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我们接受巢湖市生态科技发展有限公司委托，对巢湖渔网渔具特色产

业基地配套项目收益与融资自求平衡情况进行评估，并出具财务评估报告。 

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。相关单位对项目收益预测及所依据的各

项假设负责。这些假设已在预测说明中披露。  

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，我们认为该项目收

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，对项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评估的巢湖渔网渔具特色产业基地配套项目，预期收益对应的现

金净流入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。
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总体评估结果如下： 

一、本期债券应付本息情况  

本项目计划发行债券融资总额为 50,000.00 万元，其中 2021 年已发行

10,000.00 万元，发行利率 3.54%，2024 年发行专项债券 2,000.00 万元，发

行利率 2.62%，2025 年拟发行专项债券 10,000.00 万元，预计发行利率 2.40%，

2026 年拟发行专项债券 28,000.00 万元，预计发行利率 2.40%，每半年支付

一次利息，到期偿还本金，应付还本付息情况如下：  

金额单位：人民币万元  

年度 地级市（区） 
期初本金金

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金金

额 
应付利息 

应付本息合

计 

2021 年 巢湖市 - 10,000.00 - 10,000.00 - - 

2022 年 巢湖市 10,000.00 - - 10,000.00 354.00 354.00 

2023 年 巢湖市 10,000.00 - - 10,000.00 354.00 354.00 

2024 年 巢湖市 10,000.00 2,000.00 - 12,000.00 406.40 406.40 

2025 年 巢湖市 12,000.00 10,000.00 - 22,000.00 526.40 526.40 

2026 年 巢湖市 22,000.00 28,000.00 - 50,000.00 982.40 982.40 

2027 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2028 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2029 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2030 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2031 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2032 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2033 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2034 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2035 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2036 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2037 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2038 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2039 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2040 年 巢湖市 50,000.00 - - 50,000.00 1,318.40 1,318.40 

2041 年 巢湖市 50,000.00 - 10,000.00 40,000.00 1,318.40 11,318.40 

2042 年 巢湖市 40,000.00 - - 40,000.00 964.40 964.40 
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2043 年 巢湖市 40,000.00 - - 40,000.00 964.40 964.40 

2044 年 巢湖市 40,000.00 - 2,000.00 38,000.00 912.00 2,912.00 

2045 年 巢湖市 38,000.00 - 10,000.00 28,000.00 792.00 10,792.00 

2046 年 巢湖市 28,000.00 - 28,000.00 - 336.00 28,336.00 

合计 -  50,000.00 50,000.00 - 26,368.00 76,368.00 

二、项目产生的净现金流入  

（一）项目现金流收益预测参考文件  

1、《巢湖渔网渔具特色产业基地配套项目可行性研究报告》；  

2、《安徽省定价目录》（皖价法〔 2018〕 17 号）；  

3、《巢湖市人民政府关于印发巢湖市市区机动车停车场管理办法的通

知》；  

4、关于印发《巢湖市物业服务分等级收费管理办法（试行）》的通知

（价服字〔 2005〕 91 号）；  

5、《关于公布巢湖市城区物业服务收费标准的通知》  

（二）基本假设条件及依据  

本项目主要收入来源于巢湖渔网渔具特色产业基地配套项目工程

完工后运营期产生的厂房出租收入、智能化物流中心租赁收入、交易市

场租赁收入、广告牌收入、停车费收入、物业服务收入、厂房出售收入

以及政府对渔网渔具特色产业的补贴收入。对于运营期的各项运营收

入，考虑以巢湖市市场价格为依据，价格增速预测每三年按 10%增长率

进行增长，政府补贴收入以补贴文件为准。运营成本主要包括租赁管理

费用、燃料及动力费、工资及福利费、修理费，以预测期间的经济环境

最佳估计为前提。  

（三）项目产生的净收益  

金额单位：人民币万元 



 

 

4 

项目 

预计价格达到正常

运营价格的 100%情

况下项目净收益 

预计价格达到正常

运营价格的 95%情

况下项目净收益 

预计价格达到正常

运营价格的 90%情

况下项目净收益 

巢湖渔网渔具特色产业基地配套项目 120,176.35   113,930.59 107,687.55 

（四）本息覆盖倍数情况  

本项目主要收入来源于运营期收入产生的现金净流入，结合当地各

项收入市场价格水平，建设期以及收入成本构成，同时考虑预计单位价

格增速等因素，以预测期间的经济环境最佳估计为前提，计算自发行债

券后未来年度产生的现金净收益，考虑本期债券还本付息后本息覆盖倍

数列表反映如下：  

1、预计价格达到正常运营价格的 100%情况下本息覆盖倍数： 

金额单位：人民币万元 

年度 

融资本息支付 项目收益 

本金 利息 本息合计 运营收入 运营成本 发债费用 
项目净收

益 

2021 年 - - -   11.00 -11.00 

2022 年 - 354.00 354.00   - - 

2023 年 - 354.00 354.00   - - 

2024 年 - 406.40 406.40   2.20 -2.20 

2025 年 - 526.40 526.40   11.00 -11.00 

2026 年 - 982.40 982.40 205.33 66.57 30.80 107.96 

2027 年 - 1,318.40 1,318.40 3,579.91 334.05  3,245.86 

2028 年 - 1,318.40 1,318.40 3,785.24 340.21  3,445.03 

2029 年 - 1,318.40 1,318.40 4,288.05 370.29  3,917.76 

2030 年 - 1,318.40 1,318.40 4,510.88 376.98  4,133.90 

2031 年 - 1,318.40 1,318.40 4,733.69 383.66  4,350.03 

2032 年 - 1,318.40 1,318.40 5,097.66 411.08  4,686.58 

2033 年 - 1,318.40 1,318.40 5,097.66 411.08  4,686.58 

2034 年 - 1,318.40 1,318.40 5,097.66 411.08  4,686.58 

2035 年 - 1,318.40 1,318.40 5,496.44 441.34  5,055.10 

2036 年 - 1,318.40 1,318.40 5,496.44 441.34  5,055.10 
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2037 年 - 1,318.40 1,318.40 5,496.44 441.34  5,055.10 

2038 年 - 1,318.40 1,318.40 5,933.46 474.55  5,458.91 

2039 年 - 1,318.40 1,318.40 5,933.46 474.55  5,458.91 

2040 年 - 1,318.40 1,318.40 5,933.46 474.55  5,458.91 

2041 年 10,000.00 1,318.40 11,318.40 6,412.05 510.81  5,901.24 

2042 年 - 964.40 964.40 9,975.01 617.70  9,357.31 

2043 年 - 964.40 964.40 9,908.94 615.72  9,293.22 

2044 年 2,000.00 912.00 2,912.00 10,299.97 651.75  9,648.22 

2045 年 10,000.00 792.00 10,792.00 11,055.66 674.42  10,381.24 

2046 年 28,000.00 336.00 28,336.00 11,504.91 687.90  10,817.01 

合计 50,000.00 26,368.00 76,368.00 129,842.32 9,610.97 55.00 120,176.35 

本息覆盖倍数 1.57 

2、预计价格达到正常运营价格的 95%情况下本息覆盖倍数： 

金额单位：人民币万元 

年度 

融资本息支付 项目收益 

本金 利息 本息合计 运营收入 运营成本 发债费用 
项目净收

益 

2021 年 - - - -  11.00 -11.00 

2022 年 - 354.00 354.00 -  - - 

2023 年 - 354.00 354.00 -  - - 

2024 年 - 406.40 406.40 -  2.20 -2.20 

2025 年 - 526.40 526.40 -  11.00 -11.00 

2026 年 - 982.40 982.40 195.06 66.26 30.80 98.00 

2027 年 - 1,318.40 1,318.40 3,400.91 329.43  3,071.48 

2028 年 - 1,318.40 1,318.40 3,595.98 335.28  3,260.70 

2029 年 - 1,318.40 1,318.40 4,073.65 364.01  3,709.64 

2030 年 - 1,318.40 1,318.40 4,285.34 370.36  3,914.98 

2031 年 - 1,318.40 1,318.40 4,497.01 376.71  4,120.30 

2032 年 - 1,318.40 1,318.40 4,842.78 402.68  4,440.10 

2033 年 - 1,318.40 1,318.40 4,842.78 402.68  4,440.10 

2034 年 - 1,318.40 1,318.40 4,842.78 402.68  4,440.10 

2035 年 - 1,318.40 1,318.40 5,221.62 431.15  4,790.47 

2036 年 - 1,318.40 1,318.40 5,221.62 431.15  4,790.47 
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2037 年 - 1,318.40 1,318.40 5,221.62 431.15  4,790.47 

2038 年 - 1,318.40 1,318.40 5,636.79 462.20  5,174.59 

2039 年 - 1,318.40 1,318.40 5,636.79 462.20  5,174.59 

2040 年 - 1,318.40 1,318.40 5,636.79 462.20  5,174.59 

2041 年 10,000.00 1,318.40 11,318.40 6,091.45 496.24  5,595.21 

2042 年 - 964.40 964.40 9,476.26 597.79  8,878.47 

2043 年 - 964.40 964.40 9,413.49 595.91  8,817.58 

2044 年 2,000.00 912.00 2,912.00 9,784.97 629.55  9,155.42 

2045 年 10,000.00 792.00 10,792.00 10,502.88 651.09  9,851.79 

2046 年 28,000.00 336.00 28,336.00 10,929.66 663.89  10,265.77 

合计 50,000.00 26,368.00 76,368.00 123,350.20 9,364.61 55.00 113,930.59 

本息覆盖倍数 1.49 

3、预计价格达到正常运营价格的 90%情况下本息覆盖倍数： 

金额单位：人民币万元 

年度 

融资本息支付 项目收益 

本金 利息 本息合计 运营收入 运营成本 发债费用 
项目净收

益 

2021 年 - - - - - 11.00 -11.00 

2022 年 - 354.00 354.00 - - - - 

2023 年 - 354.00 354.00 - - - - 

2024 年 - 406.40 406.40 - - 2.20 -2.20 

2025 年 - 526.40 526.40 - - 11.00 -11.00 

2026 年 - 982.40 982.40 184.80 65.95 30.80 88.05 

2027 年 - 1,318.40 1,318.40 3,221.92 324.81  2,897.11 

2028 年 - 1,318.40 1,318.40 3,406.72 330.35  3,076.37 

2029 年 - 1,318.40 1,318.40 3,859.25 357.43  3,501.82 

2030 年 - 1,318.40 1,318.40 4,059.79 363.44  3,696.35 

2031 年 - 1,318.40 1,318.40 4,260.32 369.46  3,890.86 

2032 年 - 1,318.40 1,318.40 4,587.89 393.99  4,193.90 

2033 年 - 1,318.40 1,318.40 4,587.89 393.99  4,193.90 

2034 年 - 1,318.40 1,318.40 4,587.89 393.99  4,193.90 

2035 年 - 1,318.40 1,318.40 4,946.80 420.65  4,526.15 

2036 年 - 1,318.40 1,318.40 4,946.80 420.65  4,526.15 
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2037 年 - 1,318.40 1,318.40 4,946.80 420.65  4,526.15 

2038 年 - 1,318.40 1,318.40 5,340.11 449.85  4,890.26 

2039 年 - 1,318.40 1,318.40 5,340.11 449.85  4,890.26 

2040 年 - 1,318.40 1,318.40 5,340.11 449.85  4,890.26 

2041 年 10,000.00 1,318.40 11,318.40 5,770.85 481.68  5,289.17 

2042 年 - 964.40 964.40 8,977.51 577.88  8,399.63 

2043 年 - 964.40 964.40 8,918.05 576.09  8,341.96 

2044 年 2,000.00 912.00 2,912.00 9,269.97 607.35  8,662.62 

2045 年 10,000.00 792.00 10,792.00 9,950.09 627.75  9,322.34 

2046 年 28,000.00 336.00 28,336.00 10,354.42 639.88  9,714.54 

合计 50,000.00 26,368.00 76,368.00 116,858.09 9,115.54 55.00 107,687.55 

本息覆盖倍数 1.41 

 

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：巢湖渔网渔具特色产业基地配套项目收益与融资自求平衡

专项评价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  

本次巢湖渔网渔具特色产业基地配套项目，结合项目的建设期、单位价

格增长率、相关其他收入管理规定以及目前市场销售单价等，以预测期间的

经济环境最佳估计为前提，编制巢湖渔网渔具特色产业基地配套项目专项

收益预测表。 

二、 项目现金流收益预测假设  

该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、国家金融机构信贷利率、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；  

6、制定的运营计划、可用于偿还债券的净收益等能够顺利执行；  

7、厂房、物流中心、交易市场及停车位出租率在正常范围内变动； 

8、政府审批的收费政策未发生重大变化；  

9、增值税及其他税费以企业作为纳税主体，项目营业收入产生的税费

不单独考虑； 

10、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；  

11、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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三、项目现金流收益预测编制说明  

（一）项目单位概况  

（1）实施单位：巢湖市生态科技发展有限公司  

（2）实施单位简介：巢湖市生态科技发展有限公司（统一信用代码：

91340181MA2UT6TN5B），注册资本 100000 万元，法定代表人王伟。经营

范围：承担城镇基础设施、基础产业、生态环保、交通、水利、给排水和市

政工程项目的投资、建设运营和管理。（依法须经批准的项目，经相关部门

批准后方可开展经营活动）。 

（二）项目概况  

（1）项目名称：巢湖渔网渔具特色产业基地配套项目  

（2）项目建设地点：位于槐林镇工业集中区巢庐路东侧。 

（3）项目建设规模与建设内容  

项目建设内容分园区配套设施工程及周边道路改建工程。 

园区配套设施工程主要包括标准化厂房、交易市场、智能化物流中心

及仓储用房建设，总建筑面积 98,590.00 平方米，其中新建联合厂房等生

产厂房、厂区物流配套用房合计 28,860.00 平方米，建设智能化物流中心

及仓储用房约 42,130.00 平方米，规划建设交易市场约 27,600.00 平方米，

在交易市场内外布置广告牌，市场内按照每栋建筑（4 栋建筑）楼前布置

10 个广告牌，每个广告牌 2 面，合计 80 面；建筑物内按照每 100 平方米

布置 1 个广告牌（交易市场面积 27,600.00 平方米），每个广告牌 2 面，

合计 552 面，并且规划建设园区内收费停车位 520 个；建设道路全长

18.89km，包括道路改建、并配套给排水、强弱电、照明、绿化、燃气等

配套工程。 

项目计划工期 72个月，2020年 5月开始项目前期工作（不计入工期），

计划 2020年 10月开工建设，2026年 9月完工。 

（三）项目现金流收益预测项目说明  
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1、基本假设条件和依据  

本项目主要收入来源于运营期产生的现金流入，参考巢湖市周边厂

房、物流中心、交易市场和广告牌租赁价格、周边停车场收费标准、厂房

出售价格及巢湖市物业服务收费标准，政府补贴收入参考相关补助文件；

对于运营期的各类成本费用，考虑以建成后的规模、预计单位价格增长率

以及成本占收入的比重来预测。 

2、项目收入预测  

本项目收入来源分为四大部分，分别为出租收入、园区综合管理收入、

厂房部分出让收入和财政补贴收入。基于高标准、高规格、智能化园区建设

的前提，本方案参照同级别园区厂房及厂区配套用房出租及出售价格，同类

园区综合管理服务定价水平进行收费，并拟出让部分厂房，用以覆盖债券本

息。由于运营期从 2026 年 9 月完工开始，运营期第一年（2026 年）按 3 个

月的收入作为当年收入数据，其余年份正常测算。具体收入构成如下：  

（1）出租收入  

①标准厂房出租收入  

本项目新建联合厂房等生产厂房、厂区物流配套用房合计 28860 平方

米，用以满足渔网渔具特色产业基地及相关配套的生产、测试等需求。在参

照中工招商网等平台厂房租赁价格的基础上，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，基于谨慎性原则，综合确定

本项目三年后建成运营时，厂房出租价格按 28 元/月/平米测算，项目运营

期内每三年出租单价按 10%递增。预计运营期第一年厂房出租比例为 20%，

运营期第二年出租比例为 75%，以后每年递增 5%，直至出租比例达 95%。

项目建成后考虑到交接、清理、招租等工作，预估运营期第一年仅有三个月

时间投入经营。 

运 营 期 第 一 年 （ 2026 年 ） 的 厂 房 出 租 收 入 为

28860*28*20%/10000*3=48.48（万元） 

②智能化物流中心及仓储租赁收入 
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本项目规划建设智能化物流中心及仓储用房约 42,130 平方米。经查询

本地物业出租市场平均价格后，园区配套用房综合出租单价按 28 元/月/平

方米计，项目运营期内每三年出租单价按 10%递增。预计运营期第一年厂

房出租比例为 20%，运营期第二年出租比例为 75%，以后每年递增 5%，直

至出租比例达 95%。项目建成后考虑到交接、清理、招租等工作，预估运

营期第一年仅有三个月时间投入经营。 

运营期第一年（2026 年）的智能化物流中心及仓储用房出租收入为

42130*28*20%*3/10000=70.78（万元）。 

③交易市场租赁收入 

本项目规划建设交易市场约 27,600 平方米。经查询本地物业出租市场

平均价格后，交易市场综合出租单价按 28 元/月/平方米计，项目运营期内

每三年出租单价按 10%递增。预计运营期第一年厂房出租比例为 20%，运

营期第二年出租比例为 75%，以后每年递增 5%，直至出租比例达 95%。项

目建成后考虑到交接、清理、招租等工作，预估运营期第一年仅有三个月

时间投入经营。运营到 2039 年时，将会逐年将厂房进行出售。 

运 营 期 第 一 年 （ 2026 年 ） 的 交 易 市 场 用 房 出 租 收 入 为

27600*28*20%*3/10000=46.37（万元）。 

（2）园区综合管理收入 

①广告牌收入 

拟在交易市场内外布置广告牌，市场内按照每栋建筑（4 栋建筑）楼前

布置 10 个广告牌，每个广告牌 2 面，合计 80 面；建筑物内按照每 100 平

方米布置 1 个广告牌（交易市场面积 27,600 平方米），每个广告牌 2 面，

合计 552 面计算；合计布置广告牌 632 面。根据中国政府采购网中巢湖市

市区部分户外广告位招租 11-12 号 2008177 文件，公示的广告牌的出租单价

为 6 万元/座/年。假设项目建成后，每个广告牌按照每月 800 元广告收入计

算。预计运营期第一年出租比例为 20%，运营期第二年出租比例为 75%，

以后每年递增 5%，直至出租比例达 95%。 
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运营期第一年（2026 年）的广告牌收入为 632*0.08*20%*3=30.34（万

元）。 

②停车收费收入 

本项目规划建设园区内收费停车位 520 个，用于满足园区内员工出行

需求。参照《巢湖市出台城区道路临时停车泊位和公共停车场收费标准》

和项目实际情况，运营期第一年日均收费按 10 元测算，运营期内每三年停

车位日均收费递增 10%。预计运营期第一年停车位使用比例为 20%，运营

期第二年使用比例为 75%，以后每年递增 5%，直至出租比例达 95%。 

运营期第一年（2026 年）的停车场收入为 520*10*20%*30*3/10000=9.36

（万元）。 

（3）厂房及物流配套用房出售收入 

为缓解专项债偿还本息压力，本项目计划在最后发行的一批债券到期

前五年（即 2041 年至 2045 年）共出让 2.76 万平方米的交易市场厂房，其

中 2042 年-2046 年每年出售 0.5 万平方米，2042 年出售 0.6 平方米，2043

年出售 0.66 平方米。出售比例约占厂房及厂区物流配套用房总面积的

27.99%。考虑未来通货膨胀率及物价上涨等因素，出让单价参照当前市场

价格（数据来源 58 同城等网站信息），基于谨慎性考虑，运营期第一年以

3500 元/平方米作为基期价格，并考虑对出让单价按每年 5%递增。 

运营期内第一次出让厂房（即 2042 年）的出让单价为 3,500*（1+5%）

^16=7,640.06(元)。 

运营期内第一次出让厂房（即 2042年）的年收入为 0.5*7,640.06=3,820.03

万元)。 

（4）财政补贴收入 

为确保项目的顺利实施，根据巢湖市财政局《关于巢湖渔网渔具特色

产业基地配套项目发行债券财政补助资金的说明》，本项目在运营期内巢

湖市财政局拨付政府基金性收入共计 10,000.00 万元用于本项目的收益，即
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从 2027 年至 2046 年每年拨付 500.00 万元；政府性基金收入占总收入比重

为 7.86%。 
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（5）预计价格达到正常运营价格的 100%情况下项目收入测算表 

金额单位：人民币万元 

序

号 
项     目 合计 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2032 年 2033 年 2034 年 

1 运营收入合计 119,842.32 205.33 3,079.91 3,285.24 3,788.05 4,010.88 4,233.69 4,597.66 4,597.66 4,597.66 4,996.44 

1.1 厂房出租收入 24,848.88 48.48 727.27 775.76 906.67 960.00 1,013.33 1,114.67 1,114.67 1,114.67 1,226.20 

 面积（㎡） - 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 

 租金（元/㎡·月） - 28.00 28.00 28.00 30.80 30.80 30.80 33.88 33.88 33.88 37.27 

 出租率 - 20% 75.00% 80.00% 85.00% 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

1.2 
智能化物流中心

租赁收入 
36,274.51 70.78 1,061.68 1,132.45 1,323.56 1,401.41 1,479.27 1,627.20 1,627.20 1,627.20 1,790.01 

 面积（㎡） - 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 

 租金（元/㎡·月） - 28.00 28.00 28.00 30.80 30.80 30.80 33.88 33.88 33.88 37.27 

 出租率 - 20% 75.00% 80.00% 85.00% 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

1.3 
交易市场租赁收

入 
19,395.83 46.37 695.52 741.89 867.08 918.09 969.09 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,172.66 

 面积（㎡）  27,600.00 27,600.00 27,600.00 27,600.00 27,600.00 27,600.00 27,600.00 27,600.00 27,600.00 27,600.00 
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 租金（元/㎡·月） - 28.00 28.00 28.00 30.80 30.80 30.80 33.88 33.88 33.88 37.27 

 出租率 - 20% 75.00% 80.00% 85.00% 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

1.4 广告牌收入 11,254.60 30.34 455.04 485.38 515.71 546.05 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 

 数量（个）  632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 

 出租单价（万元/

月） 

 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 

 出租率 - 20% 75.00% 80.00% 85.00% 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

1.5 停车费收入 4,590.14 9.36 140.40 149.76 175.03 185.33 195.62 213.41 213.41 213.41 231.19 

 停车位数量（个） - 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

 出租价（元/天） - 10.00 10.00 10.00 11.00 11.00 11.00 12.00 12.00 12.00 13.00 

 出租率 - 20% 75.00% 80.00% 85.00% 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

1.6 厂房出售收入 23,478.36 - - - - - - - - - - 

2 财政补贴收入 10,000.00 - 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 

 总收入合计 129,842.32 205.33 3,579.91 3,785.24 4,288.05 4,510.88 4,733.69 5,097.66 5,097.66 5,097.66 5,496.44 

续上表 
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序

号 
项     目 2036 年 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 4,996.44 4,996.44 5,433.46 5,433.46 5,433.46 5,912.05 9,475.01 9,408.94 9,799.97 10,555.66 11,004.91 

1.1 厂房出租收入 1,226.20 1,226.20 1,348.92 1,348.92 1,348.92 1,483.81 1,483.81 1,483.81 1,632.19 1,632.19 1,632.19 

 面积（㎡） 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 28,860.00 

 租金（元/㎡·月） 37.27 37.27 41.00 41.00 41.00 45.10 45.10 45.10 49.61 49.61 49.61 

 出租率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

1.2 
智能化物流中心

租赁收入 
1,790.01 1,790.01 1,969.16 1,969.16 1,969.16 2,166.07 2,166.07 2,166.07 2,382.68 2,382.68 2,382.68 

 面积（㎡） 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 42,130.00 

 租金（元/㎡·月） 37.27 37.27 41.00 41.00 41.00 45.10 45.10 45.10 49.61 49.61 49.61 

 出租率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

1.3 
交易市场租赁收

入 
1,172.66 1,172.66 1,290.02 1,290.02 1,290.02 1,419.03 1,161.96 904.89 712.60 373.27 - 

 面积（㎡） 27,600.00 27,600.00 27,600.00 27,600.00 27,600.00 27,600.00 22,600.00 17,600.00 12,600.00 6,600.00 - 

 租金（元/㎡·月） 37.27 37.27 41.00 41.00 41.00 45.10 45.10 45.10 49.61 49.61 49.61 

 出租率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

1.4 广告牌收入 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 
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 数量（个） 632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 632.00 

 出租单价（万元/

月） 
0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 0.08 

 出租率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

1.5 停车费收入 231.19 231.19 248.98 248.98 248.98 266.76 266.76 266.76 284.54 284.54 284.54 

 停车位数量（个） 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

 出租价（元/天） 13.00 13.00 14.00 14.00 14.00 15.00 15.00 15.00 16.00 16.00 16.00 

 出租率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

1.6 厂房出售收入 - - - - - - 3,820.03 4,011.03 4,211.58 5,306.60 6,129.12 

2 财政补贴收入 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 

 总收入合计 5,496.44 5,496.44 5,933.46 5,933.46 5,933.46 6,412.05 9,975.01 9,908.94 10,299.97 11,055.66 11,504.91 

3、项目成本预测  

项目成本包括管理费用、水电费、工资及福利费、修理费和发行债券费用等。 

（ 1）管理费用主要系厂房、办公楼租赁管理形成的费用，按照出租收入、园区综合管理收入和厂房出让收入的

3.00%计算。  

运营期第一年管理费用为（ 48.48+70.78+46.37+30.34+9.36） *3.00%=6.16 万元。  
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（ 2）水电消耗定额根据项目预计数据及参考国内外同类企业经营情况确定，基础年耗电量按 8.95 万千瓦时估计，耗水

量按照 15.72 万吨估计；电力单价根据目前市场价格确定，综合电价按 0.63 元/千瓦时计算，水费综合单价按 2.15 元/吨计算。

预估项目运营期第一年仅有三个月时间投入运营。  

运营期第一年的水电费的计算过程为(8.95*0.63+15.72*2.15)/12*3=9.86（万元）。  

（ 3）本项目定额人员为 30 人。工资及福利费参考本地区现有工资水平，按 5 万元 /人 /年计算。项目运营期内，

预计工资及福利费每三年按照每年 10%递增。预估项目运营期第一年仅有三个月时间投入运营。  

运营期第一年（ 2026 年）的工资及福利费为（ 30*5） /12*3=37.5（万元）。  

（ 4）修理费：为保证建筑物的完好和设备正常运转，每年要进行维修，正常年维修费按项目年折旧费的 2%估

算。  

运营期第一年（ 2026 年）的工资及修理费为 2610.5*2%*3/12=13.05（万元）。  

（5）预计价格达到正常运营价格的 100%情况下的成本费用测算表 

金额单位：人民币万元 

序

号 
项     目 合计 建设期 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 
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1 
管理费用（按营业收入

的 3%计算） 
3,595.26 - 6.16 92.40 98.56 113.64 120.33 127.01 137.93 137.93 137.93 149.89 

2 燃料及动力费 798.66 - 9.86 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 

3 工资福利费 4,159.80 - 37.50 150.00 150.00 165.00 165.00 165.00 181.50 181.50 181.50 199.80 

 人数（个） - - 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 

 
年工资（每三年增长

10%） 
- - 5.00 5.00 5.00 5.50 5.50 5.50 6.05 6.05 6.05 6.66 

4 
修理费用(按照固定资

产折旧额的 5%计算) 
1,057.25 - 13.05 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 

 运营成本小计 9,610.97 - 66.57 334.05 340.21 370.29 376.98 383.66 411.08 411.08 411.08 441.34 

续上表 

序

号 
项     目 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 

1 
管理费用（按营业收入的

3%计算） 
149.89 149.89 163.00 163.00 163.00 177.36 284.25 282.27 294.00 316.67 330.15 

2 燃料及动力费 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 

3 工资福利费 199.80 199.80 219.90 219.90 219.90 241.80 241.80 241.80 266.10 266.10 266.10 



21 

 人数（个） 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 

 
年工资（每三年增长

10%） 
6.66 6.66 7.33 7.33 7.33 8.06 8.06 8.06 8.87 8.87 8.87 

4 
修理费用(按照固定资产

折旧额的 5%计算) 
52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 

 运营成本小计 441.34 441.34 474.55 474.55 474.55 510.81 617.70 615.72 651.75 674.42 687.90 

4、项目净收益预测 

（1）预计价格达到正常运营价格的 100%情况下的项目收益测算表 

金额单位：人民币万元 

序号 项     目 合计 建设期 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 

一 项目收入小计 129,842.32 - 205.33 3,579.91 3,785.24 4,288.05 4,510.88 4,733.69 5,097.66 5,097.66 5,097.66 

1 经营收入 119,842.32 - 205.33 3,079.91 3,285.24 3,788.05 4,010.88 4,233.69 4,597.66 4,597.66 4,597.66 

1.1 厂房出租收入 24,848.88 - 48.48 727.27 775.76 906.67 960.00 1,013.33 1,114.67 1,114.67 1,114.67 

1.2 智能化物流中心租赁收入 36,274.51 - 70.78 1,061.68 1,132.45 1,323.56 1,401.41 1,479.27 1,627.20 1,627.20 1,627.20 

1.3 交易市场租赁收入 19,395.83 - 46.37 695.52 741.89 867.08 918.09 969.09 1,066.00 1,066.00 1,066.00 

1.4 停车位出租收入 4,590.14 - 9.36 140.40 149.76 175.03 185.33 195.62 213.41 213.41 213.41 
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1.5 广告牌收入 11,254.60 - 30.34 455.04 485.38 515.71 546.05 576.38 576.38 576.38 576.38 

1.6 物业服务收入 - - - - - - - - - - - 

1.7 厂房出售收入 23,478.36 - - - - - - - - - - 

2 政府补贴收入 10,000.00 - - 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 

二 项目成本小计 9,665.97 55.00 66.57 334.05 340.21 370.29 376.98 383.66 411.08 411.08 411.08 

1 经营成本小计 9,610.97 - 66.57 334.05 340.21 370.29 376.98 383.66 411.08 411.08 411.08 

1.1 管理费用 3,595.26 - 6.16 92.40 98.56 113.64 120.33 127.01 137.93 137.93 137.93 

1.2 燃料及动力费 798.66 - 9.86 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 

1.3 工资福利费 4,159.80 - 37.50 150.00 150.00 165.00 165.00 165.00 181.50 181.50 181.50 

1.4 修理费用 1,057.25 - 13.05 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 

2 发行费用 55.00 55.00 - - - - - - - - - 

三 项目净收益 120,176.35 -55.00 138.76 3,245.86 3,445.03 3,917.76 4,133.90 4,350.03 4,686.58 4,686.58 4,686.58 

续上表 

序

号 
项     目 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 

一 项目收入小计 5,496.44 5,496.44 5,496.44 5,933.46 5,933.46 5,933.46 6,412.05 9,975.01 9,908.94 10,299.97 11,055.66 11,504.91 

1 经营收入 4,996.44 4,996.44 4,996.44 5,433.46 5,433.46 5,433.46 5,912.05 9,475.01 9,408.94 9,799.97 10,555.66 11,004.91 
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1.1 厂房出租收入 1,226.20 1,226.20 1,226.20 1,348.92 1,348.92 1,348.92 1,483.81 1,483.81 1,483.81 1,632.19 1,632.19 1,632.19 

1.2 
智能化物流中心租赁

收入 
1,790.01 1,790.01 1,790.01 1,969.16 1,969.16 1,969.16 2,166.07 2,166.07 2,166.07 2,382.68 2,382.68 2,382.68 

1.3 交易市场租赁收入 1,172.66 1,172.66 1,172.66 1,290.02 1,290.02 1,290.02 1,419.03 1,161.96 904.89 712.60 373.27 - 

1.4 停车位出租收入 231.19 231.19 231.19 248.98 248.98 248.98 266.76 266.76 266.76 284.54 284.54 284.54 

1.5 广告牌收入 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 576.38 

1.6 物业服务收入 - - - - - - - - - - - - 

1.7 厂房出售收入 - - - - - - - 3,820.03 4,011.03 4,211.58 5,306.60 6,129.12 

2 政府补贴收入 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 

二 项目成本小计 441.34 441.34 441.34 474.55 474.55 474.55 510.81 617.70 615.72 651.75 674.42 687.90 

1 经营成本小计 441.34 441.34 441.34 474.55 474.55 474.55 510.81 617.70 615.72 651.75 674.42 687.90 

1.1 管理费用 149.89 149.89 149.89 163.00 163.00 163.00 177.36 284.25 282.27 294.00 316.67 330.15 

1.2 燃料及动力费 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 39.44 

1.3 工资福利费 199.80 199.80 199.80 219.90 219.90 219.90 241.80 241.80 241.80 266.10 266.10 266.10 

1.4 修理费用 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 52.21 

2 发行费用 - - - - - - - - - - - - 

三 项目净收益 5,055.10 5,055.10 5,055.10 5,458.91 5,458.91 5,458.91 5,901.24 9,357.31 9,293.22 9,648.22 10,381.24 10,817.01 

 



24 

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、2020 年 3 月 9 日，巢湖市发展和改革委员会下发《巢湖市发展改

革委关于同意巢湖市渔网渔具特色产业基地配套项目立项的批复》（巢发

改投字[2020]101 号），包括项目建设内容、总投资、项目建设地址的批

复。  

2、2020 年 6 月 5 日，巢湖市发展和改革委员会下发《巢湖市发展改

革委关于同意巢湖市渔网渔具特色产业基地配套项目建设主体、建设内容

及规模、投资额变更的批复》（巢发改投字 [2020]370 号），变更本项目

建设主体、建设内容及规模、投资额。  

3、2020 年 6 月 15 日，巢湖市自然资源和规划局下发《巢湖市自然

资源和规划局关于巢湖市渔网渔具特色产业基地配套项目选址的回复意

见函》，同意该项目用地。  

4、2020 年 6 月 24 日，巢湖市环境保护局下发《关于巢湖市生态科

技发展有限公司巢湖市渔网渔具特色产业基地配套项目环境影响报告表

的批复》，同意该项目建设。  

5、2020 年 6 月 29 日，巢湖市发展和改革委员会下发《巢湖市发展

改革委关于同意巢湖市渔网渔具特色产业基地配套项目可行性研究报告

的批复》（巢发改投字[2020]415 号），对可研报告建设地点、建设内容

及规模、总投资等进行了批复。  

二、项目投资估算及资金筹措  

1、投资估算  

项目概算总投资为 65,367.84 万元，建安工程费用 52,206.95 万元，

工程建设其他费用 2,065.47 万元，土地费 4,517.80 万元，预备费用 3,954.42

万元，建设期利息 2,623.20 万元。  
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2、资金筹措  

项目概算总投资为 65,367.84 万元，计划发行政府专项债融资 50,000.00

万元，占比 76.49%；项目资本金为 15,367.84 万元，占比 23.51%。项目建设

自有资金由当地财政统筹安排，2020 年建设所需资金已到位 4,867.84 万元，后

续项目建设所需资本金将根据项目建设进度逐步到位。 
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三、还本付息现金流量预测  

本项目计划发行债券融资总额为 50,000.00 万元，其中 2021 年已发行 10,000.00 万元，发行利率 3.54%，2024 年发行专

项债券 2,000.00 万元，发行利率 2.62%，2025 年拟发行专项债券 10,000.00 万元，预计发行利率 2.40%，2026 年拟发行专项

债券 28,000.00 万元，预计发行利率 2.40%，每半年支付一次利息，到期偿还本金，根据现金流量净流入计算偿债覆盖还本

付息情况如下：  

表 1-1 预计价格达到正常运营价格的 100%情况下的本息覆盖倍数：  

金额单位：人民币万元  

序号 项目 总计 
建设期 运营期 

2020 年-2026 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 

一 现金流入小计 162,349.62 65,367.84 205.33 3,579.91 3,785.24 4,288.05 4,510.88 4,733.69 5,097.66 5,097.66 5,097.66 5,496.44 

1 资本金流入 15,367.84 15,367.84           

2 债券资金流入 50,000.00 50,000.00           

3 运营收入 119,842.32  205.33 3,079.91 3,285.24 3,788.05 4,010.88 4,233.69 4,597.66 4,597.66 4,597.66 4,996.44 

4 补贴收入 10,000.00   500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 

二 现金流出小计 148,778.61 65,422.84 66.57 1,652.45 1,658.61 1,688.69 1,695.38 1,702.06 1,729.48 1,729.48 1,729.48 1,759.74 

1 建设资金 62,744.64 62,744.64           

2 债券还本 50,000.00            

3 债券付息 26,368.00 2,623.20  1,318.40 1,318.40 1,318.40 1,318.40 1,318.40 1,318.40 1,318.40 1,318.40 1,318.40 
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序号 项目 总计 建设期 运营期 

4 运营成本 9,665.97 55.00 66.57 334.05 340.21 370.29 376.98 383.66 411.08 411.08 411.08 441.34 

三 净现金流量 46,486.55  138.76 1,927.46 2,126.63 2,599.36 2,815.50 3,031.63 3,368.18 3,368.18 3,368.18 3,736.70 

四 累计现金结余 46,486.55  138.76 2,066.22 4,192.85 6,792.21 9,607.71 12,639.34 16,007.52 19,375.70 22,743.88 26,480.58 

五 运营收益净流量 120,176.35 -55.00 138.76 3,245.86 3,445.03 3,917.76 4,133.90 4,350.03 4,686.58 4,686.58 4,686.58 5,055.10 

六 本息覆盖倍数 1.57 

续上表  

序号 项目 
运营期 

2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 

一 现金流入小计 5,496.44 5,496.44 5,933.46 5,933.46 5,933.46 6,412.05 9,975.01 9,908.94 10,299.97 11,055.66 11,504.91 

1 资本金流入            

2 债券资金流入            

3 运营收入 4,996.44 4,996.44 5,433.46 5,433.46 5,433.46 5,912.05 9,475.01 9,408.94 9,799.97 10,555.66 11,004.91 

4 补贴收入 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 

二 现金流出小计 1,759.74 1,759.74 1,792.95 1,792.95 1,792.95 11,829.21 1,582.10 1,580.12 3,563.75 11,466.42 29,023.90 

1 建设资金            

2 债券还本      10,000.00 - - 2,000.00 10,000.00 28,000.00 

3 债券付息 1,318.40 1,318.40 1,318.40 1,318.40 1,318.40 1,318.40 964.40 964.40 912.00 792.00 336.00 

4 运营成本 441.34 441.34 474.55 474.55 474.55 510.81 617.70 615.72 651.75 674.42 687.90 
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序号 项目 运营期 

三 净现金流量 3,736.70 3,736.70 4,140.51 4,140.51 4,140.51 -5,417.16 8,392.91 8,328.82 6,736.22 -410.76 -17,518.99 

四 累计现金结余 30,217.28 33,953.98 38,094.49 42,235.00 46,375.51 40,958.35 49,351.26 57,680.08 64,416.30 64,005.54 46,486.55 

五 运营收益净流量 5,055.10 5,055.10 5,458.91 5,458.91 5,458.91 5,901.24 9,357.31 9,293.22 9,648.22 10,381.24 10,817.01 

六 本息覆盖倍数 1.57 
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四、项目收益与融资平衡  

经上述测算，本次债券融资项目收益为各项运营活动产生的现金流

入，预期运营现金净流入能够合理保障融资资金的本金和利息：预计价格

达到正常运营价格的 100%的情况下，本息覆盖倍数为 1.57；预计价格达

到正常运营价格的 95%的情况下，本息覆盖倍数为 1.49；预计价格达到

正常运营价格的 90%的情况下，本息覆盖倍数为 1.41，实现项目收益和

融资资金平衡。  
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