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四 川 同 浩 会 计 师 事 务 所 有 限 公 司 

S i  C h u a n  T o n g  h a o  C e r t i f i e d  P u b l i c  A c c o u n t a n t s  C o . ,  L t d  

川同浩（2021）字第 5-02 号 

 
甘洛县火车南站站前综合广场建设项目 

收益与融资自求平衡专项债券 

专项评价报告 

甘洛县甘雨建设开发服务有限责任公司： 

我们接受委托,对“甘洛县火车南站站前综合广场建设项目专项

债券”(以下简称“本期债券”)项目收益与融资自求平衡情况进行

评价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》。相关建设

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。 

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。 

经专项审核,我们认为,在相关建设单位对项目收益预测及其所

依据的各项假设前提下,本次评价的“甘洛县火车南站站前综合广场

建设项目专项债券”,预期项目收益能够合理保障偿还融资本金和利

息,能够实现项目收益和融资自求平衡。 

总体评价结果如下: 

一、应付本息情况 
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本项目拟分二期发行政府专项债券 15,000.00 万元融资，其

中：第一期拟发行政府专项债券 8,000.00 万元，第二期拟发行政府

专项债券 7,000.00 万元。设定债券利率 3.80%,每期期限为 20.00

年，每期末支付利息,到期偿还本金。专项债券应还本付息情况如

下： 

专项债券应付本息情况表 

金额单位：人民币万元 

 

续： 

 

二、项目产生的净现金流入 

（一）基本假设条件及依据 

（1）预测期内国家政策、法律及当前社会政治、经济环境不发生

重大变化； 

（2）预测期内国家税收政策不发生重大变化； 

（3）预测期内国家金融机构信贷利率以及外汇市场汇率相对稳

定； 
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（4）预测期内项目的建设计划、融资计划能够顺利执行； 

（5）项目能够如期完工并交付使用，项目融资还款来源为项目运

营收入及相对应的政府性基金收入； 

（6）预测期内本项目出现的年度其他资金缺口由财政提供补贴

或由政府基金预算收入统筹安排解决； 

（7）无其他人力不可抗拒因素和不可预见因素造成的重大不利

影响。 

（二）运营产生的净现金流入 

本项目计划建设期为 2 年，专项债券期限为 20 年。运营期可用

于资金平衡相关收益情况如下: 

运营期可用于资金平衡相关收益情况表 

金额单位：人民币万元 

 

续： 

 

三、预期项目收入偿还融资本金和利息情况 

本次融资项目收益为项目建成后运营产生的政府性专项收入和

政府性基金收入的现金流入，预期收益可用以偿还债务本息实现资

金平衡,专项债券本息覆盖倍数为 1.20 倍。 

专项债券本息覆盖倍数计算表 

金额单位：人民币万元 



4 

 

 

续： 

 

四、资金测算平衡情况 

甘洛县火车南站站前综合广场建设项目专项债券以商业出租收

入、客运大楼出租收入、停车场收入、广告收入、财政补贴收入为

收益来源。待本项目全部 15,000.00 万元专项债券到期时，在偿还

当年到期的专项债券本息后，将仍有 5,156.01 万元的累计现金结

余,能够实现项目收益和融资自求平衡。 

   附件：项目收益及现金流入评价说明 

四川同浩会计师事务所有限公司     中国注册会计师： 

 

 

中国●成都                 中国注册会计师： 

 

二〇二一年五月十四日  
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项目收益及现金流入评价说明 

 

一、项目收益及现金流入预测编制基础 

本次预测以设计方案、说明及相关技术资料作为投资估算的基

础依据，结合项目的建设期、未来项目发展规划和趋势等，对预测

期间经济环境等的最佳估计假设为前提，编制“甘洛县火车南站站

前综合广场建设项目专项债券”项目收益预测表。 

    二、项目收益及现金流入预测假设 

（一）预测期内国家政策、法律及当前社会政治、经济环境不

发生重大变化； 

（二）预测期内国家税收政策不发生重大变化； 

（三）预测期内国家金融机构信贷利率以及外汇市场汇率相对

稳定； 

（四）预测期内项目的建设计划、融资计划能够顺利执行； 

（五）项目能够如期完工并交付使用，项目融资还款来源为项

目运营收入及相对应的政府性基金收入； 

（六）预测期内本项目出现的年度其他资金缺口由财政提供补

贴或由政府基金预算收入统筹安排解决； 

（七）无其他人力不可抗拒因素和不可预见因素造成的重大不

利影响。 

三、项目概况 

（一）建设性质：新建。 

（二）建设地点：甘洛县普昌镇古觉村。 

（三）建设规模及内容 

项目规划面积为 61398.83 平方米，约 92.098 亩。含站前广

场、站前商业综合体、客运中心、公交站、社会停车场、加油站、 
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道路及附属绿地等。 

（四）建设条件 

本项目选址区域位于甘洛县普昌镇古觉村。所在地水、电基础

设施条件完备，能保证项目建设期和运行期水、电的使用；施工队

伍通过招投标方式，择优选择有能力承担本工程施工的专业施工企

业；甘洛县劳动力丰富，可为本工程提供充足劳动力。 

四、投资估算与资金筹措方案 

（一）投资估算 

1、投资估算依据 

（1）国家计委等部委印发的《建设项目可行性研究报告编制内

容深度规定》； 

（2）国家发展与改革委员会、建设部发《建设项目经济评价方

法与参数（第三版）》（发改投资[2006]1325 号）； 

（3）建设部《市政工程投资估算指标》建标[2007] 240 号； 

（4）《建设工程工程量清单计价规范》（GB 50500-2013）； 

（5）中国建设工程造价管理协会标准《建设项目投资估算编审

规程》（CECA/GC-2007）； 

（6）《四川省建设工程工程量清单计价定额》（2015）； 

（7）《建设工程造价咨询规范》GB/T51095-2015； 

（8）《市政公用工程设计文件编制深度规定》建质[2013]57

号； 

（9）《建设项目投资估算编审规程》（CECA/GC-2015）； 

（10）《四川省工程造价信息》2020 年 1-4 期； 

（11）《市政工程投资估算指标》建标[2007163 号。3、补充

《市政工程投资估算编制办法》建标[2007]164 号； 
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（12）《建筑业营业税改征増值税四川省建设工程计价依据调

整办法》的通知(川建造价发[2016]349 号)； 

（13）《建筑业营业税改征增值税四川省建设工程计价依据调

整办法》调整的通知(川建造价发[2018]392 号)； 

（14）《财政部税务总局关于调整增值税税率的通知》的通知

(川建造价发[2018]405 号)； 

（15）《建筑业营业税改征增値税四川省建设工程计价依据调

整办法》的通知(川建造价发[2019181 号)； 

（16）《四川省住房和城乡建设斤关于调增工程施工扬尘污染

防治费等安全文明施工费计取标准》的通知”(川建造价发[2019180

号)； 

（17）《市政工程工程量计算规范》(GB50857-2013)； 

（18）《进一步放开建设项目专业服务价格的通知》(发改价格

[2015]299 号)”； 

（19）根据四川省发展和改革委员会放开部分服务收费有关事

项的通知(川发改价格[2015]769 号)”； 

（20）《四川省建设工程工程量清单计价管理办法》，并参照

当地材料市场价格进行估算； 

（21）建设单位提供的可行性研究报告的外部条件和资料； 

（22）各专业提供的资料、条件、图标说明等。 

2、投资估算说明 

（1）参考同一地区、同类建设项目的工程投资指标，采用投资

指标估算法进行投资估算。 

（2）本投资估算包含了建设过程中的产生的土地费用和拆迁费

用。 

（3）本工程总投资指本次建设新增固定资产投资。 
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（4）工程建设其他费用根据相关政策文件合理取费。 

3、项目总投资 

根据项目建设内容和规模以及相关估算标准，本项目总投资估

算为 22,000.00 万元。  

（二）资金筹措方案 

1、资本金筹措：本项目资本金 7,000.00 万元（约占总投资的

31.82%）来源于财政预算资金,已纳入分年度县级财政预算投资计

划。 

2、融资筹措 

拟分二期发行政府专项债券 15,000.00 万元融资，其中：第一

年拟发行政府专项债券 8,000.00 万元，第二年拟发行政府专项债券

7,000.00 万元。设定债券利率 3.80%,每期期限为 20 年，每期末支

付利息,到期偿还本金。 

五、资金平衡 

本次评价的“甘洛县火车南站站前综合广场建设项目专项债

券”,预期实现的运营净收益能够合理保障偿还融资本金和利息,能

够实现项目收益和融资自求平衡。主要运营收入、运营成本项目如

下： 

（一）本项目的运营收入主要包括商业出租收入、客运大楼出

租收入、停车场收入、广告收入、财政补贴收入。 

（二）本项目的运营成本主要包括人员工资及福利费、动力

费、修缮费、管理费用、营销费用、折旧摊销费、财务费用、税金

及附加等。 

六、项目预期收益、成本及现金流预测说明 

（一）项目收益预测 
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本项目在债券存续期内总收入预测为 35,666.30 万元，详见下

表： 

债券存续期内总收入预测表 

金额单位：人民币万元 

 

续： 

 

1、商业出租收入 

根据可行性研究报告项目建成后将形成 11,932.97 ㎡商业可供

出租，出租单价预计 28元/㎡/月，每三年增长 8%。运营第 1年预计

出租率 60%，第 2 年出租率 70%，第 3 年出租率 80%，第 4 年出租率

85%，第 5年出租率 90%，之后稳定在出租率 95%。 

2、客运大楼出租收入 

根据可行性研究报告本项目客运中心客运大楼预计可出租面积

5,891.93 ㎡，出租单价暂按 20元/㎡/月计算，每三年增长 8%。运营

第 1年预计出租率 60%，第 2年出租率 70%，第 3年出租率 80%，第 4

年出租率 85%，第 5年出租率 90%，之后稳定在出租率 95%。 

3、停车场收入 

（1）社会停车场收入 
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根据可行性研究报告本项目停车位数量 390 个，停车单价预计

4元/次.时.辆，每五年增长 1元，周转率预计 2.5，每三年增长

0.2，负荷率预计运营第 1年为 70%，每年增长 5%，最后稳定在

90%。 

（2）充电桩收入 

根据可行性研究报告本项目充电桩数量 45个，服务费单价预计

0.6 元/度，每五年增长 8%，预计每车平均充电电量 50kwh，周转率

2，每三年增长 0.2，预计运营第 1年出租率 50%，运营第 2年出租

率 65%，运营第 3年出租率 70%，运营第 4年出租率 75%，运营第 5

年出租率 80%，往后出租率稳定在 85%。 

4、广告收入 

根据可行性研究报告本项目预计建设三面立柱广告 4个、双面

立柱广告 2个、大牌广告 8个、停车场出入口墙体广告 10 个、停车

场道闸广告 4个、包柱灯箱广告 60个用于出租。预计三面立柱广告

出租单价 18万元/个/年、双面立柱广告出租单价 12万元/个/年、

大牌广告出租单价 5万元/个/年、停车场出入口墙体广告出租单价

3万元/个/年、停车场道闸广告出租单价 2.4 万元/个/年、包柱灯

箱广告出租单价 0.5 万元/个/年，所有单价每三年增长 5%。柱灯箱

广告预计运营第 1年出租率 70%，每年增长 5%，最后稳定在 95%。 

5、财政补贴收入 

本项目开始运营预计每年将有 800 万元财政补贴收入。 

（二）项目成本预测 

本项目的成本为总成本及所得税费用，其中总成本包括经营成

本、税金及附加、折旧摊销费、财务费用，经营成本主要为人员工

资及福利费、动力费、修缮费、管理费用、营销费用。各项成本预

测说明如下： 
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1、经营成本 

（1）人员工资及福利费 

本项目员工预计 15人，人均工资、补贴标准为 40000 元/年，

每年增长 3%。 

（2）动力费 

本项目动力费按运营收入的 4%计算。 

（3）修缮费 

本项目修缮费按当年折旧摊销金额的 6%计算。 

（4）管理费用 

本项目管理费用按运营收入的 2%计算。 

（4）营销费用 

本项目营销费用按运营收入的 2%计算。 

2、税金及附加 

（1）城市维护建设税：税率为 5%； 

（2）教育费附加：税率为 3%； 

（3）地方教育费附加：税率为 2%； 

（4）房产税：从租计征，税率 12%。 

3、折旧摊销费 

本项目固定资产折旧年限建筑按 20年计算，设备按 10 年计

算，残值率均为 5%；无形资产摊销年限按 40年计算，无残值。 

4、财务费用 

本项目财务费用为债券利息。建设期利息计入建设总投资额；

营运期利息计入经营损益。 

综上所述，本项目在债券存续期内总成本预测为 32,253.36 万

元，详见下表： 
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债券存续期内总成本预测表 

金额单位：人民币万元 
 

 

续： 
 

 

5、所得税费用 

企业所得税税率为 25% 

（三）运营净利润的测算。 

本项目截止全部专项债券到期时总收入合计 35,666.30 万元，

总成本合 32,253.36 万元，所得税费用合计 890.40 万元，运营期税

后净利润=总收入-总成本-所得税费用=2,522.54 万元，详见下表： 
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债券存续期内项目损益表 

金额单位：人民币万元 
 

 

续： 
 

 

（四）还本付息测算 
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根据测算，截止全部专项债券到期时运营期现金净流量合计为

30,682.01 万元。运营期应付本息和为 25,526.00 万元。 

则专项债券本息覆盖倍数=1.20。 

经上述测算，本次评价的“甘洛县火车南站站前综合广场建设

项目专项债券”,预期实现的运营净收益能够合理保障偿还融资本金

和利息,对运营期应付专项债券本息的覆盖倍数为 1.20 倍。能够实

现项目收益和融资自求平衡。 

七、资金测算平衡情况 

甘洛县火车南站站前综合广场建设项目专项债券以商业出租收

入、客运大楼出租收入、停车场收入、广告收入、财政补贴收入为

收益来源。待本项目全部 15,000.00 万元专项债券到期时，在偿还

当年到期的专项债券本息后，将仍有 5,156.01 万元的累计现金结

余,能够实现项目收益和融资自求平衡。项目资金测算平衡情况如下

表所示：  
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