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北京中名国成会计师事务所（特殊普通合伙）安徽分所 

审  计  报  告 

中名国成皖审字（2024）第 0023号 

 

大黄山休闲度假旅游目的地——新安江山水画廊风景区配套提档升

级建设工程项目非标专项债券收益与融资自求平衡财务评价报告 
  

歙县霞坑镇人民政府： 

我们接受委托，对大黄山休闲度假旅游目的地——新安江山水画廊风景区配套提

档升级建设工程项目非标专项债券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。 

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——预测性财

务信息的审核》。歙县霞坑镇人民政府对大黄山休闲度假旅游目的地——新安江山水

画廊风景区配套提档升级建设工程项目的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。 

编制财务评价报告目的是为了评价项目收益与融资自求平衡情况。在编制评价报

告时运用了一整套假设，包括有关未来事项和歙县霞坑镇人民政府推测性假设，而这

些事项和行动预期在未来未必发生，并且变动可能重大，因此实际结果仍然可能与预

测性财务信息存在差异。本评价报告出具的意见，是对项目预测情况合理性进行评价，

并非对预测情况承担保证责任。 

经审核，我们认为，在歙县霞坑镇人民政府对大黄山休闲度假旅游目的地——新

安江山水画廊风景区配套提档升级建设工程项目的收益预测及其所依据的各项假设

前提下，本次评价的大黄山休闲度假旅游目的地——新安江山水画廊风景区配套提档

升级建设工程项目在预测事项未发生重大变化的情况下，预期经营结余能够合理保障

偿还融资本金和利息，实现项目收益与融资的平衡。实施方案中预期收入、运营成本、

收益与融资平衡等测算方式科学清晰，依据为相关行业市场正常价格。 

本评价报告仅供发行人本次申请专项债券之目的使用，不得用作其他任何目的。

我们同意将本评价报告作为发行人申请发行专项债券所必备的文件，随其他申报材料

一起上报。 



2025年02月26日
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评价说明 

2018年财政部公布《财政部关于支持做好地方政府专项债券发行使用管理

工作的通知》（财预[2018]161号文）。安徽省财政厅为了拓展地方政府专项债

券使用范围，加大对国家和省重点项目支持力度，提出申报的专项债券项目应

当能够产生持续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入（含政

府性基金补贴收入），且专项债券项目生命周期内现金流收入应当能够完全覆

盖专项债券还本付息规模，确保专项债券项目不发生违约风险。根据《通知》

要求，我们对项目如下内容进行评估： 

一、项目概况 

大黄山休闲度假旅游目的地——新安江山水画廊风景区配套提档升级建设

工程项目非标专项债券筹集资金，工程概况如下： 

（一）项目名称：大黄山休闲度假旅游目的地——新安江山水画廊风景区

配套提档升级建设工程项目。 

（二）项目单位：歙县霞坑镇人民政府。 

（三）建设地点：本项目位于安徽省黄山市歙县新安江山水画廊风景区北

侧，涉及霞坑镇石潭中心村、漴头村、下汰村和湖山村等区域。 

（四）工程内容：项目建设内容主要包括游客集散能力提升工程、旅游核

心服务能力提升工程和旅游配套基础设施提升工程等内容。 

（五）项目投资：经估算，项目总投资为21,994.24万元。其中：工程费用

为18,716.50万元，占总投资的85.10%；工程建设其他费用为1,796.39万元，占

总投资的比例为8.17%；工程预备费为1,025.65万元，占总投资的比例为

4.66%；建设期利息442.50万元，占总投资的比例为2.01%；债券发行费13.20万

元，占总投资的比例为0.06%。 

（六）建设期：本项目建设周期为36个月，2024年7月至2024年10月为项目

前期准备阶段，2024年11月至2027年3月为施工、设备购置、安装阶段，2027年

4月至2027年6月为竣工验收阶段。 

（七）资金筹措方式：本项目为政府投资项目，项目总投资估算为
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21,994.24万元，其中拟申请专项债券12,000.00万元，占总投资的54.56%，其

余9,994.24万元由财政预算安排资金投入。 

本项目建设期为2024年7月-2027年6月，专项债券计划发行金额为

12,000.00万元，发行期限均为20年期。预计2025年1-12月计划发行5,000.00万

元，2026年1-10月计划发行4,000.00万元，2027年1-6月计划发行3,000.00万

元。债券发行利率按3.00%测算，每半年付息一次，到期一次还本；2045年1-12

月计划还款5,000.00万元，2046年1-12月计划还款4,000.00万元，2047年1-6月

计划还款3,000.00万元。本项目债券存续期内，还本付息金额合计为19,200.00

万元。 

本项目还本付息情况如下表： 

单位：万元 

期间 
期初债券本

金 

本期新增债

券本金 

本期偿还本

金 

期末债券本

金 

融资年利

率（%） 
应付利息 

本期应付本

息合计 

2024年（7-12月）     3.00   

2025年（1-12月）  5,000.00   5,000.00 3.00 180.00 180.00 

2026年（1-12月） 5,000.00 4,000.00   9,000.00 3.00 225.00 225.00 

2027年（1-12月） 9,000.00 3,000.00   12,000.00 3.00 315.00 315.00 

2028年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2029年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2030年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2031年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2032年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2033年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2034年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2035年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2036年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2037年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2038年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2039年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2040年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2041年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 
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期间 
期初债券本

金 

本期新增债

券本金 

本期偿还本

金 

期末债券本

金 

融资年利

率（%） 
应付利息 

本期应付本

息合计 

2042年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2043年（1-12月） 12,000.00     12,000.00 3.00 360.00 360.00 

2044年（1-12月） 12,000.00    12,000.00 3.00 315.00 3,315.00 

2045年（1-12月） 12,000.00   5,000.00 7,000.00 3.00 225.00 3,225.00 

2046年（1-12月） 7,000.00   4,000.00 3,000.00 3.00 135.00 3,135.00 

2047年（7-12月） 3,000.00   3,000.00  3.00 45.00 3,045.00 

合计         7,200.00 19,200.00 

注：考虑每半年付息，2024年发行应付利息于2025年一并结算 

二、项目收益与支出预测评价 

本项目未来产生的净收益用于偿还本次专项债券本息。关于收入、支出预

测数据及评价如下： 

（一）数据预测的前提假设及评价 

1．预测数据按照谨慎性原则(少估收益多估成本)进行预测，即收益预测选

择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值。 

2．国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政

策无重大变化； 

3．国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

4．对发行人有影响的法律法规无重大变化； 

5．发行人预测的收入能够顺利执行； 

6．无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影响。 

7．项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础。 

根据我们对支持上述假设的证据的审核，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、支出

预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流入预

测编制基础的规定进行了列报。 

（二）收入预测评价 

1、测算依据 

本项目有景区服务建筑租赁、景区交通及停车等收入。 
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（1）、单价 

考虑项目建设期，根据周边类似项目定价及当地消费水平综合考虑，本项

目收入单价如下表所示, 

序号 项目 单位 单价 

1 景区服务建筑租赁 元/㎡ 28.00 

2 景区交通   

2.1 景区交通车 元/人次·日 25.00 

2.2 云海小火车 元/座次 35.00 

3 停车   

3.1 大车位 元/次 12.00 

3.2 小车位 元/次 6.00 

3.3 新能源汽车充电桩服务费 元/kwh 0.50 

综合考虑当地物价及收入水平等增长情况，预测项目景区服务建筑租赁、

景区交通及停车单价每三年增加5%。 

（2）、运营负荷 

项目建设后，随着项目管理经验的积累，项目运营负荷逐渐提升，项目运

营期2027年景区服务建筑租赁经营负荷为70%，后每年增加5%，至2031年达到

90%持续运营负荷；2027年景区交通、停车经营负荷为50%，后每年增加5%，至

2031年达到70%持续运营负荷。 

（3）、运营期年限测算情况 

本项目建设期为2024年7月-2027年6月，运营期为2027年7月-2047年6月。

综合考虑项目还债付息时间，本着项目收入成本测算真实可靠的原则；因此，

本项目运营期首年（2027年）运营时间为6个月、末年（2047年）运营时间为6

个月；2028年-2046年为正常运营年份，为12个月；因此运营期收入首年及末年

均按6个月、其余按整年进行测算。 

（4）、运营期各项收入单价增长情况 

项目收益测算中景区服务建筑租赁、景区交通及停车单价均按每3年增长率

5%计算，系考虑通货膨胀率的基础上进行适度降低作为增长率。通货膨胀率，

指一般物价总水平在一定时期（通常为一年）内的上涨率，也称为物价变化

率，是货币超发部分与实际需要的货币量之比,用以反映通货膨胀、货币贬值的
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程度。经查阅国家统计局的数据，近20年，我国居民消费价格指数（上年

=100）平均值为102.24，通货膨胀率平均值为2.24%。计算后每三年增长

6.12%。 

2、经营收入 

（1）景区服务建筑租赁收入 

本项目建成后部分景区建筑将对外出租，可出租面积为42650.00平方米。

参照项目周边市场案例，综合考虑当地消费水平及建设期等因素，因此保守估

计三年建成后，本项目景区服务建筑租赁收入单价按28.00元/平方米·月的标

准计算收入。 

项目周边景区服务建筑租金价格如下： 

序号 名称/位置 价格（元/平方米·月） 

1 歙县徽园 29.10 

2 黟县宏村印象临街附近 28.50 

注：数据来源于58同城 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

综合考虑实际年运营时间，项目年运营时间为12个月，其中运营期首年

2027年（7-12月）按6个月计算，2028年至2046年为正常全年运营，年运营时间
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为12个月，运营期末年2047年（1-6月）按6个月计算。考虑运营负荷的实际情

况进行预测，项目运营期第一至第四年实现70%、75%、80%、85%运营负荷，第

五年起达到90%持续运营负荷。综合考虑通货膨胀率等因素，本项目运营期内单

价每三年上浮5%。本项目运营期第一年、第二年景区服务建筑租赁收入测算过

程如下: 

当年景区服务建筑租赁收入=景区服务建筑租赁面积×月均租赁单价×当年

实际运营时间×当年运营负荷÷10000； 

运营期第一年（2027年7-12月）景区服务建筑租赁收入测算：42650.00平

方米×28.00元/平方米·月×6个月×70%÷10000=501.56万元；（运营期第一

年运营时间为6个月）； 

运营期第二年（2028年1-12月）景区服务建筑租赁收入测算：42650.00平

方米×28.00元/平方米·月×12个月×75%÷10000=1,074.78万元;（运营期第

二年运营时间为12个月）； 

因此，运营期内景区服务建筑租赁年均收入为1,463.62万元，景区服务建

筑租赁收入共计29,272.40万元。 

（2）景区交通收入 

本项目所在地为山区，交通不便，为提高新安江山水画廊风景区配套服务

质量，方便游客游览，保障游客游览秩序和安全，建设景区配套旅游集散能力

提升工程，游客统一将车辆停放在游客服务中心后，统一乘坐景区换乘交通车

上山游览，上山后游客可选择乘坐云海小火车等体验景区风光。以项目所在地

之一石潭村为例，2023年石潭村仅油菜花季就接待游客30万人次，旅游综合收

入超过4000万元。本项目建成后，通过项目资本金购置景区换乘交通车15辆

（其中3辆备用，实际运营12辆），每辆景交车20个座位，每辆车每天考虑4次

周转，项目年运营时间为360天，达100%满负荷的情况下景区换乘交通车总体年

游客输送量为34.56万人次。 
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本项目建成后通过项目资本金购置云海小火车1辆，每辆车每天考虑4次周

转，单车载客量为36人，考虑云海小火车维修及雨雪恶劣天气情况，项目年运

营时间为300天，达100%满负荷的情况下云海小火车总体年游客输送量为4.32万

人次。 

1）景区交通车收入 

本项目计划通过项目资本金购置景交车15辆，其中3辆备用，实际运营12

辆，每辆景交车20个座位，游客统一将车辆停放在游客服务中心后，统一乘坐

景区交通车上山游览，游客当日购票后可在不同站点不限量乘坐，同时根据黄

山市类似景区交通车的收费水平及周边市场案例，参考景区交通车的实际情

况，同时考虑项目建设期及区位，因此保守估计，三年建成后，本项目的景区

交通车收费按25.00元/人次·日计取（全天一次性收费），每辆车每天考虑4次

周转。 

项目周边周边景区交通车价格如下： 

序号 名称/位置 价格（元/人·两次） 

1 黄山风景区 38.00 

2 安徽天堂寨景区 28.00 

注：数据来源合肥市公共资源交易中心官网 
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综合考虑实际年运营时间，项目年运营时间为360天，其中运营期首年2027

年（7-12月）按180天计算，2028年至2046年为正常全年运营，年运营时间为

360天，运营期末年2047年（1-6月）按180天计算。考虑运营负荷的实际情况进
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行预测，项目运营期第一至第四年实现50%、55%、60%、65%运营负荷，第五年

起达到70%持续运营负荷。综合考虑通货膨胀率等因素，本项目运营期内单价每

三年上浮5%。本项目运营期第一年、第二年景区交通车收入测算过程如下: 

当年景区交通车收入=景区交通车数量×单车载客量×日周转次数×单人单

日乘坐景区交通车单价×当年实际运营时间×当年运营负荷÷10000； 

运营期第一年（2027年7-12月）景区交通车收入测算：12辆景区交通车×

20座次/车次×4次/日×25元/人次·日×180天×50%÷10000=216.00万元（运

营期第一年运营时间为180日）； 

运营期第二年（2028年1-12月）景区交通车收入测算：12辆景区交通车×

20座次/车次×4次/日×25元/人次·日×360天×55%÷10000=475.20万元； 

因此，运营期内景区交通车年均收入为663.03万元，景区交通车收入共计

13,260.67万元。 

2）云海小火车收入 

本项目建成后计划通过项目资本金购置云海小火车1辆，沿山谷线石潭至湖

山村之间设置小火车路线，每次行驶约20分钟，沿线观赏新安江山水画廊沿线

云海花海风光，既满足了景区内部的交通需求，也满足了游客沉浸式体验感。

根据黄山市及周边地区类似云海小火车体验的收费水平及周边市场案例，参考

云海小火车体验的实际情况，同时考虑项目建设期及区位，因此保守估计，三

年建成后，本项目的小火车收费按35.00元·次/人计取，云海小火车每天考虑6

次周转，单车载客量为36人。 

项目周边小火车体验价格如下： 

序号 名称/位置 价格（元·次/人） 

1 黄山西海大峡谷 

成人票 100 元/人,儿童票

身高 1.2-1.5 米票价 50元

/人 

2 庐江县万山镇卅埠村万山亲子谷长冲小火车 50.00 元/人 

注：数据来源黄山旅游官方平台、合肥文化旅游发布等 
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综合考虑实际年运营时间，考虑云海小火车维修及雨雪恶劣天气情况，项

目年运营时间为300天，其中运营期首年2027年（7-12月）按150天计算，2028

年至2046年为正常全年运营，年运营时间为300天，运营期末年2047年（1-6

月）按150天计算。考虑运营负荷的实际情况进行预测，项目运营期第一至第四

年实现50%、55%、60%、65%运营负荷，第五年起达到70%持续运营负荷。综合考

虑通货膨胀率等因素，本项目运营期内单价每三年上浮5%。本项目运营期第一

年、第二年云海小火车收入测算过程如下: 

当年云海小火车收入=云海小火车数量×单车载客量×日周转次数×乘坐云

海小火车单价×当年实际运营时间×当年运营负荷÷10000； 

运营期第一年（2027年7-12月）云海小火车体验收入测算：1辆云海小火车

×36座次/车次×6次/日×35元/座次×150日×50%÷10000=56.70万元（运营期

第一年运营时间为150日）； 

运营期第二年（2028年1-12月）云海小火车体验收入测算：1辆云海小火车

×36座次/车次×6次/日×35元/座次×300日×55%÷10000=127.74万元（运营

期第二年运营时间为300日）； 



14 

 

 

因此，运营期内云海小火车年均收入为181.41万元，云海小火车收入共计

3,628.15万元。 

因此，运营期内景区交通年均收入为844.44万元，景区交通收入共计

16,888.82万元。 

（3）停车收入 

1）、大车位 

本项目景区游客集散能力提升工程中的生态集散停车场改造工程建成后将

对外提供5个大车位，根据项目所在区域的停车收费水平及周边市场案例，本项

目的大车位收费按12.00元/个·次计取，综合考虑区位因素，每个车位每天考

虑2次周转。 

项目周边大车位收费情况如下： 

序号 名称/位置 停车收费标准 

1 新安江山水画廊景区停车场 

30分钟（含）以内免费，30分钟至1小时（含）10元，

超过1小时后每小时加收6元,不足1小时按1小时计收,

每天每车收费不超过45元。 

2 歙县多景园停车场收费 

30分钟（含）以内免费，30分钟至1小时（含）10元，

超过1小时后每小时加收6元,不足1小时按1小时计收,

每天每车收费不超过45元。 

注：数据来源于歙县人民政府网站 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

综合考虑实际年运营时间，项目年运营时间为360日，其中运营期首年2027

年（7-12月）按180日计算，2028年至2046年为正常全年运营，年运营时间为
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360天，运营期末年2047年（1-6月）按180日计算。考虑运营负荷的实际情况进

行预测，项目运营期第一至第四年实现50%、55%、60%、65%运营负荷，第五年

起达到70%持续运营负荷。综合考虑通货膨胀率等因素，本项目运营期内单价每

三年上浮5%。本项目运营期第一年、第二年大车位收入测算过程如下: 

当年大车位收入=大车位数量×日周转次数×单次停车价格×当年实际运营

时间×当年运营负荷÷10000； 

运营期第一年（2027年7-12月）大车位收入=5个大车位×2次/个·日×

12.00元/次×180日×50%÷10000=1.08万元（运营期第一年运营时间为180

日）； 

运营期第二年（2028年1-12月）大车位收入=5个大车位×2次/个·日×

12.00元/次×360日×55%÷10000=2.38万元（运营期第二年运营时间为360

日）； 

因此，运营期内，大车位年均收入3.43万元，大车位收入共计65.58万元。 

（2）小车位 

本项目景区游客集散能力提升工程中的生态集散停车场改造工程建成后将

对外提供218个小车位，根据项目所在区域的停车收费水平及周边市场案例，本

项目的小车位收费按6.00元/个·次计取，综合考虑区位因素，每个车位每天考

虑2次周转。 

项目周边小车位收费情况如下： 

序号 名称/位置 停车收费标准 

1 新安江山水画廊景区停车场 

30分钟（含）以内免费，30分钟至1小时（含）6元，

超过1小时后每小时加收3元,不足1小时按1小时计收,

每天每车收费不超过40元。 

2 歙县多景园停车场收费 

30分钟（含）以内免费，30分钟至1小时（含）6元，

超过1小时后每小时加收3元,不足1小时按1小时计收,

每天每车收费不超过40元。 

注：数据来源于歙县人民政府网站公示批复 
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综合考虑实际年运营时间，项目年运营时间为360日，其中运营期首年2027

年（7-12月）按180日计算，2028年至2046年为正常全年运营，年运营时间为

360日，运营期末年2047年（1-6月）按180日计算。考虑运营负荷的实际情况进

行预测，项目运营期第一至第四年实现50%、55%、60%、65%运营负荷，第五年

起达到70%持续运营负荷。综合考虑通货膨胀率等因素，本项目运营期内单价每

三年上浮5%。本项目运营期第一年、第二年小车位收入测算过程如下: 

当年小车位收入=小车位数量×日周转次数×单次停车价格×当年实际运营

时间×当年运营负荷÷10000； 

运营期第一年（2027年7-12月）小车位收入=218个小车位×2次/个·日×

6.00元/次×180日×50%÷10000=23.54万元（运营期第一年运营时间为180

日）； 

运营期第二年（2028年1-12月）小车位收入=218个小车位×2次/个·日×

6.00元/次×360日×55%÷10000=51.80万元（运营期第二年运营时间为360

日）； 

因此，运营期内，小车位年均收入74.82万元，小车位收入共计1,496.40万

元。 

3）新能源汽车充电桩服务费 

综合考虑现状黄山市新能源汽车保有量及本项目投资体量，预留未来发展

空间，结合当下汽车工业发展趋势，十四五时期，新能源汽车将成为未来发展
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趋势，本次暂按35%配建充电桩，因此本项目通过项目资本金购置77.00个新能

源汽车充电桩。 

根据相关资料显示，目前主流的充电桩是以电量度为单位收费，包括了电

费及服务费用，不同地区价格略有差异；依据中国电动汽车充电基础设施促进

联盟发布的《2021中国电动汽车用户充电行为白皮书》《2022中国电动汽车用

户充电行为白皮书》《2023中国电动汽车用户充电行为研究报告》显示，2021

年、2022年、2023年全国用户平均单次充电量分别为：25.2度、25.6度、25.2

度，因此，本项目充电桩平均每次充电量按25千瓦时计取，每个充电桩每天考

虑2次周转。 
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结合项目周边新能源汽车充电桩服务收费标准，因此，本项目新能源汽车

充电桩服务费按0.50元/千瓦时计取服务费用，综合考虑通货膨胀等因素，本项

目运营期内新能源汽车充电桩服务费单价每三年上浮5%。 

项目周边新能源汽车充电桩服务收费标准如下： 

序号 地点 价格（元/千瓦时） 

1 黄山歙县百花路100号慢充站 0.50 

2 歙县金三角充电站 0.6-0.678 

注：星星充电微信小程序 
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综合考虑实际年运营时间，项目年运营时间为360天，其中运营期首年2027

年（7-12月）按180天计算，2028年至2046年为正常全年运营，年运营时间为

360天，运营期末年2047年（1-6月）按180天计算。考虑运营负荷的实际情况进

行预测，项目运营期第一至第四年实现50%、55%、60%、65%运营负荷，第五年

起达到70%持续运营负荷。综合考虑通货膨胀率等因素，本项目运营期内单价每

三年上浮5%。本项目运营期第一年、第二年新能源汽车充电桩服务费测算过程

如下: 

当年新能源汽车充电桩充电服务费=新能源汽车充电桩数量×车均充电量×

日周转次数×当年实际运营时间×每度电充电服务费×当年运营负荷÷10000； 

运营期第一年（2027年7-12月）新能源汽车充电桩充电服务费=77个新能源

汽车充电桩×25kw·h×2.0次/个·日×180日×0.50元/kW·h×50%÷
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10000=17.33万元（运营期第一年运营时间为180日）； 

运营期第二年（2028年1-12月）新能源汽车充电桩充电服务费=77个新能源

汽车充电桩×25kw·h×2.0次/个·日×360日×0.50元/kW·h×55%÷

10000=38.12万元（运营期第二年运营时间为360日）； 

因此，项目运营期内，新能源汽车充电桩服务费年均收入55.85万元，新能

源汽车充电桩服务费收入共计1,116.91万元。 

因此，项目运营期内，停车年均收入共计134.09万元，停车收入共计

2,681.89万元。 

因此，项目运营期内，年均经营收入2,442.16万元，经营收入共计

48,843.11万元，项目预期收益及具体收入测算过程如下表： 
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项目预期收益测算表 

单位：万元 

序号 项目 单位 
合计(万

元) 

运营期 

2027年（7-

12月） 

2028年（1-

12月） 

2029年（1-

12月） 

2030年（1-

12月） 

2031年（1-

12月） 

2032年（1-

12月） 

2033年（1-

12月） 

运营负荷（景区服务建筑租

赁） 
  70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 

运营负荷（景区交通、停车）   50% 55% 60% 65% 70% 70% 70% 

（一） 
景区服务建筑租赁

收入 
  29,272.40 501.56 1,074.78 1,146.43 1,261.59 1,335.80 1,335.80 1,381.86 

  数量 ㎡   42,650.00 42,650.00 42,650.00 42,650.00 42,650.00 42,650.00 42,650.00 

  年运营月数 月   6.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

  月均单价 元/㎡   28.00 28.00 28.00 29.00 29.00 29.00 30.00 

（二） 景区交通收入   16,888.82 272.70 599.94 654.48 739.91 796.82 796.82 830.09 

1 景区交通车收入   13,260.67 216.00 475.20 518.40 584.06 628.99 628.99 653.18 

  数量 辆   12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

  周转次数 次/日   4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 

  运营天数 天/年   180.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  单车载客量 座次/车次   20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 

  

单价（景区内部，

含多个站点不限量

乘坐） 

元/人次·日   25.00 25.00 25.00 26.00 26.00 26.00 27.00 

2 云海小火车收入   3,628.15 56.70 124.74 136.08 155.84 167.83 167.83 176.90 

  数量 辆   1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

  周转次数 次/日   6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 

  

运营天数（考虑维

修、雨雪等恶劣天

气） 

天/年   150.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 

  单车载客量 座次/车次   36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 

  
单价（每次20分

钟） 
元/座次   35.00 35.00 35.00 37.00 37.00 37.00 39.00 

（三） 停车收入   2,681.89 41.95 92.29 100.68 114.97 123.82 123.82 130.40 
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序号 项目 单位 
合计(万

元) 

运营期 

2027年（7-

12月） 

2028年（1-

12月） 

2029年（1-

12月） 

2030年（1-

12月） 

2031年（1-

12月） 

2032年（1-

12月） 

2033年（1-

12月） 

运营负荷（景区服务建筑租

赁） 
  70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 

运营负荷（景区交通、停车）   50% 55% 60% 65% 70% 70% 70% 

1 大车位   68.58 1.08 2.38 2.59 2.95 3.18 3.18 3.33 

  数量 个   5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 

  日周转次数 次   2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

  年运营天数 日   180.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  单价 元/次   12.00 12.00 12.00 12.60 12.60 12.60 13.23 

2 小车位   1,496.40 23.54 51.80 56.51 64.28 69.22 69.22 72.74 

  数量 个   218.00 218.00 218.00 218.00 218.00 218.00 218.00 

  日周转次数 次   2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

  年运营天数 日   180.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  单价 元/次   6.00 6.00 6.00 6.30 6.30 6.30 6.62 

3 
新能源汽车充电桩

服务费 
  1,116.91 17.33 38.12 41.58 47.75 51.42 51.42 54.33 

  数量 个   77.00 77.00 77.00 77.00 77.00 77.00 77.00 

  日周转次数 次   2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

  车均充电量 kwh   25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 

  年运营天数 日   180.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  每度电平均单价 元/kwh   0.50 0.50 0.50 0.53 0.53 0.53 0.56 

（四） 合计   48,843.11 816.21 1,767.01 1,901.59 2,116.47 2,256.44 2,256.44 2,342.35 
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续上表 

序号 项目 单位 合计(万元) 

运营期 

2034年（1-

12月） 

2035年（1-

12月） 

2036年（1-

12月） 

2037年（1-

12月） 

2038年（1-

12月） 

2039年（1-

12月） 

2040年（1-

12月） 

2041年（1-

12月） 

运营负荷（景区服务建筑租

赁） 

  
90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

运营负荷（景区交通、停

车） 

  
70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 

（一） 
景区服务建筑租

赁收入 
  29,272.40 1,381.86 1,381.86 1,473.98 1,473.98 1,473.98 1,566.11 1,566.11 1,566.11 

  数量 ㎡   42,650.00 42,650.00 42,650.00 42,650.00 42,650.00 42,650.00 42,650.00 42,650.00 

  年运营月数 月   12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

  月均单价 元/㎡   30.00 30.00 32.00 32.00 32.00 34.00 34.00 34.00 

（二） 景区交通收入   16,888.82 830.09 830.09 863.35 863.35 863.35 896.62 896.62 896.62 

1 景区交通车收入   13,260.67 653.18 653.18 677.38 677.38 677.38 701.57 701.57 701.57 

  数量 辆   12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

  周转次数 次/日   4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 

  运营天数 天/年   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  单车载客量 
座次/

车次 
  20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 

  

单价（景区内

部，含多个站点

不限量乘坐） 

元/人

次·日 
  27.00 27.00 28.00 28.00 28.00 29.00 29.00 29.00 

2 云海小火车收入   3,628.15 176.90 176.90 185.98 185.98 185.98 195.05 195.05 195.05 

  数量 辆   1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

  周转次数 次/日   6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 

  

运营天数（考虑

维修、雨雪等恶

劣天气） 

天/年   300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 

  单车载客量 
座次/

车次 
  36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 

  
单价（每次20分

钟） 

元/座

次 
  39.00 39.00 41.00 41.00 41.00 43.00 43.00 43.00 

（三） 停车收入   2,681.89 130.40 130.40 137.10 137.10 137.10 144.03 144.03 144.03 
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序号 项目 单位 合计(万元) 

运营期 

2034年（1-

12月） 

2035年（1-

12月） 

2036年（1-

12月） 

2037年（1-

12月） 

2038年（1-

12月） 

2039年（1-

12月） 

2040年（1-

12月） 

2041年（1-

12月） 

运营负荷（景区服务建筑租

赁） 

  
90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

运营负荷（景区交通、停

车） 

  
70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 

1 大车位   68.58 3.33 3.33 3.50 3.50 3.50 3.67 3.67 3.67 

  数量 个   5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 

  日周转次数 次   2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

  年运营天数 日   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  单价 元/次   13.23 13.23 13.89 13.89 13.89 14.58 14.58 14.58 

2 小车位   1,496.40 72.74 72.74 76.36 76.36 76.36 80.21 80.21 80.21 

  数量 个   218.00 218.00 218.00 218.00 218.00 218.00 218.00 218.00 

  日周转次数 次   2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

  年运营天数 日   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  单价 元/次   6.62 6.62 6.95 6.95 6.95 7.30 7.30 7.30 

3 
新能源汽车充电

桩服务费 
  1,116.91 54.33 54.33 57.24 57.24 57.24 60.15 60.15 60.15 

  数量 个   77.00 77.00 77.00 77.00 77.00 77.00 77.00 77.00 

  日周转次数 次   2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

  车均充电量 kwh   25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 

  年运营天数 日   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  每度电平均单价 元/kwh   0.56 0.56 0.59 0.59 0.59 0.62 0.62 0.62 

（四） 合计   48,843.11 2,342.35 2,342.35 2,474.44 2,474.44 2,474.44 2,606.76 2,606.76 2,606.76 
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续上表 

序号 项目 单位 合计(万元) 

运营期 

2042年（1-12

月） 

2043年（1-12

月） 

2044年（1-12

月） 

2045年（1-12

月） 

2046年（1-12

月） 

2047年（1-6

月） 

运营负荷（景区服务建筑租赁）   90% 90%  90% 90% 90% 

运营负荷（景区交通、停车）         

（一） 景区服务建筑租赁收入   29,272.40 1,658.23 1,658.23 1,658.23 1,750.36 1,750.36 875.18 

  数量 ㎡   42,650.00 42,650.00 42,650.00 42,650.00 42,650.00 42,650.00 

  年运营月数 月   12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 6.00 

  月均单价 元/㎡   36.00 36.00 36.00 38.00 38.00 38.00 

（二） 景区交通收入   16,888.82 929.88 929.88 929.88 987.34 987.34 493.67 

1 景区交通车收入   13,260.67 725.76 725.76 725.76 774.14 774.14 387.07 

  数量 辆   12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 

  周转次数 次/日   4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 

  运营天数 天/年   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 180.00 

  单车载客量 座次/车次   20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 

  
单价（景区内部，含多个

站点不限量乘坐） 
元/人次·日   30.00 30.00 30.00 32.00 32.00 32.00 

2 云海小火车收入   3,628.15 204.12 204.12 204.12 213.19 213.19 106.60 

  数量 辆   1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

  周转次数 次/日   6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 

  
运营天数（考虑维修、雨

雪等恶劣天气） 
天/年   300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 150.00 

  单车载客量 座次/车次   36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 

  单价（每次20分钟） 元/座次   45.00 45.00 45.00 47.00 47.00 47.00 

（三） 停车收入   2,681.89 151.19 151.19 151.19 158.47 158.47 79.24 

1 大车位   68.58 3.86 3.86 3.86 4.05 4.05 2.03 

  数量 个   5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 

  日周转次数 次   2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

  年运营天数 日   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 180.00 
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序号 项目 单位 合计(万元) 

运营期 

2042年（1-12

月） 

2043年（1-12

月） 

2044年（1-12

月） 

2045年（1-12

月） 

2046年（1-12

月） 

2047年（1-6

月） 

运营负荷（景区服务建筑租赁）   90% 90%  90% 90% 90% 

运营负荷（景区交通、停车）         

  单价 元/次   15.31 15.31 15.31 16.08 16.08 16.08 

2 小车位   1,496.40 84.27 84.27 84.27 88.45 88.45 44.22 

  数量 个   218.00 218.00 218.00 218.00 218.00 218.00 

  日周转次数 次   2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

  年运营天数 日   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 180.00 

  单价 元/次   7.67 7.67 7.67 8.05 8.05 8.05 

3 新能源汽车充电桩服务费   1,116.91 63.06 63.06 63.06 65.97 65.97 32.99 

  数量 个   77.00 77.00 77.00 77.00 77.00 77.00 

  日周转次数 次   2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

  车均充电量 kwh   25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 

  年运营天数 日   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 180.00 

  每度电平均单价 元/kwh   0.65 0.65 0.65 0.68 0.68 0.68 

（四） 合计   48,843.11 2,739.30 2,739.30 2,739.30 2,896.16 2,896.16 1,448.08 
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（三）资金支出预测评价 

本项目成本主要包括运营成本[外购燃料动力费（水电）、外购原材料费

（景区交通耗材及停车耗材成本）、职工工资及福利费、修理费（含充电桩更

新等）、管理费用、房屋租赁费、其他成本（含营销费）]。 

1、运营成本 

（1）外购燃料动力费（水电） 

外购燃料及动力费包括运营期用水、电等公共耗能，根据日常运营情况进

行预测。 

1）年用水量测算 

本项目各功能区用水量依据《建筑给水排水设计标准（GB50015-

2019）》、《民用建筑节水设计标准（GB50555-2010）》规定的用水定额进行

估算。经测算，本项目满负荷运营时年用水量为4.15万m³，用水单价根据歙县

自来水有限公司官网公布的《歙县供水价格表》中农村非居民用水到户价计

算，即3.10元/m³。 
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项目用水量测算如下： 

用水项目 用水单位数量 用水定额(Qd) 
日用水量

Qd（m
3
/d） 

年用水天

数（d） 

年用水量

（万m
3
） 

室内工程 2,064.00 m
2
日 4.00 L/m

2
日 8.26 360.00 0.30 

室外工程 92,714.00 m
2
日 1.00 L/m

2
日 92.71 360.00 3.34 

工作人员 29.00 人 40.00 L/人次 1.16 360.00 0.04 

小计     102.13 / 3.68 

考虑13%

未预见水

量 

    13.28 / 0.48 

合计     115.41   4.15 

注：用水单位面积已扣除租赁部分面积；工作人员数量等于项目劳动定员数量 

2）年用电量测算 

本项目各功能区用电量依据《全国民用建筑工程技术措施节能专篇(电

气)》及《民用建筑电气设计标准(CBS1348-2019)》规定的用电定额进行估算。

经测算，本项目满负荷运营时年用电量为84.38万千瓦时。 

项目用电量统计如下： 

项目 面积（㎡） 
功率指标

（w/㎡） 
功率因素 负荷因素 

工作时间 

（h） 

年耗电量 

（万kwh） 

建筑用电 2064.00 30 0.75 0.75 4320 15.05 
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室外工程（照

明） 
92714.00 1 0.75 0.75 4320 22.53 

景区交通车、云

海小火车 
13辆     46.80 

合计      84.38 

注：景区服务建筑考虑对外租赁，因此本项目不计取耗电量，景区交通车、云海小火车耗

电量=13辆×单次充电量50千瓦时×360天×每天充电2次 

用电单价按国网安徽省电力有限公司代理购电工商业用户电价表2024年1-9

月单一制1-10千伏均价计取，即0.7837元/千瓦时计取。 

国网安徽省电力有限公司用户电价表2024年1-9月如下： 

月份 

非分时电度

电价(元/千

瓦时) 

分时电度电价(元/千瓦时) 各月均价

(元/千瓦

时) 
1、7-9、12月

高峰 
其他月份高峰 平时段 

低谷时

段 

1 0.6649 1.1508 1.0893 0.6649 0.3134 0.7767 

2 0.6737 1.1600 1.0984 0.6737 0.3220 0.7856 

3 0.6912 1.1775 1.1159 0.6912 0.3395 0.8031 

4 0.7210 1.2267 1.1649 0.7210 0.3502 0.8368 

5 0.7010 1.2050 1.1434 0.7010 0.3315 0.8164 

6 0.6660 1.1700 1.1084 0.6660 0.2965 0.7814 

7 0.6838 1.1883 1.1266 0.6838 0.3140 0.7993 

8 0.6943 1.1988 / 0.6943 0.3245 0.7280 

9 0.6928 1.1982 / 0.6928 0.3223 0.7265 

均价(元/千瓦时) 0.7837 

注：数据来源安徽省发展改革委官网 

3）运营期内外购燃料动力费(水电）成本测算 

综合考虑实际年运营时间，运营期首年（2027年7-12月）各项成本测算时

限按6个月计取，运营期末年（2047年1-6月）各项成本测算时限按6个月计取，

运营期其余年限均按整年12个月测算。项目运营期2027年至2030年实现70%、

75%、80%、85%、90%运营负荷，2031年达到90%持续运营负荷。本项目第一年、

第二年外购燃料动力费(水电）测算过程如下: 

当年外购燃料动力费成本=（用水能耗×用水价格+用电能耗×用电单价）

×当年运营时间×当年运营负荷； 

运营期第一年（2027年7-12月）外购燃料动力费成本=（4.15万m³×3.1元

/m³+84.38万千瓦时×0.7837元/千瓦时）×6个月÷12个月×70%=27.65万元
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（运营期第一年运营时间为6个月）； 

运营期第二年（2028年1-12月）外购燃料动力费成本=（4.15万m³×3.1元

/m³+84.38万千瓦时×0.7837元/千瓦时）×12个月÷12个月×75%=59.25万元

（运营期第二年运营时间为12个月）； 

因此，运营期内，年均外购燃料动力费(水电）69.52万元，外购燃料动力

费(水电）共计1,390.49万元。 

（2）外购原材料费 

本项目运营期将产生景区交通耗材及停车耗材成本，参照同类型项目统

计，按照景区交通收入和停车收入之和的10%计取，本项目运营期第一年、第二

年外购原材料费（景区交通耗材及停车耗材成本）测算过程如下: 

当年外购原材料费（景区交通耗材及停车耗材成本）=（当年景区交通收入

+当年停车收入）×10%； 

运营期第一年（2027年7-12月）外购原材料费（景区交通耗材及停车耗材

成本）：（272.70万元+41.95万元）×10%=31.46万元； 

运营期第二年（2028年1-12月）外购原材料费（景区交通耗材及停车耗材

成本）：（599.94万元+92.29万元）×10%=69.22万元； 

因此，运营期内，外购原材料费（景区交通耗材及停车耗材成本）年均

97.85万元，外购原材料费（景区交通耗材及停车耗材成本）共计1,957.07万

元。 

（3）职工工资及福利费 

项目运营期职工人数按29人计算，人员工资参照黄山市人民政府官网发布

的《黄山市2023年市场工资指导价位信息》 
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劳动定员及工资福利构成详见下表： 

序号 类别 人数 
工资及福利（万元·年/人） 

合计（万元·年） 
工资 福利 

1 管理人员 2.00  12.00 2.40     28.80  

2 
景区交通工作

人员 
15.00  6.00 1.20   108.00  

3 其他工作人员 12.00 5.76 1.15    82.94  

合计 29.00     219.74 

注：本表格数据为正常运营第一年且不考虑运营负荷工资 

综合考虑实际年运营时间，运营期首年（2027年7-12月）各项成本测算时

限按6个月计取，运营期末年（2047年1-6月）各项成本测算时限按6个月计取，

运营期其余年限均按整年12个月测算；综合考虑通货膨胀率等因素，综合考虑

通货膨胀等因素，工资及福利费每三年上浮5%。本项目第一年、第二年职工工
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资及福利费测算过程如下: 

当年职工工资及福利费=（管理人员当年工资+景区交通工作人员当年工资+

其他工作人员当年工资）×当年实际运营时间； 

运营期第一年（2027年7-12月）职工工资及福利费：（28.80万元+108.00

万元+82.94万元）×6个月÷12个月=109.87万元（运营期第一年运营时间为6个

月）； 

运营期第二年（2028年1-12月）职工工资及福利费：（28.8万元+129.6万

元+103.68万元）×12个月÷12个月=219.74万元（运营期第二年运营时间为12

个月）； 

因此，运营期内，职工工资及福利费年均255.52万元，职工工资及福利费

共计5,110.36万元。 

（4）修理费（含充电桩更新等） 

本项目运营期修理费主要包括运营期新能源充电桩更新等相关内容的修

理、重置费用，参照《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》按固定资产

年折旧额的5%计。综合考虑实际年运营时间，运营期首年（2027年7-12月）各

项成本测算时限按6个月计取，运营期末年（2047年1-6月）各项成本测算时限

按6个月计取，运营期其余年限均按整年12个月测算。本项目第一年、第二年修

理费测算过程如下: 

当年修理费（含充电桩更新等）=固定资产折旧年折旧额（详见项目成本费

用测算表）×5%×当年实际运营时间； 

运营期第一年（2027年7-12月）修理费（含充电桩更新等）：426.84万元

×5%×6个月÷12个月=10.67万元（运营期第一年运营时间为6个月）； 

运营期第二年（2028年1-12月）修理费（含充电桩更新等）：426.84万元

×5%×12个月÷12个月=21.34万元（运营期第二年运营时间为12个月）； 

因此，运营期内，修理费（含充电桩更新等）年均21.34万元，修理费（含

充电桩更新等）共计426.84万元。 

（5）管理费用 

管理费用比例通常由项目的经营状况和实际需求决定，不同的行业有不同
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的比例，一般项目通常在1%-5%之间，保守考虑，本项目管理费用按照经营总收

入的5%计取。本项目第一年、第二年管理费用测算过程如下: 

当年管理费用成本=当年总经营收入×5%； 

运营期第一年（2027年7-12月）管理费用成本=816.21万元/年×5%=40.81

万元； 

运营期第二年（2028年1-12月）管理费用成本=1767.01万元/年×5%=88.35

万元； 

运营期内，年均管理费用122.11万元，管理费用共计2,442.16万元。 

（6）房屋租赁费 

本项目共租赁房屋21900.00平方米，结合《农村宅基地租赁合同》，本项

目自建设期第一年（2024年7-12月）起承租金为6.00元/平方米·月，约定承租

金每满三年递增5%。综合考虑实际年运营时间，运营期首年（2027年7-12月）

各项成本测算时限按6个月计取，运营期末年（2047年1-6月）各项成本测算时

限按6个月计取，运营期其余年限均按整年12个月测算。本项目运营期第一年、

第二年房屋租赁费测算过程如下: 

当年房屋租赁费=当年房屋月承租金×房屋承租面积×当年实际运营时间÷

10000； 

运营期第一年（2027年7-12月）房屋租赁费：6.00元/平方米·月×

（1+5%）×21900.00平方米×6个月÷10000=82.78万元（运营期第一年运营时

间为6个月）； 

运营期第二年（2028年1-12月）房屋租赁费：6.00元/平方米·月×

（1+5%）×21900.00平方米×12个月÷10000=165.56万元（运营期第二年运营

时间为12个月）； 

因此，运营期内，房屋租赁费年均192.52万元，房屋租赁费共计3,850.35

万元。 

（7）其他成本（含营销费） 

本项目运营期其他成本主要为营销费用，按照150万元/年计取，综合市场

价格变动，每3年降低30万元，此后随着项目知名度逐渐提升，在2037年，稳定
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在60.00万元/年。综合考虑实际年运营时间，项目年运营时间为12个月，其中

运营期首年2027年（7-12月）按6个月计算，2028年至2046年为正常全年运营，

年运营时间为12个月，运营期末年2047年（1-7月）按6个月计算。运营期内，

年均其他成本（含营销费）为84.75万元，其他成本（含营销费）共计1,695.00

万元。 

综上所述，运营期内，项目经营年均成本843.61万元，项目经营成本总额

为16,872.27万元，详见项目成本费用测算表。 

2、折旧费 

1）、房屋和建筑物折旧 

房屋和建筑物的折旧年限为50年，残值为5%，原值为20,891.70万元，折旧

额为396.94万元/年，运营期内，共计7,938.85万元。 

2）、机械设备折旧 

机械设备折旧的折旧年限为20年，残值为5%，原值为629.50万元，折旧额

为29.90万元/年，运营期内，共计598.03万元。 

因此，运营期内，项目年均折旧费426.84万元，折旧费共计8,536.87万

元。 

3、摊销费 

本项目运营期无形资产摊销年限为50年，无残值，原值为473.04万元，摊

销额为9.46万元/年。因此，运营期内，摊销费年均9.46万元，项目摊销费总额

为189.22万元。 

4、利息支出 

本项目运营期利息支出年均337.88万元，利息支出总额为6,757.50万元。 

综上所述，运营期内，项目总成本年均1,617.79万元，总成本共计

32,355.86万元。详见项目预期支出测算表: 
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项目预期支出测算表 

单位：万元 

序号 项目 合计 

运营期 

2027 年（7-

12 月） 

2028 年（1-

12 月） 

2029 年（1-

12 月） 

2030 年（1-

12 月） 

2031 年（1-

12 月） 

2032 年（1-

12 月） 

2033 年（1-

12 月） 

 运营负荷（景区服务建筑租赁）  70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 

 运营负荷（景区交通、停车）  50% 55% 60% 65% 70% 70% 70% 

1 外购燃料动力费(水电） 1,390.49 27.65 59.25 63.20 67.15 71.10 71.10 71.10 

2 外购原材料费 1,957.07 31.46 69.22 75.52 85.49 92.06 92.06 96.05 

3 职工工资及福利费 5,110.36 109.87 219.74 219.74 230.73 230.73 230.73 242.27 

4 修理费 426.84 10.67 21.34 21.34 21.34 21.34 21.34 21.34 

5 管理费用 2,442.16 40.81 88.35 95.08 105.82 112.82 112.82 117.12 

6 房屋租赁费 3,850.35 82.78 165.56 165.56 173.84 173.84 173.84 182.53 

7 其他成本（含营销费） 1,695.00 75.00 150.00 150.00 120.00 120.00 120.00 90.00 

9 经营成本(1+2+3+4+5+6+7) 16,872.27 378.25 773.48 790.45 804.38 821.91 821.91 820.41 

9 折旧费 8,536.87 213.42 426.84 426.84 426.84 426.84 426.84 426.84 

9.1 房屋和建筑物 7,938.85 198.47 396.94 396.94 396.94 396.94 396.94 396.94 

9.2 机械设备 598.03 14.95 29.90 29.90 29.90 29.90 29.90 29.90 

10 摊销费 189.22 4.73 9.46 9.46 9.46 9.46 9.46 9.46 

11 利息支出 6,757.50 157.50 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 
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序号 项目 合计 

运营期 

2027 年（7-

12 月） 

2028 年（1-

12 月） 

2029 年（1-

12 月） 

2030 年（1-

12 月） 

2031 年（1-

12 月） 

2032 年（1-

12 月） 

2033 年（1-

12 月） 

 运营负荷（景区服务建筑租赁）  70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 

 运营负荷（景区交通、停车）  50% 55% 60% 65% 70% 70% 70% 

12 总成本费用合计 32,355.86 753.90 1,569.78 1,586.75 1,600.69 1,618.21 1,618.21 1,616.72 

  其中：可变成本 16,872.27 378.25 773.48 790.45 804.38 821.91 821.91 820.41 

  固定成本 15,483.59 375.65 796.30 796.30 796.30 796.30 796.30 796.30 

注:本项目债券发行费已纳入总投资。 

续上表： 

序号 项目 合计 

运营期 

2034 年

（1-12

月） 

2035 年

（1-12

月） 

2036 年

（1-12

月） 

2037 年

（1-12

月） 

2038 年

（1-12

月） 

2039 年

（1-12

月） 

2040 年

（1-12

月） 

2041 年

（1-12

月） 

 运营负荷（景区服务建筑租赁）  90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

 运营负荷（景区交通、停车）  70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 

1 外购燃料动力费(水电） 1,390.49 71.10 71.10 71.10 71.10 71.10 71.10 71.10 71.10 

2 外购原材料费 1,957.07 96.05 96.05 100.05 100.05 100.05 104.06 104.06 104.06 

3 职工工资及福利费 5,110.36 242.27 242.27 254.38 254.38 254.38 267.10 267.10 267.10 

4 修理费 426.84 21.34 21.34 21.34 21.34 21.34 21.34 21.34 21.34 

5 管理费用 2,442.16 117.12 117.12 123.72 123.72 123.72 130.34 130.34 130.34 

6 房屋租赁费 3,850.35 182.53 182.53 191.66 191.66 191.66 201.24 201.24 201.24 
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序号 项目 合计 

运营期 

2034 年

（1-12

月） 

2035 年

（1-12

月） 

2036 年

（1-12

月） 

2037 年

（1-12

月） 

2038 年

（1-12

月） 

2039 年

（1-12

月） 

2040 年

（1-12

月） 

2041 年

（1-12

月） 

 运营负荷（景区服务建筑租赁）  90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

 运营负荷（景区交通、停车）  70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 

7 其他成本（含营销费） 1,695.00 90.00 90.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 

9 经营成本(1+2+3+4+5+6+7) 16,872.27 820.41 820.41 822.26 822.26 822.26 855.19 855.19 855.19 

9 折旧费 8,536.87 426.84 426.84 426.84 426.84 426.84 426.84 426.84 426.84 

9.1 房屋和建筑物 7,938.85 396.94 396.94 396.94 396.94 396.94 396.94 396.94 396.94 

9.2 机械设备 598.03 29.90 29.90 29.90 29.90 29.90 29.90 29.90 29.90 

10 摊销费 189.22 9.46 9.46 9.46 9.46 9.46 9.46 9.46 9.46 

11 利息支出 6,757.50 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

12 总成本费用合计 32,355.86 1,616.72 1,616.72 1,618.56 1,618.56 1,618.56 1,651.50 1,651.50 1,651.50 

  其中：可变成本 16,872.27 820.41 820.41 822.26 822.26 822.26 855.19 855.19 855.19 

  固定成本 15,483.59 796.30 796.30 796.30 796.30 796.30 796.30 796.30 796.30 

注:本项目债券发行费已纳入总投资。 

续上表： 

序号 项目 合计 

运营期 

2042 年（1-12

月） 

2043 年（1-12

月） 

2044 年（1-

12 月） 

2045 年（1-12

月） 

2046 年（1-12

月） 

2047 年（1-6

月） 

 运营负荷（景区服务建筑租赁）  90% 90% 90% 90% 90% 90% 
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序号 项目 合计 

运营期 

2042 年（1-12

月） 

2043 年（1-12

月） 

2044 年（1-

12 月） 

2045 年（1-12

月） 

2046 年（1-12

月） 

2047 年（1-6

月） 

 运营负荷（景区交通、停车）  70% 70% 70% 70% 70% 70% 

1 外购燃料动力费(水电） 1,390.49 71.10 71.10 71.10 71.10 71.10 35.55 

2 外购原材料费 1,957.07 108.11 108.11 108.11 114.58 114.58 57.29 

3 职工工资及福利费 5,110.36 280.46 280.46 280.46 294.48 294.48 147.24 

4 修理费 426.84 21.34 21.34 21.34 21.34 21.34 10.67 

5 管理费用 2,442.16 136.97 136.97 136.97 144.81 144.81 72.40 

6 房屋租赁费 3,850.35 211.31 211.31 211.31 221.87 221.87 110.94 

7 其他成本（含营销费） 1,695.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 30.00 

9 经营成本(1+2+3+4+5+6+7) 16,872.27 889.28 889.28 889.28 928.19 928.19 464.09 

9 折旧费 8,536.87 426.84 426.84 426.84 426.84 426.84 213.42 

9.1 房屋和建筑物 7,938.85 396.94 396.94 396.94 396.94 396.94 198.47 

9.2 机械设备 598.03 29.90 29.90 29.90 29.90 29.90 14.95 

10 摊销费 189.22 9.46 9.46 9.46 9.46 9.46 4.73 

11 利息支出 6,757.50 360.00 360.00 360.00 285.00 150.00 45.00 

12 总成本费用合计 32,355.86 1,685.58 1,685.58 1,685.58 1,649.49 1,514.49 727.24 

  其中：可变成本 16,872.27 889.28 889.28 889.28 928.19 928.19 464.09 

  固定成本 15,483.59 796.30 796.30 796.30 721.30 586.30 263.15 

注:本项目债券发行费已纳入总投资。 
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三、营业税金及附加 

本项目的税金主要包括增值税、附加税、房产税和所得税，其中增值税税

率主要根据营业收入类型进行计取，附加税中城市维护建设税税率为7%，教育

费附加税税率为3%，其他附加费税税率为2%。房产税税率为12%。所得税税率为

25%。详见下表： 

序号 税别 税率（％） 

1 增值税  

1.1 景区服务建筑租赁收入增值税销项税 9 

1.2 景区交通收入增值税销项税 6 

1.3 停车位收入增值税销项税 9 

1.4 新能源汽车充电桩服务费增值税销项税 13 

2 城市维护建设税 5 

3 教育费附加 3 

4 其他附加税 2 

5 房产税 12 

6 所得税 25 

因此，项目运营期内，项目增值税1,575.86万元，其中：景区服务建筑租

赁收入增值税销项税2,416.99万元，景区交通收入增值税销项税955.97万元，

停车位收入增值税销项税129.22万元，新能源汽车充电桩服务费增值税销项税

128.49万元，增值税进项税276.40万元，固定资产进项抵扣1,778.41万元；附

加税157.59万元，其中：城市维护建设税78.79万元、教育费附加47.28万元、

其他附加费31.72万元。房产税税金为3,512.69万元。所得税税金为2,810.28万

元。综上，本项目税金共计8,056.41万元。详见下表： 



 

项目经营税金及附加 

单位：万元 

序号 项目 单位 合计 

运营期 

2027 年（1-

12 月） 

2028 年（1-

12 月） 

2029 年（1-

12 月） 

2030 年（1-

12 月） 

2031 年（1-

12 月） 

2032 年（1-

12 月） 

2033 年（1-

12 月） 

1 增值税  1,575.86        

1.1 增值税销项税  3,630.67 60.88 131.56 141.37 157.09 167.29 167.29 173.62 

1.1.1 
景区服务建筑租赁收入增

值税销项税 
9% 2,416.99 41.41 88.74 94.66 104.17 110.30 110.30 114.10 

1.1.2 
景区交通收入增值税销项

税 
6% 955.97 15.44 33.96 37.05 41.88 45.10 45.10 46.99 

1.1.3 停车位收入增值税销项税 9% 129.22 2.03 4.47 4.88 5.55 5.98 5.98 6.28 

1.1.4 
新能源汽车充电桩服务费

增值税销项税 
13% 128.49 1.99 4.38 4.78 5.49 5.92 5.92 6.25 

1.2 增值税进项税  276.40 4.88 10.61 11.45 12.60 13.47 13.47 13.80 

1.3 固定资产进项抵扣  1,778.41 55.99 120.95 129.91 144.49 153.82 153.82 159.81 

2 附加税  157.59        

2.1 城市维护建设税 5% 78.79        

2.2 教育费附加 3% 47.28        

2.3 其他附加费 2% 31.52        

3 房产税 12% 3,512.69 60.19 128.97 137.57 151.39 160.30 160.30 165.82 

4 所得税 25% 2,810.28 0.53 17.06 44.32 91.10 119.48 119.48 139.95 

5 合计  8,056.41 60.72 146.04 181.89 242.49 279.78 279.78 305.77 

 



 

续上表 

序号 项目 单位 合计 

运营期 

2034 年（1-

12 月） 

2035 年（1-

12 月） 

2036 年（1-

12 月） 

2037 年（1-

12 月） 

2038 年（1-

12 月） 

2039 年（1-

12 月） 

2040 年（1-

12 月） 

1 增值税  1,575.86      148.33 179.45 

1.1 增值税销项税  3,630.67 173.62 173.62 183.75 183.75 183.75 193.91 193.91 

1.1.1 
景区服务建筑租赁收入增

值税销项税 
9% 2,416.99 114.10 114.10 121.71 121.71 121.71 129.31 129.31 

1.1.2 
景区交通收入增值税销项

税 
6% 955.97 46.99 46.99 48.87 48.87 48.87 50.75 50.75 

1.1.3 停车位收入增值税销项税 9% 129.22 6.28 6.28 6.59 6.59 6.59 6.93 6.93 

1.1.4 
新能源汽车充电桩服务费

增值税销项税 
13% 128.49 6.25 6.25 6.59 6.59 6.59 6.92 6.92 

1.2 增值税进项税  276.40 13.80 13.80 14.13 14.13 14.13 14.46 14.46 

1.3 固定资产进项抵扣  1,778.41 159.81 159.81 169.62 169.62 169.62 31.11   

2 附加税  157.59      14.83 17.94 

2.1 城市维护建设税 5% 78.79      7.42 8.97 

2.2 教育费附加 3% 47.28      4.45 5.38 

2.3 其他附加费 2% 31.52      2.97 3.59 

3 房产税 12% 3,512.69 165.82 165.82 176.88 176.88 176.88 187.93 187.93 

4 所得税 25% 2,810.28 139.95 139.95 169.75 169.75 169.75 151.04 142.48 

5 合计  8,056.41 305.77 305.77 346.63 346.63 346.63 502.14 527.81 

 

 



 

续上表 

序号 项目 单位 合计 

运营期 

2041 年（1-

12 月） 

2042 年（1-

12 月） 

2043 年（1-

12 月） 

2044 年（1-

12 月） 

2045 年（1-

12 月） 

2046 年（1-

12 月） 

2047 年（1-

6 月） 

1 增值税  1,575.86 179.45 189.29 189.29 189.29 200.31 200.31 100.15 

1.1 增值税销项税  3,630.67 193.91 204.08 204.08 204.08 215.64 215.64 107.82 

1.1.1 
景区服务建筑租赁收

入增值税销项税 
9% 2,416.99 129.31 136.92 136.92 136.92 144.52 144.52 72.26 

1.1.2 
景区交通收入增值税

销项税 
6% 955.97 50.75 52.63 52.63 52.63 55.89 55.89 27.94 

1.1.3 
停车位收入增值税销

项税 
9% 129.22 6.93 7.28 7.28 7.28 7.64 7.64 3.82 

1.1.4 
新能源汽车充电桩服

务费增值税销项税 
13% 128.49 6.92 7.26 7.26 7.26 7.59 7.59 3.79 

1.2 增值税进项税  276.40 14.46 14.80 14.80 14.80 15.33 15.33 7.67 

1.3 固定资产进项抵扣  1,778.41               

2 附加税  157.59 17.94 18.93 18.93 18.93 20.03 20.03 10.02 

2.1 城市维护建设税 5% 78.79 8.97 9.46 9.46 9.46 10.02 10.02 5.01 

2.2 教育费附加 3% 47.28 5.38 5.68 5.68 5.68 6.01 6.01 3.00 

2.3 其他附加费 2% 31.52 3.59 3.79 3.79 3.79 4.01 4.01 2.00 

3 房产税 12% 3,512.69 187.93 198.99 198.99 198.99 210.04 210.04 105.02 

4 所得税 25% 2,810.28 142.48 161.63 161.63 161.63 204.07 237.82 126.41 

5 合计  8,056.41 527.81 568.83 568.83 568.83 634.45 668.20 341.60 

 



 

 本项目所得税测算表 

单位：万元 

序号 项目 合计 

运营期 

2027 年（7-

12 月） 

2028 年（1-

12 月） 

2029 年（1-

12 月） 

2030 年（1-

12 月） 

2031 年（1-

12 月） 

2032 年（1-

12 月） 

2033 年（1-

12 月） 

1 营业收入 48,843.11 816.21 1,767.01 1,901.59 2,116.47 2,256.44 2,256.44 2,342.35 

2 营业税金及附加 5,246.13 60.19 128.97 137.57 151.39 160.30 160.30 165.82 

3 总成本费用 32,355.86 753.90 1,569.78 1,586.75 1,600.69 1,618.21 1,618.21 1,616.72 

4 补贴收入         

5 利润总额（1-2-3+4） 11,241.13 2.12 68.25 177.26 364.39 477.93 477.93 559.81 

6 弥补以前年度亏损         

7 应纳税所得额（5-6） 11,241.13 2.12 68.25 177.26 364.39 477.93 477.93 559.81 

8 所得税 2,810.28 0.53 17.06 44.32 91.10 119.48 119.48 139.95 

续上表 

序号 项目 合计 

运营期 

2034 年（1-

12 月） 

2035 年（1-

12 月） 

2036 年（1-

12 月） 

2037 年（1-

12 月） 

2038 年（1-

12 月） 

2039 年（1-

12 月） 

2040 年（1-

12 月） 

1 营业收入 48,843.11 2,342.35 2,342.35 2,474.44 2,474.44 2,474.44 2,606.76 2,606.76 

2 营业税金及附加 5,246.13 165.82 165.82 176.88 176.88 176.88 351.10 385.32 

3 总成本费用 32,355.86 1,616.72 1,616.72 1,618.56 1,618.56 1,618.56 1,651.50 1,651.50 

4 补贴收入         



 

序号 项目 合计 

运营期 

2034 年（1-

12 月） 

2035 年（1-

12 月） 

2036 年（1-

12 月） 

2037 年（1-

12 月） 

2038 年（1-

12 月） 

2039 年（1-

12 月） 

2040 年（1-

12 月） 

5 利润总额（1-2-3+4） 11,241.13 559.81 559.81 679.00 679.00 679.00 604.16 569.94 

6 弥补以前年度亏损                

7 应纳税所得额（5-6） 11,241.13 559.81 559.81 679.00 679.00 679.00 604.16 569.94 

8 所得税 2,810.28 139.95 139.95 169.75 169.75 169.75 151.04 142.48 

续上表 

序号 项目 合计 

运营期 

2041 年（1-12

月） 

2042 年（1-12

月） 

2043 年（1-12

月） 

2044 年（1-

12 月） 

2045 年（1-12

月） 

2046 年（1-12

月） 

2047 年（1-6

月） 

1 营业收入 48,843.11 2,606.76 2,739.30 2,739.30 2,739.30 2,896.16 2,896.16 1,448.08 

2 营业税金及附加 5,246.13 385.32 407.20 407.20 407.20 430.38 430.38 215.19 

3 总成本费用 32,355.86 1,651.50 1,685.58 1,685.58 1,685.58 1,649.49 1,514.49 727.24 

4 补贴收入         

5 利润总额（1-2-3+4） 11,241.13 569.94 646.52 646.52 646.52 816.29 951.29 505.65 

6 弥补以前年度亏损                

7 应纳税所得额（5-6） 11,241.13 569.94 646.52 646.52 646.52 816.29 951.29 505.65 

8 所得税 2,810.28 142.48 161.63 161.63 161.63 204.07 237.82 126.41 
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四、项目收益与融资自求平衡性评价 

（一）项目收益 

收入扣除相关成本与税金后，为项目净收益，可以用于偿还债券的本息。 

1、预测在项目经营成本保持不变的前提下，项目收入、总税金（含增值税

及附加、房产税及所得税）在达到正常状态情况下的项目净收益： 

项目/期间 

建设期 
建设期/运营

期 
运营期 

2024年（7-

12月） 

2025年（1-

12月） 

2026年（1-

12月） 

2027年（1-

12月） 

2028年（1-

12月） 

2029年（1-

12月） 

经营收入    816.21 1,767.01 1,901.59 

经营成本    378.25 773.48 790.45 

总税金（含增值税

及附加、房产税及

所得税） 

   60.72 146.04 181.89 

净收益    377.24 847.49 929.25 

续上表： 

项目/期间 

运营期 

2030年（1-

12月） 

2031年（1-

12月） 

2032年（1-

12月） 

2033年（1-

12月） 

2034年（1-

12月） 

2035年（1-

12月） 

经营收入 2,116.47 2,256.44 2,256.44 2,342.35 2,342.35 2,342.35 

经营成本 804.38 821.91 821.91 820.41 820.41 820.41 

总税金（含增值税

及附加、房产税及

所得税） 

242.49 279.78 279.78 305.77 305.77 305.77 

净收益 1,069.60 1,154.75 1,154.75 1,216.16 1,216.16 1,216.16 

续上表： 

项目/期间 

运营期 

2036年（1-

12月） 

2037年（1-

12月） 

2038年（1-

12月） 

2039年（1-

12月） 

2040年（1-

12月） 

2041年（1-

12月） 

经营收入 2,474.44 2,474.44 2,474.44 2,606.76 2,606.76 2,606.76 

经营成本 822.26 822.26 822.26 855.19 855.19 855.19 

总税金（含增值税

及附加、房产税及

所得税） 

346.63 346.63 346.63 502.14 527.81 527.81 

净收益 1,305.55 1,305.55 1,305.55 1,249.42 1,223.76 1,223.76 
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续上表： 

项目/期间 

运营期 

合计 2042年

（1-12

月） 

2043年

（1-12

月） 

2044年

（1-12

月） 

2045年

（1-12

月） 

2046年

（1-12

月） 

2047年

（1-6月） 

经营收入 2,739.30 2,739.30 2,739.30 2,896.16 2,896.16 1,448.08 48,843.11 

经营成本 889.28 889.28 889.28 928.19 928.19 464.09 16,872.27 

总税金（含增值税

及附加、房产税及

所得税） 

568.83 568.83 568.83 634.45 668.20 341.60 8,056.41 

净收益 1,281.19 1,281.19 1,281.19 1,333.53 1,299.78 642.39 23,914.43 

2、预测在项目经营成本保持不变的前提下，项目收入、总税金（含增值税及附

加、房产税及所得税）达到正常状态95%的情况下的项目净收益： 

项目/期间 

建设期 
建设期/运营

期 
运营期 

2024年（7-

12月） 

2025年（1-

12月） 

2026年（1-

12月） 

2027年（1-

12月） 

2028年（1-

12月） 

2029年（1-

12月） 

经营收入    775.40 1,678.66 1,806.51 

经营成本    378.25 773.48 790.45 

总税金（含增值税

及附加、房产税及

所得税） 

   57.18 122.52 152.96 

净收益    339.97 782.66 863.10 

续上表： 

项目/期间 

运营期 

2030年（1-

12月） 

2031年（1-

12月） 

2032年（1-

12月） 

2033年（1-

12月） 

2034年（1-

12月） 

2035年（1-

12月） 

经营收入 2,010.64 2,143.62 2,143.62 2,225.23 2,225.23 2,225.23 

经营成本 804.38 821.91 821.91 820.41 820.41 820.41 

总税金（含增值税

及附加、房产税及

所得税） 

210.36 245.56 245.56 270.28 270.28 270.28 

净收益 995.91 1,076.15 1,076.15 1,134.54 1,134.54 1,134.54 

续上表： 

项目/期间 

运营期 

2036年（1-

12月） 

2037年（1-

12月） 

2038年（1-

12月） 

2039年（1-

12月） 

2040年（1-

12月） 

2041年（1-

12月） 

经营收入 2,350.72 2,350.72 2,350.72 2,476.42 2,476.42 2,476.42 

经营成本 822.26 822.26 822.26 855.19 855.19 855.19 

总税金（含增值税

及附加、房产税及

所得税） 

309.06 309.06 309.06 376.23 480.18 480.18 
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项目/期间 

运营期 

2036年（1-

12月） 

2037年（1-

12月） 

2038年（1-

12月） 

2039年（1-

12月） 

2040年（1-

12月） 

2041年（1-

12月） 

净收益 1,219.40 1,219.40 1,219.40 1,244.99 1,141.05 1,141.05 

续上表： 

项目/期间 

运营期 

合计 2042年

（1-12

月） 

2043年

（1-12

月） 

2044年

（1-12

月） 

2045年

（1-12

月） 

2046年

（1-12

月） 

2047年

（1-6月） 

经营收入 2,602.34 2,602.34 2,602.34 2,751.36 2,751.36 1,375.68 46,400.96 

经营成本 889.28 889.28 889.28 928.19 928.19 464.09 16,872.27 

总税金（含增值税

及附加、房产税及

所得税） 

518.71 518.71 518.71 581.48 615.23 315.12 7,176.71 

净收益 1,194.35 1,194.35 1,194.35 1,241.69 1,207.94 596.47 22,351.97 

3、预测在项目经营成本保持不变的前提下，项目收入、总税金（含增值税及附

加、房产税及所得税）达到正常状态90%的情况下的项目净收益： 

项目/期间 

建设期 
建设期/运营

期 
运营期 

2024年（7-

12月） 

2025年（1-

12月） 

2026年（1-

12月） 

2027年（1-

12月） 

2028年（1-

12月） 

2029年（1-

12月） 

经营收入    734.59 1,590.31 1,711.43 

经营成本    378.25 773.48 790.45 

总税金（含增值税

及附加、房产税及

所得税） 

   54.17 116.08 123.81 

净收益    302.17 700.75 797.17 

续上表： 

项目/期间 

运营期 

2030年（1-

12月） 

2031年（1-

12月） 

2032年（1-

12月） 

2033年（1-

12月） 

2034年（1-

12月） 

2035年（1-

12月） 

经营收入 1,904.82 2,030.79 2,030.79 2,108.11 2,108.11 2,108.11 

经营成本 804.38 821.91 821.91 820.41 820.41 820.41 

总税金（含增值税

及附加、房产税及

所得税） 

154.41 185.96 185.96 208.43 208.43 208.43 

净收益 946.03 1,022.93 1,022.93 1,079.27 1,079.27 1,079.27 

续上表： 

项目/期间 

运营期 

2036年（1-

12月） 

2037年（1-

12月） 

2038年（1-

12月） 

2039年（1-

12月） 

2040年（1-

12月） 

2041年（1-

12月） 
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经营收入 2,227.00 2,227.00 2,227.00 2,346.08 2,346.08 2,346.08 

经营成本 822.26 822.26 822.26 855.19 855.19 855.19 

总税金（含增值税

及附加、房产税及

所得税） 

243.66 243.66 243.66 271.17 353.05 403.22 

净收益 1,161.08 1,161.08 1,161.08 1,219.71 1,137.84 1,087.67 

续上表： 

项目/期间 

运营期 

合计 2042年

（1-12

月） 

2043年

（1-12

月） 

2044年

（1-12

月） 

2045年

（1-12

月） 

2046年

（1-12

月） 

2047年

（1-6月） 

经营收入 2,465.37 2,465.37 2,465.37 2,606.55 2,606.55 1,303.27 43,958.80 

经营成本 889.28 889.28 889.28 928.19 928.19 464.09 16,872.27 

总税金（含增值税

及附加、房产税及

所得税） 

437.77 437.77 437.77 495.92 529.67 272.34 5,815.36 

净收益 1,138.32 1,138.32 1,138.32 1,182.44 1,148.69 566.84 21,271.17 

（二）平衡方案现金流量测算 

按照项目产生的所有筹资活动、投资活动、运营活动三种资金活动对资金

流入流出进行编制。现金流量表项目中的年度累计净现金流量大于0即表明年度

不存在资金缺口，资金能保障建设和还本付息需要。 

根据项目筹资活动、投资活动、运营活动资金流动进行测算, 项目收入、

总税金（含增值税金及附加、所得税）在达到正常状态下项目计算期现金流量

情况如下表： 

单位：万元 

项目/期间 

计算期 

2024年（7-12

月） 

2025年（1-12

月） 

2026年（1-12

月） 

2027年（1-12

月） 

2028年（1-12

月） 

2029年（1-12

月） 

一、经营活动产生的现金

流 
            

1.经营活动产生的现金       816.21 1,767.01 1,901.59 

2.经营活动支付的现金       378.25 773.48 790.45 

3.相关税费       60.72 146.04 181.89 

4.项目补贴收入             

5.经营活动产生的现金流

小计 
   377.24 847.49 929.25 

二、投资活动产生的现金

流 
            

1.支付项目建设资金  8,974.40 7,179.51 5,548.73     
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项目/期间 

计算期 

2024年（7-12

月） 

2025年（1-12

月） 

2026年（1-12

月） 

2027年（1-12

月） 

2028年（1-12

月） 

2029年（1-12

月） 

2.投资活动产生的现金流

小计 
 -8,974.40 -7,179.51 -5,548.73     

三、融资活动产生的现金

流 
           

1.项目资本金  4,054.90 3,393.91 2,545.43     

2.债券融资款  5,000.00 4,000.00 3,000.00     

3.债券发行费  5.50 4.40 3.30     

4.偿还债券本金            

5.支付债券利息  75.00 210.00 315.00 360.00 360.00 

6.融资活动产生的现金流

合计 
 8,974.40 7,179.51 5,227.13 -360.00 -360.00 

四、现金流总计    55.64 487.49 569.25 

1.期初现金     55.64 543.13 

2.期内现金变动    55.64 487.49 569.25 

3.期末现金    55.64 543.13 1,112.38 

续上表 

项目/期间 

计算期 

2030年（1-12

月） 

2031年（1-12

月） 

2032年（1-12

月） 

2033年（1-12

月） 

2034年（1-12

月） 

2035年（1-12

月） 

一、经营活动产生的现金

流 
      

1.经营活动产生的现金 2,116.47 2,256.44 2,256.44 2,342.35 2,342.35 2,342.35 

2.经营活动支付的现金 804.38 821.91 821.91 820.41 820.41 820.41 

3.相关税费 242.49 279.78 279.78 305.77 305.77 305.77 

4.项目补贴收入             

5.经营活动产生的现金流

小计 
1,069.60 1,154.75 1,154.75 1,216.17 1,216.17 1,216.17 

二、投资活动产生的现金

流 
            

1.支付项目建设资金             

2.投资活动产生的现金流

小计 
            

三、融资活动产生的现金

流 
            

1.项目资本金             

2.债券融资款             

3.债券发行费             

4.偿还债券本金             
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项目/期间 

计算期 

2030年（1-12

月） 

2031年（1-12

月） 

2032年（1-12

月） 

2033年（1-12

月） 

2034年（1-12

月） 

2035年（1-12

月） 

5.支付债券利息 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

6.融资活动产生的现金流

合计 
-360.00 -360.00 -360.00 -360.00 -360.00 -360.00 

四、现金流总计 709.60 794.75 794.75 856.17 856.17 856.17 

1.期初现金 1,112.38 1,821.98 2,616.73 3,411.48 4,267.65 5,123.82 

2.期内现金变动 709.60 794.75 794.75 856.17 856.17 856.17 

3.期末现金 1,821.98 2,616.73 3,411.48 4,267.65 5,123.82 5,979.99 

续上表 

项目/期间 

计算期 

2036年（1-12

月） 

2037年（1-12

月） 

2038年（1-12

月） 

2039年（1-12

月） 

2040年（1-12

月） 

2041年（1-12

月） 

一、经营活动产生的现金

流 
      

1.经营活动产生的现金 2,474.44 2,474.44 2,474.44 2,606.76 2,606.76 2,606.76 

2.经营活动支付的现金 822.26 822.26 822.26 855.19 855.19 855.19 

3.相关税费 346.63 346.63 346.63 502.14 527.81 527.81 

4.项目补贴收入             

5.经营活动产生的现金流

小计 
1,305.55 1,305.55 1,305.55 1,249.43 1,223.76 1,223.76 

二、投资活动产生的现金

流 
            

1.支付项目建设资金             

2.投资活动产生的现金流

小计 
            

三、融资活动产生的现金

流 
            

1.项目资本金             

2.债券融资款             

3.债券发行费             

4.偿还债券本金             

5.支付债券利息 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

6.融资活动产生的现金流

合计 
-360.00 -360.00 -360.00 -360.00 -360.00 -360.00 

四、现金流总计 945.55 945.55 945.55 889.43 863.76 863.76 

1.期初现金 5,979.99 6,925.54 7,871.09 8,816.64 9,706.07 10,569.83 

2.期内现金变动 945.55 945.55 945.55 889.43 863.76 863.76 

3.期末现金 6,925.54 7,871.09 8,816.64 9,706.07 10,569.83 11,433.59 
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续上表 

项目/期间 

计算期 

2042年（1-12

月） 

2043年（1-12

月） 

2044年（1-12

月） 

2045年（1-12

月 

2046年（1-12

月） 

2047年（1-6

月） 

一、经营活动产生的现金

流 
  

 
 

 
 

1.经营活动产生的现金 2,739.30 2,739.30 2,739.30 2,896.16 2,896.16 1,448.08 

2.经营活动支付的现金 889.28 889.28 889.28 928.19 928.19 464.09 

3.相关税费 568.83 568.83 568.83 634.45 668.20 341.60 

4.项目补贴收入             

5.经营活动产生的现金流

小计 
1,281.19 1,281.19 1,281.19 1,333.52 1,299.77 642.39 

二、投资活动产生的现金

流 
            

1.支付项目建设资金             

2.投资活动产生的现金流

小计 
            

三、融资活动产生的现金

流 
            

1.项目资本金             

2.债券融资款             

3.债券发行费             

4.偿还债券本金     - 5,000.00 4,000.00 3,000.00 

5.支付债券利息 360.00 360.00 360.00 285.00 150.00 45.00 

6.融资活动产生的现金流

合计 
-360.00 -360.00 -360.00 -5,285.00 -4,150.00 -3,045.00 

四、现金流总计 921.19 921.19 921.19 -3,951.48 -2,850.23 -2,402.61 

1.期初现金 11,433.59 12,354.78 13,275.97 14,197.16 10,245.68 7,395.45 

2.期内现金变动 921.19 921.19 921.19 -3,951.48 -2,850.23 -2,402.61 

3.期末现金 12,354.78 13,275.97 14,197.16 10,245.68 7,395.45 4,992.84 

根据测算，报告预测期项目年度累计净现金流量大于0，能够实现自求平

衡。项目收益产生的净现金流入，能使用于还本付息的资金稳定性得到充分保

障。 

（三）还本付息保障倍数 

本息保障倍数能够进一步说明项目自身产生的资金流是否充足，保障程度

大小。本项目本息保障倍数计算见下表： 
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单位：万元 

年度 
债券本息支付 可用于偿还本

息的收益 期末本金 利息费用 应付本息合计 

2024 年（7-12 月）     

2025 年（1-12 月） 5,000.00 75.00 75.00  

2026 年（1-12 月） 9,000.00 210.00 210.00  

2027 年（1-12 月） 12,000.00 315.00 315.00 377.24 

2028 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 847.49 

2029 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 929.25 

2030 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,069.60 

2031 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,154.75 

2032 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,154.75 

2033 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,216.16 

2034 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,216.16 

2035 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,216.16 

2036 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,305.55 

2037 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,305.55 

2038 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,305.55 

2039 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,249.42 

2040 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,223.76 

2041 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,223.76 

2042 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,281.19 

2043 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,281.19 

2044 年（1-12 月） 12,000.00 360.00 360.00 1,281.19 

2045 年（1-12 月） 7,000.00 285.00 5,285.00 1,333.53 

2046 年（1-12 月） 3,000.00 150.00 4,150.00 1,299.78 

2047 年（1-6 月）  45.00 3,045.00 642.39 

合计  7,200.00 19,200.00 23,914.43 

本息覆盖倍数 1.25 

债券存续期间，考虑销量及单价等因素变动，会影响经营期净收益，从而

影响到债券的还本付息能力，分析专项债券本息覆盖率如下表： 

单位：万元 

项目 项目收益 还本付息 本息覆盖倍数 



54  

预测项目收入、总税金（含增

值税及附加、房产税及所得

税）在达到正常状态 100%的情

况下 

23,914.43 19,200.00 1.25 

预测在项目经营成本保持不变

的前提下，项目收入、总税金

（含增值税及附加、房产税及

所得税）在达到正常状态 95%的

情况下 

22,351.97 19,200.00 1.16 

预测在项目经营成本保持不变

的前提下，项目收入、总税金

（含增值税及附加、房产税及

所得税）在达到正常状态 90%的

情况下 

21,271.17 19,200.00 1.11 

根据测算，在本项目实现预计经营收入时，项目债务本息覆盖倍数为

1.25；在项目收益下降5%情况下，项目债务本息覆盖倍数为1.16；在项目收益

下降10%情况下，项目债务本息覆盖倍数为1.11。综上所述，本项目还款能力良

好，能够覆盖本项目的融资本息，项目收益对债券还本付息保障性均较高，项

目能通过压力测试。 

综上所述，本项目总体收益可完全覆盖对应融资本息，项目不能偿还对应

融资本息的风险较低。 

五、总体评价结论 

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的要求，

并根据我们对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的分析评价，认

为该项目在发债周期内，一方面通过债券发行能满足项目投资运营融资需要；

另一方面项目收益也能保证债券正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融

资的自求平衡。 

综上，我们认为，在预测情况未发生重大变化的前提下,项目可以采取发行

项目收益与融资自求平衡专项债券的资金筹措方案。 

六、使用限制 

（一）本评价报告仅用于本报告载明的评价目的和用途。 

（二）本评价报告仅由评价报告载明的评价报告使用者使用。评价报告的

使用权归委托方所有，因使用不当所造成的相关风险与会计师事务所及注册会

计师无关。 
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