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长三角一体化芜湖经开区战略新兴产业研创中心建设项目

项目收益及现金流入评价说明

安徽省财政厅为了为进一步规范政府专项债券项目库管理，于 2024年 3月 26

日公布了《安徽省财政厅关于做好 2024年专项债券项目申报入库工作的通知》(皖

财债〔2024〕241号)。《通知》提出申报的专项债券项目应确保关键信息准确、加

强对项目收益和风险水平的监督管理。根据相关要求，我们对项目如下内容进行评

价：

一、项目概况

（一）项目名称：长三角一体化芜湖经开区战略新兴产业研创中心建设项目

（二）项目单位：芜湖银湖实业有限公司

芜湖银湖实业有限公司始建于 2012年，从事园区管理服务；物业管理；工程

管理服务；以自有资金从事投资活动；住房租赁；非居住房地产租赁；城市绿化管

理；市政设施管理；停车场服务；电动汽车充电基础设施运营；建筑材料销售；轻

质建筑材料销售；建筑装饰材料销售；金属材料销售；塑料制品销售；水泥制品销

售；五金产品批发；五金产品零售；电线、电缆经营；普通货物仓储服务（不含危

险化学品等需许可审批的项目）（除许可业务外，可自主依法经营法律法规非禁止

或限制的项目）。

（三）建设地点：位于芜湖经济技术开发区凤鸣湖路与港湾路交叉口东北侧。

（四）项目建设内容及规模

项目总用地面积为 140782.69平方米（约 211.17亩），总建筑面积为 426467.29

平方米；其中地上建筑面积为 276467.29平方米，地下建筑面积为 150000.00平方

米；主要建设内容为建筑结构工程、外立面工程、室内装饰工程、给排水工程、消

防工程、配套室外公辅工程及周边道路、水环境治理等。

（五）项目总投资

该项目总投资为 314,011.43万元，其中工程费用 260,844.28万元，工程建设

其他费 27,995.18万元，预备费 14,441.97万元，建设期利息 10,730.00万元。
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（六）建设期和运营期

本项目建设期为 2022年 8月至 2025年 8月，自 2026年 1月开始计算收入，

2045年年末偿还最后一期债券。

（七）资金筹措方式

项目总投资 314,011.43万元，其中：项目资本金 94,011.43万元（资本金来源

为财政资金），占总投资的 29.94%；债券融资 220,000.00万元，占总投资的 70.06%。

（八）债券发行方式及还本付息测算

1. 本项目计划发行专项债券总额 220,000.00万元，发行期限 20年。

2. 本次债券的已发行部分按照实际利率测算，未发行部分按照 3.8%进行测算，

债券发行费用按发行面值的 1.10‰测算。

3. 本项目计划通过债券融资 220,000.00 万元，已于 2023 年获取 35,000.00

万元（2023年 5月发行专项债券 15,000.00万元，利率为 3.06%；2023年 6月发

行 20,000.00万元，利率为 3.04%），2024年获取 29,000.00万元（2024年 2月

发行10,000.00万元，利率为2.65%，2024年5月发行8,000.00万元，利率为2.62%，

2024年 6月发行 6,000.00万元，利率为 2.53%，2024年 8月发行 5,000.00万元，

利率 2.34%），2025年获取 156,000.00万元（2025年 1月已发行 20,000.00

万元，利率 2.01%，本批次计划发行 9,000.00万元）。

4. 计划分年发行债券，债券每半年支付一次利息，当期利息按半年计算。

综上，本项目还本付息情况见下表：

还本付息情况表

金额单位：人民币万元

项目 债券融资 偿还金额 本金余额 应付利息 债券本息合计

2023年 35,000.00 35,000.00 533.50 533.50
2024年 29,000.00 173,000.00 1,380.20 1,380.20
2025年 156,000.00 220,000.00 4,796.40 4,796.40
2026年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2027年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2028年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2029年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
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2030年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2031年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2032年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2033年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2034年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2035年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2036年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2037年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2038年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2039年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2040年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2041年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2042年 220,000.00 7,380.40 7,380.40
2043年 35,000.00 185,000.00 6,846.90 41,846.90
2044年 29,000.00 156,000.00 6,000.20 35,000.20
2045年 156,000.00 - 2,584.00 158,584.00
合计 220,000.00 220,000.00 147,608.00 367,608.00

二、项目收益与支出预测评价

本项目未来产生的净收益用于偿还本次专项债券本息。关于收入、支出预测数

据及评价如下：

（一）数据预测的前提假设及评价

1. 预测数据按照谨慎性原则进行预测，即收益预测选择区间数据较低值，成本

预测选择区间数据较高值；

2. 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；

3. 国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

4. 对发行人有影响的法律法规无重大变化；

5. 发行人预测的收入能够顺利执行；

6. 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；

7. 项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础。

根据我们对支持上述假设的证据的审核，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、支出预测是在
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这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流入预测编制基础的

规定进行了列报。各项表格数据计算时若有存在尾差系保留小数位数所致，数据无

实质性差异。

（二）参考文件

1. 财政部《地方政府专项债务预算管理办法》(财预〔2016〕155号)

2.《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》(财税〔2016〕36号)

3.《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》

(财预〔2017〕89号)

4.《财政部税务总局关于调整增值税税率的通知》(财税〔2018〕32号)

5. 中华人民共和国增值税暂行条例(2020.12.25发布)

6.《财政部关于做好地方政府债券发行工作的意见》(财库〔2019〕23号)

7.《关于进一步做好地方政府债券发行工作的意见》(财库〔2020〕36号)

8.《关于印发地方政府债券发行管理办法的通知》(财库〔2020〕43号)

9. 财政部《关于加快地方政府专项债券发行使用有关工作的通知》（财预

〔2020〕94号）

10. 发改委、财政部《关于梳理 2021年新增专项债券项目资金需求的通知》

（财办预〔2021〕29号）

11. 财政部《地方政府专项债券项目资金绩效管理办法》(财预〔2021〕61号)

12. 安徽省财政厅《安徽省财政厅关于做好 2022年政府专项债券项目储备工

作的通知》（皖财债〔2022〕118号文）

13. 安徽省财政厅《安徽省财政厅关于做好 2023年政府专项债券项目储备工

作的通知》（皖财债〔2023〕109号文）

14.《安徽省财政厅关于做好 2024年专项债券项目申报入库工作的通知》(皖财

债〔2024〕241号文）

15.《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）

16.《长三角一体化芜湖经开区战略新兴产业研创中心建设项目可行性研究报



7

告》

（三）项目收入预测评价

项目收益计算期：本项目建设期为 2022年 8月至 2025年 8月，自 2026年 1

月开始计算收入，2045年年末偿还最后一期债券，2045年收入成本按全年计算。

1. 项目收入测算

根据本项目的建设内容，本项目预期收入主要为租赁收入、物业费收入、停车

费收入、充电桩收入、光伏发电收入、广告位收入及财政补贴收入，符合专项债券

关于偿还债券本息收入的来源要求。

1、研发办公出租收入

根据项目规划，本项目拟建设研发办公用房合计 172,730.69平方米，可对外

出租，参考周边类似用房出租单价，本次测算按照 45元/㎡·月，每年递增 3%。

本项目建成后，考虑存在一定期限的发展期，2026年负荷率为 70%，2027年

为 80%，2028年为 90%，2029年及以后年度为 95%计算。

项目 负荷率 建筑面积（万㎡） 单价（元/月） 研发办公租赁收入

2026年 70% 17.273 45.00 6,529.19

2027年 80% 17.273 46.35 7,685.79
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项目 负荷率 建筑面积（万㎡） 单价（元/月） 研发办公租赁收入

2028年 90% 17.273 47.74 8,905.82

2029年 95% 17.273 49.17 9,682.17

2030年 95% 17.273 50.65 9,973.60

2031年 95% 17.273 52.17 10,272.91

2032年 95% 17.273 53.74 10,582.06

2033年 95% 17.273 55.35 10,899.09

2034年 95% 17.273 57.01 11,225.96

2035年 95% 17.273 58.72 11,562.68

2036年 95% 17.273 60.48 11,909.25

2037年 95% 17.273 62.29 12,265.66

2038年 95% 17.273 64.16 12,633.89

2039年 95% 17.273 66.08 13,011.96

2040年 95% 17.273 68.06 13,401.84

2041年 95% 17.273 70.10 13,803.55

2042年 95% 17.273 72.20 14,217.06

2043年 95% 17.273 74.37 14,644.36

2044年 95% 17.273 76.60 15,083.47

2045年 95% 17.273 78.90 15,536.37

合计 233,826.68

2、员工配套用房出租收入

根据项目规划，本项目拟建设员工配套用房合计 95254.28平方米，可对外出

租，参考周边类似用房出租单价，本次测算按照 20元/㎡/月，每年递增 3%。
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本

项目建成后，考虑存在一定期限的发展期，2026年负荷率为 70%，2027年为 80%，

2028年为 90%，2029年及以后年度为 95%计算。

项目 入住率 建筑面积（万㎡） 单价（元/月） 员工配套用房租赁收入

2026年 70% 9.5254 20.00 1,600.27

2027年 80% 9.5254 20.60 1,883.75

2028年 90% 9.5254 21.22 2,183.00

2029年 95% 9.5254 21.86 2,373.77

2030年 95% 9.5254 22.52 2,445.44

2031年 95% 9.5254 23.20 2,519.29

2032年 95% 9.5254 23.90 2,595.30

2033年 95% 9.5254 24.62 2,673.48

2034年 95% 9.5254 25.36 2,753.84

2035年 95% 9.5254 26.12 2,836.37

2036年 95% 9.5254 26.90 2,921.07

2037年 95% 9.5254 27.71 3,009.03
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项目 入住率 建筑面积（万㎡） 单价（元/月） 员工配套用房租赁收入

2038年 95% 9.5254 28.54 3,099.16

2039年 95% 9.5254 29.40 3,192.54

2040年 95% 9.5254 30.28 3,288.10

2041年 95% 9.5254 31.19 3,386.92

2042年 95% 9.5254 32.13 3,488.99

2043年 95% 9.5254 33.09 3,593.24

2044年 95% 9.5254 34.08 3,700.74

2045年 95% 9.5254 35.10 3,811.50

合计 57,355.80

3、底商出租收入

根据项目规划，本项目拟建设底商用房合计 6795.00平方米，可对外出租，参

考周边类似用房出租单价，本次测算按照 80元/㎡/月，每年递增 3%。

本项目建成后，考虑存在一定期限的发展期，2026 年负荷率为 70%，2027 年为

80%，2028年为 90%，2029年及以后年度为 95%计算。

项目 负荷率 建筑面积（万㎡） 单价（元/月） 底商租赁收入

2026年 70% 0.906 80.00 608.83

2027年 80% 0.906 82.40 716.68
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项目 负荷率 建筑面积（万㎡） 单价（元/月） 底商租赁收入

2028年 90% 0.906 84.87 830.44

2029年 95% 0.906 87.42 902.91

2030年 95% 0.906 90.04 929.97

2031年 95% 0.906 92.74 957.86

2032年 95% 0.906 95.52 986.57

2033年 95% 0.906 98.39 1,016.21

2034年 95% 0.906 101.34 1,046.68

2035年 95% 0.906 104.38 1,078.08

2036年 95% 0.906 107.51 1,110.41

2037年 95% 0.906 110.74 1,143.77

2038年 95% 0.906 114.06 1,178.06

2039年 95% 0.906 117.48 1,213.38

2040年 95% 0.906 121.00 1,249.74

2041年 95% 0.906 124.63 1,287.23

2042年 95% 0.906 128.37 1,325.86

2043年 95% 0.906 132.22 1,365.62

2044年 95% 0.906 136.19 1,406.62

2045年 95% 0.906 140.28 1,448.87

合计 21,803.79

4、多功能报告厅收入

根据项目规划，本项目拟建设多功能报告厅 8,482.32平方米可对外租赁，预计

每年可租赁 100天，结合项目周边报告厅收费情况，每天收费 4元/平米，每年递

增 3%。

本项目建成后，考虑存在一定期限的发展期，2026年负荷率为 70%，2027年

为 80%，2028年为 90%，2029年及以后年度为 95%计算。

项目 负荷率 可租赁面积 单价（元/㎡·天） 多功能报告厅收入

2026年 70% 8482.32 4.00 237.50
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项目 负荷率 可租赁面积 单价（元/㎡·天） 多功能报告厅收入

2027年 80% 8482.32 4.12 279.58

2028年 90% 8482.32 4.24 323.69

2029年 95% 8482.32 4.37 352.14

2030年 95% 8482.32 4.50 362.62

2031年 95% 8482.32 4.64 373.90

2032年 95% 8482.32 4.78 385.18

2033年 95% 8482.32 4.92 396.46

2034年 95% 8482.32 5.07 408.55

2035年 95% 8482.32 5.22 420.64

2036年 95% 8482.32 5.38 433.53

2037年 95% 8482.32 5.54 446.42

2038年 95% 8482.32 5.71 460.12

2039年 95% 8482.32 5.88 473.82

2040年 95% 8482.32 6.06 488.33

2041年 95% 8482.32 6.24 502.83

2042年 95% 8482.32 6.43 518.14

2043年 95% 8482.32 6.62 533.45

2044年 95% 8482.32 6.82 549.57

2045年 95% 8482.32 7.02 565.69

合计 8,512.16

5、物业费收入

根据项目规划，本项目对外租赁的研发中心、员工配套用房均可收取物业费，

预计物业费单价为 2元，每年递增 3%。

本项目建成后，考虑存在一定期限的发展期，2026年负荷率为 70%，2027年

为 80%，2028年为 90%，2029年及以后年度为 95%计算。

项目 负荷率 建筑面积（万㎡） 单价（元/月） 物业费收入

2026年 70% 27.704428 2.00 465.43
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项目 负荷率 建筑面积（万㎡） 单价（元/月） 物业费收入

2027年 80% 27.704428 2.06 547.88

2028年 90% 27.704428 2.12 634.32

2029年 95% 27.704428 2.18 688.51

2030年 95% 27.704428 2.25 710.62

2031年 95% 27.704428 2.32 732.73

2032年 95% 27.704428 2.39 754.83

2033年 95% 27.704428 2.46 776.94

2034年 95% 27.704428 2.53 799.05

2035年 95% 27.704428 2.61 824.32

2036年 95% 27.704428 2.69 849.58

2037年 95% 27.704428 2.77 874.85

2038年 95% 27.704428 2.85 900.12

2039年 95% 27.704428 2.94 928.54

2040年 95% 27.704428 3.03 956.97

2041年 95% 27.704428 3.12 985.39

2042年 95% 27.704428 3.21 1,013.82

2043年 95% 27.704428 3.31 1,045.40

2044年 95% 27.704428 3.41 1,076.98

2045年 95% 27.704428 3.51 1,108.56

合计 16,674.84

6、停车场收入

根据项目规划，本项目可新增停车位 2766个，参考芜湖市停车场收费水平，

估计每个停车位每天可收取 15元，每年上浮 3%；预计 2026年出租率为 60%，2027

年出租率为 70%，2028年起出租率为 80%。

项目 负荷率 停车位数量 单价（元/天） 停车位收入

2026年 60% 2,766.00 15.00 908.63

2027年 70% 2,766.00 15.45 1,091.87

2028年 80% 2,766.00 15.91 1,285.01
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项目 负荷率 停车位数量 单价（元/天） 停车位收入

2029年 80% 2,766.00 16.39 1,323.77

2030年 80% 2,766.00 16.88 1,363.35

2031年 80% 2,766.00 17.39 1,404.54

2032年 80% 2,766.00 17.91 1,446.54

2033年 80% 2,766.00 18.45 1,490.15

2034年 80% 2,766.00 19.00 1,534.58

2035年 80% 2,766.00 19.57 1,580.61

2036年 80% 2,766.00 20.16 1,628.27

2037年 80% 2,766.00 20.76 1,676.73

2038年 80% 2,766.00 21.38 1,726.80

2039年 80% 2,766.00 22.02 1,778.49

2040年 80% 2,766.00 22.68 1,831.80

2041年 80% 2,766.00 23.36 1,886.72

2042年 80% 2,766.00 24.06 1,943.26

2043年 80% 2,766.00 24.78 2,001.41

2044年 80% 2,766.00 25.52 2,061.18

2045年 80% 2,766.00 26.29 2,123.37

合计 32,087.08

7、充电桩收入

根据项目规划，本项目配置落地式直流式充电桩 600个，分布在各停车位区域。

直流式充电桩满负荷充电速度为 60kwh/小时，传输损耗按 5%计算，一天按 8小时

计算。

按照现行新能源汽车充电收费模式，充电电费归国家电网（供电公司）收取，

本项目充电桩服务费参考市场收费价格，直流充电桩充电服务费按 0.7元/kwh计算，

每年上浮 3%。
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2026年负荷率按 35%计算、2027年按 40%计算，2028年按 45%计算，2029

年按 50%计算，2030年按 55%计算，2031年起按 60%计算。

项目 负荷率
直流充电

桩数量

收费标准

（元/kwh）
满负荷充

电量（kwh/
损耗

充电桩收

入

2026年 35% 600.00 0.70 60.00 5% 2,446.67

2027年 40% 600.00 0.72 60.00 5% 2,876.08

2028年 45% 600.00 0.74 60.00 5% 3,325.47

2029年 50% 600.00 0.76 60.00 5% 3,794.83

2030年 55% 600.00 0.78 60.00 5% 4,284.17

2031年 60% 600.00 0.80 60.00 5% 4,793.47

2032年 60% 600.00 0.82 60.00 5% 4,913.31

2033年 60% 600.00 0.84 60.00 5% 5,033.15

2034年 60% 600.00 0.87 60.00 5% 5,212.90

2035年 60% 600.00 0.90 60.00 5% 5,392.66

2036年 60% 600.00 0.93 60.00 5% 5,572.41

2037年 60% 600.00 0.96 60.00 5% 5,752.17

2038年 60% 600.00 0.99 60.00 5% 5,931.92

2039年 60% 600.00 1.02 60.00 5% 6,111.68

2040年 60% 600.00 1.05 60.00 5% 6,291.43

2041年 60% 600.00 1.08 60.00 5% 6,471.19

2042年 60% 600.00 1.11 60.00 5% 6,650.94
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项目 负荷率
直流充电

桩数量

收费标准

（元/kwh）
满负荷充

电量（kwh/
损耗

充电桩收

入

2043年 60% 600.00 1.14 60.00 5% 6,830.70

2044年 60% 600.00 1.17 60.00 5% 7,010.45

2045年 60% 600.00 1.21 60.00 5% 7,250.13

合计 105,945.7
3

8、光伏发电收入

根据项目规划，本项目新增 5.5MW屋顶光伏设备，预计全年可上网电量为 700

万千瓦时，参考安徽省燃煤上网电价为 0.3844元/千瓦时。

预计 2026年负荷率为 70%，2027年为 80%，2028年为 90%，2029年及以

后年度为 95%计算。

项目 负荷率
单价（元/千瓦

时）

可上网电量（万

千瓦时）
光伏发电收入

2026年 70% 0.3844 700 188.36

2027年 80% 0.3844 700 215.26

2028年 90% 0.3844 700 242.17

2029年 95% 0.3844 700 255.63

2030年 95% 0.3844 700 255.63

2031年 95% 0.3844 700 255.63

2032年 95% 0.3844 700 255.63

2033年 95% 0.3844 700 255.63

2034年 95% 0.3844 700 255.63

2035年 95% 0.3844 700 255.63

2036年 95% 0.3844 700 255.63

2037年 95% 0.3844 700 255.63

2038年 95% 0.3844 700 255.63

2039年 95% 0.3844 700 255.63

2040年 95% 0.3844 700 255.63

2041年 95% 0.3844 700 255.63

2042年 95% 0.3844 700 255.63
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项目 负荷率
单价（元/千瓦

时）

可上网电量（万

千瓦时）
光伏发电收入

2043年 95% 0.3844 700 255.63

2044年 95% 0.3844 700 255.63

2045年 95% 0.3844 700 255.63

合计 4,991.43

9、广告牌租赁收入

根据项目规划，本项目设置电梯轿厢框架广告位 100个，设置户外广告位 50

个，电梯轿厢框架广告位每个按 1.5万元/年，户外广告位每个按 10万元/年，每年

上浮 3%；预计 2026年出租率为 60%，2027年出租率为 70%，2028年起出租率

为 80%。

项目 负荷率

电梯轿厢

框架广告

个数

电梯轿厢框架

广告单价（万

元/年）

高立柱户

外广告位

高立柱户外广

告位单价（万

元/年）

广告位收入

2026年 60% 100.00 1.50 50.00 10.00 390.00

2027年 70% 100.00 1.55 50.00 10.30 469.00

2028年 80% 100.00 1.60 50.00 10.61 552.40

2029年 80% 100.00 1.65 50.00 10.93 569.20

2030年 80% 100.00 1.70 50.00 11.26 586.40

2031年 80% 100.00 1.75 50.00 11.60 604.00

2032年 80% 100.00 1.80 50.00 11.95 622.00

2033年 80% 100.00 1.85 50.00 12.31 640.40

2034年 80% 100.00 1.91 50.00 12.68 660.00

2035年 80% 100.00 1.97 50.00 13.06 680.00

2036年 80% 100.00 2.03 50.00 13.45 700.40

2037年 80% 100.00 2.09 50.00 13.85 721.20

2038年 80% 100.00 2.15 50.00 14.27 742.80

2039年 80% 100.00 2.21 50.00 14.70 764.80

2040年 80% 100.00 2.28 50.00 15.14 788.00

2041年 80% 100.00 2.35 50.00 15.59 811.60
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项目 负荷率

电梯轿厢

框架广告

个数

电梯轿厢框架

广告单价（万

元/年）

高立柱户

外广告位

高立柱户外广

告位单价（万

元/年）

广告位收入

2042年 80% 100.00 2.42 50.00 16.06 836.00

2043年 80% 100.00 2.49 50.00 16.54 860.80

2044年 80% 100.00 2.56 50.00 17.04 886.40

2045年 80% 100.00 2.64 50.00 17.55 913.20

合计 13,798.60

10、财政补贴（占比 10.81%）

为保障本项目的正常运转，芜湖经开区财政局出具说明在本项目运营期的每年

补贴本项 3000万共计 6亿元，用于本项目的各项支出。

综上，本项目运营收入估算表如下：
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项目运营收入估算表

单位：万元

项目 研发中心租赁收入 员工配套用房租赁收入 底商租赁收入 多功能报告厅收入 物业费收入 停车位收入 充电桩收入 光伏发电收入 广告位收入 财政补贴 合计

2026年 6,529.19 1,600.27 608.83 237.50 465.43 908.63 2,446.67 188.36 390.00 3,000.00 16,374.88

2027年 7,685.79 1,883.75 716.68 279.58 547.88 1,091.87 2,876.08 215.26 469.00 3,000.00 18,765.89

2028年 8,905.82 2,183.00 830.44 323.69 634.32 1,285.01 3,325.47 242.17 552.40 3,000.00 21,282.32

2029年 9,682.17 2,373.77 902.91 352.14 688.51 1,323.77 3,794.83 255.63 569.20 3,000.00 22,942.93

2030年 9,973.60 2,445.44 929.97 362.62 710.62 1,363.35 4,284.17 255.63 586.40 3,000.00 23,911.80

2031年 10,272.91 2,519.29 957.86 373.90 732.73 1,404.54 4,793.47 255.63 604.00 3,000.00 24,914.33

2032年 10,582.06 2,595.30 986.57 385.18 754.83 1,446.54 4,913.31 255.63 622.00 3,000.00 25,541.42

2033年 10,899.09 2,673.48 1,016.21 396.46 776.94 1,490.15 5,033.15 255.63 640.40 3,000.00 26,181.51

2034年 11,225.96 2,753.84 1,046.68 408.55 799.05 1,534.58 5,212.90 255.63 660.00 3,000.00 26,897.19

2035年 11,562.68 2,836.37 1,078.08 420.64 824.32 1,580.61 5,392.66 255.63 680.00 3,000.00 27,630.99

2036年 11,909.25 2,921.07 1,110.41 433.53 849.58 1,628.27 5,572.41 255.63 700.40 3,000.00 28,380.55

2037年 12,265.66 3,009.03 1,143.77 446.42 874.85 1,676.73 5,752.17 255.63 721.20 3,000.00 29,145.46

2038年 12,633.89 3,099.16 1,178.06 460.12 900.12 1,726.80 5,931.92 255.63 742.80 3,000.00 29,928.50

2039年 13,011.96 3,192.54 1,213.38 473.82 928.54 1,778.49 6,111.68 255.63 764.80 3,000.00 30,730.84

2040年 13,401.84 3,288.10 1,249.74 488.33 956.97 1,831.80 6,291.43 255.63 788.00 3,000.00 31,551.84

2041年 13,803.55 3,386.92 1,287.23 502.83 985.39 1,886.72 6,471.19 255.63 811.60 3,000.00 32,391.06

2042年 14,217.06 3,488.99 1,325.86 518.14 1,013.82 1,943.26 6,650.94 255.63 836.00 3,000.00 33,249.70

2043年 14,644.36 3,593.24 1,365.62 533.45 1,045.40 2,001.41 6,830.70 255.63 860.80 3,000.00 34,130.61

2044年 15,083.47 3,700.74 1,406.62 549.57 1,076.98 2,061.18 7,010.45 255.63 886.40 3,000.00 35,031.04

2045年 15,536.37 3,811.50 1,448.87 565.69 1,108.56 2,123.37 7,250.13 255.63 913.20 3,000.00 36,013.32

合计 233,826.68 57,355.80 21,803.79 8,512.16 16,674.84 32,087.08 105,945.73 4,991.50 13,798.60 60,000.00 554,996.18

占比 42.13% 10.33% 3.93% 1.53% 3.00% 5.78% 19.09% 0.90% 2.49% 10.81% 100.00%
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通过查阅项目可行性研究报告、项目实施方案、项目周边收费标准文件及相关

行业报告，并依据上述文件制定的收费标准、可研报告中确定项目重新进行测算。

未发现预测收入的依据存在明显不合理之处；未发现预测收入的数据存在明显偏差。

（四）项目支出预测评价

1. 项目投资支出预测评价

该项目总投资为 314,011.43万元，其中工程费用 260,844.28万元，工程建设

其他费 27,995.18万元，预备费 14,441.97万元，建设期利息 10,730.00万元。

通过检查《长三角一体化芜湖经开区战略新兴产业研创中心建设项目可行性研

究报告》及有关批复、项目实施方案，总投资数据来源可靠，未发现明显不合理之

处。

2. 项目成本预测评价

本项目收入对应的总成本包括运营成本、财务成本，成本预测如下：

1、燃料动力费

项目运营期，出租后的建筑由入驻企业自行承担燃料动力费，项目所需燃料动

力费主要为公共服务建筑用水用电，年耗电量为 150万度，单价按 0.7元/度，年用

水量为 15万吨，单价按 3元/吨。则经营期第一年燃料动力费为 150万元，每年上

浮 3%。

2、职工工资及福利

项目定员 40人，其中管理人员 10人，年平均工资福利费按 10万/人/年，后勤

人员 30人，年平均工资福利费按 8万/人，每年上浮 3%。

3、工程维护费

按总投资的 0.05%计算，每年上浮 3%。

4、综合管理费

按照上述 1-3之和的 10%计算

5、税费

租赁收入、多功能报告厅收入、停车位收入销项税按其的 9%计算，充电桩收

入销项税按其收入的 13%计算，物业费、光伏发电收入、广告位收入销项税按其收

入的 6%计算，进项税按投资估算中工程建设费用的 9%估算，附加税按增值税的
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12%计算，房产税按房产租赁收入的 12%计算。

项目运营期内，各年项目支出测算过程见下表：
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运营期项目支出测算表
金额单位：人民币万元

项目 人员经费 燃料及动力费 维修维护费用 其他管理费用 税费支出 经营成本小计 财务成本 总成本合计

2026年 340.00 150.00 156.19 64.62 962.01 1,672.82 7,380.40 9,053.22
2027年 350.20 154.50 160.87 66.56 1,132.43 1,864.56 7,380.40 9,244.96
2028年 360.71 159.14 165.70 68.56 1,312.21 2,066.32 7,380.40 9,446.72
2029年 371.53 163.91 170.67 70.61 1,426.66 2,203.38 7,380.40 9,583.78
2030年 382.68 168.83 175.79 72.73 1,469.62 2,269.65 7,380.40 9,650.05
2031年 394.16 173.89 181.06 74.91 1,513.77 2,337.79 7,380.40 9,718.19
2032年 405.98 179.11 186.49 77.16 1,559.33 2,408.07 7,380.40 9,788.47
2033年 418.16 184.48 192.08 79.47 1,606.10 2,480.29 7,380.40 9,860.69
2034年 430.70 190.01 197.84 81.86 1,654.29 2,554.70 7,380.40 9,935.10
2035年 443.62 195.71 203.78 84.31 1,703.90 2,631.32 7,380.40 10,011.72
2036年 456.93 201.58 209.89 86.84 1,754.94 2,710.18 7,380.40 10,090.58
2037年 470.64 207.63 216.19 89.45 1,853.20 2,837.11 7,380.40 10,217.51
2038年 484.76 213.86 222.68 92.13 4,512.59 5,526.02 7,380.40 12,906.42
2039年 499.30 220.28 229.36 94.89 4,647.65 5,691.48 7,380.40 13,071.88
2040年 514.28 226.89 236.24 97.74 4,786.05 5,861.20 7,380.40 13,241.60
2041年 529.71 233.70 243.33 100.67 4,927.92 6,035.33 7,380.40 13,415.73
2042年 545.60 240.71 250.63 103.69 5,073.35 6,213.98 7,380.40 13,594.38
2043年 561.97 247.93 258.15 106.81 5,222.61 6,397.47 6,846.90 13,244.37
2044年 578.83 255.37 265.89 110.01 5,375.44 6,585.54 6,000.20 12,585.74
2045年 596.19 263.03 273.87 113.31 5,540.00 6,786.40 2,584.00 9,370.40
合计 9,135.95 4,030.56 4,196.70 1,736.33 58,034.07 77,133.61 140,897.90 218,031.51



23

（五）项目收益预测

项目收益测算表

金额单位：人民币万元

序号 年度 项目收入 项目付现支出 项目收益

1 2026年 16,374.88 1,672.82 14,702.06

2 2027年 18,765.89 1,864.56 16,901.33

3 2028年 21,282.32 2,066.32 19,216.00

4 2029年 22,942.93 2,203.38 20,739.55

5 2030年 23,911.80 2,269.65 21,642.15

6 2031年 24,914.33 2,337.79 22,576.54

7 2032年 25,541.42 2,408.07 23,133.35

8 2033年 26,181.51 2,480.29 23,701.22

9 2034年 26,897.19 2,554.70 24,342.49

10 2035年 27,630.99 2,631.32 24,999.67

11 2036年 28,380.55 2,710.18 25,670.37

12 2037年 29,145.46 2,837.11 26,308.35

13 2038年 29,928.50 5,526.02 24,402.48

14 2039年 30,730.84 5,691.48 25,039.36

15 2040年 31,551.84 5,861.20 25,690.64

16 2041年 32,391.06 6,035.33 26,355.73

17 2042年 33,249.70 6,213.98 27,035.72

18 2043年 34,130.61 6,397.47 27,733.14

19 2044年 35,031.04 6,585.54 28,445.50

20 2045年 36,013.32 6,786.40 29,226.92

合计 554,996.18 77,133.61 477,862.57

三、项目收益与融资自求平衡性评价

（一）平衡方案现金流量测算

按照项目产生的所有筹资活动、投资活动、经营活动三种资金活动对资金流入

流出进行编制。现金流量表项目中的年度累计净现金流量大于 0即表明年度不存在

资金缺口，资金能保障建设和还本付息需要。项目资金平衡测算情况见下表：
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项目收益和融资平衡现金流测算表 人民币单位：万元

年份/项目 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

一、经营活动产生的

现金流

1.经营活动产生的现

金
16,374.88 18,765.89 21,282.32 22,942.93 23,911.80

经营收入 16,374.88 18,765.89 21,282.32 22,942.93 23,911.80
2.经营活动支付的现

金
1,672.82 1,864.56 2,066.32 2,203.38 2,269.65

3.经营活动产生现金

流小计
14,702.06 16,901.33 19,216.00 20,739.55 21,642.15

二、投资活动产生的

现金流

1.支付项目建设资金 4,011.43 64,428.00 57,587.90 181,032.00
2.投资活动产生现金

流小计
-4,011.43 -64,428.00 -57,587.90 -181,032.00

三、融资活动产生的

现金流

1.项目资本金 4,011.43 30,000.00 30,000.00 30,000.00

2.债券融资款 35,000.00 29,000.00 156,000.00

3.债券发行费 38.50 31.90 171.60
4.偿还债券本金

5.支付债券利息 533.50 1,380.20 4,796.40 7,380.40 7,380.40 7,380.40 7,380.40 7,380.40
6.融资活动产生现金

流合计
4,011.43 64,428.00 57,587.90 181,032.00 -7,380.40 -7,380.40 -7,380.40 -7,380.40 -7,380.40

四、现金流总计

1.期初现金 7,321.66 16,842.59 28,678.19 42,037.34
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2.期内现金变动 7,321.66 9,520.93 11,835.60 13,359.15 14,261.75

3.期末现金 7,321.66 16,842.59 28,678.19 42,037.34 56,299.09

续：

年份/项目 2031 年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年

一、经营活动产生

的现金流

1.经营活动产生的

现金
24,914.33 25,541.42 26,181.51 26,897.19 27,630.99 28,380.55 29,145.46 29,928.50 30,730.84

经营收入 24,914.33 25,541.42 26,181.51 26,897.19 27,630.99 28,380.55 29,145.46 29,928.50 30,730.84
2.经营活动支付的

现金
2,337.79 2,408.07 2,480.29 2,554.70 2,631.32 2,710.18 2,837.11 5,526.02 5,691.48

3.经营活动产生现

金流小计
22,576.54 23,133.35 23,701.22 24,342.49 24,999.67 25,670.37 26,308.35 24,402.48 25,039.36

二、投资活动产生

的现金流

1.支付项目建设资

金

2.投资活动产生现

金流小计

三、融资活动产生

的现金流

1.项目资本金

2.债券融资款

3.债券发行费

4.偿还债券本金
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5.支付债券利息 7,380.40 7,380.40 7,380.40 7,380.40 7,380.40 7,380.40 7,380.40 7,380.40 7,380.40

6.融资活动产生现

金流合计
-7,380.40 -7,380.40 -7,380.40 -7,380.40 -7,380.40 -7,380.40 -7,380.40 -7,380.40 -7,380.40

四、现金流总计

1.期初现金 56,299.09 71,495.23 87,248.18 103,569.00 120,531.09 138,150.36 156,440.33 175,368.28 192,390.36
2.期内现金变动 15,196.14 15,752.95 16,320.82 16,962.09 17,619.27 18,289.97 18,927.95 17,022.08 17,658.96

3.期末现金 71,495.23 87,248.18 103,569.00 120,531.09 138,150.36 156,440.33 175,368.28 192,390.36 210,049.32

续：

年份/项目 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 合计

一、经营活动产生的现金流

1.经营活动产生的现金 31,551.84 32,391.06 33,249.70 34,130.61 35,031.04 36,013.32 554,996.18

经营收入 31,551.84 32,391.06 33,249.70 34,130.61 35,031.04 36,013.32 554,996.18

2.经营活动支付的现金 5,861.20 6,035.33 6,213.98 6,397.47 6,585.54 6,786.40 77,133.61

3.经营活动产生现金流小计 25,690.64 26,355.73 27,035.72 27,733.14 28,445.50 29,226.92 477,862.57

二、投资活动产生的现金流

1.支付项目建设资金 307,059.33

2.投资活动产生现金流小计 -307,059.33

三、融资活动产生的现金流

1.项目资本金 94,011.43

2.债券融资款 220,000.00

3.债券发行费 242.00

4.偿还债券本金 35,000.00 29,000.00 156,000.00 220,000.00
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5.支付债券利息 7,380.40 7,380.40 7,380.40 6,846.90 6,000.20 2,584.00 147,608.00

6.融资活动产生现金流合计 -7,380.40 -7,380.40 -7,380.40 -41,846.90 -35,000.20 -158,584.00 -57,850.00
四、现金流总计

1.期初现金 210,049.32 228,359.56 247,334.89 266,990.21 252,876.45 246,321.75
2.期内现金变动 18,310.24 18,975.33 19,655.32 -14,113.76 -6,554.70 -129,357.08

3.期末现金 228,359.56 247,334.89 266,990.21 252,876.45 246,321.75 116,964.67
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上述资金平衡测算表显示，在债券存续期间，项目运营后各年度累计净现金流

量均大于等于 0，项目收益产生的净现金流入，能使用于还本付息的资金稳定性得

到充分保障；且债券还本付息后，项目仍旧有留存资金，有较高的偿还利息的能力。

（二）本息覆盖倍数测算情况

根据现金流量净流入计算偿债覆盖还本付息情况如下：

平均本息覆盖倍数=(项目收入-项目付现支出)/(债券还本付息+其他还本付息)

本息覆盖倍数测算表

金额单位：人民币万元

年度
债务本息支付 项目还款来源

本金 利息 支付合计 运营收入 运营成本 项目运营收益

2023年 533.50 533.50 -

2024年 1,380.20 1,380.20 -

2025年 4,796.40 4,796.40 -

2026年 7,380.40 7,380.40 16,374.88 1,672.82 14,702.06

2027年 7,380.40 7,380.40 18,765.89 1,864.56 16,901.33

2028年 7,380.40 7,380.40 21,282.32 2,066.32 19,216.00

2029年 7,380.40 7,380.40 22,942.93 2,203.38 20,739.55

2030年 7,380.40 7,380.40 23,911.80 2,269.65 21,642.15

2031年 7,380.40 7,380.40 24,914.33 2,337.79 22,576.54

2032年 7,380.40 7,380.40 25,541.42 2,408.07 23,133.35

2033年 7,380.40 7,380.40 26,181.51 2,480.29 23,701.22

2034年 7,380.40 7,380.40 26,897.19 2,554.70 24,342.49

2035年 7,380.40 7,380.40 27,630.99 2,631.32 24,999.67

2036年 7,380.40 7,380.40 28,380.55 2,710.18 25,670.37

2037年 7,380.40 7,380.40 29,145.46 2,837.11 26,308.35

2038年 7,380.40 7,380.40 29,928.50 5,526.02 24,402.48

2039年 7,380.40 7,380.40 30,730.84 5,691.48 25,039.36

2040年 7,380.40 7,380.40 31,551.84 5,861.20 25,690.64

2041年 7,380.40 7,380.40 32,391.06 6,035.33 26,355.73

2042年 7,380.40 7,380.40 33,249.70 6,213.98 27,035.72

2043年 35,000.00 6,846.90 41,846.90 34,130.61 6,397.47 27,733.14

2044年 29,000.00 6,000.20 35,000.20 35,031.04 6,585.54 28,445.50

2045年 156,000.00 2,584.00 158,584.00 36,013.32 6,786.40 29,226.92
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年度
债务本息支付 项目还款来源

本金 利息 支付合计 运营收入 运营成本 项目运营收益

合计 220,000.00 147,608.00 367,608.00 554,996.18 77,133.61 477,862.57

债务本息偿

付保障倍数 1.30
（三）项目平衡性评价

(1) 稳定性

根据本项目实施方案及项目资金平衡分析，债券存续期间各年度累计现金净流

量为正，本项目专项债到期时，在偿还债券到期的本息后，将仍有 116,964.67万元

的累计现金结余，能使用于还本付息的资金稳定性得到充分保障。

(2) 充足性

本息保障倍数能够进一步说明项目自身产生的资金流是否充足，保障程度大

小。根据项目未来数据的合理预测，在债券存续期间内共产生可用于还本付息金额

的净现金流入 477,862.57万元，能够覆盖债券本息金额 367,608.00万元，债务本

息偿付保障倍数 1.30倍，用于还本付息资金的充足性得到保障。

（四）项目收益抗压能力测试

鉴于项目收益预测依赖一定的假设条件，依据当前的市场状况及数据，对未来

收益和现金流进行预测，未来实现情况存在不确定性，本着保守性原则，对项目收

益下行波动情况进行抗压测试，作为衡量项目收益满足本息偿付的可靠性指标。

债券存续期内，考虑项目收益等因素变动，债券本息覆盖率测算见下表：

项目收益压力测试

金额单位：人民币万元

收支费用 项目收益总额 偿债本息 偿债覆盖倍数

项目收益合计（正常情况） 477,862.57 367,608.00 1.30

项目收益合计（减少 5%） 453,969.44 367,608.00 1.23

项目收益合计（减少 10%） 430,076.31 367,608.00 1.17

由以上分析可见，考虑到整体项目在发债融资及运营期间的不确定性，针对项

目在各项条件不利的情况下进行预测，即项目收益减少 5%、10%。经测算，项目
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预期收益仍可覆盖债券本息。

综上所述，本项目总体收益可完全覆盖对应融资本息，项目不能偿还对应融资

本息的风险较低。

四、总体评价结论

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的要求，并根

据我们对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的分析评价，认为该项目

在发债周期内，一方面通过债券发行能满足项目投资运营融资需要；另一方面项目

收益也能保证债券正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融资的自求平衡。

综上，我们认为，在预测情况未发生重大变化的前提下,项目可以采取发行项目

收益与融资自求平衡专项债券的资金筹措方案。

六、使用限制

1. 本评价报告仅用于本报告载明的评价目的和用途。

2. 本评价报告仅由评价报告载明的评价报告使用者使用。评价报告的使用权归

委托方所有，因使用不当所造成的相关风险与会计师事务所及注册会计师无关。
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