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项目收益及现金流入预测说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本募投项目收益及现金流入预测以 2024 年宣州区老旧小区综合改造项目为

基础，结合项目的建设期、有关项目规划设计数据为测算依据及实际拟建技术指

标、区域市场分析情况，以近三年数据的平均值为基准，对预测期间经济环境等

的最佳估计假设为前提，编制了本期债券募集资金投资项目现金流入预测说明。

二、项目收益及现金流入预测假设

（一） 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；

（二） 囯家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（三） 对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（四） 发行人制定的运营计划、可用于偿还债券的净收益等能够顺利执行；

（五） 市场价格在正常范围内变动；

（六） 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。

三、项目收益及现金流入预测编制说明

（一）项目建设单位基本情况

1、主管单位

宣城市宣州区住房和城乡建设局

2、实施单位

宣城市宣州区住房和城乡建设局

（二）项目概况

1、项目位置
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项目位于宣城市宣州区区域内，涉及鳌峰街道宝城社区、阳德社区、锦城社

区、城南社区、绿锦社区、济川街道济川社区、城东社区，西林街道西林社区、

城西社区、昭亭社区、九同社区。

2、项目建设内容与规模

项目改造范围包括 63个老旧小区，涉及户数约 3829户，建筑面积约 42.39

万㎡，主要改造内容为建筑物修缮、道路修缮、排水改造、强弱电改造、消防设

施改造、环卫设施改造、监控及安防设施改造、照明设施改造、停车系统改造、

燃气改造以及其他配套改造等。项目完成可新增机动车停车位 1200个、60kW

机动车充电桩 271个、路灯灯杆广告位 247个、道闸广告 3个。

3、项目建设期

根据本项目建设规模、资金来源、项目风险等方面综合考虑，制定本项目初

步实施进度，2025年 5月开工建设，2025年 12月竣工验收。项目实施的进度安

排如下：

2024年 1月至 2025年 4月为前期准备工作，完成实施方案的编制、上报、

审批，工程设计（初步、施工）、招标及预算的编审工作；

2025年 5月至 2025年 11月为工程施工阶段，组织实施工程建设，包括土

方开挖、管网改造、设备购置、辅助设施建设、设备安装等；

2025年 12月对已完成的老旧小区改造工程进行验收，资料归档，投入使用。

4、投资估算编制依据及原则

本项目总投资估算编制依据：

1）国家发改委、建设部发布的《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）

中规定的有关投资估算编算方法及行业规定进行；

2）中国国际工程咨询公司编《投资项目经济咨询评估指南》；

3）《建设工程投资估算编制规程》（中价协（2015 年））；

4）《安徽省建设工程费用定额》（2018 年）；
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5）《安徽省建设工程计价定额》（2018 版）；

6）安徽省建设工程造价管理总站文件《关于调整我省现行建设工程计价依

据增值税税率的通知》（造价〔2019〕7 号）；

7）参考国家及地方有关费税征收文件及规定：

① 项目建设管理费依据“财建〔2016〕504 号文”；

② 前期工作咨询费参考“计价格〔1999〕1283 号文 ”和当地市场价格；

③ 工程监理费参考“发改价格〔2007〕670 号”和当地市场价格；

④ 勘察设计费参考“计价格〔2002〕10 号”和当地市场价格；

⑤ 施工图审查费参考“皖价服〔2012〕201 号”和当地市场价格。

8）建设工程材料参考 2023 年 10 月份宣城市工程造价信息价；

9）2023 年第三季度人工综合单价信息 155.5 元/日；

10）基本预备费按照工程费用及其他费用合计的 5%估算；

11）建设期利息取 2.60%。

（2）本项目投资估算编制原则

1）实事求是原则。

2）合理利用资源，效益最高原则。

3）严格执行国家和地方有关节能、环保、消防等规定、标准和规范。

5、投资估算与资金筹措方式

（1）投资估算

本项目总投资 17,098.62万元，其中建设投资 16,958.62万元，占总投资比例

99.18%；工程费用 15,228.86 万元，占总投资比例 89.06%；工程建设其他费用

879.35万元，占总投资比例 5.14%；预备费 850.41万元，占总投资比例 4.97%；

建设期利息 130.00万元，占总投资比例 0.76%；债券发行费用 10.00万元，占总

投资比例 0.06%。具体情况如下：
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项目总投资构成表

单位：万元

名称 投资金额（万元） 比例

一、建设投资总计 16,958.62 99.18%
工程费用 15,228.86 89.06%
工程建设其他费用 879.35 5.14%
预备费 850.41 4.97%
二、建设期利息 130.00 0.76%
三、债券发行费用 10.00 0.06%

总投资 17,098.62 100%

（2）资金筹措方式及方案

本项目总投资17,098.62万元，其中资本金7,098.62万元，占总投资的41.52%,

资本金由财政统筹。计划发行专项债券融资 10,000.00万元，占总投资的 58.48%。

资金筹措方案具体情况如下：

资金筹措表

单位：万元

资金来源 合计 占比 2024年 2025年

1、专项债券融资 10,000.00 58.48% 10,000.00

2、资本金投入 7,098.62 41.52% 2,843.51 4,255.11

合计 17,098.62 100.00% 2,843.51 14,255.11

（三）项目收益及现金流入预测项目说明

1、项目建设背景

宣州区，隶属于安徽省宣城市，地处皖、苏两省交界处，介于东经118°28'-119

°04'、北纬 30°34'-31°19'之间，总面积 2533平方千米。宣州区属亚热带湿润

季风气候，季风气候明显。截至 2021年 2月，宣州区下辖 17个乡镇、9个街道。

宣州区人民政府驻济川街道。根据第七次人口普查数据，截至 2020 年 11 月 1

日零时，宣州区常住人口为 774332人。

宣州区自秦初正式置县，始名“爰陵”，2000年，更名为宣州区。皖赣、
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商合杭铁路交汇于此，沪渝高速、宣南铜、宁宣杭、溧广高速穿境而过。宣州区

2016 年至 2019 年连续四年入选“全国投资潜力百强区”，2017、2018、2019

年连续三年入选“全国综合实力百强区”，并于 2018、2019 跻身“全国绿色发

展百强区”，获评省民营经济发展先进县。

2、项目收益及现金流入预测

（一）预期收益

（1）项目收入可行性

本项目收入来源于停车费收入、充电桩服务费收入、路灯灯杆广告牌收入。

（2）本次项目收益测算基于以下重要假设

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）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

（3）项目收入预测

本项目按照年度改造计划分步改造，分步投入使用，预计于 2025年 12月竣

工验收，2026年 1月开始投入正式运营，全面竣工验收之前改造完毕的小区相

关设施收入不计入本项目经营性收入。

本项目发债期限为 15年期，最后一年（2040年）6月还本，故最后一年（2040

年）收入、成本以及项目收益均只计算半年。

对各项收入分析预测如下：

1）停车费收入

为完善相关基础设施，老旧小区改造完成后将新增 1200个停车位，供居民

日常使用。经营期内，停车场首年使用率按照 70%计算，第 2年按照 80%计算，

第 3年及以后使用率按照 90%计算，并保持稳定不再继续增长。
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数据来源：宣城市宣州区住房和城乡建设局出具的《项目周边停车位价格调

研》

经调研，项目周边小区停车位月租金约为 80-100元/车位。本项目参考调研

小区中最低收费标准（粮食局宿舍停车位月租金 80元/月/位），运营期首年停车

位月租金拟定为 80元/车位，考虑物价涨幅，收费按每 4年增长 10%测算，债券

存续期内，年均复合增长率 1.92%。2022年宣州区 GDP增速 2.70%，2023年宣

州区 GDP增速 7.40%，2024年宣州区 GDP增速 4.90%，2022-2024年三年 GDP

平均增速为 5.00%，本项目测算涨幅低于近三年宣州区 GDP增速的 80%。

停车位首年收入 =停车位数量 *月租金 *首年出租率 *12 个月，即

（1200*80*70%*12）/10000=80.64万元。
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2）充电桩服务费收入

新能源汽车是我国应对气候变化、推动绿色发展的战略举措，在政策和市场

需求的推动下，我国新能源汽车产销量一直持续实现双增长，2021年，全国新

能源汽车实现产量 354.5万辆、销量 352.1万辆；同时，据公安部数据显示，截

至 2021年末，全国新能源汽车保有量已达 784万辆，占汽车总量的 2.60%。根

据国务院印发的《新能源汽车产业发展规划（2021-2035年）》，未来几年我国

新能源汽车行业仍将保持高速发展态势，至 2025年，新能源汽车新车销售量达

到汽车新车销售总量的 20%左右，预计销量将突破 700万辆。

数据来源：中国汽车工业协会、公安部、前瞻产业研究院统计分析得出。

而安徽作为全国新能源汽车重要产地，近年来新能源产量及销量一直保持快

速增长态势，2022年新能源汽车生产数量已成为中部地区第一，比上年增长 1.4

倍。同时根据安徽省公安厅交警总队发布的 2022年度安徽全省机动车和驾驶人

统计数据，2022年安徽全省新能源汽车保有量达 36.83万辆，同比增长 107.31%。

2021年 7 月安徽省人民政府办公厅印发了关于《安徽省新能源汽车产业发

展行动计划（2021—2023年）》的通知,明确提出加大基础设施建设。建设便利、
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高效、适度超前的公用充电桩网络体系。加强规划统筹协调，积极推广智能有序

慢充为主、应急快充为辅的居民区充电模式和快充为主、慢充为辅的公共充电体

系。宣城市发改委也发布了《宣城市中心城区新能源电动汽车充电基础设施专项

规划（2022-2030年）》公示稿提出，“规划到 2030年新增集中式充（换）电站

28座。结合城市各类停车场建设公共充电桩 8645个，设置专用充电桩 1077个；

结合新建住宅项目和小区改造新增私人乘用车充电桩数量不低于 2.6万个。”

随着油价上升和国家对新能源汽车政策的倾斜、新能源汽车技术的进一步提

升以及售价的降低，新能源汽车市场占有率正在迅速增长，新能源汽车充电桩的

需求也在快速增加。目前市场上在售的新能源汽车车电池容量一般在 55-100Ah

之间，例如蔚来 ES6-2020款 600KM运动版电池容量为 100kwh，且随着技术进

步，新能源汽车续航里程和电池容量在不断增加。经调研，一些常见车型充电时

间如下：

数据来源：特来电、e充电、小桔充电等 APP统计得出。

本项目充电桩均为快充充电桩，给单车充满电时长约需 1.5-2.5小时。项目
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共涉及 63个老旧小区，考虑到充电桩数量有限，预计使用率将接近于饱和。遵

循保守原则，经营期首年充电桩每天使用时长按 6小时，每年计算 365天，运营

期首年充电桩使用率按 40%计算，运营期第 2 年充电桩使用率按照 50%计算，

运营期第 3年充电桩使用率按照 60%计算，第 4年及以后充电桩使用率按照 70%

计算。

数据来源：高德 APP查询得出结果。

本项目建成后可在小区内提供 271套功率为 60kw的充电桩。根据宣城市发

展和改革委员会《关于宣城市电动汽车充电服务费的函复》可知充电服务费由充

电设施经营者自主定价，充电设施经营者可结合实际情况，自主确定电动汽车充

电服务费标准。通过高德 APP查询到宣州区充电桩服务费标准为 0.6元/千瓦时，

考虑物价涨幅，收费按每 4 年增长 10%测算，债券存续期内，年均复合增长率

1.92%。2022年宣州区 GDP增速 2.70%，2023年宣州区 GDP增速 7.40%，2024
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年宣州区 GDP增速 4.90%，2022-2024 年三年 GDP平均增速为 5.00%，本项目

测算涨幅低于近三年宣州区 GDP增速的 80%。

数据来源：宣城市宣州区人民政府网站 (xuanzhou.gov.cn)。

充电桩服务费首年收入为：充电桩数量*充电桩功率*收费标准*每天充电时

长*运营天数*使用率，即 271*60*0.6*6*365*40%/10000=854.63万元。

3）路灯灯杆广告牌收入

根据 2024年宣州区老旧小区综合改造项目可行性研究报告可知，本项目建

成后可在小区内适当位置设置 247个路灯灯杆广告牌，全部用于对外承接发布广

告。按照保守原则，预计经营期第 1年（2025年）出租率按 60%计算，第 2年

出租率为 70%，第 3年出租率为 80%，第 4年及以后年限出租率为 90%。

https://www.xuanzhou.gov.cn/News/show/1456435.html
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数据来源：宣城市宣州区住房和城乡建设局出具的《项目路灯灯杆广告位

广告投放价格调研》

经调研，项目周边小区同类型尺寸路灯灯杆广告月租金约为 70-85 元/杆。

基于谨慎性原则，本项目运营期间首年路灯灯杆广告牌年租金拟定为 800元/面

（月租金约为 66.67元/杆），低于市场调研的最低广告牌租金价格。考虑物价涨

幅，收费按每 4年增长 10%测算，债券存续期内，年均复合增长率 1.92%。2022

年宣州区 GDP增速 2.70%，2023年宣州区 GDP增速 7.40%，2024年宣州区 GDP

增速 4.90%，2022-2024年三年 GDP平均增速为 5.00%，本项目测算涨幅低于近

三年宣州区 GDP增速的 80%。

路灯灯杆广告牌首年收入=路灯灯杆广告牌个数*年租金*出租率，即

247*800*60%/10000=11.86万元。



17

本项目经营期为 2026年至 2040年，经营期内总收入为 25462.26万元。

本项目经营期为 2025 年至 2039年，经营期内总收入为 25462.26万元。具

体测算详见下表：
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项目营业收入估算表

单位：万元

序号 项目 合计 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

一 总收入 25,462.26 947.13 1,174.27 1,401.43 1,617.05 1,778.76 1,778.76 1,778.76 1,778.76 1,956.64 1,956.64 1,956.64 1,956.64 2,152.31 2,152.31 1,076.16

1 停车费收入 1,683.16 80.64 92.16 103.68 103.68 114.05 114.05 114.05 114.05 125.45 125.45 125.45 125.45 138.00 138.00 69.00
停车位数量（个） 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00
单价（元/辆/月） 80.00 80.00 80.00 80.00 88.00 88.00 88.00 88.00 96.80 96.80 96.80 96.80 106.48 106.48 106.48

租金涨幅 10% 10% 10%
使用率 70% 80% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

2 充电桩服务费收

入
23,496.32 854.63 1,068.28 1,281.94 1,495.59 1,645.15 1,645.15 1,645.15 1,645.15 1,809.67 1,809.67 1,809.67 1,809.67 1,990.64 1,990.64 995.32

充电桩数量（个） 271.00 271.00 271.00 271.00 271.00 271.00 271.00 271.00 271.00 271.00 271.00 271.00 271.00 271.00 271.00
充电桩功率（kw) 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00
每桩每天充电时

间（h）
6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00

收费标准（元

/kwh） 0.60 0.60 0.60 0.60 0.66 0.66 0.66 0.66 0.73 0.73 0.73 0.73 0.80 0.80 0.80

使用率 40.00% 50.00% 60.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00%

3 路灯灯杆广告牌

收入
282.78 11.86 13.83 15.81 17.78 19.56 19.56 19.56 19.56 21.52 21.52 21.52 21.52 23.67 23.67 11.84

路灯灯杆广告牌

个数（个）
247.00 247.00 247.00 247.00 247.00 247.00 247.00 247.00 247.00 247.00 247.00 247.00 247.00 247.00 247.00

出租单价（元/年/
杆）

800.00 800.00 800.00 800.00 880.00 880.00 880.00 880.00 968.00 968.00 968.00 968.00 1,064.80 1,064.80 1,064.80

租金涨幅 10.00% 10.00% 10.00%
出租率 60.00% 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%
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3、项目成本的预测

本项目预测总成本为 21,402.94万元，其中财务费用为 3,770.00万元，经营

成本为 5,608.38万元，折旧费总计为 12,024.56万元。

（1）财务费用

本项目专项债券融资本金 10,000.00万元，拟分 1 年发行，其中 2025年发

行债券 10,000.00万元，本次拟发行 4,000.00万元，债券年利率按 2.60%测算，

债券期限为 15年，未发行利率均按 2.6%测算。利息按半年支付，本金到期一次

性偿还。

项目应付债券利息共 3,900.00万元，其中，计入建设期利息 130.00万元，

计入经营期财务费用的债券利息共 3,770.00万元。

债券利率以最终发行利率为准。
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财务费用估算表

单位：万元

序

号
项目 合计 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

1 年初债券融资

本金累计
- 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00

2 本年新增债券

融资
10,000.00 10,000.00

3 本年应计债券

利息
3,900.00 130.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 130.00

3.1 计入建设期债

券利息
130.00 130.00

3.2 计入经营期债

券利息
3,770.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 130.00

4 本年债券还本

付息
13,900.00 130.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 10,130.00

4.1 债券付息 3,900.00 130.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 130.00

4.2 债券还本 10,000.00 10,000.00

5 年末债券融资

本金累计
10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 -
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（2）经营成本

本项目经营成本由燃料及动力费、工资及福利费、其他管理费、维护维修

费。基于谨慎性原则，经营成本中的燃料及动力费、工资及福利费、维护维修费，

从经营期第 1年起按每 4年上涨 10%计算（与收入涨幅持平）。经营成本总计为

5608.38万元。具体如下：

1）燃料及动力费

根据可行性研究报告，本项目燃料及动力费主要为路灯及监控等耗电量（不

含充电桩动力成本），年路灯及监控等耗电量约为 74.12万 kWh，参考安徽省物

价局《关于降低工商业单一制电价有关事项的通知》（皖价商〔2018〕103号），

本项目适用的电价为 0.66元/kW·h。

运营期首年燃料动力费为：年用电量*电价，即 74.12 万 kwh*0.66 元/kwh

≈48.92万元。

2）工资及福利费用

根据可行性研究报告，本项目设计人员定员为 30人，其中管理人员 10人，

普通员工 20人。根据宣城市统计局发布的 2022年宣城市城镇非私营单位平均工

资为 88968元/年，本项目据此计算工资费用，管理人员平均工资按照 8.90万元/

年测算，福利费按工资标准的 14%计提。故运营期首年，管理人员的工资福利费

约为 10.15万元（即 8.9万元*（1+14%））。
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数据来源：宣城市统计局网站。

根据 2022年宣城市城镇非私营单位分行业就业人员年平均工资表，居民服

务、修理和其他服务业人员平均工资约为 4.85万元。本项目普通人员工资水平

适用于居民服务、修理和其他服务业人员，基于谨慎性原则，本项目普通人员年

工资按照 5.50万元/年测算（高于参考水平），福利费按工资标准的 14%计提。

故运营期首年，本项目普通人员的工资福利费约为 6.27 万元（即 5.5 万元*

（1+14%））。

数据来源：宣城市统计局官网。

运营期首年工资及福利费为：管理员工人数*工资福利+普通员工人数*工资

福利，即（10.15*10）+（6.27*20）=226.90万元。

3）其他管理费用

本项目其他管理费一部分用于日常公共支出、办公经费，以及部分不可预

见费用，按照运营收入的 3%测算。

运营期首年其他管理费用为：运营期首年收入 947.13万元*3%≈28.41万元。
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4）维修费用

本项目维护维修，经营期首年按年折旧额的 2%进行测算。

本项目总投资为 17098.62万元，折旧年限按 20年计算，残值率为 3%，采

用平均年限法折旧，年折旧及摊销费用为：固定资产原值 17098.62万元*（1-3%

残值率）/20年折旧年限=829.28万元。

本项目维护维修费按年折旧额的 2%进行测算。

运营期首年维护费用为：829.28*2%≈16.59万元。

（3）折旧与摊销费

本项目建成后应计提的固定资产原值为 17098.62万元，残值按 3%计算，折

旧年限取 20年，年折旧费为 829.28万元。

本项目无待摊销的无形资产。

项目经营期总成本为 21402.94万元。具体估算表详见下表：
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项目成本估算表

单位：万元

序号 项目 合计 经营期

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

1 燃料动力费 810.46 48.92 48.92 48.92 48.92 53.81 53.81 53.81 53.81 59.19 59.19 59.19 59.19 65.11 65.11 32.56

1.1 电费 810.46 48.92 48.92 48.92 48.92 53.81 53.81 53.81 53.81 59.19 59.19 59.19 59.19 65.11 65.11 32.56

年耗电量(万
kwh) 74.12 74.12 74.12 74.12 74.12 74.12 74.12 74.12 74.12 74.12 74.12 74.12 74.12 74.12 74.12

单价(元/kWh) 0.66 0.66 0.66 0.66 0.73 0.73 0.73 0.73 0.80 0.80 0.80 0.80 0.88 0.88 0.88

2 工资及福利 3,759.16 226.90 226.90 226.90 226.90 249.59 249.59 249.59 249.59 274.55 274.55 274.55 274.55 302.00 302.00 151.00

2.1 管理人员工

资福利
1,681.60 101.50 101.50 101.50 101.50 111.65 111.65 111.65 111.65 122.82 122.82 122.82 122.82 135.10 135.10 67.55

人数（人） 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00

工资福利（元

/年）
10.15 10.15 10.15 10.15 11.17 11.17 11.17 11.17 12.28 12.28 12.28 12.28 13.51 13.51 13.51

2.2 普通人员工

资福利
2,077.56 125.40 125.40 125.40 125.40 137.94 137.94 137.94 137.94 151.73 151.73 151.73 151.73 166.91 166.91 83.45

人数（人） 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00

工资福利（元

/年）
6.27 6.27 6.27 6.27 6.90 6.90 6.90 6.90 7.59 7.59 7.59 7.59 8.35 8.35 8.35



25

序号 项目 合计 经营期

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

3 其他管理费

用
763.85 28.41 35.23 42.04 48.51 53.36 53.36 53.36 53.36 58.70 58.70 58.70 58.70 64.57 64.57 32.28

4 维护维修费 274.91 16.59 16.59 16.59 16.59 18.25 18.25 18.25 18.25 20.08 20.08 20.08 20.08 22.09 22.09 11.05

5 经营成本 5,608.38 320.82 327.64 334.45 340.92 375.01 375.01 375.01 375.01 412.52 412.52 412.52 412.52 453.77 453.77 226.89

6 折旧费用 12,024.56 829.28 829.28 829.28 829.28 829.28 829.28 829.28 829.28 829.28 829.28 829.28 829.28 829.28 829.28 414.64

7 利息支出 3,770.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 130.00

8 总成本费用 21,402.94 1,410.10 1,416.92 1,423.73 1,430.20 1,464.29 1,464.29 1,464.29 1,464.29 1,501.80 1,501.80 1,501.80 1,501.80 1,543.05 1,543.05 771.53
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4、相关税费的预测

——增值税：根据财政部、税务总局相关规定，本项目停车费收入适用增值税销项税率为 9%，充电桩服务费收入适用销项税率为

13%，路灯灯杆广告牌收入适用销项税率为 6%。进项税率按 13%计算。

——城市建设维护税：增值税款的 5%；

关于城市建设维护税的税率：①纳税人所在地在市区的，税率为 7%。这里称的“市”是指国务院批准市建制的城市，“市区”是

指省人民政府批准的市辖区（含市郊）的区域范围。②纳税人所在地在县城、镇的税率为 5%。这里所称的“县城、镇”是指省人民政

府批准的县城、县属镇（区级镇），县城、县属镇的范围按县人民政府批准的城镇区域范围。③纳税人所在地不在市区、县城或者镇

的，税率为 1%。

本项目位于宣州区，城市建设维护税为增值税款的 7%。

——教育费附加：增值税款的 3%；

——地方教育费附加：增值税款的 2%；

——所得税：25%。

综上所述，项目在计算期内（2026 年至 2040 年）税金及附加为 218.76 万元，增值税为 1822.72 万元，所得税为 853.98 元。详

情见下表《项目税金估算表》：
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项目税金测算表

单位：万元

序号 项目 合计 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

1 税金及附加 218.76 - - - - - - - 17.98 29.75 29.75 29.75 29.75 32.71 32.71 16.36

1.1 城市维护建设税 127.59 - - - - - - - 10.49 17.35 17.35 17.35 17.35 19.08 19.08 9.54

1.2 教育费附加 54.70 - - - - - - - 4.49 7.44 7.44 7.44 7.44 8.18 8.18 4.09

1.3 地方教育费附加 36.47 - - - - - - - 3.00 4.96 4.96 4.96 4.96 5.45 5.45 2.73

2 增值税 1,822.72 - - - - - - - 149.81 247.84 247.84 247.84 247.84 272.62 272.62 136.31

2.1 增值税销项税额 3,222.97 119.07 148.00 176.93 204.82 225.31 225.31 225.31 225.31 247.84 247.84 247.84 247.84 272.62 272.62 136.31

2.2 期初待抵扣进项

税额
6,424.74 1,400.25 1,281.18 1,133.18 956.25 751.43 526.12 300.81 75.50 - - - - - - -

3 所得税 853.98 - - - - - - - 68.55 106.27 106.27 106.27 106.27 144.14 144.14 72.07
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5、项目损益的预测

经营期内，本项目预计营业收入合计 25,462.26万元。具体损益情况估算见下表：

项目损益表

单位：万元

序

号
项目 合计 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

1 营业收入 25,462.26 947.13 1,174.27 1,401.43 1,617.05 1,778.76 1,778.76 1,778.76 1,778.76 1,956.64 1,956.64 1,956.64 1,956.64 2,152.31 2,152.31 1,076.16

2 税金及附加 218.76 - - - - - - - 17.98 29.75 29.75 29.75 29.75 32.71 32.71 16.36

3 总成本费用 21,402.94 1,410.10 1,416.92 1,423.73 1,430.20 1,464.29 1,464.29 1,464.29 1,464.29 1,501.80 1,501.80 1,501.80 1,501.80 1,543.05 1,543.05 771.53

4 补贴收入 - - - - - - - - - - - - - - - -

5 利润总额 3,840.56 -462.97 -242.65 -22.30 186.85 314.47 314.47 314.47 296.49 425.09 425.09 425.09 425.09 576.55 576.55 288.27

6 弥补以前年

度亏损
1,152.56 - - - 186.85 314.47 314.47 314.47 22.30 - - - - - - -

7 应纳税所得

额
3,415.92 - - - - - - - 274.19 425.09 425.09 425.09 425.09 576.55 576.55 288.27

8 所得税 853.98 - - - - - - - 68.55 106.27 106.27 106.27 106.27 144.14 144.14 72.07

9 净利润 2,986.58 -462.97 -242.65 -22.30 186.85 314.47 314.47 314.47 227.94 318.82 318.82 318.82 318.82 432.41 432.41 216.20

10 息税前利润 7,610.56 -202.97 17.35 237.70 446.85 574.47 574.47 574.47 556.49 685.09 685.09 685.09 685.09 836.55 836.55 418.27

11 息税折旧摊

销前利润
20,049.76 626.31 846.63 1,066.98 1,276.13 1,403.75 1,403.75 1,403.75 1,385.77 1,514.37 1,514.37 1,514.37 1,514.37 1,665.83 1,665.83 1,247.55
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6、项目现金流量预测情况

项目以经营性收入为基础，债券还本付息期内累计资金流入 39,717.37万元，累计资金流出 36,528.95万元，本项目全

部 10,000.00万元专项债券到期时，在偿还当年到期的债券本息后，累计现金结余 3,188.42万元，期间将不存在任何资金缺

口。具体资金测算平衡详见下表：

现金流量表

单位：万元

序号 项目 合计

建设期 经营期

2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032年 2033 年 2034 年 2035年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

1 经营活动净现

金流量
16,958.42 626.31 846.63 1,066.98 1,276.13 1,403.75 1,403.75 1,403.75 1,167.41 1,160.26 1,160.26 1,160.26 1,160.26 1,249.07 1,249.07 624.53

1.1 现金流入 25,462.26 947.13 1,174.27 1,401.43 1,617.05 1,778.76 1,778.76 1,778.76 1,778.76 1,956.64 1,956.64 1,956.64 1,956.64 2,152.31 2,152.31 1,076.16

1.1.1 营业收入 25,462.26 947.13 1,174.27 1,401.43 1,617.05 1,778.76 1,778.76 1,778.76 1,778.76 1,956.64 1,956.64 1,956.64 1,956.64 2,152.31 2,152.31 1,076.16

1.1.2 其他流入 - -

1.2 现金流出 8,503.84 320.82 327.64 334.45 340.92 375.01 375.01 375.01 611.35 796.38 796.38 796.38 796.38 903.24 903.24 451.63

1.2.1 经营成本 5,608.38 320.82 327.64 334.45 340.92 375.01 375.01 375.01 375.01 412.52 412.52 412.52 412.52 453.77 453.77 226.89

1.2.2 税金及附加 218.76 - - - - - - - 17.98 29.75 29.75 29.75 29.75 32.71 32.71 16.36

1.2.3 增值税 1,822.72 - - - - - - - 149.81 247.84 247.84 247.84 247.84 272.62 272.62 136.31
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序号 项目 合计

建设期 经营期

2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032年 2033 年 2034 年 2035年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

1.2.4 所得税 853.98 - - - - - - - 68.55 106.27 106.27 106.27 106.27 144.14 144.14 72.07

1.2.5 其他流出 -

2 投资活动净现

金流量
-14,115.11 -2,843.51 -14,115.11

2.1 现金流入 -

2.2 现金流出 14,115.11 2,843.51 14,115.11

2.2.1 建设投资 14,115.11 2,843.51 14,115.11

2.2.2 维持运营投资 -

2.2.3 流动资金 -

2.2.4 其他流出 -

3 筹资活动净现

金流量
345.11 2,843.51 14,115.11 -260.00 -260.00 -260.00 -260.00 -260.00 -260.00 -260.00 -260.00 -260.00 -260.00 -260.00 -260.00 -260.00 -260.00 -10,130.00

3.1 现金流入 14,255.11 2,843.51 14,255.11

3.1.1 项目资本金投

入
4,255.11 2,843.51 4,255.11

3.1.2 建设投资借款 -

3.1.3 流动资金借款 - -
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序号 项目 合计

建设期 经营期

2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032年 2033 年 2034 年 2035年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

3.1.4 债券 10,000.00 - 10,000.00

3.1.5 短期借款 - -

3.1.6 其他流入 - -

3.2 现金流出 13,910.00 - 140.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 10,130.00

3.2.1 债券利息支付 3,900.00 - 130.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 260.00 130.00

3.2.2 偿还债务本金 10,000.00 - - - - - - - - - - - - - - - 10,000.00

3.2.3 债券发行费用 10.00 - 10.00

3.2.4 其他流出 -

4 净现金流量 3,188.42 - - 366.31 586.63 806.98 1,016.13 1,143.75 1,143.75 1,143.75 907.41 900.26 900.26 900.26 900.26 989.07 989.07 -9,505.47

5 累计盈余资金 - - 366.31 952.94 1,759.92 2,776.05 3,919.80 5,063.55 6,207.30 7,114.71 8,014.97 8,915.23 9,815.49 10,715.75 11,704.82 12,693.89 3,188.42
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7、经营净收益覆盖还本付息的测算

在对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，实施单位本项目下运营收入在

债券存续内可以全部实现，可用于资金平衡的债券存续期内项目经营净收益为

16,958.42元，对债券本息的覆盖率为 1.22倍。预计债券存续期内项目经营净收益能

够合理保障偿还债券本金及利息，实现项目收益和融资自求平衡。

经营净收益覆盖还本付息的测算

单位：万元

一、借贷本息支付

年度 本金（万元） 利息（万元） 本息合计（万元）

经营活动净现金流

量

（万元）

2025年 - 2.60% 130.00 130.00

2026年 - 2.60% 260.00 260.00

2027年 - 2.60% 260.00 260.00

2028年 - 2.60% 260.00 260.00

2029年 - 2.60% 260.00 260.00

2030年 - 2.60% 260.00 260.00

2031年 - 2.60% 260.00 260.00

2032年 - 2.60% 260.00 260.00

2033年 - 2.60% 260.00 260.00

2034年 - 2.60% 260.00 260.00

2035年 - 2.60% 260.00 260.00

2036年 - 2.60% 260.00 260.00

2037年 - 2.60% 260.00 260.00

2038年 - 2.60% 260.00 260.00

2039年 - 2.60% 260.00 260.00

2040年 10,000.00 2.60% 130.00 10,130.00

合计 10,000.00 3,900.00 13,900.00

二、本息覆盖倍数

2.1 经营收入 25,462.26
2.2 经营成本 5,608.38
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2.3 税金及附加 218.76
2.4 增值税 1,822.72
2.5 所得税 853.98

2.6 经营性净现金流量

（万元）
16,958.42

2.7 债券本息（万元） 13,900.00

2.8
经营性净现金流量

对债券本息覆盖倍

数

1.22

四、风险分析

本息覆盖倍数测算压力测试情况

项目收益本息覆盖倍数压力测试

单位：万元
序

号
项目 收入下降 10% 收入下降 5% 0% 收入上升 5% 收入上升 10%

1 经营收入 22,916.03 24,189.15 25,462.26 26,735.37 28,008.49
2 经营成本 5,608.38 5,608.38 5,608.38 5,608.38 5,608.38
3 税金及附加 218.76 218.76 218.76 218.76 218.76
4 增值税 1,822.72 1,822.72 1,822.72 1,822.72 1,822.72
5 所得税 853.98 853.98 853.98 853.98 853.98
6 经营性净性现金流量 14,412.19 15,685.31 16,958.42 18,231.53 19,504.65
7 债券本息支付 13,900.00 13,900.00 13,900.00 13,900.00 13,900.00
8 本息覆盖倍数 1.04 1.13 1.22 1.31 1.40

以上考虑了预测收入下降 5%和 10%时，项目经营性净现金流量对债券本息的覆

盖倍数分别为 1.13和 1.04，由此可见本项目具有较强的抗风险能力。总体看，项目收

益与融资能实现自我平衡，不能还本付息的风险较小。

五、使用提示和使用限制

（一）使用提示
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1、本评估报告出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性的评估、

并非对预测数据承担保证责任。

2、本评估报告出具意见，是以当前的经济社会环境及未来平稳发展为前提条件，

且未将未来宏观经济变化风险、政策和法规变化风险、市场变化风险、不可抗力风险

等因素纳入评估范围。

（二）使用限制

1、本评估报告只能用于本报告载明的评估目的和用途。

2、本评估报告只能由评估报告载明的评估报告使用者使用。评估报告的使用权

归委托方所有，因使用不当所造成的相关风险与本评估机构及执业注册会计师无关。
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