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中准会计师事务所（特殊普通合伙）辽宁分所 
Zhongzhun Certified Public Accountants (Limited Liability Partnership) Liaoning Branch 

 

2024 年沈阳市和平区老旧小区改造项目 
专项债券财务评价报告 

 

  中准辽咨字 [2025]229 号  

 

我们接受委托，对 2024 年沈阳市和平区老旧小区改造项目（以下简称本项

目）募集资金投资项目收益及现金净流入规模及融资平衡情况的预测信息进行

审核并出具专项债券财务评价报告。  

我们审核的依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号一预测性

财务信息的审核》。申请人以及相关项目实施单位对所提供资料的真实性和完整

性以及本项目的收益预测及其所依据的各项假设负责。这些假设己在所附的编

制说明中披露。  

本次审核的法律、法规以及行为依据包括《中华人民共和国预算法》、《地

方政府专项债务预算管理办法》等有关规定。  

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本项目募投项目收益及现金净流入覆盖债券还本付息的预

测提供合理基础。通过查阅申请人提供的相关基础数据，我们未发现上述文件

在采用上述假设和计算过程方面存在明显偏差。我们认为，该预测信息是在这

些假设的基础上恰当编制的。  

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。  

总体评价结果如下：  

一、本募投项目应付本息情况  
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本项目拟申请使用专项债券 35,000.00 万元，其中：第 1 年计划申请

4,000.00 万元；第 2 年计划申请 31,000.00 万元。本项目专项债券测算利率参

考 2025 年 11 月 21 日中国债券信息网公布的中债国债收益率曲线中相同待偿期

（20 年期）的记账式国债收益率，为 2.16%，从客观、谨慎角度出发，专项债

券利率暂按 4.00%进行测算，债券期限二十年，在债券存续期每半年支付债券

利息，到期一次还本，自申请使用债券计息之日起债券存续期还本付息情况详

见下表：  

债券存续期专项债券应还本付息情况表  

金额单位：万元  

年度 
期初本金 
余额 

本期新增 
本金 

本期偿还 
本金 

期末本金 
余额 

测算 
利率 

测算利息 
当年还本付

息合计 

第 1 年  4,000.00 4,000.00 4.00% 160.00 160.00

第 2 年 4,000.00 31,000.00 35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 3 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 4 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 5 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 6 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 7 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 8 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 9 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 10 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 11 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 12 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 13 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 14 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 15 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 16 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 17 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 18 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 19 年 35,000.00  35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

第 20 年 35,000.00  4,000.00 31,000.00 4.00% 1,400.00 5,400.00

第 21 年 31,000.00  31,000.00 - 4.00% 1,240.00 32,240.00

合计 —— 35,000.00 35,000.00 —— —— 28,000.00 63,000.00
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二、项目净收益  

本项目债券存续期预计运营收入（含税）132,639.10 万元，扣除运营成本

（含税）17,922.32 万元及相关税费 15,596.51 万元，预计项目净收益 99,120.27

万元，可用于债券还本付息。  

项目净收益测算表  

金额单位：万元  

年度 运营收入（含税） 运营成本（含税） 税费 项目净收益 

第 1 年  

第 2 年 - - - -

第 3 年 6,981.01 943.28 574.09 5,463.64

第 4 年 6,981.01 943.28 574.09 5,463.64

第 5 年 6,981.01 943.28 574.09 5,463.64

第 6 年 6,981.01 943.28 574.09 5,463.64

第 7 年 6,981.01 943.28 574.09 5,463.64

第 8 年 6,981.01 943.28 574.09 5,463.64

第 9 年 6,981.01 943.28 574.09 5,463.64

第 10 年 6,981.01 943.28 574.09 5,463.64

第 11 年 6,981.01 943.28 791.33 5,246.39

第 12 年 6,981.01 943.28 1,017.25 5,020.48

第 13 年 6,981.01 943.28 1,017.25 5,020.48

第 14 年 6,981.01 943.28 1,017.25 5,020.48

第 15 年 6,981.01 943.28 1,017.25 5,020.48

第 16 年 6,981.01 943.28 1,017.25 5,020.48

第 17 年 6,981.01 943.28 1,017.25 5,020.48

第 18 年 6,981.01 943.28 1,017.25 5,020.48

第 19 年 6,981.01 943.28 1,017.25 5,020.48

第 20 年 6,981.01 943.28 1,017.25 5,020.48

第 21 年 6,981.01 943.28 1,057.25 4,980.48

合计 132,639.10 17,922.32 15,596.51 99,120.27

（一）运营收入（含税）测算  

根据《2024 年沈阳市和平区老旧小区改造项目实施方案》，本项目收入来

源主要包括停车位收入、广告位收入等。本项目债券存续期运营收入（含税）

合计 132,639.10 万元，其中：物业费收入 16,800.18 万元、便民服务点出租收
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入 3,252.52 万元、停车位收入 17,234.90 万元、充电桩收入 89,395.00 万元及

广告位收入 5,956.50 万元。  

（二）运营成本（含税）测算  

根据《2024 年沈阳市和平区老旧小区改造项目实施方案》，本项目运营成

本主要包括职工薪酬、维护费及其他费用等。本项目债券存续期运营成本（含

税）合计 17,922.32 万元，其中：职工薪酬 11,400.00 万元、维护费 3,869.54

万元及其他费用 2,652.78 万元。  

（三）税费测算  

本项目税费测算包括增值税、城市维护建设税、教育费附加及地方教育附

加及企业所得税，经测算，债券存续期税费合计 15,596.51 万元，其中：增值

税 4,265.01 万元、城市维护建设税 298.55 万元、教育费附加及地方教育附加

213.25 万元及企业所得税 10,819.70 万元。  

三、项目收益及现金净流入覆盖融资还本付息情况  

本项目收益及现金净流入 99,120.27 万元，债券存续期应还本付息

63,000.00 万元，本息覆盖的平均倍数为 1.57 倍，能够合理保证偿还专项债券

本金和利息，可以实现项目收益与融资自求平衡。  

项目收益及现金净流入本息覆盖倍数表  

金额单位：万元  

债券本息支付 
年度 

本金 利息 本息合计 

项目收益及现金净

流入 

第 1 年 - 160.00 160.00 -

第 2 年 - 1,400.00 1,400.00 -

第 3 年 - 1,400.00 1,400.00 5,463.64

第 4 年 - 1,400.00 1,400.00 5,463.64

第 5 年 - 1,400.00 1,400.00 5,463.64

第 6 年 - 1,400.00 1,400.00 5,463.64

第 7 年 - 1,400.00 1,400.00 5,463.64

第 8 年 - 1,400.00 1,400.00 5,463.64
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债券本息支付 
年度 

本金 利息 本息合计 

项目收益及现金净

流入 

第 9 年 - 1,400.00 1,400.00 5,463.64

第 10 年 - 1,400.00 1,400.00 5,463.64

第 11 年 - 1,400.00 1,400.00 5,246.39

第 12 年 - 1,400.00 1,400.00 5,020.48

第 13 年 - 1,400.00 1,400.00 5,020.48

第 14 年 - 1,400.00 1,400.00 5,020.48

第 15 年 - 1,400.00 1,400.00 5,020.48

第 16 年 - 1,400.00 1,400.00 5,020.48

第 17 年 - 1,400.00 1,400.00 5,020.48

第 18 年 - 1,400.00 1,400.00 5,020.48

第 19 年 - 1,400.00 1,400.00 5,020.48

第 20 年 4,000.00 1,400.00 5,400.00 5,020.48

第 21 年 31,000.00 1,240.00 32,240.00 4,980.48

合计 35,000.00 28,000.00 63,000.00 99,120.27

本息覆盖倍数 1.57 

四、项目现金流分析  

本项目自运营期起均有稳定的运营收入，可覆盖债券存续期间融资的还本

付息支出需求，且在融资本息偿还完毕仍有 37,680.27 万元的期末资金结余，

本项目资金较稳定。  

项目现金流量表  

金额单位：万元  

序号 项目 金额 

一 经营活动产生的现金 

1.1 现金流入 132,639.10

1.1.1 经营活动产生的现金 132,639.10

1.2 现金流出 33,518.83

1.2.1 经营活动支付的现金 17,922.32

1.2.2 经营税费 15,596.51

1.3 经营活动产生的净现金流 99,120.27

二 投资活动产生的现金 

2.1 现金流入 -
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序号 项目 金额 

2.1.1 处置资产收到的现金 

2.2 现金流出 42,632.62

2.2.1 建设投资 42,632.62

2.2.2 流动资金 

2.3 投资活动产生的净现金流 -42,632.62

三 筹资活动产生的现金 

3.1 现金流入 44,192.62

3.1.1 资本金流入 9,192.62

3.1.2 债券融资款 35,000.00

3.1.3 其他融资款 

3.2 现金流出 63,000.00

3.2.1 偿还债券本息 63,000.00

3.3 筹资活动产生的净现金流 -18,807.38

四 现金及等价物净增加额 37,680.27

五 累计净现金流量 37,680.27

六 平均偿债覆盖率 1.57

五、风险分析  

根据本项目收益与融资自求平衡的压力测试结果，当经营净收益作为影响

债券还本付息的因素在±10%范围内变动的情况下，专项债券本息覆盖倍数仍

然≥1，还本付息资金具有一定的稳定性与风险抵抗能力。  

项目收益压力测试表  

本息覆盖率-压力测试 -10% -5% 0% 5% 10% 

一、项目净收益 89,208.24 94,164.25 99,120.27 104,076.28 109,032.29

二、债券还本付息 63,000.00 63,000.00 63,000.00 63,000.00 63,000.00

三、本息覆盖率 1.42 1.49 1.57 1.65 1.73

总体而言，本项目专项债券募投项目经营收益对其拟使用的募集资金保障

程度较高；但未来募投项目实际收入进度及规模等受建设、政策影响较大。若

经营性收入暂时难以实现和不能偿还到期债券本金，本项目可通过在专项债务

限额内及满足覆盖倍数的情况下发行专项债券周转偿还，项目收入实现后予以

归还，或者由政府财政资金追加资本金来满足债券存续期间的还本付息责任。  
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附件： 

 

项目收益及现金流预测评价说明 

 

                                            

一、项目收益及现金流预测编制基础  

本项目募集资金投资项目的项目收益与融资自求平衡预测信息是根据

《2024 年沈阳市和平区老旧小区改造项目可行性研究报告》及《2024 年沈阳

市和平区老旧小区改造项目实施方案》，合理预测本项目在债券存续期的运营收

入，在充分考虑相关环境、政策、未来发展趋势以及预测信息中的各项假设的

前提下，本着谨慎的原则而编制的。  

二、项目收益及现金流预测编制的相关依据  

（一）《2024 年沈阳市和平区老旧小区改造项目可行性研究报告》。  

（二）沈阳市和平区行政审批局文件《2024 年沈阳市和平区老旧小区改造

项目可行性研究报告的批复》（沈和审批发改审字 [2024]02 号）。  

（三）财预 [2017]89 号《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》。  

（四）财预 [2018]34 号《关于做好 2018 年地方政府债务管理工作的通知》。 

三、项目收益及现金流预测假设  

（一）预测期内所遵循的国家和地方的现行法律法规、监管、财政、经济

状况或国家宏观调控政策无重大变化。  

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化。  

（三）国家税收政策无重大不利变化。  

（四）项目的建设计划、募资计划等能够顺利执行。  

（五）项目能够如期完工并交付使用，项目募资还款来源为经营结余。  

（六）出现的年度其他资金缺口由财政提供补贴或由政府基金预算收入统

筹安排解决。  
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（七）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。  

四、项目收益及现金流预测编制说明  

（一）项目基本情况   

1、项目名称  

2024 年沈阳市和平区老旧小区改造项目。  

2、建设地点  

沈阳市和平区。  

3、建设单位  

沈阳市和平区房产事务服务中心。  

4、项目建设内容及规模  

本项目主要建设内容为在沈阳市和平区老旧小区范围内选择近年来没有改

造过且小区环境质量较差的小区进行整体改造。本项目共计改造 64 个小区，涉

及居民户数 13089 户，修缮建筑 209 栋，房屋总建筑面积共计 86.688 万平方

米。 工程建设内容为小区内的房屋本体改造、园区基础设施改造、公共配套设

施改造、完整居住社区改造等。  

5、项目建设期  

根据可行性研究报告批复文件，本项目预计建设期 2 年。  

6、项目审批情况  

2024 年 1 月 4 日，取得沈阳市和平区行政审批局文件《2024 年沈阳市和

平区老旧小区改造项目可行性研究报告的批复》（沈和审批发改审字 [2024]02

号），本项目可行性研究报告已通过审批。  

（二）投资估算与资金筹措方式  

1、项目投资估算情况  

根据《2024 年沈阳市和平区老旧小区改造项目可行性研究报告的批复》，

并结合项目融资计划进行调整，项目建设总投资为 44,192.62 万元，其中：工

程费用 39,765.88 万元；工程建设其他费用工程建设其他费用万元；基本预备
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费基本预备费万元；经测算，本项目预计建设期利息 1,560.00 万元。  

项目总投资估算表  

金额单位：万元  

序号 项目名称 投资金额 预估进项税 不含税投资额 

1 2024 年沈阳市和平区老旧小区改造项目 44,192.62 3,459.82 40,732.80

1.1 建设投资 42,632.62 3,459.82 39,172.80

1.1.1 工程费用 39,765.88 3,283.42 36,482.46

1.1.2 工程建设其他费用 2,322.33 131.45 2,190.88

1.1.3 基本预备费 544.41 44.95 499.46

1.2 建设期利息 1,560.00  1,560.00

2、项目资金筹集情况  

项目拟筹集资金 44,192.62 万元，其中：项目配套资本金 9,192.62 万元，

占比 20.80%；拟申请债券金额 35,000.00 万元，占比 79.20%。  

投资估算与资金筹措计划表  

金额单位：万元  

建设期 
序号 项目 

第 1 年 第 2 年 
合计 占比 

1 投资计划 8,500.00 35,692.62 44,192.62 

2 资金筹资 8,500.00 35,692.62 44,192.62 100.00%

2.1 项目配套资本金 4,500.00 4,692.62 9,192.62 20.80%

2.1.1 其中：建设期利息 160.00 1,400.00 1,560.00 

2.2 申请专项债券 4,000.00 31,000.00 35,000.00 79.20%

（三）项目收益及现金净流入预测   

根据《2024 年沈阳市和平区老旧小区改造项目可行性研究报告》及《2024

年沈阳市和平区老旧小区改造项目实施方案》，本项目收入来源主要包括物业费

收入、充电桩收入、停车位经营收入及广告位出租收入等。项目建设期 2 年，

项目改造完成后陆续投入运营。本项目财务测算不考虑经济增长因素。  

1、运营收入（含税）  

（1）物业费收入  

本次改造房屋总建筑面积为 86.688 万平方米，为了营造干净、便民的小区
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环境，建设单位将对其进行物业管理。考虑到本项目房屋状况和居民条件，物

业收费标准按照 1.0 元 /平方米·月测算，收费比率 85%。  

经测算，预计债券存续期物业管理收入合计 16,800.18 万元。  

（2）便民服务点出租收入  

本项目建成后预计设置便民服务点等设施，可出租面积 2345 平方米，平均

年租金 730 元。经测算，预计债券存续期便民服务点出租收入合计 3,252.52 万

元。  

（3）停车位经营收入  

本项目改造区域涉及居民 13089 户，假设按住户 10%在道路两侧或专门场

地设置停车位，预计设置 1308 个，平均年停车费 0.73 万元 /个，停车率 95%。

经测算，预计债券存续期停车位出租收入 17,234.90 万元。  

（4）充电桩收入  

本项目建成后预计设置充电桩 941 个，主要来源于充电服务费，运营期年

平均收取服务费 5 万元 /个。经测算，预计债券存续期充电桩收入合计 89,395.00

万元。  

（5）广告位出租收入  

本次共改造路边广告牌 627 个，年租金 0.5 万元 /个。经测算，预计债券存

续期路边广告位收入合计 5,956.50 万元。  

综上所述，预计债券存续期运营收入（含税）合计 132,639.10 万元。  

2、运营成本（含税）测算  

本项目运营成本是指项目运营期间发生的各类付现成本，项目运营成本主

要支出有以下几项：  

（1）职工薪酬  

职工薪酬包括支付给员工的薪酬、福利费用以及缴纳的社保费用等。预计

项目运营期间劳动定员 120 人，运营期预计年平均职工薪酬 5.00 万元。  经测

算，预计债券存续期职工薪酬支出合计 11,400.00 万元。  
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（2）维护修理费   

维护修理费主要包括运营过程中发生的动力、维护、修理等相关费用。依

据谨慎性原则，项目运营期间的维护修理费按照固定资产原值的 0.50%测算。

经测算，预计债券存续期维护修理费支出合计 3,869.54 万元。  

（3）其他费用   

其他费用主要包括管理费用、广告营销宣传所用费用，预计每年其他费用

占运营收入的 2%。经测算，预计债券存续期其他费用支出合计 2,652.78 万元。 

综上所述，债券存续期预计运营成本（含税）合计 17,922.32 万元。  

3、税费测算  

（1）增值税  

1）销项税  

本项目增值税销项税广告位出租、停车位出租等适用 9%税率，物业管理和

充电桩服务适用 6%税率，经测算，债券存续期销项税 8,194.51 万元。  

2）进项税  

运营期进项税主要包括其他费用（税率 6%）和维护费（税率 9%），经测算

运营期进项税合计 469.68 万元。  

建设投资形成固定资产的进项税可以抵扣，建安工程及基本预备费税率

9%、工程建设其他费用税率 6%，经测算预计可抵扣固定资产进项税 3,459.82

万元。  

3）应缴增值税  

应缴增值税等于销项税减可抵扣进项税，经测算，债券存续期应缴增值税

4,265.01 万元。  

（2）城市维护建设税  

城市维护建设税计税依据为应缴流转税（本项目为增值税），税率 7%，经

测算债券存续期应缴城市维护建设税 298.55 万元。  

（3）教育费附加及地方教育附加  
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教育费附加及地方教育附加计税依据为应缴流转税（本项目为增值税），税

率 5%，经测算债券存续期应缴教育费附加及地方教育附加 213.25 万元。  

（4）企业所得税  

企业所得税按利润总额的 25%进行测算，利润总额=息税折旧前利润 -折旧

费用 -利息支出，其中：1）固定资产原值 40,732.80 万元，残值率 5%，折旧年

限 20 年，年折旧费用为 1,934.81 万元；2）利息支出为运营期专项债券利息。

经测算债券存续期应缴企业所得税 10,819.70 万元。  

综上所述，项目应缴税费合计 15,596.51 万元。  

4、运营期项目收益及现金净流入  

综上，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本项目预计用于项

目资金平衡的运营期现金净流入为 99,120.27 万元，详见下表。  
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运营期项目收益及现金净流入规模测算表  

金额单位：万元  

运营期 
序号 收入/成本类别 合计 

第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 

一 运营收入（含税） 132,639.10 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 

（一） 物业管理收入 16,800.18 884.22 884.22 884.22 884.22 884.22 884.22 884.22 884.22 884.22 

1 建筑面积（万㎡） —— 86.688 86.688 86.688 86.688 86.688 86.688 86.688 86.688 86.688 

2 收费标准（元/㎡·月） —— 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

3 月数 —— 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

4 收费率% —— 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

（二） 便民服务点出租收入 3,252.52 171.19 171.19 171.19 171.19 171.19 171.19 171.19 171.19 171.19 

1 可出租面积（万平方米） —— 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 

2 年租金（元/平方米） —— 730.00 730.00 730.00 730.00 730.00 730.00 730.00 730.00 730.00 

（三） 停车位经营收入 17,234.90 907.10 907.10 907.10 907.10 907.10 907.10 907.10 907.10 907.10 

1 停车位数量（个） —— 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 

2 年停车费（万元/个） —— 0.73 0.73 0.73 0.73 0.73 0.73 0.73 0.73 0.73 

3 停车率 —— 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

（四） 充电桩收入 89,395.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 

1 充电桩数量（个） —— 941.00 941.00 941.00 941.00 941.00 941.00 941.00 941.00 941.00 

2 年收入（万元/个） —— 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 

（五） 广告位出租收入 5,956.50 313.50 313.50 313.50 313.50 313.50 313.50 313.50 313.50 313.50 

1 广告位数量（个） —— 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 

2 年租金（万元/个） —— 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 

二 运营成本（含税） 17,922.32 943.28 943.28 943.28 943.28 943.28 943.28 943.28 943.28 943.28 
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运营期 
序号 收入/成本类别 合计 

第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 

（一） 职工薪酬 11,400.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 

1 劳动定员 —— 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 

2 平均薪酬（万元/年） —— 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 

（二） 维护费 3,869.54 203.66 203.66 203.66 203.66 203.66 203.66 203.66 203.66 203.66 

1 固定资产建设投资 —— 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 

2 修理费率 —— 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 

（三） 其他费用 2,652.78 139.62 139.62 139.62 139.62 139.62 139.62 139.62 139.62 139.62 

1 运营收入 —— 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 

2 其他费用率 —— 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 

三 税费 15,596.51 574.09 574.09 574.09 574.09 574.09 574.09 574.09 574.09 791.33 

（一） 增值税 4,265.01 - - - - - - - - 199.31 

1 销项税 8,194.51 431.29 431.29 431.29 431.29 431.29 431.29 431.29 431.29 431.29 

2 进项税 469.68 24.72 24.72 24.72 24.72 24.72 24.72 24.72 24.72 24.72 

3 固定资产进项税 3,459.82 406.57 406.57 406.57 406.57 406.57 406.57 406.57 406.57 207.26 

（二） 城市维护建设税 298.55 - - - - - - 13.95 

（三） 教育费附加及地方教育附加 213.25 - - - - - - 9.97 

（四） 企业所得税 10,819.70 574.09 574.09 574.09 574.09 574.09 574.09 574.09 574.09 568.11 

1 息税折旧前利润 106,480.14 5,631.16 5,631.16 5,631.16 5,631.16 5,631.16 5,631.16 5,631.16 5,631.16 5,607.24 

2 折旧费用 36,761.35 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 

3 财务费用 26,440.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 

4 利润总额 43,278.79 2,296.35 2,296.35 2,296.35 2,296.35 2,296.35 2,296.35 2,296.35 2,296.35 2,272.43 

四 运营期项目净收益 99,120.27 5,463.64 5,463.64 5,463.64 5,463.64 5,463.64 5,463.64 5,463.64 5,463.64 5,246.39 
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（续）  

运营期 
序号 收入/成本类别 

第 12 年 第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 

一 运营收入（含税） 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 

（一） 物业管理收入 884.22 884.22 884.22 884.22 884.22 884.22 884.22 884.22 884.22 884.22 

1 建筑面积（万㎡） 86.688 86.688 86.688 86.688 86.688 86.688 86.688 86.688 86.688 86.688 

2 收费标准（元/㎡·月） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

3 月数 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

4 收费率% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

（二） 便民服务点出租收入 171.19 171.19 171.19 171.19 171.19 171.19 171.19 171.19 171.19 171.19 

1 可出租面积（万平方米） 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 0.2345 

2 年租金（元/平方米） 730.00 730.00 730.00 730.00 730.00 730.00 730.00 730.00 730.00 730.00 

（三） 停车位经营收入 907.10 907.10 907.10 907.10 907.10 907.10 907.10 907.10 907.10 907.10 

1 停车位数量（个） 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 1,308.00 

2 年停车费（万元/个） 0.73 0.73 0.73 0.73 0.73 0.73 0.73 0.73 0.73 0.73 

3 停车率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

（四） 充电桩收入 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 4,705.00 

1 充电桩数量（个） 941.00 941.00 941.00 941.00 941.00 941.00 941.00 941.00 941.00 941.00 

2 年收入（万元/个） 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 

（五） 广告位出租收入 313.50 313.50 313.50 313.50 313.50 313.50 313.50 313.50 313.50 313.50 

1 广告位数量（个） 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 

2 年租金（万元/个） 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 

二 运营成本（含税） 943.28 943.28 943.28 943.28 943.28 943.28 943.28 943.28 943.28 943.28 

（一） 职工薪酬 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 

1 劳动定员 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 
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运营期 
序号 收入/成本类别 

第 12 年 第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 

2 平均薪酬（万元/年） 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 

（二） 维护费 203.66 203.66 203.66 203.66 203.66 203.66 203.66 203.66 203.66 203.66 

1 固定资产建设投资 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 40,732.80 

2 修理费率 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 0.50% 

（三） 其他费用 139.62 139.62 139.62 139.62 139.62 139.62 139.62 139.62 139.62 139.62 

1 运营收入 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 

2 其他费用率 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 

三 税费 1,017.25 1,017.25 1,017.25 1,017.25 1,017.25 1,017.25 1,017.25 1,017.25 1,017.25 1,057.25 

（一） 增值税 406.57 406.57 406.57 406.57 406.57 406.57 406.57 406.57 406.57 406.57 

1 销项税 431.29 431.29 431.29 431.29 431.29 431.29 431.29 431.29 431.29 431.29 

2 进项税 24.72 24.72 24.72 24.72 24.72 24.72 24.72 24.72 24.72 24.72 

3 固定资产进项税   

（二） 城市维护建设税 28.46 28.46 28.46 28.46 28.46 28.46 28.46 28.46 28.46 28.46 

（三） 教育费附加及地方教育附加 20.33 20.33 20.33 20.33 20.33 20.33 20.33 20.33 20.33 20.33 

（四） 企业所得税 561.89 561.89 561.89 561.89 561.89 561.89 561.89 561.89 561.89 601.89 

1 息税折旧前利润 5,582.37 5,582.37 5,582.37 5,582.37 5,582.37 5,582.37 5,582.37 5,582.37 5,582.37 5,582.37 

2 折旧费用 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 1,934.81 

3 财务费用 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,240.00 

4 利润总额 2,247.56 2,247.56 2,247.56 2,247.56 2,247.56 2,247.56 2,247.56 2,247.56 2,247.56 2,407.56 

四 运营期项目净收益 5,020.48 5,020.48 5,020.48 5,020.48 5,020.48 5,020.48 5,020.48 5,020.48 5,020.48 4,980.48 
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五、项目收益及现金净流入覆盖还本付息情况  

本项目收益及现金净流入 99,120.27 万元，债券存续期应还本付息 63,000.00 万元，本息覆盖的平均倍数为 1.57 倍，能够合理

保证偿还专项债券本金和利息，可以实现项目收益与融资自求平衡。  

项目收益及现金净流入规模测算表 

金额单位：万元  

建设期 运营期 
项目 合计 

第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 

一、现金流入    

 1、项目配套资本金  9,192.62 4,500.00 4,692.62   

 2、债券资金流入  35,000.00 4,000.00 31,000.00   

 3、运营收入  132,639.10 - - 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 

 现金流入小计  176,831.72 8,500.00 35,692.62 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 

 二、现金流出     

 1、建设投资  42,632.62 8,340.00 34,292.62   

 2、债券还本付息  63,000.00 160.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 

 3、运营成本及税费  33,518.83 - - 1,517.37 1,517.37 1,517.37 1,517.37 1,517.37 1,517.37 1,517.37 1,517.37 

 现金流出小计  139,151.45 8,500.00 35,692.62 2,917.37 2,917.37 2,917.37 2,917.37 2,917.37 2,917.37 2,917.37 2,917.37 

 三、当年现金净流量  37,680.27 - - 4,063.64 4,063.64 4,063.64 4,063.64 4,063.64 4,063.64 4,063.64 4,063.64 

 四、累计现金结存额  37,680.27 - - 4,063.64 8,127.28 12,190.91 16,254.55 20,318.19 24,381.83 28,445.47 32,509.11 

五、本息覆盖率 1.57 
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（续）  

运营期 
项目 

第 11 年 第 12 年 第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 

一、现金流入    

 1、项目配套资本金     

 2、债券资金流入     

 3、运营收入  6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 

 现金流入小计  6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 6,981.01 

 二、现金流出     

 1、建设投资     

 2、债券还本付息  1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,400.00 5,400.00 32,240.00 

 3、运营成本及税费  1,734.61 1,960.53 1,960.53 1,960.53 1,960.53 1,960.53 1,960.53 1,960.53 1,960.53 1,960.53 2,000.53 

 现金流出小计  3,134.61 3,360.53 3,360.53 3,360.53 3,360.53 3,360.53 3,360.53 3,360.53 3,360.53 7,360.53 34,240.53 

 三、当年现金净流量  3,846.39 3,620.48 3,620.48 3,620.48 3,620.48 3,620.48 3,620.48 3,620.48 3,620.48 -379.52 -27,259.52 

 四、累计现金结存额  36,355.50 39,975.97 43,596.45 47,216.93 50,837.40 54,457.88 58,078.36 61,698.84 65,319.31 64,939.79 37,680.27 

五、本息覆盖率 1.57 
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六、相关风险提示  

总体来看，本次债券募投项目预计项目收益对其拟使用的募集资金保障程

度较高，但未来募投项目因经营周期、收入以及成本规模等受到宏观经济、市

场情况、相关政策等诸多因素影响，现实中可能存在不确定性，使项目收益产

生一定的变动风险。                                  
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