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吐鲁番市鄯善县 2025 年城区老旧小区

改造配套基础设施建设项目

收益平衡方案评价报告

新和咨询〔2026〕002 号

鄯善县住房和城乡建设局：

我们接受委托，对鄯善县住房和城乡建设局实施的吐鲁番市鄯善县2025年

城区老旧小区改造配套基础设施建设项目收入与融资资金平衡测算情况（以下

简称“收益平衡方案”）进行评价并出具评价报告。

本报告中列示的项目收入和支出为吐鲁番市鄯善县2025年城区老旧小区改

造配套基础设施建设项目每年预计可收到收入和预计支出成本费用。

收益平衡方案是建立在特定的假设基础上形成的，这些假设已在收益平衡

方案中进行披露、敬请使用者关注。

经我们对支持这些假设的证据的评价，在相关工程按期建成并可正常交付

使用的前提下，我们没有注意到任何事项使我们认为这些假设没有为收益平衡

方案提供合理基础。我们认为，鄯善县住房和城乡建设局在项目计算期内，预

期的项目现金净流量（还款资金来源），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。

我们提醒信息使用者注意：在编制收益平衡方案时，运用了一整套假设，

包括对吐鲁番市鄯善县2025年城区老旧小区改造配套基础设施建设项目未来收

入的推测性假设，而这些预期事项在未来未必发生，即使在推测性假设中所涉

及的事项发生，但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，

因此实际结果仍可能与预计信息存在差异。
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（本页无正文）

新疆三和联合会计师事务所 中国注册会计师：

中国注册会计师：

2026 年 3 月 6 日
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吐鲁番市鄯善县 2025 年城区老旧小区

改造配套基础设施建设项目

收益平衡方案

重要提示：本收益平衡方案是基于一定假设和估计基础上编制的，但预

测所依据的各种假设具有不确定性，投资者进行投资决策时应谨慎使用。

一、基本假设

本收益平衡方案基于以下重要假设：

1.预测期内国家政策、法律以及当前社会政治、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、融资计划等能够顺利执行；

5.项目能够如期完工并交付使用，项目融资还款来源为项目收支的现金

结余；

6.预测期内出现的年度县财政资金缺口由财政提供补贴或由政府性基金

预算收入统筹安排解决；

7.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。

二、收益平衡测算说明

（一）收入来源

本项目主要收入来源为物业费收入。

（二）债券年利率和期限

本次拟发行政府专项债券年利率依据相关政策要求及规定暂按3.2%执

行，还款期10年。

（三）收入覆盖债券本息

本指标用于判断项目现金净流量对融资资金覆盖情况。

该年度指标表示相应年度项目对融资资金的覆盖情况，结果大于1.2表示当

年项目现金净流量能够覆盖当年的融资资金支出，即表明该项目能够取得收入
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与融资平衡；如果小于1.2，则表示当年的项目现金净流量不能覆盖当年的偿还

本息支出，则表明该项目不能够取得收入与融资平衡。

三、项目资金收益平衡方案

（一）项目单位基本情况

项目单位：鄯善县住房和城乡建设局；

注册地址：新疆吐鲁番市鄯善县新城东路 1528 号；

统一社会信用代码：11652122010603104U；

企业类型：机关单位；

宗旨和业务范围：负责城市规划、房屋等房地产业的管理和监督、房屋安

全质量监督和检测，房地产市场监管等多个方面的工作。

（二）项目简介

“十四五”时期是我国实现新的更大发展的关键时期，是我国全面建成小

康社会、实现第一个百年奋斗目标之后，乘势而上开启全面建设社会主义现代

化国家新征程、向第二个百年奋斗目标进军的第一个五年。也是新疆巩固社会

稳定成果、推动高质量发展、迈向长治久安的关键时期。

为此将加强基础设施建设，扩大铁路、公路、民航、水运网络，建设一批

骨干水利工程和重点水利枢纽，加快推进油气管道和主要输电通道及联网工程

的建设。加强生态环境保护，强化地质灾害防治，推进重点生态功能区建设，

继续实施重点生态工程，构筑国家生态安全屏障。发挥资源优势，实施以市场

为导向的优势资源转化战略，在资源富集地区布局一批资源开发及深加工项目，

建设国家重要能源、战略资源接续地和产业集聚区，发展特色农业、旅游等优

势产业。大力发展科技教育，增强自我发展能力。

2.项目名称：吐鲁番市鄯善县 2025 年城区老旧小区改造配套基础设施建设

项目

3.建设性质：新建

4.建设地点：吐鲁番市鄯善县

5.项目实施单位：鄯善县住房和城乡建设局

6.项目建设期限：2年
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7.项目建设内容及规模：建设与木卡姆社区片区等 4 个老旧小区片区（涉

及 3598 户、总建筑面积 32.382 万平方米）相配套的基础设施。主要建设内容

包括小区内：改造 DN200-DN300 排水管网 2850 米；DN100-DN200 给水管网 2850

米：DN300 供热管网 3240 米；绿化 6.5 万平方米；无障碍设施 300 套；消防设

施 88 套；文体休闲设施 44 套；适老化改造等基础设施。小区外：改造道路 2666

米；安装路灯 30 盏及配套附属设施等。

8.项目投资规模：总投资 4,500.00 万元，其中 2026 年拟申请地方政府专

项债券资金 1,000.00 万元，中央预算内资金 3,150.00 万元，地方配套 350.00

万元。

9.本次拟申请债券规模：1,000.00 万元。

（三）项目投资估算及资金筹措方案

1.编制依据

本期项目的投资估算按照国家发展改革委、建设部、工信部、原国家计委

相关要求进行测算，相关的费率确定如下：

（1）设备费根据市场询价和政府采购最高限价进行估算；

（2）软件购置费和数据库内容建设费用的测算标准按人月数估算；

（3）系统集成费费率：按照（硬件设备购置费+系统软件购置费）的 10%

计取。

（4）工程建设其他费用及预备费：依据《吐鲁番市鄯善县 2025 年城区老

旧小区改造配套基础设施建设项目－可行性研究报告》确定。

2.项目投资估算

项目总投资为 4,500.00 万元。其中：工程费用 3,575.24 万元，设备购置

费 173.30 万元，建设其他费用 418.13 万元，预备费 269.33 万元，建设期利息

64.00 万元。

3.资金筹措

项目总投资4,500.00万元，其中：2026年拟申请地方政府专项债券资金

1,000.00万元，中央预算内资金3,150.00万元，地方配套350.00万元。

（四）项目收益预测
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项目收益来源：物业费收入。

单价：依据吐鲁番地区发改委《关于制定吐鲁番地区普通住宅物业综合

服务费基准指导价的通知》吐地发改价管〔2014〕131号 ，物业费单价按1.5

元/㎡计算。

项目投产：本次改造规模为32.382万平方米，依据鄯善县近三年物业费

缴费率85%计算，持续至经营期末。则年均营业收入495.44万元，运营期内收入

合计3,963.56万元。

（五）项目成本预测

该项目预期运营成本主要为人工成本、水电费、维保及物料费、工器具

费用等。本项目运营期内成本明细如下所示：

1.人工成本

项目拟定员57人，其中管理人员7人，人均工资及福利费7.2万元/年；普

通职工50人，人均工资及福利费3.6万元/年。工资及福利费运营期内合计

1,843.20万元，平均每年为230.40万元；

2.水电费

项目水电费按销售收入的5%计算，运营期内水电费合计198.18万元，平

均每年为24.77万元；

3.维保及物料费

维保及物料费取折旧费原值的5.0%，用运营期合计85.50万元，平均每年

为10.69万元；

4.工器具费用

工器具费用结合前三年鄯善县类似小区平均水平，本次取5万元每年，运

营期内合计40万元；

综上测算，该项目整个运营期内运营总成本为2,166.88万元，运营期年

运营成本为270.86万元。

（六）财务费用

本项目财务费用主要包括还本付息及兑付费用、发行费用、登记托管费用

等。债券发行利率拟定为3.2%，兑付服务费0.05‰，于还本付息时支付，发行
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费率为每期发行债券额度的1‰、登记托管费为每期发行债券额度的0.08‰，发

行费及登记托管费在债券发行时一次性收取。本项目在债券存续期内产生财务

费用321.10万元，其中：债券利息320.00万元，债券发行费1.00万元，登记托

管费0.08万元，债券还本付息兑付服务费0.02万元。（详见还本付息情况表）

（七）相关税费

1.增值税：6%。

2.税金及附加：城市维护建设费率为 5%；教育费附加费率为 3%；地方教育

费率附加 2%。

3.企业所得税：本项目按 25%的税率计算。暂不考虑税会差异。

（八）结论

经上述测算，债券存续期内还款资金来源合计为1,632.45万元，累计需偿

还债券本金1,000.00万元，偿还债券利息320.00万元，兑付费用1.10万元，债

券本息合计1,321.10万元，债券存续期项目还款来源对债券本息的覆盖倍数为

1.24倍。

因此，在债券存续期内，该项目累计还款资金可以覆盖债券本息，项目收

益和融资可以达到平衡。
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（八）项目收益与平衡分析

1.收入测算表 单位：万元

序号 项 目 单位 合计

建设期 运 营 期

2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

1 物业费收入（F+I） 万元 3963.56 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44

A 收费面积（m³） 万平方米 259.06 32.382 32.382 32.382 32.382 32.382 32.382 32.382 32.382

B 收费单价
元/平方

米
1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50

C 月数 月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

E 缴费率 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

F 收入 C×D×E 万元 3963.56 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44

2

其中用于偿还本

项目债券资金收

入

万元 3963.56 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44

3 营业收入 万元 3963.56 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44
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2、债券还本付息情况

借款还本付息计划表 单位：万元

序号 名称 合计
建设期 运 营 期

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

1 当期借款 1000.00 1000.00

2 期初借款余额 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00

3 当期应计息 320.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00

4 当期还本付息 1320.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 1032.00

4.1 其中：还本 1000.00 1000.00

4.2 付息 320.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00

5 其他费用 1.10 1.08 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002

5.1 发行费（1‰） 1.00 1.00

5.2 登记托管费（0.08‰） 0.08 0.08

5.3 兑付服务费（0.05‰） 0.02 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002 0.002

6
还本付息及其他费用合

计
1321.10 33.08 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 1032.00

7 期末借款余额 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00

偿债备付率 1.24



吐鲁番市鄯善县 2025年城区老旧小区改造配套基础设施建设项目收益平衡方案评价报告

10

3、收益平衡（收入覆盖债券本息）情况

利润与利润分配表 单位：万元

序号 名称 合计
建设期 运 营 期

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

1 营业收入 3963.56 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44

2 增值税 149.30 13.32 19.43 19.43 19.43 19.43 19.43 19.43 19.43

3 增值税附加 14.93 1.33 1.94 1.94 1.94 1.94 1.94 1.94 1.94

4 总成本费用 4197.97 33.08 32.00 516.61 516.61 516.61 516.61 516.61 516.61 516.61 516.61

5 补贴收入

6 利润总额 -398.65 -33.08 -32.00 -35.82 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54

7 弥补以前年度亏损

8 应纳税所得额 -398.65 -33.08 -65.08 -100.90 -143.43 -185.97 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54

9 所得税 0.00

10 净利润 -398.65 -33.08 -32.00 -35.82 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54

11 提取法定盈余公积金 0.00

12 可供投资者分配的利润 -398.65 -33.08 -32.00 -35.82 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54

13 净利润 -398.65 -33.08 -32.00 -35.82 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54 -42.54

14 息税前利润 -77.55 -3.81 -10.53 -10.53 -10.53 -10.53 -10.53 -10.53 -10.53

15 息税折旧摊销前利润 1632.45 209.94 203.22 203.22 203.22 203.22 203.22 203.22 203.22

16 利息偿债倍数 1.24
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4、总成本费用估算表

总成本费用估算表 单位：万元

序号 名称 合计

建设期 运 营 期

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

1 人工成本 1843.20 230.40 230.40 230.40 230.40 230.40 230.40 230.40 230.40

2 水电费 198.18 24.77 24.77 24.77 24.77 24.77 24.77 24.77 24.77

3 维保及物料费 85.50 10.69 10.69 10.69 10.69 10.69 10.69 10.69 10.69

4 工器具费用 40.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00

5 经营成本（1-5） 2166.88 270.86 270.86 270.86 270.86 270.86 270.86 270.86 270.86

6 折旧及摊销 1710.00 213.75 213.75 213.75 213.75 213.75 213.75 213.75 213.75

7 利息支出 321.10 33.08 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00

8 总成本费用合计 4197.97 33.08 32.00 516.61 516.61 516.61 516.61 516.61 516.61 516.61 516.61
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5、资产负债表 单位：万元

序号 名称 建设期 运 营 期

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

1 资产 4500.00 4500.00 4399.10 4356.57 4314.03 4271.49 4228.96 4186.42 4143.89 3101.35

1.1 流动资产总额 112.85 284.07 455.28 626.49 797.71 968.92 1140.14 311.35

1.1.1 货币资金 112.85 284.07 455.28 626.49 797.71 968.92 1140.14 311.35

1.1.2 应收账款

1.1.3 预付账款

1.2 在建工程

1.3 固定资产净值 4500.00 4500.00 4286.25 4072.50 3858.75 3645.00 3431.25 3217.50 3003.75 2790.00

1.4 无形及其他资产净值

2 负债及所有者权益（2.4+2.5） 4500.00 4500.00 4399.10 4356.57 4314.03 4271.49 4228.96 4186.42 4143.89 3101.35

2.1 流动负债总额

2.1.1 短期借款

2.1.2 应付账款

2.1.3 预收账款

2.2 建设投资借款 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00

2.3 流动资金借款

2.4 负债小计（2.1+2.2+2.3） 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00

2.5 所有者权益 3500.00 3500.00 3399.10 3356.57 3314.03 3271.49 3228.96 3186.42 3143.89 3101.35

2.5.1 资本金 3500.00 3500.00 3500.00 3500.00 3500.00 3500.00 3500.00 3500.00 3500.00 3500.00

2.5.2 资本公积

2.5.3 累计盈余公积金

2.5.4 累计未分配利润 -100.90 -143.43 -185.97 -228.51 -271.04 -313.58 -356.11 -398.65

资产负债率（%） 22.22 22.22 22.73 22.95 23.18 23.41 23.65 23.89 24.13
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6、现金流量表 单位：万元

序号 名称 合计
建设期 运营期

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

1 经营活动净现金流量（1.1-1.2） 1632.45 209.94 203.22 203.22 203.22 203.22 203.22 203.22 203.22

1.1 现金流入 3963.56 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44

1.1.1 营业收入 3963.56 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44 495.44

1.2 现金流出 2331.11 285.51 292.23 292.23 292.23 292.23 292.23 292.23 292.23

1.2.1 经营成本 2166.88 270.86 270.86 270.86 270.86 270.86 270.86 270.86 270.86

1.2.2 营业税金及附加 14.93 1.33 1.94 1.94 1.94 1.94 1.94 1.94 1.94

1.2.3 增值税 149.30 13.32 19.43 19.43 19.43 19.43 19.43 19.43 19.43

1.2.4 所得税

2 投资活动净现金流量（2.1-2.2） -4500.00 -4500.00

2.1 现金流入

2.2 现金流出 4500.00 4500.00

2.2.1 建设投资 4500.00 4500.00

3 筹资活动净现金流量（3.1-3.2） 3178.90 4466.92 -32.00 -32.00 -32.00 -32.00 -32.00 -32.00 -32.00 -32.00 -1032.00

3.1 现金流入 4500.00 4500.00

3.1.1 项目资本金投入 3500.00 3500.00

3.1.2 建设投资借款 1000.00 1000.00

3.1.3 流动资金借款

3.2 现金流出 1321.10 33.08 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 1032.00

3.2.1 各种利息支出 321.10 33.08 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00

3.2.2 偿还债务本金 1000.00 1000.00

4 净现金流量 311.35 -33.08 -32.00 177.93 171.21 171.21 171.21 171.21 171.21 171.21 -828.79

5 累计盈余资金 311.35 -33.08 -65.08 112.85 284.07 455.28 626.49 797.71 968.92 1140.14 311.35
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