585.56 20.07%

合计 42,785.56 100.00%

项目资金来源情况表

单位：万元

资金来源 金额(万元) 占比 备注

估算总投资 42,785.56 100.00%
一、资本金 8,585.56 20.07%
(一)自有资金 8,585.56 20.07%
(二)专项债券

1、已发行专项债券

2、本期拟发行专项债券

3、后续拟发行专项债券
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资金来源 金额(万元) 占比 备注

二、债务资金(不含用作资本金部分) 34,200.00 79.93%

(一)已发行专项债券 17,400.00 40.66%

(二)本期拟发行专项债券 16,800.00 39.27%

(三)后续拟发行专项债券

(四)银行融资

（三）项目收入、成本、收益预测

1、项目收入

（1）专项收入。

根据《献县东武庄棚户区改造项目可行性研究报告》《建设项目经济评价方

法与参数》（第三版）有关规定及现行财税制度，对项目建成后的经济效益进行

分析和评价。收入来源为土地出让收入、物业收入、停车服务收入、广告收入、

其他收入。

物业收入：按照地上建筑面积*12元（每月每平米 1元考虑）；

停车服务收入：回迁共计 461个停车位，每个车位每年收费 0.6万元；

广告收入：电梯、楼层、单元口、院内广告位、车库、大门等广告收入每年

10万元；

其他收入：院内销活动等年收入预计 15万元。

经测算，收入预测具体明细如下表所示：

运营收入预测表

单位：万元

项目 物业收入 停车服务收入 广告收入 其他收入 合计

2028年 73.60 276.60 10.00 15.00 375.20

2029年 73.60 276.60 10.00 15.00 375.20

2030年 73.60 276.60 10.00 15.00 375.20

合计 220.80 829.80 30.00 45.00 1,125.60

（2）土地出让收入
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土地面积约 256亩，待土地征收后按照规划用途为商业、居住用地出让后，

预计每亩出让价格约 350万-380万元，土地出让总收入约为 89600-9728万元。土

地出让收入按照上级计提 10%，本级留成 90%测算，本级可利用土地出让收入约

为 80640-87552万元。

序号 项目 标准 总金额（万元）

1 土地出让总成交价款 350 万元/亩 80,640.00

2、项目运营成本

献县东武庄棚户区改造项目建成后，项目运营成本主要包括工资及福利、电

费等。具体测算结果如下:

（1）工资及福利

本项目预计增加 7名物业人员，每人每年工资及福利按照 5 万元考虑；

（2）电费

本项目正常年所需要的电 30万千瓦时，包含安置区公共设施用电、经营性

用电，电费综合按 0.55元 1度计算，正常年电费共计 16.50万元。

项目运营成本费用明细表

单位：万元

项目 工资及福利 电费 合计

2028 年 35.00 16.50 51.50

2029 年 35.00 16.50 51.50

2030 年 35.00 16.50 51.50

合计 105.00 49.50 154.50

（3）土地出让成本

序号 项目 标准 总金额（万元）

1 上缴各项费用 25,070.23

其中
①国有土地收益基金 土地总价 5% 4,032.00

②廉租住房保障性基金 土地总价 5% 4,032.00
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序号 项目 标准 总金额（万元）

③土地出让业务费 土地总价 2% 1,612.80

④铁路建设费 土地总价 3% 2,419.20

⑤农业土地开发资金

土地出让面积"土地出让平均

纯收益征收标准（献县 25 元/

平方米）*土地出让金用于农

业土地开发的比例 (15%)

64.00

⑥农田水利建设资金 土地出让净收益 10% 6,318.58

⑦教育资金 土地出让净收益 10% 6,318.58

⑧新增建设用地有偿使用费

依据《财政部、国土资源部

关于调整部分地区新增建设

用地土地有偿使用费征收登

别的通知》（财综〔2009〕24

号）

273.07

3、项目税费

增值税税率 9%、6%，城市维护建设税税率 5%，教育费附加 3%，地方教育

费附加 2%。利息、折旧对所得税的抵减，不考虑所得税。

税费情况表

单位：万元

项目 增值税 城建税 附加费 合计

2028年 29.07 1.45 1.45 31.97

2029年 29.07 1.45 1.45 31.97

2030年 29.07 1.45 1.45 31.97

合计 87.21 4.35 4.35 95.91

（四）项目收益与融资平衡情况

根据测算，2028年至 2030 年预计用于项目资金平衡的项目运营收益合计为

56,444.96 万元。

项目运营收益表
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单位：万元

项目 项目收入 项目成本 税费 项目收益

2028年 81,015.20 25,121.73 31.97 55,861.50

2029年 375.20 51.50 31.97 291.73

2030年 375.20 51.50 31.97 291.73

合计 81,765.60 25,224.73 95.91 56,444.96

项目运营损益表

单位：万元

年份/项目 2028 年 2029年 2030 年 合计

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 81,015.20 375.20 375.20 81,765.60

2.项目成本 25,121.73 51.50 51.50 25,224.73

3.税金 2.90 2.90 2.90 8.70

4.税息折旧及摊销前利润 55,890.57 320.80 320.80 56,532.17

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 1,354.88 1,354.88 1,354.88 4,064.64

2.息税前利润 54,535.69 -1,034.08 -1,034.08 52,467.53

三、利息支出

1.利息费用 887.59 795.19 672.00 2,354.78

2.税前利润 53,648.10 -1,829.27 -1,706.08 50,112.75

四、企业所得税

企业所得税

五、净利润/净亏损 53,648.10 -1,829.27 -1,706.08 50,112.75

（五）资金的稳定性

债券存续期内，项目还本付息资金来源主要为项目收益，项目专项债券存续

期间有稳定的收益，可覆盖存续期间各年利息及还本的支出需求，还本付息资金

具有一定的稳定性与风险抵抗能力。

六、评估结论
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（一）债券本息覆盖倍数

本次债券募投项目收益为项目运营产生的收益，项目未运营前需支付的资金

利息由项目自筹资金支付，通过对项目收益的估算，预期献县东武庄棚户区改造

项目的经营收益对融资本金和利息的覆盖倍数为 1.45倍。

项目收益覆盖情况表

单位：万元

项目名称

申请政府专项

债券本金

申请政府专项

债券本息合计

预计经营

净收益

覆盖倍数 备注

献县东武庄棚户区

改造项目

34,200.00 38,822.72 56,444.96 1.45

（二）覆盖倍数的敏感性分析

依据当前的市场状况及数据，对运营期的收益及现金流进行预测，存在一定

的不确定性。本着保守性原则，下面对经营净收益向下波动进行敏感性分析。

本息覆盖倍数及敏感性分析表

单位：万元

敏感性分析
敏感性变化比率

-15% -10% -5% 0% 5% 10% 15%

经营净收益 48,394.49 50,941.57 53,622.71 56,444.96 59,267.21 62,230.57 65,342.10
偿债资金合计 48,394.49 50,941.57 53,622.71 56,444.96 59,267.21 62,230.57 65,342.10
债券还本额 34,200.00 34,200.00 34,200.00 34,200.00 34,200.00 34,200.00 34,200.00
偿还利息 4,622.72 4,622.72 4,622.72 4,622.72 4,622.72 4,622.72 4,622.72

经营收入偿还

的债券本息额
38,822.72 38,822.72 38,822.72 38,822.72 38,822.72 38,822.72 38,822.72

债券本息覆盖

率
1.25 1.31 1.38 1.45 1.53 1.60 1.68

由以上分析可见，考虑经营净收益因素变动，对当经营净收益发生 15%幅度

内的波动情况进行了分别测算。在 15%的波动内，本项目还是具备一定抗风性能

力，从财务角度上分析投资具备可行性。
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3、从现金流量表来看，项目能产生稳定的现金流入且现金流入能覆盖专项

债还本付息的规模，从财务角度上分析投资具备可行性。

七、附件

1、项目投资估算明细表

2、项目运营成本费用明细表

3、项目收入预测表

4、项目运营收益表

5、项目运营损益表

6、项目现金流量表

7、本息覆盖倍数及敏感性分析表
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附表 1

项目投资估算明细表

单位：万元

序号 项目

估算价值

工程费

用

工程建设

其他费
预备费

建设期

利息

设备购

置费
合计

一 项目投资 28,036.03 8,405.91 3,367.88 1,996.74 979.00 42,785.56

1
献县东武庄棚

户区改造项目
28,036.03 8,405.91 3,367.88 1,996.74 979.00 42,785.56

合计 28,036.03 8,405.91 3,367.88 1,996.74 979.00 42,785.56
占比% 65.53 19.65 7.87 4.67 2.28 100.00
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附表 2
项目运营成本费用明细表

单位：万元

项目 工资及福利 电费 合计

2028 年 35.00 16.50 51.50

2029 年 35.00 16.50 51.50

2030 年 35.00 16.50 51.50

合计 105.00 49.50 154.50

土地出让成本

序号 项目 标准 总金额（万元）

1 上缴各项费用 25,070.23

其中

①国有土地收益基金 土地总价 5% 4,032.00

②廉租住房保障性基金 土地总价 5% 4,032.00

③土地出让业务费 土地总价 2% 1,612.80

④铁路建设费 土地总价 3% 2,419.20

⑤农业土地开发资金

土地出让面积"土地出让平均

纯收益征收标准（献县 25 元/

平方米）*土地出让金用于农

业土地开发的比例 (15%)

64.00

⑥农田水利建设资金 土地出让净收益 10% 6,318.58

⑦教育资金 土地出让净收益 10% 6,318.58

⑧新增建设用地有偿使用费

依据《财政部、国土资源部

关于调整部分地区新增建设

用地土地有偿使用费征收登

别的通知》（财综〔2009〕24

号）

273.07
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附表 3

项目收入预测表

单位：万元

项目 物业收入 停车服务收入 广告收入 其他收入 合计

2028年 73.60 276.60 10.00 15.00 375.20

2029年 73.60 276.60 10.00 15.00 375.20

2030年 73.60 276.60 10.00 15.00 375.20

合计 220.80 829.80 30.00 45.00 1,125.60

土地出让收入

序号 项目 标准 总金额（万元）

1 土地出让总成交价款 350 万元/亩 80,640.00
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附表 4

项目运营收益表

单位：万元

项目 项目收入 项目成本 税费 项目收益

2028年 81,015.20 25,121.73 31.97 55,861.50

2029年 375.20 51.50 31.97 291.73

2030年 375.20 51.50 31.97 291.73

合计 81,765.60 25,224.73 95.91 56,444.96
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附表 5

项目运营损益表

单位：万元

年份/项目 2028 年 2029年 2030 年 合计

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 81,015.20 375.20 375.20 81,765.60

2.项目成本 25,121.73 51.50 51.50 25,224.73

3.税金 2.90 2.90 2.90 8.70

4.税息折旧及摊销前利润 55,890.57 320.80 320.80 56,532.17

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 1,354.88 1,354.88 1,354.88 4,064.64

2.息税前利润 54,535.69 -1,034.08 -1,034.08 52,467.53

三、利息支出

1.利息费用 887.59 795.19 672.00 2,354.78

2.税前利润 53,648.10 -1,829.27 -1,706.08 50,112.75

四、企业所得税

企业所得税

五、净利润/净亏损 53,648.10 -1,829.27 -1,706.08 50,112.75
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附表 6

项目现金流量表

单位：万元

项目

现金流入 现金流出 净现金流

量运营收入 政府专项债券 资本金 工程款等支出 借款本金偿还 借款利息支付 经营成本

2024年 - 400.00 400.00 - - -

2025年 - 3,200.00 400.00 3,600.00 64.00 - -64.00

2026年 2,835.80 128.00 1,857.60 786.20

2027年 2,835.80 128.00 1,857.60 1,636.40

2028年 2,835.80 128.00 1,857.60 2,486.60

2029年 2,835.80 128.00 1,857.60 3,336.80

2030年 2,835.80 128.00 1,857.60 4,187.00

合计 28,358.00 3,200.00 800.00 4,000.00 3,200.00 1,280.00 18,576.00 5,302.00
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附表 7

本息覆盖倍数及敏感性分析表

单位：万元

敏感性分析
敏感性变化比率

-15% -10% -5% 0% 5% 10% 15%

经营净收益 48,394.49 50,941.57 53,622.71 56,444.96 59,267.21 62,230.57 65,342.10
偿债资金合计 48,394.49 50,941.57 53,622.71 56,444.96 59,267.21 62,230.57 65,342.10
债券还本额 34,200.00 34,200.00 34,200.00 34,200.00 34,200.00 34,200.00 34,200.00
偿还利息 4,622.72 4,622.72 4,622.72 4,622.72 4,622.72 4,622.72 4,622.72

经营收入偿还

的债券本息额
38,822.72 38,822.72 38,822.72 38,822.72 38,822.72 38,822.72 38,822.72

债券本息覆盖

率
1.25 1.31 1.38 1.45 1.53 1.60 1.68
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