
安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产业园建设项目 

项目收益与融资自求平衡专项评价报告 

容诚专字[2025]230Z0360 号 

  容诚会计师事务所(特殊普通合伙) 

中国·北京 



目   录

项目收益与融资自求平衡专项评价报告 1-7 

附件 1、项目现金流收益规模分析   8-27 

附件 2、项目收益和融资平衡方案   28-41 



 

容诚会计师事务所(特殊普通合伙) 

总所：北京市西城区阜成门外大街 22 号 

外经贸大厦 15 层/922-926(100037) 

TEL: 010-6600 1391  FAX: 010-6600 1392

E-mail:bj@rsmchina.com.cn

https//WWW.rsm.global/china/ 

我们接受芜湖龙湖工业园投资管理有限责任公司委托，对安徽芜湖三

山经济开发区触控屏高新技术产业园建设项目—项目收益与融资自求平衡

情况进行评估，并出具财务评估报告。  

我们的评估是依据《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号——

预测性财务信息的审核》进行的。相关单位对项目收益预测及所依据的各

项假设负责。这些假设已在预测说明中披露。  

根据我们对支持这些假设的证据的评估，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的基础。而且，我们认为该项目收

益预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预

测编制基础的规定进行了列报。  

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能性重大，实际

结果可能与预测性财务信息存在差异。  

经专项审核，我们认为，对项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评估的安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产业园建设项目，

预期收益对应的现金净流入能够合理保障偿还融资本金及利息，实现项目

收益和融资自求平衡。  
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总体评估结果如下： 

一、本期债券应付本息情况  

本项目发行专项债券 21,000 万元，2022 年发行的 1,200.00 万元债券实

际利率为 3.21%， 2023 年发行的 3,000.00 万债券实际利率为 3.15%， 2024

年 1 月发行的 1,000.00 万债券实际利率为 2.61%，2024 年 6 月发行的 2,000.00

万债券实际利率为 2.48%， 25 年预计发行 8,000.00 万（其中本次预计发行

2000 万），预计发行债券发行利率按 15 年期 3.80%计算，26 年预计发行债

券 5,800.00 万发行利率按 15 年期 3.80%计算。每半年付息一次，本金到期

一次性支付，应付还本付息情况如下：  

金额单位：人民币万元  

序号 年度 
期初本金余

额 

当年新增

本金 

当年偿还本

金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本

付息合计 

1 2022  1,200.00   1,200.00  19.26  19.26  

2 2023 1,200.00  3,000.00   4,200.00  85.77  85.77  

3 2024 年 1 月 4,200.00  1,000.00   5,200.00  146.07  146.07  

4 2024 年 6 月 5,200.00  2,000.00   7,200.00  24.80  24.80  

5 2025 年 3 月 7,200.00  2,000.00   9,200.00  246.72  246.72  

6 2025 年 5 月 9,200.00  2,000.00   11,200.00  38.00  38.00  

7 2025 年 9 月 11,200.00  4,000.00   15,200.00  0.00  0.00  

8 2026 15,200.00  5,800.00   21,000.00  622.92  622.92  

9 2027 21,000.00    21,000.00  733.12  733.12  

10 2028 21,000.00    21,000.00  733.12  733.12  

11 2029 21,000.00    21,000.00  733.12  733.12  

12 2030 21,000.00    21,000.00  733.12  733.12  

12 2031 21,000.00    21,000.00  733.12  733.12  

13 2032 21,000.00    21,000.00  733.12  733.12  

14 2033 21,000.00    21,000.00  733.12  733.12  

15 2034 21,000.00    21,000.00  733.12  733.12  

16 2035 21,000.00    21,000.00  733.12  733.12  

17 2036 21,000.00    21,000.00  733.12  733.12  

18 2037 21,000.00   1,200.00  19,800.00  713.86  1,913.86  

19 2038 19,800.00   3,000.00  16,800.00  647.35  3,647.35  

20 2039 16,800.00   3,000.00  13,800.00  562.25  3,562.25  

21 2040 13,800.00   8,000.00  5,800.00  448.40  8,448.40  

22 2041 5,800.00   5,800.00  0.00  110.20  5,910.20  

合计   21,000.00  21,000.00   10,996.80  31,996.80  
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二、项目产生的净现金流入  

（一）项目现金流收益预测参考文件  

1、《安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产业园建设项目可行性

研究报告》；  

2、《安徽省定价目录》（皖价法〔 2018〕 17 号）；  

3、《安徽省物价局安徽省住房和城乡建设厅关于印发安徽省物业服务

收费管理办法的通知》（皖价服〔 2014〕 122 号）；  

4、《安徽省物价局安徽省住房和城乡建设厅关于住宅小区物业收费有

关问题的通知》（皖价服〔 2015〕 132 号）；  

5、《关于印发〈芜湖市市区普通住宅小区物业服务收费管理实施办法〉

的通知》（芜发改收费〔 2017〕 493 号）；  

6、《关于米芾广场小区物业管理综合服务收费标准备案的函》（发改

价函〔 2018〕 197 号）；  

7、《芜湖市普通住宅小区前期物业公共服务等级收费标准》；  

8、《国家发展改革委、建设部关于印发物业服务收费管理办法的通知》

（发改价格〔 2003〕 1864 号）。  

（二）基本假设条件及依据  

本项目主要收入来源于安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技术

产业园建设项目完工后运营期产生的出租收入、物业费收入、停车位收

入、厂房销售收入和广告收入。对于运营期的各项运营收入，参考芜湖

市三山经济开发区及周边地区的市场价格水平以及同类型案例收费标

准，运营期内各项收入的收费价格预测每三年按 5.00%的增长率进行增

长。运营成本主要包括燃料动力费、工资福利费、材料费、物业服务外

包费、维修费用和其他费用，以预测期间的经济环境最佳估计为前提。 

（三）项目产生的净收益  

金额单位：人民币万元 
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项目 

预计价格增长率达

到正常运营的 100%

情况下项目净收益 

预计价格增长率达

到正常运营的 95%

情况下项目净收益 

预计价格增长率达

到正常运营的 90%

情况下项目净收益 

安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新

技术产业园建设项目 
40,232.55 40,131.09 39,996.63 

（四）本息覆盖倍数情况  

本项目主要收入来源于运营期收入产生的现金净流入，结合当地收

费政策文件，建设期以及收入成本构成，同时考虑预计单位价格增速等

因素，以预测期间的经济环境最佳估计为前提，计算自发行债券后未来

年度产生的现金净收益，考虑本期债券还本付息后本息覆盖倍数列表反

映如下：  

1、预计价格增长率达到正常运营的 100%情况下本息覆盖倍数： 

金额单位：人民币万元 

年度 
融资本息支付 项目净收益 

本金 利息 本息合计 运营收入 运营成本 相关税费 运营收益 

2022 年 - 19.26 19.26 - - - - 

2023 年 - 85.77 85.77 - - - - 

2024 年 - 170.87 170.87 - - - - 

2025 年 - 284.72 284.72 - - - - 

2026 年 - 622.92 622.92 - - - - 

2027 年 - 733.12 733.12 1,412.69 342.98 138.15 931.56 

2028 年 - 733.12 733.12 1,695.22 356.20 165.77 1,173.25 

2029 年 - 733.12 733.12 1,977.77 369.44 193.40 1,414.93 

2030 年 - 733.12 733.12 2,373.31 398.82 232.08 1,742.41 

2031 年 - 733.12 733.12 2,669.97 412.70 261.09 1,996.18 

2032 年 - 733.12 733.12 2,669.97 412.70 261.09 1,996.18 

2033 年 - 733.12 733.12 2,803.60 430.38 274.18 2,099.04 

2034 年 - 733.12 733.12 2,803.60 430.38 274.18 2,099.04 

2035 年 - 733.12 733.12 2,803.60 430.38 274.18 2,099.04 

2036 年 - 733.12 733.12 2,944.84 449.69 287.91 2,207.24 

2037 年 1,200.00 713.86 1,913.86 9,119.60 492.40 238.21 8,388.99 
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2038 年 3,000.00 647.35 3,647.35 9,119.60 492.40 238.21 8,388.99 

2039 年 3,000.00 562.25 3,562.25 2,593.07 444.38 250.13 1,898.56 

2040 年 8,000.00 448.40 8,448.40 2,593.07 444.38 250.13 1,898.56 

2041 年 5,800.00 110.20 5,910.20 2,593.07 444.38 250.13 1,898.56 

合计 21,000.00 10,996.80 31,996.80 50,172.98 6,351.59 3,588.84 40,232.55 

本息覆盖倍数  1.26

2、预计价格增长率达到正常运营的 95%情况下本息覆盖倍数： 

金额单位：人民币万元 

年度 
融资本息支付 项目净收益 

本金 利息 本息合计 运营收入 运营成本 相关税费 运营收益 

2022 年 - 19.26 19.26 - - - - 

2023 年 - 85.77 85.77 - - - - 

2024 年 - 170.87 170.87 - - - - 

2025 年 - 284.72 284.72     

2026 年 - 622.92 622.92     

2027 年 - 733.12 733.12 1,412.69 339.97 138.15 934.57 

2028 年 - 733.12 733.12 1,695.22 353.19 165.77 1,176.26 

2029 年 - 733.12 733.12 1,977.77 366.43 193.40 1,417.94 

2030 年 - 733.12 733.12 2,367.61 395.41 231.51 1,740.69 

2031 年 - 733.12 733.12 2,663.54 409.29 260.45 1,993.80 

2032 年 - 733.12 733.12 2,663.54 409.29 260.45 1,993.80 

2033 年 - 733.12 733.12 2,790.62 426.05 272.87 2,091.70 

2034 年 - 733.12 733.12 2,790.62 426.05 272.87 2,091.70 

2035 年 - 733.12 733.12 2,790.62 426.05 272.87 2,091.70 

2036 年 - 733.12 733.12 2,924.12 444.53 285.83 2,193.76 

2037 年 1,200.00 713.86 1,913.86 9,102.16 487.27 236.49 8,378.40 

2038 年 3,000.00 647.35 3,647.35 9,102.16 487.27 236.49 8,378.40 

2039 年 3,000.00 562.25 3,562.25 2,568.97 438.44 247.74 1,882.79 

2040 年 8,000.00 448.40 8,448.40 2,568.97 438.44 247.74 1,882.79 

2041 年 5,800.00 110.20 5,910.20 2,568.97 438.44 247.74 1,882.79 

合计 21,000.00 10,996.80 31,996.80 49,987.58 6,286.12 3,570.37 40,131.09 

本息覆盖倍数  1.25
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3、预计价格增长率达到正常运营的 90%情况下本息覆盖倍数： 

金额单位：人民币万元 

年度 
融资本息支付 项目净收益 

本金 利息 本息合计 运营收入 运营成本 相关税费 运营收益 

2022 年 - 19.26 19.26 - - - - 

2023 年 - 85.77 85.77 - - - - 

2024 年 - 170.87 170.87 - - - - 

2025 年 - 284.72 284.72     

2026 年 - 622.92 622.92     

2027 年 - 733.12 733.12 1,412.69 339.97 138.15 934.57 

2028 年 - 733.12 733.12 1,695.22 353.19 165.77 1,176.26 

2029 年 - 733.12 733.12 1,977.93 366.43 193.40 1,418.10 

2030 年 - 733.12 733.12 2,363.25 394.72 231.03 1,737.50 

2031 年 - 733.12 733.12 2,658.61 408.59 259.91 1,990.11 

2032 年 - 733.12 733.12 2,658.83 408.59 259.91 1,990.33 

2033 年 - 733.12 733.12 2,778.18 424.69 271.56 2,081.93 

2034 年 - 733.12 733.12 2,778.18 424.69 271.56 2,081.93 

2035 年 - 733.12 733.12 2,778.40 424.69 271.56 2,082.15 

2036 年 - 733.12 733.12 2,904.01 442.29 283.74 2,177.98 

2037 年 1,200.00 713.86 1,913.86 9,085.34 485.06 234.76 8,365.52 

2038 年 3,000.00 647.35 3,647.35 9,085.57 485.06 234.76 8,365.75 

2039 年 3,000.00 562.25 3,562.25 2,545.67 435.55 245.36 1,864.76 

2040 年 8,000.00 448.40 8,448.40 2,545.67 435.55 245.36 1,864.76 

2041 年 5,800.00 110.20 5,910.20 2,545.91 435.56 245.36 1,864.99 

合计 21,000.00 10,996.80 31,996.80 49,813.46 6,264.64 3,552.19 39,996.63 

本息覆盖倍数  1.25

附件 1：项目现金流收益规模分析 

附件 2：项目收益和融资平衡方案 



中国注册会计师： �二＼
宁云

中国北京
中国注册会计师：

马静
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（此页无正文，为安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产业园建设项目容诚
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2025 年 2 月 20 日 
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附件 1： 

项目现金流收益规模分析 

重要提示：安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产业园建设项目

—项目收益与融资自求平衡专项评价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  

本次安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产业园建设项目，结合

项目的建设期、单位收费价格、相关其他收入管理规定等，以预测期间的经

济环境最佳估计为前提，编制安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产

业园建设项目收益预测表。 

二、 项目现金流收益预测假设  

该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、国家金融机构信贷利率、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，预期收入能够实现；  

6、标准化厂房、研发楼、综合楼、灯杆广告牌和停车位的出租率在正

常范围内变动，运营期内各项运营收入的收费价格每三年的增长率不低于

5.00%； 

7、政府审批的收费政策未发生重大变化；  

8、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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9、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。  

三、项目现金流收益预测编制说明  

（一）项目单位概况  

（1）实施单位：芜湖龙湖工业园投资管理有限责任公司  

（2）实施单位简介：芜湖龙湖工业园投资管理有限责任公司（统一社

会信用代码：91340208083678836U），法定代表人：褚鲁英。注册地址：芜

湖市三山经济开发区龙湖新城南 4 号楼。经营范围：许可项目：发电、输

电、供电业务；水产养殖；水产苗种生产；茶叶制品生产；石油、天然气管

道储运；各类工程建设活动（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可

开展经营活动）一般项目：园区管理服务；物业管理；土地整治服务；热力

生产和供应；谷物种植；食用农产品批发；农副产品销售；茶叶种植；油料

种植；与农业生产经营有关的技术、信息、设施建设运营等服务；机械设备

租赁（除许可业务外，可自主依法经营法律法规非禁止或限制的项目）  

（二）项目概况  

（1）项目名称：安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产业园建

设项目 

（2）项目区位：安徽芜湖三山经济开发区支二路以东。 

（3）项目建设规模与建设内容  

项目拟建设标准化工业厂房 96,000 ㎡、研发中心 4,960 ㎡、综合楼

7,420 ㎡、门卫室 75 ㎡；同时配套建设道路、围墙、大门、场区给排水、停

车场、广告牌、绿化等公建设施。 

2022 年 6 月开工建设。根据项目进度安排，预计 2025 年 12 月底竣工

验收及交付运营。 

（三）项目现金流收入预测说明  

项目建成后，运营期收入主要为出租收入、物业费收入、停车位收入、
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厂房销售收入和广告收入。 

（1）出租收入 

①标准化厂房租金收入：项目完成后，园区标准化工业厂房对外出租面

积共 96,000 平方米。根据项目周边地区同等产业园厂房出租价格（具体见

下表），考虑本项目房屋建筑建安成本及市场行情，本次保守估计园区综合

出租价格，按首年（2027 年）19 元/㎡•月收取。  

考虑到项目初期不能满负荷运营，预计运营期第一年负荷 50%，第二年

负荷 60%，第三年负荷 70%，第四年负荷 80%，第五年以后负荷 90%。 

则 结 合 运 营 负 荷 率 ， 运 营 期 首 年 标 准 化 工 业 厂 房 租 金 收 入

=96,000*19*12*50%/10000＝1,094.40 万元。 

同时根据市场物价变化，租赁费用每三年增长 5%。经测算，项目债券

存续期内合计标准化工业厂房租金收入共为 28,134.57 万元。 

周边地区同类型厂房出租价格统计表 

序号 地址 价格（元/㎡/天） 

1 无为市万春中路 0.50 

2 鸠江区官陡门路 0.65 

3 鸠江区十里创业园 0.89 

4 芜湖县东湖公园 1.00 

平均值 0.76 

②研发楼租金收入：项目将建成研发中心 4,960 平方米，用于园区公司

研发、办公使用。参照周边同类型各物流园、产业园办公楼租金，研发中心

建成后租金按 18 元/平/月估算。则结合运营负荷率，运营期首年研发中心

租金收入=18*12*4960*50%/10000＝53.57 万元。同时根据市场物价变化，

租金用每三年增长 5%。经测算，项目债券存续期内合计研发中心租赁收入

共为 1,490.86 万元。 

序号 地址 价格（元/㎡/天） 

1 弋江区众创基地 0.50 

2 鸠江区丰泰产业园 0.60 

3 鸠江区芜湖物流园 0.70 
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4 鸠江区飞阳物流园 0.80 

平均值 0.65 

③综合楼租金收入：项目将建成研发中心 7,420.00 平方米，用于园区公

司办公使用。参照周边同类型办公楼租金，综合楼建成后租金按 24 元/平/

月 估 算 。 则 结 合 运 营 负 荷 率 ， 运 营 期 首 年 综 合 楼 租 金 收 入

=24*12*7420*50%/10000＝106.85 万元。同时根据市场物价变化，租金每三

年增长 5%。经测算，项目债券存续期内合计综合楼租赁收入共为 2,973.30

万元。 

周边区域办公楼出租价格情况 

序号 地址 价格（元/㎡/天） 

1 无为市铁山路米蒂广场 0.90 

2 镜湖区电商产业园 0.87 

3 弋江区外包产业园 0.83 

4 鸠江区创新产业园 0.83 

平均值 0.86 

（2）物业费收入  

根据《安徽省物价局安徽省住房和城乡建设厅关于印发安徽省物业服

务收费管理办法的通知》（皖价服〔2014〕122 号）、《安徽省物价局安

徽省住房和城乡建设厅关于住宅小区物业收费有关问题的通知》（皖价服

〔2015〕132 号）、《关于印发〈芜湖市市区普通住宅小区物业服务收费

管理实施办法〉的通知》（芜发改收费〔2017〕493 号）等文件要求，本

项目办公用房物业费参考无为市发改委发文的《关于米芾广场小区物业管

理综合服务收费标准备案的函》（发改价函〔2018〕197 号）中的物业费

收费标准，按 1.30 元/㎡/月计；宿舍楼物业费参考《芜湖市普通住宅小区

前期物业公共服务等级收费标准》中的收费标准，按 0.9 元/㎡/月计；厂房

及仓库物业费根据《国家发展改革委、建设部关于印发物业服务收费管理

办法的通知》（发改价格〔2003〕1864 号）的物业收费标准按  1.00 元/

㎡/月计，每三年物业费上调  5%。 

考虑到项目初期不能满负荷运营，预计运营期第一年负荷 50%，第二
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年负荷 60%，第三年负荷 70%，第四年负荷 80%，第五年以后负荷 90%。

则结合运营负荷率，运营期首年物业管理费收入为

(96000*1*50%+4960*1*50%+7420*1*50%)*12/10000＝65.03 万元。 

同时根据市场物价变化，物业服务费用每三年增长 5%。经测算，项

目债券存续期内合计物业管理费收入为 1,688.46 万元。 

（3）停车位收入  

项目建设经营性停车位共计 231 个，其中包括大车停车位 3 个，小车

停车位 228 个。依据芜湖市地区停车场收费标准，取大车停车费 5 元/小时，

小车停车费 3 元/小时，大车平均单个车位停车 9 小时/天；小车平均单个车

位停车 7 小时/天；其余时间停车不收费。考虑到项目初期不能满负荷运营，

预计运营期第一年负荷 50%，第二年负荷 60%，第三年负荷 70%，第四年

负荷 80%，第五年以后负荷 90%。则结合运营负荷率，运营期首年停车位

收入为（3*5*9*50%*365）/10000+（228*3*7*50%*365）/10000=89.84 万元。

同时根据市场物价变化，停车收费标准为每三年增长 5%。经测算，项目债

券存续期内停位出租收入共为 2,502.33 万元。 

（4）厂房销售收入 

园区计划 2035 年与 2036 年分别出售标准化工业厂房 38,000.00 平方

米，根据项目周边地区同等产业园厂房销售价格（具体见下表），考虑本项

目房屋建筑建安成本及市场行情，本次保守估计园区综合销售价格，按 3500

元 / ㎡收 取。经 测 算，项 目 2037 年 与 2038 年 厂房 销 售收入 均为

19000*3400/10000=6,650.00 万元。项目债券存续期内厂房销售收入共为

13,300.00 万元。 

周边地区同类型厂房销售价格统计表 

序

号 
厂房 

面积（平方

米） 

价格（万

元） 
单价（元/平方米） 

1 嘉正欧意工业园 500 280 5600.00 

2 芜湖鸠江经开区智能装备产业园 2000 700 3500.00 

3 芜湖自贸区智能科技产业园 1594 580 3638.64 
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（5）广告位出租收入  

本项目建设广告位 50 处，可对外出租用于宣传工作，根据项目周边地

区广告位出租市场价格，本项目广告位按每年 1200 元/个的价格对外出租。

考虑到项目初期不能满负荷运营，预计运营期第一年负荷 50%，第二年负

荷 60%，第三年负荷 70%，第四年负荷 80%，第五年以后负荷 90%。 

则结合运营负荷率，运营期首年广告位出租收入 50*1200*50%*12=3 万

元。同时根据市场物价变化，广告位出租费用每三年增长 5%。经测算，项

目债券存续期内广告位出租收入共为 83.46 万元。 

。 
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（6）预计价格增长率达到正常运营的 100%情况下项目收入测算表 

金额单位：人民币万元 

序号 项目 合计 
经营期 

2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

1 出租收入（万元）  32,598.73   1,254.82   1,505.78   1,756.75   2,108.08   2,371.60   2,371.60   2,490.47   2,490.47  

1.1 标准化厂房出租收入  28,134.57   1,094.40   1,313.28   1,532.16   1,838.59   2,068.42   2,068.42   2,172.10   2,172.10  

 厂房面积（平方米）   96,000.00   96,000.00   96,000.00   96,000.00   96,000.00   96,000.00   96,000.00   96,000.00  

 价格（元/平方米/月）   19.00   19.00   19.00   19.95   19.95   19.95   20.95   20.95  

 出租率  50% 60% 70% 80% 90% 90% 90% 90% 

1.2 研发楼出租收入  1,490.86   53.57   64.28   75.00   89.99   101.24   101.24   106.33   106.33  

 仓库（平方米）   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00  

 价格（元/平方米/天）   18.00   18.00   18.00   18.90   18.90   18.90   19.85   19.85  

 出租率  50% 60% 70% 80% 90% 90% 90% 90% 

1.3 综合楼出租收入  2,973.30  106.85 128.22 149.59 179.5 201.94 201.94 212.04 212.04 

 面积  7420 7420 7420 7420 7420 7420 7420 7420 

 价格（元/平方米/月）   24.00   24.00   24.00   25.20   25.20   25.20   26.46   26.46  

 出租率  50% 60% 70% 80% 90% 90% 90% 90% 

2 物业费收入（万元）  1,688.46   65.03   78.03   91.04   109.25   122.89   122.89   128.75   128.75  

2.1 标准化产房  1,481.59   57.60   69.12   80.64   96.77   108.86   108.86   114.05   114.05  

 厂房面积（平方米）   96,000.00   96,000.00   96,000.00   96,000.00   96,000.00   96,000.00   96,000.00   96,000.00  

 价格（元/平方米/月）   1.00   1.00   1.00   1.05   1.05   1.05   1.10   1.10  

 出租率  50% 60% 70% 80% 90% 90% 90% 90% 
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2.2 研发楼  82.88   2.98   3.57   4.17   5.00   5.62   5.62   5.89   5.89  

 仓库（平方米）   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00  

 价格（元/平方米/月）   1.00   1.00   1.00   1.05   1.05   1.05   1.10   1.10  

 出租率  50% 60% 70% 80% 90% 90% 90% 90% 

2.3 综合楼  123.99   4.45   5.34   6.23   7.48   8.41   8.41   8.81   8.81  

 面积  7420 7420 7420 7420 7420 7420 7420 7420 

 价格（元/平方米/月）   1.00   1.00   1.00   1.05   1.05   1.05   1.10   1.10  

 出租率  50% 60% 70% 80% 90% 90% 90% 90% 

3 停车位收入（万元）  2,502.33   89.84   107.81   125.78   150.94   169.81   169.81   178.43   178.43  

 大车位数（个）  3 3 3 3 3 3 3 3 

 单价（元/小时）   5.00   5.00   5.00   5.25   5.25   5.25   5.51   5.51  

 停车时长（小时/天）   9.00   9.00   9.00   9.00   9.00   9.00   9.00   9.00  

 出租率  50% 60% 70% 80% 90% 90% 90% 90% 

 小车位数（个）   228.00   228.00   228.00   228.00   228.00   228.00   228.00   228.00  

 单价（元/小时）   3.00   3.00   3.00   3.15   3.15   3.15   3.31   3.31  

 停车时长（小时/天）   7.00   7.00   7.00   7.00   7.00   7.00   7.00   7.00  

 出租率  50% 60% 70% 80% 90% 90% 90% 90% 

4 厂房销售收入  13,300.00   -     -     -     -     -     -     -     -    

 厂房面积（平方米）   -     -     -     -     -     -     -     -    

 价格（元/平方米/年）   3,500.00   3,500.00   3,500.00   3,500.00   3,500.00   3,500.00   3,500.00   3,500.00  

5 广告收入（万元）  83.46   3.00   3.60   4.20   5.04   5.67   5.67   5.95   5.95  

 灯杆广告牌数（个）   50.00   50.00   50.00   50.00   50.00   50.00   50.00   50.00  

 出租单价（元/个/年）   1,200.00   1,200.00   1,200.00   1,260.00   1,260.00   1,260.00   1,323.00   1,323.00  
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 出租率  50% 60% 70% 80% 90% 90% 90% 90% 

 收入合计  50,172.98   1,412.69   1,695.22   1,977.77   2,373.31   2,669.97   2,669.97   2,803.60   2,803.60  

续上表 

序号 项目 
经营期 

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

1 出租收入（万元）  2,490.47   2,615.22   2,163.78   2,163.78   2,271.97   2,271.97   2,271.97   

1.1 标准化厂房出租收入  2,172.10   2,280.96   1,829.52   1,829.52   1,921.00   1,921.00   1,921.00   

 厂房面积（平方米）  96,000.00   96,000.00   77,000.00   77,000.00   77,000.00   77,000.00   77,000.00   

 价格（元/平方米/月）  20.95   22.00   22.00   22.00   23.10   23.10   23.10   

 出租率 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%  

1.2 研发楼出租收入  106.33   111.64   111.64   111.64   117.21   117.21   117.21   

 仓库（平方米）  4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   

 价格（元/平方米/天）  19.85   20.84   20.84   20.84   21.88   21.88   21.88   

 出租率 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%  

1.3 综合楼出租收入 212.04 222.62 222.62 222.62 233.76 233.76 233.76  

 面积 7420 7420 7420 7420 7420 7420 7420  

 价格（元/平方米/月）  26.46   27.78   27.78   27.78   29.17   29.17   29.17   

 出租率 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%  

2 物业费收入（万元）  128.75   135.78   111.98   111.98   117.78   117.78   117.78   

2.1 标准化产房  114.05   120.27   96.47   96.47   101.46   101.46   101.46   

 厂房面积（平方米）  96,000.00   96,000.00   77,000.00   77,000.00   77,000.00   77,000.00   77,000.00   

 价格（元/平方米/月）  1.10   1.16   1.16   1.16   1.22   1.22   1.22   
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 出租率 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%  

2.2 研发楼  5.89   6.21   6.21   6.21   6.54   6.54   6.54   

 仓库（平方米）  4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   4,960.00   

 价格（元/平方米/月）  1.10   1.16   1.16   1.16   1.22   1.22   1.22   

 出租率 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%  

2.3 综合楼  8.81   9.30   9.30   9.30   9.78   9.78   9.78   

 面积 7420 7420 7420 7420 7420 7420 7420  

 价格（元/平方米/月）  1.10   1.16   1.16   1.16   1.22   1.22   1.22   

 出租率 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%  

3 停车位收入（万元）  178.43   187.59   187.59   187.59   196.76   196.76   196.76   

 大车位数（个） 3 3 3 3 3 3 3  

 单价（元/小时）  5.51   5.79   5.79   5.79   6.08   6.08   6.08   

 停车时长（小时/天）  9.00   9.00   9.00   9.00   9.00   9.00   9.00   

 出租率 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%  

 小车位数（个）  228.00   228.00   228.00   228.00   228.00   228.00   228.00   

 单价（元/小时）  3.31   3.48   3.48   3.48   3.65   3.65   3.65   

 停车时长（小时/天）  7.00   7.00   7.00   7.00   7.00   7.00   7.00   

 出租率 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%  

4 厂房销售收入  -     -     6,650.00   6,650.00   -     -     -     

 厂房面积（平方米）  -     -     19,000.00   19,000.00      

 价格（元/平方米/年）  3,500.00   3,500.00   3,500.00   3,500.00   3,500.00   3,500.00   3,500.00   

5 广告收入（万元）  5.95   6.25   6.25   6.25   6.56   6.56   6.56   

 灯杆广告牌数（个）  50.00   50.00   50.00   50.00   50.00   50.00   50.00   
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 出租单价（元/个/年）  1,323.00   1,389.15   1,389.15   1,389.15   1,458.61   1,458.61   1,458.61   

 出租率 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%  

 合计  2,803.60   2,944.84   9,119.60   9,119.60   2,593.07   2,593.07   2,593.07   
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（四）项目现金流支出预测说明  

项目现金流支出主要包括燃料动力费、工资福利费、材料费、物业服务

外包费、其它费用、维修费用和相关税费支出。具体预测如下：  

（1）外购燃料及动力费  

外购燃料及动力费主要为管理人员日常办公生活用水电以及停车场充

电桩和站台广告位所需的电费。预计年耗电量 20 万千瓦时，用费按 0.89

元/千瓦时收费（参照芜价[2013]77 号《关于调整芜湖市城市供水价格的通

知》）；年消耗自来水 0.3 万立方米，用水按 3.9 元/立方米收费估算（参

照芜湖市自来水价格表）。  

则运营期首年年度燃料及动力费用为：（20*0.89+0.3*3.9）*12＝18.97

万元。根据园区发展以及人员的需求，每三年能耗量增 5%。经测算，项目

债券存续期内，合计燃料及动力费用为 314.04 万元。 

（2）薪资福利支出  

据《安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产业园建设项目可行性

研究报告》显示，  

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 30 名工

作人员，其具体岗位人数及人均工资及福利费按现行当地行业平均水平预

估如下表所示：  

人员定岗数及薪酬测算表 

序号 类别 人数 首年薪资福利标准（万元） 薪资福利合计（万元） 

1 管理人员 4 8.32 33.28 

2 工勤人员 26 6.44 167.44 

 合计 30 14.76 200.72 

即运营期首年年工资及福利费总额为 200.72 万元。根据市场工资变

化，每三年工资增长 5%。经测算，项目债券存续期内，工资与福利费用

合计为 3,328.02 万元。 
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 （3）外购原辅材料费  

本项目外购原辅材料费主要为物业管理中发生的相关物料采购费用，

按物业管理费收入的 10%预估。则运营期首年外购原辅材料费为 6.50 万

元。经测算，项目债券存续期内 ,合计外购原辅材料费用为 168.85 万元。 

（4）物业服务外包费  

园区标准化工业厂房、研发中心、综合楼对外出租后，由建设单位聘

请的专业物业公司对其以及门卫室进行物业服务。物业服务外包费按物业

收入的 70%估算，则经营首年物业服务外包费为 45.52 万元。项目债券存

续期内，物业服务外包费合计为 1,181.92 万元。 

（5）管理费用  

管理费用包括办公费、通讯费等，管理费用按当年收入的 1%估算，

考虑到通胀等因素，假设以后每三年上涨 5%；经测算，运营期共产生管

理费用 501.73 万元。 

（6）维修费  

主要系基础设施定期检修以及对建筑合理化装修等，按固定资产折旧

额的 7%计算。固定资产折旧年限如下：房屋和建筑物等折旧为 30 年；仪

器设备按 20 年估算。无形及其他资产摊销采用直线法计算，土地摊销年

限按 50 年估算。固定资产年折旧费=原值×[（1-残值率）/折旧年限]，运

营期第一年修理费用为 816.22 万元*7%=57.14 万元，整个运营期修理费用

为 857.03 万元。 

（7）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
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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

项目出租收入、停车收入、广告收入适用  9%增值税税率；物业收入适用  6%

增值税税率；充电桩收入适用  13%增值税税率；电费增值税税率为  13%；

水费增值税税率为  9%；城建税税率 5%；教育费附加税率  3%；地方教育

费附加税率  2%；房产税按租金收入的  12%计算。项目建设过程中可抵扣

增值税进项税额为 33,872.84 万元。经测算，本项目应交增值税为 0 万元，

城建税为 0 万元，教育费附加为 0 万元，地方教育费附加为 0 万元，房产

税为 3,851.52 万元，税费合计为 3,851.52 万元。 
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（8）预计价格增长率达到正常运营的 100%情况下的成本费用测算表 

金额单位：人民币万元 

序号 项目 合计 
经营期 

2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

1 燃料动力费（万元）  314.04   18.97   18.97   18.97   19.83   19.83   19.83   20.89   20.89  

1.1 电费   17.80   17.80   17.80   18.60   18.60   18.60   19.60   19.60  

 年用电量（万千瓦时）   20.00   20.00   20.00   20.00   20.00   20.00   20.00   20.00  

 电价（元/千瓦时）   0.89   0.89   0.89   0.93   0.93   0.93   0.98   0.98  

1.2 水费   1.17   1.17   1.17   1.23   1.23   1.23   1.29   1.29  

 年用水量（万吨）   0.30   0.30   0.30   0.30   0.30   0.30   0.30   0.30  

 单位水费（元/吨）   3.90   3.90   3.90   4.10   4.10   4.10   4.31   4.31  

2 工资福利费（万元）  3,328.02   200.72   200.72   200.72   210.72   210.72   210.72   221.32   221.32  

 管理人员（人）   4.00   4.00   4.00   4.00   4.00   4.00   4.00   4.00  

 年工资额（万元/人）   8.32   8.32   8.32   8.74   8.74   8.74   9.18   9.18  

 工勤人员（人）   26.00   26.00   26.00   26.00   26.00   26.00   26.00   26.00  

 年工资额（万元/人）   6.44   6.44   6.44   6.76   6.76   6.76   7.10   7.10  

3 材料费（万元）  168.85   6.50   7.80   9.10   10.93   12.29   12.29   12.88   12.88  

4 物业服务外包费（万元）  1,181.92   45.52   54.62   63.73   76.48   86.02   86.02   90.13   90.13  

5 其它费用（万元）  501.73   14.13   16.95   19.78   23.73   26.70   26.70   28.04   28.04  

6 维修费用（万元）  857.03   57.14   57.14   57.14   57.14   57.14   57.14   57.14   57.14  

6.1 房屋与建筑物（万元）   732.80   732.80   732.80   732.80   732.80   732.80   732.80   732.80  

6.2 设备折旧（万元）   41.27   41.27   41.27   41.27   41.27   41.27   41.27   41.27  
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6.3 土地（万元）   42.16   42.16   42.16   42.16   42.16   42.16   42.16   42.16  

一 经营成本小计  6,351.59   342.98   356.20   369.44   398.82   412.70   412.70   430.38   430.38  

1 增值税销项税  4,530.84   114.96   137.95   160.94   193.12   217.27   217.27   228.15   228.15  

2 增值税进项税  35.46   2.14   2.14   2.14   2.24   2.24   2.24   2.36   2.36  

3 期初可抵扣进项税  31,880.32   1,992.52   1,992.52   1,992.52   1,992.52   1,992.52   1,992.52   1,992.52   1,992.52  

4 应交增值税  -     -     -     -     -     -     -     -     -    

5 城建税  -     -     -     -     -     -     -     -     -    

6 教育费附加  -     -     -     -     -     -     -     -     -    

7 地方教育费附加  -     -     -     -     -     -     -     -     -    

8 房产税  3,588.84   138.15   165.77   193.40   232.08   261.09   261.09   274.18   274.18  

二 税费支出小计  3,588.84   138.15   165.77   193.40   232.08   261.09   261.09   274.18   274.18  

续上表 

序号 项目 
经营期 

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

1 燃料动力费（万元）  20.89   21.96   21.96   21.96   23.03   23.03   23.03   

1.1 电费  19.60   20.60   20.60   20.60   21.60   21.60   21.60   

 年用电量（万千瓦时）  20.00   20.00   20.00   20.00   20.00   20.00   20.00   

 电价（元/千瓦时）  0.98   1.03   1.03   1.03   1.08   1.08   1.08   

1.2 水费  1.29   1.36   1.36   1.36   1.43   1.43   1.43   

 年用水量（万吨）  0.30   0.30   0.30   0.30   0.30   0.30   0.30   

 单位水费（元/吨）  4.31   4.53   4.53   4.53   4.76   4.76   4.76   

2 工资福利费（万元）  221.32   232.52   232.52   232.52   244.06   244.06   244.06   
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 管理人员（人）  4.00   4.00   4.00   4.00   4.00   4.00   4.00   

 年工资额（万元/人）  9.18   9.64   9.64   9.64   10.12   10.12   10.12   

 工勤人员（人）  26.00   26.00   26.00   26.00   26.00   26.00   26.00   

 年工资额（万元/人）  7.10   7.46   7.46   7.46   7.83   7.83   7.83   

3 材料费（万元）  12.88   13.58   11.20   11.20   11.78   11.78   11.78   

4 物业服务外包费（万元）  90.13   95.05   78.39   78.39   82.45   82.45   82.45   

5 其它费用（万元）  28.04   29.45   91.20   91.20   25.93   25.93   25.93   

6 维修费用（万元）  57.14   57.14   57.14   57.14   57.14   57.14   57.14   

6.1 房屋与建筑物（万元）  732.80   732.80   732.80   732.80   732.80   732.80   732.80   

6.2 设备折旧（万元）  41.27   41.27   41.27   41.27   41.27   41.27   41.27   

6.3 土地（万元）  42.16   42.16   42.16   42.16   42.16   42.16   42.16   

一 经营成本小计  430.38   449.69   492.40   492.40   444.38   444.38   444.38   

1 增值税销项税  228.15   239.63   966.05   966.05   211.05   211.05   211.05   

2 增值税进项税  2.36   2.48   2.48   2.48   2.60   2.60   2.60   

3 期初可抵扣进项税  1,992.52   1,992.52   1,992.52   1,992.52   1,992.52   1,992.52   1,992.52   

4 应交增值税  -     -     -     -     -     -     -     

5 城建税  -     -     -     -     -     -     -     

6 教育费附加  -     -     -     -     -     -     -     

7 地方教育费附加  -     -     -     -     -     -     -     

8 房产税  274.18   287.91   238.21   238.21   250.13   250.13   250.13   

二 税费支出小计  274.18   287.91   238.21   238.21   250.13   250.13   250.13   

（五）项目净收益预测 
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（1）预计价格增长率达到正常运营的 100%情况下的项目收益测算表 

金额单位：人民币万元 

序号 项目  合计  
经营期 

2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

1 项目收入  50,172.98   1,412.69   1,695.22   1,977.77   2,373.31   2,669.97   2,669.97   2,803.60   2,803.60  

2 项目运营成本  6,351.59   342.98   356.20   369.44   398.82   412.70   412.70   430.38   430.38  

3 占用项目偿债收益的相关税费  3,588.84   138.15   165.77   193.40   232.08   261.09   261.09   274.18   274.18  

4 项目可偿债收益  40,232.55   931.56   1,173.25   1,414.93   1,742.41   1,996.18   1,996.18   2,099.04   2,099.04  

续上表 

序号 项目 
 经营期  

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

1 项目收入  2,803.60   2,944.84   9,119.60   9,119.60   2,593.07   2,593.07   2,593.07   -    

2 项目运营成本  430.38   449.69   492.40   492.40   444.38   444.38   444.38   -    

3 占用项目偿债收益的相关税费  274.18   287.91   238.21   238.21   250.13   250.13   250.13   -    

4 项目可偿债收益  2,099.04   2,207.24   8,388.99   8,388.99   1,898.56   1,898.56   1,898.56   -    

（2）预计价格增长率达到正常运营的 95%情况下的项目收益测算表 

金额单位：人民币万元 

序号 项目  合计  经营期 
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2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

1 项目收入  49,987.58   1,412.69   1,695.22   1,977.77   2,367.61   2,663.54   2,663.54   2,790.62   2,790.62  

2 项目运营成本  6,286.12   339.97   353.19   366.43   395.41   409.29   409.29   426.05   426.05  

3 占用项目偿债收益的相关税费  3,570.37   138.15   165.77   193.40   231.51   260.45   260.45   272.87   272.87  

4 项目可偿债收益  40,131.09   934.57   1,176.26   1,417.94   1,740.69   1,993.80   1,993.80   2,091.70   2,091.70  

续上表 

序号 项目 
 经营期  

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

1 项目收入  2,790.62   2,924.12   9,102.16   9,102.16   2,568.97   2,568.97   2,568.97   -    

2 项目运营成本  426.05   444.53   487.27   487.27   438.44   438.44   438.44   -    

3 占用项目偿债收益的相关税费  272.87   285.83   236.49   236.49   247.74   247.74   247.74   -    

4 项目可偿债收益  2,091.70   2,193.76   8,378.40   8,378.40   1,882.79   1,882.79   1,882.79   -    

（3）预计价格增长率达到正常运营的 90%情况下的项目收益测算表 

金额单位：人民币万元 

序号 项目  合计  
经营期 

2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

1 项目收入  49,813.46   1,412.69   1,695.22   1,977.93   2,363.25   2,658.61   2,658.83   2,778.18   2,778.18  

2 项目运营成本  6,264.64   339.97   353.19   366.43   394.72   408.59   408.59   424.69   424.69  

3 占用项目偿债收益的相关税费  3,552.19   138.15   165.77   193.40   231.03   259.91   259.91   271.56   271.56  

4 项目可偿债收益  39,996.63   934.57   1,176.26   1,418.10   1,737.50   1,990.11   1,990.33   2,081.93   2,081.93  
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续上表 

序号 项目 
 经营期  

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

1 项目收入  2,778.40   2,904.01   9,085.34   9,085.57   2,545.67   2,545.67   2,545.91   -    

2 项目运营成本  424.69   442.29   485.06   485.06   435.55   435.55   435.56   -    

3 占用项目偿债收益的相关税费  271.56   283.74   234.76   234.76   245.36   245.36   245.36   -    

4 项目可偿债收益  2,082.15   2,177.98   8,365.52   8,365.75   1,864.76   1,864.76   1,864.99   -    
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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  

1、2021 年 8 月 20 日，安徽芜湖三山经济开发区管委会下发《关于

同意安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产业园建设项目立项的批

复》（三经发〔2021〕275 号），包括项目名称、项目建设单位、项目地

址、建设内容及规模、项目投资额及资金来源和项目建设期等的批复；  

2、2021 年 8 月 25 日，安徽芜湖三山经济开发区管委会下发《关于

同意安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产业园建设项目可行性研

究报告的批复》（三经发〔2021〕297 号），包括项目建设内容及规模、

项目投资估算和项目资金来源等的批复；  

3、2021 年 8 月 25 日，芜湖市三山区生态环境分局下发关于《安徽

芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产业园建设项日》环保初审意见，项

目符合国家产业政策，从环境保护角度可行。  

4、2021 年 8 月 30 日，安徽芜湖三山经济开发区管委会《关于安徽

芜湖三山经济开发区触控屏高新技术产业园建设项日选址意见》，该项目

无需办理办选址意见书。  

5、2021 年 9 月 1 日，芜湖市自然资源和规划局核发的《建设用地规

划许可证》（编号：340202202100009），用地单位：芜湖龙湖工业园投

资管理有限责任公司，项目名称：安徽芜湖三山经济开发区触控屏高新技

术产业园建设项目；  

6、2022 年 5 月 8 日，项目取得工程开工令，经审查，本工程已具备

施工合同约定的开工条件，同意开始施工，开工日期为：2022 年 5 月 9

日。  

二、项目投资估算及资金筹措  

1、投资估算  
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本项目总投资 30,039.17 万元，其中：工程费用为 24,131.63 万元，

工程建设其他费用为 3,890.20 万元，工程预备费 1,435.72 万元，财务费

用为 581.62 万元（包含发行费用 21 万元）。  

2、资金筹措  

项目概算总投资为 30,039.17 万元，计划发行政府专项债融资 21,000.00 万

元，占比 69.91%；项目资本金为 9,039.17 万元，占比 30.09%。项目建设自有

资金由芜湖市三山经济开发区财政部门统一安排，后续项目建设所需资本金将

根据项目建设进度逐步到位。 
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三、还本付息现金流量预测  

本项目发行专项债券 21,000 万元，2022 年发行的 1,200.00 万元债券实际利率为 3.21%，2023 年发行的 3,000.00 万债券

实际利率为 3.15%，2024 年 1 月发行的 1,000.00 万债券实际利率为 2.61%，2024 年 6 月发行的 2,000.00 万债券实际利率为

2.48%，25 年预计发行 8,000.00 万（其中本次预计发行 2000 万），预计发行债券发行利率按 15 年期 3.80%计算，26 年预

计发行债券 5,800.00 万发行利率按 15 年期 3.80%计算。每半年付息一次，本金到期一次性支付，根据现金流量净流入计算

偿债覆盖还本付息情况如下：  

表 1-1 预计价格增长率达到正常运营的 100%情况下的本息覆盖倍数：  

金额单位：人民币万元  

序号 项目 合计 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 

一 现金流入           

1 资本金流入 9,039.17 516.52 1,291.31 1,291.31 3,343.49 2,596.53 - - - - 

1.1 财政预算资金流入 9,039.17 516.52 1,291.31 1,291.31 3,343.49 2,596.53     

1.2 其他来源 -          

1.3 用于资本金的专项债券资金 -          

2 债务资金流入 21,000.00 1,200.00 3,000.00 3,000.00 8,000.00 5,800.00 - - - - 

2.1 专项债券资金流入 21,000.00 1,200.00 3,000.00 3,000.00 8,000.00 5,800.00     

2.2 市场化融资流入 -          

3 项目现金收入 50,172.98 - - - - - 1,412.69 1,695.22 1,977.77 2,373.31 
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3.1 政府性基金收入流入 -          

3.2 专项收入流入 50,172.98   -   1,412.69 1,695.22 1,977.77 2,373.31 

小计 现金流入总额 80,212.15 1,716.52 4,291.31 4,291.31 11,343.49 9,809.22 1,695.22 1,977.77 2,373.31 2,669.97 

二 现金流出 -          

1 建设期静态投资流出（含发行费用） 28,855.63 1,697.26 4,205.54 4,120.44 11,058.77 7,773.61     

2 运营成本支出 6,351.59      342.98 356.20 369.44 398.82 

3 相关税费 3,588.84      138.15 165.77 193.40 232.08 

4 债务还本付息 31,996.80 19.26 85.77 170.87 284.72 622.92 733.12 733.12 733.12 733.12 

4.1 专项债券还本付息 31,996.80 19.26 85.77 170.87 284.72 622.92 733.12 733.12 733.12 733.12 

4.1.1 专项债券还本 21,000.00 - - - - - - - - - 

4.1.2 专项债券利息 10,996.80 19.26 85.77 170.87 284.72 622.92 733.12 733.12 733.12 733.12 

4.2 市场化融资还本付息 -          

4.2.1 市场化融资还本 -          

4.2.2 市场化融资付息 -          

小计 现金流出总额 70,792.86 1,716.52 4,291.31 4,291.31 11,343.49 8,396.53 1,214.25 1,255.09 1,295.96 1,364.02 

三 净现金流量 -          

1 当年现金净流入 9,419.29 - - - - 1,412.69 480.97 722.68 1,077.35 1,305.95 

2 期末累计现金结存额 16,024.00 - - - - 1,412.69 1,893.66 2,616.34 3,693.70 4,999.65 

四 项目可偿债收益 40,232.55 - - - - - 931.56 1,173.25 1,414.93 1,742.41 

五 覆盖倍数 1.26 
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续上表  

序号 项目 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 

一 现金流入            

1 资本金流入 - - - - - - - - -   

1.1 财政预算资金流入            

1.2 其他来源            

1.3 用于资本金的专项债券资金            

2 债务资金流入 - - - - - - - - -   

2.1 专项债券资金流入            

2.2 市场化融资流入            

3 项目现金收入 2,669.97 2,669.97 2,803.60 2,803.60 2,803.60 2,944.84 9,119.60 9,119.60 2,593.07 2,593.07 2,593.07 

3.1 政府性基金收入流入            

3.2 专项收入流入 2,669.97 2,669.97 2,803.60 2,803.60 2,803.60 2,944.84 9,119.60 9,119.60 2,593.07 2,593.07 2,593.07 

小计 现金流入总额 2,669.97 2,803.60 2,803.60 2,803.60 2,944.84 9,119.60 9,119.60 2,593.07 2,593.07 2,593.07  

二 现金流出            

1 建设期静态投资流出（含发行费用）            

2 运营成本支出 412.70 412.70 430.38 430.38 430.38 449.69 492.40 492.40 444.38 444.38 444.38 

3 相关税费 261.09 261.09 274.18 274.18 274.18 287.91 238.21 238.21 250.13 250.13 250.13 

4 债务还本付息 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 1,913.86 3,647.35 3,562.25 8,448.40 5,910.20 
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4.1 专项债券还本付息 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 1,913.86 3,647.35 3,562.25 8,448.40 5,910.20 

4.1.1 专项债券还本 - - - - - - 1,200.00 3,000.00 3,000.00 8,000.00 5,800.00 

4.1.2 专项债券利息 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 713.86 647.35 562.25 448.40 110.2 

4.2 市场化融资还本付息            

4.2.1 市场化融资还本            

4.2.2 市场化融资付息            

小计 现金流出总额 1,406.91 1,406.91 1,437.68 1,437.68 1,437.68 1,470.72 2,644.47 4,377.96 4,256.76 9,142.91 6,604.71 

三 净现金流量            

1 当年现金净流入 1,263.06 1,396.69 1,365.92 1,365.92 1,507.16 7,648.88 6,475.13 (1,784.89) (1,663.69) (6,549.84) (6,604.71) 

2 期末累计现金结存额 6,262.71 7,659.40 9,025.32 10,391.24 11,898.40 19,547.28 26,022.41 24,237.53 22,573.84 16,024.00 9,419.29 

四 项目可偿债收益 1,996.18 1,996.18 2,099.04 2,099.04 2,099.04 2,207.24 8,388.99 8,388.99 1,898.56 1,898.56 1,898.56 

五 覆盖倍数 1.26 

表 1-2 预计价格增长率达到正常运营的 95%情况下的本息覆盖倍数：  

金额单位：人民币万元  

序号 项目 合计 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 

一 现金流入           

1 资本金流入 9,039.17 516.52 1,291.31 1,291.31 3,343.49 2,596.53 - - - - 

1.1 财政预算资金流入 9,039.17 516.52 1,291.31 1,291.31 3,343.49 2,596.53     

1.2 其他来源 -          
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1.3 用于资本金的专项债券资金 -          

2 债务资金流入 21,000.00 1,200.00 3,000.00 3,000.00 8,000.00 5,800.00 - - - - 

2.1 专项债券资金流入 21,000.00 1,200.00 3,000.00 3,000.00 8,000.00 5,800.00 - - - - 

2.2 市场化融资流入 -          

3 项目现金收入 49,987.58 - - - -  1,412.69 1,695.22 1,977.77 2,367.61 

3.1 政府性基金收入流入 -          

3.2 专项收入流入 49,987.58   -   1,412.69 1,695.22 1,977.77 2,367.61 

小计 现金流入总额 80,026.75 1,716.52 4,291.31 4,291.31 11,343.49 8,396.53 1,412.69 1,695.22 1,977.77 2,367.61 

二 现金流出 -          

1 建设期静态投资流出（含发行费用） 28,855.63 1,697.26 4,205.54 4,120.44 11,058.77 7,773.61     

2 运营成本支出 6,286.12      339.97 353.19 366.43 395.41 

3 相关税费 3,570.37      138.15 165.77 193.40 231.51 

4 债务还本付息 31,996.80 19.26 85.77 170.87 284.72 622.92 733.12 733.12 733.12 733.12 

4.1 专项债券还本付息 31,996.80 19.26 85.77 170.87 284.72 622.92 733.12 733.12 733.12 733.12 

4.1.1 专项债券还本 21,000.00 - - - - - - - - - 

4.1.2 专项债券利息 10,996.80 19.26 85.77 170.87 284.72 622.92 733.12 733.12 733.12 733.12 

4.2 市场化融资还本付息 -          

4.2.1 市场化融资还本 -          

4.2.2 市场化融资付息 -          

小计 现金流出总额 70,708.92 1,716.52 4,291.31 4,291.31 11,343.49 8,396.53 1,211.24 1,252.08 1,292.95 1,360.04 
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三 净现金流量 -          

1 当年现金净流入 9,317.83 - - - 0.00 - 201.45 443.14 684.82 1,007.57 

2 期末累计现金结存额 (6,565.61) - - - 0.00 - 201.45 443.14 684.82 1,007.57 

四 项目可偿债收益 40,131.09 - - - - - 934.57 1,176.26 1,417.94 1,740.69 

五 覆盖倍数 1.25 

续上表  

序号 项目 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 

一 现金流入            

1 资本金流入 - - - - - - - - - - - 

1.1 财政预算资金流入            

1.2 其他来源            

1.3 用于资本金的专项债券资金            

2 债务资金流入 - - - - - - - - - - - 

2.1 专项债券资金流入 - - - - - - - - - - - 

2.2 市场化融资流入            

3 项目现金收入 2,663.54 2,663.54 2,790.62 2,790.62 2,790.62 2,924.12 9,102.16 9,102.16 2,568.97 2,568.97 2,568.97 

3.1 政府性基金收入流入            

3.2 专项收入流入 2,663.54 2,663.54 2,790.62 2,790.62 2,790.62 2,924.12 9,102.16 9,102.16 2,568.97 2,568.97 2,568.97 

小计 现金流入总额 2,663.54 2,663.54 2,790.62 2,790.62 2,790.62 2,924.12 9,102.16 9,102.16 2,568.97 2,568.97 2,568.97 
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二 现金流出            

1 建设期静态投资流出（含发行费用）            

2 运营成本支出 409.29 409.29 426.05 426.05 426.05 444.53 487.27 487.27 438.44 438.44 438.44 

3 相关税费 260.45 260.45 272.87 272.87 272.87 285.83 236.49 236.49 247.74 247.74 247.74 

4 债务还本付息 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 1,913.86 3,647.35 3,562.25 8,448.40 5,910.20 

4.1 专项债券还本付息 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 1,913.86 3,647.35 3,562.25 8,448.40 5,910.20 

4.1.1 专项债券还本 - - - - - - 1,200.00 3,000.00 3,000.00 8,000.00 5,800.00 

4.1.2 专项债券利息 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 713.86 647.35 562.25 448.40 110.20 

4.2 市场化融资还本付息            

4.2.1 市场化融资还本            

4.2.2 市场化融资付息            

小计 现金流出总额 1,402.86 1,402.86 1,432.04 1,432.04 1,432.04 1,463.48 2,637.62 4,371.11 4,248.43 9,134.58 6,596.38 

三 净现金流量            

1 当年现金净流入 1,260.68 1,260.68 1,358.58 1,358.58 1,358.58 1,460.64 6,464.54 4,731.05 (1,679.46) (6,565.61) (4,027.41) 

2 期末累计现金结存额 1,260.68 1,260.68 1,358.58 1,358.58 1,358.58 1,460.64 6,464.54 4,731.05 (1,679.46) (6,565.61) (4,027.41) 

四 项目可偿债收益 1,993.80 1,993.80 2,091.70 2,091.70 2,091.70 2,193.76 8,378.40 8,378.40 1,882.79 1,882.79 1,882.79 

五 覆盖倍数 1.25 

表 1-3 预计价格增长率达到正常运营的 90%情况下的本息覆盖倍数：  

金额单位：人民币万元  
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序号 项目 合计 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 

一 现金流入           

1 资本金流入 9,039.17 516.52 1,291.31 1,291.31 3,343.49 2,596.53 - - - - 

1.1 财政预算资金流入 9,039.17 516.52 1,291.31 1,291.31 3,343.49 2,596.53 - - - - 

1.2 其他来源 -          

1.3 用于资本金的专项债券资金 -          

2 债务资金流入 21,000.00 1,200.00 3,000.00 3,000.00 8,000.00 5,800.00 - - - - 

2.1 专项债券资金流入 21,000.00 1,200.00 3,000.00 3,000.00 8,000.00 5,800.00 - - - - 

2.2 市场化融资流入 -          

3 项目现金收入 49,813.46 - - - -  1,412.69 1,695.22 1,977.93 2,363.25 

3.1 政府性基金收入流入 -          

3.2 专项收入流入 49,813.46   -   1,412.69 1,695.22 1,977.93 2,363.25 

小计 现金流入总额 79,852.63 1,716.52 4,291.31 4,291.31 12,756.18 10,091.75 1,977.93 2,363.25 2,658.61 2,658.83 

二 现金流出 -          

1 建设期静态投资流出（含发行费用） 21,082.02 1,697.26 4,205.54 4,120.44 11,058.77      

2 运营成本支出 6,264.64      339.97 353.19 366.43 394.72 

3 相关税费 3,552.19      138.15 165.77 193.40 231.03 

4 债务还本付息 31,996.80 19.26 85.77 170.87 284.72 622.92 733.12 733.12 733.12 733.12 

4.1 专项债券还本付息 31,996.80 19.26 85.77 170.87 284.72 622.92 733.12 733.12 733.12 733.12 

4.1.1 专项债券还本 21,000.00 - - - - - - - - - 
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4.1.2 专项债券利息 10,996.80 19.26 85.77 170.87 284.72 622.92 733.12 733.12 733.12 733.12 

4.2 市场化融资还本付息 -          

4.2.1 市场化融资还本 -          

4.2.2 市场化融资付息 -          

小计 现金流出总额 62,895.65 1,716.52 4,291.31 4,291.31 11,343.49 622.92 1,211.24 1,252.08 1,292.95 1,358.87 

三 净现金流量 -          

1 当年现金净流入 16,956.98 - - - 1,412.69 9,468.83 766.69 1,111.17 1,365.66 1,299.96 

2 期末累计现金结存额 (9,129.31) - - - 1,412.69 9,468.83 766.69 1,111.17 1,365.66 1,299.96 

四 项目可偿债收益 39,996.63 - - - - - 934.57 1,176.26 1,418.10 1,737.50 

五 覆盖倍数 1.25 

续上表  

序号 项目 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 

一 现金流入            

1 资本金流入 - - - - - - - - - - - 

1.1 财政预算资金流入 - - - - - - - - - - - 

1.2 其他来源            

1.3 用于资本金的专项债券资金            

2 债务资金流入 - - - - - - - - - - - 

2.1 专项债券资金流入 - - - - - - - - - - - 
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2.2 市场化融资流入            

3 项目现金收入 2,658.61 2,658.83 2,778.18 2,778.18 2,778.40 2,904.01 9,085.34 9,085.57 2,545.67 2,545.67 2,545.91 

3.1 政府性基金收入流入            

3.2 专项收入流入 2,658.61 2,658.83 2,778.18 2,778.18 2,778.40 2,904.01 9,085.34 9,085.57 2,545.67 2,545.67 2,545.91 

小计 现金流入总额 2,778.18 2,778.18 2,778.40 2,904.01 9,085.34 9,085.57 2,545.67 2,545.67 2,545.91   

二 现金流出            

1 建设期静态投资流出（含发行费用）            

2 运营成本支出 408.59 408.59 424.69 424.69 424.69 442.29 485.06 485.06 435.55 435.55 435.56 

3 相关税费 259.91 259.91 271.56 271.56 271.56 283.74 234.76 234.76 245.36 245.36 245.36 

4 债务还本付息 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 1,913.86 3,647.35 3,562.25 8,448.40 5,910.20 

4.1 专项债券还本付息 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 1,913.86 3,647.35 3,562.25 8,448.40 5,910.20 

4.1.1 专项债券还本 - - - - - - 1,200.00 3,000.00 3,000.00 8,000.00 5,800.00 

4.1.2 专项债券利息 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 733.12 713.86 647.35 562.25 448.40 110.20 

4.2 市场化融资还本付息            

4.2.1 市场化融资还本            

4.2.2 市场化融资付息            

小计 现金流出总额 1,401.62 1,401.62 1,429.37 1,429.37 1,429.37 1,459.15 2,633.68 4,367.17 4,243.16 9,129.31 6,591.12 

三 净现金流量            

1 当年现金净流入 1,376.56 1,376.56 1,349.03 1,474.64 7,655.97 7,626.42 (88.01) (1,821.50) (1,697.25) (9,129.31) (6,591.12) 

2 期末累计现金结存额 1,376.56 1,376.56 1,349.03 1,474.64 7,655.97 7,626.42 (88.01) (1,821.50) (1,697.25) (9,129.31) (6,591.12) 
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四 项目可偿债收益 1,990.11 1,990.33 2,081.93 2,081.93 2,082.15 2,177.98 8,365.52 8,365.75 1,864.76 1,864.76 1,864.99 

五 覆盖倍数 1.25 
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四、项目收益与融资平衡  

经上述测算，本次债券融资项目收益为各项运营活动产生的现金流

入，预期运营现金净流入能够合理保障融资资金的本金和利息：预计价格

增长率达到正常运营的 100%情况下，本息覆盖倍数为 1.26；预计价格增

长率达到正常运营的 95%情况下，本息覆盖倍数为 1.25；预计价格增长

率达到正常运营的 90%情况下，本息覆盖倍数为 1.25，实现项目收益和

融资资金平衡。  
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