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安徽全椒经济开发区标准化厂房建设项目

项目收益及现金流入评价说明

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

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

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

强对项目收益和风险水平的监督管理。根据相关要求，我们对项目如下内容进行评

价：

一、项目概况

（一）项目名称：安徽全椒经济开发区标准化厂房建设项目

（二）项目单位：安徽全椒经济开发区管理委员会

（三）项目建设内容及规模

安徽全椒经济开发区标准化厂房建设项目规划地址位于安徽省全椒县。该项目

总占地面积为 245334.56平方米（约 368亩），标准化厂房及其配套的总建筑面积

约为 25.96万平方米。其中：（1）在十谭现代产业园建设“双创基地”，项目占

地 227亩，框架结构标准化厂房以及配套设施等的总建筑面积为 14.86万平方米；

（2）在开发区建设占地 75.8亩的“失业农民工创业园”， 11栋标准化厂房及其

配套设施，建筑面积为 8.2万平方米；（3）在开发区建设占地 65.3亩的“农民工

返乡创业园”，10栋标准化厂房及其服务配套设施，建筑面积为 2.9万平方米。

（四）项目总投资

该项目总投资为 51,767.00万元，其中工程建设费用 42,726.23万元，工程建

设其他费用 5,206.18万元，基本预备费 3,834.59 万元。项目资金来源为单位自筹

和本次债券融资，其中单位自筹 20,707.00 万元，占总投资的 40%；债券融资

31,060.00万元，占总投资的 60%。

（五）债券发行方式及还本付息测算

该项目计划通过发行地方政府专项债券融资 31,060.00万元，占总投资 60%，

发债期限 10年（含建设期），其中 2020年已发行 6,000.00万元（2020年 5月已
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发行 6,000.00万元，利率为 2.95%），2023年已发行 5,000.00万元（2023年 7

月已发行 5,000.00万，利率为 2.74%），2024年计划发行 10,100.00万元（2024

年 5 月已发行 3,000.00万元，利率为 2.41%；根据省财政厅关于开展专项债券资

金用途调整工作的通知，本批次将取得债券资金 7,100.00万元，系全椒县美丽乡村

振兴建设项目 2024年 2月 5日发行取得的专项债券资金调整至本项目使用，利率

为 2.53%，期限 10年），2025年计划融资 9,960.00万元，本次债券的发行期限

为 10年，每半年付息一次，已发行部分按照实际利率测算，未发行部分按照 4.00%

进行测算，具体如下：

人民币单位：万元

项目 债券融资 偿还金额 本金余额 应付利息 债券本息合计

2020年 6,000.00 6,000.00 88.50 88.50

2021年 6,000.00 177.00 177.00

2022年 6,000.00 177.00 177.00

2023年 5,000.00 11,000.00 177.00 177.00

2024年 10,100.00 21,100.00 439.97 439.97

2025年 9,960.00 31,060.00 765.13 765.13

2026年 31,060.00 964.33 964.33

2027年 31,060.00 964.33 964.33

2028年 31,060.00 964.33 964.33

2029年 31,060.00 964.33 964.33

2030年 6,000.00 25,060.00 875.83 6,875.83

2031年 25,060.00 787.33 787.33

2032年 25,060.00 787.33 787.33

2033年 5,000.00 20,060.00 787.33 5,787.33

2034年 10,100.00 9,960.00 524.37 10,624.37

2035年 9,960.00 - 199.20 10,159.20

合计 31,060.00 31,060.00 - 9,643.30 40,703.30

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
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1. 预测数据按照谨慎性原则进行预测，即收益预测选择区间数据较低值，成本

预测选择区间数据较高值；

2. 国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策无

重大变化；

3. 国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

4. 对发行人有影响的法律法规无重大变化；

5. 发行人预测的收入能够顺利执行；

6. 无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影响；

7. 项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础。

根据我们对支持上述假设的证据的审核，我们没有注意到任何事项使我们认为

这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，该项目收益、支出预测是在

这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流入预测编制基础的

规定进行了列报。各项表格数据计算时若有存在尾差系保留小数位数所致，数据无

实质性差异。

（二）参考文件

1. 财政部《地方政府专项债务预算管理办法》(财预〔2016〕155号)

2.《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》(财税〔2016〕36号)

3.《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》

(财预〔2017〕89号)

4.《财政部税务总局关于调整增值税税率的通知》(财税〔2018〕32号)

5. 中华人民共和国增值税暂行条例(2020.12.25发布)

6.《财政部关于做好地方政府债券发行工作的意见》(财库〔2019〕23号)

7.《关于进一步做好地方政府债券发行工作的意见》(财库〔2020〕36号)

8.《关于印发地方政府债券发行管理办法的通知》(财库〔2020〕43号)

9. 财政部《关于加快地方政府专项债券发行使用有关工作的通知》（财预

〔2020〕94号）
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10. 发改委、财政部《关于梳理 2021年新增专项债券项目资金需求的通知》

（财办预〔2021〕29号）

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

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

作的通知》（皖财债〔2022〕118号文）

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

作的通知》（皖财债〔2023〕109号文）

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

债〔2024〕241号文）

15.《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）

16.《安徽全椒经济开发区标准化厂房建设项目可行性研究报告》

（三）项目收入预测评价

项目收益计算期：本项目运营期为 2026年至 2035年。

1. 项目收入测算

该项目经营收入分为两种，分别系厂房租赁收入和厂房物业服务收入，符合专

项债券关于偿还债券本息收入的来源要求。

项目 租赁收入 物业服务收入 收入合计

2026年 778.80 27.26 806.06
2027年 4,205.52 109.03 4,314.55
2028年 5,147.56 109.03 5,256.59
2029年 5,886.38 109.03 5,995.41
2030年 6,357.29 109.03 6,466.32
2031年 6,865.88 109.03 6,974.91
2032年 7,415.15 109.03 7,524.18
2033年 8,008.36 109.03 8,117.39
2034年 8,649.03 109.03 8,758.06
2035年 9,340.95 109.03 9,449.98
合计 62,654.91 1,008.55 63,663.45

1.1租赁收入

该项目竣工后，2026年 10月起预计有建筑面积为 25.96万平方米标准化厂房
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及其配套设施可对外出租以获取收益，参考周边工业园区租赁价格，2026年 10月

开始租赁时预计租赁价格为 200元/平方/年，并参照全椒县近三年 GDP增长率取

8%递增。2026年预计出租率 60%，2027年预计出租率 75%，2028年预计出租率

85%，2029年起预计出租率为 90%，详见下表：

项目 出租率
GDP增

速

出租面积

（万平方

米）

出租单价（元/平方

米/年）

出租收入（人民币

万元）

2026年 60% 8% 25.96 200.00 778.80

2027年 75% 8% 25.96 216.00 4,205.52

2028年 85% 8% 25.96 233.28 5,147.56

2029年 90% 8% 25.96 251.94 5,886.38

2030年 90% 8% 25.96 272.10 6,357.29

2031年 90% 8% 25.96 293.87 6,865.88

2032年 90% 8% 25.96 317.37 7,415.15

2033年 90% 8% 25.96 342.76 8,008.36

2034年 90% 8% 25.96 370.19 8,649.03

2035年 90% 8% 25.96 399.80 9,340.95

合计 62,654.91

通过查阅项目实施方案、项目可研报告和参考相关文件，并依据上述文件制定

的参考标准、实施方案和项目可研报告中列明的数量、面积等内容，重新进行测算，

未发现该项预测收入的依据存在明显不合理之处，也未发现预测收入的数据存在明

显偏差。

1.2物业服务收入

该项目竣工后预计有建筑面积为 25.96万平方米标准化厂房及其配套设施对外

出租收取物业费参照《滁州开发区标准化厂房经营管理暂行办法》的物业费收费标

准按 0.35元/平方米/月计算。

项目 收费面积（万平方米） 单价（元/平方米/年） 服务收入（人民币万元）

2026年 25.96 0.35 27.26

2027年 25.96 0.35 109.03

2028年 25.96 0.35 109.03

2029年 25.96 0.35 109.03

2030年 25.96 0.35 109.03
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项目 收费面积（万平方米） 单价（元/平方米/年） 服务收入（人民币万元）

2031年 25.96 0.35 109.03

2032年 25.96 0.35 109.03

2033年 25.96 0.35 109.03

2034年 25.96 0.35 109.03

2035年 25.96 0.35 109.03

合计 1,008.55

通过查阅项目可行性研究报告、项目实施方案和参考文件，并依据上述文件制

定的参考标准、实施方案中定的数量、面积等内容，重新进行测算。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。

（四）项目支出预测评价

1. 项目投资支出预测评价

项目投资总额为 51,767.00万元，其中工程建设费用 42,726.23万元，工程建

设其他费用 5,206.18万元，基本预备费 3,834.59 万元。发行方考虑其偿债能力，

申请发债金额 31,060.00万元。

通过检查《安徽全椒经济开发区标准化厂房建设项目可行性研究报告》及有关

批复、项目实施方案，总投资数据来源可靠，未发现明显不合理之处。

2. 项目付现成本预测评价

本项目成本费用的估算采用生产要素法。在运营期内，本项目经营成本主要包

括：人员经费、燃料动力费、维修维护费用以及财务费用等。具体测算情况如下：

2.1人员经费

人员经费主要系项目建成投入使用后将新增管理人员 50人，参照全椒县人员

薪资情况，按 3000元/人*月进行计算，福利按年工资总额的 10%计算。

2.2原料及动力费

根据项目的特点，项目建成投入使用后原辅材料成本较少，仅为少许办公材料

耗用，按照 100万元/年计算；燃料动力消耗主要为水、电，水电均按当地售价计，

预计 58万元/年。

2.3维修维护费用
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项目建成后为保证建筑物的完好和设备正常运转，每年需进行维修养护，按照

固定资产年折旧额的 2%进行计算，预计每年为 40.59万元（项目建成后房屋及建

筑物采用直线法计提折旧，折旧年限为 20 年，残值率按 5%，每年计提折旧系

2,029.50万元）。

2.4税费

增值税按照收入的 10%计算，附加税按照应缴增值税的 1%计缴（城市维护建

设税 5%，教育费附加 3%，地方教育费附加 2%）。

2.5其他费用

其他费用主要系其它管理及营业费用等，按照年收入的 0.5%计算。

2.6财务成本

参照其他债券发行情况，已发行债券按实际利率测算，未发行债券利息按照 4%

进行测算，发行费用按照发行金额的 0.11%进行测算。

项目运营期内，各年项目支出测算过程见下表：

项目
人员经

费

原料动

力费

维修维

护费
税费

其他费

用

经营成本

合计

财务成

本
成本合计

2026年 49.50 39.50 10.15 80.61 5.30 185.05 964.33 1,149.38
2027年 198.00 158.00 40.59 431.46 21.20 849.25 964.33 1,813.58
2028年 198.00 158.00 40.59 525.66 25.72 947.97 964.33 1,912.30
2029年 198.00 158.00 40.59 599.54 30.82 1,026.95 964.33 1,991.28
2030年 198.00 158.00 40.59 646.63 33.25 1,076.47 875.83 1,952.30
2031年 198.00 158.00 40.59 697.49 35.86 1,129.94 787.33 1,917.27
2032年 198.00 158.00 40.59 752.42 38.69 1,187.70 787.33 1,975.03
2033年 198.00 158.00 40.59 811.74 41.74 1,250.07 787.33 2,037.40
2034年 198.00 158.00 40.59 875.81 45.04 1,317.44 524.37 1,841.80
2035年 198.00 158.00 40.59 945.00 48.60 1,390.19 199.20 1,589.39
合计 1,831.50 1,461.50 375.46 6,366.35 326.22 10,361.02 7,818.71 18,179.73

（五）项目收益预测

项目运营期内，实现经营收入合计 63,663.45 万元，项目付现支出合计

10,361.02万元，预计 2026年至 2035年期间累计项目收益 53,302.43万元。
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项目收益测算表

金额单位：人民币万元

序号 年度 项目收入 项目付现支出 项目收益

1 2026年 806.06 185.05 621.00

2 2027年 4,314.55 849.25 3,465.31

3 2028年 5,256.59 947.97 4,308.62

4 2029年 5,995.41 1,026.95 4,968.46

5 2030年 6,466.32 1,076.47 5,389.85

6 2031年 6,974.91 1,129.94 5,844.97

7 2032年 7,524.18 1,187.70 6,336.48

8 2033年 8,117.39 1,250.07 6,867.32

9 2034年 8,758.06 1,317.44 7,440.62

10 2035年 9,449.98 1,390.19 8,059.79

合计 63,663.45 10,361.02 53,302.43

三、项目收益与融资自求平衡性评价

（一）平衡方案现金流量测算

按照项目产生的所有筹资活动、投资活动、经营活动三种资金活动对资金流入

流出进行编制。现金流量表项目中的年度累计净现金流量大于 0即表明年度不存在

资金缺口，资金能保障建设和还本付息需要。项目资金平衡测算情况见下表：



11

项目资金平衡测算表
金额单位：人民币万元

年份/项目 2020 年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年

一、经营活动产生的现金流

1.经营活动产生的现金 - - 806.06 4,314.55 5,256.59

经营收入 - - 806.06 4,314.55 5,256.59

2.经营活动支付的现金 - - 185.05 849.25 947.97

3.经营活动产生现金流小计 - - 621.00 3,465.31 4,308.62

二、投资活动产生的现金流

1.支付项目建设资金 6,904.90 1,823.00 2,823.00 7,817.50 14,648.93 15,890.91

2.投资活动产生现金流小计 -6,904.90 -1,823.00 -2,823.00 -7,817.50 -14,648.93 -15,890.91

三、融资活动产生的现金流

1.项目资本金 1,000.00 2,000.00 3,000.00 3,000.00 5,000.00 6,707.00

2.债券融资款 6,000.00 - 5,000.00 10,100.00 9,960.00

3.债券发行费 6.60 - 5.50 11.11 10.96

4.偿还债券本金

5.支付债券利息 88.50 177.00 177.00 177.00 439.97 765.13 964.33 964.33 964.33

6.融资活动产生现金流合计 6,904.90 1,823.00 2,823.00 7,817.50 14,648.93 15,890.91 -964.33 -964.33 -964.33

四、现金流总计

1.期初现金 - - - - -343.33 2,157.65

2.期内现金变动 - - - - - - -343.33 2,500.98 3,344.29

3.期末现金 - - - - - - -343.33 2,157.65 5,501.94
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项目资金平衡测算表（续表）
金额单位：人民币万元

年份/项目 2029年 2030年 2031年 2032年 2033 年 2034年 2035年 合计

一、经营活动产生的现金流

1.经营活动产生的现金 5,995.41 6,466.32 6,974.91 7,524.18 8,117.39 8,758.06 9,449.98 63,663.45

经营收入 5,995.41 6,466.32 6,974.91 7,524.18 8,117.39 8,758.06 9,449.98 63,663.45

2.经营活动支付的现金 1,026.95 1,076.47 1,129.94 1,187.70 1,250.07 1,317.44 1,390.19 10,361.02

3.经营活动产生现金流小计 4,968.46 5,389.85 5,844.97 6,336.48 6,867.32 7,440.62 8,059.79 53,302.43

二、投资活动产生的现金流 - -

1.支付项目建设资金 49,908.24

2.投资活动产生现金流小计 -49,908.24

三、融资活动产生的现金流 -

1.项目资本金 20,707.00

2.债券融资款 31,060.00

3.债券发行费 34.17

4.偿还债券本金 6,000.00 5,000.00 10,100.00 9,960.00 31,060.00

5.支付债券利息 964.33 875.83 787.33 787.33 787.33 524.37 199.20 9,643.30

6.融资活动产生现金流合计 -964.33 -6,875.83 -787.33 -787.33 -5,787.33 -10,624.37 -10,159.20 11,029.53

四、现金流总计 -

1.期初现金 5,501.94 9,506.07 8,020.10 13,077.73 18,626.88 19,706.88 16,523.13

2.期内现金变动 4,004.13 -1,485.98 5,057.64 5,549.15 1,079.99 -3,183.74 -2,099.41

3.期末现金 9,506.07 8,020.10 13,077.73 18,626.88 19,706.88 16,523.13 14,423.73
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上述资金平衡测算表显示，在债券存续期间，项目运营后各年度累计净现金流

量均大于等于 0，项目收益产生的净现金流入，能使用于还本付息的资金稳定性得

到充分保障；且 2035年债券还本付息后，项目仍旧留存资金 14,423.73万元，有

较高的偿还利息的能力。

（二）本息覆盖倍数测算情况

根据现金流量净流入计算偿债覆盖还本付息情况如下：

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

本息覆盖倍数测算表

金额单位：人民币万元

年度

债务本息支付 项目还款来源

本金 利息 支付合计 运营收入 运营成本
项目运营

收益

2020
年

88.50 88.50

2021
年

177.00 177.00

2022
年

177.00 177.00

2023
年

177.00 177.00

2024
年

439.97 439.97

2025
年

765.13 765.13

2026
年

964.33 964.33 806.06 185.05 621.00

2027
年

964.33 964.33 4,314.55 849.25 3,465.31

2028
年

964.33 964.33 5,256.59 947.97 4,308.62

2029
年

964.33 964.33 5,995.41 1,026.95 4,968.46

2030
年

6,000.00 875.83 6,875.83 6,466.32 1,076.47 5,389.85

2031
年

787.33 787.33 6,974.91 1,129.94 5,844.97

2032
年

787.33 787.33 7,524.18 1,187.70 6,336.48

2033
年

5,000.00 787.33 5,787.33 8,117.39 1,250.07 6,867.32

2034
年

10,100.00 524.37 10,624.37 8,758.06 1,317.44 7,440.62
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2035
年

9,960.00 199.20 10,159.20 9,449.98 1,390.19 8,059.79

合计 31,060.00 9,643.31 40,703.31 63,663.45 10,361.03 53,302.42
债务本

息偿付

保障倍

数

1.29

上述本息覆盖倍数测算表显示，项目运营收益预计为 53,302.42万元，支付债

券本息合计为 40,703.31万元，债务本息偿付保障倍数为 1.29倍。

（三）项目平衡性评价

(1) 稳定性

根据本项目实施方案及项目资金平衡分析，债券存续期间各年度累计现金净流

量为正，本项目专项债到期时，在偿还债券到期的本息后，将仍有 14,423.73万元

的累计现金结余，能使用于还本付息的资金稳定性得到充分保障。

(2) 充足性

本息保障倍数能够进一步说明项目自身产生的资金流是否充足，保障程度大

小。根据项目未来数据的合理预测，在债券存续期间内共产生可用于还本付息金额

的净现金流入 53,302.42万元，能够覆盖债券本息金额 40,703.31万元，债务本息

偿付保障倍数 1.29倍，用于还本付息资金的充足性得到保障。

（四）项目收益抗压能力测试

鉴于项目收益预测依赖一定的假设条件，依据当前的市场状况及数据，对未来

收益和现金流进行预测，未来实现情况存在不确定性，本着保守性原则，对项目收

益下行波动情况进行抗压测试，作为衡量项目收益满足本息偿付的可靠性指标。

债券存续期内，考虑项目收益等因素变动，债券本息覆盖率测算见下表：

项目收益压力测试

金额单位：人民币万元

收支费用 项目收益总额 偿债本息总额 偿债覆盖倍数

项目收益合计（正常情况） 53,302.43 40,703.30 1.31

项目收益合计（减少 5%） 50,637.31 40,703.30 1.24
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项目收益合计（减少 10%） 47,972.19 40,703.30 1.18

由以上分析可见，在本项目实现预计项目收益时，项目债务本息覆盖倍数为

1.31；在预计项目收益下降 5%情况下，项目债务本息覆盖倍数为 1.24；在预计项

目收益下降 10%情况下，项目债务本息覆盖倍数为 1.18；即项目收益下行波动时，

项目预期收益仍可覆盖债券本息，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。

四、总体评价结论

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的要求，并根

据我们对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的分析评价，认为该项目

在发债周期内，一方面通过债券发行能满足项目投资运营融资需要；另一方面项目

收益也能保证债券正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融资的自求平衡。

综上，我们认为，在预测情况未发生重大变化的前提下,项目可以采取发行项目

收益与融资自求平衡专项债券的资金筹措方案。

六、使用限制

1. 本评价报告仅用于本报告载明的评价目的和用途。

2. 本评价报告仅由评价报告载明的评价报告使用者使用。评价报告的使用权归

委托方所有，因使用不当所造成的相关风险与会计师事务所及注册会计师无关。
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