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2026年北辰区天穆片区城市更新

老旧小区改造项目

财务评估报告

津广信咨询(2026)第 0043号

天津北辰辰耀城市更新产业运营有限公司：

我们接受天津北辰辰耀城市更新产业运营有限公司委托，对北辰区天穆片区城

市更新老旧小区改造项目专项债券（以下简称“本期债券”）项目收益与融资平衡

情况进行评价并出具财务评价报告。

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--预测性财务

信息的审核》。北辰辰耀城市更新产业运营有限公司对该项目收益预测及其编制依

据负责，并充分披露各项预测假设。

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预测编制基础的规定进行了说明。

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。

经审核，我们认为，北辰辰耀城市更新产业运营有限公司北辰区天穆片区城市

更新老旧小区改造项目预测利息备付率 4.88，偿债备付率 1.58，该项目的预测现金

流能达到收益与融资平衡。同时，我们查阅了《关于对北辰区天穆片区城市更新老

旧小区改造项目建议书的批复》《关于对北辰区天穆片区城市更新老旧小区改造项

目可行性研究报告的批复》、《2026年北辰区天穆片区城市更新老旧小区改造项目

实施方案》以及有关的基础数据，通过测算，未发现项目预测现金流的计算公式存

在明显的偏差。

评价情况如下：

一、项目基本情况

（一）项目情况

北辰区天穆片区城市更新老旧小区改造项目位于天津市北辰区，隶属北辰区天

穆镇与佳荣里街道。项目范围包括天穆片区与刘房子片区两项城市更新集中区域，

总占地面积约 256 公顷。其中，天穆片区四至范围为东至高峰南路，南至文庆道，

西至运河 东路，北至现状滦水园，规划占地面积约 153.51 公顷；刘房子片区东至
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佳庆道，南临商业大学，西至辰达路，北至佳宁道，规划占地面积约 102.21 公顷。

根据《关于北辰区天穆片区城市更新老旧小区改造项目可行性研究报告的批复

津北辰发改投资〔2025〕17 号》，项目主要建设内容：本项目实施北辰区天穆片区

城市更新老旧小区改造项目,涉及天穆片区和刘房子片区,总改造面积约130.64万平

方米。其中,天穆片区涉及涉及吴咀村、方舟温泉花园社区、桃香园社区、光明道社

区、顺义南里社区等 5个社区 10 个老旧小区,改造面积约 57.08 万平方米;刘房子片

区涉及瑞达里居委会、顺通社区、佳园新里社区、井田公寓社区、佳宁里社区、人

民家园社区等 6 个社区 14 个老旧小区,改造面积约 73.56 万平方米。改造内容包括

老旧小区建筑改造、给排水改造、公共服务及社区配套设施改造、供热设施改造等。

本项目建设内容不涉及投向领域禁止类项目清单。

本项目更新范围内现状老旧小区分属天穆片区和刘房子片区范围内，改造总建

筑面积 130.64 万平方米。天穆片区东至高峰路，南至文庆道，西至运河东路，北至

现 状滦水园，总用地面积约 153.51 公顷，涉及吴嘴村、方舟温泉花园社区、桃香

园社区、光明道社区、顺义南里社区等 5个社区 10 个老旧小区。该片区改造总建筑

面积 57.08 万平方米 ，历年来未进行过维修改造。经现场勘察，建筑屋面漏水情况

较多，外墙大部分斑驳，存在较多脱落，路面坑洼情况普遍，配套设施老旧并有大

量缺失情况。

项目均已完成审批立项，相关文件如下：

批复文件名称 文号 发文机关 印发时间

《关于对北辰区天穆片区城市更新老旧

小区改造项目建议书的批复》

津北辰发改投资

〔2025〕16 号

天津市北辰区发展

和改革委员会
2025/4/28

《关于对北辰区天穆片区城市更新老旧

小区改造项目可行性研究报告的批复》

津北辰发改投资

〔2025〕17 号

天津市北辰区发展

和改革委员会
2025/5/6

《关于对北辰区天穆片区城市更新老旧

小区改造项目井田公寓社区 1-5 号楼初

步设计的批复》

津北辰发改投资

〔2025〕59 号

天津市北辰

区发展和改

革委员会

2025.11.17

《关于北辰区天穆片区城市更新老旧小

区改造项目瑞达里、瑞顺小区、瑞通小

区初步设计的批复》

津北辰发改投资

〔2026〕5 号

天津市北辰

区发展和改

革委员会

2026.2.6

北辰区天穆片区城市更新老旧小区改造项目总投资 51,544.27万元（其中：工程

费用为 41,683.03万元,工程建设其他费 3,170.02万元,基本预备费 3,588.24万元，建

设期利息 3,102.98万元）。因融资方式发生变化，调整后建设期 766.80万元，调整

后项目总投资为 49,208.09万元，以此作为本期债券预测项目总投资。项目具体投资
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计划见下表：

单位：万元

项目名称 2025 2026 2027 2028 2029 总计

自筹资金 9,462.43 10,462.43 8,052.02 7,231.21 35,208.09

专项债券 1,000.00 5,000.00 4,000.00 4,000.00 14,000.00

总投资 1,000.00 14,462.43 14,462.43 12,052.02 7,231.21 49,208.09

项目共计 43个月，已于 2025年 12月开工建设，拟于 2029年 6月底竣工。

（二）项目实施单位情况

单位名称：天津北辰辰耀城市更新产业运营有限公司

统一社会信用代码：91120113MA82BFQ50B

单位类型：有限责任公司

单位负责人：唐琳

住所：天津市北辰区北仓镇京津路西侧北辰大厦 C座 14层

二、债券应付本息情况

根据《2026年北辰区天穆片区城市更新老旧小区改造项目实施方案》，天津北

辰辰耀城市更新产业运营有限公司拟就北辰区天穆片区城市更新老旧小区改造项目

项目申请发行地方政府专项债券 14,000.00万元。

其中 2025年已使用 2022年天津市政府专项债券（七十八期）调入债券资金发

行 1,000.00万元；2026年（即本次）拟申请发行专项债券 5,000.00万元（其中本次

申请调整专项债券资金 1000万元，使用 2022年天津市政府专项债券（七十八期）

调入债券资金）、计划新增发行债券 4,000.00万元，期限 20年，在债券存续期每半

年支付债券利息，从债券存续期第11年开始到第20年每年偿还债券本金的 10.00%。；

2027年申请发行专项债券 4,000.00万元；2028年申请发行专项债券 4,000.00万元。

假设债券期限20年，按中国债券信息网同期国债收益率保守预测债券利率为 3.18%，

债券存续期每半年支付利息，从债券存续期第 11年开始到第 20年每年偿还债券本

金的 10.00%。自发行之日起 20年债券存续期应还本付息情况如下：

金额单位：人民币万元

年度 期初本金余额
本期新增

本金

本期偿还

本金

期末本金

余额

计划发行债券

利率
应付利息

2025 1,000.00 1,000.00 3.18% 15.90

2026 1,000.00 5,000.00 6,000.00 3.18%/3.2% 111.70

2027 6,000.00 4,000.00 - 10,000.00 3.18%/3.2% 255.60

2028 10,000.00 4,000.00 - 14,000.00 3.18%/3.2% 383.60

2029 14,000.00 - 14,000.00 3.18%/3.2% 447.60

2030 14,000.00 - 14,000.00 3.18%/3.2% 447.60
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年度 期初本金余额
本期新增

本金

本期偿还

本金

期末本金

余额

计划发行债券

利率
应付利息

2031 14,000.00 - 14,000.00 3.18%/3.2% 447.60

2032 14,000.00 - 14,000.00 3.18%/3.2% 447.60

2033 14,000.00 200.00 13,800.00 3.18%/3.2% 444.42

2034 13,800.00 200.00 13,600.00 3.18%/3.2% 438.06

2035 13,600.00 200.00 13,400.00 3.18%/3.2% 431.70

2036 13,400.00 200.00 13,200.00 3.18%/3.2% 425.34

2037 13,200.00 600.00 12,600.00 3.18%/3.2% 412.58

2038 12,600.00 1,000.00 11,600.00 3.18%/3.2% 387.02

2039 11,600.00 1,400.00 10,200.00 3.18%/3.2% 348.66

2040 10,200.00 1,400.00 8,800.00 3.18%/3.2% 303.90

2041 8,800.00 1,400.00 7,400.00 3.18%/3.2% 259.14

2042 7,400.00 1,400.00 6,000.00 3.18%/3.2% 214.38

2043 6,000.00 1,200.00 4,800.00 3.18%/3.2% 172.80

2044 4,800.00 1,200.00 3,600.00 3.18%/3.2% 134.40

2045 3,600.00 1,200.00 2,400.00 3.18%/3.2% 96.00

2046 2,400.00 1,200.00 1,200.00 3.18%/3.2% 57.60

2047 1,200.00 800.00 400.00 3.18%/3.2% 25.60

2048 400.00 400.00 - 3.18%/3.2% 6.40

合计 210,000.00 14,000.00 14,000.00 210,000.00 6,715.20

三、基本假设条件

（一）一般假设

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等无重大变化；

3、对本次债券发行有影响的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对本次债券发行造成的重大不利影响。

（二）特殊假设

1、本项目符合区域经济社会发展及行业和地区的规划，项目投资概算及工程进

度计划客观反映了本项目建设的实际情况；

2、未来各营运收费标准在正常范围内变动，本项目估算的各项运营项目相关费

用在未来实现时与实际情况基本相符；

3、本次债券发行拟定的各项营运收费项目以及可用于偿还债券的净收益等能够
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顺利执行；

4、本项目实际完成投资与概算批复无重大变更，工程建设进度与预计情况无重

大变化，项目的经营计划及收益指标等合理、预计可实现。

四、项目产生的净收益

（一）项目收入

根据《北辰区天穆片区城市更新老旧小区改造项目可行性研究报告》、《2026

年北辰区天穆片区城市更新老旧小区改造项目实施方案》显示，本项目收入来源为

停车收入、充电桩收入、社区配套服务设施出租收入和广告收入等。经测算，截至

债券存续期结束，项目预测收入为 39,332.21万元，具体如下：

1、停车收入

根据《北辰区天穆片区城市更新老旧小区改造项目可行性研究报告》,项目改造

完成后老旧小区停车数量共 5705个，根据项目小区目前收费调研结果为单价 60-80

元/月，本项目综合考虑本次改造情况，项目整体收费情况，按 70元/月计算,进入运

营期的第一年出租率按照 60%计算，此后每年出租率按照 95%计算。

经测算，项目计算期内老旧小区停车收入 8,937.47万元。

2、充电桩收入

根据《市发展改革委关于电动汽车用电价格和充换电服务费有关问题通知》第

三条的规定,充换电服务费标准为 1元/千瓦时测算。根据项目小区周边调研情况，本

项目新能源车充电服务费进行适当下浮，取 0.8元/千瓦时，两轮电动车充电服务费

取 0.3元/小时。

项目改造完成后，老旧小区新增新能源充电桩 88个，两轮电动车充电桩 720个。

新增新能源充电桩预计每个每天充电 3次，每次充电量约 40千瓦时，进入运营期的

第一年使用率按照 60%计算，此后每年整体充电桩使用率约 80%。两轮电动车充电

桩每个充电时长约 16.8小时，进入运营期的第一年使用率按照 50%计算，此后每年

整体使用率约 75%。

经测算，项目计算期内充电桩收入 6,499.94万元。

3、社区配套服务设施出租收入

根据《北辰区天穆片区城市更新老旧小区改造项目可行性研究报告》，改造范

围包括天穆社区综合服务站改造 3000㎡、刘房子社区综合服务站 2759㎡、刘房子

老年服务站 420㎡，项目改造完成后共计 6179㎡社区公共配套可实现对外出租。根

据调研数据，周边物业底商对外出租价格为 2.3-3.2元/㎡/天，本项目为社区内底商，

进行适当下浮保守估计取 1.5元/㎡/天。经测算，项目计算期内社区配套服务设施出

租收入为 6,766.00万元。
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4、广告收入

根据根据《北辰区天穆片区城市更新老旧小区改造项目可行性研究报告》,本项

目老旧小区经提升改造后将在小区内设置楼栋广告牌和小区内电子显示屏,本项目提

升改造的 24个老旧小区共涉及 450个楼门,每个楼门设置 3个广告牌,共计设置 1350

个门栋广告位;24个老旧小区每个小区设置 3个电子显示屏，共计 72个电子显示屏;

每个小区出入口道闸设置 1个大型广告位，共 24个广告位。

基于市场公开信息的数据,项目周边区域社区立牌广告市场价为 400-600 元/月/

块,社区电子广告市场价为 2000-4000元/月/块,充分考虑市场水平和物业运营实际情

况,依据谨慎性原则,本项目楼栋广告收费标准暂按 400元/月/块估算，社区电子广告

按 2000月/块估算，出入口道闸广告按 2000月/块估算。进入运营期的第一年出租率

按照 50%计算，此后每年整体出租率约 100%。

经测算，项目计算期内社区广告收入合计为 17,128.80万元。

（二）项目成本

本项目建成后，主要的成本项目包括停车运营成本、出租物业及广告部分运营

成本、修理费、营销管理费及相关税费。经测算，截至债券存续期结束，项目预测

成本为 6,412.17万元，具体如下：

1、停车运营成本。预计为 3名管理人员，职工工资、福利费按员工 60,000元/

人/年计算，每 3年上浮 5%。项目运营期第一年按 7个月计算。

经测算，项目存续期停车运营成本合计 489.63万元。

2、出租物业及广告部分运营成本。预计为 5名管理人员，职工工资、福利费按

员工 60,000元/人/年计算，每 3年上浮 5%。项目运营期第一年按 7个月计算。

经测算，项目存续期出租物业及广告部分运营成本合计 979.33万元。

3、修理费包括充电桩维修费用、社区配套服务设施维修费用、广告牌维修费用。

修理费包括小修费用和大修费用。充电桩小修费用按充电桩固定资产原值的 1%计

算；充电桩大修费用运营期满每 10年进行一次，按充电桩固定资产原值的 20%计算。

社区配套服务设施小修费用按社区配套服务设施面积每 20元/㎡计算，社区配套服

务设施大修费用运营期满每 10年进行一次，按社区配套服务设施面积每 200元/㎡

计算。广告牌小修费用按广告牌固定资产原值的 1%计算；广告牌大修费用运营期满

每 10 年进行一次，按广告牌固定资产原值的 20%计算。项目运营期满第一年按 7

个月计算。

经测算，项目存续期维修费用成本合计 1,849.83万元。

4、营销管理费：营销费用按照每年 50万元计算。管理费用预计为 5名管理人

员，职工工资、福利费按员工 96,000元/人/年计算，每 3年上浮 5%，项目运营期满
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第一年按 7个月计算。

经测算，项目存续期营销管理费用成本合计 1,815.30万元。

5、项目建构筑物、设备的折旧年限为 30年，残值率为 5%。固定资产原值由固

定资产投资内的第一部分工程费用、预备费用、建设期利息及第二部分其它建设费

用的 50%组成。

6、税金及附加：充电桩运营业务的增值税税率 13%；建筑安装工程 9%；服务

行业（停车、物业、广告）税费 6%。

（三）项目净收益

截至债券存续期结束，项目预测净收益为 32,77.28万元，详见下表：

金额单位：人民币万元

序号 项目 2029 2030 2031 2032 2033
一 收入

（一） 停车收入 287.53 455.26 455.26 455.26 455.26

1 老旧小区停车收入 287.53 455.26 455.26 455.26 455.26

1.1 使用率（%） 0.60 0.95 0.95 0.95 0.95

1.2 单价（元/月） 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00

1.3 停车数量 5,705.00 5,705.00 5,705.00 5,705.00 5,705.00

（二） 充电桩收入 240.20 329.46 329.46 329.46 329.46

1 新能源充电桩收入 185.01 246.68 246.68 246.68 246.68

1.1 使用率（%） 0.60 0.80 0.80 0.80 0.80

1.2 充电服务费单价（元/度） 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

1.3 充电桩数量（个） 88.00 88.00 88.00 88.00 88.00

1.4 充电次数（天/次） 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

1.5 单次耗电量 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00

2 两轮充电桩收入（万元） 55.19 82.78 82.78 82.78 82.78

2.1 使用率（%） 0.50 0.75 0.75 0.75 0.75

2.2 充电服务费（元/小时） 0.25 0.25 0.25 0.25 0.25

2.3 充电桩数量（个） 720.00 720.00 720.00 720.00 720.00

2.4 充电时长（小时/天） 16.80 16.80 16.80 16.80 16.80

（三） 社区配套服务设施出租收入 338.30 338.30 338.30 338.30 338.30

1 社区配套服务设施出租收入 338.30 338.30 338.30 338.30 338.30

1.1 单价（元/m2/天） 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50

1.2 出租面积（m2） 6,179.00 6,179.00 6,179.00 6,179.00 6,179.00

（四） 广告收入 439.20 878.40 878.40 878.40 878.40

1.1 小广告牌数量 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

1.2 小广告牌计费（万元） 0.48 0.48 0.48 0.48 0.48

2.1 大广告牌数量 72.00 72.00 72.00 72.00 72.00

2.2 大广告牌收费（万元） 2.40 2.40 2.40 2.40 2.40

3.1 出入闸口广告牌 24.00 24.00 24.00 24.00 24.00

3.2 收费（万元/年） 2.40 2.40 2.40 2.40 2.40

小计 1,305.23 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42

二 经营成本

1 停车运营成本 12.60 21.60 21.60 22.68 22.68

1.1 工资及福利费 7.20 7.20 7.20 7.56 7.56

1.2 人数 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

1.3 增长率 0.05

2 出租物业及广告部分运营成本 25.20 43.20 43.20 45.36 45.36
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序号 项目 2029 2030 2031 2032 2033
2.1 工资及福利费 7.20 7.20 7.20 7.56 7.56

2.2 人数 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00

2.3 增长率 0.05

3 维修费用 45.75 78.44 78.44 78.44 78.44

3.1 充电桩维修费用 5.29 9.06 9.06 9.06 9.06

3.1.1 充电桩投资额 181.20 181.20 181.20 181.20 181.20

3.1.2 维修费比例 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05

3.1.3 大修费

3.2 社区配套服务设施维修费用 18.02 30.90 30.90 30.90 30.90

3.2.1 出租面积（m2） 6,179.00 6,179.00 6,179.00 6,179.00 6,179.00

3.2.2 小修维修费（元/㎡） 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00

3.2.3 大修维修费（元/㎡）

3.3 广告牌维修费用 22.44 38.48 38.48 38.48 38.48

3.3.1 广告牌投资额 769.50 769.50 769.50 769.50 769.50

3.3.2 小修维修费比例 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05

3.3.3 大修维修费比例

4 营销管理费 51.57 88.40 88.40 90.32 90.32

4.1 营销广告费用 29.17 50.00 50.00 50.00 50.00

4.2 营销管理费用 22.40 38.40 38.40 40.32 40.32

4.2.1 营销人员工资及福利 9.60 9.60 9.60 9.60 9.60

4.2.2 人数 4.00 4.00 4.00 4.20 4.20

4.2.3 增长率 0.05

5 税金及附加 15.63 62.93 62.93 62.79 62.88

5.1 增值税 13.96 56.19 56.19 56.06 56.14

5.2 增值税附加 1.67 6.74 6.74 6.73 6.74

小计 131.85 294.57 294.57 299.59 299.68

三 净收益 1,029.62 1,706.85 1,706.85 1,701.83 1,701.74

四 可用于还本付息收益 1,029.62 1,706.85 1,706.85 1,701.83 1,701.74

序号 项目 2034 2035 2036 2037
一 收入

（一） 停车收入 455.26 455.26 455.26 455.26

1 老旧小区停车收入 455.26 455.26 455.26 455.26

1.1 使用率（%） 0.95 0.95 0.95 0.95

1.2 单价（元/月） 70.00 70.00 70.00 70.00

1.3 停车数量 5,705.00 5,705.00 5,705.00 5,705.00

（二） 充电桩收入 329.46 329.46 329.46 329.46

1 新能源充电桩收入 246.68 246.68 246.68 246.68

1.1 使用率（%） 0.80 0.80 0.80 0.80

1.2 充电服务费单价（元/度） 0.80 0.80 0.80 0.80

1.3 充电桩数量（个） 88.00 88.00 88.00 88.00

1.4 充电次数（天/次） 3.00 3.00 3.00 3.00

1.5 单次耗电量 40.00 40.00 40.00 40.00

2 两轮充电桩收入（万元） 82.78 82.78 82.78 82.78

2.1 使用率（%） 0.75 0.75 0.75 0.75

2.2 充电服务费（元/小时） 0.25 0.25 0.25 0.25

2.3 充电桩数量（个） 720.00 720.00 720.00 720.00

2.4 充电时长（小时/天） 16.80 16.80 16.80 16.80
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序号 项目 2038 2039 2040 2041

一 收入

（一） 停车收入 455.26 455.26 455.26 455.26

1 老旧小区停车收入 455.26 455.26 455.26 455.26

1.1 使用率（%） 0.95 0.95 0.95 0.95

1.2 单价（元/月） 70.00 70.00 70.00 70.00

（三） 社区配套服务设施出租收入 338.30 338.30 338.30 338.30

1 社区配套服务设施出租收入 338.30 338.30 338.30 338.30

1.1 单价（元/m2/天） 1.50 1.50 1.50 1.50

1.2 出租面积（m2） 6,179.00 6,179.00 6,179.00 6,179.00

（四） 广告收入 878.40 878.40 878.40 878.40

1.1 小广告牌数量 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

1.2 小广告牌计费（万元） 0.48 0.48 0.48 0.48

2.1 大广告牌数量 72.00 72.00 72.00 72.00

2.2 大广告牌收费（万元） 2.40 2.40 2.40 2.40

3.1 出入闸口广告牌 24.00 24.00 24.00 24.00

3.2 收费（万元/年） 2.40 2.40 2.40 2.40

小计 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42

二 经营成本

1 停车运营成本 22.68 23.81 23.81 23.81

1.1 工资及福利费 7.56 7.94 7.94 7.94

1.2 人数 3.00 3.00 3.00 3.00

1.3 增长率 0.05

2 出租物业及广告部分运营成本 45.36 47.63 47.63 47.63

2.1 工资及福利费 7.56 7.94 7.94 7.94

2.2 人数 6.00 6.00 6.00 6.00

2.3 增长率 0.05

3 维修费用 78.44 78.44 78.44 78.44

3.1 充电桩维修费用 9.06 9.06 9.06 9.06

3.1.1 充电桩投资额 181.20 181.20 181.20 181.20

3.1.2 维修费比例 0.05 0.05 0.05 0.05

3.1.3 大修费

3.2 社区配套服务设施维修费用 30.90 30.90 30.90 30.90

3.2.1 出租面积（m2） 6,179.00 6,179.00 6,179.00 6,179.00

3.2.2 小修维修费（元/㎡） 50.00 50.00 50.00 50.00

3.2.3 大修维修费（元/㎡）

3.3 广告牌维修费用 38.48 38.48 38.48 38.48

3.3.1 广告牌投资额 769.50 769.50 769.50 769.50

3.3.2 小修维修费比例 0.05 0.05 0.05 0.05

3.3.3 大修维修费比例

4 营销管理费 90.32 92.34 92.34 92.34

4.1 营销广告费用 50.00 50.00 50.00 50.00

4.2 营销管理费用 40.32 42.34 42.34 42.34

4.2.1 营销人员工资及福利 9.60 9.60 9.60 9.60

4.2.2 人数 4.20 4.41 4.41 4.41

4.2.3 增长率 0.05

5 税金及附加 63.06 63.08 63.26 63.61

5.1 增值税 56.30 56.32 56.48 56.79

5.2 增值税附加 6.76 6.76 6.78 6.82

小计 299.86 305.30 305.48 305.83

三 净收益 1,701.56 1,696.12 1,695.94 1,695.59

四 可用于还本付息收益 1,701.56 1,696.12 1,695.94 1,695.59
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序号 项目 2038 2039 2040 2041

1.3 停车数量 5,705.00 5,705.00 5,705.00 5,705.00

（二） 充电桩收入 329.46 329.46 329.46 329.46

1 新能源充电桩收入 246.68 246.68 246.68 246.68

1.1 使用率（%） 0.80 0.80 0.80 0.80

1.2 充电服务费单价（元/度） 0.80 0.80 0.80 0.80

1.3 充电桩数量（个） 88.00 88.00 88.00 88.00

1.4 充电次数（天/次） 3.00 3.00 3.00 3.00

1.5 单次耗电量 40.00 40.00 40.00 40.00

2 两轮充电桩收入（万元） 82.78 82.78 82.78 82.78

2.1 使用率（%） 0.75 0.75 0.75 0.75

2.2 充电服务费（元/小时） 0.25 0.25 0.25 0.25

2.3 充电桩数量（个） 720.00 720.00 720.00 720.00

2.4 充电时长（小时/天） 16.80 16.80 16.80 16.80

（三） 社区配套服务设施出租收入 338.30 338.30 338.30 338.30

1 社区配套服务设施出租收入 338.30 338.30 338.30 338.30

1.1 单价（元/m2/天） 1.50 1.50 1.50 1.50

1.2 出租面积（m2） 6,179.00 6,179.00 6,179.00 6,179.00

（四） 广告收入 878.40 878.40 878.40 878.40

1.1 小广告牌数量 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

1.2 小广告牌计费（万元） 0.48 0.48 0.48 0.48

2.1 大广告牌数量 72.00 72.00 72.00 72.00

2.2 大广告牌收费（万元） 2.40 2.40 2.40 2.40

3.1 出入闸口广告牌 24.00 24.00 24.00 24.00

3.2 收费（万元/年） 2.40 2.40 2.40 2.40

小计 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42

二 经营成本

1 停车运营成本 25.00 25.00 25.00 26.25

1.1 工资及福利费 8.33 8.33 8.33 8.75

1.2 人数 3.00 3.00 3.00 3.00

1.3 增长率 0.05 0.05

2 出租物业及广告部分运营成本 50.01 50.01 50.01 52.51

2.1 工资及福利费 8.33 8.33 8.33 8.75

2.2 人数 6.00 6.00 6.00 6.00

2.3 增长率 0.05 0.05

3 维修费用 78.44 78.44 392.16 78.44

3.1 充电桩维修费用 9.06 9.06 45.30 9.06

3.1.1 充电桩投资额 181.20 181.20 181.20 181.20

3.1.2 维修费比例 0.05 0.05 0.05 0.05

3.1.3 大修费 0.20

3.2 社区配套服务设施维修费用 30.90 30.90 154.48 30.90

3.2.1 出租面积（m2） 6,179.00 6,179.00 6,179.00 6,179.00

3.2.2 小修维修费（元/㎡） 50.00 50.00 50.00 50.00

3.2.3 大修维修费（元/㎡） 200.00

3.3 广告牌维修费用 38.48 38.48 192.38 38.48

3.3.1 广告牌投资额 769.50 769.50 769.50 769.50

3.3.2 小修维修费比例 0.05 0.05 0.05 0.05

3.3.3 大修维修费比例 0.20

4 营销管理费 94.45 94.45 94.45 94.45

4.1 营销广告费用 50.00 50.00 50.00 50.00

4.2 营销管理费用 44.45 44.45 44.45 44.45

4.2.1 营销人员工资及福利 9.60 9.60 9.60 9.60

4.2.2 人数 4.63 4.63 4.63 4.63

4.2.3 增长率 0.05 0.05
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序号 项目 2038 2039 2040 2041

5 税金及附加 64.16 65.23 57.76 67.60

5.1 增值税 57.29 58.24 51.57 60.36

5.2 增值税附加 6.87 6.99 6.19 7.24

小计 312.06 313.13 619.38 319.25

三 净收益 1,689.36 1,688.29 1,382.04 1,682.17

四 可用于还本付息收益 1,689.36 1,688.29 1,382.04 1,682.17

序号 项目 2042 2043 2044 2045
一 收入

（一） 停车收入 455.26 455.26 455.26 455.26

1 老旧小区停车收入 455.26 455.26 455.26 455.26

1.1 使用率（%） 0.95 0.95 0.95 0.95

1.2 单价（元/月） 70.00 70.00 70.00 70.00

1.3 停车数量 5,705.00 5,705.00 5,705.00 5,705.00

（二） 充电桩收入 329.46 329.46 329.46 329.46

1 新能源充电桩收入 246.68 246.68 246.68 246.68

1.1 使用率（%） 0.80 0.80 0.80 0.80

1.2 充电服务费单价（元/度） 0.80 0.80 0.80 0.80

1.3 充电桩数量（个） 88.00 88.00 88.00 88.00

1.4 充电次数（天/次） 3.00 3.00 3.00 3.00

1.5 单次耗电量 40.00 40.00 40.00 40.00

2 两轮充电桩收入（万元） 82.78 82.78 82.78 82.78

2.1 使用率（%） 0.75 0.75 0.75 0.75

2.2 充电服务费（元/小时） 0.25 0.25 0.25 0.25

2.3 充电桩数量（个） 720.00 720.00 720.00 720.00

2.4 充电时长（小时/天） 16.80 16.80 16.80 16.80

（三） 社区配套服务设施出租收入 338.30 338.30 338.30 338.30

1 社区综合服务站等出租收入 338.30 338.30 338.30 338.30

1.1 单价（元/m2/天） 1.50 1.50 1.50 1.50

1.2 出租面积（m2） 6,179.00 6,179.00 6,179.00 6,179.00

（四） 广告收入 878.40 878.40 878.40 878.40

1.1 小广告牌数量 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

1.2 小广告牌计费（万元） 0.48 0.48 0.48 0.48

2.1 大广告牌数量 72.00 72.00 72.00 72.00

2.2 大广告牌收费（万元） 2.40 2.40 2.40 2.40

3.1 出入闸口广告牌 24.00 24.00 24.00 24.00

3.2 收费（万元/年） 2.40 2.40 2.40 2.40

小计 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42

二 经营成本 251.65 251.65 255.60 255.60

1 停车运营成本 26.25 26.25 27.57 27.57

1.1 工资及福利费 8.75 8.75 9.19 9.19

1.2 人数 3.00 3.00 3.00 3.00

1.3 增长率 0.05

2 出租物业及广告部分运营成本 52.51 52.51 55.14 55.14

2.1 工资及福利费 8.75 8.75 9.19 9.19

2.2 人数 6.00 6.00 6.00 6.00

2.3 增长率 0.05

3 维修费用 78.44 78.44 78.44 78.44

3.1 充电桩维修费用 9.06 9.06 9.06 9.06

3.1.1 充电桩投资额 181.20 181.20 181.20 181.20

3.1.2 维修费比例 0.05 0.05 0.05 0.05

3.1.3 大修费

3.2 社区配套服务设施维修费用 30.90 30.90 30.90 30.90
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序号 项目 2046 2047 2048 合计

一 收入

（一） 停车收入 455.26 455.26 455.26 8,937.47

1 老旧小区停车收入 455.26 455.26 455.26 8,937.47

1.1 使用率（%） 0.95 0.95 0.95

1.2 单价（元/月） 70.00 70.00 70.00

1.3 停车数量 5,705.00 5,705.00 5,705.00

（二） 充电桩收入 329.46 329.46 329.46 6,499.94

1 新能源充电桩收入 246.68 246.68 246.68 4,871.93

1.1 使用率（%） 0.80 0.80 0.80

1.2 充电服务费单价（元/度） 0.80 0.80 0.80

1.3 充电桩数量（个） 88.00 88.00 88.00

1.4 充电次数（天/次） 3.00 3.00 3.00

1.5 单次耗电量 40.00 40.00 40.00

2 两轮充电桩收入（万元） 82.78 82.78 82.78 1,628.01

2.1 使用率（%） 0.75 0.75 0.75

2.2 充电服务费（元/小时） 0.25 0.25 0.25

2.3 充电桩数量（个） 720.00 720.00 720.00

2.4 充电时长（小时/天） 16.80 16.80 16.80

（三） 社区配套服务设施出租收入 338.30 338.30 338.30 6,766.00

1 社区配套服务设施出租收入 338.30 338.30 338.30 6,766.00

1.1 单价（元/m2/天） 1.50 1.50 1.50

1.2 出租面积（m2） 6,179.00 6,179.00 6,179.00

（四） 广告收入 878.40 878.40 878.40 17,128.80

1.1 小广告牌数量 1,350.00 1,350.00 1,350.00

1.2 小广告牌计费（万元） 0.48 0.48 0.48

2.1 大广告牌数量 72.00 72.00 72.00

2.2 大广告牌收费（万元） 2.40 2.40 2.40

3.1 出入闸口广告牌 24.00 24.00 24.00

3.2 收费（万元/年） 2.40 2.40 2.40

小计 2,001.42 2,001.42 2,001.42 39,332.21

二 经营成本

1 停车运营成本 27.57 28.95 28.95 489.63

1.1 工资及福利费 9.19 9.65 9.65

3.2.1 出租面积（m2） 6,179.00 6,179.00 6,179.00 6,179.00

3.2.2 小修维修费（元/㎡） 50.00 50.00 50.00 50.00

3.2.3 大修维修费（元/㎡）

3.3 广告牌维修费用 38.48 38.48 38.48 38.48

3.3.1 广告牌投资额 769.50 769.50 769.50 769.50

3.3.2 小修维修费比例 0.05 0.05 0.05 0.05

3.3.3 大修维修费比例

4 营销管理费 94.45 94.45 94.45 94.45

4.1 营销广告费用 50.00 50.00 50.00 50.00

4.2 营销管理费用 44.45 44.45 44.45 44.45

4.2.1 营销人员工资及福利 9.60 9.60 9.60 9.60

4.2.2 人数 4.63 4.63 4.63 4.63

4.2.3 增长率 0.05

5 税金及附加 68.85 70.00 70.95 72.02

5.1 增值税 61.47 62.50 63.35 64.30

5.2 增值税附加 7.38 7.50 7.60 7.72

小计 320.50 321.65 326.55 327.62

三 净收益 1,680.92 1,679.77 1,674.87 1,673.80

四 可用于还本付息收益 1,680.92 1,679.77 1,674.87 1,673.80
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序号 项目 2046 2047 2048 合计

1.2 人数 3.00 3.00 3.00

1.3 增长率 0.05

2 出租物业及广告部分运营成本 55.14 57.89 57.89 979.33

2.1 工资及福利费 9.19 9.65 9.65

2.2 人数 6.00 6.00 6.00

2.3 增长率 0.05

3 维修费用 78.44 78.44 78.44 1,849.83

3.1 充电桩维修费用 9.06 9.06 9.06 217.44

3.1.1 充电桩投资额 181.20 181.20 181.20

3.1.2 维修费比例 0.05 0.05 0.05

3.1.3 大修费

3.2 社区配套服务设施维修费用 30.90 30.90 30.90 741.58

3.2.1 出租面积（m2） 6,179.00 6,179.00 6,179.00

3.2.2 小修维修费（元/㎡） 50.00 50.00 50.00

3.2.3 大修维修费（元/㎡）

3.3 广告牌维修费用 38.48 38.48 38.48 823.50

3.3.1 广告牌投资额 769.50 769.50 769.50

3.3.2 小修维修费比例 0.05 0.05 0.05

3.3.3 大修维修费比例

4 营销管理费 94.45 94.45 94.45 1,815.30

4.1 营销广告费用 50.00 50.00 50.00

4.2 营销管理费用 44.45 44.45 44.45

4.2.1 营销人员工资及福利 9.60 9.60 9.60

4.2.2 人数 4.63 4.63 4.63

4.2.3 增长率 0.05

5 税金及附加 73.09 73.86 74.39 1,278.08

5.1 增值税 65.26 65.95 66.42 1,141.14

5.2 增值税附加 7.83 7.91 7.97 136.94

小计 328.69 333.59 334.12 6,393.27

三 净收益 1,672.73 1,667.83 1,667.30 32,795.18

四 可用于还本付息收益 1,672.73 1,667.83 1,667.30 32,795.18

五、项目净收益覆盖融资本息情况

金额单位：人民币万元

年度
债券本息支付

项目收益 利息备付率 偿债备付率
债券本金 债券利息 本息合计

2025 15.90 15.90
2026 111.70 111.70

2027 255.60 255.60

2028 383.60 383.60

2029 447.60 447.60 1,029.62

2030 447.60 447.60 1,706.85

2031 447.60 447.60 1,706.85

2032 447.60 447.60 1,701.83

2033 200.00 444.42 644.42 1,701.74

2034 200.00 438.06 638.06 1,701.56

2035 200.00 431.70 631.70 1,696.12

2036 200.00 425.34 625.34 1,695.94

2037 600.00 412.58 1,012.58 1,695.59

2038 1,000.00 387.02 1,387.02 1,689.36

2039 1,400.00 348.66 1,748.66 1,688.29

2040 1,400.00 303.90 1,703.90 1,382.04
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年度
债券本息支付

项目收益 利息备付率 偿债备付率
债券本金 债券利息 本息合计

2041 1,400.00 259.14 1,659.14 1,682.17

2042 1,400.00 214.38 1,614.38 1,680.92

2043 1,200.00 172.80 1,372.80 1,679.77

2044 1,200.00 134.40 1,334.40 1,674.87

2045 1,200.00 96.00 1,296.00 1,673.80

2046 1,200.00 57.60 1,257.60 1,672.73

2047 800.00 25.60 825.60 1,667.83

2048 400.00 6.40 406.40 1,667.30

合计 14,000.00 6,715.20 20,715.20 32,795.18 4.88 1.58

六、净现金流情况

金额单位：人民币万元

序号 项目 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年
一 现金流入

1 资本金流入 9,462.43 10,462.43 8,052.02 7,231.21

2 专项债券资金流入 1,000.00 5,000.00 4,000.00 4,000.00

3 项目收入 1,161.47

现金流入总额 10,462.43 15,462.43 12,052.02 11,231.21 1,161.47

二 现金流出

1 建设期资金流出 4,891.38 14,656.64 14,516.64 14,376.64

2 债券还本

3 债券付息 15.90 111.70 255.60 383.60 447.60

4 项目成本 150.75

现金流出总额 4,907.28 14,768.34 14,772.24 14,760.24 598.35

三 现金净流量

1 当年项目现金净流入 5,555.15 694.09 -2,720.22 -3,529.03 563.12

2 期末累计现金结存额 5,555.15 6,249.24 3,529.03 0.00 563.12

序号 项目 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年
一 现金流入

1 资本金流入

2 专项债券资金流入

3 项目收入 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42

现金流入总额 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42

二 现金流出

1 建设期资金流出

2 债券还本 200.00 200.00

3 债券付息 447.60 447.60 447.60 444.42 438.06

4 项目成本 294.57 294.57 299.59 299.68 299.86

现金流出总额 742.17 742.17 747.19 944.10 937.92

三 现金净流量

1 当年项目现金净流入 1,259.25 1,259.25 1,254.23 1,057.32 1,063.50

2 期末累计现金结存额 1,822.37 3,081.62 4,335.85 5,393.17 6,456.67

序号 项目 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年
一 现金流入

1 资本金流入

2 专项债券资金流入

3 项目收入 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42

现金流入总额 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42

二 现金流出
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1 建设期资金流出

2 债券还本 200.00 200.00 600.00 1,000.00 1,400.00

3 债券付息 431.70 425.34 412.58 387.02 348.66

4 项目成本 305.30 305.48 305.83 312.06 313.13

现金流出总额 937.00 930.82 1,318.41 1,699.08 2,061.79

三 现金净流量

1 当年项目现金净流入 1,064.42 1,070.60 683.01 302.34 -60.37

2 期末累计现金结存额 7,521.09 8,591.69 9,274.70 9,577.04 9,516.67

序号 项目 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年
一 现金流入

1 资本金流入

2 专项债券资金流入

3 项目收入 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42

现金流入总额 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42

二 现金流出

1 建设期资金流出

2 债券还本 1,400.00 1,400.00 1,400.00 1,200.00 1,200.00

3 债券付息 303.90 259.14 214.38 172.80 134.40

4 项目成本 619.38 319.25 320.50 321.65 326.55

现金流出总额 2,323.28 1,978.39 1,934.88 1,694.45 1,660.95

三 现金净流量

1 当年项目现金净流入 -321.86 23.03 66.54 306.97 340.47

2 期末累计现金结存额 9,194.81 9,217.84 9,284.38 9,591.35 9,931.82

序号 项目 2045年 2046年 2047年 2048年 合计

一 现金流入

1 资本金流入 35,208.09

2 专项债券资金流入 14,000.00

3 项目收入 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42 39,188.45

现金流入总额 2,001.42 2,001.42 2,001.42 2,001.42 88,396.54

二 现金流出

1 建设期资金流出 48,441.29

2 债券还本 1,200.00 1,200.00 800.00 400.00 14,000.00

3 债券付息 96.00 57.60 25.60 6.40 6,715.20

4 项目成本 327.62 328.69 333.59 334.12 6,412.17

现金流出总额 1,623.62 1,586.29 1,159.19 740.52 75,568.66

三 现金净流量

1 当年项目现金净流入 377.80 415.13 842.23 1,260.90 12,827.88

2 期末累计现金结存额 10,309.62 10,724.75 11,566.98 12,827.88

七、压力测试

考虑到未来存在多种不确定性，预期收益市场风险、利率波动风险等多种因素

将可能影响项目收益，从而直接影响到项目相关主体的还本付息能力。该项目净收

益在变化±10%的情况下，还本付息资金仍具有一定的稳定性与风险抵抗能力。压力

测试见下表：

金额单位：人民币万元
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经营净收益变动情况

敏感性分析

变动比例

-10% -5% 0.00% 5% 10%

项目净收益 29,515.66 31,155.42 32,795.18 34,434.94 36,074.70

债券还本付息额 20,715.20 20,715.20 20,715.20 20,715.20 20,715.20

债券本息覆盖率 1.42 1.50 1.58 1.66 1.74

天津广信会计师事务所（特殊普通合伙） 中国注册会计师：

中国注册会计师：

中国 天津市 二〇二六年四月二十一日
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免 责 声 明

本评价报告仅供发行人本次发行本期债券之目的参考使用，其内容（无论整

体或部分）不构成我们的鉴证意见，不得用作其他任何目的。

我们出具的评论将仅基于下列事项：

1、我们在本报告述及或引用的资料、文件、事实和假设；

2、委托方提供给我们的所有项目评价资料为准确、真实、完整和有效；

3、在该报告出具时有效的相关法律、法规和解释（“权威法规”）。这些

权威法规可能会被修订，且可能具有追溯效力。我们没有义务告知报告使用者对

此报告中所作分析或任何事项可能产生影响的任何变更或发展，我们亦不会对本

报告出具日之后的任何事项作考虑。在报告出具之日后权威法规的任何变更亦可

能会影响报告中评论的有效性；

4、报告使用者理解此报告对任何税务机构及/或司法机构并无约束效力，亦

不应被视为我们就任何税务机构及/或司法机构将会同意我们的评论而作出的任

何声明、保证或担保；

5、我们不会对任何第三方承担任何义务和责任（包括但不限于疏忽引起的

责任）。
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