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合肥经开区新桥驱动部件产业园及基础设施配套项目

收益与融资自求平衡

专项债券财务评价报告

皖三永咨字（2025）第 0011 号

合肥新桥智源投资发展有限公司：

我们接受委托，对合肥经开区新桥驱动部件产业园及基础设施配套项目收益

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 号一一预测

性财务信息的审核》。合肥新桥智源投资发展有限公司对合肥经开区新桥驱动部

件产业园及基础设施配套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合肥新桥智源投资发展有限公

司管理层推测性假设，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，在合肥新桥智源投资发展有限公司对合肥经开区新桥驱

动部件产业园及基础设施配套项目的收益预测及其所依据的各项假设前提下，本

次评价的合肥经开区新桥驱动部件产业园及基础设施配套项目，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。
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项目收益及现金流入评价说明

一、评价内容

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，于 2023 年 2 月 9 日公布了《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)号文。《通知》

提出申报的专项债券项目应当能够产生持续稳定地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。同时安徽省财政厅为进一步加强政府专项债券项目管理，

促进全省经济社会高质量发展，于 2023 年 8 月 21日公布了《安徽省财政厅

关于印发安徽省政府专项债券项目库管理办法的通知》（皖财债〔2023〕905

号）。根据《通知》要求，我们对项目如下内容进行评估：

二、项目概况

（一）项目情况

1.项目名称：合肥经开区新桥驱动部件产业园及基础设施配套项目（以下简

称“本项目”）

2.主管部门：合肥经济技术开发区投资促进局

3.项目单位：合肥新桥智源投资发展有限公司

4.项目区位：项目位于合淮合作区，东临白云路、西临昌北路、南邻规划 1

路。

（二）建设规模及内容

项目拟建设标准生产厂房、测试中心、公用动力中心、周边道路及相关基础

配套设施。总用地面积约 162.4 亩，总规划建筑面积约 156000 平方米，园区道

路约 3公里。

（三）投资估算

根据《关于同意新桥驱动部件产业园及基础设施配套项目立项的批复》（合

经投〔2023〕12 号）和《关于新桥驱动部件产业园及基础设施项目可行性研究报

告的批复》（合经投〔2023〕15号），本项目总投资估算为 102210.00 万元，其中：

工程建设费用 86843.97万元，工程建设其他费用 4058.01万元，土地费 4282.00 万
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元，预备费 2903.03 万元，建设期利息 4071.99 万元，发行费用 51.00 万元。具体

投资构成详见下表：

项目投资估算表

序号 工程名称 工程费用（万元） 比例

1 工程费用 86843.97 84.97%

1.1 建筑工程 67174.26

1.2 安装工程 19669.72

2 工程建设其他费用 4058.01 3.97%

3 土地费 4282.00 4.19%

4 基本预备费 2903.03 2.84%

5 建设期利息和发行费用 4122.99 4.03%

5.1 建设期利息 4071.99

5.2 发行费用 51.00

6 合计 102210.00 100.00%

（四）项目建设期和运营期

本项目建设期为 40个月，从 2023年 9 月-2026年 12 月。项目 2023 年 9 月已

开工，预计 2026 年 12 月竣工验收，2027 年 1 月投入使用，运营期为 2027 年 1

月-2046年 6月。因此本项目取计算期为 2023年 9 月至 2046年 6 月。

（五）项目融资本息及发行费用

1.项目融资本息

本项目总投资 102210.00万元，由资本金、专项债券融资和银行贷款融资三

部分组成。按照拟定的资金筹措方案，按照拟定的资金筹措方案，2024 年 5 月已

发行债券 12000.00万元，发债利率按 2.62%计算，发债年限 20年；2025 年计划发

行 12000.00万元，发债年限 20年，其中，2025年 1 月已发行 7300.00万元，资金

用于工程建设，发债利率按 2.01%计算，剩余未发行 4700万元，发债利率按 3.5%

计算。2026年计划发行 27000.00万元，发债利率按照 3.5%计算，发债年限 20 年

（实际利率以最终发行利率为准）。按照拟定的资金筹措方案，2023 年已银行贷

款融资 6997.00万元，实际贷款利率 2.4%，贷款年限 15 年；2024 年已进行银行贷

款融资 15364.50万元，实际贷款利率 2.4%，贷款年限 15年；2026年计划银行贷
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款融资 7638.50 万元，贷款利率按 3%计算，贷款年限 15 年（本项目基于谨慎性

考虑，贷款利率统一按照 3%进行计算）。经计算项目建设期利息为 4071.99 万元，

其中发债利息 1725.35万元，贷款利息 2346.64万元。

以上可得本项目发债期间总计支付本息合计 121509.25 万元。计算内容详见

下表《项目融资利息测算表（债券）》《项目融资利息测算表（银行贷款）》。
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项目融资利息测算表（债券）

单位：万元

年份
期初本金金

额

本期发

债金额

本期偿

还本金

期末本金金

额
融资利率 应付利息

应付本息

合计

2023年 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2024年 0.00 12000.00 0.00 12000.00 2.62% 157.20 157.20

2025年 12000.00 12000.00 0.00 24000.00 2.62%/2.01%/3.5% 470.02 470.02

2026年 24000.00 27000.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1098.13 1098.13

2027年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2028年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2029年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2030年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2031年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2032年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2033年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2034年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2035年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2036年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2037年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2038年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2039年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2040年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2041年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2042年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2043年 51000.00 0.00 0.00 51000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1570.63 1570.63

2044年 51000.00 0.00 12000.00 39000.00 2.62%/2.01%/3.5% 1413.43 13413.43

2045年 39000.00 0.00 12000.00 27000.00 2.01%/3.5% 1100.62 13100.62

2046年 27000.00 0.00 27000.00 0.00 3.5% 472.50 27472.50

合计 51000.00 51000.00 31412.60 82412.60

项目融资利息测算表（债券）（已发行 19300.00万元）

单位：万元

年份 期初本金金额
本期发债

金额

本期偿还

本金

期末本金金

额
融资利率 应付利息

应付本息合

计

2023年 0.00 0.00 0.00 2.62% 0.00 0.00
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年份 期初本金金额
本期发债

金额

本期偿还

本金

期末本金金

额
融资利率 应付利息

应付本息合

计

2024年 0.00 12000.00 12000.00 2.62% 157.20 157.20

2025年 12000.00 7300.00 19300.00 2.62%/2.01% 387.77 387.77

2026年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2027年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2028年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2029年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2030年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2031年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2032年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2033年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2034年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2035年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2036年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2037年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2038年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2039年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2040年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2041年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2042年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2043年 19300.00 19300.00 2.62%/2.01% 461.13 461.13

2044年 19300.00 12000.00 7300.00 2.62%/2.01% 303.93 12303.93

2045年 7300.00 7300.00 0.00 2.01% 73.37 7373.37

合计 19300.00 9222.60 28522.60

项目融资利息测算表（债券）（未发行）

单位：万元

年份 期初本金金额
本期发债

金额

本期偿还

本金

期末本金金

额
融资利率 应付利息

应付本息合

计

2023年 0.00 0.00 0.00 3.50% 0.00 0.00

2024年 0.00 0.00 0.00 3.50% 0.00 0.00

2025年 0.00 4700.00 4700.00 3.50% 82.25 82.25

2026年 4700.00 27000.00 31700.00 3.50% 637.00 637.00
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年份 期初本金金额
本期发债

金额

本期偿还

本金

期末本金金

额
融资利率 应付利息

应付本息合

计

2027年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2028年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2029年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2030年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2031年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2032年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2033年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2034年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2035年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2036年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2037年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2038年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2039年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2040年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2041年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2042年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2043年 31700.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2044年 31700.00 0.00 31700.00 3.50% 1109.50 1109.50

2045年 31700.00 4700.00 27000.00 3.50% 1027.25 5727.25

2046年 27000.00 27000.00 0.00 3.50% 472.50 27472.50

合计 31700.00 31700.00 22190.00 53890.00

项目融资利息测算表（银行贷款）

单位：万元

年份
期初本金金

额

本期发债

金额

本期偿还

本金

期末本金

金额
融资利率 应付利息

应付本息

合计

2023年 0.00 6997.00 6997.00 3.00% 104.96 104.96

2024年 6997.00 15364.50 0.00 22361.50 3.00% 670.85 670.85

2025年 22361.50 0.00 22361.50 3.00% 670.85 670.85

2026年 22361.50 7638.50 0.00 30000.00 3.00% 900.00 900.00

2027年 30000.00 2000.00 28000.00 3.00% 870.00 2870.00

2028年 28000.00 2000.00 26000.00 3.00% 810.00 2810.00

2029年 26000.00 2000.00 24000.00 3.00% 750.00 2750.00
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年份
期初本金金

额

本期发债

金额

本期偿还

本金

期末本金

金额
融资利率 应付利息

应付本息

合计

2030年 24000.00 2000.00 22000.00 3.00% 690.00 2690.00

2031年 22000.00 2000.00 20000.00 3.00% 630.00 2630.00

2032年 20000.00 2000.00 18000.00 3.00% 570.00 2570.00

2033年 18000.00 2000.00 16000.00 3.00% 510.00 2510.00

2034年 16000.00 2000.00 14000.00 3.00% 450.00 2450.00

2035年 14000.00 2000.00 12000.00 3.00% 390.00 2390.00

2036年 12000.00 2000.00 10000.00 3.00% 330.00 2330.00

2037年 10000.00 2000.00 8000.00 3.00% 270.00 2270.00

2038年 8000.00 2000.00 6000.00 3.00% 210.00 2210.00

2039年 6000.00 2000.00 4000.00 3.00% 150.00 2150.00

2040年 4000.00 2000.00 2000.00 3.00% 90.00 2090.00

2041年 2000.00 2000.00 0.00 3.00% 30.00 2030.00

2042年 0.00 0.00 0.00 3.00% 0.00 0.00

2043年 0.00 0.00 0.00 3.00% 0.00 0.00

2044年 0.00 0.00 0.00 3.00% 0.00 0.00

2045年 0.00 0.00 0.00 3.00% 0.00 0.00

合计 30000.00 9096.65 39096.65

2.发行费用

本项目计划发行债券 51000.00 万元，发行费用按照发行额的 1.0‰计算，发

行费用为 51.00万元。

三、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.预测期内国家政策、法律以及当前社会政治、经济环境不发生重大变化；

2.预测期内国家税收政策不发生重大变化；

3.预测期内国家金融机构信贷利率以及外汇市场汇率相对稳定；

4.预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行；

5.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。
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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）参考文件

1.《中华人民共和国预算法》

2.《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）

3.《安徽省人民政府办公厅关于印发政府性债务风险应急处置预案的通知》

（皖政办秘〔2017〕10 号）

4. 财政部《地方政府专项债务预算管理办法》(财预〔2016〕155号)

5.《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)

6. 中华人民共和国增值税暂行条例(2020.12.25发布)

7.《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)

8.《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)

9.《关于印发地方政府债券发行管理办法的通知》(财库〔2020〕43号)

10. 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）

11. 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）

12. 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)

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《安徽省财政厅关于印发安徽省政府专项债券项目库管理

办法的通知》（皖财债〔2023〕905号文）

（三）计算期

本项目分三年发行，发债期限为 20 年，2024 年已发行的 12000 万元，最后

一年（2044 年）还本，2025 年计划发行 12000 万元，其中 7300 万元已发行，最

后一年（2045年）还本，2026 年计划发行 27000万元，最后一年（2046年）还本，
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故 2046年收入以及成本和项目收益都只计算半年。

本项目建设期为 40个月，从 2023年 9 月-2026年 12 月。项目 2023 年 9 月已

开工，预计 2026 年 12 月竣工验收，2027 年 1 月投入使用，运营期为 2027 年 1

月-2046年 6月。因此本项目取计算期为 2023年 9 月至 2046年 6 月。

（四）项目收入测算

根据本项目的建设内容，项目收入来源主要分为生产厂房出租收入，测试中

心出租收入，公用动力中心出租收入，物业管理服务费收入，停车费收入，充电

桩服务费收入，广告位租赁收入。

根据合肥市国民经济和社会发展统计公报，2020 年 GDP 增速为 4.3%，2021

年 GDP增速为 9.2%，2022年 GDP 增速为 3.5%，近三年平均 GDP 增速为 5.67%。

通过市场调研周边产业园的厂房、综合楼、测试中心和仓库 2022 年租金标

准具体如下表：

1.生产厂房出租收入

本项目新建可出租生产厂房 126701.39 m²，用以满足生产需求。通过 58同城

查询经开区生产厂房日租金为 1.13-2.00 元/㎡的情况，结合项目建成后的产业布

局、投资强度、软硬件服务、区域位置等多种因素，2024 年厂房月租赁价格按

50元/m²测算，参照近三年合肥 GDP平均增速 5.67%，本项目租金每两年按 5%递

增。预计运营期第一年厂房出租比例为 80%，运营期内每年递增 10%直至出租比
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例达 95%。

经计算第一年（2027年）生产厂房出租收入为

50*126701.39*80%*12/10000= 6081.67万元。

2.测试中心出租收入

本项目新建可出租测试中心 23133.51m²，用以满足智能电动汽车及相关配套

的测试需求。通过 58同城查询经开区生产厂房日租金为 1.13-2.00 元/㎡的情况，

结合项目建成后的产业布局、投资强度、软硬件服务、区域位置等多种因素 ，

2024年月租赁价格按 50元/m²测算，参照近三年合肥 GDP 平均增速 5.67%，本项

目租金每两年按 5%递增。预计运营期第一年出租比例为 80%，运营期内每年递

增 10%直至出租比例达 95%。

经计算第一年（2027年）测试中心出租收入为

50*23133.51*80%*12/10000= 1110.41 万元。

3.公用动力中心出租收入

本项目新建可出租公用动力中心合计约 10220.83m²，为入孵企业提供中试生

产、经营的场地和办公方面的共享设施。通过 58同城查询经开区生产厂房日租

金为 1.13-2.00 元/㎡的情况，结合项目建成后的产业布局、投资强度、软硬件服

务、区域位置等多种因素，2024 年月租赁价格按 50 元/月/m²，测算参照近三年

合肥 GDP 平均增速 5.67%，本项目租金每两年按 5%递增。预计运营期第一年出

租比例为 80%，运营期内每年递增 10%直至出租比例达 95%。

经计算第一年（2027年）公用动力中心出租收入为

50*10220.83*80%*12/10000= 490.60万元。

4.物业管理服务费收入

根据《安徽省物业服务收费管理办法》和《合肥市物业管理若干规定》等有

关规定实行市场调节价通过调查合肥市部分产业园物业收费情况（如下）。结合

项目建成后的产业布局、投资强度、软硬件服务、区域位置等多种因素，运营第

一年（2024 年）物业管理服务费收费价格按 2 元/平方米/月测算，考虑到经济增

长、通货膨胀等因素参照近三年合肥 GDP 平均增速 5.67%，本项目物业管理服务

费每两年按 5%递增。
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合肥市部分产业园物业收费情况表

序号 名称 地址
物业费月收费标准

（元/平方米）

1 合肥淝南汽车工业园
合肥市包河区小西冲枢纽安徽省立

医院感染病院北侧约 120 米
1.85-2.30

2 裕田汽车科技产业园安徽省合肥市包河区方兴大道 2号 1.90-2.20

3 合肥医药健康产业园 合肥市经开区宿松路 3888 号 2.17-2.35

项目建成后对已出租或部分征收物业费。出租场地包括生产厂房、测试中心、

公用动力中心，出租房屋总面积为 160055.73平方米。

经计算第一年（2027年）物业管理服务费收入为

2*160055.73*12/10000= 384.13万元。

5.停车费收入

根据项目建设内，园区范围内设置 307 个道路停车位，用于满足园区内员工

及访客的出行需求。停车费收入扣除相关成本后用作本项目的还本付息。

根据《合肥市发展改革委关于合肥市路内停车泊位收费问题的通知》附件中

合肥市道路临时停车泊位停车收费最高指导价标准：“A 级区域（小车）：30分钟

以内免费；超过 30 分钟至首小时（含首小时）收 5 元，以后每半小时收 2 元，

累计收费；A级区域（大车）：30分钟以内免费；超过 30分钟至首小时（含首小

时）收 10元，以后每半小时收 4元，累计收费。B 级区域（小车）：30分钟以内

免费；超过 30 分钟至首小时（含首小时）收 4 元；以后每半小时收 1 元，累计
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收费；B 级区域（大车）：30分钟以内免费；超过 30分钟至首小时（含首小时）

收 8元；以后每半小时收 2元，累计收费。”。计时收费时段：A级区域 7:30-21:30

分；B 级区域 7:30-19:00分。

综上所述，A 级区域（小车）日收费最高为 5+4*13=57.00 元，A 级区域（大

车）日收费最高为 10+8*13=114.00 元；B 级区域（小车）日收费最高为 4+2*10.5=25.00

元，B 级区域（大车）日收费最高为 8+4*10.5=50.00 元。基于谨慎性考虑，本项

目停车位日收费按照 15 元/个计算，年收费天数为 365天。考虑到经济增长、通

货膨胀等因素，参照近三年合肥经济技术开发区 GDP 平均增速 8.41%，本项目停

车费每两年按 5%递增。预计第一年停车位使用率为 80%，运营期内每年递增 10%，

直至使用率达 95%。

经计算第一年（2027年）停车费收入为

15*307*360*80%/10000= 132.62万元。

6.充电桩服务费收入

项目建成后，可设置 61 组充电桩。汽车充电桩分交流桩和直流桩两大类；

一般交流桩功率为 7KW，使用 220V单项电源；直流桩的功率有 30、60、100、150、

200KW 等多个功率等级可选。

通过调查合肥市现有充电桩收费情况，充电桩服务费为 0.80 元/度。本项目

仅考虑充电桩服务费收入，基于谨慎性考虑，本项目充电桩服务费为 0.6元/度。

本项目直流桩功率 60KW，2024 年充电桩服务费为 0.60*60=36.00 元/小时，参

照近三年合肥 GDP 平均增速 5.67%，服务费每两年递增 5%，正常年收费天数为

360天，日使用时间为 5小时。

结合现在的市场行情，充电桩正处于供不应求的的阶段，因此预计本项目运营期

第一年(2027年)充电桩的使用率为 80%，运营期内每年递增 10%，直至使用率达

95%。
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经计算第一年（2027年）充电桩服务费收入为 61*36*5*360*80%/10000= 316.22

万元。

7.广告位租赁收入

本项目总占地面积为 108267.21m²，规划按每 2000m²设置一处广告板块，可

设置 54 处广告位板块。参考同类市场广告 LED 广告、公告牌、灯箱广告等，其

中 LED 广告 12000-18000 元/年、灯箱广告 8000-18000 元/年、公告牌 3000 元/月，

结合合肥市公共资源交易中心公布已成交的类似广告位成交价格，基于谨慎性考

虑，本项目 2022 年广告位年租金单价为 1.20万元，参照近三年合肥 GDP 平均增

速 5.67%，租金每两年递增 5%。预计第一年出租率为 80%，运营期内每年递增 10%，

直至使用率达 95%。
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广告位年租金为 20/13=1.54万元/个

经计算第一年（2027年）广告位租赁收入为

1.2*54*80%= 51.84万元。

综上所述,本项目在计算期（2023 年 9月-2046年 6 月）内实现项目收入

244239.15万元（用于偿还专项债的收入为 165653.10万元，用于偿还银行贷款的

收入为 78586.05万元）；其中生产厂房出租收入为 174552.31万元，测试中心出租

收入为 31870.27万元，公用动力中心出租收入为 14080.90万元，物业管理服务费

收入为 9365.23万元，停车费收入为 3806.49万元，充电桩服务费收入为 9076.07

万元，广告位租赁收入为 1487.88万元。具体计算内容详见《项目收入估算表》
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项目收入估算表

单位：万元

序号 项目 合计 2027 年 2028年 2029 年 2030年 2031年 2032年 2033 年 2034年 2035年 2036 年

1 运营收入合计 244239.15 8567.50 9590.42 10606.97 10606.97 11137.32 11137.32 11694.19 11694.19 12278.90 12278.90

1.1 生产厂房出租收入 174552.31 6081.67 6841.88 7583.08 7583.08 7962.23 7962.23 8360.34 8360.34 8778.36 8778.36

单价（元/m²/月） 50.00 50.00 52.50 52.50 55.13 55.13 57.88 57.88 60.78 60.78

数量（m²） 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39

出租率 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

销项税（9%） 14412.58 502.16 564.93 626.13 626.13 657.43 657.43 690.30 690.30 724.82 724.82

1.2 测试中心出租收入 31870.27 1110.41 1249.21 1384.54 1384.54 1453.77 1453.77 1526.46 1526.46 1602.78 1602.78

单价（元/m²/月） 50.00 50.00 52.50 52.50 55.13 55.13 57.88 57.88 60.78 60.78

数量（m²） 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51

出租率 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

销项税（9%） 2631.49 91.69 103.15 114.32 114.32 120.04 120.04 126.04 126.04 132.34 132.34

1.3 公用动力中心出租收入 14080.90 490.60 551.92 611.72 611.72 642.30 642.30 674.42 674.42 708.14 708.14

单价（元/m²/月） 50.00 50.00 52.50 52.50 55.13 55.13 57.88 57.88 60.78 60.78

数量（m²） 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83

出租率 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

销项税（9%） 1162.64 40.51 45.57 50.51 50.51 53.03 53.03 55.69 55.69 58.47 58.47
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序号 项目 合计 2027 年 2028年 2029 年 2030年 2031年 2032年 2033 年 2034年 2035年 2036 年

1.4 物业管理服务费收入 9365.23 384.13 384.13 403.34 403.34 423.51 423.51 444.68 444.68 466.92 466.92

单价（元/m²/月） 2.00 2.00 2.10 2.10 2.21 2.21 2.32 2.32 2.43 2.43

数量（m²） 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73

销项税（6%） 530.11 21.74 21.74 22.83 22.83 23.97 23.97 25.17 25.17 26.43 26.43

1.5 停车费收入 3806.49 132.62 149.20 165.37 165.37 173.63 173.63 182.32 182.32 191.43 191.43

单价（元/天/个） 15.00 15.00 15.75 15.75 16.54 16.54 17.36 17.36 18.23 18.23

数量（个） 307 307 307 307 307 307 307 307 307 307

年天数（天） 360 360 360 360 360 360 360 360 360 360

出租率 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

销项税（9%） 314.30 10.95 12.32 13.65 13.65 14.34 14.34 15.05 15.05 15.81 15.81

1.6 充电桩服务费收入 9076.07 316.22 355.75 394.29 394.29 414.01 414.01 434.71 434.71 456.44 456.44

充电桩数量（组） 61 61 61 61 61 61 61 61 61 61

服务费单价（元/小时） 36.00 36.00 37.80 37.80 39.69 39.69 41.67 41.67 43.76 43.76

日使用时长（小时） 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

年使用天数（天） 360 360 360 360 360 360 360 360 360 360

使用率 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

销项税（13%） 1044.15 36.38 40.93 45.36 45.36 47.63 47.63 50.01 50.01 52.51 52.51

1.7 广告位租赁收入 1487.88 51.84 58.32 64.64 64.64 67.87 67.87 71.26 71.26 74.83 74.83

年收费（万元/个） 1.20 1.20 1.26 1.26 1.32 1.32 1.39 1.39 1.46 1.46
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序号 项目 合计 2027 年 2028年 2029 年 2030年 2031年 2032年 2033 年 2034年 2035年 2036 年

数量（个） 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54

使用率 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

销项税（9%） 122.85 4.28 4.82 5.34 5.34 5.60 5.60 5.88 5.88 6.18 6.18

2 政府补贴收入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

项目收入合计 244239.15 8567.50 9590.42 10606.97 10606.97 11137.32 11137.32 11694.19 11694.19 12278.90 12278.90

其中:用于偿还发债 165653.10 5810.83 6504.62 7194.09 7194.09 7553.79 7553.79 7931.48 7931.48 8328.05 8328.05

用于偿还贷款 78586.05 2756.67 3085.80 3412.88 3412.88 3583.53 3583.53 3762.70 3762.70 3950.84 3950.84
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项目收入估算表（续上表）

单位：万元

序号 项目 合计 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042 年 2043 年 2044 年 2045年 2046年

1 运营收入合计 244239.15 12892.84 12892.84 13537.48 13537.48 14214.36 14214.36 14925.07 14925.07 15671.33 7835.66

1.1 生产厂房出租收入 174552.31 9217.28 9217.28 9678.14 9678.14 10162.05 10162.05 10670.15 10670.15 11203.66 5601.83

单价（元/m²/月） 63.81 63.81 67.00 67.00 70.36 70.36 73.87 73.87 77.57 77.57

数量（m²） 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39 126701.39

出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

销项税（9%） 14412.58 761.06 761.06 799.11 799.11 839.07 839.07 881.02 881.02 925.07 462.54

1.2 测试中心出租收入 31870.27 1682.92 1682.92 1767.06 1767.06 1855.42 1855.42 1948.19 1948.19 2045.60 1022.80

单价（元/m²/月） 63.81 63.81 67.00 67.00 70.36 70.36 73.87 73.87 77.57 77.57

数量（m²） 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51 23133.51

出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

销项税（9%） 2631.49 138.96 138.96 145.90 145.90 153.20 153.20 160.86 160.86 168.90 84.45

1.3 公用动力中心出租收入 14080.90 743.55 743.55 780.72 780.72 819.76 819.76 860.75 860.75 903.78 451.89

单价（元/m²/月） 63.81 63.81 67.00 67.00 70.36 70.36 73.87 73.87 77.57 77.57

数量（m²） 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83 10220.83

出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

销项税（9%） 1162.64 61.39 61.39 64.46 64.46 67.69 67.69 71.07 71.07 74.62 37.31
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序号 项目 合计 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042 年 2043 年 2044 年 2045年 2046年

1.4 物业管理服务费收入 9365.23 490.26 490.26 514.78 514.78 540.51 540.51 567.54 567.54 595.92 297.96

单价（元/m²/月） 2.55 2.55 2.68 2.68 2.81 2.81 2.95 2.95 3.10 3.10

数量（m²） 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73 160055.73

销项税（6%） 530.11 27.75 27.75 29.14 29.14 30.60 30.60 32.12 32.12 33.73 16.87

1.5 停车费收入 3806.49 201.00 201.00 211.05 211.05 221.61 221.61 232.69 232.69 244.32 122.16

单价（元/天/个） 19.14 19.14 20.10 20.10 21.11 21.11 22.16 22.16 23.27 23.27

数量（个） 307 307 307 307 307 307 307 307 307 307

年天数（天） 360 360 360 360 360 360 360 360 360 360

出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

销项税（9%） 314.30 16.60 16.60 17.43 17.43 18.30 18.30 19.21 19.21 20.17 10.09

1.6 充电桩服务费收入 9076.07 479.26 479.26 503.23 503.23 528.39 528.39 554.81 554.81 582.55 291.27

充电桩数量（组） 61 61 61 61 61 61 61 61 61 61

服务费单价（元/小时） 45.95 45.95 48.24 48.24 50.66 50.66 53.19 53.19 55.85 55.85

日使用时长（小时） 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

年使用天数（天） 360 360 360 360 360 360 360 360 360 360

使用率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

销项税（13%） 1044.15 55.14 55.14 57.89 57.89 60.79 60.79 63.83 63.83 67.02 33.51

1.7 广告位租赁收入 1487.88 78.57 78.57 82.50 82.50 86.62 86.62 90.95 90.95 95.50 47.75

年收费（万元/个） 1.53 1.53 1.61 1.61 1.69 1.69 1.77 1.77 1.86 1.86
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序号 项目 合计 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042 年 2043 年 2044 年 2045年 2046年

数量（个） 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54

使用率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

销项税（9%） 122.85 6.49 6.49 6.81 6.81 7.15 7.15 7.51 7.51 7.89 3.94

2 政府补贴收入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

项目收入合计 244239.15 12892.84 12892.84 13537.48 13537.48 14214.36 14214.36 14925.07 14925.07 15671.33 7835.66

其中:用于偿还发债 165653.10 8744.46 8744.46 9181.68 9181.68 9640.76 9640.76 10122.80 10122.80 10628.94 5314.47

用于偿还贷款 78586.05 4148.38 4148.38 4355.80 4355.80 4573.59 4573.59 4802.27 4802.27 5042.38 2521.19
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（五）项目成本测算

债券存续期内，本项目运营成本主要包括水电费，工资及福利费，修理费，其他费

用。

1.运营成本

债券存续期内，本项目运营成本主要包括人员经费、水电费、维修费和管理费用及

其他费用。各种相关费用的计提具体情况如下：

（1）水电费

本项目主要为提供租赁服务项目水电费用由承租方自行承担，不考虑项目本身的水

电费，只考虑配备的工作人员日常水电费以及公共设备日常耗电量以及公共区域的日常

维护用水。

根据本项目可行性研究报告能耗分析项目投入使用后年耗电量为 76.16万度，年耗

水量为 12.36万吨。

项目综合能耗指标表

能源种类 单位 实物量
当量值

折标系数 tce

用电 万 kw.h 76.16 0.1229kgce/kW.h 93.60

新鲜水 万 m³ 12.36 0.0857kgce/m³ 10.59

参考《安徽省电网销售电价表》、合肥市发改委发布的《合肥水费标准》基于谨慎

性考虑，电费按 0.8元/Kwh计，水费按 3.50元/t计。
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经计算本项目运营期第一年（2027年）水电费为

(12.36*3.5+76.16*0.8) = 104.19 万元。

2.工资及福利费

人员工资主要包括人员工资、津补贴、社保、公积金及其他奖补贴。

根据项目设计内容及《劳动定员标准》，该项目预计配备园区日常人员 30人，查询

薪酬网合肥市 2021年月平均工资为 6354.55 元，福利费按照工资 14%计算，即年工资福

利费为 6354.55*（1+14%）*12/10000=8.69 万元。基于谨慎性原则，2024 年人均工资福利

费按 9万元计算，参照近三年合肥 GDP 平均增速 5.67%，考虑物价上涨因素人均工资及

福利费每两年上涨 5%。



25

经计算本项目运营期第一年（2027年）工资及福利费为

9*30= 270.00 万元。

3.修理费

项目建成后需对房屋和停车位、公共设备等进行修理。参考同类行业数据，基于谨

慎性原则，本项目年修理费按项目固定资产折旧费的 10%计算。

经计算本项目运营期第一年（2027年）修理费为

2427.49 *0.1= 242.75万元。

4.其他费用

其他费用指在生产运营过程中所发生的各项费用包括办公费、管理费及其他。参考

同类行业数据基于谨慎性原则，本项目此项费用按运营收入的 5%计算。

经计算本项目运营期第一年（2027年）其他费用为

8567.50 *0.05= 428.37万元。

4.项目总成本

综上所述，本项目在计算期（2023 年 9 月-2046 年 6 月）内运营成本为 26068.29 万

元（归属于专项债的运营成本为 17680.59 万元，归属于银行贷款的运营成本为 8387.70

万元）。其中水电费用为 2540.10 万元、工资及福利费为 6582.63万元、修理费为 4733.60

万元、其他费用为 12211.96万元。具体详见《成本费用估算表》。

备注：本项目计划申请非标专项债券 51000.00万元，发行费用按照为发行面值的 1‰

计算，发行费用为 51000.00*1‰=51.00万元。发行费用已计入到建设期投资中，此处不再

重复计算。
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项目总成本费用估算表

单位：万元

序号 项目 合计
计算期

2027年 2028年 2029 年 2030年 2031年 2032 年 2033年 2034年 2035 年 2036年

1 水电费用 2540.10 104.19 104.19 109.40 109.40 114.87 114.87 120.61 120.61 126.64 126.64

水费 1054.66 43.26 43.26 45.42 45.42 47.69 47.69 50.08 50.08 52.58 52.58

年用水量（万 t） 12.36 12.36 12.36 12.36 12.36 12.36 12.36 12.36 12.36 12.36

单价（元/t） 3.50 3.50 3.68 3.68 3.86 3.86 4.05 4.05 4.25 4.25

电费 1485.44 60.93 60.93 63.97 63.97 67.17 67.17 70.53 70.53 74.06 74.06

年用电量（万 kwh） 76.16 76.16 76.16 76.16 76.16 76.16 76.16 76.16 76.16 76.16

单价（元/kwh） 0.80 0.80 0.84 0.84 0.88 0.88 0.93 0.93 0.97 0.97

2 工资及福利费 6582.63 270.00 270.00 283.50 283.50 297.68 297.68 312.56 312.56 328.19 328.19

年工资及福利费（万元/人） 9.00 9.00 9.45 9.45 9.92 9.92 10.42 10.42 10.94 10.94

园区管理人员（人） 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30

3 修理费 4733.60 242.75 242.75 242.75 242.75 242.75 242.75 242.75 242.75 242.75 242.75

4 其他费用 12211.96 428.37 479.52 530.35 530.35 556.87 556.87 584.71 584.71 613.94 613.94

5 运营成本合计 26068.29 1045.31 1096.46 1165.99 1165.99 1212.16 1212.16 1260.63 1260.63 1311.52 1311.52

其中:用于偿还发债 17680.59 708.97 743.66 790.83 790.83 822.13 822.13 855.01 855.01 889.53 889.53

用于偿还贷款 8387.70 336.34 352.79 375.17 375.17 390.02 390.02 405.62 405.62 421.99 421.99

6 财务费用 36437.26 2440.63 2380.63 2320.63 2260.63 2200.63 2140.63 2080.63 2020.63 1960.63 1900.63

专项债利息支出（不含建设期） 29687.26 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63
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序号 项目 合计
计算期

2027年 2028年 2029 年 2030年 2031年 2032 年 2033年 2034年 2035 年 2036年

银行贷款利息支出（不含建设期） 6750.00 870.00 810.00 750.00 690.00 630.00 570.00 510.00 450.00 390.00 330.00

7 固定资产折旧及摊销费 47336.01 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49

8 项目成本合计 109841.55 5913.43 5904.57 5914.11 5854.11 5840.27 5780.27 5768.74 5708.74 5699.64 5639.64
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项目总成本费用估算表（续上表）

单位：万元

序号 项目 合计
计算期

2037年 2038年 2039年 2040年 2041 年 2042 年 2043年 2044年 2045年 2046年

1 水电费用 2540.10 132.97 132.97 139.62 139.62 146.60 146.60 153.93 153.93 161.63 80.81

水费 1054.66 55.21 55.21 57.97 57.97 60.87 60.87 63.91 63.91 67.11 33.55

年用水量（万 t） 12.36 12.36 12.36 12.36 12.36 12.36 12.36 12.36 12.36 12.36

单价（元/t） 4.47 4.47 4.69 4.69 4.92 4.92 5.17 5.17 5.43 5.43

电费 1485.44 77.76 77.76 81.65 81.65 85.73 85.73 90.02 90.02 94.52 47.26

年用电量（万 kwh） 76.16 76.16 76.16 76.16 76.16 76.16 76.16 76.16 76.16 76.16

单价（元/kwh） 1.02 1.02 1.07 1.07 1.13 1.13 1.18 1.18 1.24 1.24

2 工资及福利费 6582.63 344.60 344.60 361.83 361.83 379.92 379.92 398.91 398.91 418.86 209.43

年工资及福利费（万元/人） 11.49 11.49 12.06 12.06 12.66 12.66 13.30 13.30 13.96 13.96

园区管理人员（人） 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30

3 修理费 4733.60 242.75 242.75 242.75 242.75 242.75 242.75 242.75 242.75 242.75 121.37

4 其他费用 12211.96 644.64 644.64 676.87 676.87 710.72 710.72 746.25 746.25 783.57 391.78

5 运营成本合计 26068.29 1364.96 1364.96 1421.07 1421.07 1479.99 1479.99 1541.85 1541.85 1606.80 803.40

其中:用于偿还发债 17680.59 925.77 925.77 963.83 963.83 1003.79 1003.79 1045.74 1045.74 1089.80 544.90

用于偿还贷款 8387.70 439.19 439.19 457.24 457.24 476.20 476.20 496.10 496.10 517.00 258.50

6 财务费用 36437.26 1840.63 1780.63 1570.63 1720.63 1660.63 1600.63 1570.63 1413.43 1100.62 472.50
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序号 项目 合计
计算期

2037年 2038年 2039年 2040年 2041 年 2042 年 2043年 2044年 2045年 2046年

专项债利息支出（不含建设期） 29687.26 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1413.43 1100.62 472.50

银行贷款利息支出（不含建设期） 6750.00 270.00 210.00 0.00 150.00 90.00 30.00 0.00 0.00 0.00 0.00

7 固定资产折旧及摊销费 47336.01 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 1213.74

8 项目成本合计 109841.55 5633.08 5573.08 5419.19 5569.19 5568.10 5508.10 5539.96 5382.76 5134.90 2489.64
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（六）相关税费

1.增值税：增值税采用一般计税方法进行纳税，本项目生产厂房出租收入、测试中

心出租收入、公用动力中心出租收入、停车位收入、广告位租赁收入增值税按 9%计取，

充电桩服务费收入按 6%计取；物业管理服务费收入增值税按 6%计取。增值税进项税以

水电费、修理费和其他费用为计算基础，税率为 6%。经营期期初可抵扣进项税以项目

总投资为计算基础，税率为 9%。

2.房产税：根据（财税【2016】43号）规定，房产出租的以不含增值税的税金收入

为房产税的计税依据，按照 12%的税率计算缴纳房产税。

3.关于城市建设维护税的税率：①纳税人所在地在市区的税率为 7%。这里称的“市”

是指国务院批准市建制的城市“市区”是指省人民政府批准的市辖区（含市郊）的区域

范围。②纳税人所在地在县城、镇的税率为 5%。这里所称的“县城、镇”是指省人民

政府批准的县城、县属镇（区级镇）县城、县属镇的范围按县人民政府批准的城镇区域

范围。本项目城市建设维护税税率为 7%。

4.关于教育费附加的税率：

教育费附加征收率为增值税税额与消费税税额的 3%。

5.关于地方教育费附加的税率：

地方教育费附加征收率为增值税税额与消费税税额的 2%。

6.企业所得税税率为 25%。

综上所述项目在计算期内（2023 年 9 月-2046 年 6 月）应交增值税 10675.80 万元；

税金与附加为 25556.71万元（其中城市建设维护税为 747.31万元、教育税、地方教育税

附加 533.79 万元、房产税为 24275.61 万元）；所得税为 24541.27 元。具体详见下表《相

关税费情况表》。
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相关税费情况表

单位：万元

序号 项目名称 合计
计算期

2027年 2028年 2029 年 2030年 2031年 2032年 2033 年 2034年 2035年 2036 年

1 税金与附加 25556.71 845.80 951.52 1054.61 1054.61 1107.34 1107.34 1162.70 1162.70 1220.84 1235.09

1.1 城市建设维护税(7%) 747.31 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 8.32

1.2 教育税、地方教育税(5%) 533.79 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 5.94

1.3 房产税（12%） 24275.61 845.80 951.52 1054.61 1054.61 1107.34 1107.34 1162.70 1162.70 1220.84 1220.84

2 应交增值税 10675.80 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 118.81

2.1 增值税销项税 20218.12 707.70 793.45 878.14 878.14 922.04 922.04 968.15 968.15 1016.55 1016.55

销项税（9%） 18643.86 649.58 730.78 809.95 809.95 850.44 850.44 892.96 892.96 937.61 937.61

销项税（6%） 530.11 21.74 21.74 22.83 22.83 23.97 23.97 25.17 25.17 26.43 26.43

销项税（13%） 1044.15 36.38 40.93 45.36 45.36 47.63 47.63 50.01 50.01 52.51 52.51

2.2 增值税进项税 1102.96 43.89 46.78 49.95 49.95 51.76 51.76 53.66 53.66 55.66 55.66

2.3 期初可抵扣进项税(9%) 8439.36 7775.54 7028.87 6200.69 5372.50 4502.22 3631.94 2717.46 1802.98 842.08

3 所得税 24541.27 452.07 683.58 909.56 924.56 1047.43 1062.43 1190.68 1205.68 1339.60 1321.34

4 税费小计 60773.78 1297.87 1635.10 1964.17 1979.17 2154.76 2169.76 2353.39 2368.39 2560.44 2675.24

其中:用于偿还发债 41219.29 880.27 1109.00 1332.18 1342.35 1461.45 1471.62 1596.16 1606.34 1736.60 1814.46

用于偿还贷款 19554.49 417.60 526.11 631.99 636.81 693.31 698.14 757.22 762.05 823.84 860.78
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相关税费情况表（续上表）

单位：万元

序号 项目名称 合计
计算期

2037年 2038年 2039年 2040 年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年

1 税金与附加 25556.71 1403.03 1403.03 1473.27 1473.27 1547.01 1547.01 1624.45 1624.45 1705.75 852.88

1.1 城市建设维护税(7%) 747.31 70.67 70.67 74.26 74.26 78.02 78.02 81.97 81.97 86.11 43.06

1.2 教育税、地方教育税(5%) 533.79 50.48 50.48 53.04 53.04 55.73 55.73 58.55 58.55 61.51 30.75

1.3 房产税（12%） 24275.61 1281.88 1281.88 1345.97 1345.97 1413.27 1413.27 1483.94 1483.94 1558.13 779.07

2 应交增值税 10675.80 1009.62 1009.62 1060.79 1060.79 1114.52 1114.52 1170.93 1170.93 1230.17 615.08

2.1 增值税销项税 20218.12 1067.38 1067.38 1120.75 1120.75 1176.79 1176.79 1235.63 1235.63 1297.41 648.70

销项税（9%） 18643.86 984.49 984.49 1033.72 1033.72 1085.40 1085.40 1139.67 1139.67 1196.66 598.33

销项税（6%） 530.11 27.75 27.75 29.14 29.14 30.60 30.60 32.12 32.12 33.73 16.87

销项税（13%） 1044.15 55.14 55.14 57.89 57.89 60.79 60.79 63.83 63.83 67.02 33.51

2.2 增值税进项税 1102.96 57.76 57.76 59.96 59.96 62.27 62.27 64.69 64.69 67.24 33.62

2.3 期初可抵扣进项税(9%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3 所得税 24541.27 1211.78 1226.78 1396.06 1358.56 1496.18 1511.18 1647.43 1686.73 1900.13 969.51

4 税费小计 60773.78 3624.44 3639.44 3930.12 3892.62 4157.71 4172.71 4442.81 4482.11 4836.05 2437.47

其中:用于偿还发债 41219.29 2458.24 2468.42 2665.57 2640.14 2819.93 2830.11 3013.30 3039.95 3280.01 1653.20

用于偿还贷款 19554.49 1166.19 1171.02 1264.55 1252.48 1337.78 1342.61 1429.51 1442.16 1556.04 784.28
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（七）项目利润测算

综合以上项目经营收入、成本费用、税费预测结果，假设本项目计算期内持

续稳定的运营。项目在计算期内（2023年 9 月-2046年 6月）运营收入为 244239.15

万元，税金及附加为 25556.71万元，应交增值税为 10675.80万元，项目成本费用

为 109841.55万元（运营成本为 26068.29万元、固定资产折旧费为 47336.01 万元、

财务费用为 36437.26万元），所得税为 24541.27 万元。由此可得本项目的净利润

总额为 73623.82万元，详细计算内容见《利润估算表》。

备注：本项目总投资为 102210.00万元，折旧年限按 40年计算，残值率为 5%，

采用平均年限法折旧，正常年固定资产折旧费为 102210.00*（1-5%）/40=2427.49

万元。
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利润估算表

单位：万元

序号 项目 合计 2027 年 2028年 2029年 2030年 2031 年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年

1 运营收入 244239.15 8567.50 9590.42 10606.97 10606.97 11137.32 11137.32 11694.19 11694.19 12278.90 12278.90

其中:用于偿还发债 165653.10 5810.83 6504.62 7194.09 7194.09 7553.79 7553.79 7931.48 7931.48 8328.05 8328.05

用于偿还贷款 78586.05 2756.67 3085.80 3412.88 3412.88 3583.53 3583.53 3762.70 3762.70 3950.84 3950.84

2 税金及附加 25556.71 845.80 951.52 1054.61 1054.61 1107.34 1107.34 1162.70 1162.70 1220.84 1235.09

其中:用于偿还发债 16755.16 573.66 645.36 715.28 715.28 751.04 751.04 788.59 788.59 828.02 837.69

用于偿还贷款 7948.67 272.14 306.16 339.33 339.33 356.29 356.29 374.11 374.11 392.82 397.40

3 应交增值税 10675.80 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 118.81

其中:用于偿还发债 6823.59 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 80.58

用于偿还贷款 3237.12 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 38.23

4 项目成本费用 109841.55 5913.43 5904.57 5914.11 5854.11 5840.27 5780.27 5768.74 5708.74 5699.64 5639.64

4.1 运营成本 26068.29 1045.31 1096.46 1165.99 1165.99 1212.16 1212.16 1260.63 1260.63 1311.52 1311.52

其中:用于偿还发债 17680.59 708.97 743.66 790.83 790.83 822.13 822.13 855.01 855.01 889.53 889.53

用于偿还贷款 8387.70 336.34 352.79 375.17 375.17 390.02 390.02 405.62 405.62 421.99 421.99

4.2 财务费用（不含建设

期）
36437.26 2440.63 2380.63 2320.63 2260.63 2200.63 2140.63 2080.63 2020.63 1960.63 1900.63

专项债利息支出 29687.26 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63

银行贷款利息支出 6750.00 870.00 810.00 750.00 690.00 630.00 570.00 510.00 450.00 390.00 330.00

4.3 固定资产折旧及摊

销费
47336.01 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49
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序号 项目 合计 2027 年 2028年 2029年 2030年 2031 年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年

5 利润总额

（1-2-3-4+5） 98165.10 1808.27 2734.32 3638.25 3698.25 4189.71 4249.71 4762.74 4822.74 5358.42 5285.35

6 弥补以前年度亏损 0.00

7 应纳税所得额 98165.10 1808.27 2734.32 3638.25 3698.25 4189.71 4249.71 4762.74 4822.74 5358.42 5285.35

8 所得税 24541.27 452.07 683.58 909.56 924.56 1047.43 1062.43 1190.68 1205.68 1339.60 1321.34

9 净利润（5-8） 73623.82 1356.20 2050.74 2728.69 2773.69 3142.28 3187.28 3572.05 3617.05 4018.81 3964.02

接下表
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利润估算表（续上表）

单位：万元

序号 项目 合计 2037年 2038 年 2039年 2040年 2041年 2042 年 2043年 2044年 2045年 2046年

1 运营收入 244239.15 12892.84 12892.84 13537.48 13537.48 14214.36 14214.36 14925.07 14925.07 15671.33 7835.66

其中:用于偿还发债 165653.10 8744.46 8744.46 9181.68 9181.68 9640.76 9640.76 10122.80 10122.80 10628.94 5314.47

用于偿还贷款 78586.05 4148.38 4148.38 4355.80 4355.80 4573.59 4573.59 4802.27 4802.27 5042.38 2521.19

2 税金及附加 25556.71 1403.03 1403.03 1473.27 1473.27 1547.01 1547.01 1624.45 1624.45 1705.75 852.88

其中:用于偿还发债 16755.16 951.60 951.60 999.23 999.23 1049.25 1049.25 1101.77 1101.77 1156.91 0.00

用于偿还贷款 7948.67 451.44 451.44 474.04 474.04 497.77 497.77 522.68 522.68 548.84 0.00

3 应交增值税 10675.80 1009.62 1009.62 1060.79 1060.79 1114.52 1114.52 1170.93 1170.93 1230.17 615.08

其中:用于偿还发债 6823.59 684.77 684.77 719.47 719.47 755.91 755.91 794.17 794.17 834.35 0.00

用于偿还贷款 3237.12 324.86 324.86 341.32 341.32 358.61 358.61 376.76 376.76 395.82 0.00

4 项目成本费用 109841.55 5633.08 5573.08 5419.19 5569.19 5568.10 5508.10 5539.96 5382.76 5134.90 2489.64

4.1 运营成本 26068.29 1364.96 1364.96 1421.07 1421.07 1479.99 1479.99 1541.85 1541.85 1606.80 803.40

其中:用于偿还发债 17680.59 925.77 925.77 963.83 963.83 1003.79 1003.79 1045.74 1045.74 1089.80 544.90

用于偿还贷款 8387.70 439.19 439.19 457.24 457.24 476.20 476.20 496.10 496.10 517.00 258.50

4.2 财务费用（不含建设

期）
36437.26 1840.63 1780.63 1570.63 1720.63 1660.63 1600.63 1570.63 1413.43 1100.62 472.50

专项债利息支出 29687.26 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1570.63 1413.43 1100.62 472.50

银行贷款利息支出 6750.00 270.00 210.00 0.00 150.00 90.00 30.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4.3 固定资产折旧及摊销

费
47336.01 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 2427.49 1213.74
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序号 项目 合计 2037年 2038 年 2039年 2040年 2041年 2042 年 2043年 2044年 2045年 2046年

5 利润总额

（1-2-3-4+5） 98165.10 4847.10 4907.10 5584.23 5434.23 5984.72 6044.72 6589.73 6746.93 7600.50 3878.06

6 弥补以前年度亏损 0.00

7 应纳税所得额 98165.10 4847.10 4907.10 5584.23 5434.23 5984.72 6044.72 6589.73 6746.93 7600.50 3878.06

8 所得税 24541.27 1211.78 1226.78 1396.06 1358.56 1496.18 1511.18 1647.43 1686.73 1900.13 969.51

9 净利润（5-8） 73623.82 3635.33 3680.33 4188.17 4075.67 4488.54 4533.54 4942.30 5060.20 5700.38 2908.54
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（八）项目可偿债收益

项目在计算期内（2023 年 9 月-2046年 6 月）运营收入为 244239.15万元，运

营成本为 26068.29万元，占用项目偿债收益的相关税费（税金及附加、增值税和

所得税）为 60773.78万元。

项目可偿债收益=项目收入－项目运营成本－占用项目偿债收益的相关税费

=244239.15 -26068.29 -60773.78 = 157397.08 万元。具体详见下表《项目可偿债收益

测算表》。
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项目可偿债收益测算表

单位：万元

序号 项目 合计 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032 年 2033 年 2034 年 2035年 2036年

1 项目收入 244239.15 8567.50 9590.42 10606.97 10606.97 11137.32 11137.32 11694.19 11694.19 12278.90 12278.90

其中:用于偿还发债 165653.10 5810.83 6504.62 7194.09 7194.09 7553.79 7553.79 7931.48 7931.48 8328.05 8328.05

用于偿还贷款 78586.05 2756.67 3085.80 3412.88 3412.88 3583.53 3583.53 3762.70 3762.70 3950.84 3950.84

1.1 运营收入 244239.15 8567.50 9590.42 10606.97 10606.97 11137.32 11137.32 11694.19 11694.19 12278.90 12278.90

2 运营成本支出 26068.29 1045.31 1096.46 1165.99 1165.99 1212.16 1212.16 1260.63 1260.63 1311.52 1311.52

其中用于偿还发债 17680.59 708.97 743.66 790.83 790.83 822.13 822.13 855.01 855.01 889.53 889.53

用于偿还贷款 8387.70 336.34 352.79 375.17 375.17 390.02 390.02 405.62 405.62 421.99 421.99

3 相关税费 60773.78 1297.87 1635.10 1964.17 1979.17 2154.76 2169.76 2353.39 2368.39 2560.44 2675.24

其中:用于偿还发债 41219.29 880.27 1109.00 1332.18 1342.35 1461.45 1471.62 1596.16 1606.34 1736.60 1814.46

用于偿还贷款 19554.49 417.60 526.11 631.99 636.81 693.31 698.14 757.22 762.05 823.84 860.78

4 项目可偿债收益 157397.08 6224.32 6858.86 7476.81 7461.81 7770.40 7755.40 8080.17 8065.17 8406.93 8292.13

其中:用于偿还发债 106753.22 4221.59 4651.96 5071.08 5060.91 5270.21 5260.03 5480.31 5470.13 5701.93 5624.07

用于偿还贷款 50643.87 2002.73 2206.90 2405.73 2400.90 2500.19 2495.37 2599.86 2595.04 2705.00 2668.07

接下表
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项目可偿债收益测算表

单位：万元

序号 项目 合计 2037年 2038年 2039 年 2040年 2041年 2042年 2043 年 2044年 2045年 2046年

1 项目收入 244239.15 12892.84 12892.84 13537.48 13537.48 14214.36 14214.36 14925.07 14925.07 15671.33 7835.66

其中:用于偿还发债 165653.10 8744.46 8744.46 9181.68 9181.68 9640.76 9640.76 10122.80 10122.80 10628.94 5314.47

用于偿还贷款 78586.05 4148.38 4148.38 4355.80 4355.80 4573.59 4573.59 4802.27 4802.27 5042.38 2521.19

1.1 运营收入 244239.15 12892.84 12892.84 13537.48 13537.48 14214.36 14214.36 14925.07 14925.07 15671.33 7835.66

2 运营成本支出 26068.29 1364.96 1364.96 1421.07 1421.07 1479.99 1479.99 1541.85 1541.85 1606.80 803.40

其中用于偿还发债 17680.59 925.77 925.77 963.83 963.83 1003.79 1003.79 1045.74 1045.74 1089.80 544.90

用于偿还贷款 8387.70 439.19 439.19 457.24 457.24 476.20 476.20 496.10 496.10 517.00 258.50

3 相关税费 60773.78 3624.44 3639.44 3930.12 3892.62 4157.71 4172.71 4442.81 4482.11 4836.05 2437.47

其中:用于偿还发债 41219.29 2458.24 2468.42 2665.57 2640.14 2819.93 2830.11 3013.30 3039.95 3280.01 1653.20

用于偿还贷款 19554.49 1166.19 1171.02 1264.55 1252.48 1337.78 1342.61 1429.51 1442.16 1556.04 784.28

4 项目可偿债收益 157397.08 7903.45 7888.45 8186.29 8223.79 8576.66 8561.66 8940.41 8901.11 9228.48 4594.79

其中:用于偿还发债 106753.22 5360.44 5350.27 5552.28 5577.72 5817.04 5806.87 6063.76 6037.10 6259.14 3116.38

用于偿还贷款 50643.87 2543.00 2538.18 2634.01 2646.08 2759.61 2754.79 2876.66 2864.01 2969.34 1478.41
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（九）资金测算平衡情况

项目在计算期内（2023 年 9月-2046年 6月）累计可用于还本付息的金额为 157397.08

万元，累计还本付息总额为 121509.25 万元，测算覆盖本息倍数为 1.30 倍，其中专项债

券本息的覆盖倍数为 1.30，银行贷款本息的覆盖倍数为 1.30，可以实现项目收益与融资

自求平衡。具体详见下表《资金平衡测算表》。

资金平衡测算表

单位：万元

年度 运营收入
运营成

本

相关税

费

项目收

益

项目收

益（用于

偿

还债券）

项目收

益（用

于偿

还贷

款）

专项债

还本付

息

银行贷款

还本付

息

专项

债券

覆盖

倍

数

银行

贷款

覆盖

倍

数

2023年 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 104.96

1.30 1.30

2024年 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 157.20 670.85

2025年 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 470.02 670.85

2026年 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1098.13 900.00

2027年 8567.50 1045.31 1297.87 6224.32 4221.59 2002.73 1570.63 2870.00

2028年 9590.42 1096.46 1635.10 6858.86 4651.96 2206.90 1570.63 2810.00

2029年 10606.97 1165.99 1964.17 7476.81 5071.08 2405.73 1570.63 2750.00

2030年 10606.97 1165.99 1979.17 7461.81 5060.91 2400.90 1570.63 2690.00

2031年 11137.32 1212.16 2154.76 7770.40 5270.21 2500.19 1570.63 2630.00

2032年 11137.32 1212.16 2169.76 7755.40 5260.03 2495.37 1570.63 2570.00

2033年 11694.19 1260.63 2353.39 8080.17 5480.31 2599.86 1570.63 2510.00

2034年 11694.19 1260.63 2368.39 8065.17 5470.13 2595.04 1570.63 2450.00

2035年 12278.90 1311.52 2560.44 8406.93 5701.93 2705.00 1570.63 2390.00

2036年 12278.90 1311.52 2675.24 8292.13 5624.07 2668.07 1570.63 2330.00

2037年 12892.84 1364.96 3624.44 7903.45 5360.44 2543.00 1570.63 2270.00

2038年 12892.84 1364.96 3639.44 7888.45 5350.27 2538.18 1570.63 2210.00

2039年 13537.48 1421.07 3930.12 8186.29 5552.28 2634.01 1570.63 2150.00

2040年 13537.48 1421.07 3892.62 8223.79 5577.72 2646.08 1570.63 2090.00

2041年 14214.36 1479.99 4157.71 8576.66 5817.04 2759.61 1570.63 2030.00

2042年 14214.36 1479.99 4172.71 8561.66 5806.87 2754.79 1570.63 0.00

2043年 14925.07 1541.85 4442.81 8940.41 6063.76 2876.66 1570.63 0.00

2044年 14925.07 1541.85 4482.11 8901.11 6037.10 2864.01 13413.43 0.00

2045年 15671.33 1606.80 4836.05 9228.48 6259.14 2969.34 13100.62 0.00
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2046年 7835.66 803.40 2437.47 4594.79 3116.38 1478.41 27472.50 0.00

合计 244239.15 26068.29 60773.78 157397.08 106753.22 50643.87 82412.60 39096.65

本息覆盖倍数 1.30
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（十）敏感性分析

1.专项债券

经计算，项目在计算期内（2023 年 9月-2046年 6 月）经营净收益（用于偿还发债）

=运营收入（用于偿还发债）-项目运营成本（用于偿还发债）-占用项目偿债收益的相关

税费（用于偿还发债）=165653.10-17680.59-41219.29=106753.22 万元。

考虑到经营净收益变动因素，分析债券覆盖本息倍数如下表《项目债券本息偿还能

力评估表》。

项目债券本息偿还能力评估表

单位：万元

敏感性分析
敏感性变化比率

-0.10 -0.05 0.00

经营净收益 96077.90 101415.56 106753.22

偿债资金合计 96077.90 101415.56 106753.22

债券还本付息额 82412.60 82412.60 82412.60

债券本息覆盖率 1.17 1.23 1.30

以上考虑了经营净收益从-10.00%到-5.00%的变动，可用于还本付息的覆盖本息倍数

范围为 1.17到 1.23。从这个角度看本项目能够实现收益和融资自求平衡，债券不能还本

付息的风险较小。

2.银行贷款

经计算，项目在计算期内（2023 年 9月-2046年 6 月）经营净收益（用于偿还贷款）

=运营收入（用于偿还贷款）-项目运营成本（用于偿还贷款）-占用项目偿债收益的相关

税费（用于偿还贷款）=78586.05-8387.70-19554.49 =50643.87万元。

考虑到经营净收益变动因素，分析银行贷款覆盖本息倍数如下表《项目贷款本息偿

还能力评估表》。

项目贷款本息偿还能力评估表

单位：万元

敏感性分析
敏感性变化比率

-0.10 -0.05 0.00
经营净收益（用于偿还

贷款）
45579.48 48111.67 50643.87
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敏感性分析
敏感性变化比率

-0.10 -0.05 0.00
偿债资金合计（用于偿

还贷款）
45579.48 48111.67 50643.87

银行贷款还本付息额 39096.65 39096.65 39096.65

银行贷款本息覆盖率 1.17 1.23 1.30

以上考虑了经营净收益从-10.00%到-5.00%的变动，可用于还本付息的覆盖本息倍数

范围为 1.17到 1.23。从这个角度看本项目能够实现收益和融资自求平衡，银行贷款不能

还本付息的风险较小。

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与银行贷款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。

五、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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