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1-1

2025  10,200.00 10,200.00 3.00%
3.00%  153.00 153.00 

2026  10,200.00 19,000.00 29,200.00 3.00%
3.00%  591.00 591.00 

2027  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2028  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2029  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2030  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2031  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2032  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2033  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2034  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2035  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2036  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2037  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2038  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2039  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2040  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2041  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2042  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2043  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2044  29,200.00 29,200.00 3.00%
3.00%  876.00 876.00 

2045  29,200.00 10,200.00 19,000.00 3.00%
3.00%  723.00 10,923.00 

2046  19,000.00 19,000.00 - 3.00%
3.00%  285.00 19,285.00 

29,200.00 - 17,520.00 46,720.00 
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1  100%  

2025  153.00 153.00 - 

2026  591.00 591.00 4,363.13 1,218.59 196.54 2,948.00 

2027  - 876.00 876.00 8,414.60 2,350.15 294.51 5,769.94 

2028  - 876.00 876.00 9,326.19 2,557.02 316.55 6,452.62 

2029  - 876.00 876.00 9,326.19 2,557.02 316.55 6,452.62 

2030  - 876.00 876.00 9,792.50 2,637.15 327.83 6,827.52 

2031  - 876.00 876.00 9,792.50 2,637.15 327.83 6,827.52 

2032  - 876.00 876.00 10,282.12 2,721.27 339.67 7,221.18 

2033  - 876.00 876.00 10,282.12 2,721.27 339.67 7,221.18 

2034  - 876.00 876.00 10,796.22 2,809.61 352.10 7,634.51 

2035  - 876.00 876.00 10,796.22 2,809.61 352.10 7,634.51 

2036  - 876.00 876.00 11,336.03 2,902.37 365.15 8,068.51 

2037  - 876.00 876.00 11,336.03 2,902.37 670.26 7,763.40 

2038  - 876.00 876.00 11,902.84 2,999.76 1,290.60 7,612.48 

2039  - 876.00 876.00 11,902.84 2,999.76 1,290.60 7,612.48 

2040  - 876.00 876.00 12,497.98 3,102.02 1,350.57 8,045.39 

2041  - 876.00 876.00 12,497.98 3,102.02 1,350.57 8,045.39 

2042  - 876.00 876.00 13,122.88 3,209.39 1,413.54 8,499.95 

2043  - 876.00 876.00 13,122.88 3,209.39 1,413.54 8,499.95 

2044  - 876.00 876.00 13,779.04 3,322.13 1,479.66 8,977.25 

2045  10,200.00 723.00 10,923.00 13,779.04 3,322.13 1,479.66 8,977.25 

2046  19,000.00 285.00 19,285.00 6,028.33 1,433.55 698.56 3,896.22 

29,200.00 17,520.00 46,720.00 224,477.66 57,523.73 15,966.06 150,987.87 

3.23 
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2  95%  

2025  153.00 153.00 - 

2026  591.00 591.00 4,144.98 1,157.66 191.26 2,796.06 

2027  - 876.00 876.00 7,993.87 2,232.65 284.33 5,476.89 

2028  - 876.00 876.00 8,859.88 2,429.17 305.28 6,125.43 

2029  - 876.00 876.00 8,859.88 2,429.17 305.28 6,125.43 

2030  - 876.00 876.00 9,302.87 2,505.29 315.99 6,481.59 

2031  - 876.00 876.00 9,302.87 2,505.29 315.99 6,481.59 

2032  - 876.00 876.00 9,768.01 2,585.20 327.24 6,855.57 

2033  - 876.00 876.00 9,768.01 2,585.20 327.24 6,855.57 

2034  - 876.00 876.00 10,256.40 2,669.13 339.05 7,248.22 

2035  - 876.00 876.00 10,256.40 2,669.13 339.05 7,248.22 

2036  - 876.00 876.00 10,769.23 2,757.25 351.45 7,660.53 

2037  - 876.00 876.00 10,769.23 2,757.25 351.45 7,660.53 

2038  - 876.00 876.00 11,307.70 2,849.78 1,230.61 7,227.31 

2039  - 876.00 876.00 11,307.70 2,849.78 1,230.61 7,227.31 

2040  - 876.00 876.00 11,873.08 2,946.92 1,287.59 7,638.57 

2041  - 876.00 876.00 11,873.08 2,946.92 1,287.59 7,638.57 

2042  - 876.00 876.00 12,466.74 3,048.92 1,347.42 8,070.40 

2043  - 876.00 876.00 12,466.74 3,048.92 1,347.42 8,070.40 

2044  - 876.00 876.00 13,090.09 3,156.02 1,410.25 8,523.82 

2045  10,200.00 723.00 10,923.00 13,090.09 3,156.02 1,410.25 8,523.82 

2046  19,000.00 285.00 19,285.00 5,726.91 1,361.86 668.19 3,696.86 

29,200.00 17,520.00 46,720.00 213,253.76 54,647.53 14,973.54 143,632.69 

3.07 
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3  90%  

2025  10,200.00 153.00 153.00 - 

2026  19,000.00 591.00 591.00 3,926.82 1,096.73 185.99 2,644.10 

2027  - 876.00 876.00 7,573.15 2,115.13 274.16 5,183.86 

2028  - 876.00 876.00 8,393.58 2,301.32 294.00 5,798.26 

2029  - 876.00 876.00 8,393.58 2,301.32 294.00 5,798.26 

2030  - 876.00 876.00 8,813.26 2,373.44 304.15 6,135.67 

2031  - 876.00 876.00 8,813.26 2,373.44 304.15 6,135.67 

2032  - 876.00 876.00 9,253.91 2,449.15 314.80 6,489.96 

2033  - 876.00 876.00 9,253.91 2,449.15 314.80 6,489.96 

2034  - 876.00 876.00 9,253.91 2,449.15 314.80 6,489.96 

2035  - 876.00 876.00 9,716.60 2,528.65 325.99 6,861.96 

2036  - 876.00 876.00 9,716.60 2,528.65 325.99 6,861.96 

2037  - 876.00 876.00 10,202.43 2,612.13 337.74 7,252.56 

2038  - 876.00 876.00 10,202.43 2,612.13 337.74 7,252.56 

2039  - 876.00 876.00 10,712.55 2,699.79 588.42 7,424.34 

2040  - 876.00 876.00 10,712.55 2,699.79 1,170.64 6,842.12 

2041  - 876.00 876.00 11,248.18 2,791.83 1,224.62 7,231.73 

2042  - 876.00 876.00 11,248.18 2,791.83 1,224.62 7,231.73 

2043  - 876.00 876.00 11,810.59 2,888.45 1,281.29 7,640.85 

2044  - 876.00 876.00 11,810.59 2,888.45 1,281.29 7,640.85 

2045  10,200.00 723.00 10,923.00 12,401.13 2,989.92 1,340.81 8,070.40 

2046  19,000.00 285.00 19,285.00 5,425.49 1,290.20 637.81 3,497.48 

29,200.00 17,520.00 46,720.00 202,029.92 51,771.42 13,703.82 136,554.68 

2.92 

1  

2



 

7 
 

[2025]230Z1294  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                     
                            

 
 

·                          
 

 

2025 4 18  

 

 

 
 

 

 

 

 

 

  
 



8 

附件 1：            

项目现金流收益规模分析 

重要提示：下塘铁路专用线货场改造提升项目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 

本次预测以普通仓储租赁收入、重箱装卸收入、空箱装卸收入、集装箱堆存

收入、小汽车存放收入为基础，通过对历史情况等查询，以预测期间的经济环境

最佳估计为前提，编制下塘铁路专用线货场改造提升项目现金流收益预测表。 

本资金平衡专项评价报告基于以下重要假设： 

（1）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）国家监管、财政税收、经济状况或国家宏观调控政策无重大变化； 

（3）国家现行的利率、汇率以及通货膨胀水平等无重大变化； 

（4）预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行； 

（5）项目能够如期完工并交付使用，项目融资还款来源为项目业务收入； 

（6）政府审批的收费政策未发生重大变化； 

（7）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； 

（8）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、参与主体 
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实施单位：合肥北城铁路物流运营有限公司（合肥物流集团控股成员企业） 

2、项目概况 

（1）项目名称 

下塘铁路专用线货场改造提升项目。 

（2）项目建设地址 

根据下塘铁路专用线货场改造提升项目的规划情况，项目规划用地约 341.38

亩，位于在建铁路专用线装卸作业站东南侧。 

（3）项目建设内容和规模 

项目总占地 341.38 亩，总建筑面积约 134070 ㎡。规划新建丙二类高货架物

流仓库 7 栋，新建龙门吊集装箱堆场 46000 ㎡，龙门吊走行轨长度 760m，配备

集装箱龙门吊和普通门吊各一台跨铁路线作业，集装箱堆场共一层设置 1140 个

20 英寸箱位（3 层合计 3420 箱）。新建小汽车存放区 27900 ㎡，共 1200 个存放

车位。 

（4）项目工期及实施计划 

项目于 2023 年 12 月拟投资建设，计划 30 日内完成项目建议书、可行性研

究报告等相关支撑性专题报告，并取得立项批复；90 日内完成修建性详细规划

及方案设计，并通过方案报批，30 日内完成初步设计文件；30 日内提交正式施

工图设计文件。建设时期从 2024 年 10 月开工建设至 2026 年 5 月底前完成竣工

验收阶段，项目总建设工期为 19 个月。 

（二）项目预期收入项目说明 

下塘工业园为省级经济开发区，已入驻企业近 200 家，其中规上企业 39 家。

园区发展壮大新能源及智能网联汽车产业，积极招引新能源汽车产业项目，2021

年签约合肥比亚迪项目、中创新航合肥项目、安徽亚明汽车配件项目等相关项目。

园区入驻北京双杰电气、亨通电力、艾克发数控等高端装备制造企业 40 余家，

产业范围包括通用设备制造业，专用设备制造业、交通器材及其他交通运输设备
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制造业、电气机械及器材制造业、电子设备制造业、仪器仪表及智能家居制造业

等。以航空航天新材料、涉铝深加工等领域为特色，以安徽广银铝业、合肥炭素、

鸿路钢构等现有产业优势为基础，近年来引入新型显示及材料相关企业入驻。 

根据下塘工业园区主要企业产能及运量需求的调研，初期（2030）货发送量

为 80 万吨，货物到达量为 150 万吨，货物到发总量为 230 万吨；初运期（2045）

货发送量为 90 万吨，货物达到量为 180 万吨，货物到发总量为 270 万吨。 
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根据调研合肥市主要铁路货场集装箱发运总数量及发运总重量情况，标箱装

货重量约为 20 吨/TEU。 

 

（1）普通仓储租赁收入 

根据可行性研究报告，项目建成后，可出租仓储面积为 104670 ㎡，均为高

货架仓库，仓储租赁单价按 15 元/m2·月，根据国家 CPI 指数上涨情况，结合中

央经济平稳发展的基本方针，同时考虑未来人民币升值的压力，出于谨慎原则，

价格每 2 年提高 5%。考虑项目运营过渡期，预计运营期第一年负荷率为 80%，

第二年负荷率为 90%，第三年及以后负荷率稳定为 95%。 

运营期第一年（7 个月）普通仓储租赁收入=104,670.00（㎡）*15.00（元/平

米·月）*7（月）*80%/10000=879.23 万元 

 

（2）重箱装卸收入 

根据可行性研究报告，本项目建成后，重箱预计初期年到发运量约为 115000

标箱，远期年到发运量约为 135000 标箱。根据《铁路货物装卸作业计费办法》，

集装箱货物以箱为单位，按箱计费，价格以 300 元/柜标准计算，同时考虑未来

人民币升值的压力，出于谨慎原则，发运量以 115000 标箱计算，价格每 2 年提

高 5%。考虑项目运营过渡期，预计运营期第一年负荷率为 80%，第二年负荷率
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为 90%，第三年及以后负荷率稳定为 95%。 

运营期第一年（7 个月）重箱装卸收入=115,000.00（标箱）*300.00（元/标

箱）*80%*（7/12）/10000=1610.00 万元 

（3）空箱装卸收入 

根据可行性研究报告，空箱年到发运量约为重箱年到发运量的 70%，空箱装

卸费单价按《空集装箱装卸和中转、换装综合作业及集装箱货场内搬运费率表》，

以 150 元/柜标准计算，同时考虑未来人民币升值的压力，出于谨慎原则，价格

每 2 年提高 5%。项目运营过渡期，预计运营期第一年负荷率为 80%，第二年负

荷率为 90%，第三年及以后负荷率稳定为 95%。 

 

运营期第一年（7 个月）空箱装卸收入=80,500.00（标箱）*150.00（元/标箱）

*80%*（7/12）/10000=563.5 万元 
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（4）集装箱堆存收入 

根据可行性研究报告，项目堆场共有箱位数量 3420 个（按三层堆放计算），

集装箱堆存给予客户 4 天免费堆存期，超期后按照每天收费，按照平均每箱超期

3 天计算，超期后按每天 50 元/标箱收取堆存费用，每箱位每年堆箱次数约为

365/7=52 次(取整)，同时考虑未来人民币升值的压力，出于谨慎原则，价格每 2

年提高 5%。项目运营过渡期，预计运营期第一年负荷率为 80%，第二年负荷率

为 90%，第三年及以后负荷率稳定为 95%。 

运营期第一年（7 个月）集装箱堆存收入=3,420.00（个）*52.00（次）*3.00
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（天）*50.00（元/标箱）*80%*（7/12）/10000=1244.88 万元 

（5）小汽车存放收入 

根据可行性研究报告，项目小汽车停放区域共有车位数量 1170 个，收费参

照《关于公共停车场收费标准及有关事项的通知》，车位存放单价按每月 100 元

/辆收取存放费用，同时考虑未来人民币升值的压力，出于谨慎原则，价格每 2 年

提高 5%。项目运营过渡期，预计运营期第一年负荷率为 80%，第二年负荷率为

90%，第三年及以后负荷率稳定为 95%。 

运营期第一年（7 个月）小汽车存放收入=1,170.00（个）*100.00（元/辆·月）

*7（月）*80%/10000=65.52 万元 

根据上述收入计算依据计算项目运营期收入，详见表 2-4 项目收入测算表： 
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表 2-4 项目收入测算表 

单位：人民币万元 

序

号 
项目 合计 

2026 年 6 月

-12 月 
2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 

1 普通仓储租赁收入（万元） 45,235.21 879.23 1,695.65 1,879.35 1,879.35 1,973.32 1,973.32 2,071.98 2,071.98 2,175.58 2,175.58 

1.1 出租仓储面积（㎡）  104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 

1.2 仓储租赁单价（元/㎡·月）  15.00 15.00 15.75 15.75 16.54 16.54 17.36 17.36 18.23 18.23 

2 重箱装卸收入（万元） 82,832.54 1,610.00 3,105.00 3,441.38 3,441.38 3,613.44 3,613.44 3,794.12 3,794.12 3,983.82 3,983.82 

2.1 重箱装卸数量（标箱）  115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 

2.2 重箱装卸单价（元/标箱）  300.00 300.00 315.00 315.00 330.75 330.75 347.29 347.29 364.65 364.65 

3 空箱装卸收入（万元） 28,991.41 563.50 1,086.75 1,204.48 1,204.48 1,264.71 1,264.71 1,327.94 1,327.94 1,394.34 1,394.34 

3.1 空箱装卸数量（标箱）  80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 

3.2 空箱装卸单价（元/标箱）  150.00 150.00 157.50 157.50 165.38 165.38 173.64 173.64 182.33 182.33 

4 集装箱堆存收入（万元） 64,047.59 1,244.88 2,400.84 2,660.93 2,660.93 2,793.98 2,793.98 2,933.68 2,933.68 3,080.36 3,080.36 

4.1 箱位数量（个）  3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 

4.2 每箱位每年堆箱次数（次）  52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 

4.3 平均超期天数（天）  3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 

4.4 超期后箱位单价（元/标箱）  50.00 50.00 52.50 52.50 55.13 55.13 57.88 57.88 60.78 60.78 

5 小汽车存放收入（万元） 3,370.91 65.52 126.36 140.05 140.05 147.05 147.05 154.40 154.40 162.12 162.12 

5.1 车位数量（个）  1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 

5.2 车位存放单价（元/辆·月）  100.00 100.00 105.00 105.00 110.25 110.25 115.76 115.76 121.55 121.55 

 负荷率  80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

* 收入合计 224,477.66 4,363.13 8,414.60 9,326.19 9,326.19 9,792.50 9,792.50 10,282.12 10,282.12 10,796.22 10,796.22 
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（续上表） 

序号 项目 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 1-5 月 

1 普通仓储租赁收入（万元） 2,284.36 2,284.36 2,398.58 2,398.58 2,518.51 2,518.51 2,644.43 2,644.43 2,776.66 2,776.66 1,214.79 

1.1 出租仓储面积（㎡） 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 104,670.00 

1.2 仓储租赁单价（元/㎡·月） 19.14 19.14 20.10 20.10 21.11 21.11 22.16 22.16 23.27 23.27 24.43 

2 重箱装卸收入（万元） 4,183.01 4,183.01 4,392.16 4,392.16 4,611.77 4,611.77 4,842.36 4,842.36 5,084.48 5,084.48 2,224.46 

2.1 重箱装卸数量（标箱） 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 

2.2 重箱装卸单价（元/标箱） 382.88 382.88 402.03 402.03 422.13 422.13 443.24 443.24 465.40 465.40 488.67 

3 空箱装卸收入（万元） 1,464.05 1,464.05 1,537.26 1,537.26 1,614.12 1,614.12 1,694.83 1,694.83 1,779.57 1,779.57 778.56 

3.1 空箱装卸数量（标箱） 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 80,500.00 

3.2 空箱装卸单价（元/标箱） 191.44 191.44 201.01 201.01 211.07 211.07 221.62 221.62 232.70 232.70 244.33 

4 集装箱堆存收入（万元） 3,234.38 3,234.38 3,396.10 3,396.10 3,565.90 3,565.90 3,744.20 3,744.20 3,931.41 3,931.41 1,719.99 

4.1 箱位数量（个） 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 3,420.00 

4.2 每箱位每年堆箱次数（次） 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 

4.3 平均超期天数（天） 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 

4.4 超期后箱位单价（元/标箱） 63.81 63.81 67.00 67.00 70.36 70.36 73.87 73.87 77.57 77.57 81.44 

5 小汽车存放收入（万元） 170.23 170.23 178.74 178.74 187.68 187.68 197.06 197.06 206.92 206.92 90.53 

5.1 车位数量（个） 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 1,170.00 

5.2 车位存放单价（元/辆·月） 127.63 127.63 134.01 134.01 140.71 140.71 147.75 147.75 155.13 155.13 162.89 

 负荷率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

* 收入合计 11,336.03 11,336.03 11,902.84 11,902.84 12,497.98 12,497.98 13,122.88 13,122.88 13,779.04 13,779.04 6,028.33 
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（三）项目预期成本项目说明 

本项目投入使用后，项目经营期成本费用主要为工资及福利费、机械设备

养护费、维修费用和其他费用等。 

（1）工资及福利费 

本项目投入运营后，依据建成运营规模情况估算招聘定员合计 100 名工作人

员，工资暂按 10 万元/年估算，工资每五年增长 5%。项目运营过渡期，预计运

营期第一年负荷率为 80%，第二年负荷率为 90%，第三年及以后负荷率稳定为

95%。 

运营期第一年（7 个月）工资及福利费=100.00（人）*10.00（万元/人/年）*

（7/12）*80%=466.67 万元 

（2）燃料动力费 

根据《安徽省行业用水定额》DB34/T679-2014)及可行性研究报告测算，项

目运营期间每年预估用水量20万吨依据合肥市水价标准，每吨水收费标准为3.40

元；根据《建筑照明设计标准》(GB50034-2013)及可行性研究报告测算，项目运

营期间每年用电量为 400 万 kwh,肥市电费收费标准为 0.6 元/kwh。 

运营期第一年（7 个月）燃料动力费=400.00（万 kwh）*0.60（元/kwh）*（7/12）

*80%+20.00（万吨）*3.40（元/吨）*（7/12）*80%=143.73 万元 

（3）机械设备养护费 

根据可行性研究报告，项目建成后机械设备的养护维修综合成本单价约为50

元/标箱，标箱数量按重箱年发运量计算，同时考虑未来人民币升值的压力，出于

谨慎原则，价格每 5 年提高 5%。项目运营过渡期，预计运营期第一年负荷率为

80%，第二年负荷率为 90%，第三年及以后负荷率稳定为 95%。。 

运营期第一年（7 个月）机械设备养护费=115,000.00（标箱）*50.00（元/标

箱)*（7/12）*80%=268.33 万元 

（4）维修费及其他费用 

维修费按工程费用的 1.00%计算，其他费用按照上述成本的 2%计算。 
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运营期第一年（7 个月）维修费为 315.97 万元，其他费用为 23.89 万元。 

根据上述计算依据计算项目运营期成本，详见下表 2-6 项目成本测算表： 
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表 2-6 项目成本测算表 

单位：人民币万元 

序

号 
项目 合计 

2026 年 6

月-12 月 
2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 

1 
工资及福利

费用（万元) 
24,009.44 466.67 900.00 997.50 997.50 1,047.38 1,047.38 1,099.74 1,099.74 1,154.73 1,154.73 

1.1 人员数量（人)  100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 

1.2 
人均成本（万

元/人/年) 
 10.00 10.00 10.50 10.50 11.03 11.03 11.58 11.58 12.16 12.16 

2 
燃料动力费

（万元） 
5,809.65 143.73 277.20 292.60 292.60 292.60 292.60 292.60 292.60 292.60 292.60 

2.1 
年用电量（万
kwh) 

 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 

2.2 电价（元/kwh)  0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 

2.3 
年用水量（万

吨) 
 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 

2.4 水价（元/吨)  3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 

3 
机械设备养

护费（万元） 
13,805.41 268.33 517.50 573.56 573.56 602.24 602.24 632.35 632.35 663.97 663.97 

3.1 
标箱数量（标

箱） 
 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 

3.2 
单价（元 /标

箱） 
 50.00 50.00 52.50 52.50 55.13 55.13 57.88 57.88 60.78 60.78 

4 
维修费（万

元） 
12,771.31 315.97 609.37 643.22 643.22 643.22 643.22 643.22 643.22 643.22 643.22 

5 
其他费用（万

元） 
1,127.92 23.89 46.08 50.14 50.14 51.71 51.71 53.36 53.36 55.09 55.09 

 负荷率  80.00% 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

 
运营成本合

计： 
57,523.73 1,218.59 2,350.15 2,557.02 2,557.02 2,637.15 2,637.15 2,721.27 2,721.27 2,809.61 2,809.61 
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（续上表） 

序

号 
项目 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 

2046 年 1-5

月 

1 
工资及福利

费用（万元) 
1,212.47 1,212.47 1,273.09 1,273.09 1,336.75 1,336.75 1,403.58 1,403.58 1,473.76 1,473.76 644.77 

1.1 人员数量（人) 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 

1.2 
人均成本（万

元/人/年) 
12.76 12.76 13.40 13.40 14.07 14.07 14.77 14.77 15.51 15.51 16.29 

2 
燃料动力费

（万元） 
292.60 292.60 292.60 292.60 292.60 292.60 292.60 292.60 292.60 292.60 121.92 

2.1 
年用电量（万
kwh) 

400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 

2.2 电价（元/kwh) 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 

2.3 
年用水量（万

吨) 
20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 

2.4 水价（元/吨) 3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 3.40 

3 
机械设备养

护费（万元） 
697.17 697.17 732.03 732.03 768.63 768.63 807.06 807.06 847.41 847.41 370.74 

3.1 
标箱数量（标

箱） 
115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 115,000.00 

3.2 
单价（元 /标

箱） 
63.81 63.81 67.00 67.00 70.36 70.36 73.87 73.87 77.57 77.57 81.44 

4 
维修费（万

元） 
643.22 643.22 643.22 643.22 643.22 643.22 643.22 643.22 643.22 643.22 268.01 

5 
其他费用（万

元） 
56.91 56.91 58.82 58.82 60.82 60.82 62.93 62.93 65.14 65.14 28.11 

 负荷率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

 
运营成本合

计： 
2,902.37 2,902.37 2,999.76 2,999.76 3,102.02 3,102.02 3,209.39 3,209.39 3,322.13 3,322.13 1,433.55 
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（四）相关税费 

根据《营业税改征增值税试点实施办法》（财税〔2016〕36 号）、《纳税人

提供不动产经营租赁服务增值税征收管理暂行办法》（国家税务总局公告 2016

年第 16 号）、《中华人民共和国城市维护建设税法》、《国务院关于统一内外

资企业和个人城市维护建设税和教育费附加制度的通知》（国发〔2010〕35 号）、

《中华人民共和国房产税暂行条例》等相关文件规定，本项目普通仓储租赁收入、

集装箱堆存收入和小汽车存放收入适用增值税税率 9%；重箱装卸收入和空箱装

卸收入适用增值税税率 6%。城建税率 5%；教育费附加税率 3%；地方教育费附

加税率 2%；房产税从租计税税率 12%以及土地使用税。项目建设过程中可抵扣

增值税进项税额为 7,789.33 万元。经测算，本项目应交增值税可用进行税额抵扣，

房产税为 5,428.22 万元，税费合计为 15,966.06 万元。 

综上所述，运营期内相关税费测算表详见表 2-7 相关税费测算表。 
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表 2-7 相关费测算表 

单位：人民币万元 

序

号 
项目 合计 

2026 年 6

月-12 月 
2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 

1 增值税 7,842.01 - - - - - - - - - - 

1.1 增值税进项税 7,789.33           

1.2 增值税销项税 15,631.34 303.82 585.94 649.42 649.42 681.89 681.89 715.99 715.99 751.79 751.79 

2 城建税 392.08 - - - - - - - - - - 

3 教育费附加 235.25 - - - - - - - - - - 

4 
地方教育费附

加 
156.87 - - - - - - - - - - 

5 房产税 5,428.22 105.51 203.48 225.52 225.52 236.80 236.80 248.64 248.64 261.07 261.07 

6 土地使用税 1,911.63 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 

 合计 15,966.06 196.54 294.51 316.55 316.55 327.83 327.83 339.67 339.67 352.10 352.10 

（续上表） 

序

号 
项目 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 

2046 年 1-5

月 

1 增值税 - 277.37 828.85 828.85 870.29 870.29 913.80 913.80 959.49 959.49 419.78 

1.1 增值税进项税            

1.2 增值税销项税 789.38 789.38 828.85 828.85 870.29 870.29 913.80 913.80 959.49 959.49 419.78 

2 城建税 - 13.87 41.44 41.44 43.51 43.51 45.69 45.69 47.97 47.97 20.99 

3 教育费附加 - 8.32 24.87 24.87 26.11 26.11 27.41 27.41 28.78 28.78 12.59 

4 
地方教育费附

加 
- 5.55 16.58 16.58 17.41 17.41 18.28 18.28 19.19 19.19 8.40 

5 房产税 274.12 274.12 287.83 287.83 302.22 302.22 317.33 317.33 333.20 333.20 145.77 

6 土地使用税 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 91.03 

 合计 365.15 670.26 1,290.60 1,290.60 1,350.57 1,350.57 1,413.54 1,413.54 1,479.66 1,479.66 698.56 
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（五）项目可偿债收益 

项目经营净收益：项目运营收入扣除运营成本、相关税费后净收益约

150,987.87 万元；故项目可偿债收益为 150,987.87 万元。项目可偿债收益明细详

见下表 2-8 项目可偿债收益表： 

表 2-8 项目可偿债收益表 

单位：人民币万元 

项目 项目收入 项目成本 相关税费 项目可偿债收益 

2025 年 - - - - 

2026 年 4,363.13 1,218.59 196.54 2,948.00 

2027 年 8,414.60 2,350.15 294.51 5,769.94 

2028 年 9,326.19 2,557.02 316.55 6,452.62 

2029 年 9,326.19 2,557.02 316.55 6,452.62 

2030 年 9,792.50 2,637.15 327.83 6,827.52 

2031 年 9,792.50 2,637.15 327.83 6,827.52 

2032 年 10,282.12 2,721.27 339.67 7,221.18 

2033 年 10,282.12 2,721.27 339.67 7,221.18 

2034 年 10,796.22 2,809.61 352.10 7,634.51 

2035 年 10,796.22 2,809.61 352.10 7,634.51 

2036 年 11,336.03 2,902.37 365.15 8,068.51 

2037 年 11,336.03 2,902.37 670.26 7,763.40 

2038 年 11,902.84 2,999.76 1,290.60 7,612.48 

2039 年 11,902.84 2,999.76 1,290.60 7,612.48 

2040 年 12,497.98 3,102.02 1,350.57 8,045.39 

2041 年 12,497.98 3,102.02 1,350.57 8,045.39 

2042 年 13,122.88 3,209.39 1,413.54 8,499.95 

2043 年 13,122.88 3,209.39 1,413.54 8,499.95 

2044 年 13,779.04 3,322.13 1,479.66 8,977.25 

2045 年 13,779.04 3,322.13 1,479.66 8,977.25 

2046 年 6,028.33 1,433.55 698.56 3,896.22 

合计 224,477.66 57,523.73 15,966.06 150,987.87 
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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 

项目实施过程中，履行了审批手续并获取了相关批复文件，本项目已经政府

同意实施。相关的主要政府批文如下所示： 

（1）2023 年 12 月 8 日，合肥市发展和改革委员会出具的《合肥市发展改

革委关于下塘铁路专用线货场改造提升项目立项的批复》（合发改投字（2023）

1099 号），项目代码：2312-340100-04-01-330145。 

（2）2023 年 12 月 14 日，合肥市发展和改革委员会出具《关于下塘铁路专

用线货场改造提升项目可行性研究报告的批复》（合发改投资函〔2023〕122 号），

原则同意《可行性研究报告》提出的建设方案。 

（3）2023 年 12 月 10 日，合肥北城铁路物流运营有限公司出具《关于下

塘铁路专用线货场改造提升项目》的用地情况说明，项目总用地面积约 720.17 

亩，项目分期开发，一期用地约 223.86 亩，二期下塘铁路专用线货场改造提升

项目用地约 341.38 亩，一期已取得合肥市自然资源和规划局出具的用地预审与

规划选址审查意见的函。 

（4）2023 年 12 月 14 日，合肥市长丰县生态环境分局出具《关于下塘铁路

专用线货场改造提升项目环评意见的函》，无需办理建设项目环境影响评价相关

手续。 
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二、项目投资估算及资金筹措 

1、项目总投资 

根据项目的可行性研究报告，项目总投资 78,789.60 万元，其中工程费用

67,707.25 万元、工程建设其他费用 5,258.84 万元、预备费 5220.87 万元、建设期

利息 602.64 万元。投资构成详见下表 2-1 建设投资明细表：
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表 2-1 建设投资明细表 

序号 工程项目名称 
估算价值（万元） 

数量 单位 
指标 

建设工程 设备购置 安装工程 其他 总价 （元） 

一 建安工程费 55,525.59 1,860.00 10,321.66 - 67,707.25 104,670.00 m2 6,469.00 

1 土石方工程 9,100.00 - - - 9,100.00 104,670.00 m2 869.00 

1.1 土方平衡(购土，灰土回填) 9,100.00       9,100.00 700,000.00 m3 130.00 

2 物流中心 25,120.80 - - - 25,120.80 104,670.00 m2 2,400.00 

2.1 1#多式联运中心 3,528.00       3,528.00 14,700.00 m2 2,400.00 

2.2 2#多式联运中心 3,528.00       3,528.00 14,700.00 m2 2,400.00 

2.3 3#多式联运中心 3,528.00       3,528.00 14,700.00 m2 2,400.00 

2.4 4#多式联运中心 3,528.00       3,528.00 14,700.00 m2 2,400.00 

2.5 5#多式联运中心 3,600.00       3,600.00 15,000.00 m2 2,400.00 

2.6 6#多式联运中心 3,880.80       3,880.80 16,170.00 m2 2,400.00 

2.7 7#多式联运中心 3,528.00       3,528.00 14,700.00 m2 2,400.00 

3 配套工程 17,245.15 - - - 17,245.15 139,868.00     

3.1 二层卸货平台 8,232.00       8,232.00 29,400.00 m2 2,800.00 

3.2 汽车坡道 1,083.60       1,083.60 3,870.00 m2 2,800.00 

3.3 室外仓储区 7,665.55       7,665.55 106,466.00 m2 720.00 

3.4 下穿涵洞 264.00       264.00 132.00 m 20,000.00 

4 安装工程 770.00 1,860.00 6,239.53 - 8,869.53 104,670.00 m2 847.00 

4.1 1#-7#物流仓库   - 6,175.53   6,175.53 104,670.00 m2 590.00 

  给排水工程     1,256.04   1,256.04 104,670.00 m2 120.00 

  电气工程     1,674.72   1,674.72 104,670.00 m2 160.00 

  暖通工程     1,256.04   1,256.04 104,670.00 m2 120.00 

  室内消防工程     1,465.38   1,465.38 104,670.00 m2 140.00 

  弱电智能化     523.35   523.35 104,670.00 m2 50.00 
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序号 工程项目名称 
估算价值（万元） 

数量 单位 
指标 

建设工程 设备购置 安装工程 其他 总价 （元） 

4.2 龙门吊 770.00 1,860.00 64.00 - 2,694.00 4.00 台 6,735,000.00 

  集装箱龙门吊   1,000.00     1,000.00 1.00 台 10,000,000.00 

  钢材龙门吊   300.00     300.00 1.00 台 3,000,000.00 

  正面吊   560.00     560.00 2.00 台 2,800,000.00 

  走行轨 770.00       770.00 1,540.00 m 5,000.00 

  电缆 4*240     64.00   64.00 800.00 m 800.00 

5 室外及配套工程 3,289.64 - 4,082.13 - 7,371.77 104,670.00 m2 704.00 

5.1 室外给排水及消防工程     1,046.70   1,046.70 104,670.00 m2 100.00 

5.2 室外供电工程     2,512.08   2,512.08 104,670.00 m2 240.00 

5.3 绿化工程 254.90       254.90 18,206.96 m2 140.00 

5.4 室外园建、铺装及道路 3,034.74       3,034.74 50,579.07 m2 600.00 

5.5 室外弱电智能化工程     523.35   523.35 104,670.00 m2 50.00 

二 工程建设其他费   5,258.84 5,258.84   万元   

1 项目建设管理费 财建【2016】504 号 681.66 681.66       

2 前期咨询费 计价格【1999】1283 号 87.40 87.40       

3 施工监理费 发改价格【2007】670 号 874.63 874.63 0.80     

4 勘察设计费 计价格【2002】10 号 2,133.61 2,133.61       

5 施工图审查费 皖价服【2012】201 号 56.14 56.14       

6 环境影响咨询服务费 皖价服【2013】83 号 18.85 18.85       

7 招标代理服务费 计价格【2002】1980 号 59.40 59.40       

8 工程造价咨询服务费 皖价服【2007】86 号 196.59 196.59       

9 水土保持补偿费 发改价格【2014】886 号文 22.76 22.76       

10 工程保险费   203.12 203.12 【一】   0.30% 

11 场地准备及临时设施费   338.54 338.54 【一】   0.50% 

12 城市基础设施配套费 合政办[2003]68 号 586.15 586.15 104,670.00   56.00 
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序号 工程项目名称 
估算价值（万元） 

数量 单位 
指标 

建设工程 设备购置 安装工程 其他 总价 （元） 

三 基本预备费 扣除土地费用 5220.87 5220.87   万元 5.00% 

四 建设期利息       602.64 602.64       

五 项目总投资     78,789.60   万元   
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2、资金筹措方案及使用计划 

项目资金筹措方案及后续项目资金使用计划： 

表 2-2 资金筹措及使用计划表 

单位：人民币万元 

下塘铁路专用线货场改

造提升项目 
2024 年 2025 年 2026 年 合计 占比(%) 

总投资（a+b）    78,789.60  

a、建设支出 4,746.62 43,381.88 30,026.34 78,154.84 99.2% 

b、建设期费用 - 135.15 499.61 634.76 0.8% 

资金筹集（c+d）    78,789.60  

c、国债资金 32,800.00 - - 32,800.00 41.6% 

d、自有资金 - 5,263.65 11,525.95 16,789.60 21.3% 

e、专项债券 - 10,200.00 19,000.00 29,200.00 37.1% 

（1）资金筹措方案 

本项目总投资 78,789.60 万元，原计划发行政府专项债融资 62,000.00 万元，

占比 78.69%；项目自有资金为 16,789.60 万元，占比 21.31%。由于 24 年申请超

长期特别国债资金 32,800.00 万元，占项目总投资比例 41.63%，发行政府专项债

融资金额更改为 29,200.00 万元，占比 37.1%；项目自有资金保持 16,789.60 万元

不变，占比 21.31%。各项资金依据实际建设需要投入。 

三、还本付息现金流量预测 

1、项目现金流收益预测假设 

（1）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）国家监管、财政税收、经济状况或国家宏观调控政策无重大变化； 

（3）国家现行的利率、汇率以及通货膨胀水平等无重大变化； 

（4）预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行； 

（5）项目能够如期完工并交付使用，项目融资还款来源为项目业务收入； 

（6）政府审批的收费政策未发生重大变化； 

（7）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； 
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（8）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。 

2、资金平衡情况 

本项目收入主要来源于经营期产生的现金净流入，结合项目的建设期、当地

工资水平和主要能源预算费用等，以预测期间的经济环境最佳估计为前提，同时

考虑市场价格变动等因素，计算自发行债券后未来产生的现金净收益，考虑债券

还本付息后，在收入增长率达到预测值 100%情况下的本息覆盖倍数详见表 2-3： 



32 

表 2-3 项目现金流测算 

单位：人民币万元 

序号 项目 合计 2024 年 2025 年 2026 年 
2026 年 6-

12 月 
2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 

一 现金流入 -            

1 自有资金 16,789.60  5,263.65 11,525.95         

2 
超长期特别国

债资金 
32,800.00 32,800.00           

3 债券资金 29,200.00  10,200.00 19,000.00         

4 运营现金流入 224,477.66    4,363.13 8,414.60 9,326.19 9,326.19 9,792.50 9,792.50 10,282.12 10,282.12 

小计 现金流入总额 303,267.26 32,800.00 15,463.65 30,525.95 4,363.13 8,414.60 9,326.19 9,326.19 9,792.50 9,792.50 10,282.12 10,282.12 

二 现金流出 -            

1 建设资金 78,154.84 4,746.62 43,381.88 30,026.34         

2 运营现金流出 57,523.73    1,218.59 2,350.15 2,557.02 2,557.02 2,637.15 2,637.15 2,721.27 2,721.27 

3 债券还本付息 46,720.00  153.00 591.00 876.00 876.00 876.00 876.00 876.00 876.00 876.00 

4 税费现金流出 15,966.06    196.54 294.51 316.55 316.55 327.83 327.83 339.67 339.67 

5 发行费用   11.22 20.90         

小计 现金流出总额 198,255.39 4,746.62 43,517.03 30,525.95 2,291.13 3,520.66 3,749.57 3,749.57 3,840.98 3,840.98 3,936.94 3,936.94 

三 净现金流量 105,011.87 28,053.38 
-

28,053.38 
- 2,072.00 4,893.94 5,576.62 5,576.62 5,951.52 5,951.52 6,345.18 6,345.18 

四 累计现金结余 1,326,925.11 28,053.38 - - 2,072.00 6,965.94 12,542.56 18,119.18 24,070.70 30,022.22 36,367.40 42,712.58 

伍 
运营现金净流

入 
150,987.87 - - - 2,948.00 5,769.94 6,452.62 6,452.62 6,827.52 6,827.52 7,221.18 7,221.18 

 
平均偿债覆盖

倍数 
3.23 
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（续上表） 

序号 项目 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 1-5 月 

一 现金流入              

1 自有资金              

2 超长期无息国债              

3 债券资金              

4 运营现金流入 10,796.22 10,796.22 11,336.03 11,336.03 11,902.84 11,902.84 12,497.98 12,497.98 13,122.88 13,122.88 13,779.04 13,779.04 6,028.33 

小计 现金流入总额 10,796.22 10,796.22 11,336.03 11,336.03 11,902.84 11,902.84 12,497.98 12,497.98 13,122.88 13,122.88 13,779.04 13,779.04 6,028.33 

二 现金流出              

1 建设资金              

2 运营现金流出 2,809.61 2,809.61 2,902.37 2,902.37 2,999.76 2,999.76 3,102.02 3,102.02 3,209.39 3,209.39 3,322.13 3,322.13 1,433.55 

3 债券还本付息  876.00   876.00   876.00   876.00   876.00   876.00   876.00   876.00   876.00   876.00    876.00  10,923.00   19,285.00  

4 税费现金流出 352.10 352.10 365.15 670.26 1,290.60 1,290.60 1,350.57 1,350.57 1,413.54 1,413.54 1,479.66 1,479.66 698.56 

小计 现金流出总额  4,037.71   4,037.71   4,143.52   4,448.63   5,166.36   5,166.36   5,328.59   5,328.59   5,498.93   5,498.93   15,724.79   24,086.79   2,132.11  

三 净现金流量  6,758.51   6,758.51   7,192.51   6,887.40   6,736.48   6,736.48   7,169.39   7,169.39   7,623.95   7,623.95   -1,945.75   -10,307.75   3,896.22  

四 累计现金结余  49,471.09   56,229.60   63,422.11   70,309.51   77,045.99   83,782.47   90,951.86   98,121.25   105,745.20   113,369.15   111,423.40   101,115.65   105,011.87  

伍 运营现金净流入  7,634.51   7,634.51   8,068.51   7,763.40   7,612.48   7,612.48   8,045.39   8,045.39   8,499.95   8,499.95   8,977.25   8,977.25   3,896.22  

 平均偿债覆盖倍数 3.23 
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四、项目收益与融资平衡 

本期债券募投项目收益来源为下塘铁路专用线货场改造提升项目产生的收

益，主要有普通仓储租赁收入、重箱装卸收入、空箱装卸收入、集装箱堆存收入、

小汽车存放收入。 

本期债券募投项目收益和现金流覆盖融资还本付息情况：按 100.00%满足初

始条件的情况下来测算，综合融资本息覆盖倍数为 3.23；按 95.00%满足初始条

件的情况下来测算，综合融资本息覆盖倍数为 3.07；按 90.00%满足初始条件的

情况下来测算，综合融资本息覆盖倍数为 2.92。 
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