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项目预期收益、成本及融资平衡说明 
 

一、编制基础 

《中华人民共和国预算法》、《地方政府债券发行管理办法》（财库〔2020〕

43 号）、财预〔2021〕110 号财政部关于印发《地方政府专项债券用途调整操

作指引》的通知、《山东省财政厅 山东省发展和改革委员会关于做好 2022 年

部分新增专项债券项目用途调整（第二批）工作的通知》（鲁财预〔2022〕92

号）。我们结合北大槐树 B 地块租赁住房试点项目的相关批复文件、可研报告

及其他相关资料，并遵循会计核算的一般原则，编制项目收益与融资自求平衡

专项评价报告。 

二、基本假设 

1、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。 

2、国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平无重大变化。 

3、项目建设内容和投资总额与可研报告确定的内容不发生重大变化。 

4、项目实施资金来源能按预计方式实现，专项债券利率与假设利率无重大

变化。 

5、项目建成后形成的收入模式与现有的预测不存在重大变化。 

6、政府制定的土地出让计划、可返还政府收益等能够顺利执行。 

7、地方 GDP 增速与预计增速无重大变化，土地出让价格在正常范围内变

动。 

8、无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

三、项目基本情况 

（一）项目名称 

北大槐树 B 地块租赁住房试点项目。 

（二）项目单位 

项目主体单位名称：济南泉城更新置业有限责任公司 

统一社会信用代码：91370100MA3UC43G6 
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法定代表人：王宇靖 

注册资本：5000 万元 

单位地址：济南市槐荫区北大槐树街 168-7 号 

经营范围：一般项目：住房租赁（除依法须经批准的项目外，凭营业执照

依法自主开展经营活动）许可项目：房地产开发经营（依法须经批准的项目，

经相关部门批准后方可开展经营活动，具体经营项目以审批结果为准）。 

（三）项目规划审批 

1、2021 年 11 月 11 日，取得济南市自然资源和规划局《建设工程设计方

案规划审查意见函》（编号：审字[2021]-04-0089 号）； 

2、2020 年 1 月，山东民通环境安全科技有限公司出具《北大槐树 B 地块

租赁住房试点项目可行性研究报告》 

3、2020 年 11 月 12 日，取得《山东省建设项目备案证明》（项目代码：

2020-370104-47-03-132535）； 

4、2020 年 11 月 13 日，取得济南市培育和发展住房租赁市场工作领导小

组办公室关于《北大槐树 B 地块租赁住房试点项目国有建设用地使用权说明》

（编号：[2020]土地说明 08 号）； 

5、项目商业商务用地新建租赁型公寓申请已由济南市培育和发展住房租赁

市场工作领导小组批准； 

6、项目目前正在进行基坑开挖。 

项目其他建设审批手续正在办理过程中。 

（四）项目规模与主要建设内容 

项目位于济南市槐荫区经一路北侧，纬十二路东侧，规划建设总用地面积

约 31000m²，总建筑面积约 135300m²，地上建筑面积约 89000m²，其中租赁型

公寓面积 42300m²，商业面积 41600m²，服务管理用房及配套用房 3500m²，设

备夹层面积 1600m²，地下建筑面积约 46300m²，其中地下车库及设备面积

29812.83m²，地下人防面积 8087.17m²，地下商业面积 6900m²。项目建设租赁

住房 1066 套，车位 959 个。 
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（五）项目建设期限—项目进展 

该项目建设期约 27 个月，已于 2021 年 10 月开工建设，预计 2023 年 12 月

竣工。 

四、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）投资估算 

1、编制依据及原则 

（1）《中华人民共和国国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》，2016

年 3 月 17 日； 

（2）《财政部住房城乡建设部关于开展中央财政支持住房租赁市场开展试

点的通知》（财综﹝2019﹞2 号），2019 年 1 月 18 日； 

（3）《国务院办公厅关于加快培育和发展住房租赁市场的若干意见》（国

办发〔2016〕39 号），2016 年 5 月 17 日； 

（4）《山东省国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》，2016 年 3

月 7 日； 

（5）《济南市人民政府办公厅关于培育和发展住房租赁市场试点工作的实

施意见》（济政办字〔2019〕67 号），2019 年 12 月 30 日； 

（6） 2006 年国家发改委、建设部编制的《建设项目经济评价方法与参数》

（第三版）； 

（7）2018 年《山东省建筑工程概算定额》； 

（8）2018 年《山东省安装工程概算定额》； 

（9）2018 年《山东省市政工程概算定额》； 

（10）济南材料参考价格； 

（11）同类工程造价情况； 

（12）项目《可行性研究报告》； 

（13）项目实施方案。 

（14）其他相关资料； 

2、估算总额 
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项目估算总投资 149,958.52 万元，其中工程费用 69,270.11 万元，工程建设

其它费用 70,137.10 万元，基本预备费 7,795.43 万元，建设期利息 2,755.88 万元。。

明细如下： 

表 1：                                                                        单位：万元 

序号 费用类别 金额 

一 工程费用 69,270.11 

二 工程建设其它费用 70,137.10 

三 基本预备费 7,795.43 

四 建设期利息 2,755.88 

合计 149,958.52 

（二）资金筹措方案 

本期拟调整的专项债券资金 40,531.00 万元（占总投资的 27.03%），剩余

部分资金来源：资本金 30,200.00 万元（占总投资的 20.14%），2022 年 5 月已

发行专项债券资金 4,900.00 万元（占总投资的 3.27%），已到位住房租赁试点

项目专项奖补资金 2,814.00 万元（占总投资的 1.88%），后续资金 71,513.52 万

元（占总投资的 47.69%）由项目单位自筹资金解决。出于风险谨慎原则考虑，

其中 21,500.00 万元部分融资成本暂按照 4.90%进行测算。项目资金来源情况如

下： 

表 2：                                                                       单位：万元 

项目名称 
项目概算总

投资 

资金来源 

资本金 
已到位奖

补资金 

已存续的债务类资金 

本期拟申

请的专项

债券资金 

其他 

资金 

已申请发行

的省政府专

项债券资金

金额 

其他

融资

金额 

北大槐树 B

地块租赁住

房试点项目 

149,958.52 30,200.00 2,814.00 4,900.00  40,531.00 71,513.52 

合计 149,958.52 30,200.00 2,814.00 4,900.00  40,531.00 71,513.52 

五、项目预期收益、成本及融资平衡情况 
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（一）运营收入预测 

根据可行性研究报告及项目实施方案数据，该项目主要收益来源为房屋租

赁收入、车位出租收入、商铺出租收入、物业管理费收入。运营期各年收入预

测如下： 

表 3：                                 运营收入估算表                         （单位：万元） 

年度 
营业收入 总收入 

合计 房屋租赁收入 车位出租收入 商铺出租收入 物业管理费收入 

2024 年 1,842.05 276.19 3,724.80 81.22 5,924.26 

2025 年 2,015.89 302.26 4,076.33 86.29 6,480.77 

2026 年 2,198.51 329.64 4,445.60 91.37 7,065.11 

2027 年 2,390.27 358.39 4,833.35 106.09 7,688.09 

2028 年 2,539.72 380.80 5,135.56 109.44 8,165.52 

2029 年 2,615.91 392.22 5,289.63 109.44 8,407.20 

2030 年 2,694.39 403.99 5,448.32 120.38 8,667.08 

2031 年 2,775.22 416.11 5,611.77 120.38 8,923.48 

2032 年 2,858.48 428.59 5,780.12 120.38 9,187.57 

2033 年 2,944.23 441.45 5,953.52 132.42 9,471.63 

2034 年 3,032.56 454.69 6,132.13 132.42 9,751.80 

2035 年 3,123.54 468.34 6,316.09 132.42 10,040.38 

2036 年 3,217.24 482.39 6,505.58 145.66 10,350.87 

2037 年 3,313.76 496.86 6,700.74 145.66 10,657.02 

2038 年 3,413.17 511.76 6,901.77 145.66 10,972.36 

2039 年 3,515.57 527.12 7,108.82 160.23 11,311.73 

2040 年 3,621.03 542.93 7,322.08 160.23 11,646.27 

2041 年 3,729.67 559.22 7,541.75 160.23 11,990.86 

2042 年 1,600.65 240.00 3,236.67 73.44 5,150.75 

合计 53,441.85 8,012.94 108,064.61 2,333.36 171,852.76 

收入预测方法说明： 

1、房屋租赁收入 

项目建设租赁住房 1066 户，均为不大于 40 ㎡的公寓。参考现在的市场行

情，平均月租金暂按 1800 元/户，年租金增长率暂按 3%考虑，初始出租率按 80%
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考虑，每年增长 5%，2028 年之后出租率保持在 98%，计算得运营期房屋租赁

收入约为 1,842.05 万元。 

2、车位出租收入 

项目共规划车位 959 个，车位全部用于出租，参考现在的市场行情，月租

金暂按 300 元/个，年租金增长率暂按 3%考虑，初始出租率按 80%考虑，每年

增长 5%，2028 年之后出租率保持在 98%，计算得运营期车位出租收入 276.19

万元。 

3、商铺出租收入 

为方便租户并提升周边经济环境，项目共规划商业配套面积 4.85 万平方米，

商铺对外出租，参考现在市场行情，月租金按 80 元/平方米，年租金增长率暂

按 5%考虑，初始出租率按 80%考虑，每年增长 5%，2028 年之后出租率保持在

98%，计算得运营期商铺出租收入约为 3,725 万元。 

4、物业管理费收入 

项目运营后为租户提供物业管理服务，参考现在市场行情，服务单价为 2

元/月•m2，住宅面积 42,300 ㎡，每三年按 10%速度增长，初始出租率按 80%考

虑，每年增长 5%，2028 年之后出租率保持在 98%，计算得运营期物业管理费

收入约为 81.22 万元。 

5、政府补贴收入 

根据 2021 年 1 月 9 日济南市培育和发展住房租赁市场工作领导小组办公室

印发的《关于发放住房租赁试点项目专项奖补资金的通知》，该项目补助标准

为 600 元/平方米，共取得奖补资金 2,814 万元。 

(二）运营成本预测 

该项目总成本费用包括燃料动力费、工资及福利费、修理费及管理费用、

税费、折旧摊销费、利息支出等。年度运营支出预测如下： 
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表 4：                 运营支出估算表                        （单位：万元） 

年度 外购燃料及动力 工资及福利费 修理费及管理费用 运营成本合计 

2024 年 41.86 103.74 79.45 483.87 

2025 年 41.86 108.93 79.55 528.95 

2026 年 41.86 114.37 79.66 576.30 

2027 年 41.86 120.09 79.78 626.03 

2028 年 41.86 126.10 79.90 664.78 

2029 年 41.86 132.40 80.02 684.54 

2030 年 41.86 139.02 80.15 704.89 

2031 年 41.86 145.97 80.29 725.85 

2032 年 41.86 153.27 80.44 747.44 

2033 年 41.86 160.93 80.59 769.68 

2034 年 41.86 168.98 80.75 1,873.21 

2035 年 41.86 177.43 80.92 1,725.13 

2036 年 41.86 186.30 81.10 1,777.73 

2037 年 41.86 195.62 81.29 1,831.05 

2038 年 41.86 205.40 81.48 1,885.97 

2039 年 41.86 215.67 81.69 1,943.45 

2040 年 41.86 226.45 81.90 2,001.71 

2041 年 41.86 237.77 82.13 2,061.72 

2042 年 17.44 104.03 34.32 885.22 

合计 770.92 3,022.48 1,485.41 22,497.53 

成本预测方法说明： 

1、燃料动力 

自来水按 4.2 元/吨，外购电按 0.55 元/度计取；每年用水量按 8000 吨、用

电量按 70 万度考虑。 

2、该项目定员管理人员工资按 8 万元/人•年考虑，其他人员工资按 5 万元

/人•年考虑，假设年增长率 5%；福利费按工资总额的 14%计取。 

3、修理费：按固定资产折旧费的 3%计取。 

4、管理费用：按工资及福利费总额的 2%计取。 

5、固定资产中房屋建筑物折旧年限为 30 年，净残值率为 5%；机器设备折

旧年限为 20 年，净残值率为 5%。 
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6、无形资产土地和其他资产摊销年限分别为 40 年和 10 年。 

7、相关税费 

结合该项目涉及的行业性质，测算中适用的主要税种税率如下： 

表 5：项目税费表 

税目 税率 类别 

增值税 

13% 外购设备、外购电、修理费 

9% 工程类费用、租赁收入、外购自来水 

6% 其他服务类费用 

城建税 7%  

教育费附加 3%  

地方教育附加 2%  

水利基金 1%  

房产税 4%  

土地使用税 2 元/平方米•年  

企业所得税 25%  

8、利息支出 

（1）本次拟调整专项债券应付本息 

文庄片区租赁住房试点项目于 2022 年 6 月发行专项债券 78,300.00 万元，

票面利率 3.27%，期限 20 年，每半年付息一次。按照《财政部关于印发<地方

政府专项债券用途调整操作指引>的通知》（财预【2021】110 号）及《山东省

财政厅 山东省发展和改革委员会关于做好 2022 年部分新增专项债券项目用途

调整（第二批）工作的通知》（鲁财预〔2022〕92 号）的要求，现拟将未使用

专项债券资金 40,531.00 万元调整到该项目使用，本次拟调整专项债券应付本息

情况如下： 

表 6：        本次拟调整专项债券还本付息测算表            单位：万元 

年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计 

2022 年  40,531.00  40,531.00 3.27% 662.68 662.68 

2023 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2024 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2025 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2026 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2027 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 
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（2）以前年度已发行专项债券应付本息 

根据项目资金筹措计划，2022 年 5 月已发行地方政府专项债券 4,900.00 万

元，假设年利率 3.28%，期限 20 年，每半年付息一次，到期一次偿还本金。2022

年 5 月专项债券应付本息情况如下： 

表 7：            2022 年 5 月发行专项债券还本付息测算表              单位：万元 

年度 
期初本金

余额 

本期新

增 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 

融资利

率 

应付利

息 

应付本息合

计 

2022 年  4,900.00  4,900.00 3.28% 80.36 80.36 

2023 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2024 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2025 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2026 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2027 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2028 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2029 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2030 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2031 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2032 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2028 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2029 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2030 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2031 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2032 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2033 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2034 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2035 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2036 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2037 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2038 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2039 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2040 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2041 年 40,531.00   40,531.00 3.27% 1,325.36 1,325.36 

2042 年 40,531.00  40,531.00  3.27% 662.68 41,193.68 

合计  40,531.00 40,531.00   26,507.27 67,038.27 
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年度 
期初本金

余额 

本期新

增 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 

融资利

率 

应付利

息 

应付本息合

计 

2033 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2034 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2035 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2036 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2037 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2038 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2039 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2040 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2041 年 4,900.00   4,900.00 3.28% 160.72 160.72 

2042 年 4,900.00  4,900.00  3.28% 80.36 4,980.36 

合计  4,900.00 4,900.00   3,214.40 8,114.40 

（3）专项债券还本付息测算汇总表 

表 8：             专项债券还本付息测算汇总表                       单位：万元 

年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计 

2022 年  45,431.00  45,431.00  743.04 743.04 

2023 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2024 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2025 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2026 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2027 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2028 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2029 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2030 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2031 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2032 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2033 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2034 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2035 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2036 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2037 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2038 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2039 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2040 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 



18 

 

（4）银行借款应付本息 

按照资金筹集计划，拟银行借款筹集资金 21,500.00 万元，假设利率 4.90%，

在债券存续期按年支付利息，到期一次偿还本金。还本付息测算表如下： 

表 9:                     银行借款还本付息测算表                    单位：万元 

（三）项目运营损益表 

项目运营损益表见表 10。 

（四）项目资金测算平衡表 

项目资金测算平衡表见表 11。

2041 年 45,431.00   45,431.00  1,486.08 1,486.08 

2042 年 45,431.00  45,431.00   743.04 46,174.04 

合计  45,431.00 45,431.00   29,721.67 75,152.67 

年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计 

2023 年  21,500.00  21,500.00 4.90% 526.75 526.75 

2024 年 21,500.00  2,000.00 19,500.00 4.90% 1,004.50 3,004.50 

2025 年 19,500.00  2,000.00 17,500.00 4.90% 906.50 2,906.50 

2026 年 17,500.00  3,000.00 14,500.00 4.90% 784.00 3,784.00 

2027 年 14,500.00  4,000.00 10,500.00 4.90% 612.50 4,612.50 

2028 年 10,500.00  4,000.00 6,500.00 4.90% 416.50 4,416.50 

2029 年 6,500.00  5,000.00 1,500.00 4.90% 196.00 5,196.00 

2030 年 1,500.00  1,500.00  4.90% 36.75 1,536.75 

合计  21,500.00 21,500.00   4,483.50 25,983.50 
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表 10：项目运营损益表单位：万元 

年度 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 

一、收入/成本/税金           

营业收入 5,437.21 5,947.90 6,484.12 7,056.05 7,494.14 7,715.87 7,954.57 8,189.80 8,432.09 8,693.00 

营业成本 211.20 216.48 222.02 227.84 233.95 240.37 247.11 254.18 261.61 269.41 

税金及附加 483.87 528.95 576.30 626.03 664.78 684.54 704.89 725.85 747.44 769.68 

息税折旧及摊销前利润 4,742.14 5,202.47 5,685.80 6,202.18 6,595.41 6,790.96 7,002.58 7,209.77 7,423.04 7,653.92 

二、折旧和摊销           

总折旧和摊销 5,437.63 5,437.63 5,437.63 5,437.63 5,437.63 5,437.63 5,437.63 5,437.63 5,437.63 5,437.63 

息税前利润 -695.49 -235.16 248.17 764.55 1,157.78 1,353.33 1,564.95 1,772.14 1,985.41 2,216.29 

三、财务费用           

利息支出 2,490.58 2,392.58 2,270.08 2,098.58 1,902.58 1,682.08 1,522.83 1,486.08 1,486.08 1,486.08 

总财务费用 2,490.58 2,392.58 2,270.08 2,098.58 1,902.58 1,682.08 1,522.83 1,486.08 1,486.08 1,486.08 

税前利润 -3,186.08 -2,627.74 -2,021.92 -1,334.03 -744.81 -328.75 42.11 286.06 499.33 730.20 

四、所得税           

所得税费用 - - - - - - 10.53 71.51 124.83 182.55 

五、净利润 -3,186.08 -2,627.74 -2,021.92 -1,334.03 -744.81 -328.75 31.58 214.54 374.50 547.65 
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（续）表 10：项目运营损益表单位：万元 

年度 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 合计 

一、收入/成本/税金           

营业收入 8,950.05 9,214.80 9,499.99 9,780.87 10,070.17 10,381.89 10,688.82 11,004.95 4,727.36 157,723.67 

营业成本 277.60 286.20 295.22 304.70 314.66 325.11 336.08 347.61 149.88 5,021.24 

税金及附加 908.36 913.56 940.89 968.95 997.85 1,027.72 1,058.38 1,089.96 467.75 14,885.78 

息税折旧及摊销前利润 7,764.08 8,015.04 8,263.87 8,507.21 8,757.66 9,029.06 9,294.35 9,567.38 4,109.74 137,816.64 

二、折旧和摊销          - 

总折旧和摊销 4,093.98 4,093.98 4,093.98 4,093.98 4,093.98 4,093.98 4,093.98 4,093.98 1,705.82 88,833.93 

息税前利润 3,670.11 3,921.07 4,169.89 4,413.23 4,663.68 4,935.09 5,200.37 5,473.40 2,403.91 48,982.72 

三、财务费用          - 

利息支出 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 743.04 31,449.30 

总财务费用 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 743.04 31,449.30 

税前利润 2,184.03 2,434.98 2,683.81 2,927.15 3,177.60 3,449.00 3,714.29 3,987.32 1,660.87 17,533.42 

四、所得税          - 

所得税费用 546.01 608.75 670.95 731.79 794.40 862.25 928.57 996.83 415.22 6,944.19 

五、净利润 1,638.02 1,826.24 2,012.86 2,195.36 2,383.20 2,586.75 2,785.72 2,990.49 1,245.65 10,589.23 
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表 11：项目资金测算平衡表单位：万元 

年度 合计 
建设期 运营期 

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 

一、经营活动产生的现金                         

经营活动收入 171,852.76    5,924.26 6,480.77 7,065.11 7,688.09 8,165.52 8,407.20 8,667.08 8,923.48 

经营活动支出 5,278.81    225.05 230.34 235.89 241.73 247.85 254.28 261.04 268.13 

支付的各项税费 29,441.72    483.87 528.95 576.30 626.03 664.78 684.54 715.42 797.37 

经营活动产生的现金净额 137,132.24    5,215.34 5,721.48 6,252.91 6,820.34 7,252.88 7,468.38 7,690.62 7,857.99 

二、投资活动产生的现金 -            

建设成本支出 147,202.64 10,341.97 71,650.73 65,209.95         

投资活动产生的现金净额 -147,202.64 -10,341.97 -71,650.73 -65,209.95 - - - - - - - - 

三、融资活动产生的现金 -            

资本金 70,731.00 6,698.69 41,990.83 22,041.48 -        

专项债券 4,900.00  4,900.00 -         

银行借款 21,500.00  - 21,500.00         

自筹资金 52,827.52 3,643.28 25,502.94 23,681.30         

偿还债券本金 45,431.00            

偿还银行借款本金 21,500.00    2,000.00 2,000.00 3,000.00 4,000.00 4,000.00 5,000.00 1,500.00 - 

支付债券利息 29,721.67  743.04 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 1,486.08 

支付银行借款利息 4,483.50  - 526.75 1,004.50 906.50 784.00 612.50 416.50 196.00 36.75 - 

融资活动产生的现金净额 48,822.35 10,341.97 71,650.73 65,209.95 -4,490.58 -4,392.58 -5,270.08 -6,098.58 -5,902.58 -6,682.08 -3,022.83 -1,486.08 

四、期初现金     0.00 724.76 2,053.65 3,036.48 3,758.24 5,108.53 5,894.83 10,562.61 

期内现金变动     724.76 1,328.90 982.83 721.76 1,350.30 786.30 4,667.79 6,371.91 

五、期末现金 38,751.94    724.76 2,053.65 3,036.48 3,758.24 5,108.53 5,894.83 10,562.61 16,934.52 
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（续）表 11：项目资金测算平衡表单位：万元 

年度 
运营期 

2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

一、经营活动产生的现金                       

经营活动收入  9,187.57   9,471.63   9,751.80   10,040.38   10,350.87   10,657.02   10,972.36   11,311.73   11,646.27   11,990.86   5,150.75  

经营活动支出  275.57   283.39   291.59   300.21   309.26   318.76   328.74   339.21   350.21   361.76   155.79  

支付的各项税费  872.27   952.23   2,419.21   2,333.88   2,448.69   2,562.84   2,680.37   2,805.70   2,930.28   3,058.55   1,300.44  

经营活动产生的现金净额  8,039.73   8,236.01   7,041.00   7,406.30   7,592.92   7,775.42   7,963.26   8,166.81   8,365.78   8,570.55   3,694.52  

二、投资活动产生的现金            

建设成本支出            

投资活动产生的现金净额  -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    

三、融资活动产生的现金            

资本金            

专项债券            

银行借款            

自筹资金            

偿还债券本金            45,431.00  

偿还银行借款本金  -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    

支付债券利息  1,486.08   1,486.08   1,486.08   1,486.08   1,486.08   1,486.08   1,486.08   1,486.08   1,486.08   1,486.08   743.04  

支付银行借款利息  -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    

融资活动产生的现金净额  -1,486.08   -1,486.08   -1,486.08   -1,486.08   -1,486.08   -1,486.08   -1,486.08   -1,486.08   -1,486.08   -1,486.08   -46,174.04  

四、期初现金  16,934.52   23,488.17   30,238.09   35,793.01   41,713.23   47,820.06   54,109.40   60,586.57   67,267.30   74,147.00   81,231.46  

期内现金变动  6,553.65   6,749.93   5,554.92   5,920.22   6,106.84   6,289.34   6,477.18   6,680.73   6,879.70   7,084.47   -42,479.52  

五、期末现金  23,488.17   30,238.09   35,793.01   41,713.23   47,820.06   54,109.40   60,586.57   67,267.30   74,147.00   81,231.46   38,751.94  
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（五）总体评价 

根据资金测算平衡分析，在满足假设条件的前提下，该项目可用于资金平衡的项

目息前净现金流量为 137,132.24 万元，还本付息总额为 101,136.17 元，本息资金覆盖

率可达到 1.36 倍，最终在 2042 年到期偿还专项债券及银行借款本息后，仍有 38,751.94

万元现金结余，能够满足偿债资金充足性的要求。期间不存在资金缺口，资金稳定性

可以得到保证。现金流覆盖融资本息情况详见下表： 

表 12：                                                                                单位：万元 

融资方式 
借贷本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

专项债券 45,431.00 29,721.67 75,152.67 

 137,132.24  银行借款 21,500.00 4,483.50 25,983.50 

融资合计 66,931.00 34,205.17 101,136.17 

覆盖倍数 1.36 

六、项目风险与效益分析 

（一）与项目建设相关的风险 

1、施工过程中产生的噪声、扬尘等的污染受到社会舆论和附近居民的抵制。 

2、自然条件风险 

自然条件风险主要表现在两个方面，一是由于自然条件的复杂多变，容易发生严

寒、酷暑、多雨、塌方等对工程质量、进度和投资的影响。二是当地出现的异常地质、

气候、水文等不可抗拒的自然灾害。 

3、该项目从设计到施工有一定的周期，涉及的环节也较多，在此期间，如果出

现一些人力不可抗拒的意外事件，或某个环节出现问题，或整个宏观经济形势发生较

大变化，都将会影响项目的进展。 

4、外部环境风险 

外部的自然环境、社会环境、经济环境和政府的相关政策等因素的变化也可能引

发风险。例如如果出现通货膨胀，使建设成本加大。 

（二）与项目收益相关的风险 

1、出租率达不到预期风险 

从财务分析中的敏感性分析计算表可知，项目收益对出租率较为敏感，如果市场
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供需态势发生较大变化，出租面积、数量减少，将会对项目的收益带来一定风险。 

2、经营管理风险 

主要投资者因经营管理不善而导致预期收益不能实现，取决于投资者及职员的自

身素质，包括对市场的预测能力和在设计、施工、营销、服务等环节的经营管理水平。 

 












