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	一、应付本息情况
	二、净现金流入
	1.基本条件假设及依据
	2.净现金流入

	三、预期项目收益偿还融资本金和利息情况
	四、风险分析
	五、结论
	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
	二、项目收益及现金流入预测假设
	三、项目收益及现金流入预测编制说明
	（一）项目参与主体
	（二）项目概况
	1.项目建设内容及规模
	城中村涉及范围东至自贡市高铁站，西至G85国道，北至东盐都大道，南至鱼洞村，涉及土地2552.4亩、户数1508户、人数约4787人。新建总建筑面积约27.91万平方米。其中A区总建筑面积约14.85万平方米，地上建筑面积约12.46万平方米，地下建筑面积约2.39万平方米，包括安置房约11.97万平方米（约1352套）；B区总建筑面积约13.06万平方米，地上建筑面积约11.04万平方米，地下建筑面积约2.02万平方米，包括安置房约10.85万平方米（约1175套）。配套建设水、电、气、通讯管网...
	2.项目建设工期
	本项目建设周期27个月，2026年3月至2028年5月。计划于2026年3月开工，2028年5月完成竣工验收。
	3.投资估算与资金筹措方案
	（1）投资估算编制依据及原则
	1）《国家发展改革委关于印发投资项目可行性研究报告编写大纲 及说明的通知》（发改投资规〔2023〕304号）；
	2）《投资项目经济咨询评估指南》（咨经〔1998〕11号）；
	3）《建设项目投资估算编审规程》（CECA／GC1-2015）；
	4）《四川省建设工程工程量清单计价定额》（2020年）；
	5）材料价格采用2025年一季度《四川工程造价信息》中眉山市信息价及眉山市市场价；
	6）《四川省建设工程工程量清单计价定额》（装饰定额说明及计算规则）（2020）；
	7）《四川省建设工程工程量清单计价定额》（市政定额说明及计算规则）（2020）；
	8）《市政工程投资估算编制办法的通知》（建标〔2007〕164号）；
	9）《四川省施工企业工程规费计取标准》（川建发〔2008〕94号）；
	10）关于印发《建设工程监理与相关服务收费管理规定的通知》（发改价格〔2007〕670号）；
	11）《基本建设财务管理费规定》（财建〔2002〕394号）；
	12）《建设项目前期工作咨询收费暂行规定》（计价格〔1999〕1283号）；
	13）国家计委、建设部关于发布《工程勘察设计收费管理规定》（计价格〔2002〕10号）；
	14）国家计委关于印发《招标代理服务收费管理暂行办法》的通知（计价格〔2002〕1980号）；
	15）四川省物价局、四川省建设厅关于《工程造价咨询服务收费标准》的通知（川建发〔2008〕141号）；
	16）投资估算以本项目工程方案为基础，参照近年来已修类似工程概预算造价及工程量清单计价，结合《自贡市建筑工程材料表》和相关文件规定，结合本工程设计方案的标准及规模进行编制。
	17）政府或行业规定的其他相关文件等。
	（2）投资估算
	（3）资金筹措方案
	（4）资金使用计划

	4.项目资金保障措施

	（三）项目收益及现金流入预测项目说明
	1.项目建设背景及效益
	（1）项目建设背景
	自贡市东部新城坳店片区在城镇化进程中，由于建设用地规模扩张过快，存在土地利用低效、粗放等问题。节约集约用地是大势所趋，土地利用已到了新的转折期，土地利用正步入存量时代，从过去的规模扩张转为盘活存量土地。
	目前，按照东部新城坳店片区未来城市发展定位，城中村无论从规模还是在基础设施方面都无法满足未来城市发展的需要，城中村“脏、乱、差”的环境卫生和落后的配套设施以及相对较差的治安环境对城市整体形象及居民生活质量的影响不容忽视。
	本项目的建设能盘活自贡市东部新城坳店片区城中村的建设用地，可以集约利用土地资源，优化城乡土地、人口和生产力布局，有效解决城市化的土地空间和人力资源等要素制约问题，增强区域经济社会发展后劲。安置区建设后将统一规划，统一建设，形成现代化居住社区，使居民集中居住，可以改变长期以来存在的城中村土地浪费严重的状况，节约出大量土地可以调整为建设用地。
	本项目的实施可以改善民生，增强群众向心力和凝聚力，完善城市功能，提高城市品位。本项目的建设具有十分显著的社会效益和政治意义，对于自贡市东部新城坳店片区以及四川省的社会经济发展，都有十分重要的作用。因此，本项目的开发建设是非常必要的。
	（2）项目经济效益
	1）提高土地利用率，优化资源配置。目前，自贡市城中村的土地资源管理相对滞后，致使土地利用率很低。本项目通过对城中村进行改造，盘活存量土地资产，提高城市的土地利用率，可有效促进城市经济的快速发展，全面提升和加快城市化进程，更好的实现社会主义现代化。
	2）改善项目区域投资环境，拉动相关产业发展。随着经济的持续增长和社会的持续发展，投资者对投资环境的要求也愈见愈高。通过城中村的改造，项目区域及周边环境质量可以获得极大提高，使得土地的相对价值更为提升，也使得城市投资环境得到改善，同时拉动相关产业发展，促使二、三产业的比重大大提升，有利于提高城市的核心竞争力，增加对投资商的吸引力，促进城市经济持续快速发展。
	3）在当前拉动内需的大政策环境下，项目的建设能带动建材、商业、娱乐等相关行业的发展，能强力拉动当地投资，推动民生及社会事业发展，增加当地群众的就业机会和收入，促进消费，拉动地方国民经济的增长。
	（3）项目生态效益
	1）在本项目建设和运营过程中，将根据国家环境保护法的有关规定，认真落实各项污染治理措施。经采取有效措施处理，项目能达到当地环境质量要求和污染物排放标准，不会对场区环境质量产生不利影响。
	2）项目选址符合城市总体规划，项目建设不存在环境制约因素，实施后能满足区域环境质量与环境功能要求，与周围外环境相容。
	（4）项目公益性

	本项目建设可以改善自贡市东部新城坳店片区人居环境，有效补足在城市快速发展过程中遗留的短板，是实现发展成果由人民共享的有效举措，能够促进和谐社会建设。通过城中村改造打造现代城市空间，汇聚人流及提供更多的就业机会，不仅实现当地居民就近就业而且提升了城市容纳能力，为打造充满活力的现代化都市贡献力量。
	因而，本项目建设具有显著公益性。
	2.项目预期收益、成本及融资平衡情况
	（1）项目预期收入
	本项目保守测算，地上停车位参考普通临时占道收费标准，按平均每次停车4小时以内计算，地上停车位收费为3元/次；每日停车位周转次数按1次计算。
	地下停车位参考室内专业停车场收费标准，按平均每次停车4小时以内计算，地下停车位收费为5元/次。运营期内不考虑价格涨幅。年运营天数按350天计算。运营期首年每日停车位周转次数按1次计算，运营期第二年起每日停车位周转次数按2次计算。
	运营期第1年停车位使用率按45%进行测算；第2年使用率按50%进行测算；第3年使用率按55%进行测算；第4年及以后使用率按60%进行测算。
	②土地出让收入
	Ⅰ.土地出让价格及出让计划
	本项目计入总收入的土地收入为扣除所有计提基金的土地出让净收入。
	据项目单位提供资料，为满足城中村改造资金平衡需求，本项目可出让住宅用地和商业用地共计1141.45亩，其中住宅用地935.53亩，商业用地205.92亩。
	根据自贡市公共资源交易服务中心国有土地使用权招拍挂出让信息，自贡东部新城及周边近期住宅用地及商住用地出让情况如下表所示：
	自贡东部新城及周边近期住宅用地及商住用地出让情况表
	自贡市东部新城及周边地区住宅用地价格在203.00万元/亩-340.00万元/亩之间，出让平均价格约为270.17万元/亩；商业用地价格在150.00万元/亩-210.00万元/亩之间，出让平均价格约为184.00万元/亩。本项目保守测算，住宅用地出让价格拟定为268.00万元/亩，商业用地出让价格拟定为155.00万元/亩。运营期内不考虑价格涨幅。
	运营期土地出让计划如下表所示。
	本项目土地出让计划表
	Ⅱ.土地出让计提的各项基金
	A.国有土地收益基金
	文件依据：文件依据：财综〔2006〕68号、川财综〔2007〕27号、‎内财综〔2007〕60号（地方文件依据）。计提标准：缴入财政专户的土地出让价款收入的4%。用途：主要用于国有土地‎储备支出。‎
	B.农业土地开发资金。
	文件依据：财综[2004]49号。计提标准：不低于土地出让平均收益的15%，本项目计提标准为15%。农业土地开发资金=土地出让面积*土地出让平均收益标准（沿滩区为第十二级，30元/平方米）*计提比例。
	C.保障性安居工程基金
	文件依据：川财综[2011]55号。计提标准：不低于土地收益的10%。本项目计提标准为10%。用途：专项用于保障性安居工程建设。
	D.征地调节基金
	文件依据：财综[2005]26号。计提标准：不低于土地收益的10%。本项目计提标准为10%。用途：专项用于解决因征地而失地无业农民的安置补偿遗留问题。
	E.农田水利建设基金
	文件依据：财综[2011]48号、川财综[2011]44号、川财综[2011]55号。计提标准：土地收益的10%。用途：专项用于农田水利建设，并重点向粮食主产区倾斜。具体使用范围：小型农田水利建设、田间工程和管区末级渠系的新建、修复、续建、配套、山丘区小水窖、小水池、小塘坝、小泵站、小水渠等“五小水利”工程建设；发展节水灌溉、推广渠道防渗、管道输水、喷灌滴灌等技术。牧区农田水利建设。同时，也可用于上述农田水利设施的日常维护支出，但不得用于人员经费、公用经费等开支。
	F.教育基金
	文件依据：财综[2011]62号、川财综[2011]55号。计提标准：土地收益的10%。用途：重点用于农村（含县镇）等学前教育、义务教育和高中阶段学校校舍建设和维修改造、教学设备购置等项目支出。具体包括前期工作费、工程施工费、设备购置费、竣工验收费、项目管理费和不可预见费等。不得用于学校人员经费、公用经费等经常性开支。在保障农村基础教育发展需要前提下，计提的教育资金仍有富余的可用于城市基础教育上述相前开支。
	G.用于农业农村的资金
	文件依据：中共四川省委办公厅、四川省人民政府办公厅印发《关于调整完善土地出让收入使用范围优先支持乡村振兴的实施方案》的通知。计提标准：各市（州）按照当年土地出让收入用于农业农村的资金占比逐步达到10%以上的方式进行计提，2022年至2025年的计提比例应分别不低于5%、7%、9%、10%，本项目按10%计提。
	扣除以上所有计提基金后即为土地出让净收入，土地出让净收入为134331.00万元。
	（2）项目运营成本预测
	1）财务费用
	2）经营成本
	3）折旧摊销

	本项目按简易方式计提折旧摊销，项目固定资产原值13685.83 万元，残值率按5%计算，折旧年限20年；年折旧摊销费用为650.08 万元。
	（3）相关税费
	——增值税：本项目停车位收入增值税销项税率按9%，增值税进项税率按13%。保守测算，本项目建设期的增值税进项税额不进行抵扣测算。
	——城市建设维护税为增值税款的7%。
	——教育费附加为增值税款的3%。
	——地方教育附加费为增值税款的2％。
	——所得税率：25%。
	（4）项目损益
	（5）项目现金流量预测情况
	（6）现金流覆盖融资本息测算



	四、风险分析
	五、使用提示和使用限制
	（一）使用提示
	（二）使用限制
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