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宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目

专项债券收益与融资自求平衡

财务评估报告

同盛会咨字[2025]34 号

宣城开盛产城开发建设有限公司：

我们接受贵单位的委托，对拟实施的宣城经济技术开发区长三角一体化高端装

备智造产业园项目，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

次评估的宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目，预期项目收

益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、项目参与主体

（1）项目主管部门：宣城经济技术开发区管理委员会

单位名称 宣城经济技术开发区管理委员会

统一社会信用代码 11341700486288525Y

负责人 黎斌
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登记机关 宣城市事业单位登记管理局

注册地址 宣城市宣酒大道66号（宇航智能制造产业园技术服务中心）

（2）项目实施单位：宣城开盛产城开发建设有限公司

该公司系宣城开盛建设投资集团有限公司（宣城经济技术开发区管理委员会代

为管理的市属国有企业）的全资孙公司。

单位名称 宣城开盛产城开发建设有限公司

统一社会信用代码 91341800790131004D

企业类型 有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资）

注册资本 4000万元人民币

成立日期 2006-07-05

法定代表人 李顺圆

登记机关 宣城市市场监督管理局

营业期限 2006-07-05 至 无固定期限

注册地址 安徽省宣城市经济技术开发区

经营范围

许可项目：房地产开发经营；建设工程施工；住宅室内装

饰装修；发电业务、输电业务、供（配）电业务（依法须

经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动，具

体经营项目以相关部门批准文件或许可证件为准）一般项

目：建筑材料销售；房地产经纪；物业管理；住房租赁；

土地整治服务；工程管理服务；光伏设备及元器件制造；

储能技术服务；停车场服务；充电桩销售；技术服务、技

术开发、技术咨询、技术交流、技术转让、技术推广（除

许可业务外，可自主依法经营法律法规非禁止或限制的项

目）

二、项目基本情况

1、项目名称

宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目。

2、项目建设地点

宣城经济技术开发区，项目地块南临凤萃路，西临青弋江西大道，东临致和路，

规划用地面积约 15.47公顷。

3、项目建设周期

本项目计划 2023年 5月开始进行项目前期工作及开工建设，至 2025年 12月竣
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工验收。

4、项目总投资

项目工程总投资 28,988.13万元，其中：建设工程费用 15,064.45万元，设备费

用 4,744.65万元，安装工程费用 1,906.13万元，工程建设其他费用为 5,299.32万元，

不可预见费 1,553.88万元，建设期利息 419.70万元。建设资金由地方财政预算安排

资金和地方政府发行专项债券筹资组成，其中财政预算安排项目资本金投入

9,988.13万元，占比 34.46%，剩余 19,000.00万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 2023年 5-12月 2024年 2025年 合计

1 建设投资 2,856.84 11,427.37 14,284.22 28,568.43

2 建设期利息 99.20 320.50 419.70

总投资 2,856.84 11,526.57 14,604.72 28,988.13

5、建设内容

本项目规划总用地面积 154765㎡（合 232.15亩），规划建筑面积 102500㎡，

主要建设 20栋标准厂房（其中办公用房位于 1#和 4#厂房内）和 2栋门卫等，配套

停车位、道路、供配电、给排水、充电桩、屋顶光伏系统等附属设施。

6、项目批复许可

该项目已于 2023年 7月 25日正式开工，根据项目建设单位提供的资料，项目

前期取得行政审批等情况如下:

2023年 5月 22日，宣城经济技术开发区管理委员会作出《关于同意宣城经济

技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目建议书的批复》宣开管〔2023〕

88号，原则同意宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目建设。

2023年 5月 24日，宣城市生态环境局经开区分局作出《关于宣城经济技术开

发区长三角一体化高端装备智造产业园项目环境影响评价豁免的情况说明》，根据

《安徽省生态环境厅关于强化生态环境保障和服务助力稳经济若干措施的通知》

（皖环发〔2022〕34号），该项目属于附件 3《建设项目环境影响评价管理豁免清

单》第十八款 其他 27条不涉及环境敏感区的标准厂房项目，故该项目不纳入建设

项目环境影响评价管理，无需开展环评。
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2023年 5月 24日，宣城市自然资源和规划局宣城经济技术开发区分局作出《关

于宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目用地意见的函》（宣

自然资规开函〔2023〕24号），拟建项目符合国家土地供应政策，符合《宣城市城

市总体规划（2016-2030年）》。该项目位于“三区三线”划定的城镇开发边界内，

不涉及永久基本农田及生态保护红线。

2023年 6月 2日，宣城经济技术开发区管理委员会作出《关于同意宣城经济技

术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目可行性研究报告的批复》宣开管

〔2023〕91号，原则同意宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项

目建设。

2023年 7月 7日取得皖（2023）宣城市不动产权第 0027590号高端装备智造产

业园（宣城经济技术开发区青弋江西大道与凤萃路交叉口）土地权利证书。

三、项目资金筹措方案

项目总投资估算 28,988.13万元，其中资本金金额 9,988.13万元，具体来源为地

方财政预算安排资金，资本金占总投资比例为 34.46%。

项目总投资扣除资本金出资 9,988.13万元，其余 19,000.00万元通过融资方式筹

措。计划申请专项债券融资 19,000.00万元，占总投资的 65.54%；其中：2024年已

发行专项债券 8,000.00万元，2025年申请专项债券 11,000.00万元（其中本批次申

请专项债券额度为 5,000.00万元）。本项目拟发行债券年利率按 2.22%进行测算，

期限 15年，利息每半年支付一次，到期一次性还本，其中：2039 年还本 8,000.00

万元,2040年还本 11,000.00万元。

四、应付债券本息情况

本次拟融资的宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目，拟

发行专项债券19,000.00万元，分期发行，其中：2024年已发行专项债券8,000.00万

元，已发行利率为2.48%，2025年申请专项债券11,000.00万元（其中本批次申请专

项债券额度为5,000.00万元）。债券期限为15年。

本次募集资金全部用于宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业

园项目，本项目拟发行债券票面利率拟定为2.22%，偿债方式为每半年付息一次，
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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

2023年

2024年 8,000.00 8,000.00 99.20 99.20

2025年 8,000.00 11,000.00 19,000.00 320.50 320.50

2026年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2027年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2028年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2029年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2030年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2031年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2032年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2033年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2034年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2035年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2036年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2037年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2038年 19,000.00 19,000.00 442.60 442.60

2039年 19,000.00 8,000.00 11,000.00 343.40 8,343.40

2040年 11,000.00 11,000.00 122.10 11,122.10

合计 19,000.00 19,000.00 6,639.00 25,639.00

债券利息计算如下： 金额单位：万元

年度 债券发行本金
第一期债券

应付利息

第二期债券

应付利息
利息合计

2023年

2024年 8,000.00 99.20 99.20

2025年 11,000.00 198.40 122.10 320.50

2026年 198.40 244.20 442.60

2027年 198.40 244.20 442.60

2028年 198.40 244.20 442.60

2029年 198.40 244.20 442.60

2030年 198.40 244.20 442.60

2031年 198.40 244.20 442.60

2032年 198.40 244.20 442.60

2033年 198.40 244.20 442.60

2034年 198.40 244.20 442.60

2035年 198.40 244.20 442.60
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2036年 198.40 244.20 442.60

2037年 198.40 244.20 442.60

2038年 198.40 244.20 442.60

2039年 99.20 244.20 343.40

2040年 122.10 122.10

合计 19,000.00 2,976.00 3,663.00 6,639.00

五、项目投资产生的收益情况

（一）项目投资支出估算

宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目总投资 28,988.13

万元，其中：建设工程费用15,064.45万元，设备费用4,744.65万元，安装工程费用

1,906.13万元，工程建设其他费用为5,299.32万元，不可预见费1,553.88万元，建设

期利息419.70万元。该部分投资拟通过发行专项债券19,000.00万元，剩余9,988.13

万元由地方财政预算安排项目资本金解决。

（二）项目相关收入情况

宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目完成后，其收入来

源主要为产业园中的标准厂房及配套设施运营收入等。本次测算项目经营收入所依

据的收费标准、增长率及经营收入明细如下：

Ⅰ 项目资产经营收入中所涉及的收费标准

1、标准厂房租赁价格

经查询2023年周边地块类似标准厂房的出租单价情况，首年租金单价确定为标

准厂房15元/㎡/月，之后每年根据市场情况进行调整。
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2、物业管理收费

根据《安徽省物业服务收费管理办法》、《宣城市市区物业服务收费管理办法》

结合周边园区同类项目及市场供需定价方式确定本项目物业收费标准为0.8元/㎡/月

计。

3、停车位收费

本项目共建设机动车位281个，其中充电桩车位99个，非充电停车位182个。

收费标准：依照宣城市物价局《关于明确财政建设的市区公共停车场停车服务

收费标准的通知》（宣价服字[2018]7号），宣城市区机动车停放服务收费最高收费

标准如下：小汽车停放30分钟（含30分钟）内免费，30分钟以上2小时以内（含2小
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时）每车3元，2小时以后每小时加收2元，每天封顶最高不超过20元，不足2小时按

2小时计算；货车停放30分钟（含30分钟）内免费，30分钟以上2小时以内（含2小

时）每车5元，2小时以后每小时加收3元，每天封顶最高不超过30元，不足2小时按

2小时计算。本项目综合考虑后，非充电停车位收费按10元/个/天计。

4、机动车充电桩收费

本项目按照标准配备了99个充电桩（30kw/个），计划为本园区及周边新能源

车辆（货车、轿车等）提供充电服务，根据合价商〔2015〕11号《关于电动汽车充

电服务价格实行与燃油燃气价格联动机制的通知》，电动汽车充电价格由“电费+

服务费”组成，其中直流快速充电桩充电服务费中准价格为0.90元/kwh，充电电费

归国家电网（供电公司）收取；根据宣城市目前机动车充电收费情况，充电桩服务

费基本为0.50元/kwh；则结合中准价格、项目区实际情况，本项目充电服务费谨慎

按0.50元/kwh测算。（下图为宣城市梅溪公园及宣城中学充电服务收费标准）
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根据近年来新能源汽车的市场发展分析，目前主流电动汽车的三元锂电池容量

在70kwh-100kwh之间，例如蔚来ES6-2020款600KM运动版电池容量为100kwh，且
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新能源续航里程和电池容量在不断增加。本项目谨慎预测按70kwh测算电池容量，

则每次充电费用为70kwh*0.50元/kwh =35元/辆，每个充电桩每天可充电4次。

5、屋顶光伏发电收费

根据《可行性研究报告》，园区计划安装光伏系统面积93420㎡，装机容量约

9.312MWp，设计15年（债券存续期）内平均每年发电985.58万kwh。电费保守估计

按上网电价计，经咨询安徽省发改委，目前安徽省光伏发电上网电价按当地燃煤电

价平价上网，2022年安徽省燃煤发电基准价为0.3844元/千瓦时。

6、增长率

根据2015-2022年宣城市历年统计公报可知，宣城市2015年-2024年GDP增长率

分别为8.20%、8.70%、8.50%、8.32%、7.80%、4%、10.1%、4.2%、5.9%、5.8%，

年平均增长率为7.15%。出于谨慎性原则，本项目中标准厂房及物业费单价年增长

率保守取值5%，其他收入中单价不考虑增长率因素。

7、负荷率

（1）标准厂房及物业费

根据项目预期运营情况，假设运营期前三年的企业入驻率分别为70%、80%、

90%，以后每年入驻率95%。则标准厂房及物业费保持同比例负荷率。

（2）机动车停车位

根据项目及周边实际停车需求，运营期前5年的停车使用率设为50%，中间5年

为60%，后5年为70%。

（3）充电桩使用率

考虑目前新能源汽车现状和未来增长情况，运营期前两年的停车使用率均为
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30%，以后每2年增加10%，2032年后使用率保持60%。

Ⅱ 经营收入分项列示

1、标准厂房租赁收入

工程建成后，将为高端装备智造产业园区企业提供厂房面积102420.00㎡（含办

公用房3000㎡）。

参照上述价格水平，厂房面积102420.00㎡，首年租赁单价按15元/㎡/月计，出

于谨慎性原则，假设运营期前三年的企业入驻率分别为70%、80%、90%，后期保

持95%，年增长率按5%，则债券存续期内标准厂房出租收入为36,939.43万元。

其中第一年收入计算公式为1,290.49万元=102420.00㎡×15元/平方米/月×12月

×70%/10000

债券存续期内各年度收入情况如下表：

金额单位：万元

序号 项目
计算期

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

标准厂房租赁收入

（1） 标准厂房租赁收入（万元） 1,290.49 1,548.59

出租面积（平方米） 102,420.00 102,420.00

出租率 70% 80%

单价（元/平方米/月） 15.00 15.75

合计 1,290.49 1,548.59

序号 项目
计算期

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

标准厂房租赁收入

（1） 标准厂房租赁收入（万元） 1,829.27 2,027.44 2,128.82 2,235.26 2,347.02

出租面积（平方米） 102,420.00 102,420.00 102,420.00 102,420.00 102,420.00

出租率 90% 95% 95% 95% 95%

单价（元/平方米/月） 16.54 17.36 18.23 19.14 20.10

合计 1,829.27 2,027.44 2,128.82 2,235.26 2,347.02

序号 项目
计算期

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年

标准厂房租赁收入

（1） 标准厂房租赁收入（万元） 2,464.37 2,587.59 2,716.97 2,852.82 2,995.46

出租面积（平方米） 102,420.00 102,420.00 102,420.00 102,420.00 102,420.00
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出租率 95% 95% 95% 95% 95%

单价（元/平方米/月） 21.11 22.16 23.27 24.43 25.66

合计 2,464.37 2,587.59 2,716.97 2,852.82 2,995.46

序号 项目
计算期

合计
2038 年 2039 年 2040 年

标准厂房租赁收入

（1） 标准厂房租赁收入（万元） 3,145.23 3,302.49 3,467.62 36,939.43

出租面积（平方米） 102,420.00 102,420.00 102,420.00

出租率 95% 95% 95%

单价（元/平方米/月） 26.94 28.28 29.70

合计 3,145.23 3,302.49 3,467.62 36,939.43

2、入驻企业物业管理服务费

入驻企业物业管理服务费，主要为标准厂房等，合计面积102420.00平方米，按

照0.8元/㎡/月计算，结合上述企业入驻率，运营期前三年物业管理费收取比率分别

为70%、80%、90%，后期保持95%，年增长率按5%，则债券存续期内物业管理收

入为1,970.10万元。

其中第一年收入计算公式为68.83万元=102420.00㎡×0.8元/平方米/月×12月×

70%/10000

债券存续期内各年度收入情况如下表：

金额单位：万元

序号 项目
计算期

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

物业管理服务费收入

（1） 物业管理收入(万元) 68.83 82.59

面积（平方米） 102,420.00 102,420.00

出租率 70% 80%

单价（元/平方米/月） 0.80 0.84

合计 68.83 82.59

序号 项目
计算期

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

物业管理服务费收入

（1） 物业管理收入(万元) 97.56 108.13 113.54 119.21 125.17

面积（平方米） 102,420.00 102,420.00 102,420.00 102,420.00 102,420.00

出租率 90% 95% 95% 95% 95%
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单价（元/平方米/月） 0.88 0.93 0.97 1.02 1.07

合计 97.56 108.13 113.54 119.21 125.17

序号 项目
计算期

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年

物业管理服务费收入

（1） 物业管理收入(万元) 131.43 138.00 144.90 152.15 159.76

面积（平方米） 102,420.00 102,420.00 102,420.00 102,420.00 102,420.00

出租率 95% 95% 95% 95% 95%

单价（元/平方米/月） 1.13 1.18 1.24 1.30 1.37

合计 131.43 138.00 144.90 152.15 159.76

序号 项目
计算期

合计
2038 年 2039 年 2040 年

物业管理服务费收入

（1） 物业管理收入(万元) 167.75 176.13 184.94 1,970.10

面积（平方米） 102,420.00 102,420.00 102,420.00

出租率 95% 95% 95%

单价（元/平方米/月） 1.44 1.51 1.58

合计 167.75 176.13 184.94 1,970.10

3、停车位收入

本项目除充电桩车位外，建设了小汽车停车位182个。

参照上述价格水平，停车位收费价格按照10元/天/个，出于谨慎性原则，假设

运营期前5年的停车使用率均为50%，中间5年为60%，后5年为70%，且停车位收费

不考虑增长率，则债券存续期内停车位收入为597.87万元。

其中第一年收入计算公式为33.22万元=182个×10元/天×365天×50%/10000

债券存续期内各年度收入情况如下表：

金额单位：万元

序号 项目
计算期

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

停车位收入

（1） 机动车停车位收入（万元） 33.22 33.22

停车位数量（个） 182.00 182.00

出租率 50% 50%

单价（元/天） 10.00 10.00

合计 33.22 33.22
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序号 项目
计算期

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

停车位收入

（1） 机动车停车位收入（万元） 33.22 33.22 33.22 39.86 39.86

停车位数量（个） 182.00 182.00 182.00 182.00 182.00

出租率 50% 50% 50% 60% 60%

单价（元/天） 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00

合计 33.22 33.22 33.22 39.86 39.86

序号 项目
计算期

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年

停车位收入

（1） 机动车停车位收入（万元） 39.86 39.86 39.86 46.50 46.50

停车位数量（个） 182.00 182.00 182.00 182.00 182.00

出租率 60% 60% 60% 70% 70%

单价（元/天） 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00

合计 39.86 39.86 39.86 46.50 46.50

序号 项目
计算期

合计
2038 年 2039 年 2040 年

停车位收入

（1） 机动车停车位收入（万元） 46.50 46.50 46.50 597.87

停车位数量（个） 182.00 182.00 182.00

出租率 70% 70% 70%

单价（元/天） 10.00 10.00 10.00

合计 46.50 46.50 46.50 597.87

4、机动车充电桩收入

本项目建设机动车充电桩99个（30kw/个），计划为本园区及周边新能源车辆

（货车、轿车等）提供充电服务。

出于谨慎考虑每个充电桩每天平均使用4车次，正常运营期每年按365天，参照

上述每次充电收费标准35元/辆，假设运营期前两年的停车使用率均为30%，以后每

2年增加10%，2031年后使用率保持60%，且充电桩收费不考虑增长率，则债券存续

期内机动车充电桩收入为3,945.94万元。

其中第一年收入计算公式为151.77万元=99个×70万kwh/个×0.50元/kwh×4次

×365天×30%/10000

债券存续期内各年度收入情况如下表：
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金额单位：万元

序号 项目
计算期

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

机动车充电桩收入

（1） 机动车充电桩收入（万元） 151.77 151.77

充电桩数量（个） 99.00 99.00

单个充电桩年耗电量（万 kwh/个） 10.22 10.22

负荷率 30% 30%

单价（元/kwh） 0.50 0.50

合计 151.77 151.77

序号 项目
计算期

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

机动车充电桩收入

（1） 机动车充电桩收入（万元） 202.36 202.36 252.95 252.95 303.53

充电桩数量（个） 99.00 99.00 99.00 99.00 99.00

单个充电桩年耗电量（万 kwh/个） 10.22 10.22 10.22 10.22 10.22

负荷率 40% 40% 50% 50% 60%

单价（元/kwh） 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50

合计 202.36 202.36 252.95 252.95 303.53

序号 项目
计算期

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年

机动车充电桩收入

（1） 机动车充电桩收入（万元） 303.53 303.53 303.53 303.53 303.53

充电桩数量（个） 99.00 99.00 99.00 99.00 99.00

单个充电桩年耗电量（万 kwh/个） 10.22 10.22 10.22 10.22 10.22

负荷率 60% 60% 60% 60% 60%

单价（元/kwh） 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50

合计 303.53 303.53 303.53 303.53 303.53

序号 项目
计算期

合计
2038 年 2039 年 2040 年

机动车充电桩收入

（1） 机动车充电桩收入（万元） 303.53 303.53 303.53 3,945.94

充电桩数量（个） 99.00 99.00 99.00

单个充电桩年耗电量（万 kwh/个） 10.22 10.22 10.22

负荷率 60% 60% 60%

单价（元/kwh） 0.50 0.50 0.50

合计 303.53 303.53 303.53 3,945.94
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5、屋顶光伏发电收入

园区计划安装光伏系统面积93420㎡，装机容量约9.312MWp，设计15年（债券

存续期）内平均每年发电985.58万kwh。参照安徽省燃煤发电基准价为0.3844元/千

瓦时，不考虑增长率，则债券存续期内屋顶光伏发电收入为5,682.85万元。

其中第一年收入计算公式为378.86万元=985.58万kwh×0.3844元/千瓦时

债券存续期内各年度收入情况如下表：

金额单位：万元

序号 项目
计算期

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

光伏发电收入

（1） 光伏发电收入（万元） 378.86 378.86

数量（万 kwh） 985.58 985.58

单价（元/kwh） 0.3844 0.3844

合计 378.86 378.86

序号 项目
计算期

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

光伏发电收入

（1） 光伏发电收入（万元） 378.86 378.86 378.86 378.86 378.86

数量（万 kwh） 985.58 985.58 985.58 985.58 985.58

单价（元/kwh） 0.3844 0.3844 0.3844 0.3844 0.3844

合计 378.86 378.86 378.86 378.86 378.86

序号 项目
计算期

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年

光伏发电收入

（1） 光伏发电收入（万元） 378.86 378.86 378.86 378.86 378.86

数量（万 kwh） 985.58 985.58 985.58 985.58 985.58

单价（元/kwh） 0.3844 0.3844 0.3844 0.3844 0.3844

合计 378.86 378.86 378.86 378.86 378.86

序号 项目
计算期

合计
2038 年 2039 年 2040 年

光伏发电收入

（1） 光伏发电收入（万元） 378.86 378.86 378.86 5,682.85

数量（万 kwh） 985.58 985.58 985.58

单价（元/kwh） 0.3844 0.3844 0.3844

合计 378.86 378.86 378.86 5,682.85
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Ⅲ 税金

1、增值税：销项税额-成本进项税额-投资进项税额

（1）销项税：资产租赁9%、物业管理6%、充电费用13%。

（2）成本进项税额：设施维护费6%、水费9%、电费13%。

（3）投资进项税额：建筑工程投资和安装工程进项税9%，设备及工器具购置

进项税13%，工程建设其他费进项税6%。

2、附加税

（1）城市建设维护税：按应缴增值税的7%计。

（2）教育费附加：按增值税的3%计。

（3）地方教育费附加：按增值税的2%计。

3、印花税：资产租赁收入印花税率按0.1%计，其他销售收入印花税率按0.03%

计。

4、所得税：根据财政部关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专

项债券品种的通知（财预〔2017〕89号）：分类发行专项债券建设的项目，应当能

够产生持续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入，且现金流收入

应当能够完全覆盖专项债券还本付息的规模。本项目收益纳入政府性基金收入或专

项收入，因此不交所得税。

债券存续期内各年应税情况如下表：

金额单位：万元

序号 项目
计算期

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

税金

（1） 增值税

销项税 174.24 196.33

成本进项税 18.55 18.55

投资进项税 155.68 177.77

（2） 附加税 0.00 0.00

（3） 印花税 1.50 1.77

合计 1.50 1.77

序号 项目
计算期

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年
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税金

（1） 增值税

销项税 226.17 243.13 257.63 267.29 282.67

成本进项税 19.02 19.02 19.49 19.49 19.95

投资进项税 207.15 224.11 238.14 247.80 262.72

（2） 附加税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

（3） 印花税 2.07 2.27 2.39 2.50 2.63

合计 2.07 2.27 2.39 2.50 2.63

序号 项目
计算期

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年

税金

（1） 增值税 58.94 294.38 306.56 318.77

销项税 292.72 303.26 314.34 326.51 338.72

成本进项税 19.95 19.95 19.95 19.95 19.95

投资进项税 272.76 224.37 0.00 0.00 0.00

（2） 附加税 0.00 7.07 35.33 36.79 38.25

（3） 印花税 2.75 2.87 3.01 3.15 3.29

合计 2.75 68.89 332.72 346.50 360.31

序号 项目
计算期

合计
2038 年 2039 年 2040 年

税金

（1） 增值税 331.59 345.05 359.18 2,014.47

销项税 351.54 365.00 379.13 4,318.66

成本进项税 19.95 19.95 19.95 293.68

投资进项税 0.00 0.00 0.00 2,010.52

（2） 附加税 39.79 41.41 43.10 241.74

（3） 印花税 3.45 3.61 3.77 41.02

合计 374.82 390.06 406.05 2,297.22

综上，本项目建成后，债券存续期内总收入可达49,136.20万元，应交税金合计

2,297.22万元。债券存续内各年度经营收入及应税情况汇总如下：

金额单位：万元

序号 项目
计算期

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

1 标准厂房租赁收入 1,290.49 1,548.59

2 物业管理费收入 68.83 82.59

3 停车位收入 33.22 33.22

4 机动车充电桩收入 151.77 151.77
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5 光伏发电收入 378.86 378.86

一 项目运营收入合计 1,923.16 2,195.02

二 税金合计 1.50 1.77

续表：

序号 项目
计算期

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

1 标准厂房租赁收入 1,829.27 2,027.44 2,128.82 2,235.26 2,347.02

2 物业管理费收入 97.56 108.13 113.54 119.21 125.17

3 停车位收入 33.22 33.22 33.22 39.86 39.86

4 机动车充电桩收入 202.36 202.36 252.95 252.95 303.53

5 光伏发电收入 378.86 378.86 378.86 378.86 378.86

一 项目运营收入合计 2,541.26 2,750.00 2,907.37 3,026.13 3,194.44

二 税金合计 2.07 2.27 2.39 2.50 2.63

续表：

序号 项目
计算期

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年

1 标准厂房租赁收入 2,464.37 2,587.59 2,716.97 2,852.82 2,995.46

2 物业管理费收入 131.43 138.00 144.90 152.15 159.76

3 停车位收入 39.86 39.86 39.86 46.50 46.50

4 机动车充电桩收入 303.53 303.53 303.53 303.53 303.53

5 光伏发电收入 378.86 378.86 378.86 378.86 378.86

一 项目运营收入合计 3,318.05 3,447.84 3,584.12 3,733.86 3,884.11

二 税金合计 2.75 68.89 332.72 346.50 360.31

续表：

序号 项目
计算期

合计
2038 年 2039 年 2040 年

1 标准厂房租赁收入 3,145.23 3,302.49 3,467.62 36,939.43

2 物业管理费收入 167.75 176.13 184.94 1,970.10

3 停车位收入 46.50 46.50 46.50 597.87

4 机动车充电桩收入 303.53 303.53 303.53 3,945.94

5 光伏发电收入 378.86 378.86 378.86 5,682.85

一 项目运营收入合计 4,041.87 4,207.52 4,381.45 49,136.20

二 税金合计 374.82 390.06 406.05 2,297.22

（三）项目相关成本费用情况

1、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 19,000.00万元，

拟发行债券票面利率拟定为 2.22%，运营期 2026年-2040年利息费用总额为 6,219.30
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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

2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

债券本金 19,000.00 19,000.00 19,000.00 19,000.00

利息合计 442.60 442.60 442.60 442.60

续表：

项目
计算期

2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年

债券本金 19,000.00 19,000.00 19,000.00 19,000.00 19,000.00 19,000.00 19,000.00

利息合计 442.60 442.60 442.60 442.60 442.60 442.60 442.60

续表：

项目
计算期

合计
2037年 2038年 2039年 2040 年

债券本金 19,000.00 19,000.00 19,000.00 11,000.00

利息合计 442.60 442.60 343.40 122.10 6,219.30

2、标准厂房及配套设施运营成本

标准厂房及配套设施年运营成本为项目正常运行期间所需支出的债券利息之

外的全部付现成本费用，由于项目主体建成后将用于对外出租，并不进行生产，因

此运营期间项目成本主要包括人员工资及福利费、燃料动力费用、设施维护费用及

其他管理费用。

（1）人员工资费用

本项目主要建设标准化厂房及配套设施，为宣城经济技术开发区产业承接提供

落户厂房保障，为入驻企业提供产业化平台管理和服务，项目建成后，预计需增设

配置后勤工作人员 15名，年平均工资按 6万元/年计算，福利费按工资额的 14%计，

每年增长 5%。则债券存续期内人员工资费用合计为 2,213.96万元。债券存续期内

各年度人员工资如下：

金额单位：万元

项目 工作职位 数量（人）

工资标准

（万元/

年）

计算期

2023年 2024年 2025年 2026年 2027年

工资及福利费 后勤岗位 15 6 102.60 107.73

合计 102.60 107.73
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续表：

项目 工作职位 数量（人）

工资标准

（万元/

年）

计算期

2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

工资及福利费 后勤岗位 15 6 113.12 118.77 124.71 130.95 137.49

合计 113.12 118.77 124.71 130.95 137.49

续表：

项目 工作职位 数量（人）

工资标准

（万元/

年）

计算期

2033年 2034年 2035年 2036年 2037年

工资及福利费 后勤岗位 15 6 144.37 151.59 159.17 167.12 175.48

合计 144.37 151.59 159.17 167.12 175.48

续表：

项目 工作职位 数量（人）

工资标准

（万元/

年）

计算期

合计
2038年 2039年 2040 年

工资及福利费 后勤岗位 15 6 184.25 193.47 203.14 2,213.96

合计 184.25 193.47 203.14 2,213.96

（2）燃料动力费用

本项目公共管理以及公共照明消耗电量（不含入驻企业生产生活耗能），根据

《可行性研究报告》中能耗测算，充电桩损耗为充电量的 5%，日常物业管理维护

过程中年消耗电 5万 kwh、水 1万 m³，电费、水费分别按 0.8元/kwh和 3.5元/m³

计。则债券存续期内燃料动力费用合计为 428.18万元。

金额单位：万元

项目
计算期

2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

燃料动力费用

水费 3.50 3.50 3.50 3.50

单价（元/度） 3.50 3.50 3.50 3.50

数量（万度） 1.00 1.00 1.00 1.00

电费 16.14 16.14 20.19 20.19

单价（元/度） 0.80 0.80 0.80 0.80

数量（万度） 20.18 20.18 25.24 25.24

合计 19.64 19.64 23.69 23.69

续表：

项目
计算期

2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年
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燃料动力费用

水费 3.50 3.50 3.50 3.50 3.50 3.50 3.50

单价（元/度） 3.50 3.50 3.50 3.50 3.50 3.50 3.50

数量（万度） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

电费 24.24 24.24 28.28 28.28 28.28 28.28 28.28

单价（元/度） 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

数量（万度） 30.29 30.29 35.35 35.35 35.35 35.35 35.35

合计 27.74 27.74 31.78 31.78 31.78 31.78 31.78

续表：

项目
计算期

合计
2037年 2038年 2039年 2040年

燃料动力费用

水费 3.50 3.50 3.50 3.50 52.50

单价（元/度） 3.50 3.50 3.50 3.50

数量（万度） 1.00 1.00 1.00 1.00

电费 28.28 28.28 28.28 28.28 375.68

单价（元/度） 0.80 0.80 0.80 0.80

数量（万度） 35.35 35.35 35.35 35.35

合计 31.78 31.78 31.78 31.78 428.18

（3）设施维护费用

项目设施维护费用按总投资的 1%计，则债券存续期内设施维护费合计为

4,348.22万元。

（4）其他管理费用

考虑到项目运营期间可能会有其他不可预见的管理费用等，本项支出综合按当

年收入的 1%计取。则债券存续期内其他管理费用合计为 491.36万元。

3、分年度相关成本费用情况

根据上述计算，该项目在债券存续期内的相关成本费用合计 13,701.02 万元。

各年度成本费用如下：

金额单位：万元

项目
计算期

2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

一、标准厂房及配套设施运

营成本 431.35 439.20 452.10 459.84

1、工资及福利费 102.60 107.73 113.12 118.77
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2、燃料动力费用 19.64 19.64 23.69 23.69

3、设施维护费 289.88 289.88 289.88 289.88

4、其他管理费用 19.23 21.95 25.41 27.50

二、利息费用（运营期） 442.60 442.60 442.60 442.60

成本费用合计 873.95 881.80 894.70 902.44

续表：

项目
计算期

2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年
一、标准厂房及配套设施运

营成本 471.40 478.82 491.10 499.21 507.73 516.67 526.13

1、工资及福利费 124.71 130.95 137.49 144.37 151.59 159.17 167.12

2、燃料动力费用 27.74 27.74 31.78 31.78 31.78 31.78 31.78

3、设施维护费 289.88 289.88 289.88 289.88 289.88 289.88 289.88

4、其他管理费用 29.07 30.26 31.94 33.18 34.48 35.84 37.34
二、利息费用（运营期） 442.60 442.60 442.60 442.60 442.60 442.60 442.60

成本费用合计 914.00 921.42 933.70 941.81 950.33 959.27 968.73

续表：

项目
计算期

合计
2037年 2038年 2039年 2040年

一、标准厂房及配套设施运

营成本 535.99 546.34 557.21 568.62 7,481.72

1、工资及福利费 175.48 184.25 193.47 203.14 2,213.96

2、燃料动力费用 31.78 31.78 31.78 31.78 428.18

3、设施维护费 289.88 289.88 289.88 289.88 4,348.22

4、其他管理费用 38.84 40.42 42.08 43.81 491.36

二、利息费用（运营期） 442.60 442.60 343.40 122.10 6,219.30

成本费用合计 978.59 988.94 900.61 690.72 13,701.02

六、项目投资各年度净现金流量预测

根据测算，宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目累计净

现金流量为14,117.06 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

2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

1 现金流入 2,856.84 11,526.57 14,604.72 1,923.16 2,195.02 2,541.26 2,750.00

1.1 项目资本金 2,856.84 3,526.57 3,604.72
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1.2 专项债券 8,000.00 11,000.00

1.3 经营收入 1,923.16 2,195.02 2,541.26 2,750.00

2 现金流出 2,856.84 11,535.37 14,616.82 875.46 883.57 896.77 904.71

2.1 项目投资支出 2,856.84 11,526.57 14,604.72

2.2 债券发行费用 8.80 12.10

2.3 偿还债债券本金

2.4 偿付债券利息 442.60 442.60 442.60 442.60

2.5 经营成本 431.35 439.20 452.10 459.84

2.6 税金 1.50 1.77 2.07 2.27

3 净现金流量 -8.80 -12.10 1,047.70 1,311.45 1,644.50 1,845.29

4 累计净现金流量 -8.80 -20.90 1,026.80 2,338.25 3,982.75 5,828.04

续表：

序号 项目
计算期

2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年

1 现金流入 2,907.37 3,026.13 3,194.44 3,318.05 3,447.84 3,584.12 3,733.86

1.1 项目资本金

1.2 专项债券

1.3 经营收入 2,907.37 3,026.13 3,194.44 3,318.05 3,447.84 3,584.12 3,733.86

2 现金流出 916.39 923.93 936.33 944.56 1,019.22 1,291.99 1,315.22

2.1 项目投资支出

2.2 债券发行费用

2.3 偿还债债券本金

2.4 偿付债券利息 442.60 442.60 442.60 442.60 442.60 442.60 442.60

2.5 经营成本 471.40 478.82 491.10 499.21 507.73 516.67 526.13

2.6 税金 2.39 2.50 2.63 2.75 68.89 332.72 346.50

3 净现金流量 1,990.98 2,102.21 2,258.11 2,373.49 2,428.62 2,292.14 2,418.64

4 累计净现金流量 7,819.02 9,921.23 12,179.34 14,552.83 16,981.45 19,273.59 21,692.22

续表：

序号 项目
计算期

合计
2037年 2038年 2039年 2040年

1 现金流入 3,884.11 4,041.87 4,207.52 4,381.45 78,124.33

1.1 项目资本金 9,988.13

1.2 专项债券 19,000.00

1.3 经营收入 3,884.11 4,041.87 4,207.52 4,381.45 49,136.20

2 现金流出 1,338.90 1,363.76 9,290.67 12,096.77 64,007.27

2.1 项目投资支出 28,988.13

2.2 债券发行费用 20.90

2.3 偿还债债券本金 8,000.00 11,000.00 19,000.00

2.4 偿付债券利息 442.60 442.60 343.40 122.10 6,219.30

2.5 经营成本 535.99 546.34 557.21 568.62 7,481.72

2.6 税金 360.31 374.82 390.06 406.05 2,297.22
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七、项目可偿债收益预测

根据测算，宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目计算期

经营收入49,136.20万元，扣除运营成本7,481.72万元、税金2,297.22万元、债券发行

费用20.90万元，则该项目的可偿债收益为39,336.36万元。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

2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

1 项目收入 1,923.16 2,195.02 2,541.26 2,750.00

2 项目成本 431.35 439.20 452.10 459.84

3 税金 1.50 1.77 2.07 2.27

4 债券发行费用 8.80 12.10

5 项目可偿债收益 -8.80 -12.10 1,490.30 1,754.05 2,087.10 2,287.89

续表：

序号 项目
计算期

2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年

1 项目收入 2,907.37 3,026.13 3,194.44 3,318.05 3,447.84 3,584.12 3,733.86

2 项目成本 471.40 478.82 491.10 499.21 507.73 516.67 526.13

3 税金 2.39 2.50 2.63 2.75 68.89 332.72 346.50

4 债券发行费用

5 项目可偿债收益 2,433.58 2,544.81 2,700.71 2,816.09 2,871.22 2,734.74 2,861.24

续表：

序号 项目
计算期

合计
2037年 2038年 2039年 2040年

1 项目收入 3,884.11 4,041.87 4,207.52 4,381.45 49,136.20

2 项目成本 535.99 546.34 557.21 568.62 7,481.72

3 税金 360.31 374.82 390.06 406.05 2,297.22

4 债券发行费用 20.90

5 项目可偿债收益 2,987.81 3,120.71 3,260.25 3,406.77 39,336.36

3 净现金流量 2,545.21 2,678.11 -5,083.15 -7,715.33 14,117.06

4 累计净现金流量 24,237.43 26,915.54 21,832.39 14,117.06
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八、项目可偿债收益覆盖债券本息情况

宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目总投资估算为

28,988.13万元，发债本金19,000.00万元，其中：2024年已发行专项债券8,000.00万

元，已发行利率为2.48%，2025年申请专项债券11,000.00万元（本批次申请专项债

券额度为5,000.00万元）；债券期限15年，拟发行债券票面利率拟定为2.22%，利息

按半年支付，到期一次性还本，其中：2039年还本8,000.00万元,2040年还本11,000.00

万元；债券本息合计25,639.00万元。经计算，该项目可偿债收益对本次发行债券的

本息覆盖倍数为1.53。
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

2023年

2024年 99.20 99.20 -8.80

2025年 320.50 320.50 -12.10

2026年 442.60 442.60 1,490.30

2027年 442.60 442.60 1,754.05

2028年 442.60 442.60 2,087.10

2029年 442.60 442.60 2,287.89

2030年 442.60 442.60 2,433.58

2031年 442.60 442.60 2,544.81

2032年 442.60 442.60 2,700.71

2033年 442.60 442.60 2,816.09

2034年 442.60 442.60 2,871.22

2035年 442.60 442.60 2,734.74

2036年 442.60 442.60 2,861.24

2037年 442.60 442.60 2,987.81

2038年 442.60 442.60 3,120.71

2039年 8,000.00 343.40 8,343.40 3,260.25

2040年 11,000.00 122.10 11,122.10 3,406.77

合计 19,000.00 6,639.00 25,639.00 39,336.36

本息覆盖率 偿债覆盖倍数 =项目累计可偿债收益÷债券还本付息合计 1.53

九、评估结论

根据上述测算，在宣城开盛产城开发建设有限公司对项目收益预测及其所依据

的各项假设前提下，宣城经济技术开发区长三角一体化高端装备智造产业园项目，
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