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达州中学周边片区“握手楼”治理项目收益与融资自求平衡专项债

券财务评估报告 

 

四川骏达建业建筑工程有限公司：  

我们接受委托，对达州中学周边片区“握手楼”治理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 

本评估报告仅供四川骏达建业建筑工程有限公司本次申请达州中学周边片区“握手楼”治理项目

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

作为委托人发行达州中学周边片区“握手楼”治理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

评估的达州中学周边片区“握手楼”治理项目，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。 

四、项目收益及现金流入预测编制基础 
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本次预测以四川骏达建业建筑工程有限公司提供的历史数据及行业数据为基础测算收入，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

制达州中学周边片区“握手楼”治理项目收益预测表。 

五、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。 

六、项目收益及现金流入预测编制说明 

1、项目基本情况 

(1)项目名称：达州中学周边片区“握手楼”治理项目 

(2)项目建设地址：达川区翠屏街道南坝社区 

(3)项目建设内容及规模 

本工程总拆除面积 28000 ㎡，改造口袋公园面积 4718 ㎡，改造停车 930 ㎡，护坡治理 5648 ㎡，

居民 790 户，1440 人就近安置；更新改造总建筑面积 25820 ㎡，改造范围包括外立面、小区路面、

消防、安防等。 

2、投资估算与资金筹措方式 

(1)投资估算 

本项目总投资为 31,379.94 万元。 

建设投资 30,579.94 万元，占总投资的 97.45%； 

建设期利息 780.00 万元，占总投资的 2.49%； 

债券发行费用 20 万元，占总投资的 0.06%。 
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表 1 项目投资估算表（单位：万元） 

序号 工程项目和费用名称 

估算总价值（万元） 技术经济指标 

备注 比例（%） 
建安工程 

设备及工器具

购置 
其他费用 合价 单位 

负荷或工

程量 

单位指标(元/

单位) 

Ⅰ 第一部分 拆除工程费用   1,155.22         -        115.52    1,270.74          4.05% 

1 CD 级危房及无消防通道建筑      442.47           442.47  ㎡ 21070       210    1.41% 

1.1 人工拆除费      273.91           273.91  ㎡ 21070       130    0.87% 

1.2 安全文明措施费       42.14            42.14  ㎡ 21070        20    0.13% 

1.3 建渣人工清运费       84.28            84.28  ㎡ 21070        40    0.27% 

1.4 建渣处理费       42.14            42.14  ㎡ 21070        20    0.13% 

2 CD 级危房有消防通道建筑      131.67           131.67  ㎡ 6930       190    0.42% 

2.1 人工拆除费       90.09            90.09  ㎡ 6930       130    0.29% 

2.2 安全文明措施费       17.33            17.33  ㎡ 6930        25    0.06% 

2.3 建渣机械清运费       17.33            17.33  ㎡ 6930        25    0.06% 

2.4 建渣处理费       13.86            13.86  ㎡ 6930        20    0.04% 

3 拆除工程前期费用          115.52       115.52  按工程费用的 10%计算 0.37% 

Ⅱ 第二部分 拆除空地打造工程费用     830.26         -         83.03      913.29          2.91% 

1 改建口袋公园(三小区)      144.65           144.65  ㎡ 1968       735    0.46% 

2 改建口袋公园(四小区)      118.26           118.26  ㎡ 1609       735    0.38% 

3 改建口袋公园(五小区)       22.05            22.05  ㎡ 300       735    0.07% 

4 改建口袋公园(六小区)       61.81            61.81  ㎡ 841       735    0.20% 

5 改建停车场(六小区)       68.36            68.36  ㎡ 930       735    0.22% 

6 护坡治理      415.13           415.13  ㎡ 5648       735    1.32% 

7 空地打造前期费用           83.03        83.03  按工程费用的 10%计算 0.26% 
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序号 工程项目和费用名称 

估算总价值（万元） 技术经济指标 

备注 比例（%） 
建安工程 

设备及工器具

购置 
其他费用 合价 单位 

负荷或工

程量 

单位指标(元/

单位) 

Ⅲ 第三部分 更新改造工程费用   3,614.80         -        363.11    3,977.91          12.68% 

1 三小区 3 幢    1,127.00         1,127.00  ㎡ 8050     1,400    3.59% 

2 五小区 2 幢      546.00           546.00  ㎡ 3900     1,400    1.74% 

3 六小区 4 幢    1,941.80         1,941.80  ㎡ 13870     1,400    6.19% 

4 更新改造前期费用          363.11       363.11  按工程费用的 10%计算 1.16% 

Ⅳ 第四部分 异地安置房      24,418.00   24,418.00          77.81% 

1 过渡性        1,580.00     1,580.00  户 790    20,000  按 2 年计算 5.04% 

2 搬家费          158.00       158.00  户 790     2,000    0.50% 

3 换房安置费       22,680.00    22,680.00  ㎡ 37800     6,000  01:01.3 72.28% 

Ⅴ 第五部分 建设投资   5,600.28         -     24,979.66   30,579.94          97.45% 

Ⅵ 第六部分 融资费用        -           -        800.00      800.00          2.55% 

1 建设期利息          780.00       780.00          2.49% 

2 债券发行费用           20.00        20.00          0.06% 

Ⅶ 第六部分 工程总投资   5,600.28         -     25,779.66   31,379.94          100.00% 
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(2)资金筹措方式 

本项目总投资 31,379.94 万元，建设资金来源包括项目资本金及地方政府专项债券，其中： 

①项目资本金：以自有资金作为项目资本金投入 11,379.94 万元，占资金来源比例 36.27%；项

目资本金来源已落实，项目资本金由企业自筹资金解决。 

②申请地方政府专项债券：20,000.00 万元，占资金来源比例 63.73%，计划于 2025 年、2026 年

分年发行，债券期限 30 年，预计债券利率 2.6%，每年付息，到期一次性偿还本金。 

表 2 项目建设资金来源计划表（单位：万元） 

序号 项目 合计 
建设期 

占比 
第 1 年 第 2 年 

一 工程总投资 31,379.94 15,996.78 15,383.16 100.00% 

1 建设投资 30,579.94 15,726.78 14,853.16 97.45% 

1.1 拆除工程费用 1,270.74 889.52 381.22 4.05% 

1.2 拆除空地打造工程费用 913.29 639.30 273.99 2.91% 

1.3 更新改造工程费用 3,977.91 1,988.96 1,988.95 12.68% 

1.4 异地安置费用 24,418.00 12,209.00 12,209.00 77.81% 

2 建设期利息 780.00 260.00 520.00 2.49% 

3 债券发行费 20.00 10.00 10.00 0.06% 

二 资金筹措 31,379.94 15,996.78 15,383.16 100.00% 

1 项目资本金 11,379.94 5,996.78 5,383.16 36.27% 

2 发行专项债券 20,000.00 10,000.00 10,000.00 63.73% 

 

3、债券发行和还本付息情况 

本项目还款资金来源于项目净利润和项目折旧摊销，项目可供还款资金=项目净利润+项目折旧

摊销= 43,512.20 万元，本项目计划申请专项债券资金 20,000.00 万元人民币，期限 30 年，到期一次

还本付息，利率按 2.6%估算，债券发行利息 15,600.00 万元，债券本息 35,600.00 万元，预计项目收

益对融资成本覆盖倍数=（项目净利润+项目折旧摊销）/专项债利息本息=1.22，预计完全能满足金

融机构还款要求。 
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本项目债券发行金额共计 20,000.00 万元，预计债券利率 2.6%，每年付息，到期一次性偿还本金。具体详见还本付息计划表： 

表 3 还本付息计划表（单位：万元） 

序号 项目 利率 合计 
建设期 运营期 

第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 

一 专项债借款              

1 年初余额    10,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 

2 专项债借款  20,000.00 10,000.00 10,000.00          

3 本期应计利息 2.60% 15,600.00 260.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

4 期末偿还本金  20,000.00 - - - - - - - - - - - 

5 期末偿还利息  15,600.00 260.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

二 期末还本付息  35,600.00 260.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

1 
期末偿还本金合

计 
 20,000.00 - - - - - - - - - - - 

2 
期末偿还利息合

计 
 15,600.00 260.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

 

——接下表—— 

序号 项目 利率 合计 
运营期 

第 12 年 第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 

一 专项债借款             

1 年初余额   20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 

2 专项债借款  20,000.00           

3 本期应计利息 2.60% 15,600.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

4 期末偿还本金  20,000.00 - - - - - - - - - - 
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序号 项目 利率 合计 
运营期 

第 12 年 第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 

5 期末偿还利息  15,600.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

二 期末还本付息  35,600.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

1 
期末偿还本金合

计 
 20,000.00 - - - - - - - - - - 

2 
期末偿还利息合

计 
 15,600.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

 

——接下表—— 

序号 项目 利率 合计 
运营期 

第 22 年 第 23 年 第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年 第 29 年 第 30 年 第 31 年 

一 专项债借款             

1 年初余额   20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 10,000.00 

2 专项债借款  20,000.00           

3 本期应计利息 2.60% 15,600.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 260.00 

4 期末偿还本金  20,000.00 - - - - - - - - 10,000.00 10,000.00 

5 期末偿还利息  15,600.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 260.00 

二 期末还本付息  35,600.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 10,520.00 10,260.00 

1 
期末偿还本金合

计 
 20,000.00 - - - - - - - - 10,000.00 10,000.00 

2 
期末偿还利息合

计 
 

15,600.00 
520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 260.00 
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4、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； 

⑥基于谨慎性原则，预测项目收入及成本参考近三年统计情况及行业水平。 

(2)项目收入及税费估算 

①本项目收入来源：土地出让收入、停车位租赁收入、充电桩服务收入、广告位租赁收入、住

房安置收入。 

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项目收入估算 

1)土地出让收入 

项目通过拆除建筑，环境整治，可以出让土地约 42 亩，该地块规划为商住地，该收入可以用于

项目偿债。 

土地出让收入=土地规模（亩）×单价（万元/亩） 

出售计划：地块具体出售计划按当地土地供应计划执行，测算时假设运营前 4 年分年按 30%、

30%、20%、20%比例出售。 

单价：根据业主提供的价格，参考近 1 年来项目地商住用地成交结果公告，本项目土地出让价

格保守按 400 万元/亩出让。 

土地出让专项计提：根据中共中央办公厅 国务院办公厅印发的《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意见》，提高土地出让收入用于农业农村比例，从以下两种方式中选

择一种组织实施：一是按照当年土地出让收益用于农业农村的资金占比逐步达到 50%以上计提，若



永信瑞和（深圳）会计师事务所（特殊普通合伙）四川分所 

地址：四川省成都市锦江区庆云南街 69 号红星国际三号楼 5层 507 号 

 

9 

 

计提数小于土地出让收入 8%的，则按不低于土地出让收入 8%计提；二是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%以上计提。本项目按土地出让收入的 20%计提农业农村发展基

金等。参考类似项目，土地出让的前期开发性支出、土地出让业务费等支出按照土地出让收入总额

的 30%计算。 

 

图 6-1 土地出让价格参考 

2)停车位租赁收入 

停车位租赁收入=出租数量（个）×价格（元/个·次）×车位日周转次数（次/日）×出租率（%） 

出租数量（个）：根据项目规划，本项目改造停车位约 31 个。 

价格（元/个·月）：根据《达州市人民政府办公室关于印发达州市中心城区机动车停放服务差

别化收费标准调整方案的通知》可知，本项目停车位按 5 元/车次，以后年份考虑通货膨胀等因素，

结合当地 GDP 增速，每 3 年增长 5%。 
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图 6-2 停车位租赁价格参考 

日周转次数：考虑中心城区车位紧张，本项目按日平均周转 5 次计。 

出租率（%）：本项目保守估计运营期第一年按照 80%计取，第二年按照 90%计取，第三年按

照 95%计取，第四年及以后年份按 98%保持稳定不变。 

③充电桩服务收入 

充电桩服务收入=数量（个）×单价（元/kW·h）×单台充电桩日出售电量（kW·h/天）×使用率

（%）×365 天 

充电桩数量：本项目新增充电桩 10 个，在项目建设完成后，运营期内全部充电桩均对外开放充

电。 

服务收费：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》（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。参考达州周边充电桩的收费标准，电动汽车充电服务

费按充电电量收取，服务费拟按 0.6 元/kW·h 收取（不考虑电费收入，成本中相应的也不考虑此部

分电费成本），经营期考虑每 3 年增长 5%计。 
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图 6-3 充电桩服务收费参考 

充电桩功率：根据电动汽车传导充电系统国家标准（GB/T18487），三相交流电充电电压为 380V，

慢充充电额定电流约为 15A，快充充电电流约为 150—400A，因此慢充充电功率约为 136.8kW·h/天，

快充充电桩充电功率约为 1368-3648kW·h/天。本项目设置充电桩为双枪快充型充电桩，单枪额定功

率为 120kW。项目估算充电桩充电功率取 450kW·h/天。 

充电桩使用率估算说明：充电桩的使用效率依据近年来的电动汽车推广情况逐步提高。而片区

发展，居民入住率提高将增加对充电需求也相应增加。因此，本项目运营期第一年充电桩使用率 60%，

第二年使用率 70%，第三年年份使用率达 80%，第四年及以后年份使用率达 85%。 

④广告位租赁收入 

广告位租赁收入=数量（个）×单价（元/个·月）×出租率（%）×12 月 

数量（个）：根据项目规划，本项目社区商铺、科研楼、停车场等处设置广告位，共计 100 个。 

广告位出租单价（元/个·月）：根据易播网价格，达州类似广告位出租价格区间较大，100 元/

个·月~1598 元/个·月。本项目暂按 1500 元/个/月计，每 3 年上涨 5%计。 
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图 6-4 广告位出租价格参考 

出租率说明：出租率按运营第一年 70%，此后年增长 10%，直至第三年达到 90%，第四年及

以后年份按 95%计。 

⑤安置房收入 

根据《达州市人民政府办公室关于印发支持达州市中心城区危旧房以旧换新改造十条措施的通

知》（达市府办发〔2023〕39 号），第八条原址(就近)重建的，原合法产权面积部分，产权人按照

建安直接费用（不含利润、税费及地下空间费用等，下同）的 30%承担，其余建设费用由属地人民

政府(管委会)或项目实施单位统筹解决；超出原合法产权面积 20%以内的新增部分，由产权人按建

安直接费用购买；超出原合法产权面积 20%以外的部分，由产权人按同区域同类型新建房屋当期市

场评估价格购买原则上选择的重建房屋面积不应低于原房屋合法面积。对确因规划、户型等原因导

致置换面积低于原合法产权面积的，由项目实施单位按照“一事一议”方式研究解决。 

本次按上述标准计算安置房的收入，即安置房收入=安置房面积（㎡）×30%建安直接费用单价

（元/㎡）×安置率（%） 

安置房面积（㎡）：根据项目规划，本项目在原址重建安置房 37800.00 ㎡。 

30%建安直接费用单价（元/㎡）：根据投资估算，本项目建安直接费用/总建筑面积×30%=1800.00

元/㎡。 
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图 6-5 安置房定价依据（《达州市人民政府办公室关于印发支持达州市中心城区危旧房以旧换

新改造十条措施的通知》（达市府办发〔2023〕39 号）） 

安置率：本项目计划在建成后前 2 年内安置完毕，各年按 50%安置。 

本项目收入测算均通过市场调查后，并结合本项目自身情况综合考虑后取值测算，测算收入较

为合理，可实现性较高。 

④相关税费估算 

1)增值税：增值税=销项税-进项税 

进项税：根据最新增值税税率，本项目投资进项税按照工程费用的 9%、设备费的 13%、其他

工程建设费用的 6%，用于抵扣销项税。 

销项税：土地出让收入、物业租赁收入增值税税率为 9%；充电桩服务收入增值税税率为 6%。 

2)税金及附加：城市维护建设税 5%、教育费附加 3%、地方教育附加 2%计算。 

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） 

项目营业收入估算详见下表： 



 

永信瑞和（深圳）会计师事务所（特殊普通合伙）四川分所 

地址：四川省成都市锦江区庆云南街 69 号红星国际三号楼 5层 507 号 

 

14 

 

表 4 项目运营收入估算表（单位：万元） 

序号 项目 合计 
建设期 运营期 

第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 

1 营业收入 85,120.80   36,732.42 36,758.94 1,917.13 1,934.16 254.17 254.17 266.88 266.88 266.88 

1.1 土地出让收入 8,399.96   2,519.99 2,519.99 1,679.99 1,679.99      

 土地出让规模（亩）    12.60 12.60 8.40 8.40      

 单价（万元/亩）    400.00 400.00 400.00 400.00      

 出让计划（%）    30% 30% 20% 20%      

 计提专项基金等    50% 50% 50% 50%      

 销项税额    208.07 208.07 138.71 138.71      

1.2 停车位收入 773.34   18.10 20.37 21.50 22.57 22.57 22.57 23.70 23.70 23.70 

 车位数量（个）    31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 

 车位日周转次数（次/日）    4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 

 价格（元/个·次）    5.00 5.00 5.00 5.25 5.25 5.25 5.51 5.51 5.51 

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

 销项税额    1.49 1.68 1.78 1.86 1.86 1.86 1.96 1.96 1.96 

1.3 广告位收入 4,920.95   115.20 129.60 136.80 143.64 143.64 143.64 150.82 150.82 150.82 

 广告位数量（个）    100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 

 出租单价（元/个·月）    1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,260.00 1,260.00 1,260.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00 

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

 销项税额    9.51 10.70 11.30 11.86 11.86 11.86 12.45 12.45 12.45 

1.4 充电桩服务收入 2,986.56   59.13 68.99 78.84 87.96 87.96 87.96 92.35 92.35 92.35 

 数量（个）    10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 

 单价（元/kW·h）    0.60 0.60 0.60 0.63 0.63 0.63 0.66 0.66 0.66 

 单台日销售电量（kW·h/天·个）    450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 
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序号 项目 合计 
建设期 运营期 

第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 

 出租率（%）    60% 70% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

 销项税额    3.35 3.90 4.46 4.98 4.98 4.98 5.23 5.23 5.23 

1.5 住房安置收入 68,040.00   34,020.00 34,020.00        

 安置房面积（㎡）    37,800.00 37,800.00        

 30%建安成本单价（元/㎡）    1,800.00 1,800.00        

 安置计划（%）    50% 50%        

 销项税额    2,808.99 2,808.99     - - - 

2 增值税及附加合计 7,705.35   2,864.98 3,350.95 186.93 188.97 36.39 36.39 38.21 38.21 38.21 

2.1 附加税费 1,192.99   271.98 317.60 30.69 31.56 17.68 17.68 18.57 18.57 18.57 

 城市维护建设税（5%） 325.62   129.65 151.67 7.81 7.87 0.94 0.94 0.98 0.98 0.98 

 教育费附加（3%） 195.37   77.79 91.00 4.69 4.72 0.56 0.56 0.59 0.59 0.59 

 地方教育附加费（2%） 130.25   51.86 60.67 3.12 3.15 0.37 0.37 0.39 0.39 0.39 

 房产税（12%） 541.76   12.68 14.27 15.06 15.81 15.81 15.81 16.60 16.60 16.60 

2.2 增值税 6,512.35   2,592.99 3,033.35 156.25 157.42 18.70 18.70 19.64 19.64 19.64 

 销项税 6,950.78   3,031.42 3,033.35 156.25 157.42 18.70 18.70 19.64 19.64 19.64 

 进项税 -   - - - - - - - - - 

 投资进项税抵扣 438.42   438.42 - - - - - - - - 

 剩余未抵扣额    438.42 - - - - - - - - 

——接下表—— 

序号 项目 合计 
运营期 

第 12 年 第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 

1 营业收入 85,120.80 280.22 280.22 280.22 294.23 294.23 294.23 308.94 308.94 308.94 324.39 
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序号 项目 合计 
运营期 

第 12 年 第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 

1.1 土地出让收入 8,399.96           

 土地出让规模（亩）            

 单价（万元/亩）            

 出让计划（%）            

 计提专项基金等            

 销项税额            

1.2 停车位收入 773.34 24.89 24.89 24.89 26.13 26.13 26.13 27.44 27.44 27.44 28.81 

 车位数量（个）  31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 

 车位日周转次数（次/日）  4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 

 价格（元/个·次）  5.79 5.79 5.79 6.08 6.08 6.08 6.38 6.38 6.38 6.70 

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

 销项税额  2.05 2.05 2.05 2.16 2.16 2.16 2.27 2.27 2.27 2.38 

1.3 广告位收入 4,920.95 158.36 158.36 158.36 166.28 166.28 166.28 174.60 174.60 174.60 183.33 

 广告位数量（个）  100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 

 出租单价（元/个·月）  1,389.15 1,389.15 1,389.15 1,458.61 1,458.61 1,458.61 1,531.54 1,531.54 1,531.54 1,608.11 

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

 销项税额  13.08 13.08 13.08 13.73 13.73 13.73 14.42 14.42 14.42 15.14 

1.4 充电桩服务收入 2,986.56 96.97 96.97 96.97 101.82 101.82 101.82 106.91 106.91 106.91 112.26 

 数量（个）  10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 

 单价（元/kW·h）  0.69 0.69 0.69 0.73 0.73 0.73 0.77 0.77 0.77 0.80 

 单台日销售电量（kW·h/天·个）  450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 

 出租率（%）  85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

 销项税额  5.49 5.49 5.49 5.76 5.76 5.76 6.05 6.05 6.05 6.35 
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序号 项目 合计 
运营期 

第 12 年 第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 

1.5 住房安置收入 68,040.00           

 安置房面积（㎡）            

 30%建安成本单价（元/㎡）            

 安置计划（%）            

 销项税额  - - - - - - - - - - 

2 增值税及附加合计 7,705.35 40.12 40.12 40.12 42.12 42.12 42.12 44.23 44.23 44.23 46.44 

2.1 附加税费 1,192.99 19.50 19.50 19.50 20.47 20.47 20.47 21.49 21.49 21.49 22.57 

 城市维护建设税（5%） 325.62 1.03 1.03 1.03 1.08 1.08 1.08 1.14 1.14 1.14 1.19 

 教育费附加（3%） 195.37 0.62 0.62 0.62 0.65 0.65 0.65 0.68 0.68 0.68 0.72 

 地方教育附加费（2%） 130.25 0.41 0.41 0.41 0.43 0.43 0.43 0.45 0.45 0.45 0.48 

 房产税（12%） 541.76 17.43 17.43 17.43 18.31 18.31 18.31 19.22 19.22 19.22 20.18 

2.2 增值税 6,512.35 20.62 20.62 20.62 21.65 21.65 21.65 22.73 22.73 22.73 23.87 

 销项税 6,950.78 20.62 20.62 20.62 21.65 21.65 21.65 22.73 22.73 22.73 23.87 

 进项税 - - - - - - - - - - - 

 投资进项税抵扣 438.42 - - - - - - - - - - 

 剩余未抵扣额  - - - - - - - - - - 

 

——接下表—— 

序号 项目 合计 
运营期 

第 22 年 第 23 年 第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年 第 29 年 第 30 年 第 31 年 

1 营业收入 85,120.80 324.39 324.39 340.61 340.61 340.61 357.64 357.64 357.64 375.52 375.52 

1.1 土地出让收入 8,399.96           
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序号 项目 合计 
运营期 

第 22 年 第 23 年 第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年 第 29 年 第 30 年 第 31 年 

 土地出让规模（亩）            

 单价（万元/亩）            

 出让计划（%）            

 计提专项基金等            

 销项税额            

1.2 停车位收入 773.34 28.81 28.81 30.25 30.25 30.25 31.76 31.76 31.76 33.35 33.35 

 车位数量（个）  31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00 

 车位日周转次数（次/日）  4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 

 价格（元/个·次）  6.70 6.70 7.04 7.04 7.04 7.39 7.39 7.39 7.76 7.76 

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

 销项税额  2.38 2.38 2.50 2.50 2.50 2.62 2.62 2.62 2.75 2.75 

1.3 广告位收入 4,920.95 183.33 183.33 192.49 192.49 192.49 202.12 202.12 202.12 212.22 212.22 

 广告位数量（个）  100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 

 出租单价（元/个·月）  1,608.11 1,608.11 1,688.52 1,688.52 1,688.52 1,772.95 1,772.95 1,772.95 1,861.59 1,861.59 

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

 销项税额  15.14 15.14 15.89 15.89 15.89 16.69 16.69 16.69 17.52 17.52 

1.4 充电桩服务收入 2,986.56 112.26 112.26 117.87 117.87 117.87 123.76 123.76 123.76 129.95 129.95 

 数量（个）  10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 

 单价（元/kW·h）  0.80 0.80 0.84 0.84 0.84 0.89 0.89 0.89 0.93 0.93 

 单台日销售电量（kW·h/天·个）  450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 

 出租率（%）  85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

 销项税额  6.35 6.35 6.67 6.67 6.67 7.01 7.01 7.01 7.36 7.36 
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序号 项目 合计 
运营期 

第 22 年 第 23 年 第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年 第 29 年 第 30 年 第 31 年 

1.5 住房安置收入 68,040.00           

 安置房面积（㎡）            

 30%建安成本单价（元/㎡）            

 安置计划（%）            

 销项税额  - - - - - - - - - - 

2 增值税及附加合计 7,705.35 46.44 46.44 48.76 48.76 48.76 51.20 51.20 51.20 53.76 53.76 

2.1 附加税费 1,192.99 22.57 22.57 23.70 23.70 23.70 24.88 24.88 24.88 26.13 26.13 

 城市维护建设税（5%） 325.62 1.19 1.19 1.25 1.25 1.25 1.32 1.32 1.32 1.38 1.38 

 教育费附加（3%） 195.37 0.72 0.72 0.75 0.75 0.75 0.79 0.79 0.79 0.83 0.83 

 地方教育附加费（2%） 130.25 0.48 0.48 0.50 0.50 0.50 0.53 0.53 0.53 0.55 0.55 

 房产税（12%） 541.76 20.18 20.18 21.19 21.19 21.19 22.25 22.25 22.25 23.36 23.36 

2.2 增值税 6,512.35 23.87 23.87 25.06 25.06 25.06 26.32 26.32 26.32 27.63 27.63 

 销项税 6,950.78 23.87 23.87 25.06 25.06 25.06 26.32 26.32 26.32 27.63 27.63 

 进项税 - - - - - - - - - - - 

 投资进项税抵扣 438.42 - - - - - - - - - - 

 剩余未抵扣额  - - - - - - - - - - 
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(3)项目成本预测 

①经营成本 

本项目经营成本主要包括外购燃料动力费、职工薪酬、修理费等。其中： 

1)外购燃料及动力费： 

本项目燃料及动力费包括项目运营期间公共场所耗电、耗水等，本项目燃料及动力费用按年收

入的 3%估算。 

2)职工薪酬： 

本项目考虑设置市场销售人员、后勤服务人员共 3 人，人均工资及福利费为 5.00 万元/年。工

资每 3 年上调 3%。 

3)修理费：为了保证固定资产的正常运转和使用进行必要修理产生的费用。本项目保守按照固

定资产折旧的 1%计取。 

4)管理费用：企业的管理部门为组织和管理项目的开发经营活动而发生的各项费用。主要包括：

管理人员工资、职工福利费、差旅费等。按年收入的 3%计算。 

②折旧、摊销费 

采取年限平均法计算，房屋、建筑物等折旧年限为 30 年，预计残值率为 5%。 

（3）财务费用 

项目利息支出主要为支付债券利息。 

项目总成本费用估算详见下表： 
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表 5 成本费用估算表（单位：万元） 

序号 项目 合计 
建设期 运营期 

第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 第 12 年 

1 外购原辅料费 -   - - - - - - - - - - 

2 
外购燃料动力费

用 
170.83   4.00 4.50 4.75 4.99 4.99 4.99 5.24 5.24 5.24 5.50 

3 职工薪酬 496.30   15.00 15.00 15.00 15.45 15.45 15.45 15.91 15.91 15.91 16.39 

4 修理费 284.15   9.80 9.80 9.80 9.80 9.80 9.80 9.80 9.80 9.80 9.80 

6 管理费用 2,553.62   1,101.97 1,102.77 57.51 58.02 7.63 7.63 8.01 8.01 8.01 8.41 

7 经营成本 3,504.90   1,130.77 1,132.07 87.06 88.26 37.86 37.86 38.95 38.95 38.95 40.09 

8 折旧费 28,414.63   979.81 979.81 979.81 979.81 979.81 979.81 979.81 979.81 979.81 979.81 

9 摊销费 -   - - - - - - - - - - 

10 财务费用 14,820.00   520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

11 总成本费用合计 46,739.53   2,630.58 2,631.88 1,586.88 1,588.07 1,537.67 1,537.67 1,538.77 1,538.77 1,538.77 1,539.91 

11.1 其中：可变成本 3,504.90   1,130.77 1,132.07 87.06 88.26 37.86 37.86 38.95 38.95 38.95 40.09 

11.2 固定成本 43,234.63   1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 

 

——接下表—— 

序号 项目 合计 
运营期 

第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 第 22 年 

1 外购原辅料费 - - - - - - - - - - - 

2 外购燃料动力费用 170.83 5.50 5.50 5.77 5.77 5.77 6.06 6.06 6.06 6.36 6.36 

3 职工薪酬 496.30 16.39 16.39 16.88 16.88 16.88 17.39 17.39 17.39 17.91 17.91 

4 修理费 284.15 9.80 9.80 9.80 9.80 9.80 9.80 9.80 9.80 9.80 9.80 

6 管理费用 2,553.62 8.41 8.41 8.83 8.83 8.83 9.27 9.27 9.27 9.73 9.73 
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序号 项目 合计 
运营期 

第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 第 22 年 

7 经营成本 3,504.90 40.09 40.09 41.28 41.28 41.28 42.52 42.52 42.52 43.80 43.80 

8 折旧费 28,414.63 979.81 979.81 979.81 979.81 979.81 979.81 979.81 979.81 979.81 979.81 

9 摊销费 - - - - - - - - - - - 

10 财务费用 14,820.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

11 总成本费用合计 46,739.53 1,539.91 1,539.91 1,541.09 1,541.09 1,541.09 1,542.33 1,542.33 1,542.33 1,543.62 1,543.62 

11.1 其中：可变成本 3,504.90 40.09 40.09 41.28 41.28 41.28 42.52 42.52 42.52 43.80 43.80 

11.2 固定成本 43,234.63 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 1,499.81 

 

——接下表—— 

序号 项目 合计 
运营期 

第 23 年 第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年 第 29 年 第 30 年 第 31 年 

1  外购原辅料费        -           -           -           -           -           -           -           -           -           -    

2  外购燃料动力费用     170.83        6.36        6.68        6.68        6.68        7.02        7.02        7.02        7.37        7.37  

3  职工薪酬     496.30       17.91       18.45       18.45       18.45       19.00       19.00       19.00       19.57       19.57  

4  修理费     284.15        9.80        9.80        9.80        9.80        9.80        9.80        9.80        9.80        9.80  

6  管理费用   2,553.62        9.73       10.22       10.22       10.22       10.73       10.73       10.73       11.27       11.27  

7  经营成本   3,504.90       43.80       45.15       45.15       45.15       46.55       46.55       46.55       48.00       48.00  

8  折旧费  28,414.63      979.81      979.81      979.81      979.81      979.81      979.81      979.81      979.81      979.81  

9  摊销费        -           -           -           -           -           -           -           -           -           -    

10  财务费用  14,820.00      520.00      520.00      520.00      520.00      520.00      520.00      520.00      520.00      260.00  

11  总成本费用合计  46,739.53    1,543.62    1,544.96    1,544.96    1,544.96    1,546.36    1,546.36    1,546.36    1,547.82    1,287.82  

11.1 其中：可变成本   3,504.90       43.80       45.15       45.15       45.15       46.55       46.55       46.55       48.00       48.00  

11.2 固定成本  43,234.63    1,499.81    1,499.81    1,499.81    1,499.81    1,499.81    1,499.81    1,499.81    1,499.81    1,239.81  
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(4)项目损益情况  

综合上述专项收入、经营成本费用的测算，本项目在债券存续期内运营总收入预计为 85,120.80

万元，总成本预计 46,739.53 万元，累计净利润为 15,097.58 万元，本项目息税折旧摊销前利润累计

73,910.55 万元，净现金流量累计 43,512.20 万元。 

(5)资金平衡分析 

本项目还款资金来源于项目净利润和项目折旧摊销，项目可供还款资金=项目净利润+项目折旧

摊销= 43,512.20 万元，本项目计划申请专项债券资金 20,000.00 万元人民币，期限 30 年，每年付息，

到期一次还本，利率按 2.6%估算，债券发行利息 15,600.00 万元，债券本息 35,600.00 万元，预计项

目收益对融资成本覆盖倍数=（项目净利润+项目折旧摊销）/专项债利息本息=1.22。详见表 6 损益

表、表 7 项目资金测算平衡表。
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表 6 损益表（单位：万元） 

序

号 
项 目 合计 

建设期 运营期 

第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 第 12 年 

1 项目经营收入 85,120.80   36,732.42 36,758.94 1,917.13 1,934.16 254.17 254.17 266.88 266.88 266.88 280.22 

2 增值税及附加 7,705.35   2,864.98 3,350.95 186.93 188.97 36.39 36.39 38.21 38.21 38.21 40.12 

3 总成本费用 46,739.53   2,630.58 2,631.88 1,586.88 1,588.07 1,537.67 1,537.67 1,538.77 1,538.77 1,538.77 1,539.91 

4 利润总额（1-2-3） 30,675.93   31,236.86 30,776.11 143.32 157.11 -1,319.89 -1,319.89 -1,310.10 -1,310.10 -1,310.10 -1,299.80 

5 弥补以前年度亏损 -             

6 应纳税所得额（4-5） 30,675.93   31,236.86 30,776.11 143.32 157.11 -1,319.89 -1,319.89 -1,310.10 -1,310.10 -1,310.10 -1,299.80 

7 所得税 15,578.35   7,809.21 7,694.03 35.83 39.28 - - - - - - 

8 净利润（6-7） 15,097.58   23,427.64 23,082.08 107.49 117.84 -1,319.89 -1,319.89 -1,310.10 -1,310.10 -1,310.10 -1,299.80 

9 期初未分配利润 -             

10 可供分配利润（8+9） 15,097.58   23,427.64 23,082.08 107.49 117.84 -1,319.89 -1,319.89 -1,310.10 -1,310.10 -1,310.10 -1,299.80 

11 提取法定盈余公积金（10%） 1,509.76   2,342.76 2,308.21 10.75 11.78 -131.99 -131.99 -131.01 -131.01 -131.01 -129.98 

12 可供投资者分配利润（10-11） 13,587.82   21,084.88 20,773.87 96.74 106.05 -1,187.90 -1,187.90 -1,179.09 -1,179.09 -1,179.09 -1,169.82 

13 应付优先股股利 -   - - - - - - - - - - 

14 提取任意盈余公积金（3%） 452.93   702.83 692.46 3.22 3.54 -39.60 -39.60 -39.30 -39.30 -39.30 -38.99 

15 应付普通股股利（12-13-14） 13,134.89   20,382.05 20,081.41 93.52 102.52 -1,148.31 -1,148.31 -1,139.78 -1,139.78 -1,139.78 -1,130.83 

16 各投资方利润分配 -             

17 其中：A 方 -             

18 B 方 -             

19 未分配利润（12-13-14-16） 13,134.89   20,382.05 20,081.41 93.52 102.52 -1,148.31 -1,148.31 -1,139.78 -1,139.78 -1,139.78 -1,130.83 

20 
息税前利润（利润总额+利息支

出） 
45495.93   31756.86 31296.11 663.32 677.11 -799.89 -799.89 -790.10 -790.10 -790.10 -779.80 
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序

号 
项 目 合计 

建设期 运营期 

第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 第 12 年 

21 
息税折旧摊销前利润（20+折旧

+摊销） 
73,910.55   32,736.67 32,275.92 1,643.14 1,656.93 179.92 179.92 189.72 189.72 189.72 200.01 

22 
净现金流量 

（净利润+折旧+摊销） 
43,512.20   24,407.46 24,061.89 1,087.31 1,097.65 -340.08 -340.08 -330.28 -330.28 -330.28 -319.99 

23 收益覆盖倍数 1.22             

 

——接下表—— 

序号 项 目 合计 
运营期 

第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 第 22 年 

1 项目经营收入 85,120.80 280.22 280.22 294.23 294.23 294.23 308.94 308.94 308.94 324.39 324.39 

2 增值税及附加 7,705.35 40.12 40.12 42.12 42.12 42.12 44.23 44.23 44.23 46.44 46.44 

3 总成本费用 46,739.53 1,539.91 1,539.91 1,541.09 1,541.09 1,541.09 1,542.33 1,542.33 1,542.33 1,543.62 1,543.62 

4 利润总额（1-2-3） 30,675.93 -1,299.80 -1,299.80 -1,288.98 -1,288.98 -1,288.98 -1,277.62 -1,277.62 -1,277.62 -1,265.67 -1,265.67 

5 弥补以前年度亏损 -           

6 应纳税所得额（4-5） 30,675.93 -1,299.80 -1,299.80 -1,288.98 -1,288.98 -1,288.98 -1,277.62 -1,277.62 -1,277.62 -1,265.67 -1,265.67 

7 所得税 15,578.35 - - - - - - - - - - 

8 净利润（6-7） 15,097.58 -1,299.80 -1,299.80 -1,288.98 -1,288.98 -1,288.98 -1,277.62 -1,277.62 -1,277.62 -1,265.67 -1,265.67 

9 期初未分配利润 -           

10 可供分配利润（8+9） 15,097.58 -1,299.80 -1,299.80 -1,288.98 -1,288.98 -1,288.98 -1,277.62 -1,277.62 -1,277.62 -1,265.67 -1,265.67 

11 提取法定盈余公积金（10%） 1,509.76 -129.98 -129.98 -128.90 -128.90 -128.90 -127.76 -127.76 -127.76 -126.57 -126.57 

12 可供投资者分配利润（10-11） 13,587.82 -1,169.82 -1,169.82 -1,160.09 -1,160.09 -1,160.09 -1,149.85 -1,149.85 -1,149.85 -1,139.10 -1,139.10 

13 应付优先股股利 - - - - - - - - - - - 
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序号 项 目 合计 
运营期 

第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 第 22 年 

14 提取任意盈余公积金（3%） 452.93 -38.99 -38.99 -38.67 -38.67 -38.67 -38.33 -38.33 -38.33 -37.97 -37.97 

15 应付普通股股利（12-13-14） 13,134.89 -1,130.83 -1,130.83 -1,121.42 -1,121.42 -1,121.42 -1,111.53 -1,111.53 -1,111.53 -1,101.13 -1,101.13 

16 各投资方利润分配 -           

17 其中：A 方 -           

18 B 方 -           

19 未分配利润（12-13-14-16） 13,134.89 -1,130.83 -1,130.83 -1,121.42 -1,121.42 -1,121.42 -1,111.53 -1,111.53 -1,111.53 -1,101.13 -1,101.13 

20 息税前利润（利润总额+利息支出） 45495.93 -779.80 -779.80 -768.98 -768.98 -768.98 -757.62 -757.62 -757.62 -745.67 -745.67 

21 
息税折旧摊销前利润（20+折旧+摊

销） 
73,910.55 200.01 200.01 210.83 210.83 210.83 222.20 222.20 222.20 234.15 234.15 

22 
净现金流量 

（净利润+折旧+摊销） 
43,512.20 -319.99 -319.99 -309.17 -309.17 -309.17 -297.80 -297.80 -297.80 -285.85 -285.85 

23 收益覆盖倍数 1.22           

 

——接下表—— 

序号 项 目 合计 
运营期 

第 23 年 第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年 第 29 年 第 30 年 第 31 年 

1 项目经营收入 85,120.80 324.39 340.61 340.61 340.61 357.64 357.64 357.64 375.52 375.52 

2 增值税及附加 7,705.35 46.44 48.76 48.76 48.76 51.20 51.20 51.20 53.76 53.76 

3 总成本费用 46,739.53 1,543.62 1,544.96 1,544.96 1,544.96 1,546.36 1,546.36 1,546.36 1,547.82 1,287.82 

4 利润总额（1-2-3） 30,675.93 -1,265.67 -1,253.11 -1,253.11 -1,253.11 -1,239.92 -1,239.92 -1,239.92 -1,226.05 -966.05 

5 弥补以前年度亏损 -          

6 应纳税所得额（4-5） 30,675.93 -1,265.67 -1,253.11 -1,253.11 -1,253.11 -1,239.92 -1,239.92 -1,239.92 -1,226.05 -966.05 
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序号 项 目 合计 
运营期 

第 23 年 第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年 第 29 年 第 30 年 第 31 年 

7 所得税 15,578.35 - - - - - - - - - 

8 净利润（6-7） 15,097.58 -1,265.67 -1,253.11 -1,253.11 -1,253.11 -1,239.92 -1,239.92 -1,239.92 -1,226.05 -966.05 

9 期初未分配利润 -          

10 可供分配利润（8+9） 15,097.58 -1,265.67 -1,253.11 -1,253.11 -1,253.11 -1,239.92 -1,239.92 -1,239.92 -1,226.05 -966.05 

11 提取法定盈余公积金（10%） 1,509.76 -126.57 -125.31 -125.31 -125.31 -123.99 -123.99 -123.99 -122.61 -96.61 

12 可供投资者分配利润（10-11） 13,587.82 -1,139.10 -1,127.80 -1,127.80 -1,127.80 -1,115.93 -1,115.93 -1,115.93 -1,103.45 -869.45 

13 应付优先股股利 - - - - - - - - - - 

14 提取任意盈余公积金（3%） 452.93 -37.97 -37.59 -37.59 -37.59 -37.20 -37.20 -37.20 -36.78 -28.98 

15 应付普通股股利（12-13-14） 13,134.89 -1,101.13 -1,090.21 -1,090.21 -1,090.21 -1,078.73 -1,078.73 -1,078.73 -1,066.67 -840.47 

16 各投资方利润分配 -          

17 其中：A 方 -          

18 B 方 -          

19 未分配利润（12-13-14-16） 13,134.89 -1,101.13 -1,090.21 -1,090.21 -1,090.21 -1,078.73 -1,078.73 -1,078.73 -1,066.67 -840.47 

20 息税前利润（利润总额+利息支出） 45495.93 -745.67 -733.11 -733.11 -733.11 -719.92 -719.92 -719.92 -706.05 -706.05 

21 
息税折旧摊销前利润（20+折旧+摊

销） 
73,910.55 234.15 246.70 246.70 246.70 259.90 259.90 259.90 273.76 273.76 

22 
净现金流量 

（净利润+折旧+摊销） 
43,512.20 -285.85 -273.30 -273.30 -273.30 -260.10 -260.10 -260.10 -246.24 13.76 

23 收益覆盖倍数 1.22          
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表 7 项目资金测算平衡表（单位：万元） 

序号 项目 合计 
建设期 运营期 

第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 第 12 年 

一 经营活动产生的净现金流量（1-2） 58,332.20 - - 24,927.46 24,581.89 1,607.31 1,617.65 179.92 179.92 189.72 189.72 189.72 200.01 

1 现金流入 85,120.80   36,732.42 36,758.94 1,917.13 1,934.16 254.17 254.17 266.88 266.88 266.88 280.22 

1.1 经营收入 85,120.80   36,732.42 36,758.94 1,917.13 1,934.16 254.17 254.17 266.88 266.88 266.88 280.22 

1.2 补贴收入 -             

2 现金流出 26,788.60   11,804.96 12,177.05 309.82 316.51 74.25 74.25 77.16 77.16 77.16 80.21 

2.1 经营成本 3,504.90   1,130.77 1,132.07 87.06 88.26 37.86 37.86 38.95 38.95 38.95 40.09 

2.2 
其他支出 

（税金及附加+企业所得税） 
23,283.70   10,674.19 11,044.98 222.76 228.25 36.39 36.39 38.21 38.21 38.21 40.12 

二 投资活动净现金流量（1-2） -30,579.94 -15,726.78 -14,853.16 - - - - - - - - - - 

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 30,579.94 15,726.78 14,853.16           

2.1 建设投资（静态总投资） 30,579.94 15,726.78 14,853.16           

2.2 维持运营投资 - - -           

三 筹措活动净现金流量（1-2） -4,240.06 15,726.78 14,853.16 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 

1 现金流入 31,379.94 15,996.78 15,383.16 - -         

1.1 项目资本金投入 11,379.94 5,996.78 5,383.16           

1.2 专项债券资金 20,000.00 10,000.00 10,000.00           
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序号 项目 合计 
建设期 运营期 

第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 第 12 年 

2 现金流出 35,620.00 270.00 530.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

2.1 支付债券利息 15,600.00 260.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

2.2 支付债券发行费用 20.00 10.00 10.00 - - - - - - - - - - 

2.3 支付专项债券本金 20,000.00 - - - - - - - - - - - - 

四 现金流量总计 -             

1 项目期的期初资金  - - - 24,407.46 48,469.35 49,556.66 50,654.31 50,314.23 49,974.15 49,643.87 49,313.59 48,983.31 

2 项目期内现金变动（一+二+三） 23,512.20 - - 24,407.46 24,061.89 1,087.31 1,097.65 -340.08 -340.08 -330.28 -330.28 -330.28 -319.99 

3 项目期的期末资金  - - 24,407.46 48,469.35 49,556.66 50,654.31 50,314.23 49,974.15 49,643.87 49,313.59 48,983.31 48,663.32 

——接下表—— 

序号 项目 合计 
运营期 

第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 第 22 年 

一 
经营活动产生的净现

金流量（1-2） 
58,332.20 200.01 200.01 210.83 210.83 210.83 222.20 222.20 222.20 234.15 234.15 

1 现金流入 85,120.80 280.22 280.22 294.23 294.23 294.23 308.94 308.94 308.94 324.39 324.39 

1.1 经营收入 85,120.80 280.22 280.22 294.23 294.23 294.23 308.94 308.94 308.94 324.39 324.39 

1.2 补贴收入 -           

2 现金流出 26,788.60 80.21 80.21 83.40 83.40 83.40 86.74 86.74 86.74 90.24 90.24 

2.1 经营成本 3,504.90 40.09 40.09 41.28 41.28 41.28 42.52 42.52 42.52 43.80 43.80 

2.2 

其他支出 

（税金及附加+企业所

得税） 

23,283.70 40.12 40.12 42.12 42.12 42.12 44.23 44.23 44.23 46.44 46.44 
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序号 项目 合计 
运营期 

第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 第 22 年 

二 
投资活动净现金流量

（1-2） 
-30,579.94 - - - - -      

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 30,579.94           

2.1 
建设投资（静态总投

资） 
30,579.94           

2.2 维持运营投资 -           

三 
筹措活动净现金流量

（1-2） 
-4,240.06 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 

1 现金流入 31,379.94           

1.1 项目资本金投入 11,379.94           

1.2 专项债券资金 20,000.00           

2 现金流出 35,620.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

2.1 支付债券利息 15,600.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

2.2 支付债券发行费用 20.00 - - - - - - - - - - 

2.3 支付专项债券本金 20,000.00 - - - - - - - - - - 

四 现金流量总计 -           

1 项目期的期初资金  48,663.32 48,343.33 48,023.34 47,714.17 47,405.00 47,095.83 46,798.03 46,500.23 46,202.43 45,916.58 

2 
项目期内现金变动（一

+二+三） 
23,512.20 -319.99 -319.99 -309.17 -309.17 -309.17 -297.80 -297.80 -297.80 -285.85 -285.85 
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序号 项目 合计 
运营期 

第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 第 22 年 

3 项目期的期末资金  48,343.33 48,023.34 47,714.17 47,405.00 47,095.83 46,798.03 46,500.23 46,202.43 45,916.58 45,630.73 

 

——接下表—— 

序号 项目 合计 
运营期 

第 23 年 第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年 第 29 年 第 30 年 第 31 年 

一 
经营活动产生的净现金

流量（1-2） 
58,332.20 234.15 246.70 246.70 246.70 259.90 259.90 259.90 273.76 273.76 

1 现金流入 85,120.80 324.39 340.61 340.61 340.61 357.64 357.64 357.64 375.52 375.52 

1.1 经营收入 85,120.80 324.39 340.61 340.61 340.61 357.64 357.64 357.64 375.52 375.52 

1.2 补贴收入 -          

2 现金流出 26,788.60 90.24 93.91 93.91 93.91 97.74 97.74 97.74 101.76 101.76 

2.1 经营成本 3,504.90 43.80 45.15 45.15 45.15 46.55 46.55 46.55 48.00 48.00 

2.2 

其他支出 

（税金及附加+企业所得

税） 

23,283.70 46.44 48.76 48.76 48.76 51.20 51.20 51.20 53.76 53.76 

二 
投资活动净现金流量

（1-2） 
-30,579.94          

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 30,579.94          

2.1 建设投资（静态总投资） 30,579.94          
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序号 项目 合计 
运营期 

第 23 年 第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年 第 29 年 第 30 年 第 31 年 

2.2 维持运营投资 -          

三 
筹措活动净现金流量

（1-2） 
-4,240.06 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -520.00 -10,520.00 -10,260.00 

1 现金流入 31,379.94          

1.1 项目资本金投入 11,379.94          

1.2 专项债券资金 20,000.00          

2 现金流出 35,620.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 10,520.00 10,260.00 

2.1 支付债券利息 15,600.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 260.00 

2.2 支付债券发行费用 20.00 - - - - - - - - - 

2.3 支付专项债券本金 20,000.00 - - - - - - - 10,000.00 10,000.00 

四 现金流量总计 -          

1 项目期的期初资金  45,630.73 45,344.88 45,071.58 44,798.28 44,524.98 44,264.88 44,004.78 43,744.68 33,498.44 

2 
项目期内现金变动（一+

二+三） 
23,512.20 -285.85 -273.30 -273.30 -273.30 -260.10 -260.10 -260.10 -10,246.24 -9,986.24 

3 项目期的期末资金  45,344.88 45,071.58 44,798.28 44,524.98 44,264.88 44,004.78 43,744.68 33,498.44 23,512.20 
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5、预期项目收入偿还债券本金和利息情况 

以偿债备付率作为项目偿债能力衡量指标，当偿债备付率大于 1 时，则表明项目收入在支付正

常运营成本后，能够覆盖项目融资还本付息。 

同时，项目运营期间，应当加强专项资金整合、管理工作，确保相关收入达到预期水平。 

6、项目的公益性 

根据财政部相关文件规定，“公益性项目”是指为社会公共利益服务、不以盈利为目的，且不能

或不宜通过市场化方式运作的政府投资项目，如城市基础设施建设、市政建设、园区开发与建设等

基础设施项目，以及公共卫生、基础科研、义务教育、保障性安居工程、垃圾污水处理、环境整治、

水利建设等建设项目。 

据发改委相关文件阐述，公益性项目是指为社会公共利益服务、不以盈利为目的，且不能或不

宜通过市场化方式运作的政府投资项目。 

本项目的实施将切实解决达川区翠屏街道南坝社区在安全使用、居住功能、外部环境、市政配

套、管理机制等方面存在的问题，提升达州中学周边片区危旧房居住品质，实现住有宜居。该项目

公益性特征显著且具有长期可持续性。按照财政部和发改委对于公益性项目的定义，本项目属于公

益性领域。符合《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》（财预

〔2017〕89 号）、四川省财政厅印发《四川省项目收益与融资自求平衡地方政府专项债券指引》等

文件要求以公益性项目报送专项债券的要求。 

7、评估结论 

通过发行达州中学周边片区“握手楼”治理项目收益与融资自求平衡专项债券的方式满足达州中

学周边片区“握手楼”治理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。 
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