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宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目专项债券

收益与融资自求平衡

财务评估报告

同盛会咨字[2024]172 号

宣城市市政园林公用建设管理处：

我们接受贵单位的委托，对宣城市市政园林公用建设管理处拟实施的宣城市巷

口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目，所涉及的本期债券总体方案及募集资金

投资项目收益与融资平衡情况进行了审核，并出具专项评估报告。

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》。贵单位对项目收益预测及其所依据的各项假设负责。这些假设已在

具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设证据的审核，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入预测编制基础的规定进行了列

报。

由于预期事项通常并非如期那样发生，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。

经专项审核，我们认为，在宣城市市政园林公用建设管理处对项目收益预测及

其所依据的各项假设前提下，本次评估的宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础

设施项目，预期土地出让收入能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和

融资的平衡。

总体评估结果如下：

一、项目实施单位基本情况

机构名称：宣城市市政园林公用建设管理处

统一社会信用代码：12341700F153596135
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法定代表人：苏峰

住所：宣城市建设科技大厦

宗旨和业务范围：加强市政园林公用设施建设、完善城市功能。参与市本级年

度城市建设计划拟定，承担市本级市政、园林、公用设施建设。

二、项目基本情况

1、项目名称

宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目。

2、项目总投资

项目工程总投资 132,000.00万元，其中：工程费用 93,342.30万元，工程建设其

他费用为 30,435.50万元（含征地拆迁费 27,021.00万元），预备费 3,229.15万元，

建设期利息 4,993.05万元。建设资金由自有资金和地方政府发行专项债券筹资组成，

其中自筹项目资本金投入 29,000.00万元，占比 21.97%，剩余 103,000 .00万元拟通

过发行专项债券融资筹集。分年投资计划如下：

金额单位：万元

序号 年度 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 合计

1 建设投资 16,663.70 20,315.40 18,128.00 3,097.60 68,802.25 127,006.95

2 建设期利息 144.30 531.85 883.45 1,235.70 2,197.75 4,993.05

总投资 16,808.00 20,847.25 19,011.45 4,333.30 71,000.00 132,000.00

3、建设内容

巷口桥铁路二级物流基地位于安徽宣城高新技术产业开发区西南部，在市委、

市政府全力支持宣城高新区发展的背景下，着力破解园区发展瓶颈，不断激发园区

发展活力，为高新区高质量发展提供强劲支撑，根据市委市政府会议要求，重点推

动货运站物流中心区域的建设发展，统筹安排供水、排水、供电、燃气、防洪排涝、

污水尾水排放等城市基础设施建设，完善园区服务功能，充分发挥“水、陆、空、

铁”俱全的综合交通优势。

（1）西环路（乐义冈路）

规划道路等级为城市主干路，道路西起铜山路，终点交与昌言路，道路全长约

5430m，红线宽 40m，近期建设宽度 33m。配套建设供水管网 5430m,雨水管网 5210m，

污水管网 4320m，尾水管网 4000m，电力管网 3000m,燃气管网 1800m。
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（2）通港路

规划道路等级为城市次干路，道路西起西环路，终点交与昭亭北路，规划道路

全长约 3420m，红线宽 30m，其中（西环路—梅子冈路）段近期建设宽度 27.5m,

（梅子冈路—昭亭路）段近期建设宽度 25m。配套建设供水管网 3420m,雨水管网

3220m，污水管网 2980m，尾水管网 300m，电力管网 1700m,燃气管网 1000m。

（3）梅子冈路南延段

规划道路等级为城市次干路，道路北起昌言路，终点接于规划货运路(暂定名)，

道路全长约 1150m，红线宽度为 24m。配套建设供水管网 1150m,雨水管网 1080m，

污水管网 960m，电力管网 1150m,燃气管网 350m。

（4）巷口桥铁路二级物流基地防洪排涝设施

为解决片区防洪排涝问题，新建排水箱涵，箱涵为单孔 4.5×3m，自南向北穿

越物流基地，终点接现状皖赣铁路箱涵，全长约 300m。

4、项目批复许可

根据项目建设单位提供的资料，项目取得行政审批、核准和备案等情况如下:

2019 年 8月 15 日，宣城市发展和改革委员会《关于宣城市宣城市巷口桥铁路

二级物流基地配套基础设施项目建议书的复函》发改审批函[2019] 212号；

2019 年 8月 16 日，宣城市自然资源和规划局就宣城市巷口桥铁路二级物流基

地配套基础设施项目颁发《建设项目选址意见书》选字第 341800201900022；

2019 年 8月 21 日，宣城市自然资源和规划局《关于宣城市宣城市巷口桥铁路

二级物流基地配套基础设施项目用地预审意见的函》宣自然资规函［20191309号；

2019年 8月 22日，宣城市发展和改革委员会《关于宣城市巷口桥铁路二级 物

流基地配套基础设施项目可行性研究报告的复函》发改审批函［2019］220号；

2019 年 8月 23 日，宣城市宣州区生态环境分局《关于宣城市市政园林公用建

设管理处宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目环境影响报告表的审

核意见》。

宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目，经项目监理单位审核于

2020年 12月 23日签发《工程开工令》，开工日期为 2020年 12月 25日。



安徽同盛会计师事务所有限公司
Anhui Tongsheng Certified Public Accountant Co., Ltd.

地址：安徽省宣城市宣州区昭亭路美都大厦三楼

电话：0563-3023610 传真：0563-3023610 4

三、项目资金筹措方案

项目总投资估算 132,000.00万元，其中资本金金额 29,000.00万元，具体来源为

预算资金 29,000.00万元，资本金占总投资比例为 21.97%。

项目总投资扣除资本金出资 29,000.00万元，其余 103,000.00万元通过融资方式

筹措。计划申请专项债券融资 103,000.00 万元，占总投资的 78.03%；其中：2020

年已发行专项债券 10,000.00 万元，2021 年已发行专项债券 15,000.00 万元，2022

年已发行 7,000.00万元（第一批已发行 5,000.00万元，年利率 2.96%；第二批已发

行 2,000.00万元，年利率 2.91%），2024年拟发行 71,000.00万元。期限 10年，利

息按半年支付，到期一次性还本，其中：2030年还本 10,000.00万元，2031年还本

15,000.00万元，2032年还本 7,000.00万元，2034年还本 71,000.00万元。

四、应付债券本息情况

宣城市市政园林公用建设管理处本次拟融资的宣城市巷口桥铁路二级物流基

地配套基础设施项目，拟发行专项债券103,000.00万元，分期发行，其中：2020年

已发行专项债券10,000.00万元，2021年已发行专项债券15,000.00万元，2022已发行

专项债券7,000.00万元，2024申请专项债券71,000.00万元（本次续发18,000.00万元，

后续发行53,000.00万元）；债券期限均为10年。

本次募集资金全部用于宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目，本

项目2020年已发行10,000.00万元（第一批发行8,000.00万元，利率2.87%；第二批发

行2,000.00万元，利率2.95%）。2021年已发行15,000.00万元（第一批发行5,000.00

万元，年利率3.41%；第二批发行10,000.00万元，年利率3.16%）。2022年已发行

7,000.00万元（第一批发行5,000.00万元，年利率2.96%；第二批发行2,000.00万元，

年利率2.91%）。2024年拟发行71,000.00万元（本次续发18,000.00万元，年利率暂

定2.71%；后续发行53,000.00万元，年利率暂定2.71%）。

已发行的债券按实际发行利率计算，本次及后续发行的债券假设票面利率暂定

为2.71%，偿债方式为分期付息，到期还本。

债券还本付息情况如下： 金额单位：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 当年支付利息
当年还本付

息合计
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2020年 10,000.00 10,000.00 144.30 144.30

2021年 10,000.00 15,000.00 25,000.00 531.85 531.85

2022年 25,000.00 7,000.00 32,000.00 883.45 883.45

2023年 32,000.00 32,000.00 1,235.70 1,235.70

2024年 32,000.00 71,000.00 103,000.00 2,197.75 2,197.75

2025年 103,000.00 103,000.00 2,915.90 2,915.90

2026年 103,000.00 103,000.00 2,915.90 2,915.90

2027年 103,000.00 103,000.00 2,915.90 2,915.90

2028年 103,000.00 103,000.00 2,915.90 2,915.90

2029年 103,000.00 103,000.00 2,915.90 2,915.90

2030年 103,000.00 10,000.00 93,000.00 2,771.60 12,771.60

2031年 93,000.00 15,000.00 78,000.00 2,384.05 17,384.05

2032年 78,000.00 7,000.00 71,000.00 2,032.45 9,032.45

2033年 71,000.00 71,000.00 1,680.20 1,680.20

2034年 71,000.00 71,000.00 718.15 71,718.15

合计 103,000.00 103,000.00 29,159.00 132,159.00

债券利息计算如下： 金额单位：万元

发行时间 发行本金 发行利率 年应付利息 发行期限 利息合计 备注

2020年 4月 8,000.00 2.87% 229.60 10年 2,296.00 已发行

2020年 6月 2,000.00 2.95% 59.00 10年 590.00 已发行

2021年 5月 5,000.00 3.41% 170.50 10年 1,705.00 已发行

2021年 11月 10,000.00 3.16% 316.00 10年 3,160.00 已发行

2022年 5月 5,000.00 3.17% 158.50 10年 1,585.00 已发行

2022年 6月 2,000.00 2.91% 58.20 10年 582.00 已发行

2024年 5月 18,000.00 2.71% 487.80 10年 4,878.00 本次发行

2024年 53,000.00 2.71% 1,436.30 10年 14,363.00 拟发行

合计 103,000.00 2,915.90 29,159.00

四、项目投资产生的收益情况

（一）项目投资支出估算

宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目总投资132,000.00万元，其

中：工程费用93,342.30万元，工程建设其他费用为30,435.50万元（含征地拆迁费

27,021.00万元），预备费3,229.15万元，建设期利息4,993.05万元。该部分投资拟通

过发行专项债券103,000.00万元，剩余29,000.00万元由项目实施单位自筹项目资本

金解决。
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（二）项目相关收入情况

宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目完成后，其收入来源主要包

括土地出让收入、道路广告位出租收入、物流服务收入等。

1、土地出让产生的收入

宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目是宣城市重点建设项目，该

项目的实施完成后，将可整理出让的建设用地18个地块，该18个新增建设用地通过

对外出让方式取得资金用于偿还本项目发行专项债券对应本息。

根据可行性研究报告，新增的18个地块面积合计为4250亩，其中：工业用地1493

亩、仓储用地1454亩、居住用地951亩、商业用地352亩。宗地明细列表如下：

序号 地块名称(暂定名) 面积（亩） 规划用地性质 地块来源

1 通港路与乐义岗路交叉口东北角地块 219 仓储 新增

2 通港路与新晴路交叉口西北角地块 61 仓储 新增

3 梅子冈路与通港路交叉口西北角地块 291 仓储 新增

4 梅子冈路与通港路交叉口东北角地块 250 仓储 新增

5 乐义岗路与通港路交叉口东南角地块 53 仓储 新增

6 通港路与新晴路交叉口西南角地块 266 仓储 新增

7 梅子冈路与通港路交叉口西南角地块 314 仓储 新增

8 马山路与青弋江大道交叉口东南角地块 313 工业 新增

9 佛岭路与青弋江大道交叉口东南角地块 263 工业 新增

10 常兴庵路与马山路交叉口东南角地块 169 工业 新增

11 常兴庵路与佛岭路交叉口东南角地块 204 工业 新增

12 马山路与麒麟大道交叉口东北角地块 265 工业 新增

13 乐义岗路与麒麟大道交叉口西北角地块 279 工业 新增

14 青弋江大道与乐义岗路交叉口东南角地块 352 商业 新增

15 梅子冈路与青弋江大道交叉口东南角地块 293 居住 新增

16 梅子冈路与常兴庵路交叉口西南角地块 293 居住 新增

17 梅子冈路与常兴庵路交叉口东南角地块 226 居住 新增

18 惠泉路与青弋江大道交叉口东南角地块 139 居住 新增

合计 4250

根据宣城市人民政府最新发布的《关于公布实施宣城市城区土地定级与基准地

价更新成果的公告》，本项目涉及的工业用地为IV级地，地价上年13万元/亩；仓储

地为V级地，地价按20万元/亩；居住用地为IV级地，地价按50万元/亩；商服用地为
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IV级地，地价按40万元/亩。综合考虑拟出让地块的区位、规划条件等因素，按照谨

慎性原则不考虑地价上涨因素，并结合周边地块的用途、基础设施配套程度、近期

成交案例等，本次测算中工业用地出让价格按13万元/亩计算，仓储用地出让价格按

20万元/亩，商业用地出让价格按40万元/亩计算，居住用地出让价格按50万元/亩计

算；并假设在本项目债券存续期间价格均稳定不变。

本项目配套的可开发建设用地于 2025年即可出让，并于 2025 年-2033年期间

出让完毕，土地出让收入合计为 110,119.00万元。债券存续期内各年度土地出让收

入情况如下：

金额单位：万元

年度
项目 工业 仓储 居住 商业

合计
出让单价（万元/亩） 13.00 20.00 50.00 40.00

2025年
出让面积（亩） 74.65 72.70 47.55 17.60 212.50

出让收入（万元） 970.45 1,454.00 2,377.50 704.00 5,505.95

2026年
出让面积（亩） 74.65 72.70 47.55 17.60 212.50

出让收入（万元） 970.45 1,454.00 2,377.50 704.00 5,505.95

2027年
出让面积（亩） 74.65 72.70 47.55 17.60 212.50

出让收入（万元） 970.45 1,454.00 2,377.50 704.00 5,505.95

2028年
出让面积（亩） 74.65 72.70 47.55 17.60 212.50

出让收入（万元） 970.45 1,454.00 2,377.50 704.00 5,505.95

2029年
出让面积（亩） 74.65 72.70 47.55 17.60 212.50

出让收入（万元） 970.45 1,454.00 2,377.50 704.00 5,505.95

2030年
出让面积（亩） 149.30 145.40 95.10 35.20 425.00

出让收入（万元） 1,940.90 2,908.00 4,755.00 1,408.00 11,011.90

2031年
出让面积（亩） 223.95 218.10 142.65 52.80 637.50

出让收入（万元） 2,911.35 4,362.00 7,132.50 2,112.00 16,517.85

2032年
出让面积（亩） 223.95 218.10 142.65 52.80 637.50

出让收入（万元） 2,911.35 4,362.00 7,132.50 2,112.00 16,517.85

2033年
出让面积（亩） 522.55 508.90 332.85 123.20 1,487.50

出让收入（万元） 6,793.15 10,178.00 16,642.50 4,928.00 38,541.65

合计
出让面积（亩） 1,493.00 1,454.00 951.00 352.00 4,250.00

出让收入（万元） 19,409.00 29,080.00 47,550.00 14,080.00 110,119.00

2、广告位出租收入

本项目建设道路总长度约 10000 米，平均按200米设置1块广告牌，按双边计
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算则可设置广告牌约100个，每个广告位年收入按5万元（含税）估算，平均出租率

为90%，则可实现年收入450万元。广告位出租收入自项目建成后的2025年开始，并

假设在债券存续期内保持不变。债券存续期内各年度广告位出租收入情况如下：

金额单位：万元

项目
计算期

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年
广告位数量（个） 100.00 100.00 100.00
单位年租金（含税） 5.00 5.00 5.00
出租率 90.0% 90.0% 90.0%
广告位出租收入 450.00 450.00 450.00
续表：

项目
计算期

合计
2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

广告位数量（个） 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00
单位年租金（含税） 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00
出租率 90.0% 90.0% 90.0% 90.0% 90.0% 90.0% 90.0%
广告位出租收入 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 4,500.00

3、物流服务收入

本项目是巷口桥铁路二级物流园的重要配套基础设施，预计物流园每年货物吞

吐量80万吨，平均按140元/吨（含税）的物流服务价格计算，年物流服务收入为

11,200.00万元。物流服务自项目建成后的2025年开始，并假设在债券存续期内保持

不变。债券存续期内各年度物流服务收入情况如下：

金额单位：万元

项目
计算期

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年
物流吞吐量（万吨） 80.00 80.00 80.00
费率（含税） 140.00 140.00 140.00
物流服务费收入 11,200.00 11,200.00 11,200.00
续表：

项目
计算期

合计
2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

物流吞吐量（万吨） 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00
费率（含税） 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00
物流服务收入 11,200.00 11,200.00 11,200.00 11,200.00 11,200.00 11,200.00 11,200.00 112,000.00

综上，项目在债券存续内各年相关收入情况汇总如下：
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金额单位：万元

项目
计算期

2020 年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年
土地出让收入 5,505.95 5,505.95 5,505.95
广告位出租收入 450.00 450.00 450.00
物流服务收入 11,200.00 11,200.00 11,200.00

合计 17,155.95 17,155.95 17,155.95
续表：

项目
计算期

合计
2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

土地出让收入 5505.95 5,505.95 11,011.90 16,517.85 16,517.85 38,541.65 104,613.05
广告位出租收入 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 4,050.00
物流服务收入 11,200.00 11,200.00 11,200.00 11,200.00 11,200.00 11,200.00 11,200.00 100,800.00

合计 17,155.95 17,155.95 22,661.90 28,167.85 28,167.85 50,191.65 11,650.00 226,619.00

（三）项目相关成本费用及税金情况

1、土地出让成本

本项目整理出的18项建设用地坐落于宣城市西北部的巷口桥火车站周边，已拆

迁完毕，拆迁支出不计入项目投资。根据测算，宣城市巷口桥铁路二级物流基地配

套基础设施项目建成后，债券期内土地出让所涉及的相关成本为23,124.99万元。项

目整理的建设用地4250亩，土地出让收入为110,119.00万元，扣除土地出让成本后

的土地出让收益金额为86,994.01万元。债券存续期内各年度土地出让成本情况如

下：

金额单位：万元

年度 土地出让收入

土地出让相关成本
土地出让收

益
土地出让业

务费

国有土地收

益基金

城市建设资

金

住房保障资

金
合计

2020年

2021年

2022年

2023年

2024年

2025年 5,505.95 110.12 220.24 275.30 550.60 1,156.25 4,349.70

2026年 5,505.95 110.12 220.24 275.30 550.60 1,156.25 4,349.70

2027年 5,505.95 110.12 220.24 275.30 550.60 1,156.25 4,349.70

2028年 5,505.95 110.12 220.24 275.30 550.60 1,156.25 4,349.70
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2029年 5,505.95 110.12 220.24 275.30 550.60 1,156.25 4,349.70

2030年 11,011.90 220.24 440.48 550.60 1,101.19 2,312.50 8,699.40

2031年 16,517.85 330.36 660.71 825.89 1,651.79 3,468.75 13,049.10

2032年 16,517.85 330.36 660.71 825.89 1,651.79 3,468.75 13,049.10

2033年 38,541.65 770.83 1,541.67 1,927.08 3,854.17 8,093.75 30,447.90

合计 110,119.00 2,202.38 4,404.76 5,505.95 11,011.90 23,124.99 86,994.01

2、管理费用和销售费用

债券存续期内，管理费用和销售费用分别按年广告位出租收入和物流服务收入

的 4.5%和 2%计，均计入该项目经营成本；另 2025年新建广告牌 100个按预算投入

800 万元分两年支付计入管理费用，其中 2025 年计入 400 万元，2026 年计入 400

万元。经计算，债券存续期内项目的管理费用和销售费用合计为 8,372.50 万元，各

年度管理费用和销售费用如下：

金额单位：万元

项目
计算期

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年
管理费用

计算基数 11,650.00
费率 4.5%
管理费用小计 924.25 924.25 524.25
销售费用

计算基数 11,650.00 11,650.00 11,650.00
费率 2.0% 2.0% 2.0%
销售费用小计 233.00 233.00 233.00
费用合计 1,157.25 1,157.25 757.25

续表：

项目
计算期

合计
2028 年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

管理费用

计算基数 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 93,200.00
费率 4.5% 4.5% 4.5% 4.5% 4.5% 4.5% 4.5%
管理费用小计 524.25 524.25 524.25 524.25 524.25 524.25 524.25 6,042.50
销售费用

计算基数 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 116,500.00
费率 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0% 2.0%
销售费用小计 233.00 233.00 233.00 233.00 233.00 233.00 233.00 2,330.00
费用合计 757.25 757.25 757.25 757.25 757.25 757.25 757.25 8,372.50



安徽同盛会计师事务所有限公司
Anhui Tongsheng Certified Public Accountant Co., Ltd.

地址：安徽省宣城市宣州区昭亭路美都大厦三楼

电话：0563-3023610 传真：0563-3023610 11

3、增值税、税金及附加

项目应税收入为广告位出租收入和物流服务收入，土地出让金收入为非税收

入；应税收入所涉及的流转税包括：增值税按 6%计征，城市维护建设税税率为增

值税的 7%，教育费附加费（含地方附加）为增值税的 5%，印花税按含税收入的 0.03%

计。经计算，债券存续期内项目增值税、税金及附加合计为 7,420.61万元。各年度

增值税、税金及附加如下：

金额单位：万元

项目
计算期

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年
增值税

应税收入 11,650.00 11,650.00 11,650.00
税率 6.0% 6.0% 6.0%
增值税小计 659.43 659.43 659.43
城建税

计算基数 659.43 659.43 659.43
税率 7.0% 7.0% 7.0%
城建税小计 46.16 46.16 46.16
教育费附加

计算基数 659.43 659.43 659.43
税率 5.0% 5.0% 5.0%
教育费附加

小计
32.97 32.97 32.97

印花税

计算基数 11,650.00 11,650.00 11,650.00
税率 0.03% 0.03% 0.03%
印花税小计 3.50 3.50 3.50
增值税及附

加合计
742.06 742.06 742.06

续表：

项目
计算期

合计
2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

增值税

应税收入 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 116,500.00
税率 6.0% 6.0% 6.0% 6.0% 6.0% 6.0% 6.0%
增值税小计 659.43 659.43 659.43 659.43 659.43 659.43 659.43 6,594.34
城建税

计算基数 659.43 659.43 659.43 659.43 659.43 659.43 659.43 5,934.91
税率 7.0% 7.0% 7.0% 7.0% 7.0% 7.0% 7.0%
城建税小计 46.16 46.16 46.16 46.16 46.16 46.16 46.16 461.60
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教育费附加

计算基数 659.43 659.43 659.43 659.43 659.43 659.43 659.43 5,934.91
税率 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0% 5.0%
教育费附加

小计
32.97 32.97 32.97 32.97 32.97 32.97 32.97 329.72

印花税

计算基数 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 116,500.00
税率 0.03% 0.03% 0.03% 0.03% 0.03% 0.03% 0.03%
印花税小计 3.50 3.50 3.50 3.50 3.50 3.50 3.50 31.46
增值税及附

加合计
742.06 742.06 742.06 742.06 742.06 742.06 742.06 7,420.61

4、利息费用

利息费用是指项目在债券存续期内运营期间所发生的利息支出，项目建设期内

的利息进行资本化，并计入项目投资总额。项目债券融资总额为 103,000.00万元，

运营期 2025年-2034 年利息费用总额为 24,165.95万元。运营期间各年度利息费用

如下：

金额单位：万元

项目
计算期

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年
债券本金余额 103,000.00 103,000.00 103,000.00

利息合计 2,915.90 2,915.90 2,915.90

续表：

项目
计算期

合计
2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

债券本金余额 103,000.00 103,000.00 93,000.00 78,000.00 71,000.00 71,000.00

利息合计 2,915.90 2,915.90 2,771.60 2,384.05 2,032.45 1,680.20 718.15 24,165.95

5、分年度相关成本费用及税金情况

根据上述计算，该项目在债券存续期内的相关成本费用及税金合计为 63,084.05

万元。各年度成本费用及税金如下：

金额单位：万元

项目
计算期

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年
土地出让成本 1,156.25 1,156.25 1,156.25
销售及管理费用 1,157.25 1,157.25 757.25
增值税及附加 742.06 742.06 742.06
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利息费用 2,915.90 2,915.90 2,915.90
成本费用及税金合计 5,971.46 5,971.46 5,571.46
续表：

项目
计算期

合计
2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

土地出让成本 1,156.25 1,156.25 2,312.50 3,468.75 3,468.75 8,093.75 23,124.99
销售及管理费用 757.25 757.25 757.25 757.25 757.25 757.25 757.25 8,372.50
增值税及附加 742.06 742.06 742.06 742.06 742.06 742.06 742.06 7,420.61
利息费用 2,915.90 2,915.90 2,771.60 2,384.05 2,032.45 1,680.20 718.15 24,165.95
成本费用及税金合计 5,571.46 5,571.46 6,583.41 7,352.11 7,000.51 11,273.26 2,217.46 63,084.05

（四）项目投资产生的收益

根据上述测算，宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目建成后，债

券期内收入总额226,619.00万元，相关成本费用及税金合计为63,084.05万元，该项

目债券存续期内的净收益为163,534.95万元。各年度利润如下：

金额单位：万元

项目
计算期

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年
收入总额 17,155.95 17,155.95 17,155.95
成本费用及税金 5,971.46 5,971.46 5,571.46
净收益 11,184.49 11,184.49 11,584.49
续表：

项目
计算期

合计
2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

收入总额 17,155.95 17,155.95 22,661.90 28,167.85 28,167.85 50,191.65 11,650.00 226,619.00
成本费用及税金 5,571.46 5,571.46 6,583.41 7,352.11 7,000.51 11,273.26 2,217.46 63,084.05
净收益 11,584.49 11,584.49 16,078.49 20,815.74 21,167.34 38,918.39 9,432.54 163,534.95

五、项目投资各年度净现金流量预测

根据测算，宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目累计净现金流量

为60,534.95万元。债券存续期内各年度现金流量情况如下：

金额单位：万元

序号 项目
计算期

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年

1 现金流入 16,808.00 20,847.25 19,011.45 4,333.30 71,000.00 17,155.95 17,155.95 17,155.95
1.1 项目资本金 6,808.00 5,847.25 12,011.45 4,333.30
1.2 专项债券 10,000.00 15,000.00 7,000.00 71,000.00
1.3 土地出让收入 5,505.95 5,505.95 5,505.95
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1.4 经营收入 11,650.00 11,650.00 11,650.00
2 现金流出 16,808.00 20,847.25 19,011.45 4,333.30 71,000.00 5,971.46 5,971.46 5,571.46
2.1 项目投资支出 16,663.70 20,315.40 18,128.00 3,097.60 68,802.25
2.2 偿还债债券本金

2.3 偿付债券利息 144.30 531.85 883.45 1,235.70 2,197.75 2,915.90 2,915.90 2,915.90
2.4 土地出让成本 1,156.25 1,156.25 1,156.25
2.5 销售及管理费用 1,157.25 1,157.25 757.25
2.6 增值税及附加 742.06 742.06 742.06
2.7 所得税

3 净现金流量 11,184.49 11,184.49 11,584.49
4 累计净现金流量 11,184.49 22,368.98 33,953.47

续表：

序号 项目
计算期

合计
2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

1 现金流入 17,155.95 17,155.95 22,661.90 28,167.85 28,167.85 50,191.65 11,650.00 358,619.00
1.1 项目资本金 29,000.00
1.2 专项债券 103,000.00
1.3 土地出让收入 5,505.95 5,505.95 11,011.90 16,517.85 16,517.85 38,541.65 110,119.00
1.4 经营收入 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 11,650.00 116,500.00
2 现金流出 5,571.46 5,571.46 16,583.41 22,352.11 14,000.51 11,273.26 73,217.46 298,084.05
2.1 项目投资支出 127,006.95
2.2 偿还债债券本金 10,000.00 15,000.00 7,000.00 71,000.00 103,000.00
2.3 偿付债券利息 2,915.90 2,915.90 2,771.60 2,384.05 2,032.45 1,680.20 718.15 29,159.00
2.4 土地出让成本 1,156.25 1,156.25 2,312.50 3,468.75 3,468.75 8,093.75 23,124.99
2.5 销售及管理费用 757.25 757.25 757.25 757.25 757.25 757.25 757.25 8,372.50
2.6 增值税及附加 742.06 742.06 742.06 742.06 742.06 742.06 742.06 7,420.61
2.7 所得税

3 净现金流量 11,584.49 11,584.49 6,078.49 5,815.74 14,167.34 38,918.39 -61,567.46 60,534.95
4 累计净现金流量 45,537.96 57,122.45 63,200.94 69,016.68 83,184.02 122,102.41 60,534.95

六、项目可偿债收益预测

根据测算，宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目计算期经营收入

226,619.00万元，扣除土地出让成本23,124.99万元、运营费用8,372.50万元和相关税

费7,420.61万元，则该项目的可偿债收益为187,700.90万元。债券存续期内各年度可

偿债收益情况如下： 金额单位：万元

序

号
项目

计算期

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年

1 项目收入 17,155.95 17,155.95 17,155.95

2 土地出让成本 1,156.25 1,156.25 1,156.25
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3 项目运营费用 1,157.25 1,157.25 757.25

4 相关税费 742.06 742.06 742.06

5 项目可偿债收益 14,100.39 14,100.39 14,500.39

续表：

序

号
项目

计算期
合计

2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

1 项目收入 17,155.95 17,155.95 22,661.90 28,167.85 28,167.85 50,191.65 11,650.00 226,619.00

2 土地出让成本 1,156.25 1,156.25 2,312.50 3,468.75 3,468.75 8,093.75 23,124.99

3 项目运营费用 757.25 757.25 757.25 757.25 757.25 757.25 757.25 8,372.50

4 相关税费 742.06 742.06 742.06 742.06 742.06 742.06 742.06 7,420.61

5 项目可偿债收益 14,500.39 14,500.39 18,850.09 23,199.79 23,199.79 40,598.59 10,150.69 187,700.90

七、项目可偿债收益覆盖债券本息情况

宣城市巷口桥铁路二级物流基地配套基础设施项目总投资估算为132,000.00万

元，发债本金103,000.00万元，其中：2020年已发行专项债券10,000.00万元，2021

年已发行专项债券15,000.00万元，2022已发行专项债券7,000.00万元，2024申请专

项债券71,000.00万元（本次续发18,000.00万元，后续发行53,000.00万元）。债券期

限均为10年，利息按半年支付，到期一次性还本，其中：2030年还本10,000.00万元，

2031年还本15,000.00万元，2032年还本7,000.00万元，2034年还本71,000.00万元。

本项目2020年已发行10,000.00万元（第一批发行8,000.00万元，利率2.87%；第

二批发行2,000.00万元，利率2.95%）。2021年已发行15,000.00万元（第一批发行

5,000.00万元，年利率3.41%；第二批发行10,000.00万元，年利率3.16%）。2022年

已发行7,000.00万元（第一批发行5,000.00万元，年利率2.96%；第二批发行2,000.00

万元，年利率2.91%）。2024年拟发行71,000.00万元（本次续发18,000.00万元，年

利率暂定2.71%；后续发行53,000.00万元，年利率暂定2.71%）。

已发行的债券按实际发行利率计算，本次及后续发行的债券假设票面利率为

2.71%，偿债方式为分期付息，到期还本。经计算，本项目债券本息合计132,159.00

万元，项目可偿债收益对本次发行债券的本息覆盖倍数为1.42。
金额单位：万元

年度
债券本息支付

项目可偿债收益
本金 利息 本息合计

2020年 144.30 144.30

2021年 531.85 531.85
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