
                 
  

大柏平急两用及冷链仓储项目                   

收益与融资自求平衡专项评估报告 

容诚专字[2025]230Z0244 号 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

容诚会计师事务所(特殊普通合伙) 

中国·北京 

 
 



 

  

 

 

目    录 

 

序号 内    容 页码 

1 项目收益与融资自求平衡专项评估报告 1-8 

2 附件 1. 项目现金流收益规模分析 9-19 

3 附件 2. 项目预期收益及融资平衡方案 20-23 

   

   

   

   

   

 



1 

 

 

大柏平急两用及冷链仓储项目                             
收益与融资自求平衡专项评估报告 

容诚专字[2025]230Z0244 号 

合肥物流控股集团有限公司： 

我们接受合肥物流控股集团有限公司的委托对大柏平急两用及冷链仓储项目

收益与融资自求平衡情况进行评估，并出具专项评估报告。 

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。合肥物流控股集团有限公司对项目收益预测及其所依

据的假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。 

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，我们认为这些项目收益预测是在

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，在相关单位对项目收益预测及其所依据的各项假设

前提下，本次评估的高标仓库仓储服务收入、冷库仓储服务收入、平急两用库仓

储服务收入、配套用房租赁收入、装卸位使用费收入、装卸费收入合计能够合理

保障偿还融资本金及利息，实现项目收益和融资自求平衡。 

 

 

 

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 
 1 幢 10 层 1001-1 至 1001-26  (100037) 

  TEL:010-6600 1391 FAX:010-6600 1392 
E-mail:bj@rsmchina.com.cn 

https://www.rsm.global/china/ 
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一、债券应付本息情况 

大柏平急两用及冷链仓储项目计划总融资额 90,000.00 万元，2025 年计划发行

专项债券融资 12,000.00 万元，本次拟发行 500.00 万元，2026 年计划申请发行专

项债券 45,000.00 万元，2027 年计划申请发行专项债券 33,000.00 万元 

债券拟发行专项债券融资金额 90,000.00 万元，发行期 20 年，债券存续期内

每半年付息，到期一次偿还本金。拟发行债券票面利率为 3.00%。债券存续期间还

本付息情况如下： 

单位：万元  

债券应付本息情况表 

年度 期初本金金额 本期增加本

金 
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 

 2025 年   -     12,000.00   -     12,000.00  3.00% 180.00 180.00 

 2026 年   12,000.00   45,000.00   -     57,000.00  3.00% 1,035.00 1,035.00 

 2027 年   57,000.00   33,000.00   -     90,000.00  3.00% 2,205.00 2,205.00 

 2028 年   90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

 2029 年   90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

 2030 年   90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

 2031 年   90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

 2032 年    90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

 2033 年   90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

 2034 年   90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

 2035 年   90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

 2036 年    90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

 2037 年   90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

 2038 年    90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

2039 年  90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

2040 年  90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

2041 年  90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

2042 年  90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

2043 年  90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 
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年度 期初本金金额 本期增加本

金 
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 

2044 年  90,000.00   -     -     90,000.00  3.00% 2,700.00 2,700.00 

2045 年  90,000.00   -     12,000.00   78,000.00  3.00% 2,520.00 14,520.00 

2046 年  78,000.00   -     45,000.00   33,000.00  3.00% 1,665.00 46,665.00 

2047 年  33,000.00   -     33,000.00   -    3.00% 495.00 33,495.00 

合计  90,000.00 90,000.00   54,000.00 144,000.00 

二、项目产生的净现金流 

（一）项目现金流收益预测参考文件；   

（1）《市政工程投资估算编制办法》建标[2007]164 号； 

（2）《全国市政工程投资估算指标》（2007 年版）； 

（3）《安徽省建设工程费用定额》（2018 年版）； 

（4）《安徽省建设工程计价定额（共用册）》（2018 年版）； 

（5）《安徽省市政工程计价定额（上中下）》（2018 年版）； 

（6）《安徽省安装工程计价定额》（2018 年版）； 

（7）安徽省建设工程造价管理总站文件《关于调整我省现行建设工程计价依

据增值税税率的通知》造价〔2019〕7 号； 

（8）安徽省建设厅有关工程取费规定； 

（9）建设单位提供的有关基础资料及现行有关技术经济规范工程其他费依

据。 

（二）基本假设条件 

（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； 
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（3）国家现行的利率、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，项目融资还款来源为经营收入，预期收

入能够实现； 

（6）预测期内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； 

（7）政府审批的收费政策未发生重大变化； 

（8）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）大柏平急两用及冷链仓储项目产生的净现金流入 

  单位：万元 

序号 项目 
预测收入在达到预

计增长率的 100%
情况下相关净收益 

预测收入在达到预计

增长率的 95%情况下

相关净收益 

预测收入在达到预计增

长率的 90%情况下相

关净收益 

1 大柏平急两用及冷

链仓储项目 204,566.72  194,338.39 184,110.05 

合 计 204,566.72  194,338.39  184,110.05  

（四）预期收入偿还融资本金和利息情况 

本期债券募投项目收益为高标仓库仓储服务收入、冷库仓储服务收入、平急

两用库仓储服务收入、配套用房租赁收入、装卸位使用费收入、装卸费收入。在

债券发行期限内运营以满足每年付息及到期还本付息的需求。 

本期债券募投项目收益和现金流覆盖融资还本付息情况：按债券存续期间项

目所建设资产全部出让完毕，并按照无风险保障系数、95%的风险保障系数、90%

的风险保障系数分别计算项目融资本息覆盖倍数。 
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金额单位：人民币万元 

1、预测使用率在达到预计增长的 100%情况下  

年度 
贷款本息支付 项目还款来源 

本金 利息 本息合计 运营收入 实际成本 相关税费 运营收益 
2025 年 - 180.00 180.00 - - - - 
2026 年 - 1,035.00 1,035.00 - - - - 
2027 年 - 2,205.00 2,205.00 - - - - 
2028 年 - 2,700.00 2,700.00 8,040.08 419.85 645.36 6,974.87 
2029 年 - 2,700.00 2,700.00 8,463.17 419.85 646.90 7,396.42 
2030 年 - 2,700.00 2,700.00 9,318.31 436.16 649.84 8,232.31 
2031 年 - 2,700.00 2,700.00 9,755.50 436.16 651.47 8,667.87 
2032 年 - 2,700.00 2,700.00 10,237.67 453.34 653.02 9,131.31 
2033 年 - 2,700.00 2,700.00 10,237.67 453.34 653.02 9,131.31 
2034 年 - 2,700.00 2,700.00 10,749.21 471.34 654.64 9,623.23 
2035 年 - 2,700.00 2,700.00 10,749.21 471.34 654.64 9,623.23 
2036 年 - 2,700.00 2,700.00 11,280.97 490.23 656.34 10,134.40 
2037 年 - 2,700.00 2,700.00 11,287.38 490.31 656.34 10,140.73 
2038 年 - 2,700.00 2,700.00 11,844.46 510.19 658.11 10,676.16 
2039 年 - 2,700.00 2,700.00 11,844.46 510.19 658.11 10,676.16 
2040 年 - 2,700.00 2,700.00 12,436.58 531.06 659.99 11,245.53 
2041 年 - 2,700.00 2,700.00 12,436.58 531.06 659.99 11,245.53 
2042 年 - 2,700.00 2,700.00 13,051.66 553.10 661.95 11,836.61 
2043 年 - 2,700.00 2,700.00 13,058.76 553.10 661.95 11,843.71 
2044 年 - 2,700.00 2,700.00 13,704.28 576.04 1,046.79 12,081.45 
2045 年 12,000.00 2,520.00 14,520.00 13,704.28 576.04 1,568.78 11,559.46 
2046 年 45,000.00 1,665.00 46,665.00 14,390.30 600.17 1,616.91 12,173.22 
2047 年 33,000.00 495.00 33,495.00 14,390.30 600.17 1,616.91 12,173.22 
合计 90,000.00 54,000.00 144,000.00 230,980.83 10,083.04 16,331.07 204,566.72 

本息覆盖倍数 1.42 

2、预测使用率在达到预计增长的 95%情况下  

年度 
贷款本息支付 项目还款来源 

本金 利息 本息合计 运营收入 实际成本 相关税费 运营收益 
2025 年 - 180.00 180.00 - - - - 
2026 年 - 1,035.00 1,035.00 - - - - 
2027 年 - 2,205.00 2,205.00 - - - - 
2028 年 - 2,700.00 2,700.00 7,638.08 398.86 613.10 6,626.12 
2029 年 - 2,700.00 2,700.00 8,040.01 398.86 614.56 7,026.60 
2030 年 - 2,700.00 2,700.00 8,852.39 414.35 617.35 7,820.69 
2031 年 - 2,700.00 2,700.00 9,267.73 414.35 618.89 8,234.48 
2032 年 - 2,700.00 2,700.00 9,725.79 430.67 620.37 8,674.75 
2033 年 - 2,700.00 2,700.00 9,725.79 430.67 620.37 8,674.75 
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年度 
贷款本息支付 项目还款来源 

本金 利息 本息合计 运营收入 实际成本 相关税费 运营收益 
2034 年 - 2,700.00 2,700.00 10,211.75 447.77 621.90 9,142.07 
2035 年 - 2,700.00 2,700.00 10,211.75 447.77 621.90 9,142.07 
2036 年 - 2,700.00 2,700.00 10,716.92 465.72 623.52 9,627.68 
2037 年 - 2,700.00 2,700.00 10,723.01 465.79 623.52 9,633.69 
2038 年 - 2,700.00 2,700.00 11,252.24 484.68 625.21 10,142.35 
2039 年 - 2,700.00 2,700.00 11,252.24 484.68 625.21 10,142.35 
2040 年 - 2,700.00 2,700.00 11,814.75 504.51 626.99 10,683.25 
2041 年 - 2,700.00 2,700.00 11,814.75 504.51 626.99 10,683.25 
2042 年 - 2,700.00 2,700.00 12,399.08 525.45 628.86 11,244.78 
2043 年 - 2,700.00 2,700.00 12,405.82 525.45 628.86 11,251.52 
2044 年 - 2,700.00 2,700.00 13,019.07 547.24 994.45 11,477.38 
2045 年 12,000.00 2,520.00 14,520.00 13,019.07 547.24 1,490.34 10,981.48 
2046 年 45,000.00 1,665.00 46,665.00 13,670.79 570.16 1,536.06 11,564.56 
2047 年 33,000.00 495.00 33,495.00 13,670.79 570.16 1,536.06 11,564.56 
合计 90,000.00 54,000.00 144,000.00 219,431.79 9,578.89 15,514.51 194,338.39 

本息覆盖倍数 1.35 

3、预测使用率在达到预计增长的 90%情况下  

年度 
贷款本息支付 项目还款来源 

本金 利息 本息合计 运营收入 实际成本 相关税费 运营收益 
2025 年 - 180.00 180.00 - - - - 
2026 年 - 1,035.00 1,035.00 - - - - 
2027 年 - 2,205.00 2,205.00 - - - - 
2028 年 - 2,700.00 2,700.00 7,236.07 377.87 580.83 6,277.38 
2029 年 - 2,700.00 2,700.00 7,616.85 377.87 582.21 6,656.77 
2030 年 - 2,700.00 2,700.00 8,386.48 392.54 584.86 7,409.07 
2031 年 - 2,700.00 2,700.00 8,779.95 392.54 586.32 7,801.09 
2032 年 - 2,700.00 2,700.00 9,213.90 408.01 587.71 8,218.18 
2033 年 - 2,700.00 2,700.00 9,213.90 408.01 587.71 8,218.18 
2034 年 - 2,700.00 2,700.00 9,674.29 424.21 589.17 8,660.91 
2035 年 - 2,700.00 2,700.00 9,674.29 424.21 589.17 8,660.91 
2036 年 - 2,700.00 2,700.00 10,152.87 441.21 590.70 9,120.96 
2037 年 - 2,700.00 2,700.00 10,158.64 441.28 590.70 9,126.66 
2038 年 - 2,700.00 2,700.00 10,660.01 459.17 592.30 9,608.54 
2039 年 - 2,700.00 2,700.00 10,660.01 459.17 592.30 9,608.54 
2040 年 - 2,700.00 2,700.00 11,192.92 477.95 593.99 10,120.98 
2041 年 - 2,700.00 2,700.00 11,192.92 477.95 593.99 10,120.98 
2042 年 - 2,700.00 2,700.00 11,746.49 497.79 595.76 10,652.95 
2043 年 - 2,700.00 2,700.00 11,752.88 497.79 595.76 10,659.34 
2044 年 - 2,700.00 2,700.00 12,333.85 518.44 942.11 10,873.30 
2045 年 12,000.00 2,520.00 14,520.00 12,333.85 518.44 1,411.90 10,403.51 
2046 年 45,000.00 1,665.00 46,665.00 12,951.27 540.15 1,455.22 10,955.90 
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年度 
贷款本息支付 项目还款来源 

本金 利息 本息合计 运营收入 实际成本 相关税费 运营收益 
2047 年 33,000.00 495.00 33,495.00 12,951.27 540.15 1,455.22 10,955.90 
合计 90,000.00 54,000.00 144,000.00 207,882.75 9,074.74 14,697.96 184,110.05 

本息覆盖倍数 1.28 

 

 

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 
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附件 1：            

项目现金流收益规模分析 

重要提示：大柏平急两用及冷链仓储项目收益与融资自求平衡专项评估报

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 

本次预测以大柏平急两用及冷链仓储项目的高标仓库仓储服务收入、冷库仓

储服务收入、平急两用库仓储服务收入、配套用房租赁收入、装卸位使用费收入、

装卸费收入合计现金流入为基础，通过对历史成交情况等查询，以预测期间的经

济环境最佳估计为前提，编制项目现金流收益预测表。 

本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）国家现行的利率、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，项目融资还款来源为经营收入，预期

收入能够实现； 

（6）预测期内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； 

（7）政府审批的收费政策未发生重大变化； 

（8）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。 

二、项目现金流收益预测编制说明 

（一）项目实施概况 
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1、项目名称：大柏平急两用及冷链仓储项目 

2、项目主管部门：合肥市发展和改革委员会 

3、项目建设单位：合肥物流控股集团有限公司 

4、项目建设内容： 

项目主要包括物流园及周边配套基础设施建设工程： 

本工程总用地面积约 554 亩，总建筑面积约 212,269.48 ㎡。工程主要建

设内容为平急两用库约 2.12 万㎡，冷库约 3.15 万㎡，高标仓库约 12.13 万㎡，

配套建设装卸平台、坡道、泵房、围墙、门卫等。 

1、运营收入基本假设条件 

（1）新增高标仓库仓储服务收入 

根据《大柏平急两用及冷链仓储项目可行性研究报告》，本项目建设 1#~2#

冷库、3#~8#高标仓库、9#配套用房、装卸平台及坡道、消防泵房及门卫等，总

建筑面积约 191053.48 ㎡，其中高标仓库面积为 121,302.00 平方米，参考合肥

地区及同类型的物流园区仓储服务价格（见下同，下文如有同类型，不再重

述），物流仓库、高标仓租赁单价有 31 元/m2/月、30 元/m2/月不等。 

 合肥标准仓、物流园高标库价格参考来源 58 同城·房产网，网页链接：

https://hf.58.com/cangkucf/?newSearch=1&key=物流中心。 
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②收费标准 

保守估计本项目新建高标仓库按照 30 元/m2/月（即 1 元/m2/天），基于谨

慎性原则，假设高标仓运营期首年出租率为 80%，第二年出租率为 85%，第三

年出租率为 90%，第四年增长至 95%后维持不变。考虑到物价增长，高标仓仓

储价格增长率按每两年上涨 5%计算。 

③测算方式 

经测算，项目运营期首年高标仓库仓储服务收入为：121,302.00 平方米*30

元/平米/月*12 月*80%= 3,493.50 万元。 

（2）冷库仓储服务收入 

①收入依据： 

根据《大柏平急两用及冷链仓储项目可行性研究报告》，本项目建设 1#~2#

冷库、3#~8#高标仓库、9#配套用房、装卸平台及坡道、消防泵房及门卫等，总

建筑面积约 191053.48 ㎡，其中冷库面积为 31,500.00 平方米，参考 2021 年上半

年主要城市冷库仓储服务价格（见下图），合肥地区冷库仓储价格为有 2 元/m2/

日～3.73 元/m2/日不等。 
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②收费标准 

保守估计本项目新建冷库按照 80 元/m2/月（即 2.67 元/m2/天），基于谨慎

性原则，假设冷库运营期首年出租率为 80%，第二年出租率为 85%，第三年出

租率为 90%，第四年增长至 95%后维持不变。考虑到物价增长，冷库仓储价格

增长率按每两年上涨 5%计算。 

③测算方式 

经测算，项目运营期首年冷库仓储服务收入为：31,500.00 平方米*80 元/平

米/月*12 月*80%= 2,419.20 万元。 

（3）平急两用库仓储服务收入 

①收入依据： 

根据《大柏平急两用及冷链仓储项目可行性研究报告》，本项目建设 1#~2#

平急两用库，总建筑面积约 21,216.00 ㎡。参考合肥地区及同类型的平急两用库

仓储服务价格。 

合肥钢结构仓库价格参考来源 58 同城·房产网，网页链接：

https://hf.58.com/shushanqu/cangkucf/?PGTID=0d305770-0034-50f7-af16-

fd0a60d57455&ClickID=3 
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②收费标准 

保守估计本项目新建平急两用库按照 25 元/m2/月（即 1 元/m2/天），基于

谨慎性原则，假设高标仓运营期首年出租率为 80%，第二年出租率为 85%，第

三年出租率为 90%，第四年增长至 95%后维持不变。考虑到物价增长，高标仓

仓储价格增长率按每两年上涨 5%计算。 

③测算方式 

经测算，项目运营期首年平急两用库仓储服务收入为：21,216.000 平方米

*25 元/平米/月*12 月*80%= 509.18 万元。 

（4）配套用房租赁收入 

①收入依据： 

根据《大柏平急两用及冷链仓储项目可行性研究报告》，本项目建设 1#~2#

冷库、3#~8#高标仓库、9#配套用房、装卸平台及坡道、消防泵房及门卫等，总

建筑面积约 191053.48 ㎡，其中配套用房面积为 5,254.71 平方米，参考合肥地区

及同类型的配套用房租赁价格。 

合 肥 办 公 室 价 格 参 考 来 源 58 同 城 · 房 产 网 ， 网 页 链 接 ：

https://hf.58.com/shushanqu/changfang/?PGTID=0d30576d-0034-512c-0934-

42f2deeb4d14&ClickID=4。 
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②收费标准 

保守估计本项目新建配套用房按照 30 元/m2/月（即 1 元/m2/天），基于谨

慎性原则，假设配套用房运营期首年出租率为 80%，第二年出租率为 85%，第

三年出租率为 90%，第四年增长至 95%后维持不变。考虑到物价增长，配套用

房租赁价格增长率按每两年上涨 5%计算。 

③测算方式 

经测算，项目运营期首年配套用房租赁收入为：5,254.71 平方米*30 元/平

米/月*12 月*80%= 151.34 万元。 

（5）装卸位使用费收入 

①依据及收费标准 

根据《大柏平急两用及冷链仓储项目可行性研究报告》，本项目计划建设装

卸车位数 336个，其中：高标仓库车位 216个，冷库车位 72个，平急两用库车

位 48个。参考网络公开资料和合肥经济发展水平相近的郑州市，以《郑州市物

价局关于货运市场停车费收费标准的批复》中临时停车收费标准： 

1、三吨以下(含三吨及微型货车)每车每天(24小时)收取停车费 5元； 

2、三吨至五吨(含五吨)每车每天(24小时)收取停车费 10元； 

3、五吨以上每车每天(24小时)收取停车费 15元。 
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本项目每个装卸车位暂按 10元/个.天的收费标准计算。基于谨慎性原则，

假设装卸位运营期首年出租率为 80%，第二年出租率为 85%，第三年出租率为

90%，第四年增长至 95%后维持不变。考虑到物价增长，装卸车位收费价格标准

增长率按每三年上涨 5%计算。 

②测算方式 

经测算，项目运营期首年装卸位使用费收入为：336个*10元/个/天*365

天*80% = 98.112 万元。 

（6）装卸费收入 

①依据及收费标准 

根据《大柏平急两用及冷链仓储项目可行性研究报告》，本项目预测每日装

卸货物吨数为 1500吨。货物装卸费是指将货物从船上或卡车上装卸到仓库的费

用，根据公开数据来源，装卸费用为 25/吨/立方。考虑到物价增长，装卸费用

价格的增长率按每两年上涨 5%计算。 

②测算方式 

经测算，项目运营期首年装卸费收入为：1,500 吨* 365 日* 25 元/吨 = 

1,368.75 万元。 

2、运营成本基本假设条件 

（1）经营成本 

项目建成后，每年的运营成本如下： 

① 工资及福利费用：根据合肥市职工的工资水平，暂定物流园区管理人员

人均工资及福利费用支出约为 8 万元/年。考虑到管理人员薪资水平的增长，假

设人均工资及福利按每两年 5%的增长率进行增长。项目建成后需要管理人员人

数 10 人。 

② 外购燃料及动力费：根据物流园区设计标准以及参考同类型园区成本费

用支出情况，本项目建成后安防监控、路灯等用电设备的年耗电量为

10,000.00kW·h，年用水量为 2,000.00 吨，结合合肥市的水电费收取标准：电费
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0.78 元/kW·h、工业水费 3.40 元/t，假设水电费增长率为每 5 年增长 5%。 

 

 

③ 装卸设备费：装卸设备主要为提供仓储物资的装卸服务时所需要的叉车、

吊车、货车等设备，在运营期内设备费用按装卸收入的 18.00%计算。 
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④ 维修维护费用：维修维护费用主要为固定资产的维护和修缮，新增费用

按照固定资产投资额的 0.10%计算。 

（2）发行费用 

按照有关规定，发行债券需支付承销商发行手续费，由省财政厅代为垫付，

并在办理结算中扣回。故参考实际债券发行费率（3 年期债券按承销面值的 0.4‰

付费，其余期限债券按承销面值的 0.8‰付费），基于谨慎性原则，本项目发行费

率按 1‰计，在债券发行期间从项目预备费中支取。 

（3）财务费用 

本项目计划通过发行专项债筹资 90,000.00 万元，发行期限为 20 年，债券

利率按照 3.00%进行测算。在债券存续期间每半年计息，每期债券到期一次还本。

存续期内债券利息共 54,000.00 万元。 

在合理预测各年度项目收入和项目支出的基础上，按照预计使用率的 100%

概率计算项目收益，见下表： 
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项目收益预测表（金额单位：人民币万元） 

 

序号 项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 
1 经营收入 - - -  8,040.08   8,463.17   9,318.31   9,755.50  10,237.67  10,237.67  10,749.21  10,749.21  11,280.97  

1.1 高标仓库仓储服务收入 - - -  3,493.50   3,711.84   4,126.69   4,355.95   4,574.44   4,574.44   4,802.61   4,802.61   5,043.23  
1.2 冷库仓储服务收入 - - -  2,419.20   2,570.40   2,857.68   3,016.44   3,167.26   3,167.26   3,325.63   3,325.63   3,491.89  
1.3 平急两用库仓储服务收入 - - -  509.18   541.01   601.47   634.89   666.57   666.57   699.95   699.95   735.02  
1.4 配套用房租赁收入 - - -  151.34   160.79   178.77   188.70   198.16   198.16   208.05   208.05   218.47  
1.5 装卸位使用费收入 - - -  98.11   110.38   116.51   122.33   122.33   122.33   128.51   128.51   128.51  
1.6 装卸费收入     1,368.75   1,368.75   1,437.19   1,437.19   1,508.91   1,508.91   1,584.47   1,584.47   1,663.85  
2 经营成本 - - -  419.85   419.85   436.17   436.17   453.35   453.35   471.35   471.35   490.24  

2.1 工资费用 - - -  80.00   80.00   84.00   84.00   88.20   88.20   92.60   92.60   97.20  
2.2 燃料动力费用 - - -  1.46   1.46   1.46   1.46   1.53   1.53   1.53   1.53   1.53  
2.3 装卸设备费 - - - 246.38 246.38 258.69 258.69 271.60 271.60 285.20 285.20 299.49 
2.4 维修维护费 - - - 92.01 92.01 92.01 92.01 92.01 92.01 92.01 92.01 92.01 
3 发行费用  12.00   45.00   33.00  - - - - - - - - - 
4 税费 - - -  645.36   646.90   649.84   651.47   653.02   653.02   654.64   654.64   656.34  
5 债券付息 180.00  1,035.00  2,205.00  2,700.00  2,700.00  2,700.00  2,700.00  2,700.00  2,700.00  2,700.00  2,700.00  2,700.00  
6 项目净收益 - - - 6,974.87 7,396.42 8,232.31 8,667.87 9,131.31 9,131.31 9,623.23 9,623.23 10,134.40  
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续上表： 

序号 项目 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 总计 

1 经营收入 11,287.38  11,844.46  11,844.46  12,436.58  12,436.58  13,051.66  13,058.76  13,704.28  13,704.28  14,390.30  14,390.30  230,980.83 
1.1 高标仓库仓储服务收入  5,043.23   5,294.91   5,294.91   5,559.03   5,559.03   5,836.98   5,836.98   6,128.76   6,128.76   6,435.75   6,435.75  103,039.40 
1.2 冷库仓储服务收入  3,491.89   3,666.41   3,666.41   3,849.91   3,849.91   4,042.39   4,042.39   4,244.56   4,244.56   4,456.79   4,456.79  71,353.40 
1.3 平急两用库仓储服务收入  735.02   771.78   771.78   810.48   810.48   851.11   851.11   893.68   893.68   938.43   938.43  15,020.59 
1.4 配套用房租赁收入  218.47   229.37   229.37   240.81   240.81   252.85   252.85   265.49   265.49   278.79   278.79  4,463.58 
1.5 装卸位使用费收入  134.92   134.92   134.92   141.67   141.67   141.67   148.78   148.78   148.78   156.24   156.24  2,666.11 
1.6 装卸费收入  1,663.85   1,747.07   1,747.07   1,834.67   1,834.67   1,926.65   1,926.65   2,023.01   2,023.01   2,124.30   2,124.30  34,437.75 
2 经营成本  490.32   510.20   510.20   531.06   531.06   553.10   553.10   576.04   576.04   600.17   600.17  10,083.04 

2.1 工资费用  97.20   102.10   102.10   107.20   107.20   112.60   112.60   118.20   118.20   124.10   124.10  2,012.40 
2.2 燃料动力费用  1.61   1.61   1.61   1.61   1.61   1.69   1.69   1.69   1.69   1.69   1.69  31.68 
2.3 装卸设备费 299.49 314.47 314.47 330.24 330.24 346.80 346.80 364.14 364.14 382.37 382.37 6,198.76 
2.4 维修维护费 92.01 92.01 92.01 92.01 92.01 92.01 92.01 92.01 92.01 92.01 92.01 1,840.20 
3 发行费用 - - - - - - - - - - - 90.00 
4 税费  656.34  656.34 658.11 658.11 659.99 659.99 661.95 661.95 1,046.79 1,568.78 1,616.91 16,331.07 
5 债券付息 2,700.00  2,700.00  2,700.00  2,700.00  2,700.00  2,700.00  2,700.00  2,700.00  2,520.00  1,665.00  495.00  54,000.00 
6 项目净收益 10,140.73 10,676.16 10,676.16 11,245.53 11,245.53 11,836.61 11,843.71 12,081.45 11,559.46 12,173.22 12,173.22 204,566.72 

 



 

20 
 

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） 立项批复:《合肥市发展改革委关于大柏平急两用及冷链仓储项目立项的批复》

（合发改投资〔2023〕1098 号）； 

（2）可研批复：《合肥市发展改革委关于大柏平急两用及冷链仓储项目可行性研究

报告的批复》（合发改投资函〔2023〕121 号》； 

（3）环评说明：关于合肥物流控股集团有限公司《大柏平急两用及冷链仓储项目》

不纳入环境影响评价管理的说明（合物流〔2023〕45 号）； 

（4）用地预审与规划选址：《合肥市自然资源和规划局关于大柏平急两用及冷链仓

储项目无需办理用地预审与规划选址的说明》 

 

二、项目投资估算及资金筹措 

1、投资估算 

本项目建设总投资 124,218.78 万元。  

2、资金筹措 

项目总投资 124,218.78 万元，其中自有资金占比 27.55 %，为财政预算资金方式解

决；剩余 72.45 %资金来源采用政府专项债方式筹集。拟于 2025-2027 年发行专项债券融

资 90,000.00 万元，分次发行专项债券融资 12,000.00 万元、45,000.00 万元、33,000.00 万

元，债券期限 20 年，每半年支付一次利息，每期债券到期一次还本。 
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三、还本付息现金流量预测 

本项目申请发行专项债券总额 90,000.00 万元，其中 2025 年计划发行 12,000.00 万元，本次拟发行 500.00 万元，2026 年计划发行

45,000.00 万元，2027 年计划发行 33,000.00 万元。假设发行利率为 3.00%，发行期限为 20 年，每半年支付一次利息，每期债券到期一

次还本。考虑债券还本付息后，在使用率达到正常经营的 100%情况下的本息覆盖倍数： 

项目现金流量测算表                                    

                                                                                                                        单位：万元 

序号 项目 
建设期 运营期 

2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 
一 现金流入             
1 资本金流入 15,500.00 7,000.00 11,718.78 - - - - - -    
2 债券资金流入 12,000.00 45,000.00 33,000.00 - - - - - -    
3 经营性现金流入 - -  8,040.08 8,463.17 9,318.31 9,755.50 10,237.67 10,237.67 10,749.21 10,749.21 11,280.97 

小计 现金流入总额 27,500.00 52,000.00 44,718.78 8,040.08 8,463.17 9,318.31 9,755.50 10,237.67 10,237.67 10,749.21 10,749.21 11,280.97 
二 现金流出             
1 建设资金流出 27,320.00 50,965.00 42,513.78 - - - - - -    
2 经营性现金流出  -     -     -    419.85 419.85 436.16 436.16 453.34 453.34 471.34 471.34 490.23 
3 税费  -     -     -    645.36 646.90 649.84 651.47 653.02 653.02 654.64 654.64 656.34 
4 债券还本付息 180.00 1,035.00 2,205.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 

小计 现金流出总额 27,500.00 52,000.00 44,718.78 3,765.21 3,766.75 3,786.00 3,787.63 3,806.36 3,806.36 3,825.98 3,825.98 3,846.57 
三 运营现金净流入 - - - 6,974.87 7,396.42 8,232.31 8,667.87 9,131.31 9,131.31 9,623.23 9,623.23 10,134.40 
四 净现金净流量 - - - 4,274.87 4,696.42 5,532.31 5,967.87 6,431.31 6,431.31 6,923.23 6,923.23 7,434.40 
五 累计现金结余 - - - 4,274.87 8,971.29 14,503.60 20,471.47 26,902.78 33,334.09 40,257.32 47,180.55 54,614.95 

 偿债覆盖倍数 1.42 

续上表： 
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序号 项目 
运营期 

合计 
2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 

一 现金流入             
1 资本金流入    - - - -    - 34,218.78 
2 债券资金流入    - - - -    - 90,000.00 
3 经营性现金流入 11,287.38 11,844.46 11,844.46 12,436.58 12,436.58 13,051.66 13,058.76 13,704.28 13,704.28 14,390.30 14,390.30 230,980.83 

小计 现金流入总额 11,287.38 11,844.46 11,844.46 12,436.58 12,436.58 13,051.66 13,058.76 13,704.28 13,704.28 14,390.30 14,390.30 355,199.61 
二 现金流出             
1 建设资金流出    - - - - - - - - 120,798.78 
2 经营性现金流出 490.31 510.19 510.19 531.06 531.06 553.10 553.10 576.04 576.04 600.17 600.17 10,083.04 
3 税费 656.34 658.11 658.11 659.99 659.99 661.95 661.95 1,046.79 1,568.78 1,616.91 1,616.91 16,331.06 
4 债券还本付息 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 2,700.00 14,520.00 46,665.00 33,495.00 144,000.00 

小计 现金流出总额 3,846.65 3,868.30 3,868.30 3,891.05 3,891.05 3,915.05 3,915.05 4,322.83 16,664.82 48,882.08 35,712.08 291,212.88 
三 运营现金净流入 10,140.73 10,676.16 10,676.16 11,245.53 11,245.53 11,836.61 11,843.71 12,081.45 11,559.46 12,173.22 12,173.22 204,566.72 
四 净现金净流量 7,440.73 7,976.16 7,976.16 8,545.53 8,545.53 9,136.61 9,143.71 9,381.45 -2,960.54 -34,491.78 -21,321.78 63,986.73 
五 累计现金结余 62,055.68 70,031.84 78,008.00 86,553.53 95,099.06 104,235.67 113,379.38 122,760.83 119,800.29 85,308.51 63,986.73 - 
 偿债覆盖倍数 1.42 
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四、项目收益与融资平衡 

本期债券募投项目收益来自大柏平急两用及冷链仓储项目的高标仓库仓储

服务收入、冷库仓储服务收入、平急两用库仓储服务收入、配套用房租赁收入、

装卸位使用费收入、装卸费收入。 

本期债券募投项目收益和现金流覆盖融资还本付息情况：按 100.00%满足初

始条件的情况下来测算，综合融资本息覆盖倍数为 1.42；按 95.00%满足初始条

件的情况下来测算，综合融资本息覆盖倍数为 1.35；按 90.00%满足初始条件的

情况下来测算，综合融资本息覆盖倍数为 1.28。 
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