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财务评估报告

政德审字【2025】ZX 第 00038 号

我们接受委托，对北戴河生命健康产业创新示范区-产业港园区

基础设施配套建设项目（二期）政府专项债券（以下简称“本期债券”）

项目收益与融资自求平衡情况进行评估，并出具专项财务评估报告。

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》。项目实施单位对该项目收益预测及

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。

本总体评估仅用于本期债券融资之目的使用，不得用作其他任何

目的。

经专项审核，我们认为，在项目实施单位对项目收益预测及所依

据的各项假设前提下，本次评估的项目预期现金净流入能够合理保障

偿还债券本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。

总结评估结果如下：
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一、项目的基本情况

1、项目名称

北戴河生命健康产业创新示范区-产业港园区基础设施配套建设

项目（二期）（以下简称“本项目”）。

2、参与主体

本项目实施主体为秦皇岛北戴河新区住房和城乡建设局，具体信

息如下所示：

名称 秦皇岛北戴河新区住房和城乡建设局

统一社会信用代码 11130300593579707X

类型 机关（内设机构）

法定代表人 梁勇

住所 河北省秦皇岛市北河新区十号街 1 号创业基地

登记机关 中共秦皇岛市委机构编制委员会办公室

3、项目区位

项目拟建在北戴河生命健康产业创新示范区-产业港园区。

4、项目立项审批

（1）已取得秦皇岛北戴河新区行政审批局出具的《秦皇岛北戴

河新区行政审批局关于北戴河生命健康产业创新示范区-产业港园区

基础设施配套建设项目（二期）可行性研究报告（代项目建议书）调

整的批复》（秦北新审批立项字〔2024〕54 号）。

5、项目建设期

根据可行性研究报告，该项目建设期为 2022 年 6 月至 2026 年

12 月。
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6、项目进展情况

目前本项目已取得前期准备（包括立项、可行性研究）等工作。

该项目从 2022 年 6 月初开始项目前期手续报批，2026 年 12 月底交

付使用。本项目建设实施进度计划如下：

①工程前期工作：包括收集前期资料、编制项目建议书、可行性

研究报告、工程设计及相关审批工作等，实施期限为：2022 年 6 月；

②工程设计：包括工程地质勘探、施工图设计工作，以及阶段间

的审批等，期限为：2022 年 6月-2022 年 7 月；

③工程施工及试运营：包括项目招投标，以及施工企业就项目所

实施的全部工程内容。期限为：2022 年 8月-2026 年 11 月；

④项目验收及投入使用：期限为 2026 年 12 月。

7、项目建设内容及规模

本项目建设位于北戴河新区产业港园区，总占地1782亩，东至机

场快速路，北至沿沟河与前程大街，西至银河路，南至银滩街。项目

基础设施道路建设3条，全长1.83公里，包括：银滩街北侧规划街（恒

胜路西侧规划路-机场快速路）、恒胜路西侧规划路（前程三街-银滩

街）、银滩街（高新区路-银河路）；北戴河新区康泰医学医疗用地

填方工程；北戴河新区河流引水重点河流生态治理工程；加工业区雨

水排放工程。

8、项目投资概况

根据《秦皇岛北戴河新区行政审批局关于北戴河生命健康产业创

新示范区-产业港园区基础设施配套建设项目（二期）可行性研究报
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告（代项目建议书）调整的批复》（秦北新审批立项字〔2024〕54

号），本项目总投资 11465.91 万元。

二、债券应付本息情况

本项目计划申请专项债券资金 6400.00 万元，其中：

①2023 年已通过 2023 年河北省专项债券七期（高质量发展专项

债）发行 1000.00 万元，发行利率 2.83%，债券期限 5年，利息按每

年支付一次，5 年期债券后三年偿还本金，每年依次偿还 30%、30%、

40%；

②2024年已通过2021年河北省专项债券四十七期（棚改专项债）

调整发行 2200.00 万元，发行利率 3.00%，债券期限 5 年，利息按每

年支付一次，5 年期债券后三年偿还本金，每年依次偿还 30%、30%、

40%。

③2025 年计划申请 800.00 万元，本次计划发行 800.00 万元，

发行利率均按 4.00%进行预测，债券期限 5年，利息按每年支付一次，

5 年期债券后三年偿还本金，每年依次偿还 30%、30%、40%；2026 年

计划申请 2400.00 万元，发行利率均按 4.00%进行预测，债券期限 5

年，利息按每年支付一次，5年期债券后三年偿还本金，每年依次偿

还 30%、30%、40%。

本项目专项债券存续期间应付本息测算情况如下：

项目还本付息情况表

单位：万元
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项目计算

期
期初本金金额 本期发行金额

本期偿还本

金

期末本金金

额
应付利息 应付本息

2023 年 0.00 1000.00 0.00 1000.00 0.00 0.00

2024 年 1000.00 2200.00 660.00 2540.00 28.30 688.30

2025 年 2540.00 800.00 660.00 2680.00 74.50 734.50

2026 年 2680.00 2400.00 1180.00 3900.00 86.70 1266.70

2027 年 3900.00 0.00 300.00 3600.00 147.81 447.81

2028 年 3600.00 0.00 640.00 2960.00 139.32 779.32

2029 年 2960.00 0.00 960.00 2000.00 118.40 1078.40

2030 年 2000.00 0.00 1040.00 960.00 80.00 1120.00

2031 年 960.00 0.00 960.00 0.00 38.40 998.40

合计 6400.00 6400.00 713.43 7113.43

债券本金 6400.00 万元，债券存续期利息合计 713.43 万元，本

息合计 7113.43 万元。

三、评估依据和假设

1、国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况和国内

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、相关法律法规无重大变化；

4、项目申请报告中体现的各项运营指标能够顺利执行；

5、无其他因不可抗力或不可预见因素产生的重大不利影响。

四、评估过程

我们依据国家、地方相关政策文件，以真实、客观、可行、独立

为原则，对项目收益与融资自求平衡情况进行评估并出具专项财务评

估报告。整个评估工作分为四个阶段进行：

1、与项目实施单位就本次债券发行计划、期限等相关问题协商
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一致，并制定出本次评估工作计划。

2、收集本次评估所需文件资料。收集与查阅项目的实施方案，

对项目实施单位进行尽调，与相关人员进行访谈，听取委托方相关人

员介绍，了解项目的具体情况。

3、安排专业人员进行评估，起草财务评估报告。

4、在上述工作基础上，与项目实施单位就评估结果交换意见，

在全面考虑有关意见后，对报告进行修改、校正，最后出具正式财务

评估报告。

五、评估分析

1、项目投资估算

根据《秦皇岛北戴河新区行政审批局关于北戴河生命健康产业创

新示范区-产业港园区基础设施配套建设项目（二期）可行性研究报

告（代项目建议书）调整的批复》（秦北新审批立项字〔2024〕54

号），本项目总投资 11465.91 万元。

2、项目资金筹措

本项目总投资为 11465.91 万元，项目资金来源由财政配套资金

和专项债券资金两部分构成，其中财政配套资金 5065.91 万元，占比

44.18%；拟申请专项债券资金 6400.00 万元，占比 55.82%。

本项目计划申请专项债券资金 6400.00 万元，其中：

①2023 年已通过 2023 年河北省专项债券七期（高质量发展专项

债）发行 1000.00 万元，发行利率 2.83%，债券期限 5年，利息按每
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年支付一次，5 年期债券后三年偿还本金，每年依次偿还 30%、30%、

40%；

②2024年已通过2021年河北省专项债券四十七期（棚改专项债）

调整发行 2200.00 万元，发行利率 3.00%，债券期限 5 年，利息按每

年支付一次，5 年期债券后三年偿还本金，每年依次偿还 30%、30%、

40%。

③2025 年计划申请 800.00 万元，本次计划发行 800.00 万元，

发行利率均按 4.00%进行预测，债券期限 5年，利息按每年支付一次，

5 年期债券后三年偿还本金，每年依次偿还 30%、30%、40%；2026 年

计划申请 2400.00 万元，发行利率均按 4.00%进行预测，债券期限 5

年，利息按每年支付一次，5年期债券后三年偿还本金，每年依次偿

还 30%、30%、40%。

单位：万元

资金来源 金额(万元) 占比 备注

估算总投资 11465.91 100.00%

一、资本金 5065.91 44.18%

(一)自有资金 5065.91

(二)专项债券 0.00

1、已发行专项债券 0.00

2、本期拟发行专项债券 0.00

3、后续拟发行专项债券 0.00

二、债务资金(不含用作资本金部分) 6400.00 55.82%
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资金来源 金额(万元) 占比 备注

(一)已发行专项债券 3200.00

(二)本期拟发行专项债券 800.00

(三)后续拟发行专项债券 2,400.00

(四)银行融资 0.00

3、项目收入、成本和收益预测

（1）项目运营收入

根据可行性研究报告内容，本项目预计 2027 年 1 月正式投入运

营，本次测算期与债券存续期一致。

①道路广告牌收入

本项目建成后，拟在道路两侧设置广告牌，广告牌布置在道路两

侧，约 1㎡，按照间距 25m 计算，共可设置广告牌共计约 110 ㎡。根

据秦皇岛市北戴河新区及周边的广告牌收费情况，按 2400 元/㎡/年、

按每三年增长 5%进行估算。运营第一年达产率按 60%估算，后逐年上

涨 10%，直至达到 100%。

项目将根据建设进度逐步投入运营，于 2026 年 12 月前竣工并试

运营，于 2027 年 1 月正式进入运营期，2026 年试运营收入按正常运

营年度的 50%估算。

②停车费收入

本项目建成后，可设置约 3000 个车位，参考《秦皇岛市机动车

停放服务收费管理实施细则（试行）》机动车停放服务收费标准，停

车收入按照每车位 20元/天预估。运营第一年达产率按 60%估算，后
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逐年上涨 10%，直至达到 100%。

项目将根据建设进度逐步投入运营，于 2026 年 12 月前竣工并试

运营，于 2027 年 1 月正式进入运营期，2026 年试运营收入按正常运

营年度的 50%估算。

③土地出让收入

项目建成后会辐射土地的出让收入增加，土地的出让收入，也是

该项目的营业收益点。根据《秦皇岛自然资源与规划局北戴河新区分

局关于北戴河生命健康产业创新示范区-产业港园区基础设施配套建

设项目（二期）偿债收入来源的说明函》，项目建成后，将配置周边

地块出让。项目建成后，在运营的前三年出让土地共 330 亩，土地出

让价格为 100 万元/亩，分摊 6年计算期。

综上，本期债券存续期内项目运营收入共计 43420.91 万元，预

测明细如下：

项目运营收入测算表

单位：万元

项目 合计 2023 年 2024 年
2025

年
2026 年 2027 年

总收入 10420.91 0.00 0.00 0.00 664.92 1551.48

1.道路广告牌收入

(万元）
127.91 7.92 18.48

广告牌数量（个/平方

米）
110.00 110.00

广告牌收费（元/个/

年）
2400.00 2400.00

达产率 60.00% 70.00%

2.停车费收入(万元） 10293.00 657.00 1533.00

车位数量(个） 3000.00 3000.00

停车费用（元/个/天) 20.00 20.00
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项目 合计 2023 年 2024 年
2025

年
2026 年 2027 年

达产率 60.00% 70.00%

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

总收入 10420.91 1773.12 1995.95 2217.72 2217.72

1.道路广告牌收入

(万元）
127.91 21.12 24.95 27.72 27.72

广告牌数量（个/平方

米）
110.00 110.00 110.00 110.00

广告牌收费（元/个/

年）
2400.00 2520.00 2520.00 2520.00

达产率 80.00% 90.00% 100.00% 100.00%

2.停车费收入(万元） 10293.00 1752.00 1971.00 2190.00 2190.00

车位数量(个） 3000.00 3000.00 3000.00 3000.00

停车费用（元/个/天) 20.00 20.00 20.00 20.00

达产率 80.00% 90.00% 100.00% 100.00%

土地出让收入测算表

单位：万元

项目 合计 2023 年 2024 年
2025

年
2026 年 2027 年

土地出让收入（万元） 33000.00 0.00 0.00 0.00 5500.00 5500.00

土地出让面积（亩） 330.00 0.00 0.00 0.00 55.00 55.00

土地出让收入单价

（万元/亩）
0.00 0.00 0.00 100.00 100.00

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

土地出让收入（万元） 33000.00 5500.00 5500.00 5500.00 5500.00

土地出让面积（亩） 330.00 55.00 55.00 55.00 55.00

土地出让收入单价

（万元/亩）
100.00 100.00 100.00 100.00

（2）运营成本说明

本项目成本费用主要为土地成本、人员薪资及福利费、能源消耗

费、其他管理费｡
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本项目成本费用主要为人员薪资及福利费、能源消耗费、修理及

维护费、其他管理费、土地出让成本｡

①人员薪资及福利费

本项目管理人员拟定为 30人（园区管理人员 30人），按人均工

资 3.60 万元/年估算，福利大约为工资的 10%，则年工资及福利总额

为 118.80 万元。

项目将根据建设进度逐步投入运营，于 2026 年 12 月前竣工并试

运营，于 2027 年 1 月正式进入运营期，2026 年试运营成本按正常运

营年度的 50%估算。

②能源消耗费

能源消耗每年约 454.84 万元。

项目将根据建设进度逐步投入运营，于 2026 年 12 月前竣工并试

运营，于 2027 年 1 月正式进入运营期，2026 年试运营成本按正常运

营年度的 50%估算。

③修理及维护费

项目实施完成后，需对相关道路及设备设施等进行定期修理及维

护，修理及维护费按项目投资的 1%进行测算，每年约 916.80 万元。

因项目从 2027 年 1月正式进入运营期，考虑保修期的情况，故

2026 年试运营不计算修理及维护费。

④其他管理费用

其他管理费用为日常管理所发生的办公费、日常维护、园区宣传

等相关费用，本项目正常年估算为 435.00 万元。
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项目将根据建设进度逐步投入运营，于 2026 年 12 月前竣工并试

运营，于 2027 年 1 月正式进入运营期，2026 年试运营成本按正常运

营年度的 50%估算。

⑤土地出让成本

国有土地收益基金按土地出让收入的 5%计提；农业土地开发基

金公式为：计提金额=出让面积*土地出让平均纯收益*15%（北戴河新

区土地出让平均纯收益标准为七等，即 59元/平方米）；教育基金、

农田水利资金按土地出让平均纯收益的 10%计提；保障性住房建设基

金按土地出让收入的 5%计提；铁路建设费：商业/服务业/房地产业

按出让收入 3%计提；土地成本按 30万/亩计提。

根据以上预测信息，预测期内年度项目运营成本共计 24775.82

万元，预测明细如下：

运营成本费用测算表

单位：万元

项目 合计 2023 年 2024 年
2025

年
2026年 2027 年

1.人员薪资及福利费 653.40 0.00 0.00 0.00 59.40 118.80

2.能源消耗费 2501.62 0.00 0.00 0.00 227.42 454.84

3.修理维护费 4584.00 0.00 0.00 0.00 0.00 916.80

4.其他管理费用 2392.50 0.00 0.00 0.00 217.50 435.00

总成本 10131.52 0.00 0.00 0.00 504.32 1925.44

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

1.人员薪资及福利费 653.40 118.80 118.80 118.80 118.80

2.能源消耗费 2501.62 454.84 454.84 454.84 454.84

3.修理维护费 4584.00 916.80 916.80 916.80 916.80

4.其他管理费用 2392.50 435.00 435.00 435.00 435.00

总成本 10131.52 1925.44 1925.44 1925.44 1925.44
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土地出让成本费用测算表

单位：万元

项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

国有土地收益基金（5%） 1650.00 0.00 0.00 0.00 275.00 275.00

农业土地开发基金（计提金额

=出让面积*59 元/平方米

*15%）

194.70 0.00 0.00 0.00 32.45 32.45

土地成本（30 万/亩） 9900.00 0.00 0.00 0.00 1650.00 1650.00

保障性住房建设基金（5%） 1650.00 0.00 0.00 0.00 275.00 275.00

铁路建设费（3%） 990.00 0.00 0.00 0.00 165.00 165.00

农田水利资金（约 3.93 万/

亩）
129.80 0.00 0.00 0.00 21.63 21.63

教育资金（约 0.17 万/亩） 129.80 0.00 0.00 0.00 21.63 21.63

成本费用合计 14644.30 0.00 0.00 0.00 2440.72 2440.72

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

国有土地收益基金（5%） 1650.00 275.00 275.00 275.00 275.00

农业土地开发基金（计提金额=

出让面积*59 元/平方米*15%）
194.70 32.45 32.45 32.45 32.45

土地成本（30万/亩） 9900.00 1650.00 1650.00 1650.00 1650.00

保障性住房建设基金（5%） 1650.00 275.00 275.00 275.00 275.00

铁路建设费（3%） 990.00 165.00 165.00 165.00 165.00

农田水利资金（约 3.93 万/亩） 129.80 21.63 21.63 21.63 21.63

教育资金（约 0.17 万/亩） 129.80 21.63 21.63 21.63 21.63

成本费用合计
14644.3

0
2440.72 2440.72 2440.72 2440.72

（3）项目税费

土地出让收入按 25%计提相关专项基金。道路广告牌收入、停车

费收入应缴纳增值税和城建税及附加税，不动产租赁服务增值税税率

为 9%，城建税税率为 7%，教育费附加的税率为 3%,地方教育附加的

税率为 2%。

据此预测项目债券存续期内相关税费为 1050.43 万元，具体计算
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过程如下：

相关税费测算表

单位：万元

单位：万元

续表

（4）项目损益表

根据项目收入、项目成本、折旧与摊销、利息支出、企业所得税

等测算结果，债券存续期内，项目净收益。

项目运营损益表

单位：万元

项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

一、经营收入/成本

/税金

1.项目收入 43420.91 0.00 0.00 0.00 6164.92 7051.48

2.项目成本 24775.82 0.00 0.00 0.00 2945.04 4366.16

3.税金及附加 112.55 0.00 0.00 0.00 7.18 16.76

4.税息折旧及摊销

前利润
18532.54 0.00 0.00 0.00 3212.70 2668.57

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 2200.32 0.00 0.00 0.00 0.00 440.06

2.息税前利润 16332.22 0.00 0.00 0.00 3212.70 2228.50

三、利息支出

1.财务费用 713.43 0.00 28.30 74.50 86.70 147.81

项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

1.增值税 937.88 0.00 0.00 0.00 59.84 139.63

2.城建税及附加税 112.55 0.00 0.00 0.00 7.18 16.76

税费合计 1050.43 0.00 0.00 0.00 67.02 156.39

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

1.增值税 937.88 159.58 179.64 199.59 199.59

2.城建税及附加税 112.55 19.15 21.56 23.95 23.95

税费合计 1050.43 178.73 201.19 223.55 223.55
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项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

2.税前利润 15618.79 0.00 -28.30 -74.50 3126.00 2080.69

四、企业所得税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

五、净利润/净亏损 15618.79 0.00 -28.30 -74.50 3126.00 2080.69

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

一、经营收入/成本

/税金

1.项目收入 43420.91 7273.12 7495.95 7717.72 7717.72

2.项目成本 24775.82 4366.16 4366.16 4366.16 4366.16

3.税金及附加 112.55 19.15 21.56 23.95 23.95

4.税息折旧及摊销

前利润
18532.54 2887.81 3108.24 3327.61 3327.61

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 2200.32 440.06 440.06 440.06 440.06

2.息税前利润 16332.22 2447.75 2668.17 2887.55 2887.55

三、利息支出

1.财务费用 713.43 139.32 118.40 80.00 38.40

2.税前利润 15618.79 2308.43 2549.77 2807.55 2849.15

四、企业所得税 0.00 0.00 0.00 0.00

五、净利润/净亏损 15618.79 2308.43 2549.77 2807.55 2849.15

4、项目收益与融资平衡情况

根据上述项目总投资、运营收入、成本情况、偿债资金来源，本

项目现金净流入预测如下：

项目现金流量表

单位：万元

项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

一、现金流

入
54886.82 1000.00 2200.00 1000.00 13430.83 7051.48

1.资本金流

入
5065.91 0.00 0.00 0.00 5065.91 0.00

2.债券资金

流入
6400.00 1000.00 2200.00 1000.00 2200.00 0.00

3.运营收入 43420.91 0.00 0.00 0.00 6164.92 7051.48
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项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

二、现金流

出
44216.09 1000.00 2860.00 1660.00 11457.97 4970.36

1.项目静态

投资
11276.41 1000.00 2171.70 925.50 7179.21 0.00

2.运营成本 24775.82 0.00 0.00 0.00 2945.04 4366.16

3.发行服务

费
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4.登记托管

费
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

5.兑付服务

费
0.00 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000

6.相关税费 1050.43 0.00 0.00 0.00 67.02 156.39

7.债券利息 713.43 0.00 28.30 74.50 86.70 147.81

8.债券本金 6400.00 0.00 660.00 660.00 1180.00 300.00

三、净现金

流量
10670.73 0.00 -660.00 -660.00 1972.86 2081.12

四、累计净

现金流量
0.00 -660.00 -1320.00 652.86 2733.98

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

一、现金流入 54886.82 7273.12 7495.95 7717.72 7717.72

1.资本金流入 5065.91 0.00 0.00 0.00 0.00

2.债券资金流

入
6400.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.运营收入 43420.91 7273.12 7495.95 7717.72 7717.72

二、现金流出 44216.09 5324.21 5645.75 5709.70 5588.10

1.项目静态投

资
11276.41 0.00 0.00 0.00 0.00

2.运营成本 24775.82 4366.16 4366.16 4366.16 4366.16

3.发行服务费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4.登记托管费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

5.兑付服务费 0.00 0.000 0.000 0.000 0.000

6.相关税费 1050.43 178.73 201.19 223.55 223.55

7.债券利息 713.43 139.32 118.40 80.00 38.40

8.债券本金 6400.00 640.00 960.00 1040.00 960.00

三、净现金流量 10670.73 1948.91 1850.20 2008.02 2129.62
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项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

四、累计净现金

流量
4682.90 6533.10 8541.11 10670.73

5、资金的稳定性

综上所述，债券存续期内项目可产生运营收益 17594.66 万元，

实现净现金流入 10670.73 万元。基于财政部对地方政府申请项目收

益与融资自求平衡的专项债券的要求，并根据我们对当前国内融资环

境的研究，认为本项目可以以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完

成资金筹措，为本项目提供足够的资金支持，保证项目的顺利施工。

同时，运营期收入为后续资金回笼和项目提供了充足、稳定的现金流

入，充分满足本项目还本付息要求。

六、评估结论

1、债券本息覆盖倍数

本项目债券存续期内预计项目运营净收益为 17594.66 万元，运

营期债券还本付息总额 7113.43 万元，债券存续期内项目运营净收益

对债券本息覆盖倍数为 2.47 倍。能够合理保证偿还本期债券本金、

利息，可以实现项目收益与融资自求平衡。

项目收益与融资收自求平衡测算表

单位：万元

项目 金额

一、运营收入 43420.91

减：运营成本 24775.82

减：相关税费 1050.43

二、经营净收益 17594.66
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项目 金额

三、偿债资金合计 17594.66

四、债券还本付息额 7113.43

其中：资本金偿还建设期利息 0.00

经营收入偿还的债券本息额 7113.43

五、债券本息覆盖率 2.47

2、本息覆盖倍数的敏感性分析

依据当前的市场状况及数据，对未来的收益及现金流进行预测，

存在较大的不确定性。基于谨慎性原则，下面对债券存续期内收入波

动进行敏感性分析，详见下表：

敏感性分析 敏感性变化比率

敏感性变化比率 -10% -5% 0% 5% 10%

经营净收益 15835.19 16714.93 17594.66 18474.39 19354.13

债券还本付息额 7113.43 7113.43 7113.43 7113.43 7113.43

债券本息覆盖率 2.23 2.35 2.47 2.60 2.72

当经营净收益下降 10%时，债券本息覆盖倍数为 2.35。

3、评估结论

由以上分析可见，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。
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七、附件

1．运营收入明细表

项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

总收入 10420.91 0.00 0.00 0.00 664.92 1551.48

1.道路广告牌收入(万元） 127.91 7.92 18.48

广告牌数量（个/平方米） 110.00 110.00

广告牌收费（元/个/年） 2400.00 2400.00

达产率 60.00% 70.00%

2.停车费收入(万元） 10293.00 657.00 1533.00

车位数量(个） 3000.00 3000.00

停车费用（元/个/天) 20.00 20.00

达产率 60.00% 70.00%

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

总收入 10420.91 1773.12 1995.95 2217.72 2217.72

1.道路广告牌收入(万元） 127.91 21.12 24.95 27.72 27.72

广告牌数量（个/平方米） 110.00 110.00 110.00 110.00

广告牌收费（元/个/年） 2400.00 2520.00 2520.00 2520.00

达产率 80.00% 90.00% 100.00% 100.00%

2.停车费收入(万元） 10293.00 1752.00 1971.00 2190.00 2190.00

车位数量(个） 3000.00 3000.00 3000.00 3000.00
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项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

停车费用（元/个/天) 20.00 20.00 20.00 20.00

达产率 80.00% 90.00% 100.00% 100.00%

2. 土地出让收入测算表

项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

土地出让收入（万元） 33000.00 0.00 0.00 0.00 5500.00 5500.00

土地出让面积（亩） 330.00 0.00 0.00 0.00 55.00 55.00

土地出让收入单价（万元/亩） 0.00 0.00 0.00 100.00 100.00

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

土地出让收入（万元） 33000.00 5500.00 5500.00 5500.00 5500.00

土地出让面积（亩） 330.00 55.00 55.00 55.00 55.00

土地出让收入单价（万元/亩） 100.00 100.00 100.00 100.00
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3. 运营成本费用明细表

项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

1.人员薪资及福利费 653.40 0.00 0.00 0.00 59.40 118.80

2.能源消耗费 2501.62 0.00 0.00 0.00 227.42 454.84

3.修理维护费 4584.00 0.00 0.00 0.00 0.00 916.80

4.其他管理费用 2392.50 0.00 0.00 0.00 217.50 435.00

总成本 10131.52 0.00 0.00 0.00 504.32 1925.44

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

1.人员薪资及福利费 653.40 118.80 118.80 118.80 118.80

2.能源消耗费 2501.62 454.84 454.84 454.84 454.84

3.修理维护费 4584.00 916.80 916.80 916.80 916.80

4.其他管理费用 2392.50 435.00 435.00 435.00 435.00

总成本 10131.52 1925.44 1925.44 1925.44 1925.44



北京政德会计师事务所（普通合伙） 政德审字【2025】ZX 第 00038 号

22

4. 土地出让成本费用测算表

项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

国有土地收益基金（5%） 1650.00 0.00 0.00 0.00 275.00 275.00

农业土地开发基金（计提金额=出让面积*59 元/平

方米*15%）
194.70 0.00 0.00 0.00 32.45 32.45

土地成本（30 万/亩） 9900.00 0.00 0.00 0.00 1650.00 1650.00

保障性住房建设基金（5%） 1650.00 0.00 0.00 0.00 275.00 275.00

铁路建设费（3%） 990.00 0.00 0.00 0.00 165.00 165.00

农田水利资金（约 3.93 万/亩） 129.80 0.00 0.00 0.00 21.63 21.63

教育资金（约 0.17 万/亩） 129.80 0.00 0.00 0.00 21.63 21.63

成本费用合计 14644.30 0.00 0.00 0.00 2440.72 2440.72

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

国有土地收益基金（5%） 1650.00 275.00 275.00 275.00 275.00

农业土地开发基金（计提金额=出让面积*59 元/平

方米*15%）
194.70 32.45 32.45 32.45 32.45

土地成本（30 万/亩） 9900.00 1650.00 1650.00 1650.00 1650.00

保障性住房建设基金（5%） 1650.00 275.00 275.00 275.00 275.00

铁路建设费（3%） 990.00 165.00 165.00 165.00 165.00

农田水利资金（约 3.93 万/亩） 129.80 21.63 21.63 21.63 21.63

教育资金（约 0.17 万/亩） 129.80 21.63 21.63 21.63 21.63

成本费用合计 14644.30 2440.72 2440.72 2440.72 2440.72
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5. 相关税费测算表

续表

项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

1.增值税 937.88 0.00 0.00 0.00 59.84 139.63

2.城建税及附加税 112.55 0.00 0.00 0.00 7.18 16.76

税费合计 1050.43 0.00 0.00 0.00 67.02 156.39

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

1.增值税 937.88 159.58 179.64 199.59 199.59

2.城建税及附加税 112.55 19.15 21.56 23.95 23.95

税费合计 1050.43 178.73 201.19 223.55 223.55
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6. 项目利润表

项目运营损益表

单位：万元

项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 43420.91 0.00 0.00 0.00 6164.92 7051.48

2.项目成本 24775.82 0.00 0.00 0.00 2945.04 4366.16

3.税金及附加 112.55 0.00 0.00 0.00 7.18 16.76

4.税息折旧及摊销前利润 18532.54 0.00 0.00 0.00 3212.70 2668.57

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 2200.32 0.00 0.00 0.00 0.00 440.06

2.息税前利润 16332.22 0.00 0.00 0.00 3212.70 2228.50

三、利息支出

1.财务费用 713.43 0.00 28.30 74.50 86.70 147.81

2.税前利润 15618.79 0.00 -28.30 -74.50 3126.00 2080.69

四、企业所得税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

五、净利润/净亏损 15618.79 0.00 -28.30 -74.50 3126.00 2080.69

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

一、经营收入/成本/税金
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项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

1.项目收入 43420.91 7273.12 7495.95 7717.72 7717.72

2.项目成本 24775.82 4366.16 4366.16 4366.16 4366.16

3.税金及附加 112.55 19.15 21.56 23.95 23.95

4.税息折旧及摊销前利润 18532.54 2887.81 3108.24 3327.61 3327.61

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 2200.32 440.06 440.06 440.06 440.06

2.息税前利润 16332.22 2447.75 2668.17 2887.55 2887.55

三、利息支出

1.财务费用 713.43 139.32 118.40 80.00 38.40

2.税前利润 15618.79 2308.43 2549.77 2807.55 2849.15

四、企业所得税 0.00 0.00 0.00 0.00

五、净利润/净亏损 15618.79 2308.43 2549.77 2807.55 2849.15
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7. 项目投资现金流量表

项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

一、现金流入 54886.82 1000.00 2200.00 1000.00 13430.83 7051.48

1.资本金流入 5065.91 0.00 0.00 0.00 5065.91 0.00

2.债券资金流入 6400.00 1000.00 2200.00 1000.00 2200.00 0.00

3.运营收入 43420.91 0.00 0.00 0.00 6164.92 7051.48

二、现金流出 44216.09 1000.00 2860.00 1660.00 11457.97 4970.36

1.项目静态投资 11276.41 1000.00 2171.70 925.50 7179.21 0.00

2.运营成本 24775.82 0.00 0.00 0.00 2945.04 4366.16

3.发行服务费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4.登记托管费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

5.兑付服务费 0.00 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000

6.相关税费 1050.43 0.00 0.00 0.00 67.02 156.39

7.债券利息 713.43 0.00 28.30 74.50 86.70 147.81

8.债券本金 6400.00 0.00 660.00 660.00 1180.00 300.00

三、净现金流量 10670.73 0.00 -660.00 -660.00 1972.86 2081.12

四、累计净现金流量 0.00 -660.00 -1320.00 652.86 2733.98

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年
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项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

一、现金流入 54886.82 7273.12 7495.95 7717.72 7717.72

1.资本金流入 5065.91 0.00 0.00 0.00 0.00

2.债券资金流入 6400.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.运营收入 43420.91 7273.12 7495.95 7717.72 7717.72

二、现金流出 44216.09 5324.21 5645.75 5709.70 5588.10

1.项目静态投资 11276.41 0.00 0.00 0.00 0.00

2.运营成本 24775.82 4366.16 4366.16 4366.16 4366.16

3.发行服务费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4.登记托管费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

5.兑付服务费 0.00 0.000 0.000 0.000 0.000

6.相关税费 1050.43 178.73 201.19 223.55 223.55

7.债券利息 713.43 139.32 118.40 80.00 38.40

8.债券本金 6400.00 640.00 960.00 1040.00 960.00

三、净现金流量 10670.73 1948.91 1850.20 2008.02 2129.62

四、累计净现金流量 4682.90 6533.10 8541.11 10670.73



北京政德会计师事务所（普通合伙） 政德审字【2025】ZX 第 00038 号

28

8. 本息覆盖倍数表

项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

收入 运营收入 43420.91 0.00 0.00 0.00 6164.92 7051.48

扣除项
运营成本 24775.82 0.00 0.00 0.00 2945.04 4366.16

相关税费 1050.43 0.00 0.00 0.00 67.02 156.39

可用于资金平衡的相关收益 A 17594.66 0.00 0.00 0.00 3152.86 2528.93

专项债应付情况

债券本金 6400.00 0.00 660.00 660.00 1180.00 300.00

发行服务费

登记托管费

兑付服务费

债券利息 713.43 0.00 28.30 74.50 86.70 147.81

本息合计 B 7113.43 0.00 688.30 734.50 1266.70 447.81

本息覆盖倍数 A/B 2.47

续表

项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

收入 运营收入 43420.91 7273.12 7495.95 7717.72 7717.72

扣除项
运营成本 24775.82 4366.16 4366.16 4366.16 4366.16

相关税费 1050.43 178.73 201.19 223.55 223.55

可用于资金平衡的相关收益 A 17594.66 2728.23 2928.60 3128.02 3128.02

专项债应付情况 债券本金 6400.00 640.00 960.00 1040.00 960.00
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项目 合计 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

发行服务费

登记托管费

兑付服务费

债券利息 713.43 139.32 118.40 80.00 38.40

本息合计 B 7113.43 779.32 1078.40 1120.00 998.40

本息覆盖倍数 A/B 2.47
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9. 敏感性分析表

敏感性分析 敏感性变化比率

敏感性变化比率 -10% -5% 0% 5% 10%

经营净收益 15835.19 16714.93 17594.66 18474.39 19354.13

债券还本付息额 7113.43 7113.43 7113.43 7113.43 7113.43

债券本息覆盖率 2.23 2.35 2.47 2.60 2.72












