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攀枝花市西区河门口北街历史文化街区保护传承项目 

收益与融资自求平衡专项债券财务评价报告 

攀枝花市西区住房和城乡建设局： 

我们接受贵单位委托，对攀枝花市西区河门口北街历史文化街区

保护传承项目专项债券（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财务评价报告。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》。相关项目业主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，在相关项目业主单位对项目收益预测及

其所依据的各项假设前提下，本次评价的攀枝花市西区河门口北街历

史文化街区保护传承项目，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。 

总体评价结果如下： 

我们认为，攀枝花市西区河门口北街历史文化街区保护传承项目

可以通过发行专项债券的方式进行融资以完成资金筹措，发行债券金

额基本能满足本项目资金需求，项目资本金占总投资 20.00%，并将

停车收入、充电服务费收入、公共配套服务设施出租收入所对应的充

足、稳定现金流作为还本付息的资金来源，收益覆盖本息倍数为 1.29
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倍；债券发行期限 30年，本金和利息支付安排合理，基本能实现项

目收益和融资自求平衡。 

 

 

附件：攀枝花市西区河门口北街历史文化街区保护传承项目财务评估咨
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攀枝花市西区河门口北街历史文化街区保护传承项目财务评估咨询说明书 

一、项目概述 

（一）行业专项规划 

（1）中共中央办公厅国务院办公厅印发《关于在城乡建设中加强历史文化

保护传承的意见》提出主要目标：到 2025 年，多层级多要素的城乡历史文化保

护传承体系初步构建，城乡历史文化遗产基本做到应保尽保，形成一批可复制可

推广的活化利用经验，建设性破坏行为得到明显遏制，历史文化保护传承工作融

入城乡建设的格局基本形成。 

到 2035 年，系统完整的城乡历史文化保护传承体系全面建成，城乡历史文

化遗产得到有效保护、充分利用，不敢破坏、不能破坏、不想破坏的体制机制全

面建成，历史文化保护传承工作全面融入城乡建设和经济社会发展大局，人民群

众文化自觉和文化自信进一步提升。 

《攀枝花历史文化名城保护规划（2022-2035 年）》提出：强化攀枝花“三

线文化”核心，建设我国工业遗产典范城市。加强攀枝花历史文化名城保护，落

实国家文化发展战略，讲好“三线故事”，传播“三线文化”，保护和弘扬攀枝

花地方优秀传统文化，延续城市历史文脉，保留中华文化的攀枝花基因，推动优

秀传统文化创造性转化、创新性发展，彰显攀枝花名城价值特色,凸显攀枝花文化

自信。 

构建全域性、整体性的历史文化名城保护传承体系。拓展攀枝花历史文化名

城价值体系，进一步完善攀枝花历史文化保护体系，科学保护与合理利用历史文

化资源。全面保护名城风貌,加强保护管理与实施,改善人居环境,指导城市保护和

更新协调发展，适应现代社会物质和精神发展需求,提升城市活力,增强人民群众
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获得感，促进城市经济社会全面协调可持续发展。 

（二）攀枝花市社会经济发展现状 

攀枝花市，四川省辖地级市，别称渡口、钢城，地处中国西南川滇结合部，位

于四川省最南端，东、北面与四川省凉山彝族自治州的会理、德昌、盐源 3县接壤，

西、南面与云南省的宁蒗、华坪、永仁 3 县交界，地处攀西裂谷中南段，属浸蚀、

剥蚀中山丘陵、山原峡谷地貌，夏季长，四季不分明，而旱、雨季分明。 

根据地区生产总值统一核算结果，2024年全市实现地区生产总值1395.24亿元，

按不变价格计算，比上年增长 6.3%。分产业看，第一产业增加值 102.14 亿元，比

上年增长 3.6%；第二产业增加值 790.14 亿元，比上年增长 6.4%；第三产业增加值

502.96 亿元，比上年增长 6.8%。 

综上所述，本项目项目符合城市总体规划、行业发展专项规划和其他相关规划。

项目的实施对于推进城市更新，促进攀枝花市实现“宜居宜业宜游百万人口大城市”

的建设，保护传承历史文化，科学发展构建和谐社会有积极的意义，促进当地经济

社会高质量发展具有重要作用。 

（三）项目概况 

1、基本情况 

项目所属领域：社会事业，属于有一定收益的公益性事业领域。 

项目名称：攀枝花市西区河门口北街历史文化街区保护传承项目 

建设性质：改建 

建设地址：攀枝花市西区河门口北街历史文化街区 

项目建设内容：对渡口市河门口邮电局等街区内部历史建筑及公有建筑修缮

约 1.2万平方米，传统街巷路面改造约 2公里，配套公共服务设施、生态停车场、

消防等基础设施等。 
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二、投资估算与资金筹措方式 

（一）投资估算 

项目估算总投资为 2500.00 万元；具体项目金额占比如下： 

1 项目总投资 万元 2500.00   

1.1 工程费用 万元 1989.30 79.57% 

1.2 工程建设其他费用 万元 264.40 10.58% 

1.3 预备费 万元 180.30 7.21% 

1.4 建设期债券利息 万元 64.00 2.56% 

1.5 债券发行费 万元 2.00 0.08% 

2 资金筹措 万元 2500.00   

2.1 债券资金 万元 2000.00 80.00% 

2.2 地方配套 万元 500.00 20.00% 

（二）资金筹措方式 

项目总投资为 2500.00 万元，其中地方财政配套资金 500.00 万元，占总投资的

20.00%，用于项目建设期间利息的支付以及部分项目款项支出；发行债券 2000.00

万元，占总投资 80.00%。 

1、项目建设计划 

工程建设分阶段进行，可有效地保证投资发挥作用，促进工程尽快投入使用

发挥效益。 

根据项目的工程量、资金方案、施工条件，项目计划建设工期为 12 个月，

即 2025年 6月—2026年 6月。 

项目实施进度安排： 

2025年 6月前，完成项目前期立项、可研、设计、招标等准备工作； 

2025年 7月-2026年 5月，完成所有项目的修缮、安装、建设等工程； 

2026年 6月，项目竣工验收。 

2、资金使用计划 

本项目 2025年 6月-2026年 6月计划投资规模为 2500.00万元，债券期限为
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30年，其中 2000.00万元通过发行专项债券融资筹措，500.00万元通过资本金筹

措。 

项目债券在建设期的利息、债券发行费用由资本金覆盖。结合项目建设计划

资金需求制定项目资金使用计划，项目资金使用计划如下表： 

资金使用计划表单位：万元 

序号 项目名称 合计 
计算期（年） 

1 

1 项目总投资 2500.00 2500.00 

1.1 建设投资 2434.00 2434.00 

1.2 建设期发债利息 64.00 64.00 

1.3 发行债券费用 2.00 2.00 

2 资金筹措 2500.00 2500.00 

2.1 项目资本金 500.00 500.00 

2.1.1 用于建设投资 434.00 434.00 

2.1.2 用于建设期债券利息 64.00 64.00 

2.1.3 发行债券费用 2.00 2.00 

2.2 发行债券 2000.00 2000.00 

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况 

（一）项目收益及现金流入预测编制基础 

本次预测以项目所在地区攀枝花市西区河门口北街历史文化街区保护传承项目

运营情况为基础，对预测期间经济环境等的最佳估计假设为前提，编制攀枝花市西

区河门口北街历史文化街区保护传承项目收益预测表。 

（二）项目收益及现金流入预测假设 

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； 

预测期内国家税收政策不发生重大变化； 

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； 

预测期内项目的建设计划、融资计划能够顺利执行； 

项目能够如期完工并交付使用，项目融资还款来源为停车收入、充电服务费
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收入、公共配套服务设施出租收入。 

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； 

本次攀枝花市西区河门口北街历史文化街区保护传承项目的经营性收入包

括停车收入、充电服务费收入、公共配套服务设施出租收入。 

1、项目收入 

本次攀枝花市西区河门口北街历史文化街区保护传承项目建成后收入全部为运

营收入，由停车收入、充电服务费收入、公共配套服务设施出租收入组成： 

1）停车费收入 

本项目建成后可提供机动车位 176个，采用按月出租模式运营。参照同区域

停车收费标准，出租单价按 200 元/个/月计算，考虑到未来物价上涨以及通货膨

胀等客观因素，租金每 3年增长 5%。 

结合项目实际需求和行业现状，保守预计运营期第一年出租率为 70%，营运

期每年增加 5%，至 90%时保持稳定。 

2）充电桩收入 

本项目建设 35 个充电桩，根据相关政策规定，充电桩运营将收取相应的服

务费。 

充电服务费：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》(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。

参考成都市发展和改革委员会《关于我市电动汽车充电服务费有关问题的通知》

（成发改价格〔2017〕611 号）指出，相关充电设施经营企业提供电动汽车充电

服务，可在收取电费的间时，收取充电服务费。电动汽车充电服务费按充电电量

收取，充电服务费指导价格为 0.60元/千瓦时。 
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本项目售电价与购电价一致，故充电桩收入中不含售电收入，对应的运营成

本中不含购电成本，对项目损益不产生影响；选取市场上 8款电动能源汽车电池

容量作为样本，去掉最高值和最低值取平均数，可得出 1辆电动能源汽车电池容

量约为 62.45千瓦时，出于谨慎性，考虑 20%的余电以及充电过程中 10%的电能

损耗，平均每辆车每次充电量为 55千瓦时，初始周转次数为 1.5次，每 5年上涨

10%，每年运营天数按照 365天计算； 

服务费单价：综上按 0.6元/千瓦时的单价计，则单次车辆充电服务费用平均

为 42*0.6=25.20元，服务费单价按每 3年 5%的比例上涨。利用率初始设置为 50%，

每年上涨 10%，最终稳定在 90%。 

3）公共配套服务设施出租收入 

项目建成公共配套服务设施 2000m²，参考同区域社区底商租金，本项目公

共配套服务设施租金按 37 元/m²/月计算，考虑到未来物价上涨以及通货膨胀等

客观因素，租金每 3年增长 5%。 

结合项目实际需求和行业现状，保守预计运营期第一年出租率为 65%，营运

期每年增加 5%，至 90%时保持稳定。 

攀枝花市西区河门口北街历史文化街区保护传承项目的总收入如下表所示：
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项目收入估算表单位：万元 

序号 项目名称 合计 
计算期（年） 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

  营业收入（含税） 8056.84   130.36 143.35 156.34 177.79 184.68 219.77 230.73 230.73 230.73 242.27 275.81 275.81 289.61 

  营业收入（不含税） 7271.15   118.34 130.05 141.76 161.13 167.46 198.66 208.57 208.57 208.57 219.00 248.68 248.68 261.12 

1 停车收入 1357.27   29.57 31.68 33.79 37.70 39.92 39.92 41.91 41.91 41.91 44.01 44.01 44.01 46.21 

  停车位（个）     176 176 176 176 176 176 176 176 176 176 176 176 176 

  单价（元/个/月）     200.00 200.00 200.00 210.00 210.00 210.00 220.50 220.50 220.50 231.53 231.53 231.53 243.11 

  出租率 每 3 年增长 5%   70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

2 充电桩收入 3708.18   38.63 45.07 51.51 60.84 60.84 91.27 95.82 95.82 95.82 100.61 134.15 134.15 140.87 

  充电桩数量（个）     35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 

  单价（元/次） 每 3 年增长 5%   25.20 25.20 25.20 26.46 26.46 26.46 27.78 27.78 27.78 29.17 29.17 29.17 30.63 

  周转次数（次/个）     2 2 2 2 2 3 3 3 3 3 4 4 4 

  使用率     60% 70% 80% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

3 公共服务设施出租收入 2991.39   62.16 66.60 71.04 79.25 83.92 88.58 93.00 93.00 93.00 97.65 97.65 97.65 102.53 

  面积（m²）     2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 

  租金（元/m²/月） 每 3 年增长 5%   37.00 37.00 37.00 38.85 38.85 38.85 40.79 40.79 40.79 42.83 42.83 42.83 44.97 

  出租率     70% 75% 80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

1 增值税 706.16   11.04 12.27 13.51 15.51 16.05 19.82 20.83 20.83 20.83 21.90 25.65 25.65 26.96 

1.1 销项税 747.52   12.02 13.30 14.58 16.66 17.22 21.11 22.16 22.16 22.16 23.27 27.13 27.13 28.49 

1.2 进项税 41.36   0.98 1.03 1.07 1.15 1.17 1.29 1.33 1.33 1.33 1.37 1.48 1.48 1.53 

2 税金及附加 398.99   8.16 8.81 9.45 10.59 11.16 12.13 12.74 12.74 12.74 13.38 13.83 13.83 14.53 

2.1 城市维护建设费 49.43   0.77 0.86 0.95 1.09 1.12 1.39 1.46 1.46 1.46 1.53 1.80 1.80 1.89 

2.2 教育费附加 21.19   0.33 0.37 0.41 0.47 0.48 0.59 0.62 0.62 0.62 0.66 0.77 0.77 0.81 

2.3 地方教育费附加 14.18   0.22 0.25 0.27 0.31 0.32 0.40 0.42 0.42 0.42 0.44 0.51 0.51 0.54 

2.4 房产税 314.19   6.84 7.33 7.82 8.72 9.24 9.75 10.24 10.24 10.24 10.75 10.75 10.75 11.29 

3 所得税 568.49   0.00 0.00 0.00 1.75 2.94 9.82 11.82 11.82 11.69 13.92 20.46 20.46 22.99 
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计算期（年） 

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

289.61 289.61 304.08 304.08 304.08 319.30 319.30 319.30 335.27 335.27 335.27 352.01 352.01 352.01 369.60 388.06 

261.12 261.12 274.17 274.17 274.17 287.89 287.89 287.89 302.29 302.29 302.29 317.38 317.38 317.38 333.24 349.89 

46.21 46.21 48.52 48.52 48.52 50.95 50.95 50.95 53.49 53.49 53.49 56.17 56.17 56.17 58.98 61.93 

176 176 176 176 176 176 176 176 176 176 176 176 176 176 176 176 

243.11 243.11 255.27 255.27 255.27 268.03 268.03 268.03 281.43 281.43 281.43 295.50 295.50 295.50 310.28 325.79 

90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

140.87 140.87 147.90 147.90 147.90 155.31 155.31 155.31 163.08 163.08 163.08 171.22 171.22 171.22 179.77 188.74 

35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35 

30.63 30.63 32.16 32.16 32.16 33.77 33.77 33.77 35.46 35.46 35.46 37.23 37.23 37.23 39.09 41.04 

4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 

90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

102.53 102.53 107.66 107.66 107.66 113.04 113.04 113.04 118.70 118.70 118.70 124.62 124.62 124.62 130.85 137.39 

2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000 

44.97 44.97 47.22 47.22 47.22 49.58 49.58 49.58 52.06 52.06 52.06 54.66 54.66 54.66 57.39 60.26 

95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

26.96 26.96 28.33 28.33 28.33 29.78 29.78 29.78 31.29 31.29 31.29 32.88 32.88 32.88 34.55 38.17 

28.49 28.49 29.91 29.91 29.91 31.41 31.41 31.41 32.98 32.98 32.98 34.63 34.63 34.63 36.36 38.17 

1.53 1.53 1.58 1.58 1.58 1.63 1.63 1.63 1.69 1.69 1.69 1.75 1.75 1.75 1.81 0.00 

14.53 14.53 15.25 15.25 15.25 16.01 16.01 16.01 16.83 16.83 16.83 17.67 17.67 17.67 18.56 19.71 

1.89 1.89 1.98 1.98 1.98 2.08 2.08 2.08 2.19 2.19 2.19 2.30 2.30 2.30 2.42 2.67 

0.81 0.81 0.85 0.85 0.85 0.89 0.89 0.89 0.94 0.94 0.94 0.99 0.99 0.99 1.04 1.15 

0.54 0.54 0.57 0.57 0.57 0.60 0.60 0.60 0.63 0.63 0.63 0.66 0.66 0.66 0.69 0.76 

11.29 11.29 11.85 11.85 11.85 12.44 12.44 12.44 13.07 13.07 13.07 13.72 13.72 13.72 14.41 15.13 

22.99 22.86 25.67 25.53 25.53 28.33 28.33 28.18 31.27 31.12 31.12 34.20 34.20 34.04 37.45 40.50 

 

2、运营成本测算 
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（1）经营成本 

本项目的经营成本包括：外购燃料及动力费、工资及福利费、修理费及其他费用。 

外购燃料及动力费：本项目运营后主要新增水、电等动力费，按总收入的 3%计。 

工资及福利费：结合项目建成后的实际需要，预计项目新增劳动定员 4人；参考当地同类型工作薪资待遇，平均按

3.79万元/人/年计算工资及福利费，工资及福利费每 5年上涨 3%。 

修理费：参照同类情况，按固定资产折旧费的 10%暂估。 

其他费用：其它支出包括管理费用等，参照经验数据估算，按总收入的 5%计。 

（2）固定资产折旧费用 

固定资产折旧费用按直线折旧法进行计算，折旧年限按 50 年计，残值率按 5%计。项目运营后开始计算折旧费，年

固定资产折旧费为 46.25万元。 

（3）无形资产和其他资产摊销费用 

本项目不考虑无形资产和其他资产摊销费用。 

（4）财务费用 

财务费用主要为债券利息，建设期利息计入总投资，该部分费用主要指为建设项目通过专项债券融资渠道在运营期

间产生的利息费用。 
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本项目债券融资本金 2000.00万元，其中 2025年计划发行债券 2000.00万元，债券年利率按 3.2%测算，债券期限为

30年。利息按半年支付，本金到期一次性偿还。本项目应付专项债券利息共计 1856.00万元，其中建设期债券利息 64.00

万元，计入经营期财务费用的债券利息共 1920.00万元。债券利率以最终发行利率为准。 

攀枝花市西区河门口北街历史文化街区保护传承项目运营期成本费用如下： 

项目总成本估算表单位：万元 

序号 项目名称 合计 
计算期（年） 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

1 燃料及动力费 241.69   3.91 4.30 4.69 5.33 5.54 6.59 6.92 6.92 6.92 7.27 8.27 8.27 8.69 

2 工资及福利费 540.22   15.16 15.16 15.61 15.61 16.08 16.08 16.56 16.56 17.06 17.06 17.57 17.57 18.10 

3 修理费 134.27   4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 

4 其他费用 402.84   6.52 7.17 7.82 8.89 9.23 10.99 11.54 11.54 11.54 12.11 13.79 13.79 14.48 

5 经营成本（1-4 项之和） 1319.02   30.22 31.26 32.75 34.46 35.48 38.29 39.65 39.65 40.15 41.07 44.26 44.26 45.90 

6 折旧费 1341.25   46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 

7 摊销费 0.00   0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

8 利息支出 1856.00   64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 

8.1 债券利息支出 1856.00   64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 

9 总成本费用（5-8 项之和） 4516.27   140.47 141.51 143.00 144.71 145.73 148.54 149.90 149.90 150.40 151.32 154.51 154.51 156.15 

 

计算期（年） 

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

8.69 8.69 9.12 9.12 9.12 9.58 9.58 9.58 10.06 10.06 10.06 10.56 10.56 10.56 11.09 11.64 

18.10 18.64 18.64 19.20 19.20 19.78 19.78 20.37 20.37 20.98 20.98 21.61 21.61 22.26 22.26 22.26 

4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 4.63 

14.48 14.48 15.20 15.20 15.20 15.97 15.97 15.97 16.76 16.76 16.76 17.60 17.60 17.60 18.48 19.40 
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45.90 46.44 47.59 48.15 48.15 49.96 49.96 50.55 51.82 52.43 52.43 54.40 54.40 55.05 56.46 57.93 

46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 46.25 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 

64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 

156.15 156.69 157.84 158.40 158.40 160.21 160.21 160.80 162.07 162.68 162.68 164.65 164.65 165.30 166.71 168.18 

 

3、相关税费 

项目应缴纳税金为增值税、城市维护建设税、教育费附加、地方教育费附加及所得税。 

——增值税销项税：停车费收入、公共配套服务设施出租收入 9%，充电桩收入 13%。 

——城市维护建设税：7%。 

——教育费附加：3%。 

——地方教育费附加：2%。 

——所得税率：25%。 

项目相关税费估算表单位：万元 

序号 项目名称 合计 
计算期（年） 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

1 增值税 744.33   11.04 12.27 13.51 15.51 16.05 19.82 20.83 20.83 20.83 21.90 25.65 25.65 26.96 

2 税金及附加 418.70   8.16 8.81 9.45 10.59 11.16 12.13 12.74 12.74 12.74 13.38 13.83 13.83 14.53 

2.1 城市维护建设费 52.10   0.77 0.86 0.95 1.09 1.12 1.39 1.46 1.46 1.46 1.53 1.80 1.80 1.89 

2.2 教育费附加 22.34   0.33 0.37 0.41 0.47 0.48 0.59 0.62 0.62 0.62 0.66 0.77 0.77 0.81 
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2.3 地方教育费附加 14.94   0.22 0.25 0.27 0.31 0.32 0.40 0.42 0.42 0.42 0.44 0.51 0.51 0.54 

2.4 房产税 329.32   6.84 7.33 7.82 8.72 9.24 9.75 10.24 10.24 10.24 10.75 10.75 10.75 11.29 

3 所得税 608.99   0.00 0.00 0.00 1.75 2.94 9.82 11.82 11.82 11.69 13.92 20.46 20.46 22.99 

 

计算期（年） 

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

26.96 26.96 28.33 28.33 28.33 29.78 29.78 29.78 31.29 31.29 31.29 32.88 32.88 32.88 34.55 38.17 

14.53 14.53 15.25 15.25 15.25 16.01 16.01 16.01 16.83 16.83 16.83 17.67 17.67 17.67 18.56 19.71 

1.89 1.89 1.98 1.98 1.98 2.08 2.08 2.08 2.19 2.19 2.19 2.30 2.30 2.30 2.42 2.67 

0.81 0.81 0.85 0.85 0.85 0.89 0.89 0.89 0.94 0.94 0.94 0.99 0.99 0.99 1.04 1.15 

0.54 0.54 0.57 0.57 0.57 0.60 0.60 0.60 0.63 0.63 0.63 0.66 0.66 0.66 0.69 0.76 

11.29 11.29 11.85 11.85 11.85 12.44 12.44 12.44 13.07 13.07 13.07 13.72 13.72 13.72 14.41 15.13 

22.99 22.86 25.67 25.53 25.53 28.33 28.33 28.18 31.27 31.12 31.12 34.20 34.20 34.04 37.45 40.50 

 

4、运营净利润的测算 

根据测算，在计算期内，本项目预计可实现不含税营业收入 7271.15 万元，净利润 1768.55 万元。 

项目损益表单位：万元 

序号 项目名称 合计 
计算期（年） 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

1 营业收入（不含税） 7271.15   118.34 130.05 141.76 161.13 167.46 198.66 208.57 208.57 208.57 219.00 248.68 248.68 261.12 

2 税金及附加 418.70   8.16 8.81 9.45 10.59 11.16 12.13 12.74 12.74 12.74 13.38 13.83 13.83 14.53 

3 总成本费用（不含税） 4474.91   139.49 140.48 141.93 143.56 144.56 147.25 148.57 148.57 149.07 149.95 153.03 153.03 154.62 

4 利润总额 2377.54   -29.31 -19.24 -9.62 6.98 11.74 39.28 47.26 47.26 46.76 55.67 81.82 81.82 91.97 

5 弥补以前年度亏损 -58.17   -29.31 -19.24 -9.62                     

6 应纳税所得额 2435.71   0.00 0.00 0.00 6.98 11.74 39.28 47.26 47.26 46.76 55.67 81.82 81.82 91.97 
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7 所得税 608.99   0.00 0.00 0.00 1.75 2.94 9.82 11.82 11.82 11.69 13.92 20.46 20.46 22.99 

8 净利润 1768.55   -29.31 -19.24 -9.62 5.23 8.80 29.46 35.44 35.44 35.07 41.75 61.36 61.36 68.98 

9 息税前利润 4233.54   34.69 44.76 54.38 70.98 75.74 103.28 111.26 111.26 110.76 119.67 145.82 145.82 155.97 

10 息税折旧摊销前利润 5574.79   80.94 91.01 100.63 117.23 121.99 149.53 157.51 157.51 157.01 165.92 192.07 192.07 202.22 

 

计算期（年） 

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

261.12 261.12 274.17 274.17 274.17 287.89 287.89 287.89 302.29 302.29 302.29 317.38 317.38 317.38 333.24 349.89 

14.53 14.53 15.25 15.25 15.25 16.01 16.01 16.01 16.83 16.83 16.83 17.67 17.67 17.67 18.56 19.71 

154.62 155.16 156.26 156.82 156.82 158.58 158.58 159.17 160.38 160.99 160.99 162.90 162.90 163.55 164.90 168.18 

91.97 91.43 102.66 102.10 102.10 113.30 113.30 112.71 125.08 124.47 124.47 136.81 136.81 136.16 149.78 162.00 

                                

91.97 91.43 102.66 102.10 102.10 113.30 113.30 112.71 125.08 124.47 124.47 136.81 136.81 136.16 149.78 162.00 

22.99 22.86 25.67 25.53 25.53 28.33 28.33 28.18 31.27 31.12 31.12 34.20 34.20 34.04 37.45 40.50 

68.98 68.57 76.99 76.57 76.57 84.97 84.97 84.53 93.81 93.35 93.35 102.61 102.61 102.12 112.33 121.50 

155.97 155.43 166.66 166.10 166.10 177.30 177.30 176.71 189.08 188.47 188.47 200.81 200.81 200.16 213.78 226.00 

202.22 201.68 212.91 212.35 212.35 223.55 223.55 222.96 235.33 234.72 234.72 247.06 247.06 246.41 260.03 272.25 

 

5、资金测算平衡情况 

因为建设期内投资与筹资总体平衡，故只需考虑项目运营期间的经营性现金流对运营期内需偿还的本息的覆盖率。 

项目运营收入（含税）8056.84 万元，含税现金流出为 3091.04 万元，则项目可用于还款资金为 4965.80 万元，本项

目计算期内债券融资本息共计 3856.00 万元，项目融资收益覆盖倍数为 4965.80/3856.00=1.29，能够实现项目收益和融

资自求平衡。 



 

20 

项目资金测算平衡情况如下表所示： 

项目资金平衡测算表单位：万元 

项

目 
年份 合计 

计算期（年） 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 

现

金

流

入 

项目资本金 500.00 500.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

专项债券资金 2000.00 2000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

项目运营收入（含

税） 
8056.84 0.00 130.36 143.35 156.34 177.79 184.68 219.77 230.73 230.73 230.73 242.27 275.81 275.81 289.61 

小计 10556.84 2500.00 130.36 143.35 156.34 177.79 184.68 219.77 230.73 230.73 230.73 242.27 275.81 275.81 289.61 

现

金

流

出 

项目建设投资 2434.00 2434.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

建设期利息 64.00 64.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

发行费 2.00 2.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

项目运营成本（付

现） 
1319.02 0.00 30.22 31.26 32.75 34.46 35.48 38.29 39.65 39.65 40.15 41.07 44.26 44.26 45.90 

增值税 744.33 0.00 11.04 12.27 13.51 15.51 16.05 19.82 20.83 20.83 20.83 21.90 25.65 25.65 26.96 

税金及附加 418.70 0.00 8.16 8.81 9.45 10.59 11.16 12.13 12.74 12.74 12.74 13.38 13.83 13.83 14.53 

企业所得税 608.99 0.00 0.00 0.00 0.00 1.75 2.94 9.82 11.82 11.82 11.69 13.92 20.46 20.46 22.99 

归还专项债券本金 2000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

归还专项债券运营

期利息 
1856.00 0.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 

小计 9447.04 2500.00 113.42 116.34 119.71 126.31 129.63 144.06 149.04 149.04 149.41 154.27 168.20 168.20 174.38 

当年项目现金净流入 1109.80 0.00 16.94 27.01 36.63 51.48 55.05 75.71 81.69 81.69 81.32 88.00 107.61 107.61 115.23 

期末项目累计现金结存额   0.00 16.94 43.95 80.58 132.06 187.11 262.82 344.51 426.20 507.52 595.52 703.13 810.74 925.97 

 

计算期（年） 

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

289.61 289.61 304.08 304.08 304.08 319.30 319.30 319.30 335.27 335.27 335.27 352.01 352.01 352.01 369.60 388.06 

289.61 289.61 304.08 304.08 304.08 319.30 319.30 319.30 335.27 335.27 335.27 352.01 352.01 352.01 369.60 388.06 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
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0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

45.90 46.44 47.59 48.15 48.15 49.96 49.96 50.55 51.82 52.43 52.43 54.40 54.40 55.05 56.46 57.93 

26.96 26.96 28.33 28.33 28.33 29.78 29.78 29.78 31.29 31.29 31.29 32.88 32.88 32.88 34.55 38.17 

14.53 14.53 15.25 15.25 15.25 16.01 16.01 16.01 16.83 16.83 16.83 17.67 17.67 17.67 18.56 19.71 

22.99 22.86 25.67 25.53 25.53 28.33 28.33 28.18 31.27 31.12 31.12 34.20 34.20 34.04 37.45 40.50 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2000.00 

64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 

174.38 174.79 180.84 181.26 181.26 188.08 188.08 188.52 195.21 195.67 195.67 203.15 203.15 203.64 211.02 2220.31 

115.23 114.82 123.24 122.82 122.82 131.22 131.22 130.78 140.06 139.60 139.60 148.86 148.86 148.37 158.58 -1832.25 

1041.20 1156.02 1279.26 1402.08 1524.90 1656.12 1787.34 1918.12 2058.18 2197.78 2337.38 2486.24 2635.10 2783.47 2942.05 1109.80 

 


