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四川信通会计师事务所有限责任公司 

S i  C h u a n  X i n  t o n g  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  

川信财（2022）第 030 号 

 

仪陇县浙川东西部协作产业园项目专项债券项目收益与融资

自求平衡专项评价报告 

四川省首德建设投资有限公司: 

我们接受贵单位委托,对仪陇县浙川东西部协作产业园项目专项

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,本次评价的仪陇县浙川东西部协作产业

园项目,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: 

    一、应付本息情况 
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仪陇县浙川东西部协作产业园项目专项债券拟在第一期发行专项

债券 10,000.00 万元，第二期发行专项债券 10,000.00 万元，第三期发

行专项债券 10,000.00 万元，设定债券利率 4%,期限为 20 年，每半年支

付利息，到期一次性支付本金，运营期应还本付息情况如下: 

金额单位:人民币万元 

年度 
期初本金金

额 

本期增加金

额 

本期偿还金

额 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

第 1年 0.00 10,000.00 0.00 10,000.00 4.00% 0.00 

第 2 年 10,000.00 10,000.00 0.00 20,000.00 4.00% 0.00 

第 3 年 20,000.00 10,000.00 0.00 30,000.00 4.00% 0.00 

第 4 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 5 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 6 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 7 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 8 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 9 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 10 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 11 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 12 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 13 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 14 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 15 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 16 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 17 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 18 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 19 年 30,000.00 0.00 0.00 30,000.00 4.00% 1,200.00 

第 20 年 30,000.00 0.00 10,000.00 20,000.00 4.00% 1,200.00 

第 21 年 20,000.00 0.00 10,000.00 10,000.00 4.00% 800.00 

第 22 年 10,000.00 0.00 10,000.00 0.00 4.00% 400.00 

合计   30,000.00 30,000.00     21,600.00 

注：其中建设期 3年利息为财政拨款支付，运营期后的利息支出靠运营期间利润进行

支付 

二、运营产生的净现金流入 

(1)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； 
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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； 

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厂房

出租收入、物业管理收入、充电桩服务管理收入组成； 

6、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； 

7、本次仪陇县浙川东西部协作产业园项目的经营性收入包括

厂房出租收入、物业管理收入、充电桩服务管理收入组成。 

(2)运营产生的净现金流入 

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，36 个月，即 2022

年 6月至 2025 年 5月。 

具体时间安排如下： 

前期工作：2022 年 2月前完成项目可研、立项工作； 

准备阶段：2022年 2月-2022年 5月，完成项目设计施工招标； 

工程施工：2022 年 6月至 2025 年 5月；  

验收后正式投入使用，2025 年 5月底。 

运营期可用于资金平衡相关收益情况如下
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金额单位:人民币万元 

年份 合计 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

总收入 103,468.53 3,299.55 3,860.43 4,421.30 5,188.31 5,188.31 5,188.31 5,427.74 5,427.74 5,427.74 

总支出 40,099.60 1,147.40 1,324.40 1,483.90 1,724.62 1,713.37 1,796.88 1,935.23 1,943.66 1,935.23 

息前税后折

旧摊销前利

润 

63,368.94 2,152.15 2,536.03 2,937.40 3,463.69 3,474.94 3,391.43 3,492.52 3,484.08 3,492.52 

年份 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 

总收入 5,679.15 5,679.15 5,679.15 5,943.13 5,943.13 5,943.13 6,220.31 6,220.31 6,220.31 6,511.34 

总支出 2,053.59 2,045.15 2,053.59 2,160.57 2,574.42 2,632.67 2,785.14 2,776.70 2,876.70 3,136.38 

息前税后折

旧摊销前利

润 

3,625.56 

3,634.00 3,625.56 3,782.56 3,368.71 3,310.46 3,435.16 3,443.60 3,343.60 3,374.96 
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三、预期运营收入偿还融资本金和利息情况 

本次融资项目收益为运营产生的现金流入，预期收益可用以偿还债

务本息实现资金平衡,运营期本息覆盖倍数为 1.23 倍。 

本息覆盖倍数计算表 

金额单位:人民币万元 

年度 
债券本息合计 项目运营期息前

现金净流量 本金 利息 本息合计 

第 1年 10,000.00 0.00 10,000.00 0.00  

第 2 年 10,000.00 0.00 10,000.00 0.00  

第 3 年 10,000.00 0.00 10,000.00 0.00  

第 4 年 0.00 1,200.00 1,200.00 2,152.15  

第 5 年 0.00 1,200.00 1,200.00 2,536.03  

第 6 年 0.00 1,200.00 1,200.00 2,937.40  

第 7 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,463.69  

第 8 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,474.94  

第 9 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,391.43  

第 10 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,492.52  

第 11 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,484.08  

第 12 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,492.52  

第 13 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,625.56  

第 14 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,634.00  

第 15 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,625.56  

第 16 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,782.56  

第 17 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,368.71  

第 18 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,310.46  

第 19 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,435.16  

第 20 年 0.00 1,200.00 1,200.00 3,443.60  

第 21 年 0.00 800.00 800.00 3,343.60  

第 22 年 0.00 400.00 400.00 3,374.96  

合计 30,000.00 21,600.00 51,600.00 63,368.94  

本息覆盖倍数 1.23  

四、资金测算平衡情况 

仪陇县浙川东西部协作产业园项目以建成后运营收入为收益来

源。项目偿还完运营期专项债券融资本息共计 51,600.00 万元后，仍

有 11,768.94 万元的累计现金结余。期间将不存在任何资金缺口。在

债券存续期内项目未来产生的现金流能完全覆盖本次债券的本息。 
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   附件：项目收益及现金流入评价说明 
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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 

本次预测以项目所在地区仪陇县浙川东西部协作产业园项目

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，

编制仪陇县浙川东西部协作产业园项目收益预测表。 

二、项目收益及现金流入预测假设 

（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； 

（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厂

房出租收入、物业管理收入、充电桩服务管理收入组成； 

（6）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； 

（7）本次仪陇县浙川东西部协作产业园项目的经营性收入包

括厂房出租收入、物业管理收入、充电桩服务管理收入。 

三、项目收益及现金流入预测编制说明 

（一）项目投入情况，投资估算、资金筹措方式及收入来源 

（1）项目概况 

项目所属领域：项目属于符合专项债券要求的有一定收益的公

益性项目。 

项目名称：仪陇县浙川东西部协作产业园项目 

建设性质：新建 
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建设地址：仪陇县经开区 

建设规模及主要建设内容：新建园区标准厂房和钢结构厂房，

总建筑面积 20 万平方米，完善水电气配套设施；新建园区内部道

路长约 5.2 公里。 

（2）投资估算与资金筹措方式 

1、投资估算 

本次融资涉及的项目估算总投资为 60000.00 万元；具体项目

金额占比如下： 

项目 金额 占比 

建筑工程费用 49,178.42 81.96% 

其他费用 6,805.93 11.34% 

建设期利息 2,400.00 4.00% 

债券发行费 30.00 0.05% 

预备费 1,585.65 2.64% 

合计 60,000.00 100.00% 

2、资金筹措方式 

项目总投资为 60000.00 万元，其中财政预算资金 30000.00 万

元，占总投资的 50.00%；发行专项债券 30000.00 万元，占总投资

的 50.00%。 

（3）资金平衡 

本次评价的仪陇县浙川东西部协作产业园项目,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。主要收入、运营成本项目如下： 

1、本项目的收入为运营收入 

本次仪陇县浙川东西部协作产业园项目建成后收入由厂房出

租收入、物业管理收入、充电桩服务管理收入组成： 

1）厂房出租收入 
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项目主要建设建筑包括标准厂房、钢结构厂房和配套用房，其

中配套用房主要为厂区管理及公共服务建筑，主要出租部分为标准

厂房和钢结构厂房，其中标准厂房可供出租面积为 90000.00 m2，

钢结构厂房可供出租面积为 95000.00 m2。 

本项目为新修的标准厂房和钢结构厂房，属于较新业态。对比

当前市面上同类型，位于南充的市场价格，主要集中为 0.5-5.0 元

/m2·天之间，0.5 元和 1.0 元以上的金额较多，区间内的相对较

少。考虑到本项目位于仪陇县，而价格主要参考的位置集中在顺庆、

高坪和嘉陵区，需要综合考虑地区物价水平、厂房自身条件、周边

环境和政府支持力度等，因此项目厂房出租单价计取为 0.7 元

/m2·天。考虑本项目为新建厂房，初始出租率以 60%预测，此后

每年出租率增长，直至稳定为 90%的出租率。根据当前经济发展，

物价水平存在一定的上涨，本项目的租金价格以每 3年上涨 5%的

幅度上涨。 

2）物业管理收入 

本项目为新建产业园，目前绝大多数产业园均提供对外出租、

对内管理的服务，因此项目除了对外出租厂房外，还提供对应的物

业服务，因此能够将出租部分收取一定的物业管理费。 

根据《仪陇县发展和改革局 仪陇县房地产管理局关于进一步

规范物业服务收费管理的通知》（仪发改收费〔2013〕125 号）。 

项目标准厂房和钢结构厂房多为单层或多层建筑，具有一定经

营作用，因此对标仪陇县物业服务收费管理指导标准中 多层 营业

用房栏，其中一级标准收费为 1.87-2.75 元/m2·月，二级收费标

准为 1.21-1.87 元/m2·月；本项目拟提供一级物业服务标准，考

虑到该标准为 2013 年出具，距今约有 9年的时间，综合物价上涨
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情况等因素考虑，项目物业费计取为 2.0 元/m2·月。物业费收取

对象为房屋租赁者，未租赁面积则不收取。 

3）充电桩服务费收入 

根据本项目建设内容及规模，将配套 240 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。 

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，周转次数为 2次，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，本次计取为 25.00 元/次。 

服务费单价按每 3年 5%的比例上涨，利用率第一年 45%进行计

算，后每年增加 5%，最终稳定在 70%。 
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2、本项目的运营成本包括外营业成本主要包括：出租管理成

本、物业人员工资福利、物业管理水电气费、充电桩管理费、固定

资产维护费、其他费用、折旧摊销、财务费用等 8项。其中：出租

管理成本、物业人员工资福利、物业管理水电气费、充电桩管理费、

固定资产维护费、其他费用、财务费用属于付现成本，折旧费用属

于非付现成本，测算资金平衡时无需考虑非付现成本部分。 

（二）项目收益及现金流入预测项目说明 

1、经济社会效益分析 

（1）直接经济效益 

项目建成投入运营后，将为仪陇县经开区提供标准厂房，能够

为当地的工业企业提供基础配套建筑，也能够为仪陇县带来一定收

入。项目将直接取得厂房出租收入、物业管理收入、充电桩服务管

理收入等收入，以上收入为本项目的直接收入。 

（2）间接经济效益 

本项目的建设规模较大，建设过程时间较长，建设期间能够为

仪陇县经开区提供就业机会，缓解就业压力；建设期间的各类建材、

运输、餐饮等各行各业均能带动收入；项目建成后，规模较大，新

建厂房对外出租，可引进工业企业，为仪陇县经开区提供就业机会，

且对外招商引资成效较好，也可以带动仪陇县地价升值，促进经开

区的各项配套设施完善，促进经开区经济增长。因此本项目实施后，

将带动相关产业发展，为周边居民提供就业机会和增收渠道，带动

当地群众就业上岗，提高居民收入。
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2、项目收益及现金流入预测 

（1）项目运营收入 

本次仪陇县浙川东西部协作产业园项目建成后收入由厂房出租收入、物业管理收入、充电桩服务管理收入组成： 

1）厂房出租收入 

项目主要建设建筑包括标准厂房、钢结构厂房和配套用房，其中配套用房主要为厂区管理及公共服务建筑，主

要出租部分为标准厂房和钢结构厂房，其中标准厂房可供出租面积为 90000.00 m2，钢结构厂房可供出租面积为

95000.00 m2。 

本项目为新修的标准厂房和钢结构厂房，属于较新业态。对比当前市面上同类型，位于南充的市场价格，主要

集中为 0.5-5.0 元/m2•天之间，0.5 元和 1.0 元以上的金额较多，区间内的相对较少。考虑到本项目位于仪陇县，而

价格主要参考的位置集中在顺庆、高坪和嘉陵区，需要综合考虑地区物价水平、厂房自身条件、周边环境和政府支

持力度等，因此项目厂房出租单价计取为 0.7 元/m2•天。考虑本项目为新建厂房，初始出租率以 60%预测，此后每年

出租率增长，直至稳定为 90%的出租率。根据当前经济发展，物价水平存在一定的上涨，本项目的租金价格以每 3年

上涨 5%的幅度上涨。 

2）物业管理收入 

本项目为新建产业园，目前绝大多数产业园均提供对外出租、对内管理的服务，因此项目除了对外出租厂房外，

还提供对应的物业服务，因此能够将出租部分收取一定的物业管理费。 
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根据《仪陇县发展和改革局 仪陇县房地产管理局关于进一步规范物业服务收费管理的通知》（仪发改收费〔2013〕

125 号）。 

项目标准厂房和钢结构厂房多为单层或多层建筑，具有一定经营作用，因此对标仪陇县物业服务收费管理指导

标准中 多层 营业用房栏，其中一级标准收费为 1.87-2.75 元/m2•月，二级收费标准为 1.21-1.87 元/m2•月；本项

目拟提供一级物业服务标准，考虑到该标准为 2013 年出具，距今约有 9 年的时间，综合物价上涨情况等因素考虑，

项目物业费计取为 2.0 元/m2•月。物业费收取对象为房屋租赁者，未租赁面积则不收取。 

3）充电桩服务费收入 

根据本项目建设内容及规模，将配套 240 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。 

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，周转次数为 2次，每年运营天数按照 365 天计算； 
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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，本次计取为

25.00 元/次。 

服务费单价按每 3年 5%的比例上涨，利用率第一年 45%进行计算，后每年增加 5%，最终稳定在 70%。 

仪陇县浙川东西部协作产业园项目的总收入如下表所示： 

序号 项目                 年份  合计  4  5  6  7  8  9  10  11  12  

  项目总收入     103,468.53  3299.55  3860.43  4421.30  5188.31  5188.31  5188.31  5427.74  5427.74  5427.74  

  项目总收入(不含税)      94,905.36  3027.63  3541.92  4056.22  4759.84  4759.84  4759.84  4978.98  4978.98  4978.98  

一 项目运营收入     103,468.53  3299.55  3860.43  4421.30  5188.31  5188.31  5188.31  5427.74  5427.74  5427.74  

1.1 标准厂房出租      43,624.39  1379.70  1609.65  1839.60  2173.03  2173.03  2173.03  2281.68  2281.68  2281.68  

  出租率（%）   60.00% 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 

  出租面积（m2)   90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  

  出租单价(元/天）   0.70  0.70  0.70  0.74  0.74  0.74  0.77  0.77  0.77  

1.2 钢结构厂房出租      46,047.97  1456.35  1699.08  1941.80  2293.75  2293.75  2293.75  2408.44  2408.44  2408.44  

  出租率（%）   60.00% 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 

  出租面积（m2)   95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  

  出租单价(元/天）   0.70  0.70  0.70  0.74  0.74  0.74  0.77  0.77  0.77  

1.3 物业管理收入       7,326.00  266.40  310.80  355.20  399.60  399.60  399.60  399.60  399.60  399.60  

  出租面积（m2）   111,000.00  129,500.00  148,000.00  166,500.00  166,500.00  166,500.00  166,500.00  166,500.00  166,500.00  

  物业单价（元/m2·月）   2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  

1.4. 充电桩服务管理收入       6,470.17  197.10  240.90  284.70  321.93  321.93  321.93  338.03  338.03  338.03  

  数量（个）   240.00  240.00  240.00  240.00  240.00  240.00  240.00  240.00  240.00  

  需要率（%）   45.00% 55.00% 65.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 

  周转次数   2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  

  单价（次/元）   25.00  25.00  25.00  26.25  26.25  26.25  27.56  27.56  27.56  

序号 项目                 年份 13  14  15  16  17  18  19  20  21  22  

  项目总收入 5679.15  5679.15  5679.15  5943.13  5943.13  5943.13  6220.31  6220.31  6220.31  6511.34  

  项目总收入(不含税) 5209.08  5209.08  5209.08  5450.68  5450.68  5450.68  5704.37  5704.37  5704.37  5970.74  

一 项目运营收入 5679.15  5679.15  5679.15  5943.13  5943.13  5943.13  6220.31  6220.31  6220.31  6511.34  

1.1 标准厂房出租 2395.76  2395.76  2395.76  2515.55  2515.55  2515.55  2641.33  2641.33  2641.33  2773.39  

  出租率（%） 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 

  出租面积（m2) 90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  90,000.00  

  出租单价(元/天） 0.81  0.81  0.81  0.85  0.85  0.85  0.89  0.89  0.89  0.94  

1.2 钢结构厂房出租 2528.86  2528.86  2528.86  2655.30  2655.30  2655.30  2788.07  2788.07  2788.07  2927.47  

  出租率（%） 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
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  出租面积（m2) 95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  95,000.00  

  出租单价(元/天） 0.81  0.81  0.81  0.85  0.85  0.85  0.89  0.89  0.89  0.94  

1.3 物业管理收入 399.60  399.60  399.60  399.60  399.60  399.60  399.60  399.60  399.60  399.60  

  出租面积（m2） 166,500.00  166,500.00  166,500.00  166,500.00  166,500.00  166,500.00  166,500.00  166,500.00  166,500.00  166,500.00  

  物业单价（元/m2·月） 2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  

1.4. 充电桩服务管理收入 354.93  354.93  354.93  372.67  372.67  372.67  391.31  391.31  391.31  410.87  

  数量（个） 240.00  240.00  240.00  240.00  240.00  240.00  240.00  240.00  240.00  240.00  

  需要率（%） 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 

  周转次数 2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  2.00  

  单价（次/元） 28.94  28.94  28.94  30.39  30.39  30.39  31.91  31.91  31.91  33.50  

（2）运营成本测算 

本项目经营成本包括出租管理成本、物业人员工资福利、物业管理水电气费、充电桩管理费、固定资产维护费、

其他费用、折旧摊销、财务费用。 

1）固定资产出租管理主要包括房屋出租，出租管理成本主要费用为对外招租费用，基础设施的日常检修等，因

此根据同类型经验，按照收入的 15%计算。 

2）物业人员工资福利，项目设置物业管理人员定岗 50 人，采取 2班倒的模式，工资福利奖金津贴等一年共计 5

万元/人，人员工资涨幅按照每 2年上浮 5%，根据出租率配置物业管理人员。 

3）物业管理水电气费，该费用主要为未能出租部分公摊水电气等费用，按照收入的 5.0%计取。 

4）充电桩管理成本，本项目收取是的充电桩服务的管理费，管理成本主要为充电桩的日常维护检修、保养、巡

查等费用，充电桩管理成本按照充电桩收入的 5%计算。 

5）固定资产维护费：主要为建筑、设备的大修基金，按照固定资产折旧值的 10.00%暂估。 

6）其他费用：其它支出参照经验数据估算，按专项收入的 2.0%计算。 

7）固定资产折旧费用 
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折旧费按直线折旧法以工程分类计算。建筑工程房屋折旧年限为 40 年，设备折旧年限为 20 年，固定资产残值

率按 5%计算，估算得项目折旧费年为 1425.00 万元。 

8）财务费用 

本项目财务费用主要为债券利息，建设期间债券利息计入总投资，本项主要是指经营期间内，尚未偿还的建设

期债券融资利息。 

项目债券融资本金30000.00万元，2022年发行10000.00万元，2023年发行10000.00万元，2024年发行10000.00

万元，债券年利率按 4.0%测算，债券期限均为 20 年。利息按半年支付，本金到期一次性偿还，运营期内共偿还利息

21600.00 万元。 

仪陇县浙川东西部协作产业园项目运营期成本费用如下： 

总成本费用表 
单位：万元 

序号 
年份 

合计 
运营期 

项目 4  5  6  7  8  9  10  11  12  

1 出租管理 13,450.85  425.41  496.31  567.21  670.02  670.02  670.02  703.52  703.52  703.52  

2 物业人员工资 4,223.75  150.00  183.75  200.00  236.25  225.00  236.25  225.00  236.25  225.00  

3 物业水电气费 366.30  13.32  15.54  17.76  19.98  19.98  19.98  19.98  19.98  19.98  

4 充电桩管理费 323.51  9.86  12.05  14.24  16.10  16.10  16.10  16.90  16.90  16.90  

5 固定资产维护费 2,707.50  142.50  142.50  142.50  142.50  142.50  142.50  142.50  142.50  142.50  

6 其他费用 2,069.37  65.99  77.21  88.43  103.77  103.77  103.77  108.55  108.55  108.55  

7 
经营成本

（1+2+3+4+5+6） 
23,141.28  807.07  927.35  1,030.13  1,188.61  1,177.36  1,188.61  1,216.45  1,227.70  1,216.45  

8 折旧摊销费 27,075.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  

9 债券利息支出 21,600.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  

10 
总成本费用合计

（7+8+9） 
71,816.28  3,432.07  3,552.35  3,655.13  3,813.61  3,802.36  3,813.61  3,841.45  3,852.70  3,841.45  
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11 不含税成本金额 70,879.08  3,399.52  3,515.51  3,614.01  3,766.43  3,755.18  3,766.43  3,792.34  3,803.59  3,792.34  

序号 项目 13  14  15  16  17  18  19  20  21  22  

1 出租管理 738.69  738.69  738.69  775.63  775.63  775.63  814.41  814.41  814.41  855.13  

2 物业人员工资 236.25  225.00  236.25  225.00  236.25  225.00  236.25  225.00  225.00  236.25  

3 物业水电气费 19.98  19.98  19.98  19.98  19.98  19.98  19.98  19.98  19.98  19.98  

4 充电桩管理费 17.75  17.75  17.75  18.63  18.63  18.63  19.57  19.57  19.57  20.54  

5 固定资产维护费 142.50  142.50  142.50  142.50  142.50  142.50  142.50  142.50  142.50  142.50  

6 其他费用 113.58  113.58  113.58  118.86  118.86  118.86  124.41  124.41  124.41  130.23  

7 
经营成本

（1+2+3+4+5+6） 
1,268.75  1,257.50  1,268.75  1,300.60  1,311.85  1,300.60  1,357.11  1,345.86  1,345.86  1,404.63  

8 折旧摊销费 1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  1,425.00  

9 债券利息支出 1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  800.00  400.00  

10 
总成本费用合计

（7+8+9） 
3,893.75  3,882.50  3,893.75  3,925.60  3,936.85  3,925.60  3,982.11  3,970.86  3,570.86  3,229.63  

11 不含税成本金额 3,842.60  3,831.35  3,842.60  3,872.32  3,883.57  3,872.32  3,926.58  3,915.33  3,515.33  3,171.75  

（3）运营净利润的测算。项目截止债券到期时运营期营业收入总额为 94,905.36 万元，项目截止债券到期时运营期

运营支出总额为 85,157.18 万元，运营期净利润=收入总额-支出总额= 9,748.18 万元。  

利润及利润分配表 
单位：万元 

序号 年份 合计 4  5  6  7  8  9  10  11  12  

1 
本项目运营收入（不含

税） 
94,905.36 3,027.63 3,541.92 4,056.22 4,759.84 4,759.84 4,759.84 4,978.98 4,978.98 4,978.98 

2 税金及附加 11,028.70 340.33 397.05 453.77 536.01 536.01 536.01 562.81 562.81 562.81 

3 总成本费用 70,879.08 3,399.52 3,515.51 3,614.01 3,766.43 3,755.18 3,766.43 3,792.34 3,803.59 3,792.34 

4 利润总额 12,997.57 -712.22 -370.64 -11.56 457.40 468.65 457.40 623.83 612.58 623.83 

5 土地增值税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

6 应税所得额 12,997.57 -712.22 -370.64 -11.56 457.40 468.65 457.40 623.83 612.58 623.83 

7 所得税（25%） 3,249.39 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 72.25 155.96 153.14 155.96 

8 净利润 9,748.18 -712.22 -370.64 -11.56 457.40 468.65 385.14 467.87 459.43 467.87 

序号 年份 13  14  15  16  17  18  19  20  21  22  

1 
本项目运营收入（不含

税） 
5,209.08 5,209.08 5,209.08 5,450.68 5,450.68 5,450.68 5,704.37 5,704.37 5,704.37 5,970.74 

2 税金及附加 590.95 590.95 590.95 620.50 658.21 664.42 697.57 697.57 697.57 732.38 
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3 总成本费用 3,842.60 3,831.35 3,842.60 3,872.32 3,883.57 3,872.32 3,926.58 3,915.33 3,515.33 3,171.75 

4 利润总额 775.52 786.77 775.52 957.86 908.90 913.95 1,080.22 1,091.47 1,491.47 2,066.62 

5 土地增值税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

6 应税所得额 775.52 786.77 775.52 957.86 908.90 913.95 1,080.22 1,091.47 1,491.47 2,066.62 

7 所得税（25%） 193.88 196.69 193.88 239.47 227.23 228.49 270.05 272.87 372.87 516.65 

8 净利润 581.64 590.08 581.64 718.40 681.68 685.46 810.16 818.60 1,118.60 1,549.96 

（三）资金测算平衡情况 

仪陇县浙川东西部协作产业园项目以建成后运营收入为收益来源，本项目全部 30,000.00 万元专项债到期时，在偿

还到期的债券本息后，将仍有 11,768.94 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： 

项目资金测算平衡表 
单位：万元 

序号 项目 合计 
建设期 经营期 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

1 

经营活动净

现金流量

（1.1-1.2） 

63,368.94        2,152.15  2,536.03  2,937.40  3,463.69  3,474.94  3,391.43  3,492.52  3,484.08  

1.1 现金流入 103,468.53        3,299.55  3,860.43  4,421.30  5,188.31  5,188.31  5,188.31  5,427.74  5,427.74  

1.1.1 
营业收入（含

税） 
103,468.53        3,299.55  3,860.43  4,421.30  5,188.31  5,188.31  5,188.31  5,427.74  5,427.74  

1.1.2 补贴收入 0.00        0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

1.1.3 其他流入 0.00        0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

1.2 现金流出 40,099.60        1,147.40  1,324.40  1,483.90  1,724.62  1,713.37  1,796.88  1,935.23  1,943.66  

1.2.1 经营成本 23,141.28        807.07  927.35  1,030.13  1,188.61  1,177.36  1,188.61  1,216.45  1,227.70  

1.2.2 税金及附加 11,028.70        340.33  397.05  453.77  536.01  536.01  536.01  562.81  562.81  

1.2.3 增值税 2,680.22        0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

1.2.4 所得税 3,249.39        0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  72.25  155.96  153.14  

1.2.5 其他流出 0.00                        

2 

投资活动净

现金流量

(2.1-2.2) 

-60,000.00  -20,559.50  -20,959.50  -18,481.00                  
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2.1 现金流入 0.00                        

2.2 现金流出 60,000.00  20,559.50  20,959.50  18,481.00                  

2.2.1 建设投资 57,570.00  20,149.50  20,149.50  17,271.00                  

2.2.2 建设期利息 2,400.00  400.00  800.00  1,200.00                  

2.2.3 债券发行费 30.00  10.00  10.00  10.00                  

2.2.4 其他流出 0.00                        

3 

筹资活动净

现金流量

(3.1-3.2) 

8,400.00  20,559.50  20,959.50  18,481.00  -1,200.00  -1,200.00  -1,200.00  -1,200.00  -1,200.00  -1,200.00  -1,200.00  -1,200.00  

3.1 现金流入 60,000.00  20,559.50  20,959.50  18,481.00                  

3.1.1 
项目资本金

投入 
30,000.00  10,559.50  10,959.50  8,481.00                  

3.1.2 
建设投资借

款 
0.00                        

3.1.3 
流动资金借

款 
0.00        

  
              

3.1.4 债券 30,000.00  10,000.00  10,000.00  10,000.00                  

3.1.5 短期借款 0.00                        

3.1.6 其他流入 0.00                        

3.2 现金流出 51,600.00  0.00  0.00  0.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  

3.2.1 
各种利息支

出 
21,600.00  0.00  0.00  0.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  

3.2.2 
偿还债务本

金 
30,000.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

3.2.3 
应付利润(股

利分配) 
0.00                        

3.2.4 其他流出 0.00                        

4 
净现金流量

（1+2+3） 
11,768.94  0.00  0.00  0.00  952.15  1,336.03  1,737.40  2,263.69  2,274.94  2,191.43  2,292.52  2,284.08  

5 
累计盈余资

金 
  0.00  0.00  0.00  952.15  2,288.18  4,025.58  6,289.26  8,564.20  10,755.63  13,048.15  15,332.23  

序号 项目 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 

 
1 

经营活动净

现金流量

（1.1-1.2） 

3,492.52  3,625.56  3,634.00  3,625.56  3,782.56  3,368.71  3,310.46  3,435.16  3,443.60  3,343.60  3,374.96  

 1.1 现金流入 5,427.74  5,679.15  5,679.15  5,679.15  5,943.13  5,943.13  5,943.13  6,220.31  6,220.31  6,220.31  6,511.34  

 1.1.1 营业收入（含 5,427.74  5,679.15  5,679.15  5,679.15  5,943.13  5,943.13  5,943.13  6,220.31  6,220.31  6,220.31  6,511.34  
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税） 

1.1.2 补贴收入 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

 1.1.3 其他流入 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

 1.2 现金流出 1,935.23  2,053.59  2,045.15  2,053.59  2,160.57  2,574.42  2,632.67  2,785.14  2,776.70  2,876.70  3,136.38  

 1.2.1 经营成本 1,216.45  1,268.75  1,257.50  1,268.75  1,300.60  1,311.85  1,300.60  1,357.11  1,345.86  1,345.86  1,404.63  

 1.2.2 税金及附加 562.81  590.95  590.95  590.95  620.50  658.21  664.42  697.57  697.57  697.57  732.38  

 1.2.3 增值税 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  377.12  439.16  460.41  460.41  460.41  482.72  

 1.2.4 所得税 155.96  193.88  196.69  193.88  239.47  227.23  228.49  270.05  272.87  372.87  516.65  

 1.2.5 其他流出                       

 
2 

投资活动净

现金流量

(2.1-2.2) 

          

  

          

 2.1 现金流入                       

 2.2 现金流出                       

 2.2.1 建设投资                       

 2.2.2 建设期利息                       

 2.2.3 债券发行费                       

 2.2.4 其他流出                       

 
3 

筹资活动净

现金流量

(3.1-3.2) 

-1,200.00  -1,200.00  -1,200.00  -1,200.00  -1,200.00  -1,200.00  -1,200.00  -1,200.00  -11,200.00  -10,800.00  -10,400.00  

 3.1 现金流入                       

 
3.1.1 

项目资本金

投入 
                      

 
3.1.2 

建设投资借

款 
                      

 
3.1.3 

流动资金借

款 
                      

 3.1.4 债券                       

 3.1.5 短期借款                       

 3.1.6 其他流入                       

 3.2 现金流出 1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  11,200.00  10,800.00  10,400.00  

 
3.2.1 

各种利息支

出 
1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  1,200.00  800.00  400.00  

 
3.2.2 

偿还债务本

金 
0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  10,000.00  10,000.00  10,000.00  
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3.2.3 
应付利润(股

利分配) 
    

  
                

 3.2.4 其他流出                       

 
4 

净现金流量

（1+2+3） 
2,292.52  2,425.56  2,434.00  2,425.56  2,582.56  2,168.71  2,110.46  2,235.16  -7,756.40  -7,456.40  -7,025.04  

 
5 

累计盈余资

金 
17,624.75  20,050.31  22,484.31  24,909.87  27,492.43  29,661.14  31,771.61  34,006.77  26,250.37  18,793.97  19,225.33  
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