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川融策专审【2022】426号 

四川阆发投资集团有限公司： 

我们接受委托，对阆中市公园路片区老旧小区改造建设项目收益与融资

自求平衡专项债券项目进行评估并出具专项评估报告。 

一、财务评估声明 

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号一预测

性财务信息的审核》。相关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。 

二、财务评估报告使用 

本评估报告仅供南部县交通建设发展有限公司本次申请阆中市公园路片

区老旧小区改造建设项目收益与融资自求平衡专项债券发行之目的使用，不

得用作其他任何目的。我们同意将总体评估结论作为委托人发行阆中市公园

路片区老旧小区改造建设项目收益与融资自求平衡专项债券必备的文件，随



 

 

同其他申报材料一起上报。 

三、财务评估结论 

经专项审核，我们认为，在相关项目单位对项目收益预测及其所依据的

各项假设前提下，本次评估的阆中市公园路片区老旧小区改造建设项目，预

期项目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，本项目符合相关法律法规要求，符合财政部对公益性项目的定义。 

总体评估结果如下： 

（一）项目所在地区经济发展情况 

1.南充市国民经济发展概况及规划 

《2021 年南充市国民经济和社会发展统计公报》显示：根据地区生产总

值统一核算初步结果，2021 年南充市地区生产总值（GDP）2601.98 亿元，按

可比价格计算，比上年增长 7.8%。其中，第一产业增加值 474.84 亿元，增

长 7.5%；第二产业增加值 1019.43 亿元，增长 5.4%；第三产业增加值 1107.71

亿元，增长 10.1%。三次产业对经济增长的贡献率分别为 18.8%、27.1%和

54.1%。三次产业结构比为 18.2：39.2：42.6。 

全年民营经济增加值 1570.14 亿元，比上年增长 9.3%，占 GDP 的比重为

60.3%，对 GDP 增长的贡献率为 70.5%。其中，第一产业增加值 132.84 亿元，

增长 6.0%；第二产业增加值 816.49 亿元，增长 7.9%；第三产业增加值 620.81

亿元，增长 12.0%。民营经济三次产业结构比为 8.5:52.0:39.5。 

年末民营经济市场主体数量 33.5 万家，占全部市场主体的 97.9%。全年

新增民营经济市场主体 4.5 万家，占新增市场主体的 98.2%，其中私营企业

新增 1.1 万家，个体工商户新增 3.3 万家，农民专业合作社新增 0.05 万家。 

全年粮食产量 317.12 万吨，比上年增加 5.48 万吨，增长 1.8%。其中，

夏粮产量 60.34 万吨，增长 0.9%；秋粮产量 256.78 万吨，增长 2.0%。经济



 

 

作物中，油料产量 49.92 万吨，增长 7.6%。蔬菜及食用菌产量 420.17 万吨，

增长 5.6%；水果产量 76.50 万吨，增长 7.9%。 

全年肉猪出栏 591.35 万头，比上年增长 13.4%；牛出栏 13.08 万头，比

上年增长 1.4%；羊出栏 198.96 万只，比上年下降 1.2%；家禽出栏 7375.06

万只，与上年基本持平。猪肉产量增长 18.7%，牛肉产量增长 5.9%，羊肉产

量增长 1.3%，禽蛋产量增长 1.4%，牛奶产量增长 3.9%。 

全年完成造林面积 2147 公顷，其中人工造林 387 公顷。天保工程年末实

有森林管护面积 19.1 万公顷。全市共有自然保护区 3 个。年末森林覆盖率

41.7%，比上年提高 0.2 个百分点。 

《南充市国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标

纲要》综合实力更加雄厚。培育壮大五大千亿产业集群和五大百亿战略性新

兴产业，高质量建设省级临江新区，确保地区生产总值年均增速高于全国、

全省平均水平，经济总量占比明显提高。建成双“200”城市，综合承载能力、

创新发展动能、区域带动作用显著增强，实现由川北重镇向成渝重镇、经济

大市向经济强市、内陆腹地向开放高地、交通枢纽节点向综合交通枢纽、区

域中心城市向全省经济副中心转变，发展质量和效益得到显著提升。 

发展动能更加强劲。创新活力充分迸发，科技进步对经济增长贡献率显

著提升，创新型城市建设取得重大进展。改革红利充分释放，高标准市场体

系基本建成，制度性交易成本明显降低，市场主体更加充满活力。开放优势

充分彰显，大通道、大平台、大通关的开放态势更加巩固，开放型经济蓬勃

发展，四川东向北向开放走廊基本形成。 

民生福祉更加普惠。居民收入实现较快增长，高质量就业更加充分，城

乡居民人均可支配收入增速高于全国、全省平均水平。基本公共服务均等化

水平明显提高，全民受教育程度不断提升，卫生健康体系更加完善，多层次



 

 

社会保障体系更加健全，人民群众对美好生活新期待得到更好满足。 

生态环境更加优美。环境治理效果显著增强，主要污染物排放总量持续

减少，生态环境质量明显改善。绿色低碳生产生活方式基本形成，能源资源

利用效率大幅提高。生态安全屏障更加巩固，绿色山川、绿色城镇、绿色产

业加快建设，嘉陵江绿色生态经济带示范市建设实现突破。 

社会文明更加进步。社会主义核心价值观深入人心，人民思想道德素质、

科学文化素质和身心健康素质明显提高，社会文明风尚更加浓厚。文化事业

蓬勃发展，现代公共文化服务体系更加健全，人民精神文化生活日益丰富，

全国文明城市创建取得重大成果。文化旅游深度融合，“印象嘉陵江·山水

南充城”知名度、美誉度、影响力大幅提升，文化强市加快建成。 

治理效能更加彰显。民主法治进一步健全，社会公平正义进一步彰显，

行政效率和公信力进一步提升，法治南充建设迈出重大步伐。社会治理新格

局加快形成，基层治理体系和治理能力建设取得重大成效，德治法治自治水

平大幅提升。安全保障更加有力，防范化解重大风险体制机制不断健全，突

发公共事件应急能力显著增强，平安南充建设取得重大进展。 

按照 2035 年基本建成 I型大城市目标，统筹推进城市功能完善升级，实

施城市更新行动，增强产业、人口、要素集聚能力，强化对外辐射功能，实

现城市功能更强、产业更优、品质更高。到 2025 年，力争中心城区常住人口

超过 200 万人、建成区面积超过 200 平方公里。 

2.阆中市基本信息和发展规划 

2021 年，全市实现地区生产总值 280.5 亿元，按可比价计算，同比增长

8.1%。分季度来看，1季度增长 13.7%，2季度增长 7.4%，3季度增长 8.3%，

4 季度增长 4.4%。分产业来看，第一产业增加值 62.9 亿元，增长 7.5%，对

经济增长的贡献率为 22.6%；第二产业增加值 92.8 亿元，增长 5.9%，对经济



 

 

增长的贡献率为 23.6%；第三产业增加值 124.8 亿元，增长 10%，对经济增长

的贡献率为 53.8%。三次产业结构比由上年的 23.3:31.4:45.3 调整为今年的

22.4:33.1:44.5。 

全市新注册民营企业 1156 家，其中服务业注册 821 家，年末全市民营企

业达到6026家。全年新注册个体工商户4331家，其中服务业个体工商户3788

家，年末全市个体工商户达到 34498 家。2021 年，全市实现民营经济增加值

174.9 亿元，按可比价计算，同比增长 9.5%，总量占 GDP 的比重为 62.4%，

对 GDP 增长的贡献率为 72.5%。其中：第一产业增加值 17.6 亿元，同比增长

3.6%；第二产业增加值 75.3 亿元，同比增长 7.1%；第三产业增加值 82 亿元，

同比增长 13.3%。 

“一带三片”规模不断壮大，“四大农业园区”现代化水平进一步提升，

“东柑、西椒、南果、北药”的产业格局进一步优化，晚熟柑橘、生猪、中

药材、肉牛、生姜、蔬菜等产业链发展水平显著提升。全年农林牧渔业总产

值 106.7 亿元，同比增长 8.5%。全年粮食总产量达到 45.1 万吨，同比增长

2.2%，增产 1万吨；粮食播种面积达到 127.2 万亩，同比增长 0.7%。年末，

生猪存栏 52.1 万头，增长 6%；其中能繁母猪存栏 5.2 万头，增长 11%；牛存

栏 5.5 万头，增长 1.1%；羊存栏 13.9 万头，增长 12.4%。全年出栏生猪 75.7

万头，增长 12.2%；出栏牛 2.2 万头，增长 2.5%；出栏羊 19.1 万头，同比下

降1%。全年猪肉产量 5.49万吨，增长 17.3%；牛肉产量 0.27万吨，增长 12.7%；

羊肉产量 0.28 万吨，增长 5%。 

2021 年末，全市户籍人口 817114 人，比年初减少 7832 人。按所在地分，

城镇人口 283075 人，乡村人口 534039 人，户籍城镇化率为 34.6%。按性别

分，男性人口 415925 人，女性人口 401189 人，男女性别为 103.7:100。按

年龄分，18-59 岁人口 491176 人，占总人口的 60%，60 岁及以上人口 207970



 

 

人，占总人口的 25.5%。计划生育方面，全年新出生婴儿 3871 人，出生婴儿

男女性别比为 106.12:100，出生率为 4.66‰；全年死亡人口 3998 人，死亡

率为 4.81‰，全年人口自然增长率为-0.15‰，政策生育率达到 99.85%。 

全年居民人均可支配收入 30244 元，同比增长 10.3%。按常住地分，城

镇居民人均可支配收入 40913 元，增长 9%。其中，工资性收入 19058 元，增

长 8.3%；经营净收入 8078 元，增长 9.4%；财产净收入 2683 元，增长 15.6%；

转移净收入 11095 元，增长 8.6%。农村居民人均可支配收入 19736 元，增长

10.8%。其中，工资性收入 6328 元，增长 15.7%；经营净收入 7751 元，增长

5.7%；财产净收入 434 元，增长 14.8%；转移净收入 5224 元，增长 12.6%。

城乡居民收入比由上年的 2.11:1 缩小至今年的 2.07:1。 

《阆中市国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标

纲要》到二〇二五年，全市经济发展质量和效益明显提升，创新能力更强，

协调发展、绿色发展、开放发展迈向更高质量，基本建成世界古城旅游目的

地，成功创建南充经济副中心，人民群众获得感、幸福感和安全感继续增强，

迈出坚实步伐。坚持立足当前，着眼长远，实现以下目标： 

经济高质量发展取得明显成效。在质量效益明显提升的基础上实现经济

持续健康发展，文旅龙头特色发展优势更加彰显，产业现代化水平进一步提

升，经济结构更加优化，城乡区域发展协调性明显增强，地区生产总值增速

保持高于全省、快于南充，建设世界古城旅游目的地初见成效，力争成功创

建南充经济副中心，打造工业势头良好、文旅特色鲜明的县域经济强市。到

2025 年，力争地区生产总值突破 420 亿元，产业结构调整为 19：33：48，社

会消费品零售总额达到 168 亿元。世界古城旅游目的地初步建成，旅游人数

突破 2500 万人次、旅游综合收入突破 300 亿元。 

开放高地建设取得明显进展。深度融入成渝，畅达全国的“五位一体”



 

 

立体交通网络体系基本形成，开放型经济新体制加快构建，主动融入国家“一

带一路”、长江经济带、西部大开发、西部陆海新通道战略，阆苍南、阆南

仪区域协作更加紧密，融入国内国际双循环的成效更加明显。基本建成营商

环境优、市场机制活、社会活力足的高标准市场体系，对外开放广度、深度

不断拓展，基本建成成渝经济圈北翼增长极。到 2025 年，实现进出口贸易总

额 14亿元，招商引资到位资金 200 亿元以上。 

（二）行业专项规划 

国务院办公厅 2020 年 7 月 10 日印发《国务院办公厅关于全面推进城镇

老旧小区改造工作的指导意见》（国办发〔2020〕23 号）提到：各地要合理

拓展改造实施单元，推进相邻小区及周边地区联动改造，加强服务设施、公

共空间共建共享。加强既有用地集约混合利用，在不违反规划且征得居民等

同意的前提下，允许利用小区及周边存量土地建设各类环境及配套设施和公

共服务设施。其中，对利用小区内空地、荒地、绿地及拆除违法建设腾空土

地等加装电梯和建设各类设施的，可不增收土地价款。整合社区服务投入和

资源，通过统筹利用公有住房、社区居民委员会办公用房和社区综合服务设

施、闲置锅炉房等存量房屋资源，增设各类服务设施，有条件的地方可通过

租赁住宅楼底层商业用房等其他符合条件的房屋发展社区服务。 

四川省人民政府办公厅 2020 年 9 月 24 日印发《关于全面推进城镇老旧

小区改造工作的实施意见》（川办发〔2020〕63 号）指出：各地应结合实际，

将城市或县城（城关镇）建成年代较早、失养失修失管、市政配套设施不完

善、社会服务设施不健全、居民改造意愿强烈的住宅小区（含单栋住宅楼）

纳入改造范围，重点改造 2000 年底前建成的老旧小区。 

2020 年 10 月 28 日，阆中市人民政府办公室关于印发《阆中市城区老旧

小区改造工作实施方案》的通知，指出：科学确定改造目标，既尽力而为又



 

 

量力而行，合理制定改造方案。按照“保基础、促提升、拓空间、增设施”

要求，在明确改造内容的基础上，坚持“整体设计先行”，做到“一小区一

方案”，提升基础功能、优化居住环境、拓展公共空间、完善配套服务，体

现小区特点。 

从人民群众最关心最直接最现实的利益问题出发，征求居民意见并合理

确定改造内容，重点改造完善小区配套和市政基础设施，提升社区养老、托

育、医疗等公共服务水平，推动建设安全健康、设施完善、管理有序的完整

居住社区。 

坚持政府统筹安排、统一规划，有序推进城区老旧小区改造。将有共同

改造需求的独栋、零星、分散楼房和城区老旧小区归并整合、形成片区，破

除原有小区界限，进行统一设计的同步改造，支持改造后进行统一的物业管

理。对居民支持度高的小区优先实施改造。 

兼顾完善功能和传承历史，落实历史建筑保护修缮要求，保护阆中古城

和历史文化街区，在改善居住条件、提高环境品质的同时，展现阆中城市特

色，延续历史文脉。 

（五）债券发行和还本付息情况 

本项目总投资 47,000.00 万元，建设资金来源包括自筹资本金及发行地方

政府专项债券，其中： 

（1）自筹资本金：以业主自筹资金作为项目资本金投入 23,500.00 万元，

占资金来源比例 50%；该部分资金来源已落实。 

（2）申请地方政府专项债券融资：23,500.00 万元，占资金来源比例 50%，

计划于 2023 年发行 13,500.00 万元，2024 年发行 10,000.00 万元，预计债券

利率 4%，债券期限为 20 年。 

（3）募集资金到位后支付项目建设工程费用、工程建设其他费用、预备



 

 

费用、建设期利息、债券发行费用、发行登记费用等，本项目资金使用情况

如下表： 

资金使用计划表（单位：万元） 

序号 项  目 合计 
建设期 

2022 年 8月—12月 2023 年 2024 年 

一 资金使用 47,000.00  5,000.00  23,500.00  18,500.00  

1 建设投资 45,496.50  5,000.00  22,946.50  17,550.00  

2 建设期债券利息 1,480.00   540.00 940.00 

3 债券发行费用 23.50   13.50  10.00  

二 资金筹措 47,000.00  5,000.00  23,500.00  18,500.00  

1 自筹资金 23,500.00  5,000.00  10,000.00  8,500.00  

2 发债 23,500.00   13,500.00  10,000.00  

（4）还本付息 

本项目发行债券需支付的利息，按照 4%利率计算。专项债券资金在建

设期中按需投入（见资金使用计划表），在建设期中只付息（建设期利息已

计入项目总投资），不还本。运营期中间只付息（用营业收入进行付息），

不还本，期末到期还本。所有借款都在计算期最后一年还。专项债券发行日

期预计为 2023 年。每半年度付息一次，期满一次偿还本金和最后一笔利息。

债券存继期内累计需支付利息 18800.00 万元，其中：专项债券建设期利息

1480.00 万元计入总投资，专项债券在运营期间产生的利息费用 17320.00 万

元。
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表 4-5-1：项目还本付息计划（单位：万元） 

序号 

发行专项债本息计

算 

合计 

建设期 运营期 

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

1 期初尚未归还本金   13,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 

2 本期借款 23500.00  13,500.00 10,000.00         

3 本期还本 23500.00            

4 期末尚未归还本金  13,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 

5 本期付息 18800.00  540.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 

5.1 资本化 1480.00  540.00 940.00         

5.2 费用化 17320.00    940.00 940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  

6 还本付息 42300.00  540.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  

续上表 4-5-2：项目还本付息计划（单位：万元） 

序 发行专项债本息 合计 运营期 
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号 计算 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 

1 

期初尚未归还本

金 

 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

10,000.0

0 

2 本期借款 

23500.0

0  

           

3 本期还本 

23500.0

0  

         

13,500.0

0 

10,000.0

0 

4 

期末尚未归还本

金 

 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

10,000.0

0 

0.00 

5 本期付息 

18800.0

0  

940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 400.00 

5.1 资本化 1480.00             

5.2 费用化 17320.0 940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  400.00  
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0  

6 还本付息 

42300.0

0  

940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  14440.00  10400.00  
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（六）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）对发行人有影响的法律法规无重大变化； 

（4）本期债券募集资金投资项目按实施方案顺利建设、投产运

营； 

（5）价格水平等在正常范围内变动； 

（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、项目收入估算 

项目建成后，收入来源主要为房屋出租收入、车位收入、充电

服务费收入、广告牌收入。 

预计总收入为 63665.05 万元，详见附件评估说明。 

3、成本估算 

本项目成本测算根据行业数据进行测算，预计总成本费用为

50345.17 万元，详见附件评估说明。 

4、项目损益 

本项目收入 63665.05 万元，税金及附加合计为 4,428.83 万元，

总成本费用费 61336.32 万元，利润总额为 2,328.73 万元，计算得出

综合所得税费为 1,086.15 万元，故本项目经营期税后净利润共计  

1,242.58 万元。详见附件评估说明。 
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5、资金测算平衡情况 

本项目估算建设总投资为 47000.00 万元。经测算，项目可用于

还本付息资金来源为 63665.05 万元，能够完全覆盖专项债券还本付

息金额 42300.00 万元，项目收益覆盖债券本息倍数 1.24 倍，项目收

益与融资能够自求平衡。 

（七）预期项目收入偿还债劵本金和利息情况 

假设本期债劵对应项目自融资开始日起第 4 年开始正式运营，运

营期内可实现收入 63665.05 万元，税金及附加合计为 4,428.83 万

元，总成本费用费 61336.32 万元，利润总额为 2,328.73 万元，计

算得出综合所得税费为 1,086.15 万元，故本项目经营期税后净利润

共计 1,242.58 万元。可供用于偿还债务的现金流量 52,496.58 万元，

项目收益覆盖债券本息倍数为 1.24 倍；项目收益与融资能够自求平

衡。 

根据当前市场状况及数据，对项目未来预期收益及现金流进行预

测,存在较大的不确定性。在诸多不确定的因素中，各项收入变动对

本项目收益的实现影响非常重要。本着保守谨慎性原则，对各项收入

进行敏感性分析。 

项目收入敏感性分析表 

主要指标： 
敏感性分析 

0% -5% -10% -15% 

息前净现金流量（万元）： 52,496.58 49,871.75 47,246.92 44,622.09 

本项目政府专项债本息收益覆

盖倍数： 
1.24 1.18 1.12 1.05 

（八）项目的公益性 

本项目是阆中市公园路片区老旧小区改造建设项目，按照财政部

定义，本项目属于公益性项目领域。 
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（九）评估结论 

通过发行阆中市公园路片区老旧小区改造建设项目收益与融资

自求平衡专项债券的方式满足阆中市公园路片区老旧小区改造建设

项目的资金需求可行，项目产生的收益能覆盖债券本息支出，实现项

目收益与融资的平衡。 

 

 

附件：项目收益及现金流入评估说明 
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附件：项目收益及现金流入评估说明 

一、项目收益及现金流入预测编制基础 

本次预测以行业数据为基础测算各项收入，结合项目的建设期、

经营期的运营情况及行业情况等，对预测期间经济环境等最佳估计假

设为前提，编制阆中市公园路片区老旧小区改造建设项目收益预测

表。 

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、汇率及通货膨胀水平无重大变化； 

3．相关法律法规无重大变化； 

4．无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

三、项目收益及现金流入预测编制说明 

（一）项目基本情况 

1、项目名称：阆中市公园路片区老旧小区改造建设项目 

2、项目建设地址：阆中市保宁街道 

3、项目建设内容： 

改造供、排水管网 142030 米;改造电力、通信通道 72033 米;新建

照明灯具 3590 个;新增环卫设施 1083 个;改造燃气管道 28650 米;改造

小区内部道路 38979平方米;改造小区内停车位 4158个;增设小区充电

桩 624 个﹔新增安防系统 109 套;建筑屋面修缮 68213 平方米;楼道修

缮 140238 平方米;建筑外立面修缮 235992 平方米;绿化改造 25986 平

方米;闲置公房商业化改造面积 10326 平方米以及小区违建整治、出

入口改造、公共晾晒区、公共活动设施、无障碍设施、卫生服务系统、

邮件快递设施、信息指示标识、火灾报警系统、物业管理系统、小区

围墙改造、广告牌等。主要详细建设规模如下表： 

项目建设规模和主要经济技术指标表 

序号 项目名称 技术经济指标 
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单位 工程量 备注 

1 给水设施改造    

1.1 供水管道 m 27285 DN100 钢丝网骨架聚乙烯（PE）复合管 

1.2 水表箱 个 371 不锈钢 

1.3 水表井 个 111 砖砌水表井，含水表 

1.4 水表 个 7000  

1.5 二次加压泵站 套 2  

2 排水设施改造    

2.1 雨水立管 m 31164  

2.2 雨水管 m 17735 钢带增强聚乙烯螺旋波纹管 

2.3 污水立管 m 46746  

2.4 污水管 m 19100 钢带增强聚乙烯螺旋波纹管 

2.5 改造化粪池 个 124  

2.6 隔油设施 套 742  

2.7 现状排水设施清淤 m 3820  

3 电力设施改造    

3.1 电力下地改造 m 32742 4 孔电力排管 

3.2 配电箱 个 916  

3.3 电动充电桩 个 624  

3.4 变压器 个 113  

4 通信设施改造    

4.1 通信下地改造 m 17452 4 孔通信排管 

4.2 通信线路规整 m 21839 套管、线槽等 

4.3 通信设施改造 个 480 分纤箱 

4.4 5G 基站 个 4  

5 照明设施改造    

5.1 照明线路 m 38972 YJV22-0.6/1kV 型铠装电缆 

5.2 照明灯具 个 3590 LED 灯及灯具 

6 环卫设施改造    

6.1 垃圾收运点 个 109  

6.2 智慧垃圾分类设施 套 1083  

7 供气设施改造    

7.1 
燃气设施(含气表以及燃

气调压器） 
个 7742  

7.2 燃气管道 m 28650 PE 管 

8 道路改造工程    

8.1 步道铺装 ㎡ 12993 石材、彩色砖铺装 
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8.2 车道铺装 ㎡ 25986 沥青铺装 

8.3 道路拆除 ㎡ 90951 含停车场拆除量 

9 停车场改造    

9.1 停车场 ㎡ 51972 透水砖铺装+嵌草砖铺装 

9.2 非机动车车棚 ㎡ 10394 轻型彩钢板 

10 安防设施改造    

10.1 小区出入口门禁 套 114  

10.2 单元门禁 套 371  

10.3 智能车闸管理系统 套 114  

10.4 保安岗亭或保安室 个 114  

10.5 视频监控系统 套 109  

10.6 防雷设施 个 371  

11 屋面防水 ㎡ 68213 

C30细石混凝土内配钢筋网片+自粘性聚

合物政性沥青防水卷材(无船体)+1: 2.5

水泥砂浆找平层+1:8 陶粒混凝土找坡

2% +1.0 厚合成高分子防水涂料隔汽层 

12 楼道修缮 ㎡ 140238 
防滑耐磨的面层材料修复台阶+楼梯踏

步修葺与更换 

13 外墙修缮 ㎡ 235992 面砖以及乳胶漆 

14 外墙构建改造    

14.1 单元门 个 371  

14.2 更换窗户 个 14000  

14.3 空调外机位 个 21000  

15 烟道排烟 m 15582 304/304l 不锈钢烟道 

16 违建整治    

16.1 拆除违建面积 ㎡ 17053 拆除建筑物、构筑物、设施及杂物 

16.2 屋顶平改坡 ㎡ 88677  

16.3 底层商户招牌风貌改造 个 742  

17 出入口门头风貌改造 处 114  

18 公共晾晒区 处 118 成品不锈钢晾衣架 

19 绿化 ㎡ 25986  

20 公共活动设施 组 108 
每组含：2 套健身器材（漫步机，太极轮

等），2 套休闲座椅（成品防腐木坐凳） 

21 无障碍设施 处 371 坡道，并设置不锈钢扶手 

22 卫生医疗系统 个 109 自动售药机 

23 智能信报箱 处 114 优质冷轧钢，尺寸 :1980×2500×500mm 

24 信息指示标牌 个 8904 塑钢材质 
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（二）投资估算与资金筹措方式 

项目总投资：项目总投资额估算为 47,000.00 万元，项目总投资

=建筑工程费+工程建设其他费用+预备费+建设期债券利息+债券发行

费用。 

（1）根据建设进度与资金需求，建筑工程费 39,897.03 万元，

占总投资 84.89%； 

（2）根据建设进度与资金需求，工程建设其他费用 3671.53 万

元，占总投资 7.81%； 

（3）根据建设进度与资金需求，预备费按建筑工程费和工程建

设其他费用计取，预备费 1951.44 万元，占总投资 4.15%； 

（4）根据建设进度与资金需求，本项目 2023-2024 年分期发行

20 年期债券，参考 2020 年四川省政府专项债券发行结果公告，平均

利率为 4%，建设期利息 1480.00 万元，占总投资 3.15%； 

（5）根据四川省财政厅关于印发《2018 年四川省政府债券公开

招标发行兑付办法》的通知（川财库〔2018〕120 号）文件，四川省

财政厅发行 2018 年四川省政府债券，向承销团员支付发行费，1年、

2年、3年期为发行面值的 0.5‰，5年、7年、10 年、15 年、20 年

期为发行面值的 1‰。本项目拟发行债券期限为 20 年，根据上述文

件的规定，债券发行成本暂按发债额的 1‰计算，故本项目债券发行

25 火灾报警系统 套 109 更新小区消火栓设施 

26 智能物管系统建设 套 109  

27 围墙翻新 m 43260  

28 广告牌 个 575  

29 小区文化打造 ㎡ 25986  

30 国有闲置用房改造 ㎡ 10326  
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费用为 23.50 万元，占总投资 0.05%。 

项目总投资汇总表 

序号 项目名称 合计 占比 

一 总投资 47000.00 100.00% 

1 建设投资（静态） 45520.00 96.85% 

1.1 工程建设投资 39897.03 84.89% 

1.2 工程建设其他费用 3671.53 7.81% 

1.3 预备费 1951.44 4.15% 

2 建设期利息 1480.00 3.15% 

3 发行费用 23.50 0.05% 

（2）资金筹措方式 

本项目总投资 47,000.00 万元，建设资金来源包括自筹资本金及

发行地方政府专项债券，其中： 

（1）自筹资本金：以业主自筹资金作为项目资本金投入 23,500.00

万元，占资金来源比例 50%；该部分资金来源已落实。 

（2）申请地方政府专项债券融资：23,500.00 万元，占资金来源

比例 50%，计划于 2023 年发行 13,500.00 万元，2024 年发行 10,000.00

万元，预计债券利率 4%，债券期限为 20 年。 

（三）项目收益及现金流入预测项目说明 

1.项目收入可行性 

根据《国务院办公厅关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导

意见》（国办发〔2020〕23 号）、《住房和城乡建设部办公厅国家
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发展改革委办公厅财政部办公厅关于做好 2019 年老旧小区改造工作

的通知》（建办城函〔2019〕243 号）、《四川省人民政府办公厅关

于全面推进城镇老旧小区改造工作的实施意见》（川办发〔2020〕63

号）、阆中市人民政府办公室关于印发《阆中市城区老旧小区改造工

作实施方案》的通知等文件精神。阆中市 2021 年城镇老旧小区（公

园路片区）改造建设项目计划对公园路片区内 109 个老旧小区进行改

造，建筑总面积约 65.88 万平方米，，共涉及 7000 户。项目主要改

造内容包含对小区内基础设施进行改善，对建筑进行提升，对小区环

境进行改造及对小区内服务设施改造等。重点解决城市建成区（以下

简称城区）内老旧小区建筑物破损、环境脏乱差、市政设施及社会治

理体系不完善、管理机制不健全等问题，大力改造提升老旧小区，改

善居民居住条件，推动构建“纵向到底、横向到边、共建共治共享”

的社区治理体系，本项目的建设凝聚小区活力，整合社会、市场资源

提升公共服务水平的公共空间及服务设施。同时促进当地的就业市

场，扩大建筑维修就业的过程，本项目完工后，社区服务水平大大提

高，提供大批从事社区服务的工作岗位，有利于改善城市环境，完善

城市功能，带动经济增长，提升城市形象，增强阆中市的综合竞争能

力有极大的意义，进而推进城市现代化进程，让人民群众生活更方便、

更舒心、更美好。因此，本项目具有可行性。 

2.项目收入来源： 

项目收入来源：房屋出租收入、车位收入、充电服务费收入、广

告牌收入。 
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1)参考依据： 

①行业相关网络平台交易数据； 

②《阆中市 2021 年城镇老旧小区公园路片区改造建设项目规划

情况的说明》； 

③根据《阆中市发展和改革局关于阆中市公园路区老旧小区改造

建设项目可行性研究报告的批复》（阆发改〔2021〕117 号）； 

④《阆中市发展和改革局关于公布 2019 年阆中市政府定价的经

营服务性收费目录清单的通知》； 

⑤《阆中城区机动车临时占道停放差别化收费告示》； 

⑥《四川省人民政府办公厅关于加快电动汽车充电基础设施建设

的实施意见》（川办发[2017]19 号）。 

综上，项目在收入测算过程中，按照国家有关政策规定和价格政

策，并且参照国家、四川省、阆中市所在地周边同类业态价格测算。

本次项目收入的预测依据充分，合法合规，有较强的可行性。 

2）项目收入的分类 

本项目全部为项目本身产生的专项收入，用于偿还专项债券的专

项收入纳入政府性基金预算管理。 

3.项目收入预测 

项目收入来源：房屋出租收入、车位收入、充电服务费收入、广

告牌收入。 
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（1）房屋出租收入 

房屋出租收入（万元）=房屋出租面积（㎡）×房屋出租单价（元

/㎡/月）×出租率（%） 

①房屋出租面积（㎡）：根据《阆中市发展和改革局关于阆中市

公园路区老旧小区改造建设项目可行性研究报告的批复》（阆发改

〔2021〕117 号）、《阆中市 2021 年城镇老旧小区公园路片区改造

建设项目规划情况的说明》可知，对闲置公房商业化改造面积 10326

平方米，故可用于出租面积 10326 平方米。 

②房屋出租单价（元/㎡/月）：本项目无直接收费依据，参考阆

中市及周边城市相类似的商业化房屋出租价格，其价格区间在 0.90

（元/㎡/天）至 2.44（元/㎡/天）之间，即 27.00 元/㎡/月—73.20 元/

㎡/月，本项目出于保守原则，房屋出租单价按 25 元/㎡/月计取，由

于物价的上涨，人均收入、消费的提升，运营期间房屋出租单价每二

年增长 2%。 

③出租率（%）：根据项目的相关情况，参照阆中市及周边市县

同类商业化房屋出租情况，假定项目建成后出租率第 1年 80%、随着

商业租户不断入住和消费人群的增加，以后每年增长 5%，直到增长

到 95%便不再增长。 

（2）停车场收入 

本项目停车场收入主要包括：车位收入和充电服务费收入 

1）车位收入（万元）=停车位个数（个）×周转次数（次/天）
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×单次收费（元/次）×使用率（%） 

①停车位个数（个）：根据《阆中市发展和改革局关于阆中市公

园路区老旧小区改造建设项目可行性研究报告的批复》（阆发改

〔2021〕117 号）、《阆中市 2021 年城镇老旧小区（公园路片区）

改造建设项目规划情况的说明》可知，本项目改造小区内停车位 4158

个，故本项目停车位个数为 4158 个。 

②周转次数（次/天）：本项目地处阆中市保宁街道，随著经济

的快速发展，人均汽车拥有量的增多，停车场主要外来车辆、小区住

户等车辆停放，根据小区住户汽车拥有量的增多，本项目运营期区域

内车位周次数按 2次/天，一直到 2027 年增长到 3次/天。 

③单次收费（元/次）：根据《阆中市发展和改革局关于公布 2019

年阆中市政府定价的经营服务性收费目录清单的通知》、《阆中城区

机动车临时占道停放差别化收费告示》可知，本项目为一类停车收费

区域：起价 4元/泊位/小时（不足 1小时按 1小时计算），首 1小时

后每 1小时 1元, 第 6小时后每 1小时 2元（不足 1小时均按 1小时

计算），处于保守原则，本项目停车单次收费按 2.5 元/次计取，随

着人均生活水平的提高，项目运营期内停车位单次收费每 2 年增长

2%。 

④使用率（%）：随着小区住户、社会大众人均汽车拥有量的增

加，民众生活质量水平不断提升，目前小区车位使用处于饱和状态，

结合此现状，本项目保守估计运营期内第一年停车位使用率为 75%，

往后每年以 5%递增，直至上涨到 85%后不再增加，并保持不变。 

2）充电服务费收入（万元）=充电头个数（个）×充电服务费（元
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/kw·h）×车次充电量（kw·h）×日充电次数（次）×充电桩使用

率（%）×经营天数（天） 

①充电头个数（个）：根据《阆中市发展和改革局关于阆中市公

园路区老旧小区改造建设项目可行性研究报告的批复》（阆发改

〔2021〕117 号）、《阆中市 2021 年城镇老旧小区（公园路片区）

改造建设项目规划情况的说明》可知，本项目增设小区充电桩 624 个。 

②充电服务费（元/kw·h）：根据《四川省人民政府办公厅关于

加快电动汽车充电基础设施建设的实施意见》（川办发[2017]19 号），

允许电动汽车充电设施运营企业向电动汽车用户收取电费及充换电

服务费，结合市场发展情况，通过市场竞争形成价格。 

参考阆中市当地及南充市周边充电桩服务费的收费标准，电动汽

车充电服务费按充电电量收取可知。充电服务费 1.1—1.3 元/千瓦

时。出于保守原则，本项目运营期充电服务费按 0.8 元/千瓦时计取，

运营期内充电服务费不考虑增长。 

③车次充电量（kwh）：电动汽车目前主流续航里程为 450 公里

至 600 公里。项目按照 450 公里续航里程计算，充满电大约需要电量

65KWh。项目运营期间保守根据按照每车每次剩余 10%时进行充电，

充满需要每车次充电量为 58.5KWh。 

④日充电次数（次）：随着阆中市经济的快速发展，新能源电动

车数量迅猛增涨，可充分保证项目充电桩的使用率。项目为直流充电

桩、功率较大、为 60kw，充电速度较快，平均每辆电动汽车充满电

需要 2-3 小时，即项目运营期间日充电次数按照 2 次/天计算，考虑

后期新能源的应用和推广，充电桩服务会越来越广泛，需求量大，本
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项目运营期内 2027 年开始日充电次数按照 3次/天计算。 

⑤充电桩使用率（%）：考虑到近年来政策支持力度和产业发展

趋势，居民汽车更新升级基本趋于向新能源混合电动车及纯电动车方

向发展，本项目保守估计运营期内第一年充电桩使用率为45%，往后

每年以5%递增，直至上涨到55%后不再增加，并保持不变。 

（3）广告牌收入（万元）=广告牌个数（个）×广告牌出租单价

（元/块/月）×出租率（%） 

①广告牌个数（个）：《阆中市发展和改革局关于阆中市公园路

区老旧小区改造建设项目可行性研究报告的批复》（阆发改〔2021〕

117 号）、《阆中市 2021 年城镇老旧小区公园路片区改造建设项目

规划情况的说明》可知，本项目新建广告牌 575 个。 

②广告牌出租单价（元/块/月）：本项目无直接收费依据，参考

阆中市及周边城市相类似的广告牌出租单价出租价格，其价格为 600

（元/月）左右，本项目出于保守原则，广告牌出租单价按 500 元/月

计取，由于物价的上涨，人均收入、消费的提升，运营期间广告牌出

租单价每三年增长 2%。 

出租率（%）：本项目地处阆中保宁街道片区，参照阆中市周边

县市同类地段广告牌出租情况，本项目第一年出租率为 80%，以后每

年增长 5%，直到增长至 95%便不再增长。 

综上，根据上述分析可对本项目债权期限内，项目收入进行测算，

预测收入为：63,665.05 万元。预测期项目收入测算结果如下：
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营业收入表    单位：万元 

序号 项目 合计 

运营期 

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

1 房屋出租收入（万元） 5999.86 247.82 263.31 284.38 300.18 306.18 306.18 312.30 312.30 318.55 

 房屋出租面积（㎡）  10326 10326 10326 10326 10326 10326 10326 10326 10326 

 房屋出租单价（元/㎡/月）  25.00 25.00 25.50 25.50 26.01 26.01 26.53 26.53 27.06 

 出租率（%）  80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

2 停车场收入（万元） 51197.13 1528.45 1672.98 2745.63 2745.63 2765.36 2765.36 2785.50 2785.50 2806.03 

2.1 车位收入（万元） 19272.93 569.13 607.07 986.86 986.86 1006.60 1006.60 1026.73 1026.73 1047.27 

 停车位个数（个）  4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 

 周转次数（次/天）  2.00 2.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 

 单次收费（元/次）  2.50 2.50 2.55 2.55 2.60 2.60 2.65 2.65 2.71 

 使用率（%）  75% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 
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2.2 充电服务费收入 31924.21 959.33 1065.92 1758.76 1758.76 1758.76 1758.76 1758.76 1758.76 1758.76 

 充电服务费（元/kw·h）  0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 

 充电头个数（个）  624.00 624.00 624.00 624.00 624.00 624.00 624.00 624.00 624.00 

 车次充电量（kw·h）  58.50 58.50 58.50 58.50 58.50 58.50 58.50 58.50 58.50 

 日充电次数（次）  2.00 2.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 

 充电桩使用率  45% 50% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 

 经营天数（天）  365 365 365 365 365 365 365 365 365 

3 广告牌收入 6468.06 276.00 293.25 310.50 334.31 334.31 334.31 340.99 340.99 340.99 

 广告牌个数（个）  575 575 575 575 575 575 575 575 575 

 广告牌出租单价（元/块/月）  500.00 500.00 500.00 510.00 510.00 510.00 520.20 520.20 520.20 

 出租率  80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

4 总收入 63665.05 2052.28 2229.55 3340.51 3380.11 3405.85 3405.85 3438.79 3438.79 3465.57 

续上表 营业收入表    单位：万元 
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序号 项目 合计 

运营期 

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

1 房屋出租收入（万元） 5999.86 318.55 324.92 324.92 331.42 331.42 338.05 338.05 344.81 344.81 351.70 

 房屋出租面积（㎡）  10326 10326 10326 10326 10326 10326 10326 10326 10326 10326 

 房屋出租单价（元/㎡/月）  27.06 27.60 27.60 28.15 28.15 28.72 28.72 29.29 29.29 29.88 

 出租率（%）  95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

2 停车场收入（万元） 51197.13 2806.03 2826.98 2826.98 2848.34 2848.34 2870.13 2870.13 2892.36 2892.36 2915.03 

2.1 车位收入（万元） 19272.93 1047.27 1068.21 1068.21 1089.58 1089.58 1111.37 1111.37 1133.60 1133.60 1156.27 

 停车位个数（个）  4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 4158.00 

 周转次数（次/天）  3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 

 单次收费（元/次）  2.71 2.76 2.76 2.82 2.82 2.87 2.87 2.93 2.93 2.99 

 使用率（%）  85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

2.2 充电服务费收入 31924.21 1758.76 1758.76 1758.76 1758.76 1758.76 1758.76 1758.76 1758.76 1758.76 1758.76 
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 充电服务费（元/kw·h）  0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 

 充电头个数（个）  624.00 624.00 624.00 624.00 624.00 624.00 624.00 624.00 624.00 624.00 

 车次充电量（kw·h）  58.50 58.50 58.50 58.50 58.50 58.50 58.50 58.50 58.50 58.50 

 日充电次数（次）  3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 

 充电桩使用率  55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 

 经营天数（天）  365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 

3 广告牌收入 6468.06 347.81 347.81 347.81 354.77 354.77 354.77 361.86 361.86 361.86 369.10 

 广告牌个数（个）  575 575 575 575 575 575 575 575 575 575 

 广告牌出租单价（元/块/月）  530.60 530.60 530.60 541.22 541.22 541.22 552.04 552.04 552.04 563.08 

 出租率  95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

4 总收入 63665.05 3472.39 3499.71 3499.71 3534.53 3534.53 3562.95 3570.04 3599.03 3599.03 3635.84 
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4.成本分析 

项目成本包括：经营成本、固定资产折旧费、财务费用、税金及

附加。 

经营成本包括：工资及福利费（包括人员工资、社保、管理人员

公积金等）、燃料及动力费（一般为电费、水费和燃料费等）、维修

保养费、管理费用等。 

（1）经营成本 

1）工资及福利费 

含工资福利支出（基本工资、津贴补贴、奖金、绩效工资、伙食

补助费、其他社会保障缴费及其他工资福利支出）。结合本项目所在

地实际情况，对项目运营的人员经费做出预测。项目建成运营期间预

计新增人员为 22名，人均工资及福利费为 4.34万元/年；其中：管

理人员 3名，人均工资及福利费为 5.5万元/年；技术人员 3人，人

均工资及福利费为 5.0万元/年；物业人员 3 人，人均工资及福利费

为 4.0万元/年；其他人员 10 人，人均工资及福利费为 4.0万元/年，

项目运营期每三年工资及福利费考虑 2%的年增长率进行增长。 

表 4-2 人员工资明细表 

序号 类别 数量 工资 

1 管理人员 3 5.50  

2 技术人员 3 5.00  

4 物业人员 6 4.00  

6 其他人员 10 4.00  

2）燃料及动力费 

本项目燃料及动力费包括停车场收入、广告牌收入等，出于保守

原则，本项目燃料及动力费按照项目总收入的 2%计取。 
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3）维修保养费 

本项目主要是考虑到运营期间对广告牌、充电桩、出租房屋设施

等进行维修，本项目保守估计运营期间修理费按照固定资产折旧的

3%计取。 

4）管理费用 

管理费包括管理人员经费、日常办公，后续设备管理、销售费用

等，本项目保守估计运营期内管理费用按照固定资产折旧费 5%计取。 

（2）固定资产折旧费 

固定资产折旧费采用年限平均法（直线法）进行折旧，年折旧额

=固定资产原价×（1－预计净残值率）/折旧年限，固定资产原价按

照动态总投资的金额作为折旧基数，折旧年限为 25 年，残值率为 5%。 

（3）财务费用 

项目运营期内专项债券利息“费用化”部分，其中专项债券年利率

按 4.0%计取。 

（4）税金及附加 

增值税：增值税=收入/(1+增值税税率）×增值税税率 

根据营业税改征增值税试点实施办法》财税[2016]36 号文件附：

税目解释的规定，停车场收入、广告牌收入，增值税税率是 6%；房

屋出租属于现代服务/有形动产租赁服务，增值税税率是 13%。 

税金及附加：税金及附加费=增值税×（城市维护建设税+教育费

附加+地方费教育附加） 

税金及附加包括城市维护建设税、教育费附加、地方教育费附加。
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其中城市维护建设税规定按 7%计取，教育费附加按 3%计取；地方教

育费附加按 2%计取。 

综上所述，经计算可知，本项目预测期成本费用为 61,336.32 万

元。测算结果如下： 
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项目成本估算表  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 2033 年 

1 经营成本 5653.49 268.95 271.84 293.29 295.20 295.60 295.60 297.95 297.95 298.36 

1.1 人员工资及福利 1914.83 95.50 95.50 95.50 97.41 97.41 97.41 99.36 99.36 99.36 

1.1.1 工作人员人数 418.00 22.00 22.00 22.00 22.00 22.00 22.00 22.00 22.00 22.00 

1.1.2 人均年收入 87.04 4.34 4.34 4.34 4.43 4.43 4.43 4.52 4.52 4.52 

1.2 燃料及动力费 1023.94 30.57 33.46 54.91 54.91 55.31 55.31 55.71 55.71 56.12 

1.3 管理费用 1696.70 89.30 89.30 89.30 89.30 89.30 89.30 89.30 89.30 89.30 

1.4 维修保养费 1018.02 53.58 53.58 53.58 53.58 53.58 53.58 53.58 53.58 53.58 

2 固定资产折旧 33934.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 

3 税金及附加 4428.83 146.33 158.58 230.39 233.93 235.96 235.96 238.45 238.45 240.55 

4 财务费用 17320.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 

总成本费用 61336.32 3,141.28 3,156.42 3,249.68 3,255.14 3,257.56 3,257.56 3,262.40 3,262.40 3,264.91 
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续上表项目成本估算表  单位：万元 

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

1 经营成本 5653.49 300.35 300.76 300.76 303.22 303.22 303.65 305.72 306.17 306.17 308.73 

1.1 人员工资及福利 1914.83 101.35 101.35 101.35 103.37 103.37 103.37 105.44 105.44 105.44 107.55 

1.1.1 工作人员人数 418.00 22.00 22.00 22.00 22.00 22.00 22.00 22.00 22.00 22.00 22.00 

1.1.2 人均年收入 87.04 4.61 4.61 4.61 4.70 4.70 4.70 4.79 4.79 4.79 4.89 

1.2 燃料及动力费 1023.94 56.12 56.54 56.54 56.97 56.97 57.40 57.40 57.85 57.85 58.30 

1.3 管理费用 1696.70 89.30 89.30 89.30 89.30 89.30 89.30 89.30 89.30 89.30 89.30 

1.4 维修保养费 1018.02 53.58 53.58 53.58 53.58 53.58 53.58 53.58 53.58 53.58 53.58 

2 固定资产折旧 33934.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 

3 税金及附加 4428.83 240.99 243.14 243.14 245.77 245.77 248.00 248.45 250.73 250.73 253.52 

4 财务费用 17320.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 400.00 

总成本费用 61336.32 3,267.33 3,269.90 3,269.90 3,274.99 3,274.99 3,277.66 3,280.18 3,282.90 3,282.90 2,748.25 
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5.项目损益 

企业所得税：《事业单位、社会团体、民办非企业单位企业所得

税征收管理办法》(国税发[1999]65 号)第一条规定，事业单位、社会团

体和民办非企业单位取得的生产、经营所得和其他所得，应当缴纳企

业所得税,《企业所得税法》规定企业所得税税率为 25%。 

综合上述专项收入、经营成本费用的估算，本项目在债券存继期

内运营总收入预计为 63,665.05 万元，总成本预计为 61,336.32 万元，

累计净利润为 1,242.58 万元，本项目息前净现金流量累计 52,496.58 万

元。政府专项债券到期本息合计 42,300.00 万元，本项目息前净现金流

/政府专项债本息的收益覆盖倍数为 1.24倍。详见下表项目损益表：详

见利润与利润分配表：
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项目损益  单位：万元 

序号 项目 合计 

运营期 

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

一 营业收入 63,665.05 2,052.28 2,229.55 3,340.51 3,380.11 3,405.85 3,405.85 3,438.79 3,438.79 3,465.57 

二 营业成本及费用 61,336.32 3,141.28 3,156.42 3,249.68 3,255.14 3,257.56 3,257.56 3,262.40 3,262.40 3,264.91 

 营业成本 5,653.49 268.95 271.84 293.29 295.20 295.60 295.60 297.95 297.95 298.36 

 其中：固定资产折旧费 33,934.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 

 税金及附加 4,428.83 146.33 158.58 230.39 233.93 235.96 235.96 238.45 238.45 240.55 

 财务费用 17,320.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 

三 利润总额 2,328.73 -1,089.00 -926.87 90.82 124.97 148.29 148.29 176.40 176.40 200.66 

减 所得税 1,086.15   22.71 31.24 37.07 37.07 44.10 44.10 50.16 

四 净利润 1,242.58 -1,089.00 -926.87 68.12 93.73 111.22 111.22 132.30 132.30 150.49 

五 主要指标： -          
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1 息前税后利润 NOPAT 18,562.58 -149.00 13.13 1,008.12 1,033.73 1,051.22 1,051.22 1,072.30 1,072.30 1,090.49 

2 

息前净现金流量

（NOPAT+折旧） 

52,496.58 1,637.00 1,799.13 2,794.12 2,819.73 2,837.22 2,837.22 2,858.30 2,858.30 2,876.49 
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续上表项目损益  单位：万元 

序

号 

项目 合计 

运营期 

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

一 营业收入 63,665.05 3,472.39 3,499.71 3,499.71 3,534.53 3,534.53 3,562.95 3,570.04 3,599.03 3,599.03 3,635.84 

二 营业成本及费用 61,336.32 3,267.33 3,269.90 3,269.90 3,274.99 3,274.99 3,277.66 3,280.18 3,282.90 3,282.90 2,748.25 

 营业成本 5,653.49 300.35 300.76 300.76 303.22 303.22 303.65 305.72 306.17 306.17 308.73 

 

其中：固定资产折旧

费 

33,934.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 1,786.00 

 税金及附加 4,428.83 240.99 243.14 243.14 245.77 245.77 248.00 248.45 250.73 250.73 253.52 

 财务费用 17,320.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 400.00 

三 利润总额 2,328.73 205.06 229.81 229.81 259.54 259.54 285.29 289.87 316.13 316.13 887.59 

减 所得税 1,086.15 51.26 57.45 57.45 64.89 64.89 71.32 72.47 79.03 79.03 221.90 

四 净利润 1,242.58 153.79 172.36 172.36 194.66 194.66 213.97 217.40 237.10 237.10 665.69 
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五 主要指标： -           

1 

息前税后利润

NOPAT 

18,562.58 1,093.79 1,112.36 1,112.36 1,134.66 1,134.66 1,153.97 1,157.40 1,177.10 1,177.10 1,065.69 

2 

息前净现金流量

（NOPAT+折旧） 

52,496.58 2,879.79 2,898.36 2,898.36 2,920.66 2,920.66 2,939.97 2,943.40 2,963.10 2,963.10 2,851.69 
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   6.项目还本付息计划 

本项目发行债券需支付的利息，按照 4%利率计算。假设在每

年年初发行债券，每半年付息一次，期满一次偿还本金和最后一笔

利息。债券存续期内累计需支付利息 18,800.00 万元，其中：专项

债券建设期利息计 1,480.00 万元计入建设成本，专项债券在运营

期间产生的利息费用 17,320.00 万元。债券存续期还本付息估算如

下表： 
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项目还本付息计划（单位：万元） 

序号 
发行专项债本息计

算 
合计 

建设期 运营期 

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

1 期初尚未归还本金   13,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 

2 本期借款 23500.00  13,500.00 10,000.00         

3 本期还本 23500.00            

4 期末尚未归还本金  13,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 23,500.00 

5 本期付息 18800.00  540.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 

5.1 资本化 1480.00  540.00 940.00         

5.2 费用化 17320.00    940.00 940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  

6 还本付息 42300.00  540.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  

续上表项目还本付息计划（单位：万元） 

序

号 

发行专项债本息

计算 
合计 

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 

1 
期初尚未归还本

金 
 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

10,000.0

0 

2 本期借款 
23500.0

0  
           

3 本期还本 
23500.0

0  
         

13,500.0

0 

10,000.0

0 

4 
期末尚未归还本

金 
 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

23,500.0

0 

10,000.0

0 
0.00 

5 本期付息 
18800.0

0  
940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 400.00 
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5.1 资本化 1480.00             

5.2 费用化 
17320.0

0  
940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  400.00  

6 还本付息 
42300.0

0  
940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  940.00  14440.00  10400.00  
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7.项目资金平衡情况 

若项目在满足上述资金筹集计划、项目实施计划、资金使用计划

及预期收益的假设前提下，政府专项债到期日累计资金结余 11,676.58

万元，项目在预测期内可实现息前净现金流 52,496.58 万元，政府专

项债券到期本息合计 42,300.00 万元，本项目息前净现金流/政府专项

债本息的收益覆盖倍数为 1.24 倍。期间不存在资金缺口。资金测算平

衡情况具体见表下表所示：
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表 4-6-1：项目资金平衡表（单位：万元） 

序

号 

项目 合计 

建设期 运营期 

2022 年 8

月—12 月 

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

一 

经营活动产生的净

现金流量 

52,496.58    

1,637.0

0 

1,799.1

3 

2,794.1

2 

2,819.7

3 

2,837.2

2 

2,837.2

2 

2,858.30 

1  现金流入 63,665.05    

2,052.2

8 

2,229.5

5 

3,340.5

1 

3,380.1

1 

3,405.8

5 

3,405.8

5 

3,438.79 

1.1  经营收入 63,665.05    

2,052.2

8 

2,229.5

5 

3,340.5

1 

3,380.1

1 

3,405.8

5 

3,405.8

5 

3,438.79 

1.2  补贴收入            

2  现金流出 11,168.47    415.28 430.42 546.39 560.38 568.63 568.63 580.49 

2.1  经营成本 5,653.49    268.95 271.84 293.29 295.20 295.60 295.60 297.95 
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2.2  

相关税费（税金及

附加+企业所得税） 

5,514.99    146.33 158.58 253.09 265.18 273.03 273.03 282.55 

二 

投资活动净现金流

量 

-45,496.5

0 

-5,000.00 

-22,946.5

0 

-17,550.00        

1  现金流入            

1.1  处置投资物            

1.2  收到其他投资            

2  现金流出 45,496.50 5,000.00 22,946.50 17,550.00        

2.1  建设投资 45,496.50 5,000.00 22,946.50 17,550.00        

2.2  维持运营投资            

三 

筹措活动净现金流

量 

4,676.50 5,000.00 22,946.50 17,550.00 -940.00 -940.00 -940.00 -940.00 -940.00 -940.00 -940.00 

1  现金流入 47,000.00 5,000.00 23,500.00 18,500.00        
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1.1  项目资本金投入 23,500.00 5,000.00 10,000.00 8,500.00        

1.2  专项债券资金 23,500.00 0.00 13,500.00 10,000.00        

2  现金流出 42,323.50 0.00 553.50 950.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 

2.1  支付债券利息 18,800.00 0.00 540.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 

2.2  支付债券发行费用 23.50 0.00 13.50 10.00        

2.3  

支付市场化融资利

息 

  

         

2.4  

支付市场化融资发

行费用 

  

         

2.5  支付专项债券本金 23,500.00           

四 现金流量总计 0.00           

1  项目期的期初资金      697.00 

1,556.1

3 

3,410.2

5 

5,289.9

8 

7,187.2

0 

9,084.42 
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2  

项目期内现金变动

（一+二+三） 

11,676.58    697.00 859.13 

1,854.1

2 

1,879.7

3 

1,897.2

2 

1,897.2

2 

1,918.30 

3  项目期的期末资金 11,676.58    697.00 

1,556.1

3 

3,410.2

5 

5,289.9

8 

7,187.2

0 

9,084.4

2 

11,002.7

1 
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续上表 4-6-2：项目资金平衡表（单位：万元） 

序

号 
项目 合计 

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 2043 年 

一 
经营活动产生的净

现金流量 

52,496.5

8 

2,858.3

0 

2,876.4

9 

2,879.7

9 

2,898.3

6 

2,898.3

6 

2,920.6

6 

2,920.6

6 

2,939.9

7 

2,943.4

0 

2,963.1

0 
2,963.10 2,851.69 

1  现金流入 
63,665.0

5 

3,438.7

9 

3,465.5

7 

3,472.3

9 

3,499.7

1 

3,499.7

1 

3,534.5

3 

3,534.5

3 

3,562.9

5 

3,570.0

4 

3,599.0

3 
3,599.03 3,635.84 

1.1  经营收入 
63,665.0

5 

3,438.7

9 

3,465.5

7 

3,472.3

9 

3,499.7

1 

3,499.7

1 

3,534.5

3 

3,534.5

3 

3,562.9

5 

3,570.0

4 

3,599.0

3 
3,599.03 3,635.84 

1.2  补贴收入              

2  现金流出 
11,168.4

7 
580.49 589.08 592.60 601.35 601.35 613.87 613.87 622.98 626.64 635.93 635.93 784.15 

2.1  经营成本 5,653.49 297.95 298.36 300.35 300.76 300.76 303.22 303.22 303.65 305.72 306.17 306.17 308.73 

2.2  
相关税费（税金及

附加+企业所得税） 
5,514.99 282.55 290.72 292.25 300.59 300.59 310.65 310.65 319.33 320.92 329.77 329.77 475.42 

二 
投资活动净现金流

量 

-45,496.

50 
            

1  现金流入              

1.1  处置投资物              

1.2  收到其他投资              

2  现金流出 
45,496.5

0 
            

2.1  建设投资 45,496.5             
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0 

2.2  维持运营投资              

三 
筹措活动净现金流

量 
4,676.50 -940.00 -940.00 -940.00 -940.00 -940.00 -940.00 -940.00 -940.00 -940.00 -940.00 

-14,440.0

0 

-10,400.

00 

1  现金流入 
47,000.0

0 
            

1.1  项目资本金投入 
23,500.0

0 
            

1.2  专项债券资金 
23,500.0

0 
            

2  现金流出 
42,323.5

0 
940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 

14,440.0

0 

10,400.0

0 

2.1  支付债券利息 
18,800.0

0 
940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 940.00 400.00 

2.2  支付债券发行费用 23.50             

2.3  
支付市场化融资利

息 
 

  
          

2.4  
支付市场化融资发

行费用 
 

  
          

2.5  支付专项债券本金 
23,500.0

0 
          

13,500.0

0 

10,000.0

0 

四 现金流量总计 0.00             

1  项目期的期初资金  
11,002.

71 

12,921.

01 

14,857.

51 

16,797.

30 

18,755.

66 

20,714.

01 

22,694.

67 

24,675.

32 

26,675.

29 

28,678.

69 

30,701.7

9 

19,224.8

9 

2  项目期内现金变动 11,676.5 1,918.3 1,936.4 1,939.7 1,958.3 1,958.3 1,980.6 1,980.6 1,999.9 2,003.4 2,023.1 -11,476.9 -7,548.3
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（一+二+三） 8 0 9 9 6 6 6 6 7 0 0 0 1 

3  项目期的期末资金 
11,676.5

8 

12,921.

01 

14,857.

51 

16,797.

30 

18,755.

66 

20,714.

01 

22,694.

67 

24,675.

32 

26,675.

29 

28,678.

69 

30,701.

79 

19,224.8

9 

11,676.5

8 

 



 

 

 

以偿债备付率（息税前利润+折旧摊销+其他非付现成本）/（偿还利息费

用+偿还本金）作为项目偿债能力衡量指标。偿债备付率大于 1.2表明项目收

入在覆盖项目正常运营支出后，仍足以覆盖项目融资还本付息。（建设期利

息计入总投资，计算偿债备付率时不予考虑）。 

本项目在计算偿债备付率时，息前净现金流量为 52,496.58 万元，专项

债券存续期间的需还本付息金额为 42,300.00 万元。经计算，本项目综合偿

债备付率为 1.24。项目收入足以还本付息，且有盈余。 

在诸多不确定的因素中，各项收入变动对本项目收益的实现影响非常重

要。本着保守谨慎性原则，对各项收入进行敏感性分析。 

项目收入敏感性分析表 

主要指标： 

敏感性分析 

0% -5% -10% -15% 

息前净现金流量（万元）： 52,496.58 49,871.75 47,246.92 44,622.09 

本项目政府专项债本息收益覆盖倍数： 1.24 1.18 1.12 1.05 

压力测算分析表明，本项目具有一定的抗风险能力。 
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