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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 

 

2022 年金普新区城镇老旧小区改造项目 
专项债券财务评价报告 

                                          

  中准辽咨字 [2023]007 号  

 

我们接受委托，对 2022 年金普新区城镇老旧小区改造项目（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  

本项目拟申请使用专项债券 50,000.00 万元，其中：1、于 2022 年 10 月将
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2021 年大连市保障性安居工程专项债券（一期）——2021 年大连市政府专项债

券（六期）发行的中山区老旧小区改造项目专项债券额度 1,471.00 万元调整至

本项目，实际利率 3.81%，已实际支付 1 年利息，本项目自 2022 年 7 月开始计

息；2、于 2022 年 10 月将 2022 年大连市政府专项债券（六期）发行的沙河口

区 2022 年老旧小区改造项目（二期）专项债券额度 309.00 万元调整至本项目，

实际利率 3.43%，自 2022 年 5 月发行日开始计息；3、于 2022 年 10 月将 2022

年大连市政府专项债券（十期）发行的 2022 年中山区老旧小区改造工程专项债

券额度 2,572.00 万元、西岗区 2021 年老旧小区改造工程二期专项债券额度

1,742.00 万元、西岗区老旧小区改造工程三期专项债券额度 3,171.00 万元、沙

河口区 2022 年老旧小区改造项目（一期）专项债券额度 6,798.00 万元及沙河

口区 2022 年老旧小区改造项目（二期）专项债券额度 8,393.00 万元调整至本

项目，实际利率 3.41%，自 2022 年 6 月发行日开始计息；4、拟于 2023 年计

划申请债券额度 25,544.00 万元，专项债券测算利率参考 2023 年 1 月 11 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（30 年期）的记账式国

债收益率，为 3.23%，从客观、谨慎角度出发，专项债券利率暂按 4.00%进行

测算。债券期限三十年，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：  
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债券存续期应还本付息情况表  

金额单位：万元  

年度 
 期初本金

金额  
 本期新增

本金  
 本期偿

还本金 

 2021 年 7
月已发行调

整额度实际

利率  

 2022 年 5
月已发行调

整额度实际

利率  

 2022 年 6
月已发行调

整额度实际

利率  

 2023 年拟

申请债券测

算利率  

 2021 年 7
月已发行

调整额度

实际利息 

 2022 年 5
月已发行

调整额度

实际利息 

 2022年 6
月已发行

调整额度

实际利息 

 2023 年

拟申请债

券测算利

息  

当年还本付

息合计 

2022 年 5 月 309.00 3.43% 5.30 - 5.30 

2022 年 6 月 309.00 22,676.00 3.41% 386.63 386.63 

2022 年 7 月 22,985.00 1,471.00 3.81% - 

2023 年 24,456.00 25,544.00 3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 510.88 1,350.78 

2024 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2025 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2026 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2027 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2028 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2029 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2030 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2031 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2032 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2033 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2034 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2035 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2036 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2037 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2038 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 
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年度 
 期初本金

金额  
 本期新增

本金  
 本期偿

还本金 

 2021 年 7
月已发行调

整额度实际

利率  

 2022 年 5
月已发行调

整额度实际

利率  

 2022 年 6
月已发行调

整额度实际

利率  

 2023 年拟

申请债券测

算利率  

 2021 年 7
月已发行

调整额度

实际利息 

 2022 年 5
月已发行

调整额度

实际利息 

 2022年 6
月已发行

调整额度

实际利息 

 2023 年

拟申请债

券测算利

息  

当年还本付

息合计 

2039 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2040 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2041 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2042 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2043 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2044 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2045 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2046 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2047 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2048 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2049 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2050 年 50,000.00  3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 1,861.66 

2051 年 50,000.00  1,471.00 3.81% 3.43% 3.41% 4.00% 56.05 10.60 773.25 1,021.76 3,332.66 

2052 年 48,529.00  22,985.00 3.43% 3.41% 4.00% 5.30 386.63 1,021.76 24,398.69 

2053 年 25,544.00  25,544.00 4.00% 510.88 26,054.88 

合计 —— 50,000.00 50,000.00 —— —— —— —— 1,625.31 317.96 23,197.55 30,652.80 105,793.62 
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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）206,353.10 万元，扣除运营成本

（含税） 24,880.39 万元及相关税费 21,489.98 万元，预计项目净收益

159,982.73 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 

2022 年 - - - -

2023 年 3,157.04 390.73 195.21 2,571.10

2024 年 6,361.12 782.41 273.26 5,305.45

2025 年 6,361.12 782.41 273.26 5,305.45

2026 年 6,361.12 782.41 273.26 5,305.45

2027 年 6,361.12 782.41 273.26 5,305.45

2028 年 6,551.94 799.73 313.07 5,439.14

2029 年 6,551.94 799.73 313.07 5,439.14

2030 年 6,551.94 799.73 313.07 5,439.14

2031 年 6,551.94 799.73 313.07 5,439.14

2032 年 6,551.94 799.73 313.07 5,439.14

2033 年 6,748.49 817.57 354.08 5,576.84

2034 年 6,748.49 817.57 354.08 5,576.84

2035 年 6,748.49 817.57 354.08 5,576.84

2036 年 6,748.49 817.57 825.71 5,105.21

2037 年 6,748.49 817.57 885.01 5,045.91

2038 年 6,950.96 835.94 943.73 5,171.29

2039 年 6,950.96 835.94 943.73 5,171.29

2040 年 6,950.96 835.94 943.73 5,171.29

2041 年 6,950.96 835.94 943.73 5,171.29

2042 年 6,950.96 835.94 943.73 5,171.29

2043 年 7,159.49 854.86 1,004.21 5,300.42

2044 年 7,159.49 854.86 1,004.21 5,300.42

2045 年 7,159.49 854.86 1,004.21 5,300.42

2046 年 7,159.49 854.86 1,004.21 5,300.42

2047 年 7,159.49 854.86 1,004.21 5,300.42

2048 年 7,374.27 874.35 1,066.51 5,433.41

2049 年 7,374.27 874.35 1,066.51 5,433.41
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年度 运营收入（含税） 运营成本（含税） 税费 项目净收益 

2050 年 7,374.27 874.35 1,066.51 5,433.41

2051 年 7,374.27 874.35 1,066.51 5,433.41

2052 年 7,374.27 874.35 1,178.50 5,321.42

2053 年 3,825.83 447.77 679.13 2,698.93

合计 206,353.10 24,880.39 21,489.98 159,982.73

（一）运营收入测算  

根据《2022 年金普新区城镇老旧小区改造项目可行性研究报告》及《2022

年金普新区城镇老旧小区改造项目专项债券募投情况》，本项目收入来源主要包

括物业管理收入、停车位经营收入、广告位出租收入等。本项目债券存续期运

营收入（含税）合计 206,353.10 万元，其中：物业管理收入 53,636.63 万元、

停车位经营收入 145,617.89 万元及广告位出租收入 7,098.58 万元。  

（二）运营成本测算  

根据《2022 年金普新区城镇老旧小区改造项目可行性研究报告》及《2022

年金普新区城镇老旧小区改造项目专项债券募投情况》，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

24,880.39 万元，其中：职工薪酬 14,597.61 万元、维护费 6,155.69 万元及其

他费用 4,127.09 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 21,489.98 万元，其中：增值

税 8,966.29 万元、城市维护建设税 627.64 万元、教育费附加及地方教育附加

448.31 万元及企业所得税 11,447.73 万元。  

三、项目收益及现金净流入覆盖债券还本付息情况  

本项目收益及现金净流入 159,982.73 万元，债券存续期应还本付息

105,793.62 万元，本息覆盖的平均倍数为 1.51 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。  
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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 

2022 年 - 391.93 391.93 -

2023 年 - 1,350.78 1,350.78 2,571.10

2024 年 - 1,861.66 1,861.66 5,305.45

2025 年 - 1,861.66 1,861.66 5,305.45

2026 年 - 1,861.66 1,861.66 5,305.45

2027 年 - 1,861.66 1,861.66 5,305.45

2028 年 - 1,861.66 1,861.66 5,439.14

2029 年 - 1,861.66 1,861.66 5,439.14

2030 年 - 1,861.66 1,861.66 5,439.14

2031 年 - 1,861.66 1,861.66 5,439.14

2032 年 - 1,861.66 1,861.66 5,439.14

2033 年 - 1,861.66 1,861.66 5,576.84

2034 年 - 1,861.66 1,861.66 5,576.84

2035 年 - 1,861.66 1,861.66 5,576.84

2036 年 - 1,861.66 1,861.66 5,105.21

2037 年 - 1,861.66 1,861.66 5,045.91

2038 年 - 1,861.66 1,861.66 5,171.29

2039 年 - 1,861.66 1,861.66 5,171.29

2040 年 - 1,861.66 1,861.66 5,171.29

2041 年 - 1,861.66 1,861.66 5,171.29

2042 年 - 1,861.66 1,861.66 5,171.29

2043 年 - 1,861.66 1,861.66 5,300.42

2044 年 - 1,861.66 1,861.66 5,300.42

2045 年 - 1,861.66 1,861.66 5,300.42

2046 年 - 1,861.66 1,861.66 5,300.42

2047 年 - 1,861.66 1,861.66 5,300.42

2048 年 - 1,861.66 1,861.66 5,433.41

2049 年 - 1,861.66 1,861.66 5,433.41

2050 年 - 1,861.66 1,861.66 5,433.41

2051 年 1,471.00 1,861.66 3,332.66 5,433.41

2052 年 22,985.00 1,413.69 24,398.69 5,321.42

2053 年 25,544.00 510.88 26,054.88 2,698.93

合计 50,000.00 55,793.62 105,793.62 159,982.73
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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 

本息覆盖倍数 1.51 

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债券的还本

付息支出需求，且在债券本息偿还完毕仍有 55,256.43 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 206,353.10

1.1.1 经营活动产生的现金 206,353.10

1.2 现金流出 46,370.37

1.2.1 经营活动支付的现金 24,880.39

1.2.2 经营税费 21,489.98

1.3 经营活动产生的净现金流 159,982.73

二 投资活动产生的现金 

2.1 现金流入 -

2.1.1 处置资产收到的现金 

2.2 现金流出 73,265.68

2.2.1 建设投资 73,265.68

2.2.2 流动资金 

2.3 投资活动产生的净现金流 -73,265.68

三 筹资活动产生的现金 

3.1 现金流入 74,333.00

3.1.1 资本金流入 24,333.00

3.1.2 债券融资款 50,000.00

3.1.3 其他融资款 

3.2 现金流出 105,793.62

3.2.1 偿还债券本息 105,793.62

3.3 筹资活动产生的净现金流 -31,460.62

四 现金及等价物净增加额 55,256.43
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序号 项目 金额 

五 累计净现金流量 55,256.43

六 平均偿债覆盖率 1.51

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 143,984.46 151,983.59 159,982.73 167,981.87 175,981.00

二、本期债券还本付息 105,793.62 105,793.62 105,793.62 105,793.62 105,793.62

三、本息覆盖率 1.36 1.44 1.51 1.59 1.66

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。  

六、总体评价  

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求，并根据我们对当前国内融资

环境的研究，本项目可以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完成资金筹措，

我们未注意到该资金筹措不能给本项目建设提供充足的资金支持的情况。同时，

根据项目实施方案，以物业费收入、停车位收入、广告收入等为后续资金回笼

手段，我们也未注意到上述回笼手段不能够为项目提供充足、稳定的现金流入

的情况，出现不能充分满足本项目建设开发的还本付息要求的情况。  

综上所述，我们认为本项目的项目收益及现金净流入可以覆盖本期发行债

券的还本付息支出，并有较可靠的保障倍数，可以实现项目收益与融资平衡。  
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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

《2022 年金普新区城镇老旧小区改造项目可行性研究报告》及《2022 年金普

新区城镇老旧小区改造项目专项债券募投情况》，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）《2022 年金普新区城镇老旧小区改造项目可行性研究报告》及《2022

年金普新区城镇老旧小区改造项目可行性研究报告（调整版）》。  

（二）《关于 2022 年金普新区城镇老旧小区改造项目可行性研究报告调整

的批复》（大金普发改发 [2022]34 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
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筹安排解决。  

（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  

2022 年金普新区城镇老旧小区改造项目。  

2、项目建设单位  

大连灏泰基础设施建设投资有限公司。  

3、拟建地区  

2022 年金普新区城镇老旧小区改造项目覆盖了全区 7 个辖区街道，主要有

湾里街道、先进街道、大孤山街道、海青岛街道、光中街道、马桥子街道、站

前街道。  

4、建设规模  

根据实际情况，对项目建设内容及建设范围进行调整，调整后可研建设内

容：改造范围为金普新区湾里、大孤山、先进、站前、光中、海青岛、马桥子

等 7 个街道，涉及 45 个小区、545 栋房屋、2.57 万户居民，总建筑面积  207.2 

万平方米。  

调整后项目主要包括楼体改造和院落改造两部分。楼体改造包括屋面防水

及保温、屋面防雷装置、外墙保温及饰面、落水管、雨棚、散水、台阶、单元

门更换、外窗更换（楼道窗+住户窗）、出屋面楼梯间门更换、楼顶维修口更换、

屋顶排气孔风帽、楼道粉刷、楼梯扶手、楼梯踏步修复、楼道感应灯、单元和

楼层指示牌、垃圾管道口封堵等；院落改造包括沥青铺装、透水砖铺装、混凝

土铺装、路缘石、散水修复、混凝土台阶修复、新砌筑石材台阶、棋牌桌、休

闲座椅、健身休闲器材、晾衣架、宣传栏、成品指示牌及认养牌、铁艺栏杆、

毛石墙勾缝修复、毛石墙砌筑、景观石、白色耐磨漆划线、花坛砌筑、花坛拆

除、绿化补植、消防器材柜、分类垃圾箱、新增智能分类垃圾箱、地埋垃圾桶



- 3 - 

拆除填埋、快递蜂巢柜、非机动车棚、门岗亭、休闲凉亭、监控、太阳能庭院

灯、围墙彩绘、仓房粉刷、雨水管、雨水井、污水管、污水井、化粪池、线缆

下地、给水、热力室外管线、热力室内管线、燃气管线、小区电子门禁等。  

（1）2022 年金普新区湾里、大孤山街道城镇老旧小区改造  

主要建设内容包括山海一步、华南楼、高泰里、小孤山东里、小孤山中里 5

个小区，54 栋 2359 户居民楼体及院落配套设施改造，总建筑面积 18.15 万平

方米。  

（2）2022 年金普新区先进、站前街道城镇老旧小区改造  

改造项目主要为东山、南山路 2 个小区，共涉及 30 栋 970 户居民楼体及

院落配套设施改造，总建筑面积约 6.07 万平方米。  

（3）2022 年金普新区光中街道城镇老旧小区改造（光明、和平、红旗、

迎湖片区）  

项目位于光中街道，主要为劳动、和平、教委、育才、味食、体育场 6 个

小区，  87 栋 4591 户居民楼体及院落配套设施改造，总建筑面积  33.76 万平

方米。  

（4）2022 年金普新区光中街道城镇老旧小区改造（花园、体育场片区）  

项目位于光中街道，主要为花园、红旗街、于洼、食品楼、402 共 5 个小

区、69 栋 3524 户居民楼体及院落配套设施改造，总建筑面积 25.92 万平方米。 

（5）2022 年金普新区海青岛街道城镇老旧小区改造（港西、岗盛片区）  

项目改造包括岗松里、岗林里、岗盛里 3 个小区，82 栋  3514 户居民楼体

及院落配套设施改造，总建筑面积 28.53 万平方米。  

（6）2022 年金普新区海青岛街道城镇老旧小区改造（东阁里、东居里、

金源北里片区）  

项目改造包括东阁里、东居里、安居 3 个小区，63 栋 3612 户居民楼体及

院落配套设施改造，总建筑面积  28.67 万平方米。  

（7）2022 年金普新区马桥子街道城镇老旧小区改造（松林、翠竹、红梅、
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青松、怡海片区）  

项目改造包括翠竹、红梅、望海公寓、红梅公寓、收获公寓、青松北里、

青松南里、海韵花园、爱我家园等 15 个小区、95 栋楼 4044 户居民楼体及院落

配套设施改造，总建筑面积  41.43 万平方米。  

（8）2022 年金普新区马桥子街道城镇老旧小区改造（金桥、杏林、五彩、

山景片区）  

项目改造包括金湖里、金海里、杏花里、嫩江、银帆北、十里岗等 6 个小

区，65 栋 3044 户居民楼体及院落配套设施改造，总建筑面积约 24.69 万平方

米。  

5、工程进度计划  

本项目建设周期自 2022 年 3 月至 2023 年 5 月末。  

6、项目审批情况  

2021 年 11 月 15 日取得大连金普新区发展和改革局文件《关于 2022 年金

普新区城镇老旧小区改造项目可行性研究报告的批复》（大金普发改发

[2021]203 号），本项目可行性研究报告已通过审批。  

2022 年 2 月 24 日取得大连金普新区发展和改革局文件《关于 2022 年金普

新区城镇老旧小区改造项目可行性研究报告调整的批复》（大金普发改发

[2022]34 号），本项目可行性研究报告（调整版）已通过审批。  

（二）投资估算与资金筹措方式  

1、项目建设总投资情况  

根据《关于 2022 年金普新区城镇老旧小区改造项目可行性研究报告调整

的批复》，项目建设总投资为 74,333.00 万元，其中：经测算，本项目预计建设

期利息 1,067.32 万元（（1）调整已发行债券额度 1,471.00 万元，实际利率 3.81%，

建设期利息按 6 个月测算；（2）调整已发行债券额度 309.00 万元，实际利率

3.43%，建设期利息按 12 个月测算；（3）调整已发行债券额度 22,676.00 万元，

实际利率 3.41%，建设期利息按 12 个月测算；（4）2023 年拟申请债券 25,544.00
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万元，债券利率按 4.00%估算，建设期利息按 6 个月测算）。  

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 2022 年金普新区城镇老旧小区改造项目 74,333.00 5,937.53 68,395.47

1.1 建设投资 73,265.68 5,937.53 67,328.15

1.1.1 工程费用 67,069.00 5,537.81 61,531.19

1.1.2 工程建设其他费用 4,311.00 244.02 4,066.98

1.1.3 基本预备费 1,885.68 155.70 1,729.98

1.2 建设期利息 1,067.32  1,067.32

2、项目资金筹集情况  

项目拟筹集资金 74,333.00 万元，其中：项目配套资本金 24,333.00 万元，

占比 32.74%；拟申请债券金额 50,000.00 万元，占比 67.26%。  

投资估算与资金筹措计划表  

单位：万元  

建设期（共 15 个月） 
序号 项目名称 

2022 年 2023 年 
合计 占比 

1 投资计划 24,868.62 49,464.38 74,333.00 -

2 资金筹资 24,868.62 49,464.38 74,333.00 100.00%

2.1 项目配套资本金 412.62 23,920.38 24,333.00 32.74%

2.1.1 建设期利息 391.93 675.39 1,067.32 

2.2 申请专项债券 24,456.00 25,544.00 50,000.00 67.26%

（三）项目收益及现金净流入预测   

根据《2022 年金普新区城镇老旧小区改造项目可行性研究报告》及《2022 

年金普新区城镇老旧小区改造项目专项债券募投情况》，本项目收入来源主要包

括物业管理收入、停车位经营收入及广告位出租收入等。预计 2023 年 6 月建成

后即投入运营。  

1、运营收入测算  

（1）物业管理收入  

本次改造房屋总建筑面积为 207.20 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。物业服务收费标准参照《大连市住宅物

业服务标准》，再结合同类项目物业收费标准确定。  

考虑到本项目房屋状况和居民条件，物业收费标准按照一级物业价格扣除

电梯运行维护费后计算，运营初期按 0.70 元 /平方米·每月测算，物业收费标准

按每五年增长 3.00%考虑，收费比率按 95%测算。  

经测算，预计债券存续期物业管理收入合计 53,636.63 万元。  

（2）停车位经营收入  

1）临时停车位收入  

本项目建成后预计停车位 11,000 个，其中临时停车位占比 60%，约为 6,600

个，停车位收费标准参照《关于金州新区机动车停车场机动车停放服务收费标

准和有关规定的通知》（大金新物价发［2015］2 号）中的机动车停放收费标准，

小车按 3 元 /辆·次进行测算，按白天 3 次、夜间 2 次计，收费标准每五年增长

率 3.00%，利用率 95%。  

经测算，预计债券存续期小车停车位收入合计 111,362.23 万元。  

2）包月停车位收入  

本项目建成后预计停车位 11,000 个，其中包月停车位占比 40%，约为 4,400

个，停车位收费标准参照《关于金州新区机动车停车场机动车停放服务收费标

准和有关规定的通知》（大金新物价发［2015］2 号）中的住宅小区机动车停放

收费标准，包月按 200 元 /辆·月进行测算，收费标准每五年增长率按 3%测算。 

经测算，预计债券存续期包月停车位收入合计 34,255.66 万元。  

综上，债券存续期停车位经营收入 145,617.89 万元。  

（3）广告位出租收入  

1）楼道广告位收入  

本次改造老旧小区 45 个，预计可设置楼道广告 1084 个，广告位利用率按

90%考虑，根据可行性研究报告，楼道广告位收费标准按 180 元 /个·月测算，

收费标准每五年增长率按 3%测算。  



- 7 - 

经测算，预计债券存续期楼道广告位收入合计 6,835.84 万元。  

2）公告栏广告位收入  

预计设置公告栏广告位 45 个，广告位利用率按 90%考虑，根据可行性研究

报告，公告栏广告位收费标准按 150 元 /个·月测算，收费标准每五年增长率按

3%测算。  

经测算，预计债券存续期公告栏广告位收入合计 262.74 万元。  

综上，预计债券存续期广告位出租收入 7,098.58 万元。  

综上所述，预计债券存续期运营收入（含税）合计 206,353.10 万元。  

2、运营成本测算  

（1）职工薪酬  

预计项目建成维持运营平均劳动定员大约需要 90.00 人，运营期第一年平

均职工薪酬（包括社保统筹等）5.00 万元，预计每五年增长 3%。预计债券存续

期职工薪酬总支出为 14,597.61 万元。  

（2）维护费  

预计项目建成后固定资产原值 68,395.47 万元，年维护费用按固定资产建

设投资的 0.30%进行测算，预计债券存续期维护费用总支出为 6,155.69 万元。 

（3）其他费用  

按照谨慎性原则，运营期间其他费用按照运营收入的 2.00%测算。预计债

券存续期其他费用总支出为 4,127.09 万元。  

综上所述，债券存续期项目运营成本（含税）总计 24,880.39 万元。  

3、税费测算  

（1）增值税  

1）销项税  

本项目增值税销项税物业管理收入按 6%测算，停车位出租、广告位出租适

用 9%税率，经测算，债券存续期销项税 15,645.67 万元。  

2）进项税  
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运营期进项税主要包括维护费（税率 9%）及其他费用（税率 6%）进项税，

经测算运营期进项税合计 741.85 万元。  

建设投资形成固定资产的进项税可以抵扣，工程费用及基本预备费税率

9%、工程建设其他费用税率 6%，经测算可抵扣固定资产进项税 5,937.53 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

8,966.29 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 627.64 万元。  

（3）教育费附加及地方教育附加  

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 448.31 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）折旧费用为固定资产原值 68,395.47 万元，扣除残值

率 5%，按 30 年折旧，每年折旧费用 2,165.86 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 11,447.73 万元。  

综上所述，项目应缴税费合计 21,489.98 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 159,982.73 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 

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

一  运营收入（含税）  206,353.10 3,157.04 6,361.12 6,361.12 6,361.12 6,361.12 6,551.94 6,551.94 6,551.94 6,551.94 6,551.94 

（一）  物业管理收入  53,636.63 826.73 1,653.46 1,653.46 1,653.46 1,653.46 1,703.06 1,703.06 1,703.06 1,703.06 1,703.06 

1  建筑面积（万㎡）  —— 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 

2  收费标准（元/㎡·月）  —— 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.72 0.72 0.72 0.72 0.72 

3  月数  —— 6 12 12 12 12 12 12 12 12 12 

4  收费率（%）  —— 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

（二）  停车位经营收入  145,617.89 2,220.900 4,488.83 4,488.83 4,488.83 4,488.83 4,623.49 4,623.49 4,623.49 4,623.49 4,623.49 

1  临时停车位收入  111,362.23 1,692.90 3,432.83 3,432.83 3,432.83 3,432.83 3,535.81 3,535.81 3,535.81 3,535.81 3,535.81 

1.1  临时停车位数量  —— 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 

1.2  收费标准（元/个·日）  —— 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.45 15.45 15.45 15.45 15.45 

1.3  利用率  —— 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

1.4  日历天数  —— 180.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 

2  包月停车位收入  34,255.66 528.00 1,056.00 1,056.00 1,056.00 1,056.00 1,087.68 1,087.68 1,087.68 1,087.68 1,087.68 

2.1  包月停车位数量  —— 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 

2.2  收费标准（元/个·月）  —— 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 206.00 206.00 206.00 206.00 206.00 

2.3  月数  —— 6 12 12 12 12 12 12 12 12 12 

（三）  广告位出租收入  7,098.58 109.41 218.83 218.83 218.83 218.83 225.39 225.39 225.39 225.39 225.39 

1  楼道广告收入  6,835.84 105.36 210.73 210.73 210.73 210.73 217.05 217.05 217.05 217.05 217.05 

1.1  楼道广告位数量（个）  —— 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 

1.2  出租率  —— 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 
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运营期 
序号 收入/成本类别 合计 

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

1.3  收费标准（元/个·月）  —— 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 185.40 185.40 185.40 185.40 185.40 

1.4  月数  —— 6.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

2  公告栏广告收入  262.74 4.05 8.10 8.10 8.10 8.10 8.34 8.34 8.34 8.34 8.34 

2.1  公告栏广告位数量（个）  —— 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 

2.2  出租率  —— 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

2.3  收费标准（元/个·月）  —— 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00 154.50 154.50 154.50 154.50 154.50 

2.4  月数  —— 6.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

二  运营成本（含税）  24,880.39 390.73 782.41 782.41 782.41 782.41 799.73 799.73 799.73 799.73 799.73 

（一）  职工薪酬  14,597.61 225.00 450.00 450.00 450.00 450.00 463.50 463.50 463.50 463.50 463.50 

1  劳动定员  —— 45.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 

2  平均薪酬（万元/年）  —— 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.15 5.15 5.15 5.15 5.15 

（二）  维护费  6,155.69 102.59 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 

1  固定资产建设投资  —— 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 

2  修理费率  —— 0.15% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 

（三）  其他费用  4,127.09 63.14 127.22 127.22 127.22 127.22 131.04 131.04 131.04 131.04 131.04 

1  运营收入  —— 3,157.04 6,361.12 6,361.12 6,361.12 6,361.12 6,551.94 6,551.94 6,551.94 6,551.94 6,551.94 

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  21,489.98 195.21 273.26 273.26 273.26 273.26 313.07 313.07 313.07 313.07 313.07 

（一）  增值税  8,966.29 - - - - - - - - - - 

1  销项税  15,645.67 239.21 482.30 482.30 482.30 482.30 496.77 496.77 496.77 496.77 496.77 

2  进项税  741.85 12.04 24.14 24.14 24.14 24.14 24.36 24.36 24.36 24.36 24.36 

3  固定资产进项税  5,937.53 227.17 458.16 458.16 458.16 458.16 472.41 472.41 472.41 472.41 472.41 

（二）  城市维护建设税  627.64 - - - - - - - - 

（三）  教育费附加及地方教育附加  448.31 - - - - - - - - 
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运营期 
序号 收入/成本类别 合计 

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

（四）  企业所得税  11,447.73 195.21 273.26 273.26 273.26 273.26 313.07 313.07 313.07 313.07 313.07 

1  息税折旧前利润  165,492.94 2,539.14 5,120.55 5,120.55 5,120.55 5,120.55 5,279.80 5,279.80 5,279.80 5,279.80 5,279.80 

2  折旧费用  64,975.70 1,082.93 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 

3  财务费用  54,726.30 675.39 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 

4  利润总额  45,790.94 780.83 1,093.04 1,093.04 1,093.04 1,093.04 1,252.29 1,252.29 1,252.29 1,252.29 1,252.29 

四  运营期项目净收益  159,982.73 2,571.10 5,305.45 5,305.45 5,305.45 5,305.45 5,439.14 5,439.14 5,439.14 5,439.14 5,439.14 

（续）  

运营期 
序号 收入/成本类别 

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

一  运营收入（含税）  6,748.49 6,748.49 6,748.49 6,748.49 6,748.49 6,950.96 6,950.96 6,950.96 6,950.96 6,950.96 

（一）  物业管理收入  1,754.15 1,754.15 1,754.15 1,754.15 1,754.15 1,806.78 1,806.78 1,806.78 1,806.78 1,806.78 

1  建筑面积（万㎡）  207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 

2  收费标准（元/㎡·月）  0.74 0.74 0.74 0.74 0.74 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 

3  月数  12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 

4  收费率（%）  95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

（二）  停车位经营收入  4,762.19 4,762.19 4,762.19 4,762.19 4,762.19 4,905.06 4,905.06 4,905.06 4,905.06 4,905.06 

1  临时停车位收入  3,641.88 3,641.88 3,641.88 3,641.88 3,641.88 3,751.14 3,751.14 3,751.14 3,751.14 3,751.14 

1.1  临时停车位数量  6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 

1.2  收费标准（元/个·日）  15.91 15.91 15.91 15.91 15.91 16.39 16.39 16.39 16.39 16.39 

1.3  利用率  95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

1.4  日历天数  365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 

2  包月停车位收入  1,120.31 1,120.31 1,120.31 1,120.31 1,120.31 1,153.92 1,153.92 1,153.92 1,153.92 1,153.92 

2.1  包月停车位数量  4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 
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运营期 
序号 收入/成本类别 

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

2.2  收费标准（元/个·月）  212.18 212.18 212.18 212.18 212.18 218.55 218.55 218.55 218.55 218.55 

2.3  月数  12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 

（三）  广告位出租收入  232.15 232.15 232.15 232.15 232.15 239.12 239.12 239.12 239.12 239.12 

1  楼道广告收入  223.56 223.56 223.56 223.56 223.56 230.27 230.27 230.27 230.27 230.27 

1.1  楼道广告位数量（个）  1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 

1.2  出租率  90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

1.3  收费标准（元/个·月）  190.96 190.96 190.96 190.96 190.96 196.69 196.69 196.69 196.69 196.69 

1.4  月数  12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

2  公告栏广告收入  8.59 8.59 8.59 8.59 8.59 8.85 8.85 8.85 8.85 8.85 

2.1  公告栏广告位数量（个）  45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 

2.2  出租率  90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

2.3  收费标准（元/个·月）  159.14 159.14 159.14 159.14 159.14 163.91 163.91 163.91 163.91 163.91 

2.4  月数  12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

二  运营成本（含税）  817.57 817.57 817.57 817.57 817.57 835.94 835.94 835.94 835.94 835.94 

（一）  职工薪酬  477.41 477.41 477.41 477.41 477.41 491.73 491.73 491.73 491.73 491.73 

1  劳动定员  90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 

2  平均薪酬（万元/年）  5.30 5.30 5.30 5.30 5.30 5.46 5.46 5.46 5.46 5.46 

（二）  维护费  205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 

1  固定资产建设投资  68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 

2  修理费率  0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 

（三）  其他费用  134.97 134.97 134.97 134.97 134.97 139.02 139.02 139.02 139.02 139.02 

1  运营收入  6,748.49 6,748.49 6,748.49 6,748.49 6,748.49 6,950.96 6,950.96 6,950.96 6,950.96 6,950.96 

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  354.08 354.08 354.08 825.71 885.01 943.73 943.73 943.73 943.73 943.73 
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运营期 
序号 收入/成本类别 

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

（一）  增值税  - - - 432.69 487.09 502.21 502.21 502.21 502.21 502.21 

1  销项税  511.67 511.67 511.67 511.67 511.67 527.02 527.02 527.02 527.02 527.02 

2  进项税  24.58 24.58 24.58 24.58 24.58 24.81 24.81 24.81 24.81 24.81 

3  固定资产进项税  487.09 487.09 487.09 54.40  

（二）  城市维护建设税  - - - 30.29 34.10 35.15 35.15 35.15 35.15 35.15 

（三）  教育费附加及地方教育附加  - - - 21.63 24.35 25.11 25.11 25.11 25.11 25.11 

（四）  企业所得税  354.08 354.08 354.08 341.10 339.47 381.26 381.26 381.26 381.26 381.26 

1  息税折旧前利润  5,443.83 5,443.83 5,443.83 5,391.91 5,385.38 5,552.54 5,552.54 5,552.54 5,552.54 5,552.54 

2  折旧费用  2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 

3  财务费用  1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 

4  利润总额  1,416.32 1,416.32 1,416.32 1,364.40 1,357.87 1,525.03 1,525.03 1,525.03 1,525.03 1,525.03 

四  运营期项目净收益  5,576.84 5,576.84 5,576.84 5,105.21 5,045.91 5,171.29 5,171.29 5,171.29 5,171.29 5,171.29 

（续）  

运营期 
序号 收入/成本类别 

2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 

一  运营收入（含税）  7,159.49 7,159.49 7,159.49 7,159.49 7,159.49 7,374.27 7,374.27 7,374.27 7,374.27 7,374.27 3,825.83 

（一）  物业管理收入  1,860.98 1,860.98 1,860.98 1,860.98 1,860.98 1,916.81 1,916.81 1,916.81 1,916.81 1,916.81 987.16 

1  建筑面积（万㎡）  207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 207.20 

2  收费标准（元/㎡·月）  0.79 0.79 0.79 0.79 0.79 0.81 0.81 0.81 0.81 0.81 0.84 

3  月数  12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 6 

4  收费率（%）  95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

（二）  停车位经营收入  5,052.21 5,052.21 5,052.21 5,052.21 5,052.21 5,203.78 5,203.78 5,203.78 5,203.78 5,203.78 2,708.02 

1  临时停车位收入  3,863.67 3,863.67 3,863.67 3,863.67 3,863.67 3,979.59 3,979.59 3,979.59 3,979.59 3,979.59 2,077.56 
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运营期 
序号 收入/成本类别 

2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 

1.1  临时停车位数量  6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 6,600.00 

1.2  收费标准（元/个·日）  16.88 16.88 16.88 16.88 16.88 17.39 17.39 17.39 17.39 17.39 17.91 

1.3  利用率  95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

1.4  日历天数  365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 185.00 

2  包月停车位收入  1,188.54 1,188.54 1,188.54 1,188.54 1,188.54 1,224.19 1,224.19 1,224.19 1,224.19 1,224.19 630.46 

2.1  包月停车位数量  4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 

2.2  收费标准（元/个·月）  225.10 225.10 225.10 225.10 225.10 231.85 231.85 231.85 231.85 231.85 238.81 

2.3  月数  12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 6 

（三）  广告位出租收入  246.30 246.30 246.30 246.30 246.30 253.68 253.68 253.68 253.68 253.68 130.65 

1  楼道广告收入  237.18 237.18 237.18 237.18 237.18 244.29 244.29 244.29 244.29 244.29 125.81 

1.1  楼道广告位数量（个）  1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 1,084.00 

1.2  出租率  90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

1.3  收费标准（元/个·月）  202.59 202.59 202.59 202.59 202.59 208.67 208.67 208.67 208.67 208.67 214.93 

1.4  月数  12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 6.00 

2  公告栏广告收入  9.12 9.12 9.12 9.12 9.12 9.39 9.39 9.39 9.39 9.39 4.84 

2.1  公 告 栏 广 告位 数 量

（个）
45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 

2.2  出租率  90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

2.3  收费标准（元/个·月）  168.83 168.83 168.83 168.83 168.83 173.89 173.89 173.89 173.89 173.89 179.11 

2.4  月数  12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 6.00 

二  运营成本（含税）  854.86 854.86 854.86 854.86 854.86 874.35 874.35 874.35 874.35 874.35 447.77 

（一）  职工薪酬  506.48 506.48 506.48 506.48 506.48 521.67 521.67 521.67 521.67 521.67 268.66 

1  劳动定员  90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 

2  平均薪酬（万元/年）  5.63 5.63 5.63 5.63 5.63 5.80 5.80 5.80 5.80 5.80 2.99 

（二）  维护费  205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 205.19 102.59 
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运营期 
序号 收入/成本类别 

2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 

1  固定资产建设投资  68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 68,395.47 

2  修理费率  0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.15% 

（三）  其他费用  143.19 143.19 143.19 143.19 143.19 147.49 147.49 147.49 147.49 147.49 76.52 

1  运营收入  7,159.49 7,159.49 7,159.49 7,159.49 7,159.49 7,374.27 7,374.27 7,374.27 7,374.27 7,374.27 3,825.83 

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% 2.0% 

三  税费  1,004.21 1,004.21 1,004.21 1,004.21 1,004.21 1,066.51 1,066.51 1,066.51 1,066.51 1,178.50 679.13 

（一）  增值税  517.78 517.78 517.78 517.78 517.78 533.82 533.82 533.82 533.82 533.82 277.46 

1  销项税  542.83 542.83 542.83 542.83 542.83 559.11 559.11 559.11 559.11 559.11 290.26 

2  进项税  25.05 25.05 25.05 25.05 25.05 25.29 25.29 25.29 25.29 25.29 12.80 

3  固定资产进项税   

（二）  城市维护建设税  36.24 36.24 36.24 36.24 36.24 37.37 37.37 37.37 37.37 37.37 19.42 

（三）  教育费附加及地方教育附

加
25.89 25.89 25.89 25.89 25.89 26.69 26.69 26.69 26.69 26.69 13.87 

（四）  企业所得税  424.30 424.30 424.30 424.30 424.30 468.63 468.63 468.63 468.63 580.62 368.37 

1  息税折旧前利润  5,724.72 5,724.72 5,724.72 5,724.72 5,724.72 5,902.04 5,902.04 5,902.04 5,902.04 5,902.04 3,067.30 

2  折旧费用  2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 2,165.86 1,082.93 

3  财务费用  1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,413.69 510.88 

4  利润总额  1,697.20 1,697.20 1,697.20 1,697.20 1,697.20 1,874.53 1,874.53 1,874.53 1,874.53 2,322.50 1,473.50 

四  运营期项目净收益  5,300.42 5,300.42 5,300.42 5,300.42 5,300.42 5,433.41 5,433.41 5,433.41 5,433.41 5,321.42 2,698.93 
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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 159,982.73 万元，债券存续期应还本付息 105,793.62 万元，本息覆盖的平均倍数为 1.51

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（共 15 个月） 运营期 
项目 合计 

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

一、现金流入    

1、项目配套资本金 24,333.00 412.62 23,920.38 - -   

2、债券资金流入 50,000.00 24,456.00 25,544.00 - -   

3、运营期现金流入 206,353.10 - 3,157.04 6,361.12 6,361.12 6,361.12 6,361.12 6,551.94 6,551.94 6,551.94 6,551.94 6,551.94 

现金流入小计 280,686.10 24,868.62 52,621.42 6,361.12 6,361.12 6,361.12 6,361.12 6,551.94 6,551.94 6,551.94 6,551.94 6,551.94 

二、现金流出    

1、建设投资 73,265.68 24,476.69 48,788.99 - -   

2、债券还本付息 105,793.62 391.93 1,350.78 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 

3、运营期现金流出 46,370.37 - 585.94 1,055.67 1,055.67 1,055.67 1,055.67 1,112.80 1,112.80 1,112.80 1,112.80 1,112.80 

现金流出小计 225,429.67 24,868.62 50,725.70 2,917.32 2,917.32 2,917.32 2,917.32 2,974.46 2,974.46 2,974.46 2,974.46 2,974.46 

三、当年现金净流量 55,256.43 1,895.72 3,443.80 3,443.80 3,443.80 3,443.80 3,577.48 3,577.48 3,577.48 3,577.48 3,577.48 

四、累计现金结存额 55,256.43 1,895.72 5,339.52 8,783.31 12,227.11 15,670.90 19,248.39 22,825.87 26,403.35 29,980.83 33,558.32 

五、本息覆盖率 1.51 
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（续）  

运营期 
项目 

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

一、现金流入    

1、项目配套资本金    

2、债券资金流入    

3、运营期现金流入 6,748.49 6,748.49 6,748.49 6,748.49 6,748.49 6,950.96 6,950.96 6,950.96 6,950.96 6,950.96 

现金流入小计 6,748.49 6,748.49 6,748.49 6,748.49 6,748.49 6,950.96 6,950.96 6,950.96 6,950.96 6,950.96 

二、现金流出    

1、建设投资    

2、债券还本付息 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 

3、运营期现金流出 1,171.65 1,171.65 1,171.65 1,643.28 1,702.58 1,779.67 1,779.67 1,779.67 1,779.67 1,779.67 

现金流出小计 3,033.30 3,033.30 3,033.30 3,504.94 3,564.23 3,641.33 3,641.33 3,641.33 3,641.33 3,641.33 

三、当年现金净流量 3,715.19 3,715.19 3,715.19 3,243.55 3,184.26 3,309.63 3,309.63 3,309.63 3,309.63 3,309.63 

四、累计现金结存额 37,273.50 40,988.69 44,703.87 47,947.42 51,131.68 54,441.31 57,750.94 61,060.57 64,370.21 67,679.84 

五、本息覆盖率 1.51 
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（续）  

运营期 
项目 

2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 

一、现金流入   

1、项目配套资本金   

2、债券资金流入   

3、运营期现金流入 7,159.49 7,159.49 7,159.49 7,159.49 7,159.49 7,374.27 7,374.27 7,374.27 7,374.27 7,374.27 3,825.83 

现金流入小计 7,159.49 7,159.49 7,159.49 7,159.49 7,159.49 7,374.27 7,374.27 7,374.27 7,374.27 7,374.27 3,825.83 

二、现金流出   

1、建设投资   

2、债券还本付息 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 1,861.66 3,332.66 24,398.69 26,054.88 

3、运营期现金流出 1,859.07 1,859.07 1,859.07 1,859.07 1,859.07 1,940.86 1,940.86 1,940.86 1,940.86 2,052.85 1,126.90 

现金流出小计 3,720.73 3,720.73 3,720.73 3,720.73 3,720.73 3,802.52 3,802.52 3,802.52 5,273.52 26,451.54 27,181.78 

三、当年现金净流量 3,438.76 3,438.76 3,438.76 3,438.76 3,438.76 3,571.75 3,571.75 3,571.75 2,100.75 -19,077.27 -23,355.95 

四、累计现金结存额 71,118.60 74,557.36 77,996.12 81,434.88 84,873.64 88,445.39 92,017.14 95,588.90 97,689.65 78,612.38 55,256.43 

五、本息覆盖率 1.51 
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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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