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附件： 

项目收益与融资自求平衡方案 

一、项目基本情况 

（一）项目实施单位基本情况 

单位名称：靖远县住房和城乡建设局 

单位性质：机关 

单位住所：靖远县北城区科靖路 

负责人：唐夫全  

（二）项目实施内容 

靖远县 2023 年城区老旧小区改造项目，主要建设内容为：改造总占地面积约为 44.17

万平方米（662.56 亩），改造建筑物建筑面积约为 75.07 万平方米，共涉及 46 个住宅小

区 170 栋楼 6157户。改造内容分为基础、完善、提升 3 类。（一）基础类：1.主体：屋面

防水面积约为 14.2 万平方米，外墙涂料面积约为 37.87 万平方米，楼梯间墙面修补及粉刷

约为 18.98 万平方米，楼梯间扶手除锈刷漆 15750 米，PVC110 落水管 29753.81 米，单

元门 206 个，楼梯间窗户更换 331 个，屋面上人孔盖板更换 29 个。2.配套基础设施：室外

场地和道路硬化面积约为 2.75 万平方米，室外场地铺装面积为 2699.83 平方米，散水面积

为 844.15 平方米，道牙 2062.30 米，配套垃圾箱 385 个；给水管道 34260 米，排水管道

53475 米，室外消火栓 61 个；供热管道改造，钢管 76578 米，无规共聚聚丙烯管（热水

PPR 管）90128 米，燃气管道系统改造，镀锌钢管 5166 米，燃气用埋地聚乙烯管 1098.5

米。楼梯间照明（声光控吸顶灯 3835 个，电线约 42354 米），弱电总管线约 13197 米，

楼宇对讲系统和监控系统安装（数量见电气专业工程量），更换一台 400kVA 变压器，两

台 630 箱变，室外电缆更换 1376 米，更换电缆分线箱 15 台，其它附属设施。（二）完善

类：外保温面积约为 24.77 万平方米，门房维修 690.47 平方米，围墙粉刷及维修为

8612.11 平方米，新建铁艺围栏 1266.71 米，花园维修 1687.57 平方米，活动室粉刷

356.60 平方米，健身器材 243 个，道闸系统 14 套，违建拆除为 4706.97 平方米，停车位

1536 个，室外照明灯具 372 个，新能源充电桩 241 个，其它附属设施。（三）提升类：电

子广告牌 131 个，超市 8712.24 平方米，粮油菜铺 5731.35 平方米，其它附属设施。 
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（三）项目建设期限 

该项目于 2023 年 8 月开工，预计建设期 11 个月，项目正在建设中。 

二、投资估算与资金筹措方式 

（一）项目投资估算 

靖远县 2023 年城区老旧小区改造项目，投资总额 26,650.27 万元。建设资金数据取自

项目《初设批复》；债券发行费用按债券发行金额 0.10%测算；建设期利息费用根据项目

预计建设期、发行专项债券金额及利率测算。最终投资估算金额是根据筹资方案调整了发

行费用和建设期利息费用后的结果。具体情况详见下表： 

单位：万元 

区划 项目名称 建设资金 
债券发

行费用 

建设期利息 

投资总额 
小计 

其中：债

券利息 

银行借款及其

他筹资利息 

靖远县 

靖远县 2023 年

城区老旧小区

改造项目 

26,593.35 4.10 52.82 52.82  26,650.27 

（二）项目筹资方式 

靖远县 2023 年城区老旧小区改造项目，项目筹资总额 26,650.27 万元，筹资方式主要

为财政资金和专项债券。具体情况详见下表： 

单位：万元 

区划 项目名称 
财政 

资金 

发行专项债 

筹资总额 
小计 

其中：已

发行债券 

本期调

整债券 

未来拟 

发行 

靖远县 
靖远县 2023 年城区老

旧小区改造项目 
20,650.27 6,000.00  1,900.00 4,100.00 26,650.27 

三、项目收益及现金流入预测 

（一）项目收益及现金流入预测编制基础 

2017 年财政部公布财预【2017】89 号《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》（以下简称“通知”），提出在法定专项债务限额内，各地

方按照本地区政府性基金收入项目分类发行专项债券，着力发展实现项目收益与融资自求
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平衡的专项债券品种。根据《通知》要求，分类发行专项债券建设的项目，应当能够产生

持续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入，且现金流收入应当能够完全

覆盖专项债券还本付息的规模。 

本次预测以靖远县 2023 年城区老旧小区改造项目预期可实现的租赁收入、停车费收

入、充电桩收入和物业费收入为基础，结合项目的建设期、可行性研究报告、政策性基金

等信息，对预测期间经济环境的估计假设为前提，编制靖远县 2023 年城区老旧小区改造

项目收益预测表。 

（二）项目收益及现金流入预测编制依据 

1、《靖远县 2023 年城区老旧小区改造项目可行性研究报告》； 

2、《靖远县发展和改革局关于靖远县 2023 年城区老旧小区改造项目可行性研究报告

的批复》（靖发改发【2023】43 号）； 

3、《靖远县 2023 年城区老旧小区改造项目初步设计》； 

4、《靖远县发展和改革局关于靖远县 2023 年城区老旧小区改造项目初步设计的批复》

（靖发改发【2023】139 号）； 

5、《商铺租赁合同》； 

6、《靖远县人民政府办公室关于印发〈靖远县城区机动车停放服务收费管理方案〉

的通知》（靖政办发【2022】134 号）； 

7、《白银市发展和改革委员会关于白银市电动汽车充电桩充换电服务收费标准有关

事项的通知》（市发改价费【2021】473 号）； 

8、《靖远县机动车、新能源车辆保有量统计》； 

9. 《关于印发白银市普通住宅前期物业服务收费基准价及浮动幅度和白银区普通住宅

前期物业服务收费标准的通知》（市发改价费【2021】300 号）； 

10、《财政部 国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财税

【2016】36 号）。 

（三）项目收益及现金流入预测假设 

1、预测期内所遵循的国家和地方的现行法律法规、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、预测期内政府制定的开发计划、筹资计划及可返还政府收益等能够顺利执行。 
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4、项目实际建成后的投资额与估算的投资额无重大变化。 

5、预测期内所遵循的税收政策不发生重大变化。 

6、销售价格、销售量、运营成本在正常范围内变动不发生重大不利变化。 

7、预测期内项目可取得的专项收入能够顺利执行。 

8、预测期内无其他人力不可抗拒和不可预见因素造成的重大不利影响。 

（四）项目收益及现金流入预测 

1、项目在债券存续期内分年度的净收益、还本付息、资金留存和偿债覆盖倍数情况

如下表： 

（1）分年度收入、成本和净收益情况表 

单位：万元 

年度 收入 成本 净收益 

以前年度    

第 1 年 537.35 228.71 308.64 

第 2 年 966.25 456.84 509.41 

第 3 年 966.25 456.84 509.41 

第 4 年 966.25 456.84 509.41 

第 5 年 966.25 456.84 509.41 

第 6 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 7 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 8 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 9 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 10 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 11 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 12 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 13 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 14 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 15 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 16 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 17 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 18 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 19 年 1,073.48 493.60 579.88 

第 20 年 1,073.48 493.60 579.88 

合计 20,504.55 9,460.07 11,044.48 
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（2）分年度还本付息、资金留存和偿债覆盖倍数情况表： 

单位：万元 

年度 

资金筹措流入 投资资金流出 

财政资金 银行借款 前期债券 本期债券 未来债券 其他筹资 建设支出 
铺底流动

资金 
发行费用 建设期利息 

以前年度           

第 1 年 20,667.77   1,900.00 4,100.00  26,593.35  4.10 70.32 

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           

第 13 年           

第 14 年           

第 15 年           

第 16 年           

第 17 年           

第 18 年           

第 19 年           

第 20 年           

合计 20,667.77   1,900.00 4,100.00  26,593.35  4.10 70.32 

续表 



11 
 

单位：万元 

年度 净收益 

可用于偿还

债券本息的

净现金流 

运营期债券还本付息 运营期项目有息筹资还本付息 与项目收益相

关的其他筹资

还本付息 

运营期 

本息合计 
资金留存 

偿债覆盖倍

数 
前期债券本

息 

本期债券本

息 

后续债券本

息 

银行借款还

本付息 

其他债务资金

还本付息 

以前年度           —— 

第 1 年 308.64 308.64   54.25    54.25 254.39 —— 

第 2 年 509.41 509.41  52.82 143.50    196.32 567.48 —— 

第 3 年 509.41 509.41  52.82 143.50    196.32 880.57 —— 

第 4 年 509.41 509.41  52.82 143.50    196.32 1,193.66 —— 

第 5 年 509.41 509.41  52.82 143.50    196.32 1,506.75 —— 

第 6 年 579.88 579.88  52.82 143.50    196.32 1,890.31 —— 

第 7 年 579.88 579.88  1,952.82 143.50    2,096.32 373.87 —— 

第 8 年 579.88 579.88   143.50    143.50 810.25 —— 

第 9 年 579.88 579.88   143.50    143.50 1,246.63 —— 

第 10 年 579.88 579.88   143.50    143.50 1,683.01 —— 

第 11 年 579.88 579.88   143.50    143.50 2,119.39 —— 

第 12 年 579.88 579.88   143.50    143.50 2,555.77 —— 

第 13 年 579.88 579.88   143.50    143.50 2,992.15 —— 

第 14 年 579.88 579.88   143.50    143.50 3,428.53 —— 

第 15 年 579.88 579.88   143.50    143.50 3,864.91 —— 

第 16 年 579.88 579.88   143.50    143.50 4,301.29 —— 

第 17 年 579.88 579.88   143.50    143.50 4,737.67 —— 

第 18 年 579.88 579.88   143.50    143.50 5,174.05 —— 

第 19 年 579.88 579.88   143.50    143.50 5,610.43 —— 

第 20 年 579.88 579.88   4,315.25    4,315.25 1,875.06 —— 

合计 11,044.48 11,044.48  2,216.92 6,952.50    9,169.42  1.20 

 *偿债覆盖倍数计算公式：偿债覆盖倍数=（净收益+铺底流动资金）/（债券本息合计+银行借款本息合计+其他债务资金本息合计+与项目收益相关的其他筹资本息合计-建设期利息）
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2、项目收益预测的说明 

（1）项目收入预测 

项目建成后收入来源主要有租赁收入、停车费收入、充电桩收入和物业费收入。 

租赁收入：包括改造后的超市、粮油铺子和电子屏的租赁。其中超市可租赁面积

8,712.84 平方米，粮油铺子可租赁面积 5,731.35 平方米，电子屏 131 个。租赁价格参考靖

远县同类型建筑的租赁价格，超市和粮油铺子按照 35 元/平方米/月测算，电子屏按照 1000

元/个/年测算；出租率按照前5年80%，后15年90%测算。运营期租赁收入合计10,597.96

万元。 

停车费收入：项目改造停车位1536个，根据《靖远县人民政府办公室关于印发〈靖远

县城区机动车停放服务收费管理方案〉的通知》（靖政办发【2022】134 号）文件，小区

内露天停车位包月为 50 元/月。车位包月率按照前 5 年 80%，后 15 年 90%测算。运营期停

车费收入合计 1,575.88 万元。 

充电桩收入：项目设置充电桩 241 个，根据《白银市发展和改革委员会关于白银市电

动汽车充电桩充换电服务收费标准有关事项的通知》（市发改价费【2021】473 号）文件

内，充电服务费按照 0.5 元/度测算。根据靖远县机动车和新能源汽车保有量的统计，预计

年充电度数 9000 度。运营期充电桩收入合计 2,169.00 万元。 

物业费收入：项目改造建筑面积 75.07 万平方米，改造后由靖远县住房和城乡建设局

统一聘请物业公司管理。根据《关于印发白银市普通住宅前期物业服务收费基准价及浮动

幅度和白银区普通住宅前期物业服务收费标准的通知》（市发改价费【2021】300 号），

物业费按照 0.4 元/平方米/月测算。入住率按照前 5 年 80%，后 15 年 90%测算。运营期物

业费收入合计 6,161.71 万元。 

（2）付现运营成本预测 

项目完工后成本主要包括物业成本、燃料动力、工资福利、维修费及其他费用。 

物业成本：参考白银市物业公司的平均毛利率，按照物业费收入的 65%测算。运营期

合计 4,005.20 万元。 

燃料动力：根据项目水电用量，按照 60 万元/年测算。运营期合计 1,170.00 万元。 

工资福利：项目预计用工 8 人，人均工资按照 4 万元/年测算。运营期合计 624.00 万

元。 

维修费：按照固定资产投资总额的 0.25%测算，运营期合计 1,170.97 万元。 

其他费用：其他不可预见费用按照 10 万元/年测算。 

（3）各项税金预测 
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项目运营后，租赁收入和停车费收入增值税税率为 9%，充电桩和物业费收入增值税

税率为 6%，城市维护建设税税率为 5%，教育费附加费率为 3%，地方教育附加费率为2%。

租赁收入中的房屋租赁缴纳房产税，房产税税率为 12%。 
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