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CAC 皖专字【2025】

桐城经济技术开发区金神汽车零部件产业园基础设施

项目专项债券项目收益与融资自求平衡

专项评价报告

我们接受委托，对桐城市天正新能源有限公司的桐城经济技术开

发区金神汽车零部件产业园基础设施项目专项债券（以下简称“本期

债券”）相关项目的项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专

项评价报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111

号-预测性财务信息的审核》。相关单位对该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的证据的审核，我们没有注意到任何事

项使我们认为这些假设没有为预测提供合理基础。而且我们认为，该

项目收益预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及

现金流入预测编制基础的规定进行了列报。

需提醒报告使用者注意：由于在编制融资与自求平衡测算方案中

运用了一系列的假设，包括有关未来事项和推测性假设，而预期事项

通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能与预测

性财务信息存在差异。本评价报告出具的意见，是对项目预测数据进

行的合理性、有效性的评价，并非对预测数据承担保证责任。

本次评价仅供本次发行桐城经济技术开发区金神汽车零部件产
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业园基础设施项目专项债券之目的使用，不得用作其他任何目的。

总体评价结果如下:

一、债券应付本息情况

桐城经济技术开发区金神汽车零部件产业园基础设施项目拟发

行专项债券 11,000.00万元，分三年发行，其中：2024年 7月已发行

金额为 2,100.00万元（实际发行债券利率为 2.54%），2025年上半年

拟发行金额为 8,900.00万元（本批次拟发行 1,800.00万元），假设发

行利率 3.00%，期限二十年，每半年支付一次利息，到期偿还本金，

债券存续期内应还本付息情况如下：

金额单位：人民币万元

年度 期初本金
本期

新增本金

本期

偿还本金
期末本金 债券利率 本期利息

2024年 — 2,100.00 — 2,100.00 2.54% —

2025年 2,100.00 8,900.00 — 11,000.00 2.54%/3.00% 186.84

2026年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2027年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2028年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2029年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2030年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2031年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2032年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2033年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2034年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2035年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2036年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2037年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2038年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2039年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2040年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2041年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34
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2042年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2043年 11,000.00 — — 11,000.00 2.54%/3.00% 320.34

2044年 11,000.00 — 2,100.00 8,900.00 2.54%/3.00% 320.34

2045年 8,900.00 — 8,900.00 — 3.00% 133.50

合 计 11,000.00 11,000.00 — — 6,406.80

本项目债券还本付息总额为 17,406.80万元。

二、项目经营产生的净现金流入

（一）基本假设条件及依据

1、国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家

宏观调控政策无重大变化；

2、国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

3、对项目单位有影响的法律法规无重大变化；

4、项目单位制定的标准化厂房出租收入、仓库出租收入、研发

中心出租收入、停车位收入、充电桩服务费收入、广告牌出租收入能

够顺利执行实现，无重大变化；

5、本期债券募集资金投资项目现金流入通过桐城经济技术开发

区金神汽车零部件产业园基础设施项目标准化厂房出租收入、仓库出

租收入、研发中心出租收入、停车位收入、充电桩服务费收入、广告

牌出租收入实现，通过查询同地段或相近地段租金价格来确定桐城经

济技术开发区金神汽车零部件产业园基础设施项目租金。基于谨慎性

考虑，综合考虑物价上涨等因素，此次预测按照每两年增长 5%作为

合理增速计算标准化厂房出租收入、仓库出租收入、研发中心出租收

入、广告牌出租收入及人员成本、工程维护费成本的增长。

6、无其他人力不可抗拒及不可预见因素对项目单位造成的重大
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不利影响；

（二）项目运营期产生的净现金流入

本项目建设期拟为 2024年 8月至 2026年 7月，预计自 2026年

8月开始正式运营，产生收益，项目最后一期债券于 2025年上半年

发行，2045年上半年偿还本金，故 2045年暂不考虑收益，纳入本项

目专项债券资金平衡测算的运营期为 18年零 5个月，可用于专项债

券资金平衡相关收益总额见下表：

金额单位：人民币万元

运营期收入 运营期成本
债券发行

费用
项目收益 备注

34,261.92 11,293.73

12.10

22,956.09 预计实现项目运营期收益的 100%情况下测算

32,548.82 10,729.05 21,807.67 预计实现项目运营期收益的 95%情况下测算

30,835.74 10,164.38 20,659.26 预计实现项目运营期收益的 90%情况下测算

三、预期项目收益偿还融资本金和利息情况

本次融资相关项目收益为项目运营期产生的现金净流入，包括标

准化厂房出租收入、仓库出租收入、研发中心出租收入、停车位收入、

充电桩服务费收入、广告牌出租收入产生的现金净流入。

（一）预计实现项目运营期收益的 100%情况下测算，项目收益

偿还融资本金、利息和本息覆盖倍数具体情况如下：

金额单位：人民币万元

年度

融资本息 项目收益

本金 利息 本息合计
运营期收

入

运营期成

本

债券发

行费用
项目收益

2024年 — — — — — 2.31 -2.31

2025年 — 186.84 186.84 — — 9.79 -9.79

2026年 — 320.34 320.34 465.02 190.11 — 274.91

2027年 — 320.34 320.34 1,281.67 472.87 — 808.80
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2028年 — 320.34 320.34 1,509.72 511.73 — 997.99

2029年 — 320.34 320.34 1,509.72 511.73 — 997.99

2030年 — 320.34 320.34 1,590.08 535.10 — 1,054.98

2031年 — 320.34 320.34 1,598.03 535.10 — 1,062.93

2032年 — 320.34 320.34 1,674.83 566.02 — 1,108.81

2033年 — 320.34 320.34 1,674.83 566.02 — 1,108.81

2034年 — 320.34 320.34 1,763.71 591.78 — 1,171.93

2035年 — 320.34 320.34 1,866.51 601.87 — 1,264.64

2036年 — 320.34 320.34 1,955.89 629.43 — 1,326.46

2037年 — 320.34 320.34 1,955.89 629.43 — 1,326.46

2038年 — 320.34 320.34 2,059.17 666.03 — 1,393.14

2039年 — 320.34 320.34 2,068.78 666.03 — 1,402.75

2040年 — 320.34 320.34 2,167.32 696.42 — 1,470.90

2041年 — 320.34 320.34 2,167.32 696.42 — 1,470.90

2042年 — 320.34 320.34 2,281.60 728.31 — 1,553.29

2043年 — 320.34 320.34 2,281.60 728.31 — 1,553.29

2044年 2,100.00 320.34 2,420.34 2,390.23 771.02 — 1,619.21

2045年 8,900.00 133.50 9,033.50 — — — —

合计 11,000.00 6,406.80 17,406.80 34,261.92 11,293.73 12.10 22,956.09

本息覆盖倍数 1.32

（二）预计实现项目运营期收益的 95%情况下测算，项目收益偿

还融资本金、利息和本息覆盖倍数具体情况如下：

金额单位：人民币万元

年度

融资本息 项目收益

本金 利息 本息合计
运营期收

入

运营期成

本

债券发

行费用
项目收益

2024年 — — — — — 2.31 -2.31

2025年 — 186.84 186.84 — — 9.79 -9.79

2026年 — 320.34 320.34 441.77 180.60 — 261.17

2027年 — 320.34 320.34 1,217.59 449.23 — 768.36

2028年 — 320.34 320.34 1,434.23 486.14 — 948.09

2029年 — 320.34 320.34 1,434.23 486.14 — 948.09

2030年 — 320.34 320.34 1,510.58 508.35 — 1,002.23
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2031年 — 320.34 320.34 1,518.13 508.35 — 1,009.78

2032年 — 320.34 320.34 1,591.09 537.72 — 1,053.37

2033年 — 320.34 320.34 1,591.09 537.72 — 1,053.37

2034年 — 320.34 320.34 1,675.52 562.19 — 1,113.33

2035年 — 320.34 320.34 1,773.18 571.78 — 1,201.40

2036年 — 320.34 320.34 1,858.10 597.96 — 1,260.14

2037年 — 320.34 320.34 1,858.10 597.96 — 1,260.14

2038年 — 320.34 320.34 1,956.21 632.73 — 1,323.48

2039年 — 320.34 320.34 1,965.34 632.73 — 1,332.61

2040年 — 320.34 320.34 2,058.95 661.60 — 1,397.35

2041年 — 320.34 320.34 2,058.95 661.60 — 1,397.35

2042年 — 320.34 320.34 2,167.52 691.89 — 1,475.63

2043年 — 320.34 320.34 2,167.52 691.89 — 1,475.63

2044年 2,100.00 320.34 2,420.34 2,270.72 732.47 — 1,538.25

2045年 8,900.00 133.50 9,033.50 — — — —

合计 11,000.00 6,406.80 17,406.80 32,548.82 10,729.05 12.10 21,807.67

本息覆盖倍数 1.25

（三）预计实现项目运营期收益的 90%情况下测算，项目收益偿

还融资本金、利息和本息覆盖倍数具体情况如下：

金额单位：人民币万元

年度

融资本息 项目收益

本金 利息 本息合计
运营期收

入

运营期成

本

债券发

行费用
项目收益

2024年 — — — — — 2.31 -2.31

2025年 — 186.84 186.84 — — 9.79 -9.79

2026年 — 320.34 320.34 418.52 171.10 — 247.42

2027年 — 320.34 320.34 1,153.50 425.58 — 727.92

2028年 — 320.34 320.34 1,358.75 460.56 — 898.19

2029年 — 320.34 320.34 1,358.75 460.56 — 898.19

2030年 — 320.34 320.34 1,431.07 481.59 — 949.48

2031年 — 320.34 320.34 1,438.23 481.59 — 956.64

2032年 — 320.34 320.34 1,507.35 509.42 — 997.93

2033年 — 320.34 320.34 1,507.35 509.42 — 997.93
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2034年 — 320.34 320.34 1,587.34 532.60 — 1,054.74

2035年 — 320.34 320.34 1,679.86 541.68 — 1,138.18

2036年 — 320.34 320.34 1,760.30 566.49 — 1,193.81

2037年 — 320.34 320.34 1,760.30 566.49 — 1,193.81

2038年 — 320.34 320.34 1,853.25 599.43 — 1,253.82

2039年 — 320.34 320.34 1,861.90 599.43 — 1,262.47

2040年 — 320.34 320.34 1,950.59 626.78 — 1,323.81

2041年 — 320.34 320.34 1,950.59 626.78 — 1,323.81

2042年 — 320.34 320.34 2,053.44 655.48 — 1,397.96

2043年 — 320.34 320.34 2,053.44 655.48 — 1,397.96

2044年 2,100.00 320.34 2,420.34 2,151.21 693.92 — 1,457.29

2045年 8,900.00 133.50 9,033.50 — — — —

合计 11,000.00 6,406.80 17,406.80 30,835.74 10,164.38 12.10 20,659.26

本息覆盖倍数 1.19

附件：项目收益及现金流入预测说明

中审华会计师事务所 中国注册会计师：

（特殊普通合伙）安徽分所

中国注册会计师：

中国·合肥

二 O二五年二月二十日
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附件：

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

本项目收益及现金流入预测，以桐城经济技术开发区金神汽车零

部件产业园基础设施项目为基础，结合项目的建设期等，以预测期间

经济环境等的最佳估计假设为前提，编制了本项目债券募集资金投资

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）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（三）对项目单位有影响的法律法规无重大变化；

（四）项目单位制定的标准化厂房出租收入、仓库出租收入、研

发中心出租收入、停车位收入、充电桩服务费收入、广告牌出租收入

能够顺利执行实现，无重大变化；

（五）本期债券募集资金投资项目现金流入通过桐城经济技术开

发区金神汽车零部件产业园基础设施项目标准化厂房出租收入、仓库

出租收入、研发中心出租收入、停车位收入、充电桩服务费收入、广

告牌出租收入实现，通过查询同地段或相近地段租金价格来确定桐城

经济技术开发区金神汽车零部件产业园基础设施项目租金。基于谨慎

性考虑，综合考虑物价上涨等因素，此次预测按照每两年增长 5%作
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为合理增速计算标准化厂房出租收入、仓库出租收入、研发中心出租

收入、广告牌出租收入及人员成本、工程维护费成本的增长。

（六）无其他人力不可抗拒及不可预见因素对项目单位造成的重

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

项目实施单位：桐城市天正新能源有限公司

（二）项目概况

1、项目位置

本项目建设地点位于桐城市金神镇。

2、建设内容及规模

本项目占地面积约 307 亩，总建筑面积 118160.00 平方米，其

中建设标准化厂房 94420.00 平方米、仓库 17600.00 平方米、研发

中心 5740.00平方米、配电房 200.00平方米、消防水池 200.00平方米；

以及园区内给排水工程、消防工程、供配电工程等配套基础设施建设。

3、项目建设工期

本项目建设期拟为 2024年 8月至 2026年 7月。

4、投资估算与资金筹措方式

项目估算总投资约为 46,392.73万元，其中工程费用为 42,100.82

万元，工程建设及其他费用为 2,221.25万元，预备费为 1,329.66万元，

建设期利息为 741.00万元。
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金额单位：人民币万元

序号 费用名称 金额（万元） 占比

1 建设总投资 46,392.73 100.00%

1.1 工程费用 42,100.82 90.75%

1.2 工程建设及其他费用 2,221.25 4.79%

1.3 预备费 1,329.66 2.87%

1.4 建设期利息 741.00 1.60%

根据桐城市天正新能源有限公司《桐城经济技术开发区金神汽车

零部件产业园基础设施项目专项债券实施方案》，项目资金来源如下：

项目资本金为 35,392.73万元（约占项目建设总投资的 76.29%），由

财政资金配套。剩余资金通过发行专项债券方式筹措 11,000.00万元

（约占项目总投资的 23.71%），分三年发行，其中：2024年 7月已

发行金额为 2,100.00万元（实际发行债券利率为 2.54%），2025年上

半年拟发行金额为 8,900.00万元（本批次拟发行 1,800.00万元），假

设发行利率 3.00%，期限二十年，每半年支付一次利息，到期偿还本

金。

（三）项目收益及现金流入预测说明

1、项目收入的预测

（1）项目收入的分类

项目收入为经营收入，包括桐城经济技术开发区金神汽车零部件

产业园基础设施项目标准化厂房出租收入、仓库出租收入、研发中心

出租收入、停车位收入、充电桩服务费收入、广告牌出租收入。

（2）各类项目收入单价预测

1）标准化厂房出租收入
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根据《桐城经济技术开发区金神汽车零部件产业园基础设施项目

可行性研究报告》，项目建成后，可出租标准化厂房面积为 94,420.00

㎡。经查询周边类似厂房出租单价情况，预计标准化厂房 2026年租

金价格 10.50元/㎡/月，以此为基础，基于谨慎性考虑，综合考虑物价

上涨等因素，按每两年 5.00%增长率预测运营期内标准化厂房租金单

价；预计 2026年出租率为 70%，2027年出租率为 80%，2028年-2034

年出租率为 90%，2035年-2044年出租率为 95%。

2）仓库出租收入

根据《桐城经济技术开发区金神汽车零部件产业园基础设施项目

可行性研究报告》，项目建成后，可出租仓库面积为 17,600.00㎡。

经查询周边类似厂房出租单价情况，预计仓库 2026年租金价格 10.50

元/㎡/月，以此为基础，基于谨慎性考虑，综合考虑物价上涨等因素，

按每两年 5.00%增长率预测运营期内仓库租金单价；预计 2026年出租

率为 70%，2027年出租率为 80%，2028年-2034年出租率为 90%，2035

年-2044年出租率为 95%。

3）研发中心出租收入

根据《桐城经济技术开发区金神汽车零部件产业园基础设施项目

可行性研究报告》，项目建成后，可出租研发中心面积为 5,740.00㎡。

经查询周边类似办公楼出租单价情况，预计研发中心 2026年租金价

格 14.00元/㎡/月，以此为基础，基于谨慎性考虑，综合考虑物价上涨

等因素，按每两年 5.00%增长率预测运营期内研发中心租金单价；预

计 2026年出租率为 70%，2027年出租率为 80%，2028年-2034年出
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租率为 90%，2035年-2044年出租率为 95%。

4）停车位收入

根据《桐城经济技术开发区金神汽车零部件产业园基础设施项目

可行性研究报告》，项目建成后，可出租停车位 198个。经查询桐城

停车服务收费标准，预计 2026年-2029年每个停车位收入为 5元/天，

2030年-2033年每个停车位收入为 6元/天，2034年-2037年每个停车

位收入为 7元/天，2038年-2041年停车位收入为 8元/天，2042年-2045

年停车位收入为 9元/天，每年按 365天计算；预计 2026年出租率为

50%，2027年出租率为 60%，2028-2044年出租率为 70%。

5）充电桩服务费收入

根据《桐城经济技术开发区金神汽车零部件产业园基础设施项目

可行性研究报告》，项目建成后，可使用充电桩个数约 33个。预计

每套充电桩运营 2小时/天，每小时耗电 50kW，每年按 365天计算，

年运营满负荷可充 33×50×2×365=120.45万 kW·h。经查询充电桩服务

收费标准，预计 2026年每个充电桩收费 0.6元/kwh（不含充电桩使用

产生的直接电费），以此为基础，基于谨慎性考虑，综合考虑物价上

涨等因素，每四年上涨 10%；预计 2026年负荷率为 20%，2027年-2030

年负荷率为 30%，2031年-2034年负荷率为 40%，2035年-2038年负

荷率为 50%，2039年-2044年负荷率为 60%。

6）广告牌出租收入

根据《桐城经济技术开发区金神汽车零部件产业园基础设施项目
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可行性研究报告》，项目建成后，可出租广告牌 80个。经查询周边

广告牌出租收费标准，预计广告牌 2026 年租金价格 5,000.00 元/个/

年,以此为基础，基于谨慎性考虑，综合考虑物价上涨等因素，按每两

年 5.00%增长率预测运营期内广告牌租金单价；预计 2026年出租率为

70%，2027 年出租率为 80%，2028 年-2034 年出租率为 90%，2035

年-2044年出租率为 95%。
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（3）项目收入预测

项目自 2026年 8月开始正式运营，产生收益，项目最后一期债券于 2025年上半年发行，2045年上半年偿还本

金，2046年暂不考虑收益，纳入本项目专项债券资金平衡测算的运营期为 18年零 5个月，项目收入预测如下：

金额单位：人民币万元

收入类型/年份 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年
1.标准化厂房出租收入

可出租面积 （㎡） 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00
出租率 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 95.00%

单价（元/㎡/月） 10.50 10.50 11.03 11.03 11.58 11.58 12.16 12.16 12.76 12.76
小计 346.99 951.75 1,124.26 1,124.26 1,180.47 1,180.47 1,239.50 1,239.50 1,301.47 1,373.77

2.仓库出租收入

可出租面积 （㎡） 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00
出租率 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 95.00%

单价（元/㎡/月） 10.50 10.50 11.03 11.03 11.58 11.58 12.16 12.16 12.76 12.76
小计 64.68 177.41 209.56 209.56 220.04 220.04 231.04 231.04 242.60 256.07

3.研发中心出租收入

可出租面积 （㎡） 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00
出租率 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 95.00%

单价（元/㎡/月） 14.00 14.00 14.70 14.70 15.44 15.44 16.21 16.21 17.02 17.02
小计 28.13 77.15 91.13 91.13 95.68 95.68 100.47 100.47 105.49 111.35

4.停车位收入

可使用停车位（个） 198.00 198.00 198.00 198.00 198.00 198.00 198.00 198.00 198.00 198.00
停车率 50.00% 60.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00%

单价（元/个/天） 5.00 5.00 5.00 5.00 6.00 6.00 6.00 6.00 7.00 7.00
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小计 7.53 21.68 25.29 25.29 30.35 30.35 30.35 30.35 35.41 35.41
5.充电桩服务费收入

满负荷可充电量(万 kWh） 120.45 120.45 120.45 120.45 120.45 120.45 120.45 120.45 120.45 120.45
负荷率 20.00% 30.00% 30.00% 30.00% 30.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 50.00%

单价（元/kWh） 0.60 0.60 0.60 0.60 0.66 0.66 0.66 0.66 0.73 0.73
小计 6.02 21.68 21.68 21.68 23.85 31.80 31.80 31.80 34.98 43.72

6.广告牌出租收入

可出租广告牌（个） 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00
出租率 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 95.00%

单价（元/个/年） 5,000.00 5,000.00 5,250.00 5,250.00 5,512.50 5,512.50 5,788.13 5,788.13 6,077.53 6,077.53
小计 11.67 32.00 37.80 37.80 39.69 39.69 41.67 41.67 43.76 46.19
合计 465.02 1,281.67 1,509.72 1,509.72 1,590.08 1,598.03 1,674.83 1,674.83 1,763.71 1,866.51

（续上表）

收入类型/年份 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 合计

1.标准化厂房出租收入

可出租面积 （㎡） 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00 94,420.00
出租率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

单价（元/㎡/月） 13.40 13.40 14.07 14.07 14.77 14.77 15.51 15.51 16.29
小计 1,442.46 1,442.46 1,514.59 1,514.59 1,590.32 1,590.32 1,669.83 1,669.83 1,753.32 25,250.16

2.仓库出租收入

可出租面积 （㎡） 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00 17,600.00
出租率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

单价（元/㎡/月） 13.40 13.40 14.07 14.07 14.77 14.77 15.51 15.51 16.29
小计 268.88 268.88 282.32 282.32 296.44 296.44 311.26 311.26 326.82 4,706.66

3.研发中心出租收入

可出租面积 （㎡） 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00 5,740.00
出租率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
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单价（元/㎡/月） 17.87 17.87 18.76 18.76 19.70 19.70 20.68 20.68 21.72
小计 116.92 116.92 122.77 122.77 128.91 128.91 135.35 135.35 142.12 2,046.70

4.停车位收入

可使用停车位（个） 198.00 198.00 198.00 198.00 198.00 198.00 198.00 198.00 198.00
停车率 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00%

单价（元/个/天） 7.00 7.00 8.00 8.00 8.00 8.00 9.00 9.00 9.00
小计 35.41 35.41 40.47 40.47 40.47 40.47 45.53 45.53 45.53 641.30

5.充电桩服务费收入

满负荷可充电量(万 kWh） 120.45 120.45 120.45 120.45 120.45 120.45 120.45 120.45 120.45
负荷率 50.00% 50.00% 50.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00%

单价（元/kWh） 0.73 0.73 0.80 0.80 0.80 0.80 0.88 0.88 0.88
小计 43.72 43.72 48.10 57.71 57.71 57.71 63.49 63.49 63.49 768.15

6.广告牌出租收入

可出租广告牌（个） 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00 80.00
出租率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

单价（元/个/年） 6,381.41 6,381.41 6,700.48 6,700.48 7,035.50 7,035.50 7,387.28 7,387.28 7,756.64
小计 48.50 48.50 50.92 50.92 53.47 53.47 56.14 56.14 58.95 848.95
合计 1,955.89 1,955.89 2,059.17 2,068.78 2,167.32 2,167.32 2,281.60 2,281.60 2,390.23 34,261.92
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2、项目成本预测

（1）项目成本的分类

项目成本为经营成本、发行费用及财务费用，其中经营成本包括

人员成本、工程维护费成本、综合管理费、燃料动力成本及相关税费。

（2）各类经营成本预测

1）人员成本

根据《桐城经济技术开发区金神汽车零部件产业园基础设施项目

可行性研究报告》，估计本项目配置员工为 20人，参照《2023年安

庆市统计年鉴》2022年人均工资标准租赁和商务服务业工资标准，预

计 2026年人均人员成本支出为 7.50万元/人，以此为基础，基于谨慎

性考虑，综合考虑物价上涨等因素，按每两年 5.00%增长率预测运营

期内人均人员成本支出。

2）工程维护费成本

根据《桐城经济技术开发区金神汽车零部件产业园基础设施项目

可行性研究报告》，年折旧额为 1,289.57万元，本项目工程维护费成

本按照年折旧额的 10%预计 2026年年工程维护费成本为 128.96万元，

以此为基础，基于谨慎性考虑，综合考虑物价上涨等因素，按每两年

5.00%增长率预测项目建成后运营期内工程维护费成本。

3）综合管理费

按照工程维护费成本与人员成本之和的 6%计算。

4）燃料动力成本

燃料动力成本主要为道路、广告牌等公共区域用水、用电，和承
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租产生的水电动力费，承租产业园产生的水电等动力费用由各承租人

员自行承担，道路、广告牌等公共区域年产生用水量 6.80万吨，年产

生用电量 17.73万 kW•h，根据桐城市非居民用水、用电收费标准，水、

预计 2026年电单价分别按 4.70元/吨、0.70元/kW•h计算。预计水费

6年调整一次，每次增长 20%（本项目充电桩只收取充电服务费，不

含充电桩使用产生的直接电费，故本项目暂不考虑充电桩充电产生的

电费成本）。

5）相关税费

本项目税费成本主要为增值税、房产税和相关附加税。根据现行

税法规定，标准化厂房出租收入、仓库出租收入、研发中心出租收入、

停车位收入、广告收入适用 9%增值税税率；充电桩收入适用 13%增

值税税率；城建税税率 5%；教育费附加税率 3%；地方教育费附加税

率 2%；标准化厂房出租收入、仓库出租收入、研发中心出租收入适

用 12%房产税税率。根据《桐城经济技术开发区金神汽车零部件产业

园基础设施项目可行性研究报告》，项目建设过程中可抵扣增值税进

项税额为 2,853.92万元，各项收入预计增值税销项税额 3,053.34万元，

应交增值税 0万元。城建税为 0万元，教育费附加为 0万元，地方教

育费附加为 0万元，房产税税费 3,523.32万元，所得税税费 0万元，

相关税费合计为 3,523.32万元。

（3）发行费用

债券发行成本按照发行债券金额 1.10‰计算，本项目拟发行专项

债券 11,000.00万元，发行费用 12.10万元
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（4）财务费用

本项目拟发行专项债券 11,000.00万元，拟发行债券期限为 20年，

每半年支付一次利息，债券存续期内应支付利息 6,406.80万元。
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（5）项目成本预测

项目自 2026年 8月开始正式运营，产生收益，项目最后一期债券于 2025年上半年发行，2045年上半年偿还本

金，2045年暂不考虑收益，纳入本项目专项债券资金平衡测算的运营期为 18年 5个月，项目成本预测如下：

金额单位：人民币万元

成本类型/年份 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年
一、运营成本

1.1 人员成本

人员数量 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00
人员工资（万元/人） 7.50 7.50 7.88 7.88 8.27 8.27 8.68 8.68 9.12 9.12

小计 62.50 150.00 157.50 157.50 165.38 165.38 173.64 173.64 182.33 182.33
1.2 工程维护费成本

工程维护费（万元/年） 128.96 128.96 135.41 135.41 142.18 142.18 149.29 149.29 156.75 156.75
小计 53.73 128.96 135.41 135.41 142.18 142.18 149.29 149.29 156.75 156.75

1.3 综合管理费 6.97 16.74 17.57 17.57 18.45 18.45 19.38 19.38 20.34 20.34
1.4 燃料动力成本

用水量（万吨） 6.80 6.80 6.80 6.80 6.80 6.80 6.80 6.80 6.80 6.80
单价（元/吨） 4.70 4.70 4.70 4.70 4.70 4.70 5.64 5.64 5.64 5.64
水费（万元） 13.32 31.96 31.96 31.96 31.96 31.96 38.35 38.35 38.35 38.35

用电量（万 kwh） 17.73 17.73 17.73 17.73 17.73 17.73 17.73 17.73 17.73 17.73
单价（元/kwh） 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70
电费（万元） 5.17 12.41 12.41 12.41 12.41 12.41 12.41 12.41 12.41 12.41

小计 18.49 44.37 44.37 44.37 44.37 44.37 50.76 50.76 50.76 50.76
1.5 相关税费 — — — — — — — — — —
1.5.1 增值税
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增值税销项税 38.59 106.53 125.36 125.36 132.07 132.98 139.32 139.32 146.76 155.54
期初待抵扣进项税 3,769.41 3,730.82 3,624.29 3,498.93 3,373.57 3,241.50 3,108.52 2,969.20 2,829.88 2,683.12
应交增值税小计 — — — — — — — — — —
1.5.2 城建税小计 — — — — — — — — — —

1.5.3 教育费附加小计 — — — — — — — — — —
1.5.4 地方教育费附加小计 — — — — — — — — — —

1.5.5 房产税 48.42 132.80 156.88 156.88 164.72 164.72 172.95 172.95 181.60 191.69
1.5.6 所得税

年折旧额 537.32 1,289.57 1,289.57 1,289.57 1,289.57 1,289.57 1,289.57 1,289.57 1,289.57 1,289.57
财务费用 155.23 391.54 391.54 391.54 391.54 391.54 391.54 391.54 391.54 391.54

应纳税所得额 -417.64 -872.31 -683.11 -683.11 -626.12 -618.17 -572.30 -572.30 -509.19 -416.46
所得税费用小计 — — — — — — — — — —
相关税费小计 48.42 132.80 156.88 156.88 164.72 164.72 172.95 172.95 181.60 191.69

运营成本费用合计 190.11 472.87 511.73 511.73 535.10 535.10 566.02 566.02 591.78 601.87

（续上表）

成本类型/年份 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 合计

一、运营成本

1.1 人员成本

人员数量 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 —
人员工资（万元/人） 9.57 9.57 10.05 10.05 10.55 10.55 11.08 11.08 11.63 —

小计 191.44 191.44 201.01 201.01 211.07 211.07 221.62 221.62 232.70 3,453.18
1.2 工程维护费成本

工程维护费（万元/年） 164.59 164.59 172.82 172.82 181.46 181.46 190.53 190.53 200.06 —
小计 164.59 164.59 172.82 172.82 181.46 181.46 190.53 190.53 200.06 2,968.81

1.3 综合管理费 21.36 21.36 22.43 22.43 23.55 23.55 24.73 24.73 25.97 385.30
1.4 燃料动力成本

用水量（万吨） 6.80 6.80 6.80 6.80 6.80 6.80 6.80 6.80 6.80 —
单价（元/吨） 5.64 5.64 6.77 6.77 6.77 6.77 6.77 6.77 8.12 —
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水费（万元） 38.35 38.35 46.02 46.02 46.02 46.02 46.02 46.02 55.23 734.57
用电量（万 kwh） 17.73 17.73 17.73 17.73 17.73 17.73 17.73 17.73 17.73 —
单价（元/kwh） 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 —
电费（万元） 12.41 12.41 12.41 12.41 12.41 12.41 12.41 12.41 12.41 228.55

小计 50.76 50.76 58.43 58.43 58.43 58.43 58.43 58.43 67.64 963.12
1.5 相关税费 — — — — — — — — — —
1.5.1 增值税

增值税销项税 162.92 162.92 171.58 172.69 180.83 180.83 190.45 190.45 199.42 2,853.92
期初待抵扣进项税 2,527.58 2,364.66 2,201.74 2,030.16 1,857.47 1,676.64 1,495.81 1,305.36 1,114.91
应交增值税小计 — — — — — — — — — —
1.5.2 城建税小计 — — — — — — — — — —

1.5.3 教育费附加小计 — — — — — — — — — —
1.5.4 地方教育费附加小计 — — — — — — — — — —

1.5.5 房产税 201.28 201.28 211.34 211.34 221.91 221.91 233.00 233.00 244.65 3,523.32
1.5.6 所得税

年折旧额 1,289.57 1,289.57 1,289.57 1,289.57 1,289.57 1,285.45 1,281.32 1,281.32 1,281.32 —
财务费用 391.54 391.54 391.54 391.54 391.54 391.54 391.54 391.54 391.54 —

应纳税所得额 -354.65 -354.65 -287.98 -278.36 -210.21 -206.09 -119.58 -119.58 -53.65 —
所得税费用小计 — — — — — — — — — —
相关税费小计 201.28 201.28 211.34 211.34 221.91 221.91 233.00 233.00 244.65 3,523.32

运营成本费用合计 629.43 629.43 666.03 666.03 696.42 696.42 728.31 728.31 771.02 11,293.73
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3、项目收益的预测

项目收入扣除相关成本（不含本期债券利息费用）后，为项目收

益，可以用以偿还融资的本息。项目收益预测如下：

金额单位：人民币万元

年份 运营期收入 运营期成本 发行成本费用 项目收益

2024年 — — 2.31 -2.31

2025年 — — 8.69 -8.69

2026年 465.02 190.11 1.10 273.81

2027年 1,281.67 472.87 — 808.80

2028年 1,509.72 511.73 — 997.99

2029年 1,509.72 511.73 — 997.99

2030年 1,590.08 535.10 — 1,054.98

2031年 1,598.03 535.10 — 1,062.93

2032年 1,674.83 566.02 — 1,108.81

2033年 1,674.83 566.02 — 1,108.81

2034年 1,763.71 591.78 — 1,171.93

2035年 1,866.51 601.87 — 1,264.64

2036年 1,955.89 629.43 — 1,326.46

2037年 1,955.89 629.43 — 1,326.46

2038年 2,059.17 666.03 — 1,393.14

2039年 2,068.78 666.03 — 1,402.75

2040年 2,167.32 696.42 — 1,470.90

2041年 2,167.32 696.42 — 1,470.90

2042年 2,281.60 728.31 — 1,553.29

2043年 2,281.60 728.31 — 1,553.29

2044年 2,390.23 771.02 — 1,619.21

合计 34,261.92 11,293.73 12.10 22,956.09

4、现金流量测算表

金额单位：人民币万元

项 目 2024-2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年
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一、经营活动产生现金流

经营活动流入小计 465.02 1,281.67 1,509.72 1,509.72 1,590.08 1,598.03 1,674.83

经营活动流出小计 190.11 472.87 511.73 511.73 535.10 535.10 566.02

经营活动净流量 274.91 808.80 997.99 997.99 1,054.98 1,062.93 1,108.81

二、投资活动产生现金流

投资活动流入小计 — — — — — — —

投资活动流出小计 45,651.73 — — — — — —

投资活动净流量 -45,651.73 — — — — — —

三、筹资活动产生现金流

筹资活动流入小计 46,392.73 — — — — — —

筹资活动流出小计 519.28 320.34 320.34 320.34 320.34 320.34 320.34

筹资活动净流量 45,873.45 -320.34 -320.34 -320.34 -320.34 -320.34 -320.34

四、现金及现金等价物年

增加额
496.63 488.46 677.65 677.65 734.64 742.59 788.47

五、年初现金结余 — 496.63 985.09 1,662.74 2,340.39 3,075.03 3,817.62

六、期末资金 496.63 985.09 1,662.74 2,340.39 3,075.03 3,817.62 4,606.09

（续上表）

项 目 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年

一、经营活动产生现金流

经营活动流入小计 1,674.83 1,763.71 1,866.51 1,955.89 1,955.89 2,059.17 2,068.78

经营活动流出小计 566.02 591.78 601.87 629.43 629.43 666.03 666.03

经营活动净流量 1,108.81 1,171.93 1,264.64 1,326.46 1,326.46 1,393.14 1,402.75

二、投资活动产生现金流

投资活动流入小计 — — — — — — —

投资活动流出小计 — — — — — — —

投资活动净流量 — — — — — — —

三、筹资活动产生现金流 —

筹资活动流入小计 — — — — — — —

筹资活动流出小计 320.34 320.34 320.34 320.34 320.34 320.34 320.34

筹资活动净流量 -320.34 -320.34 -320.34 -320.34 -320.34 -320.34 -320.34

四、现金及现金等价物年

增加额
788.47 851.59 944.30 1,006.12 1,006.12 1,072.80 1,082.41

五、年初现金结余 4,606.09 5,394.56 6,246.15 7,190.45 8,196.57 9,202.69 10,275.49

六、期末资金 5,394.56 6,246.15 7,190.45 8,196.57 9,202.69 10,275.49 11,357.90
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（续上表）

项 目 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年

一、经营活动产生现金流

经营活动流入小计 2,167.32 2,167.32 2,281.60 2,281.60 2,390.23 —

经营活动流出小计 696.42 696.42 728.31 728.31 771.02 —

经营活动净流量 1,470.90 1,470.90 1,553.29 1,553.29 1,619.21 —

二、投资活动产生现金流

投资活动流入小计 — — — — — —

投资活动流出小计 — — — — — —

投资活动净流量 — — — — — —

三、筹资活动产生现金流

筹资活动流入小计 — — — — — —

筹资活动流出小计 320.34 320.34 320.34 320.34 2,420.34 9,033.50

筹资活动净流量 -320.34 -320.34 -320.34 -320.34 -2,420.34 -9,033.50

四、现金及现金等价物年

增加额
1,150.56 1,150.56 1,232.95 1,232.95 -801.13 -9,033.50

五、年初现金结余 11,357.90 12,508.46 13,659.02 14,891.97 16,124.92 15,323.79

六、期末资金 12,508.46 13,659.02 14,891.97 16,124.92 15,323.79 6,290.29

根据测算，报告预测期项目累计净现金流量大于 0，能够实现自求平

衡。根据桐城市天正新能源有限公司《桐城经济技术开发区金神汽车零部

件产业园基础设施项目专项债券实施方案》如报告预测期内个别年度该项

目出现净现金流量为负值的情形，由项目单位对于项目资金缺口予以调剂。

5、现金流覆盖还本付息的测算（资金平衡测算）

本次融资相关项目收益为项目运营期产生的现金净流入，包括标

准化厂房出租收入、仓库出租收入、研发中心出租收入、停车位收入、

充电桩服务费收入、广告牌出租收入产生的现金净流入。

（1）预计实现项目运营期收益的 100%情况下测算，项目收益偿
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还融资本金、利息和本息覆盖倍数具体情况如下：

金额单位：人民币万元

年度

融资本息 项目收益

本金 利息 本息合计
运营期收

入

运营期成

本

债券发

行费用
项目收益

2024年 — — — — — 2.31 -2.31

2025年 — 186.84 186.84 — — 9.79 -9.79

2026年 — 320.34 320.34 465.02 190.11 — 274.91

2027年 — 320.34 320.34 1,281.67 472.87 — 808.80

2028年 — 320.34 320.34 1,509.72 511.73 — 997.99

2029年 — 320.34 320.34 1,509.72 511.73 — 997.99

2030年 — 320.34 320.34 1,590.08 535.10 — 1,054.98

2031年 — 320.34 320.34 1,598.03 535.10 — 1,062.93

2032年 — 320.34 320.34 1,674.83 566.02 — 1,108.81

2033年 — 320.34 320.34 1,674.83 566.02 — 1,108.81

2034年 — 320.34 320.34 1,763.71 591.78 — 1,171.93

2035年 — 320.34 320.34 1,866.51 601.87 — 1,264.64

2036年 — 320.34 320.34 1,955.89 629.43 — 1,326.46

2037年 — 320.34 320.34 1,955.89 629.43 — 1,326.46

2038年 — 320.34 320.34 2,059.17 666.03 — 1,393.14

2039年 — 320.34 320.34 2,068.78 666.03 — 1,402.75

2040年 — 320.34 320.34 2,167.32 696.42 — 1,470.90

2041年 — 320.34 320.34 2,167.32 696.42 — 1,470.90

2042年 — 320.34 320.34 2,281.60 728.31 — 1,553.29

2043年 — 320.34 320.34 2,281.60 728.31 — 1,553.29

2044年 2,100.00 320.34 2,420.34 2,390.23 771.02 — 1,619.21

2045年 8,900.00 133.50 9,033.50 — — — —

合计 11,000.00 6,406.80 17,406.80 34,261.92 11,293.73 12.10 22,956.09

本息覆盖倍数 1.32

（2）预计实现项目运营期收益的 95%情况下测算，项目收益偿

还融资本金、利息和本息覆盖倍数具体情况如下：

金额单位：人民币万元
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年度

融资本息 项目收益

本金 利息 本息合计
运营期收

入

运营期成

本

债券发

行费用
项目收益

2024年 — — — — — 2.31 -2.31

2025年 — 186.84 186.84 — — 9.79 -9.79

2026年 — 320.34 320.34 441.77 180.60 — 261.17

2027年 — 320.34 320.34 1,217.59 449.23 — 768.36

2028年 — 320.34 320.34 1,434.23 486.14 — 948.09

2029年 — 320.34 320.34 1,434.23 486.14 — 948.09

2030年 — 320.34 320.34 1,510.58 508.35 — 1,002.23

2031年 — 320.34 320.34 1,518.13 508.35 — 1,009.78

2032年 — 320.34 320.34 1,591.09 537.72 — 1,053.37

2033年 — 320.34 320.34 1,591.09 537.72 — 1,053.37

2034年 — 320.34 320.34 1,675.52 562.19 — 1,113.33

2035年 — 320.34 320.34 1,773.18 571.78 — 1,201.40

2036年 — 320.34 320.34 1,858.10 597.96 — 1,260.14

2037年 — 320.34 320.34 1,858.10 597.96 — 1,260.14

2038年 — 320.34 320.34 1,956.21 632.73 — 1,323.48

2039年 — 320.34 320.34 1,965.34 632.73 — 1,332.61

2040年 — 320.34 320.34 2,058.95 661.60 — 1,397.35

2041年 — 320.34 320.34 2,058.95 661.60 — 1,397.35

2042年 — 320.34 320.34 2,167.52 691.89 — 1,475.63

2043年 — 320.34 320.34 2,167.52 691.89 — 1,475.63

2044年 2,100.00 320.34 2,420.34 2,270.72 732.47 — 1,538.25

2045年 8,900.00 133.50 9,033.50 — — — —

合计 11,000.00 6,406.80 17,406.80 32,548.82 10,729.05 12.10 21,807.67

本息覆盖倍数 1.25

（3）预计实现项目运营期收益的 90%情况下测算，项目收益偿

还融资本金、利息和本息覆盖倍数具体情况如下：

金额单位：人民币万元

年度

融资本息 项目收益

本金 利息 本息合计
运营期收

入

运营期成

本

债券发

行费用
项目收益
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2024年 — — — — — 2.31 -2.31

2025年 — 186.84 186.84 — — 9.79 -9.79

2026年 — 320.34 320.34 418.52 171.10 — 247.42

2027年 — 320.34 320.34 1,153.50 425.58 — 727.92

2028年 — 320.34 320.34 1,358.75 460.56 — 898.19

2029年 — 320.34 320.34 1,358.75 460.56 — 898.19

2030年 — 320.34 320.34 1,431.07 481.59 — 949.48

2031年 — 320.34 320.34 1,438.23 481.59 — 956.64

2032年 — 320.34 320.34 1,507.35 509.42 — 997.93

2033年 — 320.34 320.34 1,507.35 509.42 — 997.93

2034年 — 320.34 320.34 1,587.34 532.60 — 1,054.74

2035年 — 320.34 320.34 1,679.86 541.68 — 1,138.18

2036年 — 320.34 320.34 1,760.30 566.49 — 1,193.81

2037年 — 320.34 320.34 1,760.30 566.49 — 1,193.81

2038年 — 320.34 320.34 1,853.25 599.43 — 1,253.82

2039年 — 320.34 320.34 1,861.90 599.43 — 1,262.47

2040年 — 320.34 320.34 1,950.59 626.78 — 1,323.81

2041年 — 320.34 320.34 1,950.59 626.78 — 1,323.81

2042年 — 320.34 320.34 2,053.44 655.48 — 1,397.96

2043年 — 320.34 320.34 2,053.44 655.48 — 1,397.96

2044年 2,100.00 320.34 2,420.34 2,151.21 693.92 — 1,457.29

2045年 8,900.00 133.50 9,033.50 — — — —

合计 11,000.00 6,406.80 17,406.80 30,835.74 10,164.38 12.10 20,659.26

本息覆盖倍数 1.19
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