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濉芜现代产业园双创孵化园建设项目 
收益与融资自求平衡专项评估报告 

容诚专字[2025]230Z0418 号 
 

安徽濉芜现代产业园投资有限公司： 

我们接受安徽濉芜现代产业园投资有限公司的委托对濉芜现代产业园双创孵

化园建设项目收益与融资自求平衡情况进行评估，并出具专项评估报告。 

我们的评估是依据《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》进行的。安徽濉芜现代产业园投资有限公司对项目收益预测及

其所依据的假设负责。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的证据的评估，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的基础。而且，我们认为这些项目收益预测是在

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预期那样发生，并且变动可能性重大，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，以项目收益预测及其所依据的各项假设为前提下，

本次评估的办公楼租赁收入、物业管理费、停车位收入、标准厂房租赁收入、公

交车运营收入、公交车补贴收入合计能够合理保障偿还融资本金及利息，实现项

目收益和融资自求平衡。 

一、项目融资情况 
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（一）债券应付本息情况 

 

 

 

本项目拟发行 10 年期专项债券 157,890.00 万元，2020 年已发行 29,724.00 万

元，其中 2020 年第一批发行 1,624.00 万元，实际发行利率 3.39%，其中 2020 年第

二批发行 16,600.00 万元，实际发行利率 2.87%，其中 2020 年第三批发行 11,500.00 

万元，实际发行利率 2.95%。2021 年已发行 17,000.00 万元，其中 2021 年第一批

发行 13,000.00 万元，实际发行利率 3.41%，其中 2021 年第二批发行 4,000.00 万元，

实际发行利率 3.11%。2022 年已发行 29,700.00 万元,其中 2022 年第一批发行

10,000.00 万元，实际发行利率 3.01%，其中 2022 年第二批发行 9,700.00 万元，实

际发行利率 3.05%，其中 2022 年第三批发行 10,000.00 万元，实际发行利率 2.91%。

2023 年已发行 30,000.00 万元,其中 2023 年第一批发行 30,000.00 万元，实际发行

利率 2.74%。2024 年已发行 8,000.00 万元，其中 2024 年第一批发行 8,000.00 万元，

实际发行利率 2.53%。2025 年拟发行 43,466.00 万元，其中 2025 年 1 月已发行 4,000 

万元，实际发行利率 1.70%，本批次拟发行 4,000.00 万元。债券发行期限为 10 年，

已发行债券按实际发行利率计算，拟发行债券参考本期同类型债券利率，预计 3.7

%，每半年付息，到期还本付息。募集资金主要用于濉芜现代产业园双创孵化园

建设项目。债券存续期间还本付息情况如下，单位万元：

（1）2020 年第一批发行，实际发行利率 3.39%。



3 
 

 

 

（2）2020 年第二批发行，实际发行利率 2.87%。 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 
应付利

息 
应付本息

合计 

2019 年     -    3.39%  -     -    
2020 年  -     1,624.00    1,624.00  3.39%  27.53   27.53  
2021 年  1,624.00     1,624.00  3.39%  55.05   55.05  
2022 年  1,624.00     1,624.00  3.39%  55.05   55.05  
2023 年  1,624.00     1,624.00  3.39%  55.05   55.05  
2024 年  1,624.00     1,624.00  3.39%  55.05   55.05  
2025 年  1,624.00     1,624.00  3.39%  55.05   55.05  
2026 年  1,624.00     1,624.00  3.39%  55.05   55.05  
2027 年  1,624.00     1,624.00  3.39%  55.05   55.05  
2028 年  1,624.00     1,624.00  3.39%  55.05   55.05  
2029 年  1,624.00    -     1,624.00  3.39%  55.05   55.05  
2030 年  1,624.00    1,624.00   -    3.39%  27.53   1,651.53  
2031 年  -      -     -    3.39%  -     -    
2032 年  -      -     -    3.39%  -     -    
2033 年  -      -     -    3.39%  -     -    
2034 年  -       -    3.39%  -     -    
2035 年  -       -    3.39%  -     -    
2036 年  -       -    3.39%  -     -    
2037 年  -       -    3.39%  -     -    
2038 年  -       -    3.39%  -     -    
2039 年  -       -    3.39%  -     -    
2040 年  -      -     -    3.39%  -     -    
2041 年  -      -     -    3.39%  -     -    
2042 年  -      -     -    3.39%  -     -    

合计   1,624.00   1,624.00    -   550.51   2,174.51  
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（3）2020 年第三批发行，实际发行利率 2.95%。 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 应付利息 应付本息

合计 

2019 年     -    2.87%  -     -    
2020 年  -     16,600.00    16,600.00  2.87%  238.21   238.21  
2021 年  16,600.00     16,600.00  2.87%  476.42   476.42  
2022 年  16,600.00     16,600.00  2.87%  476.42   476.42  
2023 年  16,600.00     16,600.00  2.87%  476.42   476.42  
2024 年  16,600.00     16,600.00  2.87%  476.42   476.42  
2025 年  16,600.00     16,600.00  2.87%  476.42   476.42  
2026 年  16,600.00     16,600.00  2.87%  476.42   476.42  
2027 年  16,600.00     16,600.00  2.87%  476.42   476.42  
2028 年  16,600.00     16,600.00  2.87%  476.42   476.42  
2029 年  16,600.00    -     16,600.00  2.87%  476.42   476.42  
2030 年  16,600.00    16,600.00   -    2.87%  238.21   16,838.21  
2031 年  -      -     -    2.87%  -     -    
2032 年  -      -     -    2.87%  -     -    
2033 年  -      -     -    2.87%  -     -    
2034 年  -       -    2.87%  -     -    
2035 年  -       -    2.87%  -     -    
2036 年  -       -    2.87%  -     -    
2037 年  -       -    2.87%  -     -    
2038 年  -       -    2.87%  -     -    
2039 年  -       -    2.87%  -     -    
2040 年  -      -     -    2.87%  -     -    
2041 年  -      -     -    2.87%  -     -    
2042 年  -      -     -    2.87%  -     -    

合计   16,600.00   16,600.00    -   4,764.20   21,364.20  
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（4）2021 年第一批发行，实际发行利率 3.41%。 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 应付利息 应付本息

合计 

2019 年     -    2.95%  -     -    
2020 年  -     11,500.00    11,500.00  2.95%  169.63   169.63  
2021 年  11,500.00     11,500.00  2.95%  339.25   339.25  
2022 年  11,500.00     11,500.00  2.95%  339.25   339.25  
2023 年  11,500.00     11,500.00  2.95%  339.25   339.25  
2024 年  11,500.00     11,500.00  2.95%  339.25   339.25  
2025 年  11,500.00     11,500.00  2.95%  339.25   339.25  
2026 年  11,500.00     11,500.00  2.95%  339.25   339.25  
2027 年  11,500.00     11,500.00  2.95%  339.25   339.25  
2028 年  11,500.00     11,500.00  2.95%  339.25   339.25  
2029 年  11,500.00    -     11,500.00  2.95%  339.25   339.25  
2030 年  11,500.00    11,500.00   -    2.95%  169.63   11,669.63  
2031 年  -      -     -    2.95%  -     -    
2032 年  -      -     -    2.95%  -     -    
2033 年  -      -     -    2.95%  -     -    
2034 年  -       -    2.95%  -     -    
2035 年  -       -    2.95%  -     -    
2036 年  -       -    2.95%  -     -    
2037 年  -       -    2.95%  -     -    
2038 年  -       -    2.95%  -     -    
2039 年  -       -    2.95%  -     -    
2040 年  -      -     -    2.95%  -     -    
2041 年  -      -     -    2.95%  -     -    
2042 年  -      -     -    2.95%  -     -    

合计   11,500.00   11,500.00    -   3,392.51   14,892.51  
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（5）2021 年第二批发行，实际发行利率 3.11%。 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 应付利息 应付本息

合计 

2019 年     -    3.41%  -     -    
2020 年  -       -    3.41%  -     -    
2021 年  -     13,000.00    13,000.00  3.41%  221.65   221.65  
2022 年  13,000.00     13,000.00  3.41%  443.30   443.30  
2023 年  13,000.00     13,000.00  3.41%  443.30   443.30  
2024 年  13,000.00     13,000.00  3.41%  443.30   443.30  
2025 年  13,000.00     13,000.00  3.41%  443.30   443.30  
2026 年  13,000.00     13,000.00  3.41%  443.30   443.30  
2027 年  13,000.00     13,000.00  3.41%  443.30   443.30  
2028 年  13,000.00     13,000.00  3.41%  443.30   443.30  
2029 年  13,000.00    -     13,000.00  3.41%  443.30   443.30  
2030 年  13,000.00    -     13,000.00  3.41%  443.30   443.30  
2031 年  13,000.00    13,000.00   -    3.41%  221.65   13,221.65  
2032 年  -      -     -    3.41%  -     -    
2033 年  -      -     -    3.41%  -     -    
2034 年  -       -    3.41%  -     -    
2035 年  -       -    3.41%  -     -    
2036 年  -       -    3.41%  -     -    
2037 年  -       -    3.41%  -     -    
2038 年  -       -    3.41%  -     -    
2039 年  -       -    3.41%  -     -    
2040 年  -      -     -    3.41%  -     -    
2041 年  -      -     -    3.41%  -     -    
2042 年  -      -     -    3.41%  -     -    

合计   13,000.00   13,000.00    -   4,433.00   17,433.00  
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（6）2022 年第一批发行，实际发行利率 3.01%。 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 应付利息 应付本息

合计 

2019 年     -    3.11%  -     -    
2020 年  -       -    3.11%  -     -    
2021 年  -     4,000.00    4,000.00  3.11%   -    
2022 年  4,000.00     4,000.00  3.11%  124.40   124.40  
2023 年  4,000.00     4,000.00  3.11%  124.40   124.40  
2024 年  4,000.00     4,000.00  3.11%  124.40   124.40  
2025 年  4,000.00     4,000.00  3.11%  124.40   124.40  
2026 年  4,000.00     4,000.00  3.11%  124.40   124.40  
2027 年  4,000.00     4,000.00  3.11%  124.40   124.40  
2028 年  4,000.00     4,000.00  3.11%  124.40   124.40  
2029 年  4,000.00    -     4,000.00  3.11%  124.40   124.40  
2030 年  4,000.00    -     4,000.00  3.11%  124.40   124.40  
2031 年  4,000.00    4,000.00   -    3.11%  124.40   4,124.40  
2032 年  -      -     -    3.11%  -     -    
2033 年  -      -     -    3.11%  -     -    
2034 年  -       -    3.11%  -     -    
2035 年  -       -    3.11%  -     -    
2036 年  -       -    3.11%  -     -    
2037 年  -       -    3.11%  -     -    
2038 年  -       -    3.11%  -     -    
2039 年  -       -    3.11%  -     -    
2040 年  -      -     -    3.11%  -     -    
2041 年  -      -     -    3.11%  -     -    
2042 年  -      -     -    3.11%  -     -    

合计   4,000.00   4,000.00    -   1,244.00   5,244.00  
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（7）2022 年第二批发行，实际发行利率 3.05%。 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 应付利息 应付本息

合计 

2019 年     -    3.01%  -     -    
2020 年  -       -    3.01%  -     -    
2021 年  -       -    3.01%   -    
2022 年  -     10,000.00    10,000.00  3.01%  150.50   150.50  
2023 年  10,000.00     10,000.00  3.01%  301.00   301.00  
2024 年  10,000.00     10,000.00  3.01%  301.00   301.00  
2025 年  10,000.00     10,000.00  3.01%  301.00   301.00  
2026 年  10,000.00     10,000.00  3.01%  301.00   301.00  
2027 年  10,000.00     10,000.00  3.01%  301.00   301.00  
2028 年  10,000.00     10,000.00  3.01%  301.00   301.00  
2029 年  10,000.00    -     10,000.00  3.01%  301.00   301.00  
2030 年  10,000.00    -     10,000.00  3.01%  301.00   301.00  
2031 年  10,000.00    -     10,000.00  3.01%  301.00   301.00  
2032 年  10,000.00    10,000.00   -    3.01%  150.50   10,150.50  
2033 年  -      -     -    3.01%  -     -    
2034 年  -       -    3.01%  -     -    
2035 年  -       -    3.01%  -     -    
2036 年  -       -    3.01%  -     -    
2037 年  -       -    3.01%  -     -    
2038 年  -       -    3.01%  -     -    
2039 年  -       -    3.01%  -     -    
2040 年  -      -     -    3.01%  -     -    
2041 年  -      -     -    3.01%  -     -    
2042 年  -      -     -    3.01%  -     -    

合计   10,000.00   10,000.00    -   3,010.00   13,010.00  
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（8）2022 年第三批发行，实际发行利率 2.91%。 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 应付利息 应付本息

合计 

2019 年     -    3.05%  -     -    
2020 年  -       -    3.05%  -     -    
2021 年  -       -    3.05%   -    
2022 年  -     9,700.00    9,700.00  3.05%  147.93   147.93  
2023 年  9,700.00     9,700.00  3.05%  295.85   295.85  
2024 年  9,700.00     9,700.00  3.05%  295.85   295.85  
2025 年  9,700.00     9,700.00  3.05%  295.85   295.85  
2026 年  9,700.00     9,700.00  3.05%  295.85   295.85  
2027 年  9,700.00     9,700.00  3.05%  295.85   295.85  
2028 年  9,700.00     9,700.00  3.05%  295.85   295.85  
2029 年  9,700.00    -     9,700.00  3.05%  295.85   295.85  
2030 年  9,700.00    -     9,700.00  3.05%  295.85   295.85  
2031 年  9,700.00    -     9,700.00  3.05%  295.85   295.85  
2032 年  9,700.00    9,700.00   -    3.05%  147.93   9,847.93  
2033 年  -      -     -    3.05%  -     -    
2034 年  -       -    3.05%  -     -    
2035 年  -       -    3.05%  -     -    
2036 年  -       -    3.05%  -     -    
2037 年  -       -    3.05%  -     -    
2038 年  -       -    3.05%  -     -    
2039 年  -       -    3.05%  -     -    
2040 年  -      -     -    3.05%  -     -    
2041 年  -      -     -    3.05%  -     -    
2042 年  -      -     -    3.05%  -     -    

合计   9,700.00   9,700.00    -   2,958.51   12,658.51  
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（9）2023 年第一批发行，实际发行利率 2.74%。 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 应付利息 应付本息

合计 

2019 年     -    2.91%  -     -    
2020 年  -       -    2.91%  -     -    
2021 年  -       -    2.91%   -    
2022 年  -     10,000.00    10,000.00  2.91%  145.50   145.50  
2023 年  10,000.00     10,000.00  2.91%  291.00   291.00  
2024 年  10,000.00     10,000.00  2.91%  291.00   291.00  
2025 年  10,000.00     10,000.00  2.91%  291.00   291.00  
2026 年  10,000.00     10,000.00  2.91%  291.00   291.00  
2027 年  10,000.00     10,000.00  2.91%  291.00   291.00  
2028 年  10,000.00     10,000.00  2.91%  291.00   291.00  
2029 年  10,000.00    -     10,000.00  2.91%  291.00   291.00  
2030 年  10,000.00    -     10,000.00  2.91%  291.00   291.00  
2031 年  10,000.00    -     10,000.00  2.91%  291.00   291.00  
2032 年  10,000.00    10,000.00   -    2.91%  145.50   10,145.50  
2033 年  -      -     -    2.91%  -     -    
2034 年  -       -    2.91%  -     -    
2035 年  -       -    2.91%  -     -    
2036 年  -       -    2.91%  -     -    
2037 年  -       -    2.91%  -     -    
2038 年  -       -    2.91%  -     -    
2039 年  -       -    2.91%  -     -    
2040 年  -      -     -    2.91%  -     -    
2041 年  -      -     -    2.91%  -     -    
2042 年  -      -     -    2.91%  -     -    

合计   10,000.00   10,000.00    -   2,910.00   12,910.00  
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（10）2024 年第一批发行，实际发行利率 2.53%。 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 应付利息 应付本息

合计 

2019 年     -    2.74%  -     -    
2020 年  -       -    2.74%  -     -    
2021 年  -       -    2.74%   -    
2022 年  -       -    2.74%  -     -    
2023 年  -     30,000.00    30,000.00  2.74%  411.00   411.00  
2024 年  30,000.00     30,000.00  2.74%  822.00   822.00  
2025 年  30,000.00     30,000.00  2.74%  822.00   822.00  
2026 年  30,000.00     30,000.00  2.74%  822.00   822.00  
2027 年  30,000.00     30,000.00  2.74%  822.00   822.00  
2028 年  30,000.00     30,000.00  2.74%  822.00   822.00  
2029 年  30,000.00    -     30,000.00  2.74%  822.00   822.00  
2030 年  30,000.00    -     30,000.00  2.74%  822.00   822.00  
2031 年  30,000.00    -     30,000.00  2.74%  822.00   822.00  
2032 年  30,000.00    -     30,000.00  2.74%  822.00   822.00  
2033 年  30,000.00    30,000.00   -    2.74%  411.00   30,411.00  
2034 年  -       -    2.74%  -     -    
2035 年  -       -    2.74%  -     -    
2036 年  -       -    2.74%  -     -    
2037 年  -       -    2.74%  -     -    
2038 年  -       -    2.74%  -     -    
2039 年  -       -    2.74%  -     -    
2040 年  -      -     -    2.74%  -     -    
2041 年  -      -     -    2.74%  -     -    
2042 年  -      -     -    2.74%  -     -    

合计   30,000.00   30,000.00    -   8,220.00   38,220.00  
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（11）2025 年第一批发行，实际发行利率 1.70%。 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 应付利息 应付本息

合计 

2019 年     -    2.53%  -     -    
2020 年  -       -    2.53%  -     -    
2021 年  -       -    2.53%   -    
2022 年  -       -    2.53%  -     -    
2023 年  -       -    2.53%  -     -    
2024 年  -     8,000.00    8,000.00  2.53%  101.20   101.20  
2025 年  8,000.00     8,000.00  2.53%  202.40   202.40  
2026 年  8,000.00     8,000.00  2.53%  202.40   202.40  
2027 年  8,000.00     8,000.00  2.53%  202.40   202.40  
2028 年  8,000.00     8,000.00  2.53%  202.40   202.40  
2029 年  8,000.00    -     8,000.00  2.53%  202.40   202.40  
2030 年  8,000.00    -     8,000.00  2.53%  202.40   202.40  
2031 年  8,000.00    -     8,000.00  2.53%  202.40   202.40  
2032 年  8,000.00    -     8,000.00  2.53%  202.40   202.40  
2033 年  8,000.00    -     8,000.00  2.53%  202.40   202.40  
2034 年  8,000.00    8,000.00   -    2.53%  101.20   8,101.20  
2035 年  -       -    2.53%  -     -    
2036 年  -       -    2.53%  -     -    
2037 年  -       -    2.53%  -     -    
2038 年  -       -    2.53%  -     -    
2039 年  -       -    2.53%  -     -    
2040 年  -      -     -    2.53%  -     -    
2041 年  -      -     -    2.53%  -     -    
2042 年  -      -     -    2.53%  -     -    

合计   8,000.00   8,000.00    -   2,024.00   10,024.00  
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（12）本批次拟发行，拟发行利率 3.70%。 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 
应付利

息 
应付本息

合计 

2019 年     -    1.70%  -     -    
2020 年  -       -    1.70%  -     -    
2021 年  -       -    1.70%   -    
2022 年  -       -    1.70%  -     -    
2023 年  -       -    1.70%  -     -    
2024 年  -       -    1.70%  -     -    
2025 年  -     4,000.00    4,000.00  1.70%  34.00   34.00  
2026 年  4,000.00     4,000.00  1.70%  68.00   68.00  
2027 年  4,000.00     4,000.00  1.70%  68.00   68.00  
2028 年  4,000.00     4,000.00  1.70%  68.00   68.00  
2029 年  4,000.00    -     4,000.00  1.70%  68.00   68.00  
2030 年  4,000.00    -     4,000.00  1.70%  68.00   68.00  
2031 年  4,000.00    -     4,000.00  1.70%  68.00   68.00  
2032 年  4,000.00    -     4,000.00  1.70%  68.00   68.00  
2033 年  4,000.00    -     4,000.00  1.70%  68.00   68.00  
2034 年  4,000.00    -     4,000.00  1.70%  68.00   68.00  
2035 年  4,000.00    4,000.00   -    1.70%  34.00   4,034.00  
2036 年  -      -     -    1.70%  -     -    
2037 年  -      -     -    1.70%  -     -    
2038 年  -      -     -    1.70%  -     -    
2039 年  -      -     -    1.70%  -     -    
2040 年  -      -     -    1.70%  -     -    
2041 年  -      -     -    1.70%  -     -    
2042 年  -      -     -    1.70%  -     -    

合计   4,000.00   4,000.00    -   680.00   4,680.00  
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（13）以后拟发行，拟发行利率 3.70%。 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 应付利息 应付本息

合计 

2019 年     -    3.70%  -     -    
2020 年  -       -    3.70%  -     -    
2021 年  -       -    3.70%   -    
2022 年  -       -    3.70%  -     -    
2023 年  -       -    3.70%  -     -    
2024 年  -       -    3.70%  -     -    
2025 年  -     4,000.00    4,000.00  3.70%  74.00   74.00  
2026 年  4,000.00     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2027 年  4,000.00     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2028 年  4,000.00     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2029 年  4,000.00    -     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2030 年  4,000.00    -     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2031 年  4,000.00    -     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2032 年  4,000.00    -     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2033 年  4,000.00    -     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2034 年  4,000.00    -     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2035 年  4,000.00    4,000.00   -    3.70%  74.00   4,074.00  
2036 年  -      -     -    3.70%  -     -    
2037 年  -      -     -    3.70%  -     -    
2038 年  -      -     -    3.70%  -     -    
2039 年  -      -     -    3.70%  -     -    
2040 年  -      -     -    3.70%  -     -    
2041 年  -      -     -    3.70%  -     -    
2042 年  -      -     -    3.70%  -     -    

合计   4,000.00   4,000.00    -   1,480.00   5,480.00  
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（14）汇总 

债券应付本息情况表 

年度 期初本金金额 本期增加本金 本期偿还本金 期末本金金额 融资利率 应付利息 应付本息

合计 
2020 年 - 29,724.00 - 29,724.00  435.37 435.37 
2021 年 29,724.00 17,000.00 - 46,724.00  1,092.37 1,092.37 
2022 年 46,724.00 29,700.00 - 76,424.00  1,882.35 1,882.35 
2023 年 76,424.00 30,000.00 - 106,424.00  2,737.27 2,737.27 
2024 年 106,424.00 8,000.00 - 114,424.00  3,249.47 3,249.47 
2025 年 114,424.00 43,466.00 - 157,890.00  3,458.67 3,458.67 
2026 年 157,890.00 - - 157,890.00  4,878.91 4,878.91 

年度 期初本金

金额 
本期增加

本金 
本期偿还

本金 
期末本金

金额 
融资利

率 应付利息 应付本息

合计 

2019 年    - 3.70% - - 
2020 年 -   - 3.70% - - 
2021 年 -   - 3.70%  - 
2022 年 -   - 3.70% - - 
2023 年 - -  - 3.70% - - 
2024 年 -   - 3.70% - - 
2025 年 - 35,466.00  35,466.00 3.70% - - 
2026 年 35,466.00   35,466.00 3.70% 1,312.24 1,312.24 
2027 年 35,466.00   35,466.00 3.70% 1,312.24 1,312.24 
2028 年 35,466.00   35,466.00 3.70% 1,312.24 1,312.24 
2029 年 35,466.00  - 35,466.00 3.70% 1,312.24 1,312.24 
2030 年 35,466.00 11,000.00 - 46,466.00 3.70% 1,515.74 -9,484.26 
2031 年 46,466.00 7,000.00 - 53,466.00 3.70% 1,848.74 -5,151.26 
2032 年 53,466.00 2,000.00 - 55,466.00 3.70% 2,015.24 15.24 
2033 年 55,466.00  - 55,466.00 3.70% 740.00 740.00 
2034 年 55,466.00  - 55,466.00 3.70% 2,052.24 2,052.24 
2035 年 55,466.00  35,466.00 20,000.00 3.70% 2,052.24 37,518.24 
2036 年 20,000.00  - 20,000.00 3.70% 740.00 740.00 
2037 年 20,000.00  - 20,000.00 3.70% 740.00 740.00 
2038 年 20,000.00   20,000.00 3.70% 740.00 740.00 
2039 年 20,000.00   20,000.00 3.70% 740.00 740.00 
2040 年 20,000.00  11,000.00 9,000.00 3.70% 536.50 11,536.50 
2041 年 9,000.00  7,000.00 2,000.00 3.70% 203.50 7,203.50 
2042 年 2,000.00  2,000.00 - 3.70% 37.00 2,037.00 

合计  55,466.00 55,466.00  - 19,210.16 54,676.16 
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年度 期初本金金额 本期增加本金 本期偿还本金 期末本金金额 融资利率 应付利息 应付本息

合计 
2027 年 157,890.00 - - 157,890.00  4,878.91 4,878.91 
2028 年 157,890.00 - - 157,890.00  4,878.91 4,878.91 
2029 年 157,890.00 - - 157,890.00  4,878.91 4,878.91 
2030 年 157,890.00 11,000.00 29,724.00 139,166.00  4,647.06 23,371.06 
2031 年 139,166.00 7,000.00 17,000.00 129,166.00  4,323.04 14,323.04 
2032 年 129,166.00 2,000.00 29,700.00 101,466.00  3,699.57 31,399.57 
2033 年 101,466.00 - 30,000.00 71,466.00  1,569.40 31,569.40 
2034 年 71,466.00 - 8,000.00 63,466.00  2,369.44 10,369.44 
2035 年 63,466.00 - 43,466.00 20,000.00  2,160.24 45,626.24 
2036 年 20,000.00 - - 20,000.00  740.00 740.00 
2037 年 20,000.00 - - 20,000.00  740.00 740.00 
2038 年 20,000.00 - - 20,000.00  740.00 740.00 
2039 年 20,000.00 - - 20,000.00  740.00 740.00 
2040 年 20,000.00 - 11,000.00 9,000.00  536.50 11,536.50 
2041 年 9,000.00 - 7,000.00 2,000.00  203.50 7,203.50 
2042 年 2,000.00 - 2,000.00 -  37.00 2,037.00 
合计  177,890.00 177,890.00   54,876.89 212,766.89 

 

二、项目产生的净现金流量 

（一）项目现金流量及收益预测参考文件   

（1）国家发改委、建设部《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）； 

（2）国家发改委《投资项目可行性研究指南》（试用版）； 

（3）建筑工程费用以现行建筑工程费用标准及费率为依据； 

（4）设备工程材料价格以市场价格或信息价并参考供应商报价情况估算； 

（5）项目前期费按《国家计委关于印发建设项目前期工作咨询收费暂行规定

的通知》计价格［1999］1283 号文件计取； 

（6）建设单位管理费按《财政部关于印发基本建设财务管理规定的通知》财

建[2002]394 号文件计取； 

（7）勘察设计费按《国家计委、建设部关于发布工程勘察设计收费管理规定

的通知》计价格[2002]10 号文件计取； 

（8）工程监理费按《关于做好<建设工程监理与相关服务收费管理规定>贯彻

实施工作的通知》建办市函[2007]233 号文件计取； 

（9）招标代理费：发改办价格[2003]857 号文与计价格[2002]1980 号文； 
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（10）预备费包括基本预备费和涨价预备费，基本预备费按工程费用的 3%估

算；根据国家计委计投资（1999）1340 号文的规定，涨价预备费按零计算。 

（二）基本假设条件 

濉溪县 2016-2018 年 GDP 同比增速按可比价格计算分别为 8.50%、9.10%和

7.10%，近三年平均增速 8.23%，预计 2019 年 GDP 增速为 7.00%，此次预测按照

近三年平均增速与 2019 年预计增速孰低计算土地价格的增长，即增速 7.00%。 

（三）本项目产生的净现金流入 

                                                        单位：万元 

序号 项目 
按增长率 100%实现

情况下的预测收入

的相关净收益 

按增长率 95%实现情

况下的预测收入的相

关净收益 

按增长率 90%实现

情况下的预测收

入的相关净收益 

1 濉芜现代产业园双

创孵化园建设项目 
540,186.62 528,552.89 516,668.42 

（四）本期债券募投项目收益和现金流覆盖融资还本付息情况 

本次融资项目收益为办公楼租赁收入、物业管理费、停车位收入、标准厂房

租赁收入、公交车运营收入、公交车补贴收入产生的现金流入，以预测期间的经

济环境最佳估计为前提，并按照无风险保障系数、95%的风险保障系数、90%的风

险保障系数分别计算项目融资本息覆盖倍数。 

（ 1）按增长率 100%实现情况下的预测收入的覆盖倍数  
单位：万元  

年度 
借贷本息支付 

项目收益 总成本 
本金 利息 本息合计 

2020  -    435.37 435.37 -173.68 - 
2021  -    1,092.37 1,092.37 - - 
2022  -    1,882.35 1,882.35 - - 
2023  -    2,737.27 2,737.27 - - 
2024  -    3,249.47 3,249.47 -  
2025  -    3,458.67 3,458.67 - - 
2026  -    4,878.91 4,878.91  28,017.66   1,417.94  
2027  -    4,878.91 4,878.91  24,959.00   1,365.04  
2028  -    4,878.91 4,878.91  26,189.62   1,386.32  
2029  -    4,878.91 4,878.91  27,502.27   1,409.03  
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年度 
借贷本息支付 

项目收益 总成本 
本金 利息 本息合计 

2030 29,724.00 4,647.06 23,371.06  28,914.25   1,433.44  
2031 17,000.00 4,323.04 14,323.04  28,914.25   1,433.44  
2032 29,700.00 3,699.57 31,399.57  28,892.25   1,433.44  
2033 30,000.00 1,569.40 31,569.40  28,914.25   1,433.44  
2034 8,000.00 2,369.44 10,369.44  28,914.25   1,433.44  
2035 43,466.00 2,160.24 45,626.24  28,914.25   1,433.44  
2036 - 740.00 740.00  28,914.25   1,433.44  
2037 - 740.00 740.00  28,914.25   1,433.44  
2038 - 740.00 740.00  28,914.25   1,433.44  
2039 - 740.00 740.00  28,914.25   1,433.44  
2040 11,000.00 536.50 11,536.50  28,914.25   1,433.44  
2041 7,000.00 203.50 7,203.50  28,914.25   1,433.44  
2042 2,000.00 37.00 2,037.00  28,914.25   1,433.44  
2043     28,914.25   1,433.44  
2044     28,914.25   1,433.44  
合计  177,890.00  54,876.89 212,766.89 540,186.62 27,079.93 

本息覆盖倍数 2.54 

（ 2）按增长率 95%实现情况下的预测收入的覆盖倍数  

单位：万元  

年度 
借贷本息支付 

项目收益 总成本 
本金 利息 本息合计 

2020  -    435.37 435.37 - 173.68 -  
2021  -    1,092.37 1,092.37 - - 
2022  -    1,882.35 1,882.35 - - 
2023  -    2,737.27 2,737.27 - - 
2024  -    3,249.47 3,249.47 - - 
2025  -    3,458.67 3,458.67 - - 
2026  -    4,878.91 4,878.91  27,637.07   1,411.35  
2027  -    4,878.91 4,878.91  24,519.19   1,357.43  
2028  -    4,878.91 4,878.91  25,686.89   1,377.62  
2029  -    4,878.91 4,878.91  26,934.77   1,399.21  
2030 29,724.00 4,647.06 23,371.06  28,264.71   1,422.20  
2031 17,000.00 4,323.04 14,323.04  28,264.71   1,422.20  
2032 29,700.00 3,699.57 31,399.57  28,242.71   1,422.20  
2033 30,000.00 1,569.40 31,569.40  28,264.71   1,422.20  
2034 8,000.00 2,369.44 10,369.44  28,264.71   1,422.20  
2035 43,466.00 2,160.24 45,626.24  28,264.71   1,422.20  
2036 - 740.00 740.00  28,264.71   1,422.20  
2037 - 740.00 740.00  28,264.71   1,422.20  
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年度 
借贷本息支付 

项目收益 总成本 
本金 利息 本息合计 

2038 - 740.00 740.00  28,264.71   1,422.20  
2039 - 740.00 740.00  28,264.71   1,422.20  
2040 11,000.00 536.50 11,536.50  28,264.71   1,422.20  
2041 7,000.00 203.50 7,203.50  28,264.71   1,422.20  
2042 2,000.00 37.00 2,037.00  28,264.71   1,422.20  
2043     28,264.71   1,422.20  
2044     28,264.71   1,422.20  
合计  177,890.00  54,876.89 212,766.89 528,552.89 26,878.61 

本息覆盖倍数 2.48 

 

（ 3）按增长率 90%实现情况下的预测收入的覆盖倍数  

单位：万元  

年度 
借贷本息支付 

项目收益 总成本 
本金 利息 本息合计 

2020  -    435.37 435.37 -173.68  
2021  -    1,092.37 1,092.37   
2022  -    1,882.35 1,882.35   
2023  -    2,737.27 2,737.27   
2024  -    3,249.47 3,249.47   
2025  -    3,458.67 3,458.67   
2026  -    4,878.91 4,878.91  27,256.47   1,404.77  
2027  -    4,878.91 4,878.91  24,077.52   1,349.80  
2028  -    4,878.91 4,878.91  25,182.30   1,368.90  
2029  -    4,878.91 4,878.91  26,351.86   1,389.12  
2030 29,724.00 4,647.06 23,371.06  27,599.73   1,410.71  
2031 17,000.00 4,323.04 14,323.04  27,599.73   1,410.71  
2032 29,700.00 3,699.57 31,399.57  27,577.73   1,410.71  
2033 30,000.00 1,569.40 31,569.40  27,599.73   1,410.71  
2034 8,000.00 2,369.44 10,369.44  27,599.73   1,410.71  
2035 43,466.00 2,160.24 45,626.24  27,599.73   1,410.71  
2036 - 740.00 740.00  27,599.73   1,410.71  
2037 - 740.00 740.00  27,599.73   1,410.71  
2038 - 740.00 740.00  27,599.73   1,410.71  
2039 - 740.00 740.00  27,599.73   1,410.71  
2040 11,000.00 536.50 11,536.50  27,599.73   1,410.71  
2041 7,000.00 203.50 7,203.50  27,599.73   1,410.71  
2042 2,000.00 37.00 2,037.00  27,599.73   1,410.71  
2043     27,599.73   1,410.71  
2044     27,599.73   1,410.71  



20 
 

年度 
借贷本息支付 

项目收益 总成本 
本金 利息 本息合计 

合计  177,890.00  54,876.89 212,766.89 516,668.42 26,673.24 
本息覆盖倍数 2.43 

 

 

附件 1：项目现金流收益规模分析 

附件 2：项目收益和融资平衡方案 
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附件 1：项目现金流收益规模分析 

重要提示：濉芜现代产业园双创孵化园建设项目预期收益与融资自求平衡专

项评估报告是基于一定假设和估计的基础上编制的，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、 项目现金流收益预测编制基础 

本次预测以办公楼租赁收入、物业管理费、停车位收入、标准厂房租赁收入、

公交车运营收入、公交车补贴收入合计现金流入为基础，通过对历史成交情况等

查询，以预测期间的经济环境最佳估计为前提，编制濉芜现代产业园双创孵化园

建设项目现金流收益预测表。 

本资金平衡专项评估告基于以下重要假设： 

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、项目融资还款来源为办公楼租赁收入、物业管理费、停车位收入、标准

厂房租赁收入、公交车运营收入，预期可以如期完成交易； 

6、预测期内项目出现的年度其他资金缺口由财政提供补贴或由政府基金预

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、 项目现金流收益预测编制说明 

（一）项目实施概况 

1、项目名称：濉芜现代产业园双创孵化园建设项目 

2、主管部门：安徽省滩溪经济开发区管理委员会 

3、项目建设单位：安徽濉芜现代产业园投资有限公司 

4、项目建设内容： 
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（1）孵化综合服务中心 

孵化综合服务中心项目投资 3.83 亿元，占地 107 亩，地上总建筑面积 107000

平方米，地下建筑面积 18000 平方米，总建筑面积 125000 平方米，配套道路、

停车场、给排水、消防、电气、消防等基础设施。 

（2）孵化产业区及配套建设 

孵化产业区及配套建设项目投资 251881.06 万元，占地 1800 亩，建设钢结

构标准厂房 115 万平方米，主要包括仓储中心、生产、展示交易中心、等三大功

能区，集生产、仓储、服务、展览、交易为一体。建设综合服务用房及研发中心

用房 5 万平方米。同时配套项目区给排水、电气、消防、道路、绿化、停车场等

公用工程设施。 

（3）生态及交通提升建设 

生态及交通提升建设项目投资 25600 万元，在濉芜现代产业园建设 3 条人工

渠道连接巴河及沱河，建设提升泵站，其中人工渠道投资 2400 万元，氢能源车

辆采购 100 台，需投资 2 亿元，提升泵站建设共需 500 万元。 

（二）项目现金流收益预测项目说明 

1、基本假设条件 

濉溪县 2016-2018 年 GDP 同比增速按可比价格计算分别为 8.50%、9.10%和

7.10%，近三年平均增速 8.23%，预计 2019 年 GDP 增速为 7.00%，此次预测按

照近三年平均增速与 2019 年预计增速孰低计算土地价格的增长，即增速 7.00%。 

2、项目净收益预测 

本项目包括三个子项目建设，每个子项目收入预测如下。 

1、孵化综合服务中心收入预 

（1）办公楼租赁收入 

孵化综合服务中心建成后，办公楼总面积达 107000 平方米。 

参照本地市场价，办公楼租金区间为 25~40 元/㎡.月，结合项目可行性研究

报告，本项目办公楼租金收取标准为 30 元/㎡.月。根据濉溪县统计局、濉溪县
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2019 年政府工作报告，2016~2018 年濉溪县 GDP 增速分别为 8.5%、9.1%、7.1%，

2019 年预计 GDP 增速为 7%，以近三年 GDP 平均增速与 2019 年预计 GDP 增速

孰低即 7%为标准预测租金增幅，出于谨慎性考虑，运营期第六年及以后年度租

金价格不再上涨。 

（2）物业管理费收入 

参照本地市场价与项目可行性研究报告，本项目物业管理费收费标准定为为

3 元/㎡.月，出于谨慎性考虑，运营期内物业管理费收费标准不再调整。 

（3）停车位收入 

根据项目可行性研究报告，孵化综合服务中心设停车位约 4300 个，使用率

为 70%，每天工作 8 小时，每小时按 5 元费计算，出于谨慎性考虑，运营期内停

车费收费标准不再调整。 

2、孵化产业区及配套建设收入预测 

孵化产业区及配套建设收入来源于两处：标准厂房租赁收入、建设综合服务

用房及研发中心用房租赁收入。 

（1）标准厂房租赁收入 

孵化产业区及配套建设建成后，标准厂房总面积达 1150000 平方米。 

参照本地市场价，标准厂房租金区间为 5~20 元/㎡.月，结合项目可行性研究

报告，本项目标准厂房租金收取标准为 8 元/㎡.月。以 2019 年预计 GDP 增速 7%

为标准预测租金增幅，出于谨慎性考虑，运营期第六年及以后年度租金价格不再

上涨。 

（2）建设综合服务用房及研发中心用房租赁收入 

孵化产业区及配套建设建成后，建设综合服务用房及研发中心用房总面积达

50000 平方米。 

参照本地市场价，建设综合服务用房及研发中心用房租金区间为 25~40 元/

㎡.月，结合项目可行性研究报告，本项目建设综合服务用房及研发中心用房租

金收取标准为 30 元/㎡.月。以 2019 年预计 GDP 增速 7%为标准预测租金增幅，

出于谨慎性考虑，运营期第六年及以后年度租金价格不再上涨。 
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3、生态及交通提升建设收入预测 

生态及交通提升建设完成后，增加氢能源汽车 100 辆。收入来源于两处：氢

能源公交车运营收入、氢能源公交车补贴收入。 

（1）公交车运营收入 

项目建成后预计公交车日均运营次数为 8 次，平均承载力为 35 人。结合本

地公交车市场按里程收费的现实情况（最低里程收费为 2 元/人），本项目公交车

收费标准定为 3 元/人。出于谨慎性考虑，运营期内公交车票价不再上调。 

（2）公交车补贴收入 

根据本地政府政策，氢能源公交车投入运营后，享受一次性补贴，补贴标准

为 50 万元/辆，另外，每台公交车每日享受 200 元的运营补贴。 

4、项目运营成本预测 

管理费用：按营业收入的 1.2%估算。 

燃料动力费用：本项目年室外绿化及道路喷洒、物业管理人员生活用水，年

用水量约为 0.18 万吨，水费参照本地各类用水收费标准，取 2 元/吨；室外照明、

新能源汽车用电等，预计年用电量 308.43 万度，电费参照本地收费标准，取 0.9

元/度。 

人员工资费用：本项目建成后，物业及后勤服务人员等，预计劳动定员 100

人，按 2500 元/月，预计年人员工资费用约为 300 万元；福利费按工资的 30%计

算。 

修理费用：按固定资产折旧费用的 2%估算； 

其他费用：按营业收入的 0.5%估算。 

债券存续期内濉芜现代产业园双创孵化园建设项目经营净收益预测如下：
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单位：万元  

项目 

建设期 运营期 

2019.11-2019

.12 

2020.1-2020.

12 

2021.1-2021.

12 

2022.1-2025.

12 
2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

孵化综合服务中心 - - - -  8,571.60   8,841.24   9,130.14   9,438.30   9,768.29   9,768.29   9,768.29   9,768.29   9,768.29  

办公楼租赁收入 - - - -  3,852.00   4,121.64   4,410.54   4,718.70   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69  

面积（㎡） - - - - 107,000.00  107,000.00  107,000.00  107,000.00  107,000.00  107,000.00  107,000.00  107,000.00  107,000.00  

收费（元/㎡/月） - - - -  30.00   32.10   34.35   36.75   39.32   39.32   39.32   39.32   39.32  

物业管理费 - - - -  385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20  

面积（㎡） - - - - 107,000.00  107,000.00  107,000.00  107,000.00  107,000.00  107,000.00  107,000.00  107,000.00  107,000.00  

收费（元/㎡/月） - - - -  3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00  

停车位收入 - - - -  4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40  

数量 - - - -  4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00  

开放时间（小时/天） - - - -  8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00  

利用率 - - - -  0.70   0.70   0.70   0.70   0.70   0.70   0.70   0.70   0.70  

收费（元/小时） - - - -  5.00   5.00   5.00   5.00   5.00   5.00   5.00   5.00   5.00  

孵化产业区及配套建设 - - - -  12,840.00   13,738.80   14,701.80   15,729.00   16,835.40   16,835.40   16,835.40   16,835.40   16,835.40  

标准厂房租赁收入 - - - -  11,040.00   11,812.80   12,640.80   13,524.00   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20  

面积（㎡） - - - - 
 

1,150,000.0
0  

 
1,150,000.0

0  

 
1,150,000.0

0  

 
1,150,000.0

0  

 
1,150,000.0

0  

 
1,150,000.0

0  

 
1,150,000.0

0  

 
1,150,000.0

0  

 
1,150,000.0

0  

收费（元/㎡/月） - - - -  8.00   8.56   9.16   9.80   10.49   10.49   10.49   10.49   10.49  

建设综合服务用房及研发中心用房租

赁收入 
- - - -  1,800.00   1,926.00   2,061.00   2,205.00   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20  

面积（㎡） - - - -  50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00  

收费（元/㎡/月） - - - -  30.00   32.10   34.35   36.75   39.32   39.32   39.32   39.32   39.32  

生态及交通提升建设 - - - -  8,024.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00  

公交车运营收入 - - - -  3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00  

数量 - - - -  100.00   100.00   100.00   100.00   100.00   100.00   100.00   100.00   100.00  
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项目 

建设期 运营期 

2019.11-2019

.12 

2020.1-2020.

12 

2021.1-2021.

12 

2022.1-2025.

12 
2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

日均运营次数 - - - -  8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00  

人数 - - - -  35.00   35.00   35.00   35.00   35.00   35.00   35.00   35.00   35.00  

收费（元/人） - - - -  3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00  

公交车运营补贴 - - - -  5,000.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00  

收入合计 - - - -  29,435.60   26,324.04   27,575.94   28,911.30   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69  

管理费用 - - - -  353.23   315.89   330.91   346.94   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17  

燃料动力费 - - - -  277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95  

人员工资 - - - -  390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00  

修理费 - - - -  249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58  

其他费用 - - - -  147.18   131.62   137.88   144.56   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74  

运营成本合计 - - - -  1,417.94   1,365.04   1,386.32   1,409.03   1,433.44   1,433.44   1,433.44   1,433.44   1,433.44  

发行费用 - 173.68 - -        22.00    

净收益（扣除折旧与摊销） - -173.68 - -  28,017.66   24,959.00   26,189.62   27,502.27   28,914.25   28,914.25   28,892.25   28,914.25   28,914.25  
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项目 

运营期 

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 合计 

孵化综合服务中心  9,768.29   9,768.29   9,768.29   9,768.29   9,768.29   9,768.29   9,768.29   9,768.29   9,768.29   9,768.29   182,505.63  

办公楼租赁收入  5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   92,833.23  

面积（㎡）  107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   -    

收费（元/㎡/月）  39.32   39.32   39.32   39.32   39.32   39.32   39.32   39.32   39.32   39.32   -    

物业管理费  385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   7,318.80  

面积（㎡）  107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   107,000.00   -    

收费（元/㎡/月）  3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   -    

停车位收入  4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   82,353.60  

数量  4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00   4,300.00   -    

开放时间（小时/天）  8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   -    

利用率  0.70   0.70   0.70   0.70   0.70   0.70   0.70   0.70   0.70   0.70   -    

收费（元/小时）  5.00   5.00   5.00   5.00   5.00   5.00   5.00   5.00   5.00   5.00   -    

孵化产业区及配套建设  16,835.40   16,835.40   16,835.40   16,835.40   16,835.40   16,835.40   16,835.40   16,835.40   16,835.40   16,835.40   309,540.60  

标准厂房租赁收入  14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   266,160.60  

面积（㎡）  1,150,000.00   1,150,000.00   1,150,000.00   1,150,000.00   1,150,000.00   1,150,000.00   1,150,000.00   1,150,000.00   1,150,000.00   1,150,000.00   -    

收费（元/㎡/月）  10.49   10.49   10.49   10.49   10.49   10.49   10.49   10.49   10.49   10.49   -    

建设综合服务用房及研发中心用房租赁收入  2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   43,380.00  

面积（㎡）  50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00   50,000.00   -    

收费（元/㎡/月）  39.32   39.32   39.32   39.32   39.32   39.32   39.32   39.32   39.32   39.32   -    

生态及交通提升建设  3,744.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00   3,744.00   75,416.00  

公交车运营收入  3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   57,456.00  

数量  100.00   100.00   100.00   100.00   100.00   100.00   100.00   100.00   100.00   100.00   -    

日均运营次数  8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   8.00   -    
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项目 

运营期 

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 合计 

人数  35.00   35.00   35.00   35.00   35.00   35.00   35.00   35.00   35.00   35.00   -    

收费（元/人）  3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   3.00   -    

公交车运营补贴  720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   17,960.00  

收入合计  30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   567,462.23  

管理费用  364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   6,809.52  

燃料动力费  277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   5,281.05  

人员工资  390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   7,410.00  

修理费  249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   4,742.02  

其他费用  151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   2,837.34  

运营成本合计  1,433.44   1,433.44   1,433.44   1,433.44   1,433.44   1,433.44   1,433.44   1,433.44   1,433.44   1,433.44   27,079.93  

发行费用            195.68  

净收益（扣除折旧与摊销）  28,914.25   28,914.25   28,914.25   28,914.25   28,914.25   28,914.25   28,914.25   28,914.25   28,914.25   28,914.25   540,186.62  
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附件 2：项目收益和融资平衡方案 

一、项目批复及资质情况  

1、2019 年 9 月 6 日，濉溪县发展和改革委员会下发《关于濉芜现代产业园

双创孵化园建设项目项目建议书的批复》（濉发改政务【2019】177 号），包括项

目内容及规模、资金来源等的批复。 

2、2019 年 9 月 6 日，濉溪县发展和改革委员会发《关于关于濉芜现代产业

园双创孵化园建设项目项目可行性研究报告的批复》（濉发改政务【2019】182

号），对项目建设地点、项目建设规模及内容、投资规模及资金来源等进行了批

复。 

3、2019 年 9 月 26 日，濉芜现代产业园双创孵化园建设项目环境影响登记

表已完成备案，备案号为 201934062100000450。 

4、2019 年 10 月 8 日，濉溪县自然资源和规划局出具《关于濉芜现代产业

园双创孵化园建设项目选址的规划初审意见》，表示项目选址符合《濉溪县濉芜

产业园控制性详细规划》。 

5、2019 年 10 月 16 日，濉溪县自然资源和规划局出具《关于濉芜现代产业

园双创孵化园建设项目用地预审的意见》（濉自然资函【2019】61 号），拟同意

该项目用地。 

6、2018 年 10 月 19 日，安徽省财政厅下发《安徽省财政厅关于加强专项债

券发行和资金使用管理的通知》（财债【2018】1160 号），要求加快 2018 年专项

债券资金拨付和使用进度，做好 2019 年专项债券项目储备和融资需求统计，加

强地方政府专项债券使用督促检查，各地要依法合规使用债券资金，严禁弄虚作

假或违规使用资。 

二、项目投资估算及资金筹措   

1、投资估算 

项目投资估算主要为濉芜现代产业园双创孵化园建设项目的工程费用、工程

建设其他费用、预备费、建设期利息等。 

经估算，本工程建设总投资为 315,781.06 万元。投资构成中，工程费用为
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257,782.50 万元，工程建设其他费用为 40,889.27 万元，，预备费用为 4,253.79 万

元，建设期利息为 12,855.50 万元。其中，项目资本金为 157,891.06 万元，项目

收益专项债资金为 157,890.00 万元。 

2、资金筹措 

本工程建设总投资为 315,781.06 万元，计划发行项目收益专项债券融资

157,890.00 万元，占总投资额的 50%，剩余 157,891.06 万元，占总投资额的 50%，

由建设单位自筹或财政拨款。 

三、还本付息现金流量预测  

 

本项目拟发行 10 年期专项债券 157,890.00 万元，2020 年已发行 29,724.00 

万元，其中 2020 年第一批发行 1,624.00 万元，实际发行利率 3.39%，其中 2020 

年第二批发行 16,600.00 万元，实际发行利率 2.87%，其中 2020 年第三批发行

11,500.00 万元，实际发行利率 2.95%。2021 年已发行 17,000.00 万元，其中 2021 

年第一批发行 13,000.00 万元，实际发行利率 3.41%，其中 2021 年第二批发行

4,000.00 万元，实际发行利率 3.11%。2022 年已发行 29,700.00 万元,其中 2022 

年第一批发行 10,000.00 万元，实际发行利率 3.01%，其中 2022 年第二批发行

9,700.00 万元，实际发行利率 3.05%，其中 2022 年第三批发行 10,000.00 万元，

实际发行利率 2.91%。 2023 年已发行 30,000.00 万元,其中 2023 年第一批发行

30,000.00 万元，实际发行利率 2.74%。2024 年已发行 8,000.00 万元，其中 2024 

年第一批发行 8,000.00 万元，实际发行利率 2.53%。2025 年拟发行 43,466.00 万

元，其中 2025 年 1 月已发行 4,000 万元，实际发行利率 1.70%，本批次拟发行

4,000.00万元。债券发行期限为 10 年，已发行债券按实际发行利率计算，拟发行

债券参考本期同类型债券利率，拟发行利率3.7%，每半年付息，到期还本付息。

募集资金主要用于濉芜现代产业园双创孵化园建设项目。根据现金流量净流入计

算偿债覆盖还本付息情况如下：
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1、按增长率 100%实现情况下的预测收入的覆盖倍数  

单位：万元 

项目 

建设期 运营期 

2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

现金流入               

资本金流

入 
2,000.00   40,276.00   83,000.00   20,000.00   6,615.00   3,000.00   3,000.06         

债券资金

流入 
 -     29,724.00   17,000.00   29,700.00  30,000.00   8,000.00  43,466.00         11,000.00  

办公楼租

赁收入 
 -     -     -     -     -     -     -     3,852.00   4,121.64   4,410.54   4,718.70   5,048.69   5,048.69   5,048.69  

物业管理

费 
 -     -     -     -     -     -     -     385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20  

停车位收

入 
 -     -     -     -     -     -     -     4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40  

标准厂房

租赁收入 
 -     -     -     -     -     -     -    11,040.00  11,812.80  12,640.80  13,524.00  14,476.20   14,476.20  14,476.20  

建设综合

服务用房

及研发中

心用房租

赁收入 

 -     -     -     -     -     -     -     1,800.00   1,926.00   2,061.00   2,205.00   2,359.20   2,359.20   2,359.20  

公交车运

营收入 
 -     -     -     -     -     -     -     3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00  

公交车运

营补贴 
 -     -     -     -     -     -     -     5,000.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00  

现金流入

总额 
2,000.00   70,000.00  100,000.00   49,700.00  36,615.00   11,000.00  46,466.06  29,435.60  26,324.04  27,575.94   28,911.30  30,347.69   30,347.69  41,347.69  

现金流出               

建设资金 2,000.00   69,564.63   98,907.63   47,817.65  33,877.73   7,750.53  43,007.39         

管理费用  -     -     -     -     -     -     -     353.23   315.89   330.91   346.94   364.17   364.17   364.17  
燃料动力

费 
 -     -     -     -     -     -     -     277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95  

人员工资  -     -     -     -     -     -     -     390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00  

修理费  -     -     -     -     -     -     -     249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58  
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项目 

建设期 运营期 

2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

其他费用  -     -     -     -     -     -     -     147.18   131.62   137.88   144.56   151.74   151.74   151.74  
债券发行

费用 
 -     173.68   -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     22.00  

债券还本

付息 
 -     435.37   1,092.37   1,882.35   2,737.27   3,249.47   3,458.67   4,878.91   4,878.91   4,878.91   4,878.91  23,371.06   14,323.04  31,399.57  

现金流出

总额 

 
2,000.00   70,173.68   

100,000.00   49,700.00  36,615.00   11,000.00  46,466.06   6,296.85   6,243.95   6,265.23   6,287.94   24,804.50   15,756.48   32,855.01  
净现金流

量 
 -     -173.68   -     -     -     -     -     23,138.75   20,080.09   21,310.71   22,623.36   5,543.19   14,591.21   8,492.68  

累计现金

结余 
 -     -173.68   -173.68   -173.68   -173.68   -173.68   -173.68   22,965.07   43,045.16   64,355.87   86,979.23   92,522.42   107,113.63   115,606.31  

 
（续上表） 

项目 

  运营期 

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 合计 

现金流入              

资本金流入             157,891.06  

债券资金流入  7,000.00   2,000.00   -             177,890.00  

办公楼租赁收入  5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   5,048.69   92,833.23  

物业管理费  385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   385.20   7,318.80  

停车位收入  4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   4,334.40   82,353.60  
标准厂房租赁收

入 
 14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20   14,476.20  266,160.60  

建设综合服务用

房及研发中心用

房租赁收入 

 2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   2,359.20   43,380.00  

公交车运营收入  3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   3,024.00   57,456.00  

公交车运营补贴  720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   720.00   17,960.00  

现金流入总额  37,347.69   32,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69   30,347.69  903,243.29  

现金流出              -    
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项目 

  运营期 

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 合计 

建设资金             302,925.56 

管理费用  364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   364.17   6,809.52  

燃料动力费  277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   277.95   5,281.05  

人员工资  390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   390.00   7,410.00  

修理费  249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   249.58   4,742.02  

其他费用  151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   151.74   2,837.34  

债券发行费用  -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     195.68  

债券还本付息  31,569.40   10,369.44   45,626.24   740.00   740.00   740.00   740.00   11,536.50   7,203.50   2,037.00   -     -    212,766.89   

现金流出总额  33,002.84   11,802.88   47,059.68   2,173.44   2,173.44   2,173.44   2,173.44   12,969.94   8,636.94   3,470.44   1,433.44   1,433.44  542,968.06  

净现金流量  4,344.85   20,544.81   -16,711.99   28,174.25   28,174.25   28,174.25   28,174.25   17,377.75   21,710.75   26,877.25   28,914.25   28,914.25  360,275.23  

累计现金结余  119,951.16   140,495.97   123,783.98  151,958.23  180,132.48  208,306.73  236,480.98  253,858.73  275,569.48  302,446.73  331,360.98  360,275.23  360,275.23  

 平均偿债覆盖率 2.54 
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四、项目收益与融资平衡  

经上述测算，在相关单位对项目收益预测及所依据的各项假设前提下，

本次申报的濉芜现代产业园双创孵化园建设项目，办公楼租赁收入、物业管

理费、停车位收入、标准厂房租赁收入、公交车运营收入、公交车补贴收入

在适当的假设条件下能够合理保障融资资金的本金和利息，项目预测收入在

达到增长率的 100.00%情况下覆盖倍数为 2.54，预测收入在达到增长率的

95.00%情况下覆盖倍数为 2.48，预测收入在达到增长率的 90.00%情况下覆

盖倍数为 2.43。实现项目收益和融资自求平衡。 
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