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中 喜 会 计 师 事 务 所 (特 殊 普 通 合 伙 )湖 南 分 所

ZHONGXI CPAs（SPECIAL GENERAL PARTNERSHIP）Hunan branch

张家界七星山国际旅游基础设施建设项目

收益与融资自求平衡专项评价报告

中喜湘专审 2023Z00005 号

我们接受委托，对张家界七星山国际旅游基础设施建设项目（以下简称本项

目）预期收益与融资自求平衡情况进行审核并出具专项评价报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111号—预测

性财务信息的审核》。本项目实施单位对项目收益预测及其所依据的各项假设

负责，这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设的证据的审核，我们没有注意到任何事项使我们

认为这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，该项目收益预测是

在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预测编制基础的

规定进行了列报。

需提醒报告使用者注意：由于在编制收益与融资自求平衡专项评价方案中

运用了一系列的假设，包括有关未来事项和推测性假设，而预期事项通常并非

如预期发生，并且变动可能性大，实际结果可能与预测性财务信息存在差异。

本评价报告出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性评价，并非

对预测数据承担保证责任。

经审核，我们认为，在本项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本

次审核的张家界七星山国际旅游基础设施建设项目，销售收入能够合理保障偿

还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。
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附件:

项目收益及现金流量预测说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以项目收益为基础，以预测期间项目的持续经营假设为前提，对

项目的收益、投资支出、成本进行预测，分析项目收益与融资的自求平衡关系，

保证债券的正常还本付息需要，并参考预期收益与融资平衡方案及项目的可行性

研究报告等资料，对预测期间经济环境等最佳估计假设为前提，编制本项目收益

及现金流量预测说明。

二、项目收益及现金流入预测假设

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、汇率及通化膨胀水平无重大变化；

3．相关法律法规无重大变化；

4．本期债券筹集资金投资项目实施方案顺利建设、投产运营；

5．可行性研究报告和本项目预期收益与融资平衡方案提出的发展目标按照

要求持续推进实施；

6．项目各项收费价格在正常范围内变动；

7．无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

三、项目收益及现金流量预测编制说明

（一）项目概况

1．项目名称

张家界七星山国际旅游基础设施建设项目。

2．项目地点

建设地点位于张家界市永定区天门山镇大坪居委会

3．建设单位

张家界天门山先导区管理委员会

4．建设内容

本项目主要建设内容为：项目拟用地 248亩，总建筑面积 23050平方米，
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其中建设：1、山上、山下游客服务中心，建筑面积共计 20000平方米；2、山下

停车场，包括唐家停车场和杆子坪停车场；山上停车场，可提供 500个车位；3、

相关基础设施，包括给排水及处理设施建设、强弱电及配电设施、供气、消防设

施、垃圾处理、安置区、交通(上山和山上公路)建设等。

5．项目建设工期

根据项目具体情况，建设期限为 4年，自 2021年 1月至 2024年 12月。

（二）项目总投资及资金来源

1. 投资估算

总投资：本项目总投资为 60,000.00万元，其中：工程费用 41,585.00万元，

工程建设其他费用 12,405.36万元，预备费 2,699.52万元，建设期利息 2,810.12

万元，铺底流动资金 500.00万元

2. 资金筹措方式

本项目建设的资金来源包括自筹资金和申请专项债资金。单位自筹资金

18,000.00万元，占项目总投资比重为 30.00%；本项目计划申请地方政府专项债

资金 42,000.00万元，占项目总投资比重为 70.00%。本项目已于 2021年 7月发

行社会事业专项债券 23,200万元，发行利率 4.31%；2022年 6月发行社会事业

专项债券 2,000万元，发行利率 3.77%，本次申请发行专项债券 10,000万元，未

来拟继续申请发行 6,800万元。

项目名称 资本金
计划申请

融资金额
其他融资 合计

本次申请

融资金额
期限

张家界七星山

国际旅游基础

设施建设项目

18,000.00 42,000.00 60,000.00 10,000.00 20

（三）项目融资还本付息情况

本项目拟申请发行政府专项债券 42,000.00万元，建设期债券利息由自有资

金统筹安排，本金在债券到期时一次性偿还，债券利息每年支付一次。本项目已

于 2021年 7月发行社会事业专项债券 23,200万元，发行利率 4.31%；2022年 6

月发行社会事业专项债券 2,000万元，发行利率 3.77%，本次申请发行专项债券

10,000万元，未来拟继续申请发行 6,800万元。根据目前市场行情谨慎考虑，债
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券预测利率以 2023年 2月相同待偿期国债收益率算术平均值上浮 20%确定，20

年期的专项债券利率按 3.75%进行测算。

综合考虑已发行债券、本次债券和未来融资，本项目还本付息情况如下表

所示：

项目债券融资还本付息情况表

项目 年度
期初本金余

额

本期新增本

金

本期偿还本

金

期末本金余

额

当年偿还利

息

当年还本付

息合计

张家

界七

星山

国际

旅游

基础

设施

建设

项目

2021 年 7 月 23,200.00 23,200.00 - -

2022 年 1 月 23,200.00 23,200.00 499.96 499.96

2022 年 6 月 23,200.00 2,000.00 25,200.00 -

2022 年 7 月 25,200.00 25,200.00 499.96 499.96

2022 年 12 月 25,200.00 25,200.00 37.70 37.70

2023 年 3 月 25,200.00 10,000.00 35,200.00 -

2023 年 9 月 35,200.00 35,200.00 187.50 187.50

2023 年 35,200.00 35,200.00 1,075.32 1,075.32

2024 年 35,200.00 6,800.00 42,000.00 1,577.82 1,577.82

2025 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2026 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2027 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2028 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2029 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2030 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2031 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2032 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2033 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2034 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2035 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2036 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2037 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2038 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2039 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2040 年 42,000.00 42,000.00 1,705.32 1,705.32

2041 年 7 月 42,000.00 23,200.00 18,800.00 999.92 24,199.92
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（四）项目持续期间产生的现金流

1.收入预测

张家界七星山国际旅游基础设施建设项目的收益主要来源于门票收入分

成、游客服务中心物业租金收入、停车位收入、房车营地收入、广告位出租收入

等。

（1）门票收入分成

张家界市永定区各景区 2016年-2020年接待游客数量统计如下：

年度 永定区接待国内外游客，万人

2016年 2845.10

2017年 3419.98

2018年 4004.89

2019年 4566.30

2020年 2576.20

数据来源：张家界统计信息网

张家界七星山国际旅游度假区与永定区核心景区天门山在张家界市的同一

方位，相距约 8.5km，可以很好地把天门山的游客导入七星山景区。七星山国际

旅游度假区距离张家界火车站和张家界荷花机场分别 12km、10km，交通方便。

永定区每年接待游客四千多万人次，其中，天门山景区每年接待游客四百多万人

次，七星山国际旅游度假区交通区位条件较好、景区旅游资源及配套设施条件较

好，预计项目建成后年接待游客数量可以超过 200万人次。保守估计本项目建成

后第 1年可接待游客 60万人次以上，随着七星山国际旅游度假区的持续运营和

大力宣传，注重游客的体验感和口碑，与天门山等其他景区的互动、引流，策划、

举办大型活动，与旅行社合作接待大型旅游团，景区知名度和影响力不断提升，

2041 年 18,800.00 18,800.00 705.40 705.40

2042 年 6 月 18,800.00 2,000.00 16,800.00 37.70 2,037.70

2042 年 16,800.00 16,800.00 630.00 630.00

2043 年 3 月 16,800.00 10,000.00 6,800.00 187.50 10,187.50

2043 年 6,800.00 6,800.00 255.00 255.00

2044 年 6,800.00 6,800.00 - 127.50 6,927.50

合计 - 42,000.00 42,000.00 - 34,106.40 76,106.40
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预计运营期前几年的旅游人次会快速增长，本次测算从稳健增长的角度预计项目

投入运营后，前五年每年增长约 30万人，运营期第 6年达到 200万人，基于谨

慎原则，后面年份均按 200万人次计算。根据《湖南省政府管价景区目录(2021

年)》，参考其他景区门票情况，预计本项目门票价格 80元/人。根据张家界天

门山先导区管理委员会关于申请发行张家界七星山国际旅游基础设施工程项目

专项债券事项的会议纪要（张天先阅[2021]1号）、张家界天门山先导区管理委

员会承诺函，为加快七星山国际旅游度假区建设，张家界天门山先导区管理委员

会作出决议并承诺七星山国际旅游度假区门票收入的 10%作为本项目收益来源

之一，本次测算时门票收入分成比例按 10%计算。

其他景区门票价格情况

序号 景区名称 景区所在地 级别 门票，元/人

1 天门山景区 张家界市 5A 62

2 武陵源核心景区 张家界市武陵源区 5A 165

3 大围山国家森林公园 长沙市浏阳市 4A 90

4 天岳幕阜山 岳阳市平江县 4A 85

5 石牛寨国家地质公园 岳阳市平江县 4A 78

6 莽山国家森林公园 郴州市宜章县 4A 80

7 万佛山景区 怀化市通道县 4A 95

8 大峡谷景区 张家界市慈利县 4A 91

9 红石林景区 湘西自治州古丈县 4A 120

10 壶瓶山大峡谷旅游景区 常德市石门县 3A 70

11 老道湾景区 张家界市永定区 3A 100

12 五雷山景区 张家界市慈利县 3A 63

13 朝阳地缝景区 张家界市慈利县 3A 108

14 茅岩河景区 张家界市 3A 78

15 九天洞景区 张家界市桑植县 3A 75

（2）游客服务中心物业租金收入

游客服务中心由政府部门向市场主体出租，价格以低于市场价格出租，游

客服务中心物业出租价格按 600元/㎡·年，考虑物价上涨及通货膨胀等因素，出

租价格每 3年上浮 6%。结合本项目特点，谨慎预计，游客服务中心物业出租率
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在运营期前 5年分别为 60%，70%，80%，85%，90%，考虑空置率，第 6年及

之后按 90%考虑。

项目周边同类物业出租价格信息表

序号 位置 价格

1 张家界市永定区步步高维港十字街 1.83元/㎡/天（668元㎡/年）

2 张家界市永定区南庄坪 2.67元/㎡/天（975元㎡/年）

3 张家界市永定区解放路大庸王府 1.97元/㎡/天（719元㎡/年）

可比案例截图如下：

（3）停车位停车收入

根据《张家界市永定区 2020年版政府定价的经营服务性收费目录清单》，

张发改价调[2018]10号、172号，张发改价调[2019]14号、81号、139号，张发

改价调[2017]195号，政府投资建设的停车场收费如下：（1）城市繁华区域各停

车场收费标准白天每小时不超过 5元，夜间每小时不超过 2元，24小时内最高

限价 30元。（2）武陵源标志门停车场：小型车 30分钟内免费，30分钟以上 3

元/小时，每天每车封顶 40元；大型车 30分钟内免费，30分钟以上 6元/小时，

每天每车封顶 80元。

本项目 7000个停车位均按天收费，收费单价在运营期前 5年按 15元/个·天

计算，随着停车位每天周转次数的增加，单个停车位的收费能力增加，所以预计

之后停车位收费每 5年上浮 3元/个·天，运营期前 5年车位使用率分别为 50%、

60%、70%、75%、80%，考虑空置率，之后年份按 80%考虑。

4.房车营地收入

房车营地是集景区、娱乐、生活、服务为一体的综合性旅游度假场所，房

https://zjj.58.com/shangpu/45851128107022x.shtml?prd=z9DrvuAeSBBpdiSxua3LCA==&houseId=1946902713623560&gpos=1&legotopurl=//legoclick.58.com/jump?target=szqlphC8PH98mvqVsLPCmyOM0ZNfPjN3PHDQnW9Qnj0knWF3sMPCIAd_TyEVnWEdmHubrADVPyP6PBYYuAuWsHb3n10VP1nQmvc1mvFhrHuhTH0zrjEdrHDzPjnYPjEOTEDQrHEvrHTzP1D1PWc1PHmkTHTKnHTkTHD_nHNKPW03rTDQPWD3nWE1n1EznWNzTHDKPH9VUA-1IZGbsXyR68i3h8y0_rilGkDQTHDKTiYQTEDQn19QPH0dn1cQP1bknHbLP1mkTHmK0A7zmyd1nWT1rW7tnkDQTycvnhcQnAmvsHckmWNVPjFBmzd6mvP-sHTLmyDknAnOn1nzm9DQn19QPH0dn1cQrHc3PWTdPWbvTHD1rjDdP1N1nWD3PHnQnHc1nWTKTEDKTEDVTEDKTRcd01-FUaVPRNYQpA_dEYupPhGspYDKnWczsWcYPa3LPz3zTHnkPHE1rH0vnHT1rHEvTHTKTHD_nHNKXLYKnHTkTHDknjcOnjTKPhcOuy7-PWDVmHuhuiYYmhnOsH6BuWNVnH6BPHbQn1b1mWu-TEDkTEDKnTDvP193sjmLrjbKnE78IyQ_TyNYnvcYnyNdPhuhnWm1uW9&referinfo=false&utm_source=&spm=&product=zhiding
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车营地有房车停车位、饮用水、照明电补给、排污及安全防卫等服务。参考华山

营地、天水营地、哈密营地收费 150元/个·天，

本项目有 70个房车位，收费参照同类型营地收费情况，按 150元/个·天计

算，运营期前 3年房车位使用率分别为 60%、70%、80%，考虑空置率，之后年

份按 80%考虑。

5.广告经营收入

本项目建成后可提供大型广告位 100个，由政府部门向市场主体出租，价

格以低于市场价格出租。运营期前 3年每个广告位按 10万元/年考虑，第 4年上

涨 6%，之后每 3年上涨 6%。张家界部分大型广告位价格调查情况如下：

序号 位置 价格

1 张家界荷花机场出发大厅安检上方 LED屏 8万元/4周(10秒/次，120次/天)

2 张家界市汽车站客车进出口大牌广告位 200000元/年/块

3 张家界市影视城 LED显示屏广告 200000元/月 15s/120次/天

4 张家界市步步高 LED显示屏广告 400000元/月 15s/120次/天

5 张花高速张家界出入口 500m处单立柱 180000元/年

可比案例截图如下：
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预计债券存续期内的收入为 132,795.76万元。具体计算过程详见附表 1营业

收入估算表

2.经营现金流出

本项目的主要成本为运营成本和税金及附加，其中：运营成本主要包括职

工薪酬、燃料及动力费、修理维护费、管理及其他费用等；税金及附加主要包括

增值税、城市维护建设税、教育费附加及地方教育附加、房产税等。

（1）职工薪酬

本项目运营期劳动定员主要为停车场、房车营地工作人员以及少量经营管
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理人员，停车场采用智能化管理，主要在停车场出入口设置人员值班，项目配置

工作人员 50人。

2021年张家界平均工资 5188元/月，工资分布如下：

综合考虑本项目的实际情况、工作特点、工资时间、人力资源供求等因素，

本次测算中，运营期第 1年的人员年均工资按 6万元计算，之后每三年上涨 8%。

（2）燃料及动力费

本项目在运营期间的燃料及动力费主要为停车场用电成本，以及房车营地

水电成本。根据《车库建筑设计规范》JGJ 100-2015，停车场每平方米用电负荷

2kW，地下停车位 6000个、每个停车位约 35㎡，地上停车位 1000个、每个停

车位约 25㎡，地下停车场日用电 24小时，地上停车场日用电 10小时，用电需

用系数 0.7，电费按 0.75元/kWh计算。参考普通家庭每天水、电用量情况，每

个房车位每天用电按 10kWh、用水按 0.5m3计算。水价根据张家界市发改委《关

于市城区非居民、特种行业用水实行超定额累进加价和完善居民用水阶梯价格制

度的通知》张发改价商〔2017〕245号，非居民用水价格为 4.41元/m³计算。

（3）修理维护费

本项目的修理维护费主要为游客服务中心、停车场、旅游厕所以及配套基

础设施等的修理维护成本，查阅张家界其他景区基础设施修理维护情况，市政基

础设施项目每年的修理维护费用水平一般为基础设施项目投资额的 0.5%左右，

本次测算中修理维护费按项目投资额的 0.5%计算。

（4）管理及其他费用

管理及其他费用包括管理人员工资、办公费、差旅费、运输费、保险费等。
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根据市政设施运维经验，结合本项目的管理范围、管理模式、管理制度等实际情

况，本次测算的管理及其他费用按销售收入的 3%估算。

（5）税金及附加

本项目税金及附加主要为增值税、城市维护建设税、教育费附加和地方教

育附加、房产税等。根据《财政部 国家税务总局关于全面推开营业税改征增值

税试点的通知》（财税[2016]36号）、《财政部 税务总局 海关总署关于深化增

值税改革有关政策的公告》（财政部 税务总局 海关总署公告 2019年第 39号），

本项目的增值税率为 9%（门票收入增值税率 6%）。根据《中华人民共和国城

市维护建设税法》，本项目的城市维护建设税按增值税的 7%计算；根据《国务

院关于修改〈征收教育费附加的暂行规定〉的决定》（中华人民共和国国务院令

第 448号）、《关于统一地方教育附加政策有关问题的通知》（财综[2010]98号），

本项目的教育费附加及地方教育附加按应纳增值税的 3%、2%计算。本项目的房

产税按游客服务中心物业出租收入的 12%计算。

预计债券存续期内的成本费用为 32,648.02万元。具体计算过程详见附表 2：

项目成本费用估算表

四、项目收益与融资自求平衡评价

（一）项目平衡性预测

本项目在债券存续期内可实现总收入共计项目预期总收入 132,795.76万

元，预期运营成本 32,648.02万元，项目净收益 100,147.74万元，债券存续期内

可还款资金对债券本息 76,106.40万元的覆盖倍数为 1.32，能够完全覆盖债券本

息。

项目收入覆盖情况表

单位：万元

项目名称
预计用于资金平

衡的相关收益

项目预计融资本

金

项目总预计融资

本息

预计用于融资

平衡的相关收

益对融资本息

的覆盖倍数

张家界七星山

国际旅游基础

设施建设项目

100,147.74 42,000.00 76,106.40 1.32
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（二）压力测试

考虑到收入、成本因素变动对项目总债务融资本息覆盖倍数的影响，分析

结果见下表：

单因素敏感性分析表

单因素敏感性分析 -10% 0% 10%

收入变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.14 1.32 1.49

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.36 1.32 1.27

基于上表，本项目收入、成本变动对本项目资金平衡的敏感度较高，当整

个项目的收入下降 10%的情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.14，能通过压力

测试。当整个项目的成本上升 10%情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.27，能

通过压力测试。总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付息的风险

较小。

（三）现金流模拟分析

按照国家相关政策规定，项目建设期内只付息不还本，项目计算期内按年

还本付息，根据上述项目总投资、运营收入、成本情况、偿债资金来源，对项目

申请债券资金情况进行分析，根据项目现金流预测表，本项目期末现金结存额大

于 0，项目存在资金缺口的风险较小。本项目现金流预测详见附表 3：现金流预

测表。

（四）项目平衡性评价

根据《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的

通知》（财预[2017]）89号文件要求，专项债券需要满足政府专项债券限额的前

提下，重复考虑筹措资金的充足性（完全覆盖专项债券还本付息规模）和稳定性

（持续稳定的净现金流）。

1．充足性

根据项目数据的合理预测，在债券存续期内，本项目债券存续期内可还款资
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金对债券本息的覆盖倍数为 1.32，能够完全覆盖债券本息，充足性得到保障。

2．稳定性

稳定性按照项目预计发生的现金流入、现金流出、净现金流量对资金流入流

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。

五、总体评价

基于财政部对地方政府发展项目收益与融资自求平衡的专项债券的要求，

根据我们对项目收益预测、投资支出预测、成本费用预测等进行分析评价，认为

该项目在发债周期内，一方面通过债券发行能够满足项目投资运营融资需要，一

方面项目收益也能保证债券正常的还本付息需要，总体实现项目收益与融资自平

衡。

附表：

附表 1：营业收入估算表

附表 2：项目成本费用估算表

附表 3：现金流预测表
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附表 1：

营业收入估算表

项目名称：张家界七星山国际旅游基础设施建设项目 单位：万元

序号 项目 合计 2025年 2026年 2027年 2028 年 2029年 2030年 2031年 2032 年

营业收入 132,795.76 4,226.20 4,839.78 5,467.75 5,883.06 6,259.10 6,646.36 6,709.96 6,709.96

1 门票分成收入 16,115.90 360.00 432.00 518.40 622.08 746.50 895.80 895.80 895.80

旅游人次（人） 60.00 72.00 86.40 103.68 124.42 149.30 149.30 149.30

门票价格（元/人） 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00

分成比例（%） 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

2 游客服务中心物业租金 22,494.68 720.00 840.00 960.00 1,020.00 1,080.00 1,134.00 1,134.00 1,134.00

建筑面积（㎡） 20000 20000 20000 20000 20000 20000 20000 20000

租赁价格（元/㎡/年） 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 630.00 630.00 630.00

出租比例（%） 60% 70% 80% 85% 90% 90% 90% 90%

3 停车场收入 63,583.09 1,916.25 2,299.50 2,682.75 2,874.38 3,066.00 3,219.30 3,219.30 3,219.30

停车位个数（个） 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000

停车价格（元/个·天） 15 15 15 15 15 15.75 15.75 15.75

停车率（%） 50% 60% 70% 75% 80% 80% 80% 80%

4 房车营地收入 6,999.68 229.95 268.28 306.60 306.60 306.60 337.26 337.26 337.26

房车位数量（个） 70 70 70 70 70 70 70 70

停车价格（元/个·天） 150 150 150 150 150 165 165 165

停车率（%） 60% 70% 80% 80% 80% 80% 80% 80%

5 广告位出租收入 23,602.41 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,060.00 1,060.00 1,060.00 1,123.60 1,123.60

广告位个数（个） 100 100 100 100 100 100 100 100

出租价格（元/个/年） 100,000.00 100,000.00 100,000.00 106,000.00 106,000.00 106,000.00 112,360.00 112,360.00
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（续上表）

序号 项目 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年

营业收入 6,709.96 6,777.37 7,028.76 7,028.76 7,100.22 7,100.22 7,100.22 7,441.62 7,441.62 7,441.62 7,441.62 7,441.62

1 门票分成收入 895.80 895.80 895.80 895.80 895.80 895.80 895.80 895.80 895.80 895.80 895.80 895.80

旅游人次（人） 149.30 149.30 149.30 149.30 149.30 149.30 149.30 149.30 149.30 149.30 149.30 149.30

门票价格（元/人） 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00

分成比例（%） 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

2 游客服务中心物业租金 1,134.00 1,134.00 1,190.70 1,190.70 1,190.70 1,190.70 1,190.70 1,250.24 1,250.24 1,250.24 1,250.24 1,250.24

建筑面积（㎡） 20000 20000 20000 20000 20000 20000 20000 20000 20000 20000 20000 20000

租赁价格（元/㎡/年） 630.00 630.00 661.50 661.50 661.50 661.50 661.50 694.58 694.58 694.58 694.58 694.58

出租比例（%） 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

3 停车场收入 3,219.30 3,219.30 3,380.27 3,380.27 3,380.27 3,380.27 3,380.27 3,549.28 3,549.28 3,549.28 3,549.28 3,549.28

停车位个数（个） 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000

停车价格（元/个·天） 15.75 15.75 16.54 16.54 16.54 16.54 16.54 17.36 17.36 17.36 17.36 17.36

停车率（%） 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%

4 房车营地收入 337.26 337.26 370.99 370.99 370.99 370.99 370.99 408.08 408.08 408.08 408.08 408.08

房车位数量（个） 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70

停车价格（元/个·天） 165 165 181.5 181.5 181.5 181.5 181.5 199.65 199.65 199.65 199.65 199.65

停车率（%） 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%

5 广告位出租收入 1,123.60 1,191.02 1,191.02 1,191.02 1,262.48 1,262.48 1,262.48 1,338.23 1,338.23 1,338.23 1,338.23 1,338.23

广告位个数（个） 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

出租价格（元/个/年） 112,360.00 119,101.60 119,101.60 119,101.60 126,247.70 126,247.70 126,247.70 133,822.56 133,822.56 133,822.56 133,822.56 133,822.56
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附表 2：

项目成本费用估算表

项目名称：张家界七星山国际旅游基础设施建设项目 单位：万元

序号 项目 合计 2025 年 2026年 2027 年 2028年 2029 年 2030年 2031 年 2032年

一 经营成本 21,982.42 944.40 965.29 986.61 1023.07 1034.35 1045.97 1073.79 1073.79

1 工资及福利费 7,554.46 300.00 300.00 300.00 324.00 324.00 324.00 349.92 349.92

2 燃料及动力费 4,444.09 217.62 220.10 222.58 222.58 222.58 222.58 222.58 222.58

3 修理维护费 6,000.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

4 管理及其他费用 3,983.87 126.79 145.19 164.03 176.49 187.77 199.39 201.30 201.30

二 税金及附加 10,665.60 86.40 100.80 115.20 122.40 129.60 136.08 136.08 456.94

1 增值税 7,112.71 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 286.48

2 城市维护建设税 497.89 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 20.05

3 教育费附加 355.64 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 14.32

4 房产税 2,699.36 86.40 100.80 115.20 122.40 129.60 136.08 136.08 136.08

三 经营成本及税费合计 32,648.02 1030.80 1066.09 1101.81 1145.47 1163.95 1182.05 1209.87 1530.73
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（续上表）

序号 项目 2033年 2034 年 2035年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年

一 经营成本 1073.79 1103.81 1111.35 1111.35 1143.73 1143.73 1143.73 1186.62 1186.62 1186.62 1221.89 1221.89

1 工资及福利费 349.92 377.91 377.91 377.91 408.15 408.15 408.15 440.80 440.80 440.80 476.06 476.06

2 燃料及动力费 222.58 222.58 222.58 222.58 222.58 222.58 222.58 222.58 222.58 222.58 222.58 222.58

3 修理维护费 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

4 管理及其他费用 201.30 203.32 210.86 210.86 213.01 213.01 213.01 223.25 223.25 223.25 223.25 223.25

二 税金及附加 730.55 736.78 766.83 766.83 773.44 773.44 773.44 812.16 812.16 812.16 812.16 812.16

1 增值税 530.77 536.34 557.10 557.10 563.00 563.00 563.00 591.19 591.19 591.19 591.19 591.19

2 城市维护建设税 37.15 37.54 39.00 39.00 39.41 39.41 39.41 41.38 41.38 41.38 41.38 41.38

3 教育费附加 26.54 26.82 27.85 27.85 28.15 28.15 28.15 29.56 29.56 29.56 29.56 29.56

4 房产税 136.08 136.08 142.88 142.88 142.88 142.88 142.88 150.03 150.03 150.03 150.03 150.03

三 经营成本及税费合计 1804.34 1840.59 1878.19 1878.19 1917.17 1917.17 1917.17 1998.78 1998.78 1998.78 2034.04 2034.04
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附表 3：

现金流预测表

项目名称：张家界七星山国际旅游基础设施建设项目 单位：万元

序号 项目 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 2032年

1 现金流入 192,795.76 28,600.00 2,900.00 19,000.00 9,500.00 4,226.20 4,839.78 5,467.75 5,883.06 6,259.10 6,646.36 6,709.96 6,709.96

1.1 资本金 18,000.00 5,400.00 900.00 9,000.00 2,700.00

1.2 债券资金流入 42,000.00 23,200.00 2,000.00 10,000.00 6,800.00

1.3 营业收入 132,795.76 4,226.20 4,839.78 5,467.75 5,883.06 6,259.10 6,646.36 6,709.96 6,709.96

2 现金流出 164,876.16 28,600.00 2,900.00 19,000.00 9,500.00 2,736.12 2,771.41 2,807.13 2,850.79 2,869.27 2,887.37 2,915.19 3,236.05

2.1 建设资金流出 56,121.74 28,600.00 1,862.38 17,737.18 7,922.18

2.2 经营成本 21,982.42 944.40 965.29 986.61 1,023.07 1,034.35 1,045.97 1,073.79 1,073.79

2.3 税金及附加 10,665.60 86.40 100.80 115.20 122.40 129.60 136.08 136.08 456.94

2.4 债券利息 34,106.40 0.00 1,037.62 1,262.82 1,577.82 1,705.32 1,705.32 1,705.32 1,705.32 1,705.32 1,705.32 1,705.32 1,705.32

2.5 债券资金 42,000.00

3 净现金流量 27,919.60 0.00 0.00 0.00 0.00 1,490.08 2,068.37 2,660.62 3,032.27 3,389.83 3,758.99 3,794.76 3,473.90

4 累计净现金流量 27,919.60 0.00 0.00 0.00 0.00 1,490.08 3,558.44 6,219.06 9,251.33 12,641.16 16,400.15 20,194.91 23,668.81

（续上表）

序号 项目
运营期

2033 年 2034年 2035年 2036 年 2037 年 2038年 2039年 2040 年 2041年 2042年 2043 年 2044年

1 现金流入 6,709.96 6,777.37 7,028.76 7,028.76 7,100.22 7,100.22 7,100.22 7,441.62 7,441.62 7,441.62 7,441.62 7,441.62

1.1 资本金
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序号 项目
运营期

2033 年 2034年 2035年 2036 年 2037 年 2038年 2039年 2040 年 2041年 2042年 2043 年 2044年

1.2 债券资金流入

1.3 营业收入 6,709.96 6,777.37 7,028.76 7,028.76 7,100.22 7,100.22 7,100.22 7,441.62 7,441.62 7,441.62 7,441.62 7,441.62

2 现金流出 3,509.66 3,545.91 3,583.51 3,583.51 3,622.49 3,622.49 3,622.49 3,704.10 26,904.10 4,666.48 12,476.54 8,961.54

2.1 建设资金流出

2.2 经营成本 1,073.79 1,103.81 1,111.35 1,111.35 1,143.73 1,143.73 1,143.73 1,186.62 1,186.62 1,186.62 1,221.89 1,221.89

2.3 税金及附加 730.55 736.78 766.83 766.83 773.44 773.44 773.44 812.16 812.16 812.16 812.16 812.16

2.4 债券利息 1,705.32 1,705.32 1,705.32 1,705.32 1,705.32 1,705.32 1,705.32 1,705.32 1,705.32 667.70 442.50 127.50

2.5 债券资金 23,200.00 2,000.00 10,000.00 6,800.00

3 净现金流量 3,200.29 3,231.46 3,445.26 3,445.26 3,477.73 3,477.73 3,477.73 3,737.52 -19,462.48 2,775.14 -5,034.93 -1,519.93

4 累计净现金流量 26,869.10 30,100.56 33,545.82 36,991.07 40,468.81 43,946.54 47,424.27 51,161.79 31,699.31 34,474.45 29,439.52 27,919.60
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