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京南·固安高新区生命健康产业园

基础设施建设项目

财务评估咨询报告

石万信达咨询（2025）第 011 号

我们接受委托，对京南·固安高新区生命健康产业园基础设施建

设项目（以下简称“本项目”）的项目收益与融资自求平衡情况进行

评价并出具财务评估咨询报告。

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》。委托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。

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。

本总体评价仅供委托人用于京南·固安高新区生命健康产业园基

础设施建设项目融资之目的使用，不得用作其他任何目的。
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一、项目的基本情况

债券基本信息

项目名称 京南·固安高新区生命健康产业园基础设施建设项目

建设内容

本项目建设京广线以东区域内可实施的雨污水、燃气、给水等管

网工程及路面修复工程。新建市政管网约 86453 米，其中雨水管

道 23320 米，污水管道 15767 米，给水管道 39703 米，燃气管道

7663 米，管径范围为 DN300-DN1800，采用明开挖工艺；建设标

准厂房及厂房配套 247107 平方米

总投资 148,516.23 万元（RMB：1,485,162,300.00 元）

计划发行规模

本项目总计划发行 110,000 万元（RMB：1,100,000,000.00 元），

2023 年已发行 20,000 万元（RMB：200,000,000.00 元），2024

年已发行 5,000 万元（RMB：50,000,000 元），本期拟发行 8，

000 万元（RMB：80,000,000.00 元）

发型年限 20 年期

还本付息方式

分四年投入，2023 融资利率 3%，2024 年融资利率 2.22%和 2025

年按利率 4%，期限 20 年。利息半年支付一次，本金分年偿还，

债券存续期的后 10 年还本，每年偿还 10%，已兑付本金自兑付日

起不再计算利息。

募集资金用途
本专项债券拟用于京南·固安高新区生命健康产业园基础设施建

设项目

债券利率 2023 融资利率 3%，2024 年融资利率 2.22%和 2025 年固定利率 4%

（一）项目概况

京南·固安高新区生命健康产业园基础设施建设项目

（二）项目参与主体

河北京南•固安高新技术产业开发区管理委员会

（三）项目列入规划情况

2023 年 3月 14 日，该项目已完成项目建议书编制工作，并取得

固安县发展和改革局关于京南·固安高新区生命健康产业园基础设

施建设项目建议书的批复（固发改投资【2023】26 号）;

2023 年 3月 15 日，已完成可研报告编制工作，并取得固安县发

展和改革局关于京南·固安高新区生命健康产业园基础设施建设项
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目可研报告的批复（固发改投资【2023】61 号）。

本项目已列入重大项目库。

该项目服务固安生物医药健康产业集群，目前与上海金地威新

实业有限公司签订意向协议。

（四）项目建设情况

1、项目区位：本项目位于河北京南·固安高新技术产业开发区。

2、项目立项审批:固安县发展和改革局《关于京南·固安高新区

生命健康产业园基础设施建设项目可研报告的批复》（固发改投资

【2023】61 号）。

3、项目工期：本项目建设周期拟定 40个月，即 2023 年 3月至

2027 年 1 月。

4、项目建设内容及规模：本项目建设京广线以东区域内可实施

的雨污水、燃气、给水等管网工程及路面修复工程。新建市政管网约

86453米，其中雨水管道23320米，污水管道15767米，给水管道39703

米，燃气管道 7663 米，管径范围为 DN300-DN1800，采用明开挖工艺；

建设标准厂房及厂房配套 247107 平方米。

（五）项目事前绩效评估情况

本项目事前绩效评估已聘请北京中合建邺信息咨询有限公司进

行编制，评估结论为：

评估工作组从项目实施的必要性、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
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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；绩效目标合理性等七个方面对本项目项目进行综合分析

后，结论如下：该项目事前绩效评估综合得分 98分，评估结果为对

该项目“予以支持”申请政府专项债券资金。

（六）所在区域背景情况

固安县位于华北平原北部，东西最宽 30公里，南北最长 39 公

里，幅员 697 平方公里。截至 2021 年末全县总人口 55.3 万人。2021

年，固安县一般公共预算收入完成 60.1 亿元，同比增长 19.5%。项

目管网位于通盛道以北，纵一路以西区域；标准化厂房位于兴邦道北

侧，礼士路西侧，四海路东侧，兴业道南侧。外环路位于京九铁路桥

至廊涿高速跨线桥段。建设标准厂房及厂房配套用地获取方式为招拍

挂，用地性质为国有建设用地；配套道路部分为市政基础设施用地。

项目所在地现状土地平整，土地现状为空地，不涉及征地及拆迁补偿，

土地使用费不计入本项目，后续单独申请。本项目选址符合土地利用

规划，位于允许建设区，交通非常便利，基础设施完善，地理位置优

越。

（七）项目收益及融资情况

本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。

通过对本项目还本付息的测算：本项目用于资金平衡的相关收益

为 321,351.45万元，全部为项目自身收益。融资本息为 174,591.50万

元，覆盖倍数为 1.84，能够项目收益与融资自求平衡。
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二、债券应付本息情况

（一）本项目申请政府专项债总额还本付息情况预测

京南·固安高新区生命健康产业园基础设施建设项目拟使用政府

专项债券 110,000.00 万元。

2023 年已发行专项债券 20,000 万元，融资利率 3%，期限 20 年，

利息半年支付一次，本金分年偿还，在本期债券存续期的后 10 年还

本，每年偿还 10%，已兑付本金自兑付日起不再计算利息。

2024 年已发行专项债券 5,000.00 万元，融资利率 2.22%，期限

20 年，利息半年支付一次，本金分年偿还，在本期债券存续期的后

10年还本，每年偿还 10%，已兑付本金自兑付日起不再计算利息。

2025 年拟申请专项债券 8,000.00 万元，2026 年拟申请专项债券

77,000.00 万元，假设融资利率 4%，期限 20 年，利息半年支付一次，

本金分年偿还，在本期债券存续期的后 10 年还本，每年偿还 10%，

已兑付本金自兑付日起不再计算利息。

本项目申请政府专项债总额自融资之日起应还本付息如下:

单位：万元

项目计算期
期初本金

金额

本年发行金

额

本年偿还

本金

期末本金

金额
利率

当年偿还

利息

当年还本

付息合计

2023 年 20,000.00 3% 20,000.00 600.00 600.00

2024 年 20,000.00 5,000.00 3%、2.22% 25,000.00 711.00 711.00

2025 年 25,000.00 8,000.00
3%、2.22%、

4%
33,000.00 871.00 871.00

2026 年 33,000.00 77,000.00
3%、2.22%、

4%
110,000.00 1,031.00 1,031.00

2027 年 110,000.00
3%、2.22%、

4%
110,000.00 4,111.00 4,111.00
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项目计算期
期初本金

金额

本年发行金

额

本年偿还

本金

期末本金

金额
利率

当年偿还

利息

当年还本

付息合计

2028 年 110,000.00
3%、2.22%、

4%
110,000.00

4,111.00 4,111.00

2029 年 110,000.00
3%、2.22%、

4%
110,000.00

4,111.00 4,111.00

2030 年 110,000.00
3%、2.22%、

4%
110,000.00

4,111.00 4,111.00

2031 年 110,000.00
3%、2.22%、

4%
110,000.00

4,111.00 4,111.00

2032 年 110,000.00
3%、2.22%、

4%
110,000.00

4,111.00 4,111.00

2033 年 110,000.00
3%、2.22%、

4%
110,000.00

4,111.00 4,111.00

2034 年 110,000.00 2,000.00
3%、2.22%、

4%
108,000.00 4,111.00 6,111.00

2035 年 108,000.00 2,500.00
3%、2.22%、

4%
105,500.00 4,051.00 6,551.00

2036 年 105,500.00 3,300.00
3%、2.22%、

4%
102,200.00 3,979.90 7,279.90

2037 年 102,200.00 11,000.00
3%、2.22%、

4%
91,200.00 3,876.80 14,876.80

2038 年 91,200.00 11,000.00
3%、2.22%、

4%
80,200.00 3,465.70 14,465.70

2039 年 80,200.00 11,000.00
3%、2.22%、

4%
69,200.00 3,054.60 14,054.60

2040 年 69,200.00 11,000.00
3%、2.22%、

4%
58,200.00 2,643.50 13,643.50

2041 年 58,200.00 11,000.00
3%、2.22%、

4%
47,200.00 2,232.40 13,232.40

2042 年 47,200.00 11,000.00
3%、2.22%、

4%
36,200.00 1,821.30 12,821.30

2043 年 36,200.00 11,000.00
3%、2.22%、

4%
25,200.00 1,410.20 12410.20

2044 年 25,200.00 9,000.00
3%、2.22%、

4%
16,200.00 999.10 9,999.10

2045 年 16,200.00 8,500.00
3%、2.22%、

4%
7,700.00 648.00 9,148.00

2046 年 7,700.00 7,700.00
3%、2.22%、

4%
0.00 308.00 8008.00

2047 年 0.00
3%、2.22%、

4%
0.00

合计 110,000.00 110,000.00 64,591.50 174,591.50

本次债券存续期内应偿还债券本金 110,000.00 万元，利息
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64,591.50 万元。

（二）本次申请政府专项债还本付息情况预测

本次申请政府专项债自融资之日起债券存续期应还本付息情况如

下：

单位：万元

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
融资利率

当年偿还

利息

当年还本

付息合计

2025 年 - 8,000.00 8,000.00 4.00% 160.00 160.00

2026 年 8,000.00 8,000.00 4.00% 320.00 320.00

2027 年 8,000.00 8,000.00 4.00% 320.00 320.00

2028 年 8,000.00 8,000.00 4.00% 320.00 320.00

2029 年 8,000.00 8,000.00 4.00% 320.00 320.00

2030 年 8,000.00 8,000.00 4.00% 320.00 320.00

2031 年 8,000.00 8,000.00 4.00% 320.00 320.00

2032 年 8,000.00 8,000.00 4.00% 320.00 320.00

2033 年 8,000.00 8,000.00 4.00% 320.00 320.00

2034 年 8,000.00 8,000.00 4.00% 320.00 320.00

2035 年 8,000.00 8,000.00 4.00% 320.00 320.00

2036 年 8,000.00 800.00 7,200.00 4.00% 320.00 1,120.00

2037 年 7,200.00 800.00 6,400.00 4.00% 288.00 1,088.00

2038 年 6,400.00 800.00 5,600.00 4.00% 256.00 1,056.00

2039 年 5,600.00 800.00 4,800.00 4.00% 224.00 1,024.00

2040 年 4,800.00 800.00 4,000.00 4.00% 192.00 992.00

2041 年 4,000.00 800.00 3,200.00 4.00% 160.00 960.00

2042 年 3,200.00 800.00 2,400.00 4.00% 128.00 928.00

2043 年 2,400.00 800.00 1,600.00 4.00% 96.00 896.00

2044 年 1,600.00 800.00 800.00 4.00% 64.00 864.00

2045 年 800.00 800.00 - 4.00% 32.00 832.00

合计 8,000.00 8,000.00 5,120.00 13,120.00

本次申请政府专项债券本息和为 13,120.00 万元，其中本金为

8,000.00 万元，利息为 5,120.00 万元。



8

（三）2023 年已发行政府专项债还本付息情况

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
融资利率

当年偿还

利息

当年还本

付息合计

2023 年 20,000.00 20,000.00 3.00% 300.00 300.00

2024 年 20,000.00 20,000.00 3.00% 600.00 600.00

2025 年 20,000.00 20,000.00 3.00% 600.00 600.00

2026 年 20,000.00 20,000.00 3.00% 600.00 600.00

2027 年 20,000.00 20,000.00 3.00% 600.00 600.00

2028 年 20,000.00 20,000.00 3.00% 600.00 600.00

2029 年 20,000.00 20,000.00 3.00% 600.00 600.00

2030 年 20,000.00 20,000.00 3.00% 600.00 600.00

2031 年 20,000.00 20,000.00 3.00% 600.00 600.00

2032 年 20,000.00 20,000.00 3.00% 600.00 600.00

2033 年 20,000.00 20,000.00 3.00% 600.00 600.00

2034 年 20,000.00 2,000.00 18,000.00 3.00% 600.00 2,600.00

2035 年 18,000.00 2,000.00 16,000.00 3.00% 540.00 2,540.00

2036 年 16,000.00 2,000.00 14,000.00 3.00% 480.00 2,480.00

2037 年 14,000.00 2,000.00 12,000.00 3.00% 420.00 2,420.00

2038 年 12,000.00 2,000.00 10,000.00 3.00% 360.00 2,360.00

2039 年 10,000.00 2,000.00 8,000.00 3.00% 300.00 2,300.00

2040 年 8,000.00 2,000.00 6,000.00 3.00% 240.00 2,240.00

2041 年 6,000.00 2,000.00 4,000.00 3.00% 180.00 2,180.00

2042 年 4,000.00 2,000.00 2,000.00 3.00% 120.00 2,120.00

2043 年 2,000.00 2,000.00 0.00 3.00% 60.00 2,060.00

合计 20,000.00 20,000.00 9,600.00 29,600.00

（四）2024 年已发行政府专项债还本付息情况

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
融资利率

当年偿还

利息

当年还本

付息合计

2023 年 - - -

2024 年 - 5,000.00 5,000.00 2.22% 111.00 111.00

2025 年 5,000.00 5,000.00 2.22% 111.00 111.00

2026 年 5,000.00 5,000.00 2.22% 111.00 111.00

2027 年 5,000.00 5,000.00 2.22% 111.00 111.00

2028 年 5,000.00 5,000.00 2.22% 111.00 111.00

2029 年 5,000.00 5,000.00 2.22% 111.00 111.00

2030 年 5,000.00 5,000.00 2.22% 111.00 111.00

2031 年 5,000.00 5,000.00 2.22% 111.00 111.00

2032 年 5,000.00 5,000.00 2.22% 111.00 111.00

2033 年 5,000.00 5,000.00 2.22% 111.00 111.00

2034 年 5,000.00 5,000.00 2.22% 111.00 111.00
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2035 年 5,000.00 500.00 4,500.00 2.22% 111.00 611.00

2036 年 4,500.00 500.00 4,000.00 2.22% 99.90 599.90

2037 年 4,000.00 500.00 3,500.00 2.22% 88.80 588.80

2038 年 3,500.00 500.00 3,000.00 2.22% 77.70 577.70

2039 年 3,000.00 500.00 2,500.00 2.22% 66.60 566.60

2040 年 2,500.00 500.00 2,000.00 2.22% 55.50 555.50

2041 年 2,000.00 500.00 1,500.00 2.22% 44.40 544.40

2042 年 1,500.00 500.00 1,000.00 2.22% 33.30 533.30

2043 年 1,000.00 500.00 500.00 2.22% 22.20 522.20

2044 年 500.00 500.00 - 2.22% 11.10 511.10

2045 年 - - 2.22% - -

合计 5,000.00 5,000.00 1,831.50 6,831.50

三、评估依据和假设

（一）收益来源

本项目收入来源为：本期债券募集资金投资项目现金净流入部分

通过停车收入、出租收入、物业服务收入产生的项目净现金收益实现。

（二）成本测算及估算依据

本项目成本包括工资及福利费、修理费等。

（三）评估依据

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. 《财政部关于印发〈地方政府债券发行管理办法〉的通知》

（财库 〔2020〕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.《建设项目经济评价方法与参数》（发改投资〔2006〕1325 号）；

5. 京南·固安高新区生命健康产业园基础设施建设项目可行性
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研究报告；

6. 京南·固安高新区生命健康产业园基础设施建设项目专项债

券实施方案；

7. 《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 制度进行分析与评价；

8. 国家及地方其他相关法律法规。

（四）评估假设

1.预测期内国家政策、法律以及当前社会政治、经济环境不发生

重大变化；

2.预测期内国家税收政策不发生重大变化;

3.预测期内国家金融机构信贷利率以及外汇市场汇率相对稳定；

4.预测期内项目所从事的行业及市场状况不发生重大变化；

5. 预测期内经营运作未受到诸如能源、原材料、人员、交通、

电信、 水电供应等的严重短缺和成本中客观因素的巨大变化而产生

的不利影响；

6. 预测期内工程项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行；

7. 项目能够获得相关政府部门的审批；

8. 预测期内出现的年度资金缺口由项目单位统筹安排解决；

9. 无其他人力不可抗拒因素和不可预见因素所造成重大不利影

响；

10. 市场估算按照目前市场、政策稳定性进行测算基数；
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11. 按照国家政策稳定性持续性基础上进行测算和估算。

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价并出具财务评价报

告。整个评价工作分为四个阶段进行：

（一）与委托方就本次债券发行计划、期限等相关问题协商一致，

并制定出本次评价工作计划。

（二）收集本次评价所需文件资料。收集与查阅项目的项目建议

书、可研性研究报告等资料，到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。

（三）安排专业人员进行评估，起草财务评估咨询报告。

（四）在上述工作基础上，与委托方就评价结果交换意见，在全

面考虑有关意见后，按评价机构内部评估报告三审制度和程序对报告

进行反复修改、校正，最后出具正式财务评估咨询报告。

五、评估分析

（一）项目投资估算

本项目建设投资为148,516.23 万元。其中：工程费用126,743.66

万元，占总投资的 85.34%，工程建设其他费用 5,048.95 万元，占总

投资的 3.40%，预备费 10,523.62 万元，占总投资的 7.09%，建设期

利息 6,200.00 万元，占总投资的 4.17%。
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投资估算表

单位：万元

支出名称 建筑工程费 设备购置费 安装工程费 其他费用 合计

工程费用 126,743.66 12,6743.66

工程建设其他费用 5,048.95 5,048.95

预备费 10,523.62 10,523.62

建设期利息 6,200.00 6,200.00

合计 126,743.66 21,772.57 148,516.23

（二）项目资金筹措

1、项目资本金来源

本项目资金来源为申请政府专项债资金和地方财政资金。项目估

算总投资 148,516.23 万元，其中项目资本金为 38,516.23 万元，来

源于固安县财政资金，占总投资的 25.93%。资本金比例符合《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）有关规定要求。

2、融资来源

资金缺口 110,000.00 万元，拟申请政府专项债券 110,000.00 万

元（占总投资额的 74.07%），其中 2023 年已发行地方政府专项债券

20,000.00 万元，2024 年已发行地方政府专项债券 5,000.00 万元，

2025 年拟发行地方政府专项债券 8,000.00 万元，2026 年拟发行地方

政府专项债券 77,000.00 万元，分别占项目总投资额 148,516.23 万

元的 13.47%、3.37%、5.39%和 51.85%。本项目中，专项债券不用作

项目资本金。
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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 148,516.23 100.00%

一、资本金 38,516.23 25.93%

(一)自有资金 38,516.23 25.93%

(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

二、债务资金(不含用作资本金部分) 110,000.00 74.07%

(一)已发行专项债券 25,000.00 16.83%

(二)本期拟发行专项债券 8,000.00 5.39%

(三)后续拟发行专项债券 77,000.00 51.85%

(四)银行融资

（三）项目收入、成本、收益预测

项目运营主体为河北京南•固安高新技术产业开发区管理委员

会。项目主要收入来源为停车收入、出租收入、物业服务收入等；主

要运营成本为工资及福利费、修理费等。

1、非土储项目运营收入

本期债券所涉及申报项目在债券存续期内收入主要为停车收入、

出租收入、物业服务收入。

(1) 停车收入：综合本项目区位的特殊性及项目实际情况，本

项目停车价格取 2元/个*时。使用率按 80%计取。

停车场价格

区域 位 置 租金 单位

万 达 4 元/个*时
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廊坊市

发展大厦 3 元/个*时

浙商广场 5 元/个*时

格林时代广场 3 元/个*时

固安

融百汇购物广场 2 元/个*时

大清河开发区写字楼 1 元/个*时

方城大厦 2 元/个*时

本项目建设停车位 2358 个，考虑县医院及周边商业配套等停车

需求。则基年收入=2358*2*8*80%*365/10000=1185.75 万元，随着时

间的推移，可能出现通货膨胀，价格持续上涨。本项目运营期内参考

GDP 年均增长率且考虑通货膨胀，按 5 年为一个涨浮周期，5 年之后

在上一个周期的价格基础上上浮 5%合理预测本项目的运营收入。

(2) 出租收入：根据市场调研，廊坊市标准化厂房租赁价格约

在 1.3-2.2 元/平方米/天；固安县标准化厂房租赁价格约在 1.3-2 元

/平方米/天。参照区域内周边其他园区的经营情况，综合考虑园区现

状及项目实际功能情况标准化厂房按照 2 元/平方米·天计。

厂房及综合体租赁价格

序号 名称 价格 (元/平方米*天)

1 廊坊市龙河工业园 标准化厂房 1.5-2.2

2 安次经济开发区 标准化厂房 1.3-2.2

3 固安县工业园南区 标准化厂房 1.3-2

4 三河市燕郊兴远高科技产业园
科技综合体 (办公、研

发、厂房为一体)
1.5- 1.8

基年收入=247107*2*365/10000=18,038.81 万元，随着时间的推

移，可能出现通货膨胀，价格持续上涨。本项目运营期内参考 GDP 年

均增长率且考虑通货膨胀，按 5年为一个涨浮周期，5 年之后在上一

个周期的价格基础上上浮 5%合理预测本项目的运营收入。

(3) 物业服务收入：参照区域内物业服务的经营情况，综合考
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虑园区现状，设定本项目物业服务取 2.8 元/平方米·月。

物业服务费价格

区域 类别 租金 单位

廊坊市 住宅及其他非住宅 1.24-6 元/平方米/月

固安县 住宅及其他非住宅 1.5-3 元/平方米/月

三河市 住宅及其他非住宅 1.5-3 元/平方米/月

则基年收入=247107*2.8*12/10000=830.28 万元，随着时间的推

移，可能出现通货膨胀，价格持续上涨。本项目运营期内参考 GDP 年

均增长率且考虑通货膨胀，按 5年为一个涨浮周期，5 年之后在上一

个周期的价格基础上上浮 5%合理预测本项目的运营收入。

综上所示，债券存续期内预计共可实现运营收入 432,194.30 万

元。

项目运营收入明细表

单位：万元

项目 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

停车收入 1,185.75 1,185.75 1,185.75 1,185.75 1,185.75

出租收入 18,038.81 18,038.81 18,038.81 18,038.81 18,038.81

物业服务收入 830.28 830.28 830.28 830.28 830.28

合计 20,054.84 20,054.84 20,054.84 20,054.84 20,054.84

续表

项目 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

停车收入 1,245.04 1,245.04 1,245.04 1,245.04 1,245.04

出租收入 18,940.75 18,940.75 18,940.75 18,940.75 18,940.75

物业服务收入 871.79 871.79 871.79 871.79 871.79

合计 21,057.58 21,057.58 21,057.58 21,057.58 21,057.58

续表
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项目 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年

停车收入 1,307.29 1,307.29 1,307.29 1,307.29 1,307.29

出租收入 19,887.79 19,887.79 19,887.79 19,887.79 19,887.79

物业服务收入 915.38 915.38 915.38 915.38 915.38

合计 22,110.46 22,110.46 22,110.46 22,110.46 22,110.46

续表

项目 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 合计

停车收入 1,372.65 1,372.65 1,372.65 1,372.65 1,372.65 25,553.60

出租收入 20,882.18 20,882.18 20,882.18 20,882.18 20,882.18 388,747.65

物业服务收入 961.15 961.15 961.15 961.15 961.15 17,893.05

合计 23,215.98 23,215.98 23,215.98 23,215.98 23,215.98 432,194.30

2、项目运营成本

项目运营成本主要是工资及福利费、修理费等。

本项目后期运营管理人员 91人，平均每人每年工资及福利费约

为万元，则基年年均工资福利费为 546 万元，运营期内参考 GDP 年均

增长率且考虑通货膨胀，按 5 年为一个涨浮周期，5年之后在上一个

周期的价格基础上上浮 5%合理预计项目人工成本；

本项目日常维护修理费按照年收入的 5%计取。

综上所示，债券存续期预计共发生营运成本 33,376.36 万元。

运营成本明细表

单位：万元

项目 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

工资及福利费 546.00 546.00 546.00 546.00 546.00

修理费 1,002.74 1,002.74 1,002.74 1,002.74 1,002.74

合计 1,548.74 1,548.74 1,548.74 1,548.74 1,548.74

续表
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项目 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

工资及福利费 573.30 573.30 573.30 573.30 573.30

修理费 1,052.88 1,052.88 1,052.88 1,052.88 1,052.88

合计 1,626.18 1,626.18 1,626.18 1,626.18 1,626.18

续表

项目 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年

工资及福利费 601.97 601.97 601.97 601.97 601.97

修理费 1,105.52 1,105.52 1,105.52 1,105.52 1,105.52

合计 1,707.49 1,707.49 1,707.49 1,707.49 1,707.49

续表

项目 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 合计

工资及福利费 632.06 632.06 632.06 632.06 632.06 11,766.64

修理费 1,160.80 1,160.80 1,160.80 1,160.80 1,160.80 21,609.72

合计 1,792.86 1,792.86 1,792.86 1,792.86 1,792.86 33,376.36

3、项目税金

依据国家的有关税收政策，该项目停车位收入增值税销项税税率

9%、出租收入增值税销项税税率 9%、物业服务收入增值税销项税税

率 6%。外购修理费增值税进项税税率 13%。城建税税率 5%，教育费

附加税率 3%，地方教育费附加税率 2%。

相关税费预估明细表

单位：万元

项目 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

增值税 1,649.67 1,649.67 1,649.67 1,649.67 1,649.67

城建税及附加税 164.97 164.97 164.97 164.97 164.97

合计 1,814.64 1,814.64 1,814.64 1,814.64 1,814.64

续表
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项目 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

增值税 1,732.15
1,732.15

1,732.15 1,732.15 1,732.15

城建税及附加税 173.22
173.22

173.22 173.22 173.22

合计 1,905.37
1,905.37

1,905.37 1,905.37 1,905.37

续表

项目 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年

增值税 1,818.76
1,818.76

1,818.76 1,818.76 1,818.76

城建税及附加税 181.88
181.88

181.88 181.88 181.88

合计 2,000.64
2,000.64

2,000.64 2,000.64 2,000.64

续表

项目 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 合计

增值税 1,909.70 1,909.70 1,909.70 1,909.70 1,909.70 35,551.45

城建税及附加税 190.97 190.97 190.97 190.97 190.97 3,555.15

合计 2,100.67 2,100.67 2,100.67 2,100.67 2,100.67 39,106.60

4、项目收益预测

跟据项目收入、项目成本、折旧与摊销、利息支出、企业所得税

等，计算项目损益，编制项目损益表。

项目损益表

单位：万元

年份/项目 合计 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 432,194.30 20,054.84 20,054.84 20,054.84 20,054.84 20,054.84

2.项目成本 33,376.35 1,548.74 1,548.74 1,548.74 1,548.74 1,548.74

3.税金 39,106.60 1,814.64 1,814.64 1,814.64 1,814.64 1,814.64

4.税息折旧及摊销前利润 359,711.35 16,691.46 16,691.46 16,691.46 16,691.46 16,691.46

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 141,090.40 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52
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2.息税前利润 218,620.95 9,636.94 9,636.94 9,636.94 9,636.94 9,636.94

三、利息支出

1.利息费用 65,181.50 4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00

2.税前利润 153,439.45 5,525.94 5,525.94 5,525.94 5,525.94 5,525.94

四、企业所得税

企业所得税 38,359.90 1,381.49 1,381.49 1,381.49 1,381.49 1,381.49

五、净利润/净亏损 115,079.55 4,144.45 4,144.45 4,144.45 4,144.45 4,144.45

续表

年份/项目 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 21,057.58 21,057.58 21,057.58 21,057.58 21,057.58

2.项目成本 1,626.18 1,626.18 1,626.18 1,626.18 1,626.18

3.税金 1,905.37 1,905.37 1,905.37 1,905.37 1,905.37

4.税息折旧及摊销前利润 17,526.03 17,526.03 17,526.03 17,526.03 17,526.03

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52

2.息税前利润 10,471.51 10,471.51 10,471.51 10,471.51 10,471.51

三、利息支出

1.利息费用 4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,051.00

2.税前利润 6,360.51 6,360.51 6,360.51 6,360.51 6,420.51

四、企业所得税

企业所得税 1,590.13 1,590.13 1,590.13 1,590.13 1,605.13

五、净利润/净亏损 4,770.38 4,770.38 4,770.38 4,770.38 4,815.38

续表

年份/项目 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 22,110.46 22,110.46 22,110.46 22,110.46 22,110.46

2.项目成本 1,707.49 1,707.49 1,707.49 1,707.49 1,707.49

3.税金 2,000.64 2,000.64 2,000.64 2,000.64 2,000.64

4.税息折旧及摊销前利润 18,402.33 18,402.33 18,402.33 18,402.33 18,402.33

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52

2.息税前利润 11,347.81 11,347.81 11,347.81 11,347.81 11,347.81

三、利息支出

1.利息费用 3,979.90 3,876.80 3,465.70 3,054.60 2,643.50

2.税前利润 7,367.91 7,471.01 7,882.11 8,293.21 8,704.31

四、企业所得税

企业所得税 1,841.98 1,867.75 1,970.53 2,073.30 2,176.08

五、净利润/净亏损 5,525.93 5,603.26 5,911.58 6,219.91 6,528.23
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续表

年份/项目 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 23,215.98 23,215.98 23,215.98 23,215.98 23,215.98

2.项目成本 1,792.86 1,792.86 1,792.86 1,792.86 1,792.86

3.税金 2,100.67 2,100.67 2,100.67 2,100.67 2,100.67

4.税息折旧及摊销前利润 19,322.45 19,322.45 19,322.45 19,322.45 19,322.45

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52

2.息税前利润 12,267.93 12,267.93 12,267.93 12,267.93 12,267.93

三、利息支出

1.利息费用 2,232.40 1,821.30 1,410.20 999.10 648.00

2.税前利润 10,035.53 10,446.63 10,857.73 11,268.83 11,619.93

四、企业所得税

企业所得税 2,508.88 2,611.66 2,714.43 2,817.21 2,904.98

五、净利润/净亏损 7,526.65 7,834.97 8,143.30 8,451.62 8,714.95

（四）项目收益与融资平衡情况

根据上述项目总投资、运营成本、收入情况、偿债资金来源，测

算项目净现金流，预测债券存续期间净现金流入 146,759.95 万元。

项目投资现金流量表

单位：万元

项目 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年

资本金流入 17,703.25 5,406.49 5,406.49 10,000.00

债券资金流入 20,000.00 5,000.00 8,000.00 77,000.00

运营期现金流入 15,309.97 15,309.97

现金流入总额 37,703.25 10,406.49 13,406.49 87,000.00 15,309.97 15,309.97

建设期资金流出 37,703.25 10,406.49 13,406.49 87,000.00

债券发行费用

债券还本付息 7,324.00 4,111.00

现金流出总额 37,703.25 10,406.49 13,406.49 87,000.00 7,324.00 4,111.00

当年项目现金净流入 - - - - 7,985.97 11,198.97

期末项目累计结存额 - - - - 7,985.97 19,184.94

续表

2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年
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15,309.97 15,309.97 15,309.97 15,935.90 15,935.90 15,935.90 15,935.90

15,309.97 15,309.97 15,309.97 15,935.90 15,935.90 15,935.90 15,935.90

4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00 6,111.00 6,551.00

4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00 6,111.00 6,551.00

11,198.97 11,198.97 11,198.97 11,824.90 11,824.90 9,824.90 9,384.90

30,383.91 41,582.88 52,781.85 64,606.75 76,431.65 86,256.55 95,641.45

续表

2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年

15,920.90 16,560.35 16,534.58 16,431.80 16,329.03 16,226.25

15,920.90 16,560.35 16,534.58 16,431.80 16,329.03 16,226.25

7,279.90 14,876.80 14,465.70 14,054.60 13,643.50 13,232.40

7,279.90 14,876.80 14,465.70 14,054.60 13,643.50 13,232.40

8,641.00 1,683.55 2,068.88 2,377.20 2,685.53 2,993.85

104,282.45 105,966.00 108,034.88 110,412.08 113,097.61 116,091.46

续表

2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 合计

38,516.23

110,000.00

16,813.57 16,710.79 16,608.02 16,505.24 16,417.47 321,351.45

16,813.57 16,710.79 16,608.02 16,505.24 16,417.47 469,867.68

148,516.23

-

12,821.30 12,410.20 9,999.10 9,148.00 8,008.00 174,591.50

12,821.30 12,410.20 9,999.10 9,148.00 8,008.00 323,107.73

3,992.27 4,300.59 6,608.92 7,357.24 8,409.47 146,759.95

120,083.73 124,384.32 130,993.24 138,350.48 146,759.95

（五）资金的稳定性

根据专项债券发行计划，经测算，项目累计现金净流入为

146,759.95 万元，项目资金稳定性可靠，还本付息资金具有一定稳

定性与风险抵抗能力。
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债券存续期内，考虑到未来存在多种不确定性，宏观经济、市场

的波 动、政策的变化等种种因素都可能影响企业经营收益，进而影

响偿还债券资金的稳定性。通过计算的项目运营相应收益分析覆盖倍

数，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

1.计算债券本息覆盖倍数

债券存续期内，本项目运营收入为 432,194.30 万元，运营成本

为 33,376.35 万元，税费 39,106.60 万元，税息折旧及摊销前利润

359,711.35 万元，企业所得税 38,359.90 万元，经营活动预计净收

益为 321,351.45 万元，债券本息合计为 174,591.50 万元（其中本金

110,000.00 万元，利息 64,591.50 万元），通过测算，本期债券本

息覆盖倍数为 1.84，能够项目收益与融资自求平衡。

2.进行覆盖倍数的敏感性分析

本期债券覆盖倍数是考虑现行市场环境进行的测算，由于未来经

济发展存在不确定的，基于谨慎性原则，对债券存续期内收益波动进

行了敏感性分析，具体情况如下：

单位：万元

敏感性分析 基础数据

敏感性变化比率

偿债资金变化 利率变化

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

经营净收益 321,351.45 305,283.88 289,216.31 273,148.73 321,351.45 321,351.45 321,351.45

偿债资金合计 321,351.45 305,283.88 289,216.31 273,148.73 321,351.45 321,351.45 321,351.45
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债券还本金额 110,000.00 110,000.00 110,000.00 110,000.00 110,000.00 110,000.00 110,000.00

债券付息金额 64,591.50 64,591.50 64,591.50 64,591.50 67,821.08 71,050.65 74,280.23

债券还本付息额 174,591.50 174,591.50 174,591.50 174,591.50 177,821.08 181,050.65 184,280.23

资本金偿还建设

期利息

债券本息覆盖率 1.84 1.75 1.66 1.56 1.81 1.77 1.74

3.就专项债本息覆盖情况发表明确意见

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。

七、附件

1.项目投资评估明细表

2.运营成本费用明细表

3.项目利润表

4.项目投资现金流量表

5.本息覆盖倍数及敏感性分析表





附件 1

项目投资评估明细表

单位：万元

支出名称 建筑工程费 设备购置费 安装工程费 其他费用 合计

工程费用 126,743.66 12,6743.66

工程建设其他费用 5,048.95 5,048.95

预备费 10,523.62 10,523.62

建设期利息 6,200.00 6,200.00

合计 126,743.66 21,772.57 148,516.23



附件 2

运营成本费用明细表

单位：万元

项目 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

工资及福利费 546.00 546.00 546.00 546.00 546.00

修理费 1,002.74 1,002.74 1,002.74 1,002.74 1,002.74

合计 1,548.74 1,548.74 1,548.74 1,548.74 1,548.74

续表

项目 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年

工资及福利费 573.30 573.30 573.30 573.30 573.30

修理费 1,052.88 1,052.88 1,052.88 1,052.88 1,052.88

合计 1,626.18 1,626.18 1,626.18 1,626.18 1,626.18

续表

项目 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

工资及福利费 601.97 601.97 601.97 601.97 601.97

修理费 1,105.52 1,105.52 1,105.52 1,105.52 1,105.52

合计 1,707.49 1,707.49 1,707.49 1,707.49 1,707.49

续表

项目 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 合计

工资及福利费 632.06 632.06 632.06 632.06 632.06 11,766.64

修理费 1,160.80 1,160.80 1,160.80 1,160.80 1,160.80 21,609.72

合计 1,792.86 1,792.86 1,792.86 1,792.86 1,792.86 33,376.36



附件 3

项目利润表

单位：万元

年份/项目 合计 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 432,194.30 20,054.84 20,054.84 20,054.84 20,054.84 20,054.84

2.项目成本 33,376.35 1,548.74 1,548.74 1,548.74 1,548.74 1,548.74

3.税金 39,106.60 1,814.64 1,814.64 1,814.64 1,814.64 1,814.64

4.税息折旧及摊销前利润 359,711.35 16,691.46 16,691.46 16,691.46 16,691.46 16,691.46

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 141,090.40 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52

2.息税前利润 218,620.95 9,636.94 9,636.94 9,636.94 9,636.94 9,636.94

三、利息支出

1.利息费用 65,181.50 4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00

2.税前利润 153,439.45 5,525.94 5,525.94 5,525.94 5,525.94 5,525.94

四、企业所得税

企业所得税 38,359.90 1,381.49 1,381.49 1,381.49 1,381.49 1,381.49

五、净利润/净亏损 115,079.55 4,144.45 4,144.45 4,144.45 4,144.45 4,144.45

续表

年份/项目 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 21,057.58 21,057.58 21,057.58 21,057.58 21,057.58

2.项目成本 1,626.18 1,626.18 1,626.18 1,626.18 1,626.18

3.税金 1,905.37 1,905.37 1,905.37 1,905.37 1,905.37

4.税息折旧及摊销前利润 17,526.03 17,526.03 17,526.03 17,526.03 17,526.03

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52

2.息税前利润 10,471.51 10,471.51 10,471.51 10,471.51 10,471.51

三、利息支出

1.利息费用 4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,051.00

2.税前利润 6,360.51 6,360.51 6,360.51 6,360.51 6,420.51

四、企业所得税

企业所得税 1,590.13 1,590.13 1,590.13 1,590.13 1,605.13

五、净利润/净亏损 4,770.38 4,770.38 4,770.38 4,770.38 4,815.38

续表



年份/项目 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 22,110.46 22,110.46 22,110.46 22,110.46 22,110.46

2.项目成本 1,707.49 1,707.49 1,707.49 1,707.49 1,707.49

3.税金 2,000.64 2,000.64 2,000.64 2,000.64 2,000.64

4.税息折旧及摊销前利润 18,402.33 18,402.33 18,402.33 18,402.33 18,402.33

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52

2.息税前利润 11,347.81 11,347.81 11,347.81 11,347.81 11,347.81

三、利息支出

1.利息费用 3,979.90 3,876.80 3,465.70 3,054.60 2,643.50

2.税前利润 7,367.91 7,471.01 7,882.11 8,293.21 8,704.31

四、企业所得税

企业所得税 1,841.98 1,867.75 1,970.53 2,073.30 2,176.08

五、净利润/净亏损 5,525.93 5,603.26 5,911.58 6,219.91 6,528.23

续表

年份/项目 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 23,215.98 23,215.98 23,215.98 23,215.98 23,215.98

2.项目成本 1,792.86 1,792.86 1,792.86 1,792.86 1,792.86

3.税金 2,100.67 2,100.67 2,100.67 2,100.67 2,100.67

4.税息折旧及摊销前利润 19,322.45 19,322.45 19,322.45 19,322.45 19,322.45

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52 7,054.52

2.息税前利润 12,267.93 12,267.93 12,267.93 12,267.93 12,267.93

三、利息支出

1.利息费用 2,232.40 1,821.30 1,410.20 999.10 648.00

2.税前利润 10,035.53 10,446.63 10,857.73 11,268.83 11,619.93

四、企业所得税

企业所得税 2,508.88 2,611.66 2,714.43 2,817.21 2,904.98

五、净利润/净亏损 7,526.65 7,834.97 8,143.30 8,451.62 8,714.95



附件 4

项目投资现金流量表

单位：万元

项目 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年

资本金流入 17,703.25 5,406.49 5,406.49 10,000.00

债券资金流入 20,000.00 5,000.00 8,000.00 77,000.00

运营期现金流入 15,309.97 15,309.97

现金流入总额 37,703.25 10,406.49 13,406.49 87,000.00 15,309.97 15,309.97

建设期资金流出 37,703.25 10,406.49 13,406.49 87,000.00

债券发行费用

债券还本付息 7,324.00 4,111.00

现金流出总额 37,703.25 10,406.49 13,406.49 87,000.00 7,324.00 4,111.00

当年项目现金净流入 - - - - 7,985.97 11,198.97

期末项目累计结存额 - - - - 7,985.97 19,184.94

续表

2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年

15,309.97 15,309.97 15,309.97 15,935.90 15,935.90 15,935.90 15,935.90

15,309.97 15,309.97 15,309.97 15,935.90 15,935.90 15,935.90 15,935.90

4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00 6,111.00 6,551.00

4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00 4,111.00 6,111.00 6,551.00

11,198.97 11,198.97 11,198.97 11,824.90 11,824.90 9,824.90 9,384.90

30,383.91 41,582.88 52,781.85 64,606.75 76,431.65 86,256.55 95,641.45

续表

2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年

15,920.90 16,560.35 16,534.58 16,431.80 16,329.03 16,226.25

15,920.90 16,560.35 16,534.58 16,431.80 16,329.03 16,226.25



7,279.90 14,876.80 14,465.70 14,054.60 13,643.50 13,232.40

7,279.90 14,876.80 14,465.70 14,054.60 13,643.50 13,232.40

8,641.00 1,683.55 2,068.88 2,377.20 2,685.53 2,993.85

104,282.45 105,966.00 108,034.88 110,412.08 113,097.61 116,091.46

续表

2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 合计

38,516.23

110,000.00

16,813.57 16,710.79 16,608.02 16,505.24 16,417.47 321,351.45

16,813.57 16,710.79 16,608.02 16,505.24 16,417.47 469,867.68

148,516.23

-

12,821.30 12,410.20 9,999.10 9,148.00 8,008.00 174,591.50

12,821.30 12,410.20 9,999.10 9,148.00 8,008.00 323,107.73

3,992.27 4,300.59 6,608.92 7,357.24 8,409.47 146,759.95

120,083.73 124,384.32 130,993.24 138,350.48 146,759.95



附件 5

本息覆盖倍数及敏感性分析表

单位：万元

敏感性分析 基础数据

敏感性变化比率

偿债资金变化 利率变化

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

经营净收益 321,351.45 305,283.88 289,216.31 273,148.73 321,351.45 321,351.45 321,351.45

偿债资金合计 321,351.45 305,283.88 289,216.31 273,148.73 321,351.45 321,351.45 321,351.45

债券还本金额 110,000.00 110,000.00 110,000.00 110,000.00 110,000.00 110,000.00 110,000.00

债券付息金额 64,591.50 64,591.50 64,591.50 64,591.50 67,821.08 71,050.65 74,280.23

债券还本付息额 174,591.50 174,591.50 174,591.50 174,591.50 177,821.08 181,050.65 184,280.23

资本金偿还建设

期利息

债券本息覆盖率 1.84 1.75 1.66 1.56 1.81 1.77 1.74
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