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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

本募投项目收益及现金流入预测以长三角一体化——郎溪经济开发区绿色

智能制造产业园基础设施建设项目为基础，结合项目的建设期、有关项目规划设

计数据为测算依据及实际拟建技术指标、区域市场分析情况，以近三年数据的平

均值为基准，对预测期间经济环境等的最佳估计假设为前提，编制了本期债券募

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） 对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（四） 发行人制定的运营计划、可用于偿还债券的净收益等能够顺利执行；

（五） 市场价格在正常范围内变动；

（六） 无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影

响。

三、项目收益及现金流入预测编制说明

（一）项目建设单位基本情况

1、主管单位

郎溪经济开发区管理委员会

2、实施单位

郎溪经济开发区管理委员会

（二）项目概况

1、项目位置
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项目位于安徽省宣城市郎溪经济开发区区域范围内，其中园区基础设施智能

化建设工程位于复兴路与百观路交口西南角；园区交通物流智能服务设施建设工

程位于 X115钟梅路东侧、烟花市场南侧。

2、项目建设内容与规模

项目建设内容包括园区基础设施智能改造提升工程及智能化交通物流服务

设施工程等两部分内容，其中：

1、园区基础设施智能改造提升工程

（1）智能制造产业园建设工程

包括新建智能制造生产厂房 46500.00平方米、科研中心 2460.00平方米、科

技孵化楼 2500.00平方米、展示中心 500.00平方米、智能化仓储用房 7800.00平

方米、门卫及附属用房 240.00平方米、屋顶光伏系统 27500.00平方米、园区智

能化管理系统 1套及室外配套工程等。

（2）企业智慧共享中心建设工程

包括建设企业智慧共享中心 4000.00平方米及室外配套工程 200.00平方米

等。

（3）配套基础设施智能化改造工程

包括建设道路智能化改造工程 80380.00平方米、自来水管网智能化改造工

程 15000米及配套智慧管理系统等。

2、智能化交通物流服务设施工程

（1）智能交通物流服务站

包括新建物流综合楼 2000.00平方米、维修车间 400.00平方米及室外配套工

程 5400.00平方米。

（2）智慧停车场

包括建设智慧货运停车场21333.33平方米、智慧社会停车场6000.00平方米，

配套建设配套水电气工程和智慧运营管理系统等。
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（3）道路工程

主要包括道路工程 14256.00平方米、排水工程及相关配套工程等。本项目

建设规模如下表所示：

项目建设规模指标表

序号 项目 数量/指标 单位 备注

（一）
园区基础设施智能改造

提升工程

1 智能制造产业园建设工

程
50000.00 m2 占地约 75亩

1.1 科研中心 2460.00 m2 6层
1.2 科技孵化楼 2500.00 m2 5层
1.3 智能展厅 500.00 m2 1层
1.4 智能制造生产厂房 46500.00 m2 四栋 2层
1.5 智能化仓储用房 7800.00 m2 1层
1.6 门卫及附属用房 240.00 m2

1.7 地下建筑面积 1500.00 m2
设置地下停车场、设备机房等。

规划地下停车位 50个，其中新

能源充电桩 15个

1.8 室外配套工程 22500.00 m2

包含室外道路、停车位、给排水、

电气等配套工程，规划停车位

150个，大货车 65，小汽车 85
个，其中新能源充电桩 15个

1.9 屋顶光伏系统 27500.00 m2 光伏系统 3兆瓦

1.10 园区智能化管理系统 1 套
两个中心，六个平台，智能化设

施及云网资源

2 企业智慧共享中心建设

工程
1000.00 m2 占地约 1.5亩

2.1 企业智慧共享中心 4000.00 m2 5层

2.2 室外配套工程 200.00 m2 主要为室外硬质铺装及给排水、

电气等配套

3 配套基础设施智能化改

造工程

3.1 道路智能化改造工程 80380.00 m2
主要对道路进行修复改造，道路

修复后，沿道路设置智慧无人值

守停车位总计约 270个。

3.2 自来水管网智能化改造

工程
15000.00 m

3.2.1 自来水管网工程 15000.00 m 对园区自来水管网进行开挖修

复改造

3.2.2 智慧管网监测工程 15000.00 m 增设智慧管网监测

（二）
智能化交通物流服务设

施工程

1 智能交通物流服务站 6000.00 m2 占地约 9亩
1.1 物流综合楼 2000.00 m2 5层
1.2 维修车间 400.00 m2 1层
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1.3 室外配套工程 5400.00 m2

包含室外道路、停车场、绿化给

排水、电气等配套工程，规划停

车位 50个，其中新能源车充电

桩 15个。

2 智慧停车场

2.1 智慧货运停车场 21333.33 m2

新建复兴路大型货运停车场（占

地 20亩），建设 380个货运停

车位，以及配套智能化设施；歌

场路货运停车场（占地 12亩），

建设 228个货运停车位，以及配

套智能化设施

2.1.2 配套水电气工程 21333.33 m2

2.1.3 智慧运营管理系统 21333.33 m2 配套建设大型货运汽车运营管

理系统

2.2 智慧社会停车场 6000.00 m2 占地约 9亩，建设 369个小汽车

停车位配套 110个充电桩等设施

2.2.1 停车场工程 6000.00 m2

2.2.2 配套水电气工程 6000.00 m2

2.2.3 智慧运营管理系统 1 套
配套建设智慧化小汽车运营管

理系统

3 道路工程 14256.00 m2

工业园区外环路（张村路），全

长 792米，总宽度 18米，沿道

路设置智慧停车位，总计约 30
个。

3、项目建设期

本项目建设周期为 24个月，2023年 9月至 11月为项目前期准备阶段，2023

年 12月至 2025年 5月为施工阶段，2025年 6月至 2025年 8月为竣工验收阶段。

4、投资估算编制依据及原则

（1）《市政工程投资估算编制办法》（建标〔2007〕164号）；

（2）《市政工程投资估算指标》（建标〔2007〕163号）；

（3）《建设工程工程量清单计价规范》（GB50500-2013）;

（4）《安徽省建设工程工程量清单计价办法》(建标〔2017〕191号)；

（5）《营业税改征增值税试点实施办法》（财税〔2016〕36号）；

建筑工程费用参照 2018年《全国统一建筑工程基础定额安徽省单位估价表》

及当地类似工程造价指标估算；



17

（6）建筑安装装饰工程费用参照 2018年《全国统一建筑工程安装定额安徽

省单位估价表》及当地类似工程造价指标估算；

（7）《国家发展改革委关于降低部分建设项目收费标准规范收费行为等有

关问题的通知》（发改价格〔2011〕534号）；

（8）郎溪县 10月建设工程信息价；

（9）工程数量依据工程方案及建设单位提供的有关资料确定；

（10）综合取费均按省建设厅和当地相关工程取费规定确定；

（11）它部分指标参照同类型工程并考虑了市场价格因素；

（12）本公司类似工程技术经济资料。

5、投资估算与资金筹措方式

（1）投资估算

经估算，项目总投资为 43,154.77万元。其中：工程费用为 36,752.47万元，

占总投资的 85.16%；工程建设其他费为 2,175.09万元，占总投资的 5.04%；工

程预备费为 3,627.21万元，占总投资的 8.41%；建设期利息为 567.00万元，占总

投资的 1.31%，债券发行费 33.00万元，占总投资的 0.08%。投资组成详见下表：

项目总投资构成表

单位：万元

（2）资金筹措方式及方案

资本金来源：本项目总投资为 43,154.77万元，其中资本金 13,154.77万元，

占总投资的 30.48%。资本金来源于财政预算资金。

融资来源：本项目计划发行专项债券融资 30,000.00 万元，占总投资的

序号 名称 费用估算（万元) 比例

1 工程费用 36,752.47 85.16%
2 工程建设其他费 2,175.09 5.04%
3 工程预备费 3,627.21 8.41%
4 建设期利息 567.00 1.31%
5 债券发行费 33.00 0.08%

项目总投资 43,154.77 100.00%
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69.52%。除专项债券外,本项目没有其他融资。本项目 2024 年已发行专项债券

1,500.00万元，债券期限为 20 年；计划 2025年发行专项债券 28,500.00 万元，

其中一月份已发行 3,000.00万元，本次发行债券 3,000.00 万元，债券期限为 20

年。资金筹措方案具体情况如下：

资金筹措表

单位：万元

使用年份 使用资金 财政资金 债券资金

2023年（9-12月） 1,773.12 1,773.12 0.00

2024年（1-12月） 5,158.31 3,658.31 1,500.00

2025年（1-8月） 36,223.35 7,723.35 28,500.00

合计 43,154.77 13,154.77 30,000.00

（三）项目收益及现金流入预测项目说明

1、项目建设背景

郎溪经济开发区现有工业企业近 600家，90.5%的企业来自沪苏浙地区，规

上工业企业 309家，上市公司 1家，国家级高新技术企业 58家，省“专精特新企

业”26家，省级以上创新平台 17家。经过多年发展，逐步形成“2+2”（汽车零部

件、装备制造两大主导产业，新材料、绿色食品两大特色产业）产业布局。近年

来，郎溪经开区坚决落实县委、县政府决策部署，围绕“一二三五”的工作思路和

年初制定的目标任务，坚持以党建为统领，奋力打好“三大战役”，各项重点工作

取得一定成效。

从产业发展来看，郎溪经开区已经具备较强实力且快速发展壮大，形成了汽

车零部件、装备制造两大主导产业。目前，郎溪经开区汽车零部件产品分属车身

及内外饰件、发动机系、传动系、行走系、制动系和其他多系统零部件等六大类，

为奔驰、宝马、奥迪、通用、大众等国内外知名车企配套。

随着郎溪经开区这几年的高速发展，开发区内人口数量在逐步增加，产业园
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区数量和入驻企业也在不断增加，紧随着新的问题也逐渐显现出来了。一是城市

防洪排涝能力不足，雨污水管网及设施配备不完善；二是城区内停车体系不够完

善、基础设施落后陈旧，缺少大货车停车场，停车场不够合理缺少新能源充电桩

等情况；三是开发区内部路网建设不完全，部分道路损坏，开发区与城区及周边

乡镇园区连接道路缺失，道路相关设施配备不全等；四是园区内部缺少大型物流

中转集散场地等，导致企业货物运输出现问题等难题；五是园区缺少智能化标准

化厂房和企业配套服务中心。

随着苏皖合作示范区和“一地六县”合作区建设不断推进，要求开发区高质量

发展，基础设施不断完善，进一步优化城市停车结构，鼓励新建物流园等；郎溪

经济开发区以此为契机，着力补齐现有产业园基础设施建设短板，大力发展绿色

智能园区基础设施，并且加快产业园与智慧化相结合，加强资源综合利用和协同

处置，提高资源利用效率，创建新型智能园区。

本项目通过建设绿色智能园区基础设施工程及园区智慧管理系统建设，修建

完善园区信息化服务体系，提升数字转型整体效益，实现资源共享、业务协同及

数据生产力等。项目建设顺应新时代的发展趋势，积极响应智慧园区发展政策，

坚持绿色低碳的发展理念，注重环境保护和能源安全，构建综合智慧服务系统，

推动我国智慧园区建设。

2、项目收益及现金流入预测

1.项目收入

本项目的经营收入主要为租赁收入、光伏发电收入、停车收入、广告收入、

物业收入。

1）、租赁收入

（1）智能制造生产厂房租赁收入

智能制造生产厂房周边市场参考租金统计表

序号 名称/位置 建筑面积（m2） 月度租金（元/m2）
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1 广德 1000 18.9
2 郎溪县 2400 30
3 宣州经开区 4780 16.8

注：数据来源于 58同城网（详见实施方案附件）

本项目建成后将厂房对外出租，为入驻企业提供配套服务，出租面积为

46500.00平方米，综合参考周边市场及建设期等因素，因此保守估计建成后，本

项目厂房建筑租赁收入按单价 18.00元/平方米·月的标准计算收入。考虑运营负

荷的实际情况进行预测，项目运营期第 1至第 5年实现 70%、75%、80%、85%、

90%运营负荷，第 6年达到 95%持续运营负荷。综合考虑市场价格变动，运营期
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单价每 3 年上浮 5%。运营期第一年厂房租赁收入=46500.00 ㎡×70%×18.00 元

/m·月×4月÷10000=234.36万元，运营期内，厂房租赁收入共计 21651.04万元。

（2）智能仓储用房租赁收入

智能仓储周边市场参考租金统计表

序号 名称/位置 建筑面积（m2） 月度租金（元/m2）

1 宣州经开区 2200 15
2 广德 2400 12.9
3 宣州区 1000 15

注：数据来源于 58同城网（详见实施方案附件）

本项目建成后智能仓储用房对外出租，为入驻企业提供仓储服务，出租面积

为 7800.00平方米，综合参考周边市场及建设期等因素，因此保守估计建成后，
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本项目智能仓储用房租赁收入按单价 15.00元/平方米·月的标准计算收入。考虑

运营负荷的实际情况进行预测，项目运营期第 1至第 5年实现 70%、75%、80%、

85%、90%运营负荷，第 6年达到 95%持续运营负荷。综合考虑市场价格变动，

运营期单价每 3 年上浮 5%。运营期第一年智能仓储用房租赁收入=7800.00 ㎡

×70%×15.00元/m·月×4月÷10000=32.76万元，运营期内，智能仓储用房租赁收

入共计 3026.49万元。

（3）科技孵化楼租赁收入

科技孵化楼、展厅、智能制造科研中心、企业智慧

共享中心周边市场参考租金统计表

序号 名称/位置 建筑面积（m2） 月度租金（元/m2）

1 宣州区亚夏汽车城 253 21.6
2 宣州区兴隆国际广场 2400 27.9
3 宣州区青旅大厦 25000 27
4 宁国华贝城市广场 260 21.9
5 宣州区香江金郡 100 24

注：数据来源于 58同城网（详见实施方案附件）
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本项目建成后将科技孵化楼对外出租，为入驻企业提供科技孵化服务，出租

面积为 4500.00平方米，综合参考周边市场及建设期等因素，因此保守估计建成

后，本项目科技孵化楼租赁收入按单价 22.00元/平方米·月的标准计算收入。考

虑运营负荷的实际情况进行预测，项目运营期第 1至第 5年实现 70%、75%、80%、

85%、90%运营负荷，第 6年达到 95%持续运营负荷。综合考虑市场价格变动，
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运营期单价每 3 年上浮 5%。运营期第一年科技孵化楼租赁收入=4500.00 ㎡

×70%×22.00元/m·月×4月÷10000=27.72万元，运营期内，科技孵化楼租赁收入

共计 2560.88万元。

（4）智能制造科研中心租赁收入

本项目建成后将智能制造科研中心楼对外出租，为入驻企业提供研发科研服

务，出租面积为 2460.00平方米，综合参考周边市场及建设期等因素，因此保守

估计建成后，本项目智能制造科研中心楼租赁收入按单价 25.00元/平方米·月的

标准计算收入。考虑运营负荷的实际情况进行预测，项目运营期第 1至第 5年实

现 70%、75%、80%、85%、90%运营负荷，第 6年达到 95%持续运营负荷。综

合考虑市场价格变动，运营期单价每 3年上浮 5%。运营期第一年智能制造科研

中心租赁收入=24600.00㎡×70%×25.00元/m·月×4月÷10000=17.22万元，运营期

内，智能制造科研中心楼租赁收入共计 1590.85万元。

（5）企业智慧共享中心租赁收入

本项目建成后将企业智慧共享中心对外出租，为入驻企业提供数据共享服

务，出租面积为 4000.00平方米，综合参考周边市场及建设期等因素，因此保守

估计建成后，本项目企业智慧共享中心租赁收入按单价 22.00元/平方米·月的标

准计算收入。考虑运营负荷的实际情况进行预测，项目运营期第 1至第 5年实现

70%、75%、80%、85%、90%运营负荷，第 6 年达到 95%持续运营负荷。综合

考虑市场价格变动，运营期单价每 3年上浮 5%。运营期第一年企业智慧共享中

心租赁收入=4000.00㎡×70%×22.00元/m·月×4月÷10000=24.64万元，运营期内，

企业智慧共享中心租赁收入共计 2276.33万元。

（6）展厅租赁收入

本项目建成后将展厅对外出租，为入驻企业提供产品展览服务，出租面积为

500.00平方米，综合参考周边市场及建设期等因素，因此保守估计建成后，本项
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目展厅租赁收入按单价 22.00元/平方米·月的标准计算收入。考虑运营负荷的实

际情况进行预测，项目运营期第 1至第 5年实现 70%、75%、80%、85%、90%

运营负荷，第 6年达到 95%持续运营负荷。综合考虑市场价格变动，运营期单价

每 3 年上浮 5%。运营期第一年展厅租赁收入=500.00 ㎡×70%×22.00 元/m·月×4

月÷10000=3.08万元，运营期内，展厅租赁收入共计 284.54万元。

（7）交通物流维修车间租赁收入

交通物流维修车间周边市场参考租金统计表

序号 名称/位置 建筑面积（m2） 月度租金（元/m2）

1 宣州青旅大厦 300 20
2 宣州区亚夏汽车城 102 18.6
3 宣州区睿辰汽车服务中心 300 16.8
4 郎溪县 55 27

注：数据来源于 58同城网（详见实施方案附件）
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本项目建成后将交通物流维修车间对外出租，用以为园区物流车辆提供维修

服务，出租面积为 400.00平方米，综合参考周边市场及建设期等因素，因此保

守估计建成后，本项目维修车间租赁收入按单价 18.00元/平方米·月的标准计算

收入。考虑运营负荷的实际情况进行预测，项目运营期第 1至第 5年实现 70%、

75%、80%、85%、90%运营负荷，第 6年达到 95%持续运营负荷。综合考虑市

场价格变动，运营期单价每 3年上浮 5%。运营期第一年交通物流维修车间租赁

收入=400.00㎡×70%×18.00元/m·月×4月÷10000=2.02万元，运营期内，交通物

流维修车间租赁收入共计 189.91万元。

因此，运营期内，租赁收入共计 31580.04万元。

2）、光伏发电收入
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注：数据来源于政府批文

本项目拟在生产厂房屋顶建造 3兆瓦光伏发电系统，结合供应商经验，该系

统年发电量约为 330万 kW·h，产生电量低价卖给园区入驻企业，根据安徽电网

发布的工业用电电价标准，本次单价按 0.80元/kW·h的标准计算收入。考虑运营

负荷的实际情况进行预测，项目运营期第 1至第 3年实现 80%、85%、90%运营

负荷，第 4 年达到 95%持续运营负荷。运营期第一年光伏发电收入

=3300000kW·h÷12×4×80%×0.8元÷10000=88.00万元，运营期内，光伏发电收入

总计 5280.00万元。

3）、停车收入

本项目周边小车位收费依据参考一览表

序号 项目位置 停车收费标准

1 郎溪南站停车场
30分钟以内免费；1小时至 10小时(含)的收费 5元/小时；

停放时间超过 10小时至 24小时(含)的收费 10元/小时

2 黟县西递停车场
15分钟以内，免费；3小时以内(含 3小时)，10元/辆/次；

24小时连续停放，40元/辆/次

注：数据来源于政府批文（详见实施方案附件）
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（1）大车位

本项目共提供大车位 673个。本项目的大车位收费按 18元/次计取，每个车

位每天考虑 3次周转，年运营天数按 360天计算，从实际角度考虑，项目运营期

第 1至第 5年实现 50%、55%、60%、65%、70%运营负荷，第 6年达到 75%持

续运营负荷。综合考虑通货膨胀率等因素，本项目运营期内单价每 3年上浮 5%，

运营期第一年大车位停车收入=673×50%×3次×360÷12×4天×18元÷10000=218.05

万元，项目运营期内，大车位收入共计 22102.18万元。

（2）小车位

本项目共提供小车位 699个。本项目的小车位收费按 10元/次计取，每个车

位每天考虑 3次周转，年运营天数按 360天计算，从实际角度考虑，项目运营期

第 1至第 5年实现 50%、55%、60%、65%、70%运营负荷，第 6年达到 75%持

续运营负荷。综合考虑通货膨胀率等因素，本项目运营期内单价每 3年上浮 5%，

运营期第一年大车位停车收入=699×50%×3次×360÷12×4天×10元÷10000=125.82

万元，项目运营期内，小车位收入共计 12753.36万元。
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（3）新能源汽车充电桩

新能源汽车充电桩价格参考统计表

序号 名称/位置 单价（元/千瓦时）

1 郎溪经济技术开发区得奇工业园 1.65
2 溧宁高速郎溪服务区 1.36
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根据《安徽省人民政府办公厅关于加快新能源汽车产业发展和推广应用的实

施意见》，本项目共配套设置 155个充电桩。本项目建成后按 1.60元/千瓦时计

取，每个车位每天考虑 3次周转，车均充电量按 25kW·h/次计算，年运营天数按

360天计算。从实际角度考虑，项目运营期第 1至第 5年实现 50%、55%、60%、

65%、70%运营负荷，第 6年达到 75%持续运营负荷。综合考虑通货膨胀率等因

素，本项目运营期内单价每 3年上浮 5%，运营期第一年新能源汽车充电桩收入

=155×50%×3次×360÷12×4天×25×1.6元÷10000=111.60万元，项目运营期内，新

能源汽车充电桩收入共计 11312.00万元。

因此，项目运营期内，停车收入共计 46167.54万元。

4）、广告收入

本项目周边广告收费依据参考一览表

序号 项目/内容 收费标准 单位

1 郎溪万达珍珠坊小区入口闸机广告 52800 元/面·年

2 郎溪楼宇社区人行通道灯箱广告 91200 元/个·年

3 宣城区某社区道闸广告 96000 元/块·年
4 充电桩广告 15000 元/块·年
5 室外 LED大屏 360000 元/张·年

注：数据来源于相关租赁网站（详见实施方案附件）

（1）LED电子屏广告

本项目建成后，生产区规划 4块 LED电子屏广告，根据郎溪经济开发区发

展实际情况，本项目楼顶大牌广告按 10 万元/块·年的标准出租。从实际角度考

虑，本项目所在区域广告投放效益良好，项目运营期第 1至第 5年实现 70%、75%、

80%、85%、90%运营负荷，第 6年达到 95%持续运营负荷。综合考虑市场价格

变动，运营期单价每三年上浮 5%。运营期第一年 LED 电子屏广告收入=4 块

×70%÷12×4月×10=9.33万元，运营期内 LED电子屏广告收入为 862.25万元。
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（2）其他广告收入

本项目其他广告收入（停车场出入口闸机广告、充电桩广告等）。根据郎溪

经济开发区发展实际情况，本项目其他广告含停车场出入口闸机广告、充电桩广

告等共设 6处，综合各项广告收入依据，综合暂按 9万元/处·年的标准计取，从

实际角度考虑，项目运营期第 1至第 5年实现 70%、75%、80%、85%、90%运

营负荷，第 6 年达到 95%持续运营负荷。运营期第一年其他广告收入=6 处

×70%÷12×4月×9=12.60万元，运营期内其他广告收入为 994.50万元。
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5）、物业收入

本项目建成后将为智能制造生产厂房、智能仓储用房、综合办公用房、智能

制造科研中心、企业智慧共享中心、交通物流维修车间、展厅等出租部分提供专

业的物业服务，共计 66160.00平方米。参考同类型建筑物业收费单价进行保守

取费，每平方按 1.4元/平方米计取，综合考虑市场价格变动，运营期单价每三年

单价上浮 5%。项目运营期第 1至第 5年实现 70%、75%、80%、85%、90%运营

负荷，第 6年达到 95%持续运营负荷。运营期第一年物业收入=66160.00×70%×4

月×1.4÷10000=25.93万元，运营期内，物业收入共计 2395.95万元。
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综上所述，本项目可实现总收入 87,280.27万元。详见下表。
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项目营业收入估算表

单位：万元
序号 项目 单位 合计 2025 年（9-12月） 2026 年（1-12 月） 2027年（1-12月） 2028年（1-12月） 2029年（1-12月） 2030 年（1-12月） 2031 年（1-12月）

停车计算负荷 50.00% 55.00% 60.00% 65.00% 70.00% 75.00% 75.00%
计算负荷 70.00% 75.00% 80.00% 85.00% 90.00% 95.00% 95.00%

光伏系统计算负荷 80.00% 85.00% 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
一 运营收入 87280.27 933.14 3019.55 3239.69 3617.33 3848.34 4079.35 4267.56

1 智能制造生产厂房

租赁收入
万元 21651.04 234.36 753.30 803.52 896.43 949.16 1001.89 1051.98

1.1 面积 m2 46500.00 46500.00 46500.00 46500.00 46500.00 46500.00 46500.00
1.2 单价 元/m2/月 18.00 18.00 18.00 18.90 18.90 18.90 19.85
2 智能仓储租赁收入 万元 3026.49 32.76 105.30 112.32 125.31 132.68 140.05 147.05
2.1 面积 m2 7800.00 7800.00 7800.00 7800.00 7800.00 7800.00 7800.00
2.2 单价 元/m2/月 15.00 15.00 15.00 15.75 15.75 15.75 16.54

3 综合办公用房租赁

收入
万元 2560.88 27.72 89.10 95.04 106.03 112.27 118.50 124.43

3.1 面积 m2 4500.00 4500.00 4500.00 4500.00 4500.00 4500.00 4500.00
3.2 单价 元/m2/月 22.00 22.00 22.00 23.10 23.10 23.10 24.26
4 智能制造科研中心 万元 1590.85 17.22 55.35 59.04 65.87 69.74 73.62 77.30
4.1 面积 m2 2460.00 2460.00 2460.00 2460.00 2460.00 2460.00 2460.00
4.2 单价 元/m2/月 25.00 25.00 25.00 26.25 26.25 26.25 27.56
5 企业智慧共享中心 万元 2276.33 24.64 79.20 84.48 94.25 99.79 105.34 110.60
5.1 面积 m2 4000.00 4000.00 4000.00 4000.00 4000.00 4000.00 4000.00
5.2 单价 元/m2/月 22.00 22.00 22.00 23.10 23.10 23.10 24.26
6 交通物流维修车间 万元 189.91 2.02 6.48 6.91 7.71 8.16 8.62 9.05
6.1 面积 m2 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00
6.2 单价 元/m2/月 18.00 18.00 18.00 18.90 18.90 18.90 19.85
7 展厅 万元 284.54 3.08 9.90 10.56 11.78 12.47 13.17 13.83
7.1 面积 m2 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00
7.2 单价 元/m2/月 22.00 22.00 22.00 23.10 23.10 23.10 24.26

8 3兆瓦屋面光伏发

电系统收入
万元 5280.00 88.00 264.00 264.00 264.00 264.00 264.00 264.00

8.1 年发电量 万 kW·h 110.00 330.00 330.00 330.00 330.00 330.00 330.00
8.2 单价 元/kW·h 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80
9 停车收入 万元 46167.54 455.47 1503.06 1639.70 1865.16 2008.63 2152.11 2259.71
9.1 小车位 万元 12753.36 125.82 415.21 452.95 515.23 554.87 594.50 624.22
9.1.1 数量 个 699.00 699.00 699.00 699.00 699.00 699.00 699.00 699.00
9.1.2 日周转次数 次 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00
9.1.3 年运营天数 日 120.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00
9.1.4 单价 元/次 10.00 10.00 10.00 10.50 10.50 10.50 11.03
9.2 大车位 万元 22102.18 218.05 719.57 784.99 892.92 961.61 1030.30 1081.81
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9.2.1 数量 个 673.00 673.00 673.00 673.00 673.00 673.00 673.00 673.00
9.2.2 日周转次数 次 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00
9.2.3 年运营天数 日 120.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00
9.2.4 单价 元/次 18.00 18.00 18.00 18.90 18.90 18.90 19.85
9.3 新能源汽车充电桩 万元 11312.00 111.60 368.28 401.76 457.00 492.16 527.31 553.68
9.3.1 数量 个 155.00 155.00 155.00 155.00 155.00 155.00 155.00 155.00
9.3.2 日周转次数 次 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00
9.3.3 车均充电量 kw.h 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00
9.3.4 年运营天数 日 120.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00
9.3.5 每度电平均单价 元/kw.h 1.60 1.60 1.60 1.68 1.68 1.68 1.76
10 广告收入 1856.75 21.93 70.50 75.20 81.60 86.40 91.20 93.20
10.1 LED电子屏广告 862.25 9.33 30.00 32.00 35.70 37.80 39.90 41.90
10.1.1 数量 块 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00
10.1.2 单价 万元/块.年 10.00 10.00 10.00 10.50 10.50 10.50 11.03

10.2

其他广告收入（含

停车场出入口闸机

广告、充电桩广告、

道路两侧等）

994.50 12.60 40.50 43.20 45.90 48.60 51.30 51.30

11 物业收入 万元 2395.95 25.93 83.36 88.92 99.20 105.04 110.87 116.41
11.1 面积 m2 66160.00 66160.00 66160.00 66160.00 66160.00 66160.00 66160.00
11.2 单价 元/m2/月 1.40 1.40 1.40 1.47 1.47 1.47 1.54
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（续表）

序号 项目 单位 合计 2032 年（1-12月） 2033 年（1-12 月） 2034年（1-12月） 2035年（1-12月） 2036年（1-12月） 2037 年（1-12月） 2038 年（1-12月）

停车计算负荷 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00%

计算负荷 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

光伏系统计算负荷 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

一 运营收入 87280.27 4267.56 4267.56 4465.17 4465.17 4465.17 4672.66 4672.66

1 智能制造生产厂房

租赁收入
万元 21651.04 1051.98 1051.98 1104.58 1104.58 1104.58 1159.81 1159.81

1.1 面积 m2 46500.00 46500.00 46500.00 46500.00 46500.00 46500.00 46500.00

1.2 单价 元/m2/月 19.85 19.85 20.84 20.84 20.84 21.88 21.88

2 智能仓储租赁收入 万元 3026.49 147.05 147.05 154.40 154.40 154.40 162.12 162.12

2.1 面积 m2 7800.00 7800.00 7800.00 7800.00 7800.00 7800.00 7800.00

2.2 单价 元/m2/月 16.54 16.54 17.36 17.36 17.36 18.23 18.23

3 综合办公用房租赁

收入
万元 2560.88 124.43 124.43 130.65 130.65 130.65 137.18 137.18

3.1 面积 m2 4500.00 4500.00 4500.00 4500.00 4500.00 4500.00 4500.00

3.2 单价 元/m2/月 24.26 24.26 25.47 25.47 25.47 26.74 26.74

4 智能制造科研中心 万元 1590.85 77.30 77.30 81.16 81.16 81.16 85.22 85.22

4.1 面积 m2 2460.00 2460.00 2460.00 2460.00 2460.00 2460.00 2460.00

4.2 单价 元/m2/月 27.56 27.56 28.94 28.94 28.94 30.39 30.39

5 企业智慧共享中心 万元 2276.33 110.60 110.60 116.13 116.13 116.13 121.94 121.94

5.1 面积 m2 4000.00 4000.00 4000.00 4000.00 4000.00 4000.00 4000.00

5.2 单价 元/m2/月 24.26 24.26 25.47 25.47 25.47 26.74 26.74

6 交通物流维修车间 万元 189.91 9.05 9.05 9.50 9.50 9.50 9.98 9.98

6.1 面积 m2 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00

6.2 单价 元/m2/月 19.85 19.85 20.84 20.84 20.84 21.88 21.88

7 展厅 万元 284.54 13.83 13.83 14.52 14.52 14.52 15.24 15.24

7.1 面积 m2 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00

7.2 单价 元/m2/月 24.26 24.26 25.47 25.47 25.47 26.74 26.74

8 3兆瓦屋面光伏发

电系统收入
万元 5280.00 264.00 264.00 264.00 264.00 264.00 264.00 264.00

8.1 年发电量 万 kW·h 330.00 330.00 330.00 330.00 330.00 330.00 330.00

8.2 单价 元/kW·h 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

9 停车收入 万元 46167.54 2259.71 2259.71 2372.70 2372.70 2372.70 2491.33 2491.33
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9.1 小车位 万元 12753.36 624.22 624.22 655.44 655.44 655.44 688.21 688.21

9.1.1 数量 个 699.00 699.00 699.00 699.00 699.00 699.00 699.00 699.00

9.1.2 日周转次数 次 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

9.1.3 年运营天数 日 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00

9.1.4 单价 元/次 11.03 11.03 11.58 11.58 11.58 12.16 12.16

9.2 大车位 万元 22102.18 1081.81 1081.81 1135.90 1135.90 1135.90 1192.70 1192.70

9.2.1 数量 个 673.00 673.00 673.00 673.00 673.00 673.00 673.00 673.00

9.2.2 日周转次数 次 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

9.2.3 年运营天数 日 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00

9.2.4 单价 元/次 19.85 19.85 20.84 20.84 20.84 21.88 21.88

9.3 新能源汽车充电桩 万元 11312.00 553.68 553.68 581.36 581.36 581.36 610.43 610.43

9.3.1 数量 个 155.00 155.00 155.00 155.00 155.00 155.00 155.00 155.00

9.3.2 日周转次数 次 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

9.3.3 车均充电量 kw.h 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00

9.3.4 年运营天数 日 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00

9.3.5 每度电平均单价 元/kw.h 1.76 1.76 1.85 1.85 1.85 1.94 1.94

10 广告收入 1856.75 93.20 93.20 95.29 95.29 95.29 97.49 97.49

10.1 LED电子屏广告 862.25 41.90 41.90 43.99 43.99 43.99 46.19 46.19

10.1.1 数量 块 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00

10.1.2 单价 万元/块.年 11.03 11.03 11.58 11.58 11.58 12.16 12.16

10.2

其他广告收入（含

停车场出入口闸机

广告、充电桩广告、

道路两侧等）

994.50 51.30 51.30 51.30 51.30 51.30 51.30 51.30

11 物业收入 万元 2395.95 116.41 116.41 122.24 122.24 122.24 128.35 128.35

11.1 面积 m2 66160.00 66160.00 66160.00 66160.00 66160.00 66160.00 66160.00

11.2 单价 元/m2/月 1.54 1.54 1.62 1.62 1.62 1.70 1.70
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（续表）

序号 项目 单位 合计 2039年（1-12月） 2040 年（1-12月） 2041 年（1-5月） 2042年（1-12月） 2043年（1-12月） 2044 年（1-12月） 2045 年（1-8月）

停车计算负荷 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00% 75.00%

计算负荷 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

光伏系统计算负荷 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

一 运营收入 87280.27 4672.66 4890.53 4890.53 4890.53 5119.29 5119.29 3416.53

1 智能制造生产厂房

租赁收入
万元 21651.04 1159.81 1217.80 1217.80 1217.80 1278.69 1278.69 852.46

1.1 面积 m2 46500.00 46500.00 46500.00 46500.00 46500.00 46500.00 46500.00

1.2 单价 元/m2/月 21.88 22.97 22.97 22.97 24.12 24.12 24.12

2 智能仓储租赁收入 万元 3026.49 162.12 170.23 170.23 170.23 178.74 178.74 119.16

2.1 面积 m2 7800.00 7800.00 7800.00 7800.00 7800.00 7800.00 7800.00

2.2 单价 元/m2/月 18.23 19.14 19.14 19.14 20.10 20.10 20.10

3 科技孵化楼租赁收

入
万元 2560.88 137.18 144.04 144.04 144.04 151.24 151.24 100.83

3.1 面积 m2 4500.00 4500.00 4500.00 4500.00 4500.00 4500.00 4500.00

3.2 单价 元/m2/月 26.74 28.08 28.08 28.08 29.48 29.48 29.48

4 智能制造科研中心 万元 1590.85 85.22 89.48 89.48 89.48 93.95 93.95 62.64

4.1 面积 m2 2460.00 2460.00 2460.00 2460.00 2460.00 2460.00 2460.00

4.2 单价 元/m2/月 30.39 31.91 31.91 31.91 33.50 33.50 33.50

5 企业智慧共享中心 万元 2276.33 121.94 128.04 128.04 128.04 134.44 134.44 89.63

5.1 面积 m2 4000.00 4000.00 4000.00 4000.00 4000.00 4000.00 4000.00

5.2 单价 元/m2/月 26.74 28.08 28.08 28.08 29.48 29.48 29.48

6 交通物流维修车间 万元 189.91 9.98 10.48 10.48 10.48 11.00 11.00 11.00

6.1 面积 m2 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00

6.2 单价 元/m2/月 21.88 22.97 22.97 22.97 24.12 24.12 24.12

7 展厅 万元 284.54 15.24 16.00 16.00 16.00 16.80 16.80 11.20

7.1 面积 m2 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00

7.2 单价 元/m2/月 26.74 28.08 28.08 28.08 29.48 29.48 29.48

8 3兆瓦屋面光伏发

电系统收入
万元 5280.00 264.00 264.00 264.00 264.00 264.00 264.00 176.00

8.1 年发电量 万 kW·h 330.00 330.00 330.00 330.00 330.00 330.00 220.00

8.2 单价 元/kW·h 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

9 停车收入 万元 46167.54 2491.33 2615.90 2615.90 2615.90 2746.69 2746.69 1831.13
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9.1 小车位 万元 12753.36 688.21 722.62 722.62 722.62 758.75 758.75 505.83

9.1.1 数量 个 699.00 699.00 699.00 699.00 699.00 699.00 699.00 699.00

9.1.2 日周转次数 次 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

9.1.3 年运营天数 日 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 240.00

9.1.4 单价 元/次 12.16 12.76 12.76 12.76 13.40 13.40 13.40

9.2 大车位 万元 22102.18 1192.70 1252.33 1252.33 1252.33 1314.95 1314.95 876.63

9.2.1 数量 个 673.00 673.00 673.00 673.00 673.00 673.00 673.00 673.00

9.2.2 日周转次数 次 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

9.2.3 年运营天数 日 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 240.00

9.2.4 单价 元/次 21.88 22.97 22.97 22.97 24.12 24.12 24.12

9.3 新能源汽车充电桩 万元 11312.00 610.43 640.95 640.95 640.95 673.00 673.00 448.66

9.3.1 数量 个 155.00 155.00 155.00 155.00 155.00 155.00 155.00 155.00

9.3.2 日周转次数 次 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

9.3.3 车均充电量 kw.h 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00

9.3.4 年运营天数 日 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 240.00

9.3.5 每度电平均单价 元/kw.h 1.94 2.04 2.04 2.04 2.14 2.14 2.14

10 广告收入 1856.75 97.49 99.80 99.80 99.80 102.22 102.22 68.15

10.1 LED电子屏广告 862.25 46.19 48.50 48.50 48.50 50.92 50.92 33.95

10.1.1 数量 块 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00

10.1.2 单价 万元/块.年 12.16 12.76 12.76 12.76 13.40 13.40 13.40

10.2

其他广告收入（含

停车场出入口闸机

广告、充电桩广告、

道路两侧等）

994.50 51.30 51.30 51.30 51.30 51.30 51.30 34.20

11 物业收入 万元 2395.95 128.35 134.76 134.76 134.76 141.50 141.50 94.34

11.1 面积 m2 66160.00 66160.00 66160.00 66160.00 66160.00 66160.00 66160.00

11.2 单价 元/m2/月 1.70 1.79 1.79 1.79 1.88 1.88 1.88
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3、项目成本的预测

本项目成本主要包括运营成本（外购燃料动力费、工资及福利费、修理费、

管理费用及其他成本（含营销费）、折旧费、摊销费以及利息支出。综合实际年

运营时间考虑，运营期内 2025年 9-12月运营月数为 4个月，2026年-2044年为

正常运营年限，年运营月数为 12个月；运营期 2045年 1-8月运营月数为 8个月。

本项目预测总成本为 49,735.46万元，其中财务费用为 21,033.00 万元，经

营成本为 11,454.34万元，折旧费总计为 17,248.11万元。

（1）财务费用

本项目发行使用专项债券融资 30,000.00万元，其中 2024年已发行使用债券

1,500.00万元，债券期限为 20年；计划 2025年发行使用债券 28,500.00万元，

一月份已发行 3,000.00万元，本次计划发行债券 3,000.00万元，债券期限为 20

年。待发行使用债券利率按照 3.60%测算，利息按半年支付，本金到期一次性偿

还，最终发行时间及利率以实际发行为准。

本项目专项债券利息共计 21,600.00万元，其中计入建设期利息累计 567.00

万元，计入经营期利息累计 21,033.00万元。

专项债券还本付息计划详见下表：

年份
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

2023年（9-12月） 0.00 0.00 3.60% 0.00 0.00

2024年（1-12月） 0.00 1,500.00 1,500.00 3.60% 0.00 0.00

2025年（1-12月） 1,500.00 28,500.00 30,000.00 3.60% 567.00 567.00

2026年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2027年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2028年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2029年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2030年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2031年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2032年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2033年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2034年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2035年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2036年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2037年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00
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年份
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

2038年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2039年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2040年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2041年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2042年（1-12月） 30,000.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2043年（1-12月） 30,000.00 0.00 30,000.00 3.60% 1,080.00 1,080.00

2044年（1-12月） 30,000.00 1,500.00 28,500.00 3.60% 1,080.00 2,580.00

2045年（1-8月） 28,500.00 28,500.00 0.00 3.60% 513.00 29,013.00

合计 30,000.00 30,000.00 21,600.00 51,600.00

（2）运营成本

1、外购燃料动力费(水、电）

外购燃料及动力费包括运营期用水及用电等公共耗能，根据日常运营情况

进行预测，用电能耗主要包括生产设备、办公及照明用电等，用电能耗主要包括

公共建筑用电、室外照明用电、智慧管理系统用电、充电桩用电等，本项目将在

可利用建筑屋面设置屋顶光伏，部分可抵扣本项目运营期用电量。项目运营用水

量按 40L/人/天进行计算，办公人数按 40人计算，同时园区绿化浇灌用水 2L/㎡·d

计算，绿化面积总计 8400平方米，结合部分未预见用水，每年按 330天计算，

用水单价按3.5元每吨计取。从实际角度考虑，项目运营期第1至第5年实现70%、

75%、80%、85%、90%运营负荷，第 6年达到 95%持续运营负荷。项目运营耗

电量建筑按 40W/㎡，室外按 1W/㎡进行估算，公共建筑面积约 12100㎡，室外

面积约 19700 ㎡，每年按 330 天，每天按 6 小时进行计算，用电单价按 0.6198

元/kW.h计算。综上，运营期内，外购燃料动力费为 4376.11万元。

2、工资及福利费

项目运营期按管理人员按 8人预计，工资、福利按 11.40万元/人·年；普通

工作人员按 32人预计，工资、福利按 5.40万元/人·年。运营期内，工资及福利

费每 3年上浮 3%。工资及福利费共计约 5343.03万元。

本项目工资及福利费估算表

序号 类别 人数
工资及福利（万元·年/人） 合计（万

元·年）工资 福利

1 管理人员 8 9.5 1.9 91.20
2 工作人员 32 4.5 0.9 172.80

合计 40 264.00
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注：本表格数据为正常运营第一年且不考虑运营负荷工资

4、修理费

本项目运营期修理费按固定资产年折旧额的 5%计，修理费共计约 862.41

万元。

5、管理费用（含其他成本）

本项目管理费用按照经营收入的 0.5%计取，运营期内，管理费用共计 872.80

万元。

综上所述，运营期内，项目经营成本共计 11454.34万元。

（3）折旧费

1、房屋和建筑物折旧

房屋和建筑物的折旧年限为 50年，残值为 5%，原值为 41664.77万元，折

旧额为 791.63万元/年。

2、机械设备折旧

本项目机械设备折旧年限为 20 年，残值为 5%，机械设备原值为 1490.00

万元，折旧额为 70.78万元/年。

运营期内，项目折旧费共计 17248.11万元。

（4）摊销费

运营期内，项目不产生摊销费。

（5）

本项目运营期内，利息总支出为 21,033.00万元。

综上所述，运营期内，项目运营总成本共计 49,735.46万元，详见下表。
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项目成本费用测算表

单位：万元

序号 项目 合计
2025年

（9-12月）

2026年
（1-12月）

2027年
（1-12月）

2028年
（1-12月）

2029年
（1-12月）

2030年
（1-12月）

2031年
（1-12月）

2032年
（1-12月）

2033年
（1-12月）

2034年
（1-12月）

运营负荷 70% 75% 80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95%

1 外购燃料动力费(水电气） 4,376.11 53.73 174.25 187.29 200.33 213.37 226.41 226.41 226.41 226.41 226.41

2 职工工资及福利费 5,343.03 61.60 198.00 211.20 231.13 244.73 258.32 266.07 266.07 266.07 274.06

3 修理费 862.41 14.37 43.12 43.12 43.12 43.12 43.12 43.12 43.12 43.12 43.12

4 管理费用（含其他成本） 872.80 9.33 30.20 32.40 36.17 38.48 40.79 42.68 42.68 42.68 44.65

5 经营成本(1+2+3+4) 11,454.34 139.03 445.56 474.00 510.75 539.71 568.65 578.28 578.28 578.28 588.24

6 折旧费 17,248.11 287.47 862.41 862.41 862.41 862.41 862.41 862.41 862.41 862.41 862.41

6.1 房屋和建筑物 15,832.61 263.88 791.63 791.63 791.63 791.63 791.63 791.63 791.63 791.63 791.63

6.2 机械设备 1,415.50 23.59 70.78 70.78 70.78 70.78 70.78 70.78 70.78 70.78 70.78

7 摊销费 0.00

8 利息支出 21033.00 0.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00

9 总成本费用合计 49735.46 426.50 2387.97 2416.41 2453.16 2482.11 2511.06 2520.69 2520.69 2520.69 2530.65

其中：可变成本 11454.34 139.03 445.56 474.00 510.75 539.71 568.65 578.28 578.28 578.28 588.24

固定成本 38281.11 287.47 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41
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项目经营付现成本估算表（续）

单位：万元

序号 项目 合计
2035年

（1-12月）

2036年
（1-12月）

2037年
（1-12月）

2038年
（1-12月）

2039年
（1-12月）

2040年
（1-12月）

2041年（1-5
月）

2042年
（1-12月）

2043年
（1-12月）

2044年
（1-12月）

2045年（1-8
月）

运营负荷 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

1 外购燃料动力费(水电气） 4,376.11 226.41 226.41 226.41 226.41 226.41 226.41 226.41 226.41 226.41 226.41 150.94

2 职工工资及福利费 5,343.03 274.06 274.06 282.28 282.28 282.28 290.75 290.75 290.75 299.47 299.47 199.65

3 修理费 862.41 43.12 43.12 43.12 43.12 43.12 43.12 43.12 43.12 43.12 43.12 28.75

4 管理费用（含其他成本） 872.80 44.65 44.65 46.73 46.73 46.73 48.91 48.91 48.91 51.19 51.19 34.17

5 经营成本(1+2+3+4) 11,454.34 588.24 588.24 598.54 598.54 598.54 609.19 609.19 609.19 620.2 620.2 413.5

6 折旧费 17,248.11 862.41 862.41 862.41 862.41 862.41 862.41 862.41 862.41 862.41 862.41 574.94

6.1 房屋和建筑物 15,832.61 791.63 791.63 791.63 791.63 791.63 791.63 791.63 791.63 791.63 791.63 527.75

6.2 机械设备 1,415.50 70.78 70.78 70.78 70.78 70.78 70.78 70.78 70.78 70.78 70.78 47.18

7 摊销费 0.00

8 利息支出 21033.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00 1080.00 513.00

9 总成本费用合计 49735.46 2530.65 2530.65 2540.94 2540.94 2540.94 2551.59 2551.59 2551.59 2562.60 2562.60 1501.43

其中：可变成本 11454.34 588.24 588.24 598.54 598.54 598.54 609.19 609.19 609.19 620.20 620.20 413.50

固定成本 38281.11 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41 1942.41 1087.94
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4、相关税费的预测

本项目的税金主要包括增值税、附加税，其中税率主要根据营业收入类型

进行计取，附加税中城市维护建设税税率为 5%，教育费附加税税率为 3%，其

他附加费税税率为 2%，房产税税率为 12%。详见下表。

序号 税 别 税率（％）

1 增值税 9

2 城市维护建设税 5

3 教育费附加 3

4 其他附加税 2

5 房产税 12

因此，项目运营期内，项目的增值税税金为 7,859.45万元，其中：增值税

销项税为 7855.22万元，增值税进项税为 4,106.60万元。城市维护建设税税金为

184.99万元，教育费附加税税金为 111.00万元，地方教育费附加税税金为 74.00

万元，房产税税金为 3,789.60万元。

综上，本项目增值税及附加共计 7,859.45万元。详见下表：
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项目相关税费估算表

单位：万元

序

号
项目 单位 合计

2025年
（9-12月）

2026年
（1-12月）

2027年
（1-12月）

2028年
（1-12月）

2029年
（1-12月）

2030年
（1-12月）

2031年
（1-12月）

2032年
（1-12月）

2033年
（1-12月）

2034年
（1-12月）

2035年
（1-12月）

増值税及附

加
7859.45 41.02 213.88 241.88 292.19 321.66 351.13 377.65 377.65 377.65 405.52 405.52

1 増值税 3699.86 0.00 74.59 92.05 123.01 141.41 159.81 175.95 175.95 175.95 192.91 192.91
1.1 销项税 7855.22 83.98 271.76 291.57 325.56 346.35 367.14 384.08 384.08 384.08 401.87 401.87
1.2 进项税 4106.60 35.22 197.17 199.52 202.55 204.95 207.34 208.13 208.13 208.13 208.95 208.95
2 附加税 4159.59 41.02 139.29 149.83 169.18 180.25 191.32 201.70 201.70 201.70 212.61 212.61

2.1 城市维护建

设税
5.00% 184.99 0.00 3.73 4.60 6.15 7.07 7.99 8.80 8.80 8.80 9.65 9.65

2.2 教育費附加 3.00% 111.00 0.00 2.24 2.76 3.69 4.24 4.79 5.28 5.28 5.28 5.79 5.79

2.3 地方教育费

附加
2.00% 74.00 0.00 1.49 1.84 2.46 2.83 3.20 3.52 3.52 3.52 3.86 3.86

2.4 房产税 12% 3789.60 41.02 131.84 140.62 156.88 166.11 175.34 184.11 184.11 184.11 193.31 193.31

项目相关税费估算表（续）

单位：万元

序

号
项目 单位 合计

2036年（1-12
月）

2037年（1-12
月）

2038年（1-12
月）

2039年（1-12
月）

2040年（1-12
月）

2041年
（1-5月）

2042年（1-12
月）

2043年（1-12
月）

2044年（1-12
月）

2045年
（1-8月）

二 増值税及附加 7859.45 405.52 434.79 434.79 434.79 465.54 465.54 465.54 497.84 497.84 351.50

1 増值税 3699.86 192.91 210.74 210.74 210.74 229.47 229.47 229.47 249.15 249.15 183.52
1.1 销项税 7855.22 401.87 420.54 420.54 420.54 440.15 440.15 440.15 460.74 460.74 307.49
1.2 进项税 4106.60 208.95 209.80 209.80 209.80 210.68 210.68 210.68 211.59 211.59 123.97
2 附加税 4159.59 212.61 224.05 224.05 224.05 236.08 236.08 236.08 248.70 248.70 167.98
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序

号
项目 单位 合计

2036年（1-12
月）

2037年（1-12
月）

2038年（1-12
月）

2039年（1-12
月）

2040年（1-12
月）

2041年
（1-5月）

2042年（1-12
月）

2043年（1-12
月）

2044年（1-12
月）

2045年
（1-8月）

2.1 城市维护建设

税
5.00% 184.99 9.65 10.54 10.54 10.54 11.47 11.47 11.47 12.46 12.46 9.18

2.2 教育費附加 3.00% 111.00 5.79 6.32 6.32 6.32 6.88 6.88 6.88 7.47 7.47 5.51

2.3 地方教育费附

加
2.00% 74.00 3.86 4.21 4.21 4.21 4.59 4.59 4.59 4.98 4.98 3.67

2.4 房产税 12% 3789.60 193.31 202.98 202.98 202.98 213.13 213.13 213.13 223.78 223.78 149.63
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5、项目现金流量预测情况

计算期内累计资金流入 130,435.05 万元，累计资金流出 113,501.57 万元，累计现金结余 16,933.48 万元。本项目全部

30,000.00万元专项债到期时，在偿还当年到期的债券本息后，将仍有 16,933.48 万元的累计现金结余。期间将不存在任何

资金缺口。具体情况如下：

现金流量表

单位：万元

序号 项目 合计 2023年 2024年 2025年 1-8
月

2025年
9-12月 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

1 经营活动净

现金流量
67,966.48 753.09 2,360.10 2,523.81 2,814.39 2,986.98 3,159.57 3,311.62 3,311.62 3,311.62 3,471.41

1.1 现金流入 87,280.27 933.14 3,019.55 3,239.69 3,617.33 3,848.34 4,079.35 4,267.56 4,267.56 4,267.56 4,465.17

1.1.1 营业收入 79,425.05 849.15 2,747.79 2,948.12 3,291.77 3,501.99 3,712.21 3,883.48 3,883.48 3,883.48 4,063.30

1.1.2 补贴收入 0.00

1.1.3 增值税销项

税额
7,855.22 83.98 271.76 291.57 325.56 346.35 367.14 384.08 384.08 384.08 401.87

1.1.4 其他流入 0.00

1.2 现金流出 19,313.79 180.05 659.44 715.89 802.94 861.37 919.78 955.94 955.94 955.94 993.76

1.2.1 经营成本 7,347.75 103.82 248.39 274.48 308.20 334.76 361.32 370.15 370.15 370.15 379.29

1.2.2 增值税进项

税额
4,106.60 35.22 197.17 199.52 202.55 204.95 207.34 208.13 208.13 208.13 208.95

1.2.3 税金及附加 4,159.59 41.02 139.29 149.83 169.18 180.25 191.32 201.70 201.70 201.70 212.61

1.2.4 增值税 3,699.86 0.00 74.59 92.05 123.01 141.41 159.81 175.95 175.95 175.95 192.91

1.2.5 所得税 0.00

1.2.6 其他流出 0.00
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序号 项目 合计 2023年 2024年 2025年 1-8
月

2025年
9-12月 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

2 投资活动净

现金流量
-42,554.77 -1,773.12 -5,156.66 -35,625.00

2.1 现金流入 0.00

2.2 现金流出 42,554.77 1,773.12 5,156.66 35,625.00

2.2.1 建设投资 42,554.77 1,773.12 5,156.66 35,625.00

2.2.2 维持运营投

资
0.00

2.2.3 铺底流动资

金
0.00

2.2.4 其他流出 0.00

3 筹资活动净

现金流量
-8,478.23 1,773.12 5,156.66 35,625.00 0.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00

3.1 现金流入 43,154.77 1,773.12 5,158.31 36,223.35 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.1.1 项目资本金

投入
13,154.77 1,773.12 3,658.31 7,723.35

3.1.2 建设投资借

款
0.00

3.1.3 流动资金借

款
0.00

3.1.4 债券 30,000.00 0.00 1,500.00 28,500.00

3.1.5 短期借款 0.00

3.1.6 其他流入 0.00

3.2 现金流出 51,633.00 0.00 1.65 598.35 0.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00

3.2.1 债券利息支

付
21,600.00 0.00 0.00 567.00 0.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00

3.2.2 债券发行登

记费用
33.00 0.00 1.65 31.35

3.2.3 偿还债务本

金
30,000.00

3.2.4 应付利润 0.00
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序号 项目 合计 2023年 2024年 2025年 1-8
月

2025年
9-12月 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

3.2.5 其他流出 0.00

4 净现金流量 16,933.48 0.00 0.00 0.00 753.09 1,280.10 1,443.81 1,734.39 1,906.98 2,079.57 2,231.62 2,231.62 2,231.62 2,391.41

5 累计盈余资

金
0.00 0.00 0.00 753.09 2,033.19 3,477.00 5,211.38 7,118.36 9,197.93 11,429.55 13,661.17 15,892.79 18,284.20
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（续表）

序号 项目 合计 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年

1 经营活动净

现金流量
67,966.48 3,471.41 3,471.41 3,639.33 3,639.33 3,639.33 3,815.80 3,815.80 3,815.80 4,001.25 4,001.25 2,651.53

1.1 现金流入 87,280.27 4,465.17 4,465.17 4,672.66 4,672.66 4,672.66 4,890.53 4,890.53 4,890.53 5,119.29 5,119.29 3,416.53

1.1.1 营业收入 79,425.05 4,063.30 4,063.30 4,252.12 4,252.12 4,252.12 4,450.38 4,450.38 4,450.38 4,658.56 4,658.56 3,109.04

1.1.2 补贴收入 0.00

1.1.3 增值税销项

税额
7,855.22 401.87 401.87 420.54 420.54 420.54 440.15 440.15 440.15 460.74 460.74 307.49

1.1.4 其他流入 0.00

1.2 现金流出 19,313.79 993.76 993.76 1,033.33 1,033.33 1,033.33 1,074.73 1,074.73 1,074.73 1,118.04 1,118.04 764.99

1.2.1 经营成本 7,347.75 379.29 379.29 388.74 388.74 388.74 398.50 398.50 398.50 408.60 408.60 289.53

1.2.2 增值税进项

税额
4,106.60 208.95 208.95 209.80 209.80 209.80 210.68 210.68 210.68 211.59 211.59 123.97

1.2.3 税金及附加 4,159.59 212.61 212.61 224.05 224.05 224.05 236.08 236.08 236.08 248.70 248.70 167.98

1.2.4 增值税 3,699.86 192.91 192.91 210.74 210.74 210.74 229.47 229.47 229.47 249.15 249.15 183.52

1.2.5 所得税 0.00

1.2.6 其他流出 0.00

2 投资活动净

现金流量
-42,554.77

2.1 现金流入 0.00

2.2 现金流出 42,554.77

2.2.1 建设投资 42,554.77
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序号 项目 合计 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年

2.2.2 维持运营投

资
0.00

2.2.3 铺底流动资

金
0.00

2.2.4 其他流出 0.00

3 筹资活动净

现金流量
-8,478.23 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -2,580.00 -29,013.00

3.1 现金流入 43,154.77 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.1.1 项目资本金

投入
13,154.77

3.1.2 建设投资借

款
0.00

3.1.3 流动资金借

款
0.00

3.1.4 债券 30,000.00

3.1.5 短期借款 0.00

3.1.6 其他流入 0.00

3.2 现金流出 51,633.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 2,580.00 29,013.00

3.2.1 债券利息支

付
21,600.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 513.00

3.2.2 债券发行登

记费用
33.00

3.2.3 偿还债务本

金
30,000.00 1,500.00 28,500.00

3.2.4 应付利润 0.00

3.2.5 其他流出 0.00

4 净现金流量 16,933.48 2,391.41 2,391.41 2,559.33 2,559.33 2,559.33 2,735.80 2,735.80 2,735.80 2,921.25 1,421.25 -26,361.47

5 累计盈余资

金
20,675.61 23,067.02 25,626.36 28,185.69 30,745.03 33,480.83 36,216.64 38,952.44 41,873.69 43,294.94 16,933.48
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6、经营净收益覆盖还本付息的测算

在对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，实施单位本项目下运营

收入在债券存续内可以全部实现，可用于资金平衡的债券存续期内项目经营净收

益为 67,966.48元，对债券本息的覆盖率为 1.32倍。预计债券存续期内项目经营

净收益能够合理保障偿还债券本金及利息，实现项目收益和融资自求平衡。

经营净收益覆盖还本付息的测算

单位：万元

年份 项目收入 项目支出

项目经营净

现金流(可偿

债收益)
还本付息 覆盖倍数

2023年

51,600.00 1.32

2024年
2025年 933.14 180.05 753.09

2026年 3,019.55 659.44 2,360.10

2027年 3,239.69 715.89 2,523.81
2028年 3,617.33 802.94 2,814.39
2029年 3,848.34 861.37 2,986.98
2030年 4,079.35 919.78 3,159.57
2031年 4,267.56 955.94 3,311.62
2032年 4,267.56 955.94 3,311.62
2033年 4,267.56 955.94 3,311.62
2034年 4,465.17 993.76 3,471.41
2035年 4,465.17 993.76 3,471.41
2036年 4,465.17 993.76 3,471.41
2037年 4,672.66 1,033.33 3,639.33
2038年 4,672.66 1,033.33 3,639.33
2039年 4,672.66 1,033.33 3,639.33
2040年 4,890.53 1,074.73 3,815.80
2041年 4,890.53 1,074.73 3,815.80
2042年 4,890.53 1,074.73 3,815.80
2043年 5,119.29 1,118.04 4,001.25
2044年 5,119.29 1,118.04 4,001.25
2045年 3,416.53 764.99 2,651.53
合计 87,280.27 19,313.79 67,966.48
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四、风险分析

依据当前的市场状况及数据，对经营期收益及现金流进行预测，存在较大的

不确定性。在诸多不确定性因素中，未来价格的变动对本项目影响最为重要，本

着保守性原则，下面对经营活动净现金流量的波动进行敏感性分析。

单因素（收入）变动压力测试

收入变动百分比 -7% -5% 0% 5% 7%

收入 81170.65 82916.26 87280.27 91644.29 93389.89
成本 19313.79 19313.79 19313.79 19313.79 19313.79

覆盖倍数 1.20 1.23 1.32 1.40 1.44

以上考虑了收入从-7%到 7%变动，覆盖倍数为 1.20到 1.44，能够实现收益

与融资自求平衡，不能还本付息的风险较小。

单因素（成本）变动压力测试

成本变动百分比 -7% -5% 0% 5% 7%

收入 87280.27 87280.27 87280.27 87280.27 87280.27
成本 17961.83 18348.11 19313.79 20279.48 20665.76

覆盖倍数 1.34 1.34 1.32 1.30 1.29

以上考虑了成本从-7%到 7%变动，覆盖倍数为 1.34到 1.29，能够实现收益

与融资自求平衡，不能还本付息的风险较小。

综上所述，本项目还本付息资金具有一定的稳定性与风险抵抗能力，项目收

益对债券还本付息保障性均较高，项目能通过压力测试。
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五、使用提示和使用限制

（一）使用提示

1、本评估报告出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性的评估、

并非对预测数据承担保证责任。

2、本评估报告出具意见，是以当前的经济社会环境及未来平稳发展为前提条件，

且未将未来宏观经济变化风险、政策和法规变化风险、市场变化风险、不可抗力风险

等因素纳入评估范围。

（二）使用限制

1、本评估报告只能用于本报告载明的评估目的和用途。

2、本评估报告只能由评估报告载明的评估报告使用者使用。评估报告的使用权

归委托方所有，因使用不当所造成的相关风险与本评估机构及执业注册会计师无关。












