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北京中名国成会计师事务所（特殊普通合伙）安徽分所 

审  计  报  告 

中名国成皖审字（2022）第 0027 号 

 

黄山市歙县新能源产业园基础设施建设工程项目 

非标专项债券收益与融资自求平衡财务评价报告 
  

歙县鑫远建设开发有限公司： 

我们接受委托，对黄山市歙县新能源产业园基础设施建设工程项目非标专项债券

项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具财务评价报告。 

我们审核的依据是《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》。歙县鑫远建设开发有限公司对黄山市歙县新能源产业园基础设施建

设工程项目的收益预测及其所依据的各项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披

露。 

编制财务评价报告目的是为了评价项目收益与融资自求平衡情况。在编制评价报

告时运用了一整套假设，包括有关未来事项和歙县鑫远建设开发有限公司推测性假设，

而这些事项和行动预期在未来未必发生，并且变动可能重大，因此实际结果仍然可能

与预测性财务信息存在差异。本评价报告出具的意见，是对项目预测情况合理性进行

评价，并非对预测情况承担保证责任。 

经审核，我们认为，在歙县鑫远建设开发有限公司对黄山市歙县新能源产业园基

础设施建设工程项目的收益预测及其所依据的各项假设前提下，本次评价的黄山市歙

县新能源产业园基础设施建设工程项目，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，实现项目收益与融资的平衡。 

本评价报告仅供发行人本次申请专项债券之目的使用，不得用作其他任何目的。

我们同意将本评价报告作为发行人申请发行专项债券所必备的文件，随其他申报材料

一起上报。 

 

 

 



2025年2月22日
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评价说明

2018年财政部公布《财政部关于支持做好地方政府专项债券发行使用管理

工作的通知》（财预[2018]161号文）。安徽省财政厅为了拓展地方政府专项债券

使用范围，加大对国家和省重点项目支持力度，通知申报的专项债券项目应当

能够产生持续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入（含政府

性基金补贴收入），且专项债券项目生命周期内现金流收入应当能够完全覆盖专

项债券还本付息规模，确保专项债券项目不发生违约风险。根据上述要求，我

们对项目如下内容进行评估：

一、项目概况

黄山市歙县新能源产业园基础设施建设工程项目非标专项债券筹集资金，

工程概况如下：

（一）项目名称：黄山市歙县新能源产业园基础设施建设工程项目。

（二）项目单位：歙县鑫远建设开发有限公司。

（三）建设地点：本项目整体位于黄山市歙县经济开发区东区范围内，其

中：

1、光电产业园基础设施建设工程

（1）光电产业园东区基础设施建设工程位于纬六路以南，经二路以西，行

知大道以北范围内。

（2）光电产业园西区基础设施建设工程位于纬六路以南，光电产业园东区

以西，行知大道以北范围内。

2、新能源动力产业园基础设施建设工程

（1）新能源动力产业园一区基础设施建设工程位于经二路以东，纬五路以

南，经三路以西，纬六路以北范围内。

（2）新能源动力产业园二区基础设施建设工程位于纬五路以南，经二路以

西，纬六路以北范围内。

3、配套基础设施建设工程

（1）道路工程
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本工程主要包括新建纬五路、经二路、纬六路、区间路，其中纬五路起于

经三路，终于工业一路；经二路起于二环路，终于纬五路；纬六路起于经三路，

终于工业一路；区间路起于纬六路，终于纬五路。

（2）产业园智慧管理系统

产业园智慧管理系统服务于产业园全域范围内。

（四）工程内容：项目的建设内容包括光电产业园基础设施建设工程和新

能源动力产业园基础设施建设工程及配套基础设施建设工程。

（1）光电产业园基础设施建设工程

①光电产业园东区基础设施建设工程

本工程占地面积53,341.00平方米（约合80亩），建筑面积约86,121.44平方

米，包括核心零部件生产区、配套零部件生产区、新能源研发中心、仓储物流

区、配套用房，同时配套建设道路广场工程、智慧停车场工程及配套设施等内

容。

②光电产业园西区基础设施建设工程

本工程占地面积66,666.70平方米（约合100亩），建筑面积约107,000.00平

方米，包括产品生产区、智能创客中心、产品展示中心、仓储物流区、创新服

务中心、配套用房，同时配套建设道路广场工程、智慧停车场工程及配套设施

等内容。

（2）新能源动力产业园基础设施建设工程

①新能源动力产业园一区基础设施建设工程

本工程占地面积148,333.41平方米（约合222.51亩），建筑面积约

178,000.00平方米，包括核心零部件生产区、配套零部件生产区、创新孵化中

心、仓储物流区、安全检测中心、综合服务中心、配套用房，同时配套建设道

路广场工程、智慧停车场工程和配套设施等内容。

②新能源动力产业园二区基础设施建设工程

本工程占地面积61,000.03平方米（约合91.5亩），建筑面积约75,300.00平

方米，包括产品生产区、科技转化中心、智能创客中心、创新服务中心、配套

用房，同时配套建设道路广场工程、智慧停车场工程和配套设施等内容。
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（3）配套基础设施建设工程

①道路工程。

本工程主要包括新建4条道路。

②产业园智慧管理系统

本工程包括大数据分析中心、综合指挥监控预警系统和运营管理系统等3套

智慧管理系统。

（五）项目投资

经估算，项目总投资为117,577.00万元。其中：工程费用96,639.88万元，

占总投资的82.19%；工程建设其他费用为11,892.44万元，占总投资的10.11%；

工程预备费为5,426.62万元，占总投资的4.62%；建设期利息为3,552.06万元，

占总投资的3.02%，债券发行费为66.00万元，占总投资的0.06%。

（六）建设期与运营期：本项目建设周期为为48个月。

（七）资金筹措方式：项目的总投资估算为117,577.00万元，其中拟申请

专项债券融资60,000.00万元，占总投资的51.03%，其余57,577.00万元由财政

资金解决。

本期专项债券计划发行金额为60,000.00万元,发行期限均为20年期，2023

年已发行18,000.00万元（其中2023年9月已发行18,0000.00万元），2025年计划

发行20,000.00万元（其中2025年1月已发行2,500.00万元，2025年3月拟发行

1,500.00万元），2026年计划发行22,000.00万元，每半年计息一次，到期一次

性还本。2023年9月已发行金额发行利率为3.09%，2025年1月已发行金额发行利

率为,2.01%，并按照实际发行利率测算应付利息，未发行债券发行利率暂按

4.30%计取，本项目债券存续期内，还本付息金额合计为106,099.00万元。

本项目还本付息情况如下表：

单位：万元

年度 期初债券本金
本期新增债券

本金

本期偿还本

金

期末债券本

金

融资年利

率（%）
应付利息

本期应付本

息合计

1 18,000.00 18,000.00 3.09 185.40 185.40

2 18,000.00 - 18,000.00 3.09 556.20 556.20

3 18,000.00 20,000.00 38,000.00
2.01/

4.30
978.51 978.51

4 39,000.00 22,000.00 61,000.00 4.30 1,831.95 1,831.95



6

年度 期初债券本金
本期新增债券

本金

本期偿还本

金

期末债券本

金

融资年利

率（%）
应付利息

本期应付本

息合计

5 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

6 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

7 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

8 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

9 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

10 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

11 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

12 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

13 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

14 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

15 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

16 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

17 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

18 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

19 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

20 60,000.00 60,000.00 4.30 2,304.95 2,304.95

21 60,000.00 18,000.00 42,000.00 4.30 2,119.55 20,119.55

22 42,000.00 - 42,000.00 4.30 1,748.75 1,748.75

23 42,000.00 20,000.00 22,000.00 4.30 1,326.44 21,326.44

24 21,000.00 22,000.00 - 4.30 473.00 22,473.00

合计 46,099.00 106,099.00

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(少估收益多估成本)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；
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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。

（二）收入预测评价

本项目的收入主要包括包括租赁收入、物业收入、停车收入、广告收入等。

1、租赁收入

（1）厂房租赁收入

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

215,279.66平方米。综合考虑当地消费水平及建设期等因素，因此保守估计建

成后，本项目厂房建筑租赁收入按单价13.00元/平方米·月的标准计算收入。

综合考虑市场价格变动，运营期单价每三年单价上浮5%。项目运营期第一年至

第四年实现50%、55%、60%、65%的运营负荷，第五年起达到70%持续运营负荷。

运营期内厂房建筑租赁收入为52,815.42万元。

（2）功能用房租赁收入

本项目建成后将功能用房对外出租，为入驻企业提供配套服务，出租面积

为191,968.73平方米。综合考虑当地消费水平及建设期等因素，因此保守估计

建成后，本项目厂房建筑租赁收入按单价25.00元/平方米·月的标准计算收入。

综合考虑市场价格变动，运营期单价每三年单价上浮5%。项目运营期第一年至

第四年实现50%、55%、60%、65%的运营负荷，第五年起达到70%持续运营负荷。

运营期内功能用房租赁收入为87,249.79万元。

（3）光伏发电屋顶租赁收入

本项目建成后将园区屋顶用于光伏发电，可租赁的面积为93,949.99平方米。

综合考虑当地消费水平及建设期等因素，因此保守估计建成后，本项目光伏发

电屋顶租赁收入按单价4.00元/平方米·月的标准计算收入。运营期内光伏发电

屋顶租赁收入为10,326.98万元。



8

因此，运营期内，本项目租赁收入为150,392.19万元

3、物业收入

本项目对项目区内提供物业服务，物业服务面积407,248.39平方米，参照

周边市场同类型物业收费依据，根据歙县当地市场水平，物业服务费为1.5元/

平方米·月，综合市场价格变动，单价每3年上浮5%。项目运营期第一年至第四

年实现50%、55%、60%、65%的运营负荷，第五年起达到70%持续运营负荷。因此，

运营期内，物业收入为11,843.60万元。

4、停车收入

（1）大车位收入

本项目共提供大车位250个，参照周边市场同类型停车场，本项目的大型停

车位收费按20.00元/次计取，每个车位每天考虑2次周转，运营时间按300天/年

计取。从实际角度考虑，项目运营期第1至第4年实现50%、55%、60%、65%运营

负荷，第5年达到70%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%。项目运营期内，大车位停车收入为4,647.75万元。

（2）小车位

本项目共提供小车位726个，参照周边市场同类型停车场,本项目的小型停

车位收费按10.00元/次计取，每个车位每天考虑2次周转，运营时间按300天/年

计取。从实际角度考虑，项目运营期第1至第4年实现50%、55%、60%、65%运营

负荷，第5年达到70%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%。项目运营期内，小车位停车收入为7,616.47万元。

（3）新能源汽车充电桩

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》，本项目新增新能源汽车充电桩共计126个，参考全国充电桩相关案

例，本项目的新能源充电桩收费按1.60元/kwh计取，平均每个车位每天考虑充

电25kwh，每天考虑2次周转，运营时间按300天/年计取。从实际角度考虑，项

目运营期第1至第4年实现50%、55%、60%、65%运营负荷，第5年达到70%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%。项目运营期内，

新能源汽车充电桩收入为4,835.57万元。
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因此，本项目停车收入共计17,099.78万元。

5、广告收入

（1）楼顶大牌广告

本项目建成后增加5块楼顶大牌广告，根据歙县发展实际情况，本项目楼顶

大牌广告按10.00万元/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4年实现50%、55%、60%、65%运营负荷，

第5年达到70%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%。运营期内楼顶大牌广告收入为856.91万元。

（2）其他广告收入

本项目其他广告收入包含停车场出入口闸机广告、电子显示屏广告等，根

据歙县发展实际情况，本项目其他广告按30.00万元/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4年实现70%、

75%、80%、85%运营负荷，第5年达到70%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%。运营期内其他广告收入为692.58万元。

因此，运营期内，广告收入为1,549.49万元。

综上所述，运营期内，项目运营总收入共计180,885.06万元。

项目预期收益具体收入测算过程如下表：
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项目预期收益测算表

序号 项目 单位 合计(万元)
运营期

1 2 3 4 5 6 7

运营负荷（租赁、物业、广告、停

车）
50% 55% 60% 65% 70% 70% 70%

一 经营收入 180,885.06 5,950.20 6,497.12 7,044.04 7,967.66 8,541.71 8,541.71 8,945.60

（一） 租赁收入 150,392.19 5,009.67 5,465.54 5,921.41 6,667.11 7,143.54 7,143.54 7,453.93

1 厂房租赁收入 人次 52,815.42 1,679.18 1,847.10 2,015.02 2,300.48 2,477.44 2,477.44 2,604.02

数量 日 215,279.66 215,279.66 215,279.66 215,279.66 215,279.66 215,279.66 215,279.66

月均单价 元/人次 13.00 13.00 13.00 13.70 13.70 13.70 14.40

2 功能用房租赁收入 87,249.79 2,879.53 3,167.48 3,455.44 3,893.13 4,192.60 4,192.60 4,353.85

数量 座次 191,968.73 191,968.73 191,968.73 191,968.73 191,968.73 191,968.73 191,968.73

月均单价 趟/天 25.00 25.00 25.00 26.00 26.00 26.00 27.00

3 光伏发电屋顶租赁收入 天 10,326.98 450.96 450.96 450.96 473.51 473.51 473.51 496.06

面积 元/座次 93,949.99 93,949.99 93,949.99 93,949.99 93,949.99 93,949.99 93,949.99

单价 4.00 4.00 4.00 4.20 4.20 4.20 4.40

（二） 物业收入 间 11,843.60 366.52 403.18 439.83 508.25 547.34 547.34 581.55

数量 日 407,248.39 407,248.39 407,248.39 407,248.39 407,248.39 407,248.39 407,248.39

月均单价 元/间 1.50 1.50 1.50 1.60 1.60 1.60 1.70

（三） 停车收入 17,099.78 519.00 570.90 622.80 725.05 780.82 780.82 835.04

1 大车位 平方米 4,647.75 150.00 165.00 180.00 204.75 220.50 220.50 231.00

数量 元/平方米.月 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00

日周转次数 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

年运营天数 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

单价 个 20.00 20.00 20.00 21.00 21.00 21.00 22.00
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序号 项目 单位 合计(万元)
运营期

1 2 3 4 5 6 7

运营负荷（租赁、物业、广告、停

车）
50% 55% 60% 65% 70% 70% 70%

2 小车位 次 7,616.47 217.80 239.58 261.36 311.45 335.41 335.41 365.90

数量 日 726.00 726.00 726.00 726.00 726.00 726.00 726.00

日周转次数 元/次 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

年运营天数 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

单价 个 10.00 10.00 10.00 11.00 11.00 11.00 12.00

3 新能源汽车充电桩 次 4,835.57 151.20 166.32 181.44 208.85 224.91 224.91 238.14

数量 日 126.00 126.00 126.00 126.00 126.00 126.00 126.00

日周转次数 元/次 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

车均充电量 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00

年运营天数 个 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

每度电平均单价 次 1.60 1.60 1.60 1.70 1.70 1.70 1.80

（四） 广告收入 kwh 1,549.49 55.00 57.50 60.00 67.25 70.00 70.00 75.08

1 楼顶大牌广告 日 856.91 25.00 27.50 30.00 35.75 38.50 38.50 42.00

数量 元/kwh 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00

单价 10.00 10.00 10.00 11.00 11.00 11.00 12.00

2

其他广告收入（含停车

场出入口闸机广告、电

子显示屏广告等）

692.58 30.00 30.00 30.00 31.50 31.50 31.50 33.08

续上表

序号 项目 单位 合计(万元)
运营期

8 9 10 11 12 13 14

运营负荷（租赁、物业、广告、停车） 50% 55% 60% 65% 70% 70% 70%
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序号 项目 单位 合计(万元)
运营期

8 9 10 11 12 13 14

运营负荷（租赁、物业、广告、停车） 50% 55% 60% 65% 70% 70% 70%

一 经营收入 180,885.06 8,945.60 8,945.60 9,349.57 9,349.57 9,349.57 9,770.48 9,770.48

（一） 租赁收入 150,392.19 7,453.93 7,453.93 7,764.32 7,764.32 7,764.32 8,092.79 8,092.79

1 厂房租赁收入 人次 52,815.42 2,604.02 2,604.02 2,730.61 2,730.61 2,730.61 2,875.28 2,875.28

数量 日 215,279.66 215,279.66 215,279.66 215,279.66 215,279.66 215,279.66 215,279.66

月均单价 元/人次 14.40 14.40 15.10 15.10 15.10 15.90 15.90

2 功能用房租赁收入 87,249.79 4,353.85 4,353.85 4,515.10 4,515.10 4,515.10 4,676.36 4,676.36

数量 座次 191,968.73 191,968.73 191,968.73 191,968.73 191,968.73 191,968.73 191,968.73

月均单价 趟/天 27.00 27.00 28.00 28.00 28.00 29.00 29.00

3 光伏发电屋顶租赁收入 天 10,326.98 496.06 496.06 518.60 518.60 518.60 541.15 541.15

面积 元/座次 93,949.99 93,949.99 93,949.99 93,949.99 93,949.99 93,949.99 93,949.99

单价 4.40 4.40 4.60 4.60 4.60 4.80 4.80

（二） 物业收入 间 11,843.60 581.55 581.55 615.76 615.76 615.76 649.97 649.97

数量 日 407,248.39 407,248.39 407,248.39 407,248.39 407,248.39 407,248.39 407,248.39

月均单价 元/间 1.70 1.70 1.80 1.80 1.80 1.90 1.90

（三） 停车收入 17,099.78 835.04 835.04 889.27 889.27 889.27 943.49 943.49

1 大车位 平方米 4,647.75 231.00 231.00 241.50 241.50 241.50 252.00 252.00

数量 元/平方米.月 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00

日周转次数 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

年运营天数 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

单价 个 22.00 22.00 23.00 23.00 23.00 24.00 24.00

2 小车位 次 7,616.47 365.90 365.90 396.40 396.40 396.40 426.89 426.89
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序号 项目 单位 合计(万元)
运营期

8 9 10 11 12 13 14

运营负荷（租赁、物业、广告、停车） 50% 55% 60% 65% 70% 70% 70%

数量 日 726.00 726.00 726.00 726.00 726.00 726.00 726.00

日周转次数 元/次 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

年运营天数 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

单价 个 12.00 12.00 13.00 13.00 13.00 14.00 14.00

3 新能源汽车充电桩 次 4,835.57 238.14 238.14 251.37 251.37 251.37 264.60 264.60

数量 日 126.00 126.00 126.00 126.00 126.00 126.00 126.00

日周转次数 元/次 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

车均充电量 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00

年运营天数 个 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

每度电平均单价 次 1.80 1.80 1.90 1.90 1.90 2.00 2.00

（四） 广告收入 kwh 1,549.49 75.08 75.08 80.23 80.23 80.23 84.24 84.24

1 楼顶大牌广告 日 856.91 42.00 42.00 45.50 45.50 45.50 47.78 47.78

数量 元/kwh 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00

单价 12.00 12.00 13.00 13.00 13.00 13.65 13.65

2

其他广告收入（含停车

场出入口闸机广告、电

子显示屏广告等）

692.58 33.08 33.08 34.73 34.73 34.73 36.47 36.47

续上表

序号 项目 单位 合计(万元)
运营期

15 16 17 18 19 20

运营负荷（租赁、物业、广告、停车） 50% 55% 60% 65% 70% 70%

一 经营收入 180,885.06 9,770.48 10,191.59 10,191.59 10,191.59 10,785.45 10,785.45
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序号 项目 单位 合计(万元)
运营期

15 16 17 18 19 20

运营负荷（租赁、物业、广告、停车） 50% 55% 60% 65% 70% 70%

（一） 租赁收入 150,392.19 8,092.79 8,421.26 8,421.26 8,421.26 8,922.25 8,922.25

1 厂房租赁收入 人次 52,815.42 2,875.28 3,019.94 3,019.94 3,019.94 3,164.61 3,164.61

数量 日 215,279.66 215,279.66 215,279.66 215,279.66 215,279.66 215,279.66

月均单价 元/人次 15.90 16.70 16.70 16.70 17.50 17.50

2 功能用房租赁收入 87,249.79 4,676.36 4,837.61 4,837.61 4,837.61 5,160.12 5,160.12

数量 座次 191,968.73 191,968.73 191,968.73 191,968.73 191,968.73 191,968.73

月均单价 趟/天 29.00 30.00 30.00 30.00 32.00 32.00

3 光伏发电屋顶租赁收入 天 10,326.98 541.15 563.70 563.70 563.70 597.52 597.52

面积 元/座次 93,949.99 93,949.99 93,949.99 93,949.99 93,949.99 93,949.99

单价 4.80 5.00 5.00 5.00 5.30 5.30

（二） 物业收入 间 11,843.60 649.97 684.18 684.18 684.18 718.39 718.39

数量 日 407,248.39 407,248.39 407,248.39 407,248.39 407,248.39 407,248.39

月均单价 元/间 1.90 2.00 2.00 2.00 2.10 2.10

（三） 停车收入 17,099.78 943.49 997.71 997.71 997.71 1,051.93 1,051.93

1 大车位 平方米 4,647.75 252.00 262.50 262.50 262.50 273.00 273.00

数量 元/平方米.月 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00

日周转次数 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

年运营天数 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

单价 个 24.00 25.00 25.00 25.00 26.00 26.00

2 小车位 次 7,616.47 426.89 457.38 457.38 457.38 487.87 487.87

数量 日 726.00 726.00 726.00 726.00 726.00 726.00
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序号 项目 单位 合计(万元)
运营期

15 16 17 18 19 20

运营负荷（租赁、物业、广告、停车） 50% 55% 60% 65% 70% 70%

日周转次数 元/次 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

年运营天数 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

单价 个 14.00 15.00 15.00 15.00 16.00 16.00

3 新能源汽车充电桩 次 4,835.57 264.60 277.83 277.83 277.83 291.06 291.06

数量 日 126.00 126.00 126.00 126.00 126.00 126.00

日周转次数 元/次 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

车均充电量 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00

年运营天数 个 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

每度电平均单价 次 2.00 2.10 2.10 2.10 2.20 2.20

（四） 广告收入 kwh 1,549.49 84.24 88.45 88.45 88.45 92.87 92.87

1 楼顶大牌广告 日 856.91 47.78 50.16 50.16 50.16 52.67 52.67

数量 元/kwh 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00

单价 13.65 14.33 14.33 14.33 15.05 15.05

2

其他广告收入（含停车

场出入口闸机广告、电

子显示屏广告等）

692.58 36.47 38.29 38.29 38.29 40.20 40.20
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（三）资金支出预测评价

本项目成本主要包括运营成本（外购燃料及动力费、外购原材料费、工资

及福利费、修理费、管理费等）、其他成本（含营销费）、折旧费、摊销费以及

利息支出。

1、运营成本

（1）、外购燃料动力费

外购燃料及动力费包括运营期用水、用电、用气等公共耗能，耗电量根据

项目四季运营情况进行统计，满负荷运营时用电量为654.56万kWh（详见下表），

满负荷运营时用水、用气费用按15万元/年计取。其中电费按照0.6551/度计取。

根据项目实际运营情况，项目运营期第一年至第四年实现50%、55%、60%、65%

的运营负荷，第五年起达到70%持续运营负荷。因此，运营期内，外购燃料动力

费为5,991.25万元。

（2）、外购原材料费

外购原材料费按50.00万元/年，运营期成本每三年上浮5％。因此，运营期

内，外购原材料费为1,154.30万元。

（3）、工资及福利费

项目运营期内根据不同项目类型进行人员招聘，劳动定员为30人。管理人

员按3人预计，工资、福利按12.96万元/人·年，普通人员按27人预计，工资、

福利按6.48万元/人·年，综合考虑市场价格变动，运营期工资及福利费每三年

上浮5%，因此，运营期内，职工工资及福利费共4,936.70万元。

（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，为131.63万元/年，运营

期内，项目修理费共计为2,632.55万元。

（5）、管理费用

本项目管理及其他费用按照运营收入的1%计取，运营期内，管理费共计

1,808.85万元。

（6）、其他成本（含营销）

本项目其他成本主要为营销费，每年按150万元计取，每三年递减30万元，
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自第10年开始稳定在60万元/年，因此，运营期内，其他成本（含营销费）共计

1,740.00万元。

综上所述，运营期内，项目经营成本共计18,264.67万元。

2、折旧费

（1）、房屋和建筑物折旧

房屋和建筑物的折旧年限为40年，残值为5%，原值为107,687.39万元，折

旧额为2,557.58万元/年。

（2）、机械设备折旧

机械设备原值为1,200.00万元，折旧额为76.00万元/年，

综上所述，运营期内，项目折旧费共计52,671.51万元。

3、摊销费

无形资产摊销为40年，原值为5,071.55万元，折旧额为126.79万元/年。运

营期内，项目摊销费共计2,535.78万元。

4、利息支出

本项目利息支出共计42,546.94万元。

综上所述，运营期内，项目总成本共计116,018.89万元，详见下表:
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项目预期支出测算表

单位：万元

序号 项目 合计
运营期

1 2 3 4 5 6 7

运营负荷（租赁、物业、广告、停车） 50% 55% 60% 65% 70% 70% 70%

1 外购燃料动力费(水电气） 5,991.25 244.09 266.28 288.47 310.66 310.66 310.66 310.66

2 外购原材料费 1,154.30 50.00 50.00 52.50 52.50 52.50 55.13 55.13

3 工资及福利费 4,936.70 213.84 213.84 224.53 224.53 224.53 235.76 235.76

4 修理费 2,633.58 131.68 131.68 131.68 131.68 131.68 131.68 131.68

5 管理费用 1,808.85 64.97 70.44 79.68 85.42 85.42 89.46 89.46

6 其他成本（含营销费） 1,740.00 150.00 150.00 120.00 120.00 120.00 90.00 90.00

7 经营成本(1+2+3+4+5+6) 18,264.67 854.58 882.24 896.86 924.79 924.79 912.68 912.68

8 折旧费 52,671.51 2,633.58 2,633.58 2,633.58 2,633.58 2,633.58 2,633.58 2,633.58

8.1 房屋和建筑物 51,151.51 2,557.58 2,557.58 2,557.58 2,557.58 2,557.58 2,557.58 2,557.58

8.2 机械设备 1,520.00 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00

9 摊销费 2,535.78 126.79 126.79 126.79 126.79 126.79 126.79 126.79

10 利息支出 42,546.94 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95

11 总成本费用合计 116,018.89 5,919.89 5,947.55 5,962.17 5,990.10 5,990.10 5,977.99 5,977.99

其中：可变成本 18,264.67 854.58 882.24 896.86 924.79 924.79 912.68 912.68
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序号 项目 合计
运营期

1 2 3 4 5 6 7

运营负荷（租赁、物业、广告、停车） 50% 55% 60% 65% 70% 70% 70%

固定成本 97,754.22 5,065.31 5,065.31 5,065.31 5,065.31 5,065.31 5,065.31 5,065.31

续上表：

序号 项目 合计
运营期

8 9 10 11 12 13 14

运营负荷（租赁、物业、广告、停车） 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

1 外购燃料动力费(水电气） 5,991.25 310.66 310.66 244.09 310.66 310.66 310.66 310.66

2 外购原材料费 1,154.30 55.13 57.88 50.00 57.88 57.88 60.78 60.78

3 工资及福利费 4,936.70 235.76 247.55 213.84 247.55 247.55 259.92 259.92

4 修理费 2,633.58 131.68 131.68 131.68 131.68 131.68 131.68 131.68

5 管理费用 1,808.85 89.46 93.50 64.97 93.50 93.50 97.70 97.70

6 其他成本（含营销费） 1,740.00 90.00 60.00 150.00 60.00 60.00 60.00 60.00

7 经营成本(1+2+3+4+5+6) 18,264.67 912.68 901.26 854.58 901.26 901.26 920.74 920.74

8 折旧费 52,671.51 2,633.58 2,633.58 2,633.58 2,633.58 2,633.58 2,633.58 2,633.58

8.1 房屋和建筑物 51,151.51 2,557.58 2,557.58 2,557.58 2,557.58 2,557.58 2,557.58 2,557.58

8.2 机械设备 1,520.00 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00

9 摊销费 2,535.78 126.79 126.79 126.79 126.79 126.79 126.79 126.79
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序号 项目 合计
运营期

8 9 10 11 12 13 14

运营负荷（租赁、物业、广告、停车） 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

10 利息支出 42,546.94 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95

11 总成本费用合计 116,018.89 5,977.99 5,966.57 5,919.89 5,966.57 5,966.57 5,986.05 5,986.05

其中：可变成本 18,264.67 912.68 901.26 854.58 901.26 901.26 920.74 920.74

固定成本 97,754.22 5,065.31 5,065.31 5,065.31 5,065.31 5,065.31 5,065.31 5,065.31

续上表：

序号 项目 合计
运营期

15 16 17 18 19 20

运营负荷（租赁、物业、广告、停车） 70% 70% 70% 70% 70% 70%

1 外购燃料动力费(水电气） 5,991.25 310.66 310.66 310.66 310.66 310.66 310.66

2 外购原材料费 1,154.30 60.78 63.81 63.81 63.81 67.00 67.00

3 工资及福利费 4,936.70 259.92 272.92 272.92 272.92 286.57 286.57

4 修理费 2,633.58 131.68 131.68 131.68 131.68 131.68 131.68

5 管理费用 1,808.85 97.70 101.92 101.92 101.92 107.85 107.85

6 其他成本（含营销费） 1,740.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00

7 经营成本(1+2+3+4+5+6) 18,264.67 920.74 940.99 940.99 940.99 963.76 963.76

8 折旧费 52,671.51 2,633.58 2,633.58 2,633.58 2,633.58 2,633.58 2,633.58
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序号 项目 合计
运营期

15 16 17 18 19 20

运营负荷（租赁、物业、广告、停车） 70% 70% 70% 70% 70% 70%

8.1 房屋和建筑物 51,151.51 2,557.58 2,557.58 2,557.58 2,557.58 2,557.58 2,557.58

8.2 机械设备 1,520.00 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00

9 摊销费 2,535.78 126.79 126.79 126.79 126.79 126.79 126.79

10 利息支出 42,546.94 2,304.95 2,304.95 2,119.55 1,748.75 1,326.44 473.00

11 总成本费用合计 116,018.89 5,986.05 6,006.30 5,820.90 5,450.10 5,050.56 4,197.13

其中：可变成本 18,264.67 920.74 940.99 940.99 940.99 963.76 963.76

固定成本 97,754.22 5,065.31 5,065.31 4,879.91 4,509.11 4,086.80 3,233.36
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三、营业税金及附加

本项目的税金主要包括增值税、城市维护建设税、教育费附加税、其他附

加税，其中增值税包括增值税销项税、增值税进项税、固定资产进项抵扣，税

率主要根据营业收入类型进行计取，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%。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

经测算，项目的增值税税金为4,732.58万元，其中：增值税销项税为

14,935.46万元，增值税进项税为494.69万元，固定资产进项抵扣为9,708.19万

元。城市维护建设税税金为236.63万元，教育费附加税税金为141.98万元，其

他附加费为94.65万元。综上所述，本项目增值税及附加共计5,205.84万元。详

见下表：



项目经营税金及附加

单位：万元

序号 项目 单位 合计(万元)
运营期

1 2 3 4 5 6 7

1 增值税 4,732.58

1.1 增值税销项税 14,935.46 491.30 536.46 581.62 657.88 705.28 705.28 738.63

1.2 增值税进项税 494.69 18.32 20.15 21.99 23.82 25.65 25.65 25.65

1.3 固定资产进项抵扣 9,708.19 472.98 516.31 559.63 634.06 679.63 679.63 712.98

2 附加税 473.26

2.1 城市维护建设税 5% 236.63

2.2 教育费附加 3% 141.98

2.3 其他附加费 2% 94.65

合计 5,205.84

续上表

序号 项目 单位 合计(万元)
运营期

8 9 10 11 12 13 14

1 增值税 4,732.58

1.1 增值税销项税 14,935.46 738.63 738.63 771.98 771.98 771.98 806.74 806.74

1.2 增值税进项税 494.69 25.65 25.65 25.65 25.65 25.65 25.65 25.65



1.3 固定资产进项抵扣 9,708.19 712.98 712.98 746.33 746.33 746.33 781.09 781.09

2 附加税 473.26

2.1 城市维护建设税 5% 236.63

2.2 教育费附加 3% 141.98

2.3 其他附加费 2% 94.65

合计 5,205.84

续上表

序号 项目 单位 合计(万元)
运营期

15 16 17 18 19 20

1 增值税 4,732.58 555.23 815.86 815.86 815.86 864.89 864.89

1.1 增值税销项税 14,935.46 806.74 841.51 841.51 841.51 890.54 890.54

1.2 增值税进项税 494.69 25.65 25.65 25.65 25.65 25.65 25.65

1.3 固定资产进项抵扣 9,708.19 225.86

2 附加税 473.26 55.52 81.59 81.59 81.59 86.49 86.49

2.1 城市维护建设税 5% 236.63 27.76 40.79 40.79 40.79 43.24 43.24

2.2 教育费附加 3% 141.98 16.66 24.48 24.48 24.48 25.95 25.95

2.3 其他附加费 2% 94.65 11.10 16.32 16.32 16.32 17.30 17.30

合计 5,205.84 610.75 897.44 897.44 897.44 951.38 951.38
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四、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、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。

根据项目筹资活动、投资活动、运营活动资金流动进行测算，项目建设期

及运营期现金流量情况如下表：

单位：万元

项目/期间
建设期 运营期

1 2 3 4 1 2 3

一、经营活动产生的现金流

1.经营活动产生的现金 5,950.20 6,497.12 7,044.04

2.经营活动支付的现金 826.92 854.58 882.24

3.相关税费

4.项目补贴收入

5.经营活动产生的现金流小计 5,123.28 5,642.54 6,161.80

二、投资活动产生的现金流

1.支付项目建设资金 34,187.68 37,986.32 41,784.94

2.投资活动产生的现金流小计 -34,187.68 -37,986.32 -41,784.94

三、融资活动产生的现金流

1.项目资本金 16,392.88 556.20 18,986.83 21,641.09

2.债券融资款 18,000.00 20,000.00 22,000.00

3.债券发行费 19.80 22.00 24.20

4.偿还债券本金

5.支付债券利息 185.40 556.20 978.51 1,831.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95

6.融资活动产生的现金流合计 34,187.68 37,986.32 41,784.94 -2,304.95 -2,304.95 -2,304.95

四、现金流总计 2,818.33 3,337.59 3,856.85

1.期初现金 - 2,818.33 6,155.92

2.期内现金变动 2,818.33 3,337.59 3,856.85

3.期末现金 2,818.33 6,155.92 10,012.77
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续上表

项目/期间
运营期

4 5 6 7 8 9

一、经营活动产生的现金流

1.经营活动产生的现金 7,967.66 8,541.71 8,541.71 8,945.60 8,945.60 8,945.60

2.经营活动支付的现金 896.86 924.79 924.79 912.68 912.68 912.68

3.相关税费

4.项目补贴收入

5.经营活动产生的现金流小计 7,070.80 7,616.92 7,616.92 8,032.92 8,032.92 8,032.92

二、投资活动产生的现金流

1.支付项目建设资金

2.投资活动产生的现金流小计

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

5.支付债券利息 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95

6.融资活动产生的现金流合计 -2,304.95 -2,304.95 -2,304.95 -2,304.95 -2,304.95 -2,304.95

四、现金流总计 4,765.85 5,311.97 5,311.97 5,727.97 5,727.97 5,727.97

1.期初现金 10,012.77 14,778.62 20,090.59 25,402.56 31,130.53 36,858.50

2.期内现金变动 4,765.85 5,311.97 5,311.97 5,727.97 5,727.97 5,727.97

3.期末现金 14,778.62 20,090.59 25,402.56 31,130.53 36,858.50 42,586.47

续上表

项目/期间
运营期

10 11 12 13 14 15

一、经营活动产生的现金流

1.经营活动产生的现金 9,349.57 9,349.57 9,349.57 9,770.48 9,770.48 9,770.48

2.经营活动支付的现金 901.26 901.26 901.26 920.74 920.74 920.74

3.相关税费 610.75

4.项目补贴收入

5.经营活动产生的现金流小计 8,448.31 8,448.31 8,448.31 8,849.74 8,849.74 8,238.99
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项目/期间
运营期

10 11 12 13 14 15

二、投资活动产生的现金流

1.支付项目建设资金

2.投资活动产生的现金流小计

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

5.支付债券利息 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95 2,304.95

6.融资活动产生的现金流合计 -2,304.95 -2,304.95 -2,304.95 -2,304.95 -2,304.95 -2,304.95

四、现金流总计 6,143.36 6,143.36 6,143.36 6,544.79 6,544.79 5,934.04

1.期初现金 42,586.47 48,729.83 54,873.19 61,016.55 67,561.34 74,106.13

2.期内现金变动 6,143.36 6,143.36 6,143.36 6,544.79 6,544.79 5,934.04

3.期末现金 48,729.83 54,873.19 61,016.55 67,561.34 74,106.13 80,040.17

续上表

项目/期间
运营期

16 17 18 19 20

一、经营活动产生的现金流

1.经营活动产生的现金 10,191.59 10,191.59 10,191.59 10,785.45 10,785.45

2.经营活动支付的现金 940.99 940.99 940.99 963.76 963.76

3.相关税费 897.44 897.44 897.44 951.38 951.38

4.项目补贴收入

5.经营活动产生的现金流小计 8,353.16 8,353.16 8,353.16 8,870.31 8,870.31

二、投资活动产生的现金流

1.支付项目建设资金

2.投资活动产生的现金流小计

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
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项目/期间
运营期

16 17 18 19 20

4.偿还债券本金 18,000.00 20,000.00 22,000.00

5.支付债券利息 2,304.95 2,119.55 1,748.75 1,326.44 473.00

6.融资活动产生的现金流合计 -2,304.95 -20,119.55 -1,748.75 -21,326.44 -22,473.00

四、现金流总计 6,048.21 -11,766.39 6,604.41 -12,456.13 -13,602.69

1.期初现金 80,040.17 86,088.38 74,321.99 80,926.40 68,470.27

2.期内现金变动 6,048.21 -11,766.39 6,604.41 -12,456.13 -13,602.69

3.期末现金 86,088.38 74,321.99 80,926.40 68,470.27 54,867.58

根据测算，报告预测期项目年度累计净现金流量大于0，能够实现自求平衡。

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。

（二）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。本项目本息保障倍数计算见下表：

单位：万元

年度
债券本息支付 可用于偿还本息的

收益期末本金 利息费用 应付本息合计

1 18,000.00 185.40 185.40

2 18,000.00 556.20 556.20

3 38,000.00 978.51 978.51

4 61,000.00 1,831.95 1,831.95

5 60,000.00 2,304.95 2,304.95 5,123.28

6 60,000.00 2,304.95 2,304.95 5,642.54

7 60,000.00 2,304.95 2,304.95 6,161.81

8 60,000.00 2,304.95 2,304.95 7,070.80

9 60,000.00 2,304.95 2,304.95 7,616.92

10 60,000.00 2,304.95 2,304.95 7,616.92

11 60,000.00 2,304.95 2,304.95 8,032.92

12 60,000.00 2,304.95 2,304.95 8,032.92

13 60,000.00 2,304.95 2,304.95 8,032.92

14 60,000.00 2,304.95 2,304.95 8,448.31

15 60,000.00 2,304.95 2,304.95 8,448.31
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年度
债券本息支付 可用于偿还本息的

收益期末本金 利息费用 应付本息合计

16 60,000.00 2,304.95 2,304.95 8,448.31

17 60,000.00 2,304.95 2,304.95 8,849.74

18 60,000.00 2,304.95 2,304.95 8,849.74

19 60,000.00 2,304.95 2,304.95 8,238.99

20 60,000.00 2,304.95 2,304.95 8,353.17

21 42,000.00 2,119.55 20,119.55 8,353.17

22 42,000.00 1,748.75 1,748.75 8,353.17

23 22,000.00 1,326.44 21,326.44 8,870.30

24 473.00 22,473.00 8,870.30

合计 106,099.00 157,414.54

本息覆盖倍数 1.48

债券存续期间，考虑销量及单价等因素变动，会影响经营期净收益，从而

影响到债券的还本付息能力，分析专项债券本息覆盖率如下表：

单位：万元

项目收入下降 项目收益 还本付息 本息覆盖倍数

0% 157,414.54 106,099.00 1.48

5% 149,191.75 106,099.00 1.41

10% 140,968.94 106,099.00 1.33

根据测算，在本项目实现预计经营收入时，项目债务本息覆盖倍数为1.48；

在项目收益下降5%情况下，项目债务本息覆盖倍数为1.41；在项目收益下降10%

情况下，项目债务本息覆盖倍数为1.33。综上所述，本项目还款能力良好，能

够覆盖本项目的融资本息，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。

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。

五、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；
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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

（一）本评价报告仅用于本报告载明的评价目的和用途。

（二）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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