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中天银会计师事务所有限责任公司四川分所
中天银川咨字[2021]第 001 号

绵阳市涪城区 2021 年老旧小区改造项目收益与融资自求平衡

专项债专项评价报告

绵阳市涪城区征地拆迁与旧城改造服务中心：

我们接受绵阳市涪城区征地拆迁与旧城改造服务中心（以下简称“发行人”）委托，对

绵阳市涪城区 2021 年老旧小区改造项目专项债券的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》。发行人对该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。

编制财务评价报告目的是为了评价项目的收益与融资自求平衡情况。由于在编制评价报

告时运用了一整套假设，包括有关未来事项和管理层行动的推测性假设，而这些事项和行动

预期在未来未必发生。因此，我们提醒信息使用者注意，该评价报告不得用于评价项目的收

益与融资自求平衡情况目的以外的其他目的。

经专项审核，我们认为，在发行人对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本次

评价的绵阳市涪城区 2021 年老旧小区改造项目预期收益对应的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。

总体评价结果如下： 

一、应付本息情况

本项目投资总额 12735.50 万元。其中资本金 7735.50 万元，剩余 5000.00 万元以绵阳

市涪城区 2021 年老旧小区改造项目专项债券融资。
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本期债券拟融资金额 5000.00 万元，其中：2022 年发行 5000.00 万元，期限为 10

年，假设融资利率 4.0%，每半年支付利息，到期偿还本金，应还本付息情况如下：

专项债还本付息测算表

金额单位：万元

年度 期初本金 本期借入本金 本期偿还本金 期末本金融资利率 应付利息

2022 年 5,000.00 5,000.00 4.00% 200.00
2023 年 5,000.00 5,000.00 4.00% 200.00
2024 年 5,000.00 5,000.00 4.00% 200.00
2025 年 5,000.00 5,000.00 4.00% 200.00
2026 年 5,000.00 5,000.00 4.00% 200.00
2027 年 5,000.00 5,000.00 4.00% 200.00
2028 年 5,000.00 5,000.00 4.00% 200.00
2029 年 5,000.00 5,000.00 4.00% 200.00
2030 年 5,000.00 5,000.00 4.00% 200.00
2031 年 5,000.00 5,000.00 4.00% 200.00
2032 年 5,000.00 5,000.00 - 4.00% -
合计 5,000.00 5,000.00 2,000.00

本期债券还本付息总额为 7000.00 万元。

二、项目产生的净现金流入

1、基本假设条件及依据

（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等无重大变化；

（3）相关法律法规无重大变化；

（4）发行人制定的运营计划、可返还政府收益等能够顺利执行；

（5）市场价格在正常范围内变动；

（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。

2、项目营运期产生的净现金流入

本项目收入来源包括物业收入、广告位出租收入、充电桩充电收入、停车位出租收入。

各项收入单价均按市场调节价或根据同类型业务市场单价估算。

（1）物业收入

根据项目可行性研究报告，小区总建筑面积约 659940 平方米，根据绵阳市物管费收费规

定，假定物管费按照 0.80 元/㎡/月计算。经测算，经营期物业收入 6335.40 万元。

（2）停车位出租收入
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根据项目可行性研究报告，本项目建成后停车位 875 个，根据绵阳市机动车停车位收费

规定，假定项目建成后停车位出租单价为 150 元/月，每三年增长 3%，停车率 90%。经测

算，经营期停车位收入 1482.42 万元。

（3）广告位出租收入

根据项目可行性研究报告，路灯广告位 552 个，小区广告位 414 个，结合项目周边

市场情况，假定初始路灯广告位 300 元/月/个、小区广告位 400 元/月/个，年增长率

3%。经测算，经营期广告位出租收入 4556.18 万元。

（4）充电桩充电收入

根据项目可行性研究报告充电桩 85 个，结合项目周边市场及类似项目情况，充电桩

每次服务收费 20-60 元之间，根据谨慎性原则，假定充电桩服务费 20 元/次，年增长率

1%，每电桩每天服务 1 次。经测算，经营期充电桩收入 649.19 万元。

综上所述，经测算，运营期内可实现项目总收入 13023.19 万元，可实现利润总额为

3939.07 万元，本期债券对应项目可用于资金平衡相关收益为 8922.97 元，项目运营活动

现金流具体情况见后附件“项目收益及现金流入评价说明"中的“项目损益预测表”。

三、项目收益覆盖融资本息情况

本次融资项目收益为物业收入、广告位出租收入、充电桩充电收入、停车位出租收入产

生的净现金流入。通过对运营情况的估算，预期项目收益偿还融资本金和利息情况为：本息

覆盖倍数为 1.27。本息覆盖倍数计算见下表(2022 至 2032 年发行债券本金和利息合并计

算）：

项目本息覆盖测算表

金额单位：万元

年度

债券本息支付 项目收益

期末应还本金 利息 本息合计政府性基金收入收益专项收益 合计

2022 年 - 200.00 200.00 -
2023 年 - 200.00 200.00 866.10 866.10
2024 年 - 200.00 200.00 870.31 870.31
2025 年 - 200.00 200.00 878.42 878.42
2026 年 - 200.00 200.00 882.86 882.86
2027 年 - 200.00 200.00 887.45 887.45
2028 年 - 200.00 200.00 896.04 896.04
2029 年 - 200.00 200.00 900.87 900.87
2030 年 - 200.00 200.00 905.80 905.80
2031 年 - 200.00 200.00 914.95 914.95
2032 年 5,000.00 - 5,000.00 920.17 920.17
合计 5,000.00 2,000.00 7,000.00 - 8,922.97 8,922.97

本息覆盖倍数 1.27



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
当前国内融资环境的研究,认为绵阳市涪城区⒛21年老旧小区改造项目以专项债融资与市
场化融资完成资金筹措,为绵阳市涪城区⒛21年老旧小区改造项目提供足够的资金支持,保
证绵阳市涪城区⒛21年老旧小区改造项目顺利施工。符合项目收益与融资自求平衡的条件 ,

充分满足绵阳市涪城区⒛21年老旧小区改造项目专项债券还本付息要求。

附件:项 目收益及现金流入预测说明

中天银会 中国注册会计师 :

中国注册会计师:

2021∠年三o5月 06 日  苷i
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附件：

项目收益及现金流入预测说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本期债券预测以绵阳市涪城区 2021 年老旧小区改造项目预期项目收入为基础，结合项目

的建设期、参考绵阳市等相近市场的价格等，对预测期间经济环境等最佳估计假设为前提，

编制了本期债券募集资金投资项目现金流入预测说明。

二、项目收益及现金流入预测假设

（一）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；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（三）相关法律法规无重大变化；

（四）发行人制定的运营计划、可用于偿还债券的净收益等能够顺利执行；

（五）市场价格在正常范围内变动；

（六）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。

三、项目收益及现金流入预测编制说明

（一）项目建设单位基本情况

单位名称：绵阳市涪城区征地拆迁与旧城改造服务中心

住所：绵阳市涪城区临园路东段 64 号

法定代表人：王洪球

开办资金：5万元

统一社会信用代码：12510601MB1760140H

宗旨和业务范围：（一）宣传并贯彻执行国家、省、市关于征地拆迁与旧城改造的法

律、法规和方针、政策。（二）承担旧城区更新改造工作。（三）负责国有土地上房屋征收

和补偿工作。（四）负责全区拆迁安置工作的综合服务。（五）完成上级交办的其他任务。

举办单位：绵阳市涪城区人民政府

（二）项目概况

1、 项目范围及规模

项目为绵阳市涪城区 2021 年老旧小区改造项目，包含 3个子项目，项目情况如下表：

序号 项目名称 建设内容 批复文件

1

涪城区高开司家属区等 20

个老旧小区配套基础设施改

造项目

范围包括涪城区高开司家属区等 20 个老旧小区，共改

造户数 3784 户。主要改造目标有：地面硬化 14826

㎡，地面黑化 2275 ㎡，新做缓坡路沿石 1775m，新建雨

水沟 180m，外墙面排危整治，玻璃幕墙拆除换为推拉

窗，瓦屋面檐口排危，拆除砖混平房及违建，大树排危

治理，围墙重建 486m，镂空围墙刷漆 56m，楼梯间粉刷

绵涪发改固（2021）34 号
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31 个单元，楼梯间扶手维护，花台重建 320m，更换大

门 2 个，更换落水管 1290m，灭火器 30 个，160L 垃圾

桶 5 个，化粪池清掏，单门门禁系统，大门门禁系统，

车辆道闸系统，室外监控系统，电线有序整理等。

2

涪城区南河花园等 32 个老

旧小区配套基础设施改造项

目

范围包括涪城区南河花园等 32 个老旧小区，共改造户

数 3592 户。主要改造目标有：室外地坪硬化：22500 平

方米，楼道粉刷：37500 平方米并更换楼梯栏杆，规划

停车位 170 个，增设小区门头标牌 25 个，更换落水立

管：5750 米，增设监控系统：15 套，增设室外照明 90

盏路灯，更换单元门禁 42 套，更换单元门 70 套，室外

绿化修整 2100 平方米，配置垃圾收集设施 24 套。拆除

违建 420 平方米，更换楼道灭火器：450 个，拆除危

墙：160 米，新建围墙 80 米，更换破损井盖 12 个，增

设雨水排水暗沟 260 米，外墙排危 2400 平方米，新增

小区大门 7 套，增加车行道闸 9 套，更换避雷带 300

米，加高出屋面门槛 3处，雨水管网改造 980 米，各小

区相关的弱电线改造，燃气排危改造，给水改造等。

绵涪发改固（2021）35 号

3

涪城区石油库家属区等 17

个老旧小区配套基础设施改

造项目

范围包括涪城区石油库家属区等 17 个老旧小区，共改

造户数

3623 户。主要改造目标有：地面硬化 9462 ㎡，地面黑

化 5100 ㎡，新建雨水沟 123m，新建 100 立方化粪池，

更换污水井盖 30 个，外墙面排危，绿化整理 967 ㎡，

拆除砖混平房及违建，门头治理，大树排危砍伐，围墙

重建 274m，围墙美化 475m，楼梯间粉刷 80 个单元，楼

梯间扶手维护，更换落水管 256m，更换大门 7 个，灭火

器 346 个，160L 垃圾桶 24 个，化粪池清掏，单门门禁

系统，大门门禁系统，车辆道闸系统，室外监控系统

等。

绵涪发改固（2021）36 号

2、建设工期

建设工期 12 个月。

3、投资估算与资金筹措方式

（1）投资估算

本项目投资总额 12735.50 万元，其中建设投资 12530.50 万元，建设期利息 200.00 万

元，发行费用 5.00 万元。具体如下：

项目投资估算表

金额单位：万元

序号 项目 2022年 总计

一 总投资 12,735.50 12,735.50
1 建设投资（静态） 12,530.50 12,530.50
1.1 工程建设投资 10,821.72 10,821.72
1.2 工程建设其他费用 1,057.02 1,057.02
1.3 预备费 651.76 651.76
2 建设期利息 200.00 200.00
3 发行费用 5.00 5.00

（2）资金筹措方式
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项目资金筹措方式为财政投入和项目专项债券。项目拟发行专项债券融资 5000.00 万

元。

（三）项目收益及现金流入预测项目说明

1、项目建设背景

（1）绵阳市发展规划

绵阳市幅员面积 2.02 万平方公里，总人口 536.2 万，辖 5 县 3区 1 市，代管四川省政府

科学城办事处。主城区建成面积 158.6 平方公里、常住人口 140.2 万人。

绵阳是诗仙李白的出生地、中国唯一的科技城，国家系统推进全面创新改革试验先行先

试区域，四 川第二大城市和第二大经济体、成渝城市群区域中心城市，素有 “富乐之乡、

西部硅谷”美誉。绵阳也是全国文明城市、国家卫生城市、国家森林城市、国家园林城市、

国家环保模范城市、中国优秀旅游城市、全国双拥模范城、全国科技进步先进市、全国人民

防空先进城市、全国创业先进城市、国家新型工业化产业示 范基地、国家电子商务示范城

市、国家知识产权示范城市、全国 首批“三网融合”试点市、全国首批“促进科技和金融结

合”试点地区、国家产城融合示范区、国家智慧城市试点市、国家信息消费试点市、国家新

型城镇化综合试点市。

绵阳市涪城区幅员面积 553.9 平方公里，辖 14 个乡镇、12 个街道办事处，常住人口

94.72 万人，是绵阳市主城区核心组成部分，是绵阳科技城的重要承载地，是全国文明卫生绿

化先进城市、中国西部科学电子城、绵阳市政府所在地、是绵阳市经济、文化、科技中心和

川西北交通枢纽。2018 年，全区实现地区生产 总值 865.81 亿元，社会消费品零售总额

472.56 亿元，地方一般公共预算收入 60.81 亿元，连续 7 年蝉联全省县域经济“十强县”前

三甲，连续两年被省委、省政府分别评为全省县域经济发展先进县和全省县域经济发展强

县。

按照全市构建“一核、一轴、四带”的城镇化发展格局的战略要求，发挥好绵阳都市区

经济圈中心区的作用，形成与区域发展协调互动的良好局面。“十三五”期间深入实施“城

区、园区、景区三区融合”理念和“中轴片区、北翼片区、南翼片区、南部农旅融合片区四

片联动”布局，全力推动涪城服务业“首位经济”领先发展、率先突破，形成涪城全面跃升

新空间。随着我国发展理念创新，各大城市正在经历由量向质的转变，城市规划也正从粗放

扩张型规划逐步转变为提高城市内涵质量的规划，以此改善人居环境和城市功能，促进城市

与自然有机融合。2016 年，在省、市加快发展的大背景下，绵阳市城市新版总规对绵阳市城

市性质定位为：中国科技城，成渝城镇群副中心城市，生态宜居城市。到 2030 年，绵阳市将

形成以中心城市为核心，山前田园生态发展带、成德绵城镇功能提升带、东部产业功能拓展

带为骨架，城镇簇群与交通轴线组成的网络组群为基础的城市空间结构。
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（2）国家及省市大力推进老旧小区改造工作

老旧小区改造是城市建设与发展的有机组成部分，有利于优化人居环境、提升城市服务

功能、改善城市整体面貌。老旧小区改造以满足居民最为迫切的居住需要和完善城市基础配

套设施为中心，属于为民服务的实事工程，社会效益相当显著，也是政府履行公共服务职能

的重要体现。因此，国家陆续出台了针对老旧小区改造的相关政策，着力推进旧住宅区的整

治改造，有效改善人民群众的生活环境，以促进城市建设的全面协调可持续发展。

为贯彻落实中共中央、国务院《政府投资条例》（国务院令第 712 号）、《中央预算内

投资补助和贴息项目管理办法》（国家发展和改革委员会令第 45 号）、《中央预算内投资保

障性安居工程专项管理暂行办法》（发改投资规〔2019〕1035 号）精神，按照党中央、国务

院有关工作要求，大规模实施保障性安居工程，是党中央、国务院作出的重要战略部署，是

转方式、调结构、惠民生的重大举措。保障性安居工程的推进，直接关系人民群众生命财产

安全和住房家庭居住条件的改善，关系经济发展与社会和谐稳定的大局，涉及面广、公益性

强、社会影响大，切实把保障性安居工程建成质量过硬、人民群众满意、经得起历史检验的

德政工程。

(3）项目现状

本次项目计划改造的各个老旧小区，在绿化、道路、停车位、安防、给排水等各方面均

存在相应的问题，使得小区严重“带病”运行，从而使小区在很大程度上存在安全隐患问

题。为贯彻落实中共中央、国务院《政府投资条例》（国务院令第 712 号）、《中央预算内

投资补助和贴息项目管理办法》（国家发展和改革委员会令第 45 号）、《中央预算内投资保

障性安居工程专项管理暂行办法》（发改投资规〔2019〕1035 号）精神，根据四川省发展和

改革委员会、四川省住房和城乡建设厅《关于做好保障性安居工程城镇老旧小区改造 2020 年

第二批中央预算内投资计划申报相关工作的通知》，决定积极推进、实施“涪城老旧小区改

造项目”工作。

2、项目建设的必要性

（1）相关政策要求

本项目的建设是贯彻落实中共中央、国务院《政府投资条例》（国务院令第 712

号）、《中央预算内投资补助和贴息项目管理办法》（国家发展和改革委员会令第 45

号）、《中央预算内投资保障性安居工程专项管理暂行办法》（发改投资规〔2019〕1035

号）精神，按照党中央、国务院有关工作要求，大规模实施保障性安居工程，是党中央、

国务院作出的重要战略部署，是转方式、调结构、惠民生的重大举措。

本工程的有序推进，直接关系到人民群众生命财产安全和住房家庭居住条件的改善，

关系经济发展与社会和谐稳定的大局，项目的建设公益性强、社会影响大，切实把保障性
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安居工程建成质量过硬、人民群众满意、经得起历史检验的德政工程。

（2）老旧小区改造是全面实现小康社会的要求

随着涪城区的经济发展及随着时间累积，大多数的老旧小区已经落后于时代的潮流，

导致老城区的老旧小区配套的设施明显落后，人们居住生活品质受到较大影响，这直接影

响到居民的生活质量与美好城市的建设进程。

按照居住区规范，遵循布局均衡，功能分工合理，方便居民生活的原则，完善并升级

居住小区配套服务设施。项目的建设基本能够解决老旧小区居民的生活难题，改善老旧小

区群众的生活状况。

（3）老旧小区的改造是关注和改善民生的需要

一个和谐的社区必然要有一个好的环境，要有人文环境的存在。一个环境优美的生活

空间，能够让人们之间的关系变得更加和谐，有助于维护社会安定团结，因此老旧小区改

造，处理可以改善小区生活环境外，还能够协调社区内各方面的关系，化解不和谐因素，

营造一个良好的生活环境。

为了居民的安全起见，为了改善居民的生活环境，本项目的建设可以基本完善老旧小

区公共设施，让居民现有的居住环境得到较大的改善。

（4）老旧小区改造是城市建设投资的重要渠道

据国家统计局统计，我国近十年来完成棚改房 1500 套，总建筑面积达到七亿平方

米，老旧小区的住宅面积约为八亿平方米，需要改造的面积为棚改房的 10 倍之多。2015

年我国棚户区改造有效地削减了房地产效益下降对 GDP 增长的负面影响，拉动了 GDP 增

长。相对于棚户区改造来讲，老旧小区改造对于城市经济推动的作用会更加明显，每年会

拉动 GDP 增长 2.5 个百分点。老旧小区改造，不但能消化一部分建筑市场的投资需求，而

且不会影响到房价的稳定。因此老旧小区改造是城市建设投资的重要渠道。因此本项目的

建设具有显足的社会效益和经济效益，项目的建设是可行的。

综上，本项目的建设符合绵阳市城市总体规划、绵阳市土地利用总体规划和国家城市老

旧小区改造相关政策，无论是从居住、交通，还是从改善城市环境，拓展和推动城市建设等

方面都具有十分重要的作用。项目的实施将促进绵阳市城市建设，有利于城市配套升级，吸

引社会资金，推动经济的发展，增加就业机会，使片区居民生活水平得到改善。因此，项目

的建设是必要的。

3、项目收益及现金流入预测

（1）项目收入的测算情况

本项目收入来源包括物业收入、广告位出租收入、充电桩充电收入、停车位出租收入。

各项收入单价均按市场调节价或根据同类型业务市场单价估算。
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1）物业收入

根据项目可行性研究报告，小区总建筑面积约 659940 平方米，根据绵阳市物管费收费规

定，假定物管费按照 0.80 元/㎡/月计算。经测算，经营期物业收入 6335.40 万元。

2）停车位出租收入

根据项目可行性研究报告，本项目建成后停车位 875 个，根据绵阳市机动车停车位收费

规定，假定项目建成后停车位出租单价为 150 元/月，每三年增长 3%，停车率 90%。经测

算，经营期停车位收入 1482.42 万元。

3）广告位出租收入

根据项目可行性研究报告，路灯广告位 552 个，小区广告位 414 个，结合项目周边

市场情况，假定初始路灯广告位 300 元/月/个、小区广告位 400 元/月/个，年增长率

3%。经测算，经营期广告位出租收入 4556.18 万元。

4）充电桩充电收入

根据项目可行性研究报告充电桩 85 个，结合项目周边市场及类似项目情况，充电桩

每次服务收费 20-60 元之间，根据谨慎性原则，假定充电桩服务费 20 元/次，年增长率

1%，每电桩每天服务 1 次。经测算，经营期充电桩收入 649.19 万元。

综上所述，经测算，运营期内可实现项目总收入 13023.19 万元，详见下表：



11

项目收入测算表
单位：万元

序号 项目 合计
经营期

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年
一 专项收入 13,023.19 1,234.78 1,247.32 1,264.48 1,277.77 1,291.43 1,309.88 1,324.35 1,339.25 1,359.08 1,374.85
1 物业收入 6,335.40 633.54 633.54 633.54 633.54 633.54 633.54 633.54 633.54 633.54 633.54
1.1 面积（平方米） 659940 659940 659940 659940 659940 659940 659940 659940 659940 659940
1.2 物业单价（元/平方米/月） 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80
2 停车位收费收入 1,482.42 141.75 141.75 146.00 146.00 146.00 150.38 150.38 150.38 154.89 154.89
2.1 停车位数量 875.00 875.00 875.00 875.00 875.00 875.00 875.00 875.00 875.00 875.00
2.2 停车位收费（元/月） 150.00 150.00 154.50 154.50 154.50 159.14 159.14 159.14 163.91 163.91
2.3 增长率 0.00% 0.00% 3.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00%
2.4 停车比例 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%
3 广告位出租收入 4,556.18 397.44 409.36 421.64 434.30 447.32 460.74 474.56 488.80 503.46 518.56
3.1 路灯广告位收入 2,278.09 198.72 204.68 210.82 217.15 223.66 230.37 237.28 244.40 251.73 259.28
3.1.1 路灯广告位个数 552.00 552.00 552.00 552.00 552.00 552.00 552.00 552.00 552.00 552.00
3.1.2 出租单价（元/月） 300.00 309.00 318.27 327.82 337.65 347.78 358.22 368.96 380.03 391.43
3.1.3 增长率 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
3.2 小区广告位收入 2,278.09 198.72 204.68 210.82 217.15 223.66 230.37 237.28 244.40 251.73 259.28
3.2.1 小区广告位个数 414.00 414.00 414.00 414.00 414.00 414.00 414.00 414.00 414.00 414.00
3.2.2 出租单价（元/月） 400.00 412.00 424.36 437.09 450.20 463.71 477.62 491.95 506.71 521.91
3.2.3 增长率 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
4 充电桩充电收入 649.19 62.05 62.67 63.30 63.93 64.57 65.22 65.87 66.53 67.19 67.86
4.1 充电桩个数 85.00 85.00 85.00 85.00 85.00 85.00 85.00 85.00 85.00 85.00
4.2 充电单价（元/次） 20.00 20.20 20.40 20.61 20.81 21.02 21.23 21.44 21.66 21.87
4.3 增长率 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00%
4.4 充电次数（次/天） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
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（2）项目成本的预测

项目总成本费用主要包括工资及福利费、外购燃料及动力费、修理费、其他费用、折

旧费用、利息费用等。根据本项目可行性研究报告，结合项目所在地市场情况进行测算。

1）工资及福利费

工资及福利费主要为人员工资及福利费用，根据可行性研究报告，项目配置人数为 8

人，其中管人员人 10 人、普通人员 69 人，假定管理人员工资 4 万元/年、普通人员工资

2.4 万元/年，每年增长 3%；福利费按工资的 14%计算。经测算，经营期工资和福利费共

计 2582.42 万元。

2）外购燃料及动力费

外购燃料及动力费包含电费及水费等，假定外购燃料及动力费按项目项收入的 1%测

算。经测算，经营期外购燃料及动力费共计 130.22 万元。

3）修理费

修理费假定按折旧金额的 10%测算。经测算，经营期修理费 318.40 万元。

4）其他费用

其他费用指企业行政管理部门为管理和组织经营活动而发生的各项费用，其他费用按

工资和福利费的 10%计算。经测算，经营期其他费用共计 258.26 万元。

5）折旧费用

根据本项目总投资 12735.50 万元，按平均年限法计提折旧，折旧年限 40 年，无残

值。经测算，经营期内固定资产折旧费为 3183.90 万元。

6）利息费用

本项目债券融资本金 5000.00 万元，本项目应付债券利息共 2000.00 万元，其中计

入建设期的债券利息 200.00 万元，计入经营期财务费用的债券利息 1800.00 万元。。

综上所述，项目经营期总成本 8273.20 万元。详见下表：
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项目成本计算表
金额单位：万元

序号 项目 合计
经营期

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

1 工资和福利费 2,582.42 225.26 232.02 238.99 246.16 253.54 261.15 268.98 277.05 285.36 293.91
1.1 管理人员工资 366.86 32.00 32.96 33.95 34.97 36.02 37.10 38.21 39.36 40.54 41.75
1.1.1 人数 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00
1.1.2 人均工资（万元/年） 4.00 4.12 4.24 4.37 4.50 4.64 4.78 4.92 5.07 5.22
1.1.3 增长率 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
1.2 普通人员工资 1,898.44 165.60 170.57 175.69 180.96 186.38 191.98 197.74 203.67 209.78 216.07
1.2.1 人数 69.00 69.00 69.00 69.00 69.00 69.00 69.00 69.00 69.00 69.00
1.2.2 人均工资（万元/年） 2.40 2.47 2.55 2.62 2.70 2.78 2.87 2.95 3.04 3.13
1.2.3 增长率 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%
1.3 福利费（按工资的 14%计算） 317.12 27.66 28.49 29.35 30.23 31.14 32.07 33.03 34.02 35.04 36.09
2 修理费 318.40 31.84 31.84 31.84 31.84 31.84 31.84 31.84 31.84 31.84 31.84
3 外购燃料及动力费 130.22 12.35 12.47 12.64 12.78 12.91 13.10 13.24 13.39 13.59 13.75
4 其他费用 258.26 22.53 23.20 23.90 24.62 25.35 26.12 26.90 27.71 28.54 29.39

经营成本小计（1+2+3+4） 3,289.30 291.98 299.53 307.37 315.40 323.64 332.21 340.96 349.99 359.33 368.89
5 折旧费 3,183.90 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39
5.1 建筑物折旧费 3,183.90 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39
5.1.1 建安工程原值（万元） 12,735.50 12,735.50 12,735.50 12,735.50 12,735.50 12,735.50 12,735.50 12,735.50 12,735.50 12,735.50 12,735.50
5.2.2 折旧年限 10 年 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00
6 利息费用 1,800.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 -

总成本费用合计 8,273.20 810.37 817.92 825.76 833.79 842.03 850.60 859.35 868.38 877.72 687.28
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(3）相关税费

本项目专项收入需缴纳的税费包括增值税、城市维护建设税、教育费附加、地方教育费附加及所得税。假定本项目增值税销项税

率为 6%/9%、增值税进项税率为 13%；城市维护建设税为增值税款的 7%；教育费附加为增值税款的 3%；地方教育费附加为增值税款的

2%；房产税税率 12%；所得税税率为 25%。

经测算，经营期内增值税 724.04 万元、税金及附加 86.88 万元、所得税 984.78 万元。详见下表：

项目税金计算表

金额单位：万元

序号 项目 合计
经营期

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年
1 税金及附加 86.88 8.21 8.30 8.44 8.52 8.60 8.75 8.84 8.95 9.08 9.19
1.1 城市维护建设税 50.68 4.79 4.84 4.92 4.97 5.02 5.10 5.16 5.22 5.30 5.36
1.2 教育费附加 21.73 2.05 2.08 2.11 2.13 2.15 2.19 2.21 2.24 2.27 2.30
1.3 地方教育附加费 14.47 1.37 1.38 1.41 1.42 1.43 1.46 1.47 1.49 1.51 1.53
1.4 房产税 -
2 增值税 724.04 68.49 69.18 70.25 70.99 71.74 72.88 73.68 74.51 75.72 76.60
2.1 增值税销项税额 775.65 73.57 74.28 75.37 76.12 76.89 78.05 78.87 79.71 80.95 81.84
2.2 增值税进项税额 51.61 5.08 5.10 5.12 5.13 5.15 5.17 5.19 5.20 5.23 5.24
3 所得税 984.78 86.93 87.98 90.01 91.12 92.27 94.41 95.62 96.85 99.14 150.45

合计 1,795.70 163.63 165.46 168.70 170.63 172.61 176.04 178.14 180.31 183.94 236.24
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（4）项目平衡收益预测情况

根据上述预测，可用于项目资金平衡总收益 8922.97 万元，详见下表：

项目收益平衡测算表

金额单位：万元

序号 项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年
1 总收入 13,023.19 1,234.78 1,247.32 1,264.48 1,277.77 1,291.43 1,309.88 1,324.35 1,339.25 1,359.08 1,374.85
1.1 政府性基金收入 -
1.2 专项收入 13,023.19 1,234.78 1,247.32 1,264.48 1,277.77 1,291.43 1,309.88 1,324.35 1,339.25 1,359.08 1,374.85
2 增值税 724.04 68.49 69.18 70.25 70.99 71.74 72.88 73.68 74.51 75.72 76.60
3 税金及附加 86.88 8.21 8.30 8.44 8.52 8.60 8.75 8.84 8.95 9.08 9.19
4 总成本费用 8,273.20 810.37 817.92 825.76 833.79 842.03 850.60 859.35 868.38 877.72 687.28
5 利润总额 3,939.07 347.71 351.92 360.03 364.47 369.06 377.65 382.48 387.41 396.56 601.78
6 所得税 984.78 86.93 87.98 90.01 91.12 92.27 94.41 95.62 96.85 99.14 150.45
7 税后净利润 2,954.29 260.78 263.94 270.02 273.35 276.79 283.24 286.86 290.56 297.42 451.33
8 利息费用 1,800.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 -
9 息税前利润 5,739.07 547.71 551.92 560.03 564.47 569.06 577.65 582.48 587.41 596.56 601.78
10 折旧摊销 3,183.90 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39 318.39
11 项目收益（息税折旧摊销前利润） 8,922.97 866.10 870.31 878.42 882.86 887.45 896.04 900.87 905.80 914.95 920.17

（四）还本付息的测算

经上述测算，在相关单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本次评价的绵阳市涪城区 2021 年老旧小区改造项目，预期收

益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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（五）资金测算平衡情况

根据前述各项测算，债券发行及偿还期内每年期末累计现金均大于 0，周期内最后一年期末累计现金为 1138.19 万元。资金测算平

衡如下表：

项目资金平衡表

金额单位：万元

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

一 资金来源 12,735.50 1,234.78 1,247.32 1,264.48 1,277.77 1,291.43 1,309.88 1,324.35 1,339.25 1,359.08 1,374.85 25,758.69
1 自有资金 7,735.50 7,735.50
2 营业收入 1,234.78 1,247.32 1,264.48 1,277.77 1,291.43 1,309.88 1,324.35 1,339.25 1,359.08 1,374.85 13,023.19
3 财政补贴 -
4 专项债流入 5,000.00 5,000.00
5 其他流入 -
二 资金运用 12,735.50 655.61 664.99 676.07 686.03 696.25 708.25 719.10 730.30 743.27 5,605.13 24,620.50
1 项目投资 12,735.50 - - 12,735.50
1.1 建设投资 12,530.50 12,530.50
1.2 建设期利息 200.00 200.00
1.3 发行费用 5.00 5.00
2 销售税费 76.70 77.48 78.69 79.51 80.34 81.63 82.52 83.46 84.80 85.79 810.92
4 经营成本 291.98 299.53 307.37 315.40 323.64 332.21 340.96 349.99 359.33 368.89 3,289.30
5 所得税 86.93 87.98 90.01 91.12 92.27 94.41 95.62 96.85 99.14 150.45 984.78
6 偿还本金 5,000.00 5,000.00
7 支付利息 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 - 1,800.00
三 盈余资金 - 579.17 582.33 588.41 591.74 595.18 601.63 605.25 608.95 615.81 -4,230.28 1,138.19
四 累计盈余资金 - 579.17 1,161.50 1,749.91 2,341.65 2,936.83 3,538.46 4,143.71 4,752.66 5,368.47 1,138.19



四、使用提示和使用限制

(一 )使用提示

1、 本评价报告出具的意见,是对项目预测数据进行的合理性、有效性的评估、并非对预

测数据承担保证责任。

2、 本评价报告出具的意见,是以当前的经济社会环境及未来平稳发展为前提条件,且未

将未来宏观经济变化风险、政策和法规变化风险、市场变化风险、不可抗力风险等因素纳入预

测评价范围。

(二 )使用限制

1、 本评价报告只能用于本报告载明的评价目的和用途。

2、 本评价报告只能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本评价机构及执业注册会计师无关。

中天银会计师事
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