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库尔勒市铁门关景区(AAA 级)旅游

基础设施提升改造项目

地方政府专项债券财务评估咨询报告

一、项目概况

（一）项目名称

库尔勒市铁门关景区(AAA 级)旅游基础设施提升改造项目（以下

简称“项目”、“本项目”）

（二）参与主体

实施主体：库尔勒市文化体育广播电视和旅游局

（三）项目区位

本项目位于新疆维吾尔自治区巴音郭楞蒙古自治州库尔勒市。

（四）项目计划及进展情况

2025 年 3 月底-2027 年 12 月底。

本项目取得《关于库尔勒市铁门关景区(AAA 级)旅游基础设施提

升改造项目可行性研究报告的批复》（库发改社会〔2025〕172 号）。

（五）项目建设内容及规模

铁门关景区新建游客服务中心 1800 平方米，停车场 2500 平方米

（85 个停车位），公共卫生间 200 平方米（2 间）；新建游步道及登

山步道 2.5 千米（宽 1.5-2.5 米）；提升改造景区内道路 3.3 千米（宽

4米）；配套导览系统及其他附属设施。

二、债券应付本息情况

库尔勒市铁门关景区(AAA 级)旅游基础设施提升改造项目计划
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发行政府专项债券 2,000.00 万元，假设债券利率 3.20%，期限为 15

年，在存续期内按半年支付利息，到期一次性偿还本金。应还本付

息如下：

债券还本付息表

单位：万元

债券存续

期

期初本金

余额

本期增加金

额

本期偿还

金额

期末本金余

额
债券利率 应付利息

还本付息合

计

2025 年 2,000.00 2,000.00 3.20%

2026 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2027 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2028 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2029 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2030 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2031 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2032 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2033 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2034 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2035 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2036 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2037 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2038 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2039 年 2,000.00 2,000.00 3.20% 64.00 64.00

2040 年 2,000.00 2,000.00 0.00 3.20% 64.00 2,064.00

合计 2,000.00 2,000.00 960.00 2,960.00

三、评估依据和假设

（一）评估依据

1.《关于库尔勒市铁门关景区(AAA 级)旅游基础设施提升改造项

目可行性研究报告的批复》（库发改社会〔2025〕172 号）；

2.《库尔勒市铁门关景区(AAA 级)旅游基础设施提升改造项目可

行性研究报告》；

3.财政部《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）；
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4.《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）（发改投资〔2006〕

1325 号）；

5.《市政公用设施建设项目经济评价方法与参数》（建标〔2008〕

162 号）。

（二）评估假设

1.国家宏观政策无重大变化；

2.国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

3.相关法律法规无重大变化；

4.工程项目建设计划、融资计划等能够顺利执行；

5.物价水平在正常范围内变化；

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。

四、评估过程

北京中靖诚会计师事务所（普通合伙）严格按照相关规定及流程

为本项目提供财务评估咨询服务，在完成以下工作基础上出具正式版

财务评估咨询报告：

1.梳理所有相关法律法规；

2.收集项目前期资料，完成尽职调查；

3.查阅《库尔勒市铁门关景区(AAA 级)旅游基础设施提升改造项

目实施方案》；

4.安排专业人员（注册会计师）开展评估工作，出具《库尔勒市

铁门关景区(AAA 级)旅游基础设施提升改造项目财务评估咨询报告》
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（初稿）；

5.审定《库尔勒市铁门关景区(AAA 级)旅游基础设施提升改造项

目财务评估咨询报告》。

五、评估分析

（一）项目投资估算

根据可研报告项目总投资 2,500.00 万元，其中工程费用为

2,032.90 万元，工程建设其他费 337.10 万元，预备费 130.00 万元。

项目资金来源具体如下表：

项目投资估算表

序号 工程或费用名称
概算价值(万元)

建 筑 工 程

费

安装工程费 设备购置费 其他费 总值

一 工程费用 1310.48 722.42 2032.90

1 登山步道 45.00 0.00 45.00

2 丝路古道 8.06 0.00 8.06

3 景观桥修护 0.00 20.85 20.85

4 原登山道加固提升 50.00 0.00 50.00

5 山顶亭子提升改造 25.60 0.00 25.60

6 山体侧坡加固 66.00 0.00 66.00

7 藏酒洞 37.27 0.00 37.27

8 游客体验补给点(公共卫生间） 0.00 80.20 80.20

9 老关楼区域提升改造 0.00 20.20 20.20

10 安全防护服务设施（围栏） 0.00 41.59 41.59

11 沿途景点 0.00 26.00 26.00

12 新建游客服务中心 689.00 0.00 689.00

13 公共卫生间 108.00 0.00 108.00

14 停车场及街道铺装 195.00 0.00 195.00

15 绿化工程 18.00 0.00 18.00

16 室外消防工程 0.00 110.00 110.00
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17 配电工程 0.00 100.00 100.00

18 场地给排水工程 0.00 130.00 130.00

19 化粪池 0.00 60.00 60.00

20 导视、标识标牌工程 0.00 13.00 13

21 环境卫生工程 0.00 12.58 12.58

22 水利设施工程 176.55 0.00 176.55

二 工程建设其他费用 0.00 0.00 0.00 337.10 337.10

1 项目建设管理费 20.00 20.00

2 室内外装饰设计费（含设计全过

程跟踪服务）

36.92 36.92

3 施工图（含室内外装饰设计施工、

浮雕文化墙设计）设计费
45.18 45.18

4 勘界测绘费 6.00 6.00

5 岩土勘察费 10.50 10.50

6 水土保持方案编制费 12.00 12.00

7 水土保持设施竣工验收技术评估 8.00 8.00

8 洪水影响评价费 10.00 10.00

9 洪水疏通和水工保护编制费 8.00 8.00

10 地灾评估费 6.00 6.00

11 压覆矿产评估费 2.00 2.00

12 劳动安全卫生卫生评审费 4.00 4.00

13 工程质量检测费 6.00 6.00

14 消防设施检测费 3.00 3.00

15 施工图纸审查费 3.00 3.00

16 监理费 40.00 40.00

17 招标代理费 16.00 16.00

18 造价咨询费 20.00 20.00

19 工程保险费 6.00 6.00

20 场地准备及临时设施费 40.00 40.00

21 智慧工地基础配置费 4.00 4.00

22 审计费 6.00 6.00

23 工程档案编制费 4.00 4.00

24 竣工验收费 10.00 10.00

25 草原占用编制费 3.50 3.50
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26 草原植被恢复费 7.00 7.00

三 预备费 0.00 0.00 0.00 130.00 130.00

1 基本预备费 130.00 130.00

2 价差预备费 0.00 0.00

四 建设期利息 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0

五 工程总概算 2500.00

技术经济指标 1310.48 722.42 0.00 467.1 2500.00

（二）项目资金筹措

本项目总投资为 2,500.00 万元，其中项目资本金 500.00 万元，

占总投资 20.00%，符合《国务院关于加强固定资产投资项目资本金

管理的通知》（国发〔2019〕26 号）关于项目资本金比例的要求。

本次计划申请地方政府专项债券 2,000.00 万元，占总投资 80.00%。

项目资金来源表

资金来源 金额(万元) 占比 备注

估算总投资 2,500.00 100.00%

一、资本金 500.00 20.00%

(一)自有资金 500.00 20.00%

(二)专项债券

1、已发行专项债券

2、本期拟发行专项债券

3、后续拟发行专项债券

二、债务资金(不含用作资本金部分) 2,000.00 80.00%

(一)已发行专项债券

(二)本期拟发行专项债券 2,000.00 80.00%

(三)后续拟发行专项债券

(四)银行融资

（三）项目收入、成本、税费、收益预测

1.项目收入

根据《库尔勒市铁门关景区(AAA 级)旅游基础设施提升改造项目

可行性研究报告》，本项目主要营业收入来源于景观桥门票收入
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停车费收入。具体如下：

（1）旅游项目收入

旅游项目收入明细表

序号 收费项目
日均服务人

数

收费单价

（元/人）

收费金额

（万元/年）
备注

1 景观桥门票收入 1000 25.00 456.25

一年按 365 天

计算，考虑到旅

游周期及消费

意愿，按 50%考

虑。

合计 456.25

（2）停车位收入

本项目建成后可规划停车位 85 个，依据库尔勒市最新的停车位

收费标准，公共停车场收费，首小时 2 元/辆，超过首小时，每 30分

钟收费 1元，不足 30 分钟按 30 分钟计费。本项目停车位收入暂按每

车位每天 10.00 元计算，综合利用率按 60%计算。

具体明细见下表：

项目收入预测表

单位：万元

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

景观桥门票收入 456.25 456.25 456.25

停车场收入 12.24 12.24 12.24

总收入 468.49 468.49 468.49

不含税收入 441.65 441.65 441.65

项目 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

景观桥门票收入 456.25 456.25 456.25 456.25 456.25 456.25

停车场收入 12.24 12.24 12.24 12.24 12.24 12.24

总收入 468.49 468.49 468.49 468.49 468.49 468.49

不含税收入 441.65 441.65 441.65 441.65 441.65 441.65
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项目 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 合计

景观桥门票收入 456.25 456.25 456.25 456.25 5,931.25

停车场收入 12.24 12.24 12.24 12.24 159.12

总收入 468.49 468.49 468.49 468.49 6,090.37

不含税收入 441.65 441.65 441.65 441.65 5,741.50

2.项目成本

根据《库尔勒市铁门关景区(AAA 级)旅游基础设施提升改造项目

可行性研究报告》及当地、周边地区近年来类似项目经营成本资料进

行估算。本项目运营成本包括：外购燃料及动力费、人员工资及福利

费、维护修理费和管理及其他费用。

1.工资及福利费

项目建成后预计需新增用工 20人，人均工资 3,500.00 元。

2.物料、水电暖费用：按营业收入的 5%计算。

3.其它费用：按营业收入的 5%测算。

4.折旧费、摊销费和修理费

（1）折旧费。固定资产折旧费采用平均年限法计算，残值按 5%，

固定资产的折旧年限 15年；

（2）设施设备维修费用按固定资产折旧的 3%。

具体明细见下表：

项目成本预测表

单位：万元

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

工资及福利费 84.00 84.00 84.00

物料、水暖费 23.42 23.42 23.42

维修费 23.42 23.42 23.42

其他管理费用 4.75 4.75 4.75
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经营成本 135.60 135.60 135.60

折旧费 158.33 158.33 158.33

利息 64.00 64.00 64.00

总成本费用 357.93 357.93 357.93

项目 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

工资及福利费 84.00 84.00 84.00 84.00 84.00 84.00

物料、水暖费 23.42 23.42 23.42 23.42 23.42 23.42

维修费 23.42 23.42 23.42 23.42 23.42 23.42

其他管理费用 4.75 4.75 4.75 4.75 4.75 4.75

经营成本 135.60 135.60 135.60 135.60 135.60 135.60

折旧费 158.33 158.33 158.33 158.33 158.33 158.33

利息 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00

总成本费用 357.93 357.93 357.93 357.93 357.93 357.93

项目 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 合计

工资及福利费 84.00 84.00 84.00 84.00 1,092.00

物料、水暖费 23.42 23.42 23.42 23.42 304.52

维修费 23.42 23.42 23.42 23.42 304.52

其他管理费用 4.75 4.75 4.75 4.75 61.75

经营成本 135.60 135.60 135.60 135.60 1,762.79

折旧费 158.33 158.33 158.33 158.33 2,058.33

利息 64.00 64.00 64.00 64.00 832.00

总成本费用 357.93 357.93 357.93 357.93 4,653.12

3.项目税费

本项目税费主要包括增值税、附加税和企业所得税。增值税按

6%、9.00%计算，城市维护建设税、教育费附加和地方教育附加分别

按 7.00%、3.00%、2.00%计算，企业所得税按 25.00%计算。

具体明细见下表：

运营项目税费预估表

单位：万元

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

增值税 26.84 26.84 26.84

税金及附加 3.22 3.22 3.22

企业所得税 20.13 20.13 20.13
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合计 50.18 50.18 50.18

项目 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

增值税 26.84 26.84 26.84 26.84 26.84 26.84

税金及附加 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22

企业所得税 20.13 20.13 20.13 20.13 20.13 20.13

合计 50.18 50.18 50.18 50.18 50.18 50.18

项目 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 合计

增值税 26.84 26.84 26.84 26.84 348.87

税金及附加 3.22 3.22 3.22 3.22 41.86

企业所得税 20.13 20.13 20.13 20.13 261.63

合计 50.18 50.18 50.18 50.18 652.36

4.项目损益

根据项目收入、项目成本、折旧与摊销、利息支出、企业所得税

等，编制项目利润表如下：

项目利润预测表

单位：万元

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 - - 441.65 441.65 441.65

2.项目成本 - - 135.60 135.60 135.60

3.税金 - - 3.22 3.22 3.22

4.税息折旧及摊销前利润 - - 302.83 302.83 302.83

二、折旧与摊销 - - -

1.总折旧和摊销 - - 158.33 158.33 158.33

2.息税前利润 - - 144.50 144.50 144.50

三、利息支出 - - -

1.利息费用 - - 64.00 64.00 64.00

2.其他财务费用 - - - - -

3.税前利润 - - 80.50 80.50 80.50

四、企业所得税 - - -

企业所得税 - - 20.13 20.13 20.13

五、净利润 - - 60.38 60.38 60.38

项目 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 441.65 441.65 441.65 441.65 441.65 441.65

2.项目成本 135.60 135.60 135.60 135.60 135.60 135.60
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3.税金 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22

4.税息折旧及摊销前利润 302.83 302.83 302.83 302.83 302.83 302.83

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 158.33 158.33 158.33 158.33 158.33 158.33

2.息税前利润 144.50 144.50 144.50 144.50 144.50 144.50

三、利息支出 - - - - - -

1.利息费用 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00 64.00

2.其他财务费用 - - - - - -

3.税前利润 80.50 80.50 80.50 80.50 80.50 80.50

四、企业所得税 - - - - - -

企业所得税 20.13 20.13 20.13 20.13 20.13 20.13

五、净利润 60.38 60.38 60.38 60.38 60.38 60.38

项目 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 合计

一、经营收入/成本/税金

1.项目收入 441.65 441.65 441.65 441.65 5,741.50

2.项目成本 135.60 135.60 135.60 135.60 1,762.79

3.税金 3.22 3.22 3.22 3.22 41.86

4.税息折旧及摊销前利润 302.83 302.83 302.83 302.83 3,936.85

二、折旧与摊销

1.总折旧和摊销 158.33 158.33 158.33 158.33 2,058.33

2.息税前利润 144.50 144.50 144.50 144.50 1,878.52

三、利息支出

1.利息费用 64.00 64.00 64.00 64.00 832.00

2.其他财务费用 -

3.税前利润 80.50 80.50 80.50 80.50 1,046.52

四、企业所得税

企业所得税 20.13 20.13 20.13 20.13 261.63

五、净利润 60.38 60.38 60.38 60.38 784.89

5.项目收益

经测算，项目在债券存续期间经营总收益为 3,675.22 万元。具

体明细详见下表：

项目收益预测表

单位：万元

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

经营收入 468.49 468.49 468.49

经营成本 135.60 135.60 135.60
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项目税费 50.18 50.18 50.18

经营收益合计 282.71 282.71 282.71

项目 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

经营收入 468.49 468.49 468.49 468.49 468.49 468.49

经营成本 135.60 135.60 135.60 135.60 135.60 135.60

项目税费 50.18 50.18 50.18 50.18 50.18 50.18

经营收益合计 282.71 282.71 282.71 282.71 282.71 282.71

项目 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 合计

经营收入 468.49 468.49 468.49 468.49 6,090.37

经营成本 135.60 135.60 135.60 135.60 1,762.79

项目税费 50.18 50.18 50.18 50.18 652.36

经营收益合计 282.71 282.71 282.71 282.71 3,675.22

（四）资金的稳定性

本项目以运营收入为基础，扣除经营成本及相关税费后的净现金

流作为本债券的还本付息资金来源；债券存续期内，净现金流偿还本

息后，各年盈余资金均有较稳定的结余，根据本项目在专项债券存续

期内还本付息资金的测算，未发现有重大因素影响本项目资金稳定性

的情况。

六、评估结论

（一）债券本息覆盖倍数计算

通过对项目还本付息的测算，在项目收益预测及其所依据的各项

假设前提下，项目在本地方政府专项债券存续期间总收益为3,675.22

万元，债券本息为 2,960.00 万元（债券本金 2,000.00 万元，利息

960.00 万元），本息覆盖倍数为 1.24。

债券本息覆盖情况如下表所示：

单位：万元

项目
此次发行债券本息情况 债券存续期内

项目总收益本金 利息 本息合计

本次发行专项债券 2,000.00 960.00 2,960.00 3,675.22
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合计 2,000.00 960.00 2,960.00

本息保障倍数 1.24

（二）敏感性分析

本项目充分考虑项目收益变动因素的影响，对债券项目收益因素

的变动进行压力测试，选择单因素变动压力测试，作为衡量项目收益

是否满足本息偿付的可靠性指标。敏感性分析选择正负 20.00%的幅

度，按照-20.00%、-15.00%、-10.00%、-5.00%、0.00%、5.00%、10.00%、

15.00%、20.00%九个节点，对债券存续期内收益波动进行敏感性分析。

经收益变动的敏感性测试，当项目经营总收益下降 20.00%时，

债券本息保障覆盖倍数下降为 1.14，具有较好的稳定性和抗风险能

力。

项目债券本息偿还能力评估表

项目债券存续期间

经营总收益（万元）
收益变动幅度

项目债券本息

合计（万元）
本息覆盖倍数

3,675.22

20.00%

2,960.00

1.49

15.00% 1.43

10.00% 1.37

5.00% 1.30

0.00% 1.24

-5.00% 1.18

-10.00% 1.12

-15.00% 1.06

-20.00% 0.99

（三）评估意见

经测算，项目能够产生持续稳定的现金流入且现金流入能覆盖专

项债券还本付息的规模，本项目债券本息覆盖倍数为 1.24，符合相

关要求，可实现收益与融资自求平衡，投资具备可行性。
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