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池州高新区新材料产业园基础设施建设项目

收益及现金流入评价说明

按照 2017年财政部公布财预【2017】89号《关于试点发展项目收益与融资自求平衡

的地方政府专项债品种的通知》（以下简称“通知”），提出在法定专项债务限额内，鼓励

有条件的地方试点发展项目收益与融资自求平衡的专项债券，积极探索在有一定收益的

公益性事业领域分类发行专项债券，以对应的政府性基金或专项收入偿还。本次预测的

编制基础，均是项目实施单位的管理层根据相关资料编制。根据《通知》要求，我们对

项目如下内容进行评价：

项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以项目预期专项收入为基础，结合项目的建设期、运营期、市场情况等，

对预测期间经济环境等的最佳估计假设为前提，编制本期债券对应项目专项收入预测。

一、项目收益及现金流入预测假设

1. 国家地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策无重大变

化；

2. 国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

3. 相关法律法规无重大变化；

4. 无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响；

5. 本次预测的各项参数取得值是按照不变价格体系确定的，不考虑通货膨胀因素的

影响；

6. 依据《池州高新区新材料产业园基础设施建设项目可行性研究报告》编制。

二、项目收益及现金流入预测编制说明

（一）实施单位

安徽池州高新技术产业开发区管委会。

（二）项目概况

1、项目基本情况

①项目名称：池州高新区新材料产业园基础设施建设项目。

②项目性质：在建。

③项目建设地点：项目选址位于安徽池州高新技术产业开发区内

④项目主要建设内容:

项目总占地约 225.76亩，总建筑面积 207,257.00 ㎡，项目建设内容主要包括标准化厂
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房 80,000㎡，技术研发中心建设 53,040㎡、综合楼建设 1,585.32㎡、职工宿舍楼 52,631.68

㎡，电子信息区基础设施提升改造、园区线路改造，配套建设道路、绿化、亮化、雨水

管网、供水提升等附属工程。

2. 项目建设期：项目建设期 43个月，项目于 2021 年 6月开启前期工作，计划于 2021

年 11月开工建设，2024 年 12月工程建成，通过竣工验收交付使用｡

3. 项目投资：计划投资 73,343.58万元。

资金筹措方式：本项目总投资 73,343.58万元，拟申请政府非标专项债资金 40,000.00

万元，占比 54.54%；其余 33,343.58万元为建设单位自筹，占比 45.46%。其中：工程费用

64,396.78 万元，占总投资的 87.80%，工程建设其他费用 3,363.71万元，占总投资的 4.59%，

基本预备费 3,388.02万元，占总投资的 4.62%，建设期利息 2,155.07万元，占总投资的 2.94%，

发行成本为 40.00万元，占总投资 0.05%。

4.资金平衡

本期债券对应项目形成的专项收入按照《通知》等文件要求，用于偿还本期债券对

应项目债券本金和利息实现项目收益和融资自求平衡。

（三）项目收益及现金流入预测

1.收入预测评价

本项目建成后，收入主要来源于主要包括标准化厂房出租收入、技术研发中心出租

收入、综合楼出租收入、职工宿舍楼出租收入、停车收入、广告位出租收入等，根据可

行性研究报告 2025年至 2039 年收入合计 114,937.61万元，经测算各年收入如下表：

单位：万元

年度
标准化厂房

出租收入

技术研发中心

出租收入

综合楼出

租收入

职工宿舍楼

出租收入
停车收入

广告位

出租收入
合计

2025年 1,209.60 1,336.61 29.30 884.21 662.26 280.00 4,401.97

2026年 1,382.40 1,527.55 33.48 1,010.53 756.86 320.00 5,030.83

2027年 1,555.20 1,718.50 37.67 1,136.84 851.47 360.00 5,659.68

2028年 1,723.68 1,904.67 41.75 1,260.00 943.71 399.00 6,272.81

2029年 1,809.86 1,999.90 43.84 1,323.00 990.90 418.95 6,586.45

2030年 1,900.36 2,099.89 46.03 1,389.15 1,040.45 439.90 6,915.77

2031年 1,995.38 2,204.89 48.33 1,458.61 1,092.47 461.89 7,261.56

2032年 2,095.14 2,315.13 50.74 1,531.54 1,147.09 484.99 7,624.64

2033年 2,199.90 2,430.89 53.28 1,608.12 1,204.45 509.24 8,005.87

2034年 2,309.90 2,552.44 55.95 1,688.52 1,264.67 534.70 8,406.17
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2035年 2,425.39 2,680.06 58.74 1,772.95 1,327.90 561.43 8,826.48

2036年 2,546.66 2,814.06 61.68 1,861.60 1,394.30 589.50 9,267.80

2037年 2,673.99 2,954.76 64.76 1,954.68 1,464.01 618.98 9,731.19

2038年 2,807.69 3,102.50 68.00 2,052.41 1,537.21 649.93 10,217.75

2039 年 2,948.08 3,257.63 71.40 2,155.03 1,614.07 682.43 10,728.64

合计 31,583.23 34,899.47 764.95 23,087.20 17,291.82 7,310.93 114,937.61

通过查阅项目可行性研究报告、项目实施方案，并依据上述文件制定的收费标准、

可行性研究报告中确定项目销售收入进行测算。未发现该项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。

2.发债资金支出预测评价

（1）项目投资支出评价

经估算本项目工程总投资额 73,343.58万元。经检查《可行性研究报告》及有关批复，

总投资数据来源可靠，未发现明显不合理之处。

（2）项目付现营业成本预测评价

本项目成本费用的估算采用要素成本估算法。项目付现成本费用包括主要包括燃料

动力、工资福利费用、修理费、管理费用、以及其他费用等成本项目。

经测算，2025至 2039年各年项目预计运营成本共计 10,055.25万元，如下表：

单位：万元

年度 外购燃料及动力费 工资及福利费 修理费 管理费用 其他费用 合计

2025年 100.42 180.00 139.35 88.04 25.39 533.20

2026年 100.42 180.00 139.35 100.62 26.02 546.41

2027年 100.42 180.00 139.35 113.19 26.65 559.61

2028年 100.42 189.00 139.35 125.46 27.71 581.94

2029年 100.42 198.45 139.35 131.73 28.50 598.45

2030年 108.28 208.37 139.35 138.32 29.72 624.04

2031年 108.28 218.79 139.35 145.23 30.58 642.24

2032年 108.28 229.73 139.35 152.49 31.49 661.35

2033年 108.28 241.22 139.35 160.12 32.45 681.42

2034年 108.28 253.28 139.35 168.12 33.45 702.49

2035年 119.11 265.94 139.35 176.53 35.05 735.98

2036年 119.11 279.24 139.35 185.36 36.15 759.21

2037年 119.11 293.20 139.35 194.62 37.31 783.60
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2038年 119.11 307.86 139.35 204.35 38.53 809.21

2039 年 119.11 323.25 139.35 214.57 39.81 836.10

合计 1,639.05 3,548.34 2,090.29 88.04 25.39 10,055.25

（3）财务费用

参照其他债券的发行情况，债券利息 2022 年 3 月按照 4.00%进行测算，2022 年 9 月
按照 3.04%进行测算，2023 年 3月按照 3.08%进行测算，2024 年 1月按照 3.07%进行测算。

存续期内债券利息共 20,163.64万元。

3.相关税费

项目运营期相关税费主要包括增值税、城市建设维护税、教育费附加和所得税，2025
至 2039年相关税费共计 18,692.12 万元。

单位：万元

年度
城市建设维

护税
教育费附加 增值税 所得税 合计

2025年 23.40 16.72 334.30 374.42

2026年 26.96 19.26 385.14 431.35

2027年 30.52 21.80 435.97 191.83 680.12

2028年 33.98 24.27 485.49 325.67 869.42

2029年 35.76 25.54 510.81 392.86 964.97

2030年 37.57 26.84 536.71 461.54 1,062.66

2031年 39.52 28.23 564.61 535.63 1,168.00

2032年 41.57 29.70 593.92 613.41 1,278.60

2033年 43.73 31.23 624.69 695.09 1,394.74

2034年 45.99 32.85 657.00 780.85 1,516.69

2035年 48.30 34.50 689.98 868.32 1,641.10

2036年 50.79 36.28 725.60 962.87 1,775.54

2037年 53.41 38.15 763.00 993.84 1,848.40

2038年 56.16 40.11 802.27 1,160.68 2,059.22

2039年 59.05 42.18 843.51 1,368.27 2,312.99

合计 626.71 447.65 8,952.99 9,350.86 19,378.21

4. 项目收益预测

单位：万元

年度 收入 付现成本 相关税费 项目收益

2025年 4,401.97 533.20 374.42 3,494.36



池州高新区新材料产业园基础设施建设项目 收益及现金流入评价说明

7

2026年 5,030.83 546.41 431.35 4,053.07

2027年 5,659.68 559.61 680.12 4,419.95

2028年 6,272.81 581.94 869.42 4,821.45

2029年 6,586.45 598.45 964.97 5,023.04

2030年 6,915.77 624.04 1,062.66 5,229.08

2031年 7,261.56 642.24 1,168.00 5,451.33

2032年 7,624.64 661.35 1,278.60 5,684.69

2033年 8,005.87 681.42 1,394.74 5,929.71

2034年 8,406.17 702.49 1,516.69 6,186.99

2035年 8,826.48 735.98 1,641.10 6,449.40

2036年 9,267.80 759.21 1,775.54 6,733.05

2037年 9,731.19 783.60 1,848.40 7,099.19

2038年 10,217.75 809.21 2,059.22 7,349.31

2039年 10,728.64 836.10 2,312.99 7,579.54

合计 114,937.61 10,055.25 19,378.21 85,504.15

项目期间实现收入 114,937.61万元，运营成本支出 10,055.25万元，相关税费 19,378.21
万元，预计 2025至 2039 年项目收益 85,504.15 万元。

（四）项目收益与融资自求平衡评价

1.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、运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 元，即表明年度不存在资金

缺口，资金能够保障建设和还本付息需要。

根据项目筹资活动、投资活动、运营活动资金流动进行测算项目 2021 年至 2039 年现

金流量情况如下表：
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项目资金测算平衡表 单位：万元

项目 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年
现金流入

资本金流入 10,672.28 1,684.90 12,787.03 8,159.37
债券资金流入 0.00 13,000.00 9,200.00 17,800.00
运营收入 4,401.97 5,030.83 5,659.68 6,272.81 6,586.45

土地出让收入 0.00 0.00 0.00
现金流入总额 10,672.28 14,684.90 21,987.03 25,959.37 4,401.97 5,030.83 5,659.68 6,272.81 6,586.45
现金流出

建设资金 10,672.28 14,229.70 21,344.55 24,901.98

经营成本 533.20 546.41 559.61 581.94 598.45

债券还本付息 0.00 455.20 642.48 1,057.39 1,057.39 1,057.39 1,057.39 1,057.39 1,057.39
发行成本 0.00 13.00 9.20 17.80

土地出让成本 0.00 0.00 0.00
税金及附加 374.42 431.35 488.29 543.75 572.11
所得税 0.00 0.00 191.83 325.67 392.86

现金流出总额 10,672.28 14,697.90 21,996.23 25,977.17 1,965.01 2,035.15 2,297.12 2,508.75 2,620.80
净现金流量 0.00 -13.00 -9.20 -17.80 2,436.97 2,995.68 3,362.56 3,764.06 3,965.65
累计现金结余 2,436.97 5,432.64 8,795.20 12,559.27 16,524.91

经营性现金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 3,494.36 4,053.07 4,419.95 4,821.45 5,023.04
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接上表

项目 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 合计

现金流入

资本金流入 33,303.58

债券资金流入 40,000.00

运营收入 6,915.77 7,261.56 7,624.64 8,005.87 8,406.17 8,826.48 9,267.80 9,731.19 10,217.75 10,728.64 114,937.61

土地出让收入 0.00

现金流入总额 6,915.77 7,261.56 7,624.64 8,005.87 8,406.17 8,826.48 9,267.80 9,731.19 10,217.75 10,728.64 188,241.19

现金流出 0.00

建设资金 71,148.51

经营成本 624.04 642.24 661.35 681.42 702.49 735.98 759.21 783.60 809.21 836.10 10,055.25

债券还本付息 1,057.39 1,057.39 1,057.39 1,057.39 1,057.39 1,057.39 1,057.39 1,330.62 14,080.22 9,887.68 40,142.27

发行成本

土地出让成本 0.00

税金及附加 601.11 632.37 665.19 699.65 735.84 772.78 812.67 854.56 898.54 944.73 10,027.35

所得税 461.54 535.63 613.41 695.09 780.85 868.32 962.87 993.84 1,160.68 1,368.27 9,350.86

现金流出总额 2,744.08 2,867.63 2,997.34 3,133.55 3,276.56 3,434.47 3,592.14 3,962.62 16,948.66 13,036.78 140,764.24

净现金流量 4,171.69 4,393.94 4,627.30 4,872.32 5,129.60 5,392.01 5,675.66 5,768.57 -6,730.91 -2,308.14 47,476.95

累计现金结余 20,696.60 25,090.54 29,717.84 34,590.16 39,719.77 45,111.77 50,787.43 56,556.00 49,825.09 47,516.95

经营性现金流入 5,229.08 5,451.33 5,684.69 5,929.71 6,186.99 6,449.40 6,733.05 7,099.19 7,349.31 7,579.54 85,504.15
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本项目现金流入来自两方面：一方面来自项目自有资本金，单位自筹解决 33,343.58万
元；另一方面来自项目运营期的污水处理费收入、垃圾处理费收入、停车位收入、农贸市

场出租收入、道路灯箱广告收入, 共计 114,937.61 万元。

上述表明，在债券存续期间，项目运营后年度累计净现金流量均大于等于 0 元,项目产

生收益的净现金流入，能使用于还本付息的资金稳定性得到充分保障。

2.还本付息保障倍数

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。

根据前述对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

的经营净现金流入（项目收益）85,504.15 万元，能够覆盖债券本息及发行费用金额 60,203.64
万元，债务本息偿付保障倍数 1.42倍，用于还本付息资金的充足性得到保障。

（五）还本付息的测算

单位：万

拟融资债券结构：2022年 3月已发行 11,000.00万元，利率为 4.00%，2022 年 9月已发

行 2,000.00 万元,利率为 3.04%，2023 年已发行 9,200.00万元，2024 年 1月拟发行 2,000.00万
元，剩余部分后续批次申请发行，发行期限 15年。2022 年至 2039年各年融资还款明细如

下表：

元

年 度
期初本金

余额

本期偿还

本金

期末本金

余额
融资利率 应付利息

发行

费用

应付本息

合计

2022年 0.00 13,000.00 13,000.00 4%/3.04% 455.20 13 468.20
2023年 13,000.00 9,200.00 22,200.00 3.08% 642.48 9.2 651.68
2024 年 22,200.00 17,800.00 40,000.00 3.07% 1,057.39 17.8 1,075.19

2025年 40,000.00 40,000.00 3.07% 1,330.62 1,330.62
2026年 40,000.00 40,000.00 3.07% 1,330.62 1,330.62
2027年 40,000.00 40,000.00 3.07% 1,330.62 1,330.62
2028年 40,000.00 40,000.00 3.07% 1,330.62 1,330.62
2029年 40,000.00 40,000.00 3.07% 1,330.62 1,330.62
2030年 40,000.00 40,000.00 3.07% 1,330.62 1,330.62
2031年 40,000.00 40,000.00 3.07% 1,330.62 1,330.62
2032年 40,000.00 40,000.00 3.07% 1,330.62 1,330.62
2033年 40,000.00 40,000.00 3.07% 1,330.62 1,330.62
2034年 40,000.00 40,000.00 3.07% 1,330.62 1,330.62
2035年 40,000.00 40,000.00 3.07% 1,330.62 1,330.62
2036年 40,000.00 40,000.00 3.07% 1,330.62 1,330.62
2037年 40,000.00 27,000.00 3.07% 1,080.22 14,080.22
2038年 27,000.00 17,800.00 3.07% 687.68 9,887.68
2039年 17,800.00 0.00 3.07% 273.23 18,073.23
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合 计 40,000.00 20,163.64 40.00 60,203.64

三、 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，在预测事项未发生重大变化的情况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方式完成资金筹措。在预测事项未发生重大变化的情况下，预期

经营结余能够合理保障偿还融资本金和利息，预测收入在达到固定收入 100%的情况下偿债

覆盖倍数 1.42。

四、 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本会计师事务所及注册会计师无关。
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