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安徽九通会计师事务所
皖九通专审字（2025）第 057 号

枞阳县临江智能制造产业园基础设施项目收益与融资

自求平衡专项评价报告

我们接受枞阳县住房和城乡建设局委托，对枞阳县临江智能制造产业

园基础设施项目专项债券（以下简称“本期债券”）相关项目的项目收益

与融资自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号-预

测性财务信息的审核》，相关单位对该项目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。

根据我们对支持这些假设的证据的审核，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

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。

需提醒报告使用者注意：由于在编制融资与自求平衡测算方案中运用

了一系列的假设，包括有关未来事项和推测性假设，而预期事项通常并非

如期那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能与预测性财务信息存在

差异。本评价报告出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性

的评价，并非对预测数据承担保证责任。

本次评价仅供本次发行枞阳县临江智能制造产业园基础设施项目专项
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债券之目的使用，不得用作其他任何目的。

经审核，我们认为，在相关项目单位对项目收益预测及其所依据的各

项假设前提下，本次评价的枞阳县临江智能制造产业园基础设施项目预计

项目收益能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益与融资自求平

衡。

总体评价结果如下：

一、债券应付本息情况

枞阳县临江智能制造产业园基础设施项目拟发行专项债券 85,000.00

万元，其中，2025 年发行 15,000.00 万元、2026 年发行 40,000.00 万

元、2027 年发行 30,000.00 万元。假设融资利率 3.5%，期限二十年，每

半年支付一次利息，到期偿还本金，本次发行 2,000.00 万元。债券存续

期内应还本付息情况如下：
单位：万元
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本息债券还本付息总额为 144,500.00 万元。

二、项目经营产生的净现金流入

（一）基本假设条件及依据

1、国家及地方现行的法规、监督、财政、经济状况或国家宏观调控

政策无重大变化。

2、国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化。

3、对发行人有影响的法律法规无重大变化。

4、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。

5、本期债券募集资金投资项目现金流入均为经营性收入，主要包括

厂房及仓储中心出租收入、企业孵化中心出租收入、科研中心/电子商务

中心出租收入、物业管理收入、污水处理收入、停车位管理收入、新能源

充电桩服务费收入等。

（二）项目运营期产生的净现金流入

本项目建设期拟为 2025 年-2027 年，2028 年开始运营，运营期为 20

年，预计运营期可用于专项资金平衡相关收益总额为 181,461.69 万元，

详见附件 1。

三、预期项目收益偿还融资资本金和利息情况

本次融资项目收益为项目运营期产生的现金净流入，通过对运营期项

目各类收入的估算，在债券存续期内，本期债券对应项目可实现累计现金

净收入 181,461.69 万元，能够实现覆盖债券本息 144,500.00 万元，专项

债券的本息覆盖倍数为 1.26。
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二〇二五年四月十九日
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附件 1：

项目现金流收益规模分析

一、项目现金流收益预测编制基础

本募投项目收益及现金流入预测以枞阳县临江智能制造产业园基础设

施项目为基础，结合项目的建设期、近几年 GDP 的增速等，参照同行业参

数等，以预测期间经济环境等最佳估计假设为前提，编制了本期债券募集

资金投资项目现金流入预测说明。

二、项目现金流收益预测假设

（一）国家及地方现行的法规、监督、财政、经济状况或国家宏观调

控政策无重大变化。

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化。

（三）对发行人有影响的法律法规无重大变化。

（四）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。

（五）本期债券募集资金投资项目现金流入均为经营性收入，主要包

括厂房及仓储中心出租收入、企业孵化中心出租收入、科研中心/电子商

务中心出租收入、物业管理收入、污水处理收入、停车位管理收入、新能

源充电桩服务费收入等。

三、项目现金流收益预测编制说明

（一）项目建设单位基本情况

单位名称：枞阳县住房和城乡建设局

单位住所：安徽省铜陵市枞阳县枞阳镇银塘东路
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单位性质：行政事业单位

法定代表人：吴文汉

主要职责范围：贯彻执行国家和省有关住房和城乡建设、人民防空工作

等方面的方针政策、法律法规；研究拟定相关发展战略、中长期规划、年度

计划并指导实施，实行行业监督管理；承担保障城镇低收入家庭住房的责

任；负责城市建设重点工程的统筹协调、组织实施工作；参与城市勘察和市

政工程测量工作；参与县城镇体系建设规划的审查报批；参与土地利用总体

规划的审查；负责管理城市基础设施建设档案；组织实施工程建设实施阶段

的国家标准、全国和全省统一定额和行业标准、经济定额；负责工程造价管

理、制定地方价格估价表，发布造价信息；管理全县建设活动；负责全县工

程建设和城乡建设勘察设计、建筑施工、建筑安装和住宅装饰装修等行业管

理工作；规范建筑市场；负责建筑市场准入、工程监理及工程质量，承担建

筑工程质量安全监管工作的责任；监督管理全县建设系统的安全生产；组织

协调建筑企业参与国内、国际工程承包、建筑劳务合作；负责全县城市、村

镇建设的指导和管理工作；管理城市热力、燃气、市政设施；承担推进建筑

节能、城镇减排的责任；负责全县房地产开发、白蚁防治、危房鉴定、物业

管理工作；负责对违法拆迁的查处；承担推进住房制度改革的责任；贯彻落

实省住房政策，组织实施城镇住房制度改革；统一管理全县城乡房屋产权工

作，组织开展房产统计和动态监测；组织指导房产登记信息系统建设；指导

审核房屋权属界定和房产登记发证等工作；负责实施各类房屋建筑及其附属

设施和城市市政设施的建设工程的抗震设计规划；管理建设项目施工图设计

审查工作；指导城市地下空间设施的开发和利用；组织重大科技项目攻关和
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成果推广，指导与管理重大技术引进和创新工作；制定全县住房和城乡建设

行业人才引进、人才培训规划，指导人员培训和继续教育工作；加强科技人

才队伍建设、专业技术职称评审和执业资格的管理工作；指导全县住房和城

乡建设行业体制改革；组织开展人民防空指挥、平战结合和宣传教育工作；

负责人民防空通信警报工作；组织人民防空工程建设与管理；负责住房和城

乡建设系统国有资产的管理；承办市政府交办的其他事项。

（二）项目概况

1、项目位置

项目位于枞阳县枞阳镇。

2、建设内容及规模

本项目总项目规划总用地面积 333335 平方米（约 500 亩），总建筑

面积为 543018 平方米（无地下建筑），其中智能制造区建筑面积为

434878 平方米，公共服务区建筑面积为 108140 平方米；配套建设室外给

排水、消防、电力、道路及停车场等附属工程；为增强园区污水处理能

力，本项目拟新建污水处理厂一座，设计规模 0.5 万 m³/d，配套管网

10000 米及其他配套工程建设。

3、项目建设工期

本项目建设周期拟为 36个月。

（三）项目现金流收益预测说明

1、项目收入的预测

（1）收入项目的分类

项目区域内经营性收入包括厂房及仓储中心出租收入、企业孵化中心
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出租收入、科研中心/电子商务中心出租收入、物业管理收入、污水处理

收入、停车位管理收入、新能源充电桩服务费收入等。

（2）收入预测

①厂房及仓储中心出租收入

本项目建设的标准化厂房、仓储中心等共计 46.47 万㎡，建成后可对

外出租可获得收益，通过查询公开交易信息了解到，铜陵市厂房出租水平

在 0.4 元-0.44 元/天/㎡，折合每月租金在 12.17-13.38 元/㎡，具体如

下：
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遵从谨慎性原则，我们设定本项目厂房在 2028 年建成后，相关厂房及仓

储中心房屋出租单价按 12 元/㎡/月计算，出租单价每三年上浮 5%，出

租率按第一年 70%、第二年 80%、第三年及以后每年按 90%计，预计经营

期内可取得厂房及仓储中心出租收入 137,027.78 万元。

②企业孵化中心出租收入

本项目建设的企业孵化中心共计 4.58 万㎡，建成后可对外出租可获

得收益，通过查询公开交易信息了解到，枞阳县开发区科技企业孵化器出

租水平为 1元/天/㎡，折合每月租金在 30.42 元/㎡，具体如下：
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遵从谨慎性原则，考虑项目运营有一定培育期，设定 2028 年本项目建设

的企业孵化中心出租按目前枞阳县开发区同类型孵化中心出租单价的 85

折计算，即 2026 年出租单价为 30.42*0.85=25.86 元/㎡/月，出租单价

每三年上浮 5%，出租率按第一年 70%、第二年 80%、第三年及以后每年

按 90%计，预计经营期内可取得企业孵化中心出租收入 29,103.73 万

元。

③科研中心/电子商务中心出租收入

本项目规划建设的科研中心、电子商务中心共计 3.224 万㎡，全部

按写字楼建设标准精装修，主要出租对象为入住本园区的智能制造企

业，结合铜陵市同类型房屋出租价格，出租水平一般在 0.6 元-0.8 元/

天/㎡，折合每月租金在 18.25-24.33 元/㎡，如：
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遵从谨慎性原则，考虑项目区位及运营培育期，我们设定本项目科研中

心、电子商务中心在建成后，2028 年相关房屋出租单价按 16 元/㎡/月

计算，出租单价每三年上浮 5%，出租率按第一年 70%、第二年 80%、第

三年及以后每年按 90%计，预计经营期内可取得科研中心、电子商务中

心房屋出租收入 12,675.64 万元。

④物业管理收入

该项目建成后，相关厂房、办公楼对外出租可收取物业管理费，我

们根据枞阳县近年来物业管理收费水平，设定标准化厂房及仓储用房物

业费按 0.8 元/㎡/月计、孵化中心等公共服务区房屋物业费按 1 元/㎡/月

计，物业费收费单价每三年调整一次，每次上浮 5%。负荷率与相关房屋

出租率相匹配，则预计在经营期共计可取得房屋物业管理收入 11,052.85

万元。

⑤污水处理收入

本项目建设的污水处理厂主要为园区入驻企业处理工业生产废水，

包括水处理、危废运输等服务，常用的处理方法有化学沉淀法、混凝
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法、中和法、氧化还原(包括电解)法等，根据铜陵市同类型处理厂收费

标准如下：

COD 值(mg/L) 一般工业企业 其他高污染企业

COD<100 3.1 3.9

100<COD<200 3.3 4

200<COD<300 3.5 4.1

300<COD<400 3.8 4.4

400<COD<500 4.1 4.7

500<COD<600 4.4 5

600<COD<700 4.6 5.4

700<COD<800 4.8 5.7

COD>800 时 每档比上一档提高 0.50 元

根据规划，本园区主要招商入住企业主要为高端电子智能制造企

业，产生的工业污水处理的 COD 值（化学需氧量）在 400-700 之间，遵

行谨慎原则，为方便计算全部按 4.1 元/吨计算收费，预计建成后的第一

年废水处理率为 70%，第二年为 80%，自第三年起为 90%。预计经营期内

可取的污水处理收入共计 15,322.17 万元。

⑥停车位管理收入

为满足自身及周边车流量需要，本项目将建成的 22437 ㎡的停车场，

预计可新增机动车位 497 个，考虑园区入驻企业配送的部分停车位使用，

实际可收费停车位占比按 80%计算。收费标准参考铜陵市《关于调整我市

政府定价管理的机动车停放服务收费标准的通知》，铜陵市公共停车场等

停车收费标准如下：“政府定价管理的停车场 1、核心区域 小型车：1

小时（含 1小时）以内收费 4元/辆，以后每小时加收 1元/辆，累计收费,

不足 1 小时按 1小时收费。大型车：1 小时（含 1小时）以内收费 8 元/

辆，以后每小时加收 2元/辆，累计收费,不足 1 小时按 1小时收费。2、
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其他区域 小型车：1小时（含 1 小时）以内收费 3 元/辆，以后每小时加

收 1元/辆，累计收费,不足 1小时按 1小时收费。大型车：1 小时（含 1

小时）以内收费 6元/辆，以后每小时加收 2 元/辆，累计收费,不足 1小

时按 1 小时收费”。为方便计算，本项目综合考虑停车费收费暂按 15元/

个/天计算，经营期间收费价格不上涨，年计入天数均为 320 天，预计建

成后的第一年停车率为 70%，第二年为 80%，第三年及之后均为 90%。故经

营期内停车管理收入共计 3,589.14 万元。

⑦充电桩服务费收入

根据《安徽省发展改革委安徽省能源局关于进一步做好全省充换电

基础设施建设工作的通知》，“三、加大公共区域配建力度。各市要扩

大充换电网络覆盖范围，加大充换电基础设施配建力度。城市建成区新

建住宅停车位配建充电基础设施比例不低于 30%，并纳入房地产项目规

划和验收标准；公共停车场配建充电基础设施比例不低于 35%；”本项

目停车场预计建设小汽车停车位 497 个，按停车位总数 35%配建充电

桩，本项目规划建设充电桩个数为 174 个，额定功率 60KW，可为车辆供

充电服务。充电桩的使用费分为充电费、服务费和停车费，停车费在计

算停车位收入时已考虑，充电费按峰谷电价执行，充电费需要缴纳给电

网，属于运营成本，此部分在计算收入时不予考虑。根据铜陵市《关于

我市电动汽车充电服务价格有关问题的通知》（铜价商[2017]67 号）：

“经营性充电桩充电服务价格按充电电度收取,其中集中向国家电网报装

并执行大工业电价（免收基本电费）的充电服务费临时标准为 0.60 元/

千瓦时；未集中向国家电网报装并执行其所在场所分类目录电价的充电
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服务费临时标准为 0.50 元/千瓦时。”，基本所有新能源汽车充电时长

在 5-10 小时,这也是最常见的充电模式。本着谨慎性原则，考虑实际运

营时存在部分燃油机动车占用充电桩车位的情况，本次测算实际有效服

务费收费车位按 100 个车位计算（仅占总充电桩数量的 57.47%），平均

每个充电桩每天使用时间按 5 小时考虑，服务费单价在运用期内保持不

变，全年按照 320 天计算。

根据中国电动汽车充电基础设施促进联盟发布的《中国充电基础设

施发展年度报告 2022-2023 版》介绍，各运营商充电设施利用率在 50%

左右。随着新能源汽车的发展普及，预计建成后的第一年负荷率为

50%，第二年为 60%，第三年及以后稳定为 70%。预计经营期内新能源充

电桩服务费收入为 6,576.00 万元。

综上，本项目在运营期内共可取得各类项目运营收入 215,347.30 万

元。具体计算过程如下：
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序号 项目 合计
运营期

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年

一 经营收入 215,347.30 7395.92 8466.19 9536.47 9987.36 9987.36 9987.36 10460.81 10460.81 10460.81 10957.92

（一） 厂房及仓储中心出租收入 137,027.78 4684.18 5353.34 6022.51 6323.64 6323.64 6323.64 6639.82 6639.82 6639.82 6971.81

可出租面积（万㎡） 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47

负荷率 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

出租标准（元/月/㎡） 12.00 12.00 12.00 12.60 12.60 12.60 13.23 13.23 13.23 13.89

（二） 企业孵化中心出租收入 29,103.73 994.89 1137.01 1279.14 1343.10 1343.10 1343.10 1410.25 1410.25 1410.25 1480.76

可出租面积（万㎡） 4.58 4.58 4.58 4.58 4.58 4.58 4.58 4.58 4.58 4.58

负荷率 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

出租标准（元/月/㎡） 25.86 25.86 25.86 27.15 27.15 27.15 28.51 28.51 28.51 29.94

（三）
科研中心、电子商务中心出

租收入
12,675.64 433.31 495.21 557.11 584.96 584.96 584.96 614.21 614.21 614.21 644.92

可出租面积（万㎡） 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22

负荷率 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

出租标准（元/月/㎡） 16.00 16.00 16.00 16.80 16.80 16.80 17.64 17.64 17.64 18.52

（四） 物业管理收入 11,052.85 377.83 431.81 485.78 510.07 510.07 510.07 535.58 535.58 535.58 562.36

标准化厂房及仓储用房物业

面积 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47

收费标准（元/m³/月） 0.80 0.80 0.80 0.84 0.84 0.84 0.88 0.88 0.88 0.93

公共服务区物业面积 7.80 7.80 7.80 7.80 7.80 7.80 7.80 7.80 7.80 7.80

收费标准（元/m³/月） 1.00 1.00 1.00 1.05 1.05 1.05 1.10 1.10 1.10 1.16

负荷率 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

（五） 污水处理收入 15,322.17 523.78 598.60 673.43 707.10 707.10 707.10 742.45 742.45 742.45 779.57

处理能力（日/吨） 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50

负荷率 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

收费（元/吨） 4.10 4.10 4.10 4.31 4.31 4.31 4.52 4.52 4.52 4.75

（六） 停车位管理收入 3,589.14 141.94 162.22 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50

停车位总数量 497 497 497 497 497 497 497 497 497 497

可收费停车位占比 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

单价（元/天） 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00

有效运营天数 320 320 320 320 320 320 320 320 320 320

负荷率 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

（七） 新能源充电桩服务费收入 6,576.00 240.00 288.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00

充电桩数量（个） 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00
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额定功率（KW） 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00

服务费（元/kw） 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50

单个使用时长（h/天） 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00

年有效天数 320 320 320 320.00 320.00 320.00 320.00 320.00 320.00 320.00

负荷率 50.00% 60.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00%

（续）

序号 项目 合计
运营期

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

一 经营收入 215,347.30 10957.92 10957.92 11479.89 11479.89 11479.89 12027.96 12027.96 12027.96 12603.44 12603.44

（一） 厂房及仓储中心出租收入 137,027.78 6971.81 6971.81 7320.40 7320.40 7320.40 7686.42 7686.42 7686.42 8070.74 8070.74

可出租面积（万㎡） 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47

负荷率 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

出租标准（元/月/㎡） 13.89 13.89 14.59 14.59 14.59 15.32 15.32 15.32 16.08 16.08

（二） 企业孵化中心出租收入 29,103.73 1480.76 1480.76 1554.80 1554.80 1554.80 1632.54 1632.54 1632.54 1714.17 1714.17

可出租面积（万㎡） 4.58 4.58 4.58 4.58 4.58 4.58 4.58 4.58 4.58 4.58

负荷率 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

出租标准（元/月/㎡） 29.94 29.94 31.43 31.43 31.43 33.00 33.00 33.00 34.65 34.65

（三）
科研中心、电子商务中心出

租收入
12,675.64 644.92 644.92 677.17 677.17 677.17 711.03 711.03 711.03 746.58 746.58

可出租面积（万㎡） 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22 3.22

负荷率 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

出租标准（元/月/㎡） 18.52 18.52 19.45 19.45 19.45 20.42 20.42 20.42 21.44 21.44

（四） 物业管理收入 11,052.85 562.36 562.36 590.47 590.47 590.47 620.00 620.00 620.00 651.00 651.00

标准化厂房及仓储用房物业

面积 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47 46.47

收费标准（元/m³/月） 0.93 0.93 0.97 0.97 0.97 1.02 1.02 1.02 1.07 1.07

公共服务区物业面积 7.80 7.80 7.80 7.80 7.80 7.80 7.80 7.80 7.80 7.80

收费标准（元/m³/月） 1.16 1.16 1.22 1.22 1.22 1.28 1.28 1.28 1.34 1.34

负荷率 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

（五） 污水处理收入 15,322.17 779.57 779.57 818.55 818.55 818.55 859.48 859.48 859.48 902.45 902.45

处理能力（日/吨） 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50

负荷率 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

收费（元/吨） 4.75 4.75 4.98 4.98 4.98 5.23 5.23 5.23 5.49 5.49

（六） 停车位管理收入 3,589.14 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50
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停车位总数量 497 497 497 497 497 497 497 497 497 497

可收费停车位占比 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

单价（元/天） 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00

有效运营天数 320 320 320 320 320 320 320 320 320 320

负荷率 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

（七） 新能源充电桩服务费收入 6,576.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00

充电桩数量（个） 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00

额定功率（KW） 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00

服务费（元/kw） 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50

单个使用时长（h/天） 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00

年有效天数 320.00 320.00 320.00 320.00 320.00 320.00 320.00 320.00 320.00 320.00

负荷率 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00%
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（二）项目成本测算

该项目总成本支出主要由经营成本、发行费用和利息支出等构成。

经营成本包含固定资产维修（护）费、人员工资及福利费、外购燃料及

动力费、污水处理费用、废料运输处置费、各项税费等构成，按照相关

行业经验及类似项目情况测算成本如下：

1、项目运营期成本费用预测

（1）固定资产维修（护）费

项目建成后为保证建筑物、设施设备等完好和正常运转，每年需进行

维修维护，结合枞阳县人工、材料等市场价格，我们设定第一年固定资产

维修（护）费按项目总投资的 0.15%计算，此后维修（护）费占比每三年

增长一次，每次增长 5%，则在项目运营期内固定资产维修（护）费共

4,944.63 万元。

（2）人员工资及福利费

根据项目预测，所需工作人员约为 15 人，参考枞阳县近年来人员用

工情况，相关人员综合工资为 8 万元/人，工资及福利费每三年增长 5%，

则在项目运营期内人员工资及福利费共 2,770.31 万元。

（3）外购燃料及动力费

根据项目可研设计的技术方案，项目建成后年总耗电 87.08 万千瓦

时，年总耗水 18.24 万吨，参照枞阳县当地收费标准，水费单价为 2.95

元/吨、电费单价为 0.65 元/度，在项目运营期内外购燃料及动力费共

2,208.20 万元。

（4）污水处理费用

项目污水处理费用主要包括工业污水处理药剂费及动力费，主要包含

PAC、PAM、次氯酸钠、乙酸钠、污泥调理药剂及处理动力费等，详见下
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表：

工业污水处理费

类目 年消耗量（吨） 单价（元/吨） 小计（万元）

PAC（10%液体） 722.7 600 43.36

PAM（阴） 8.03 14000 11.24

次氯酸钠 469.67 800 37.57

PAM（阳） 6.01 15000 9.02

乙酸钠 68.17 2000 13.63

污泥调理药剂 73 600 4.38

动力费（KWh） 85.23 0.65 55.40

合计 / 174.61

结合项目区域内入住企业情况，预计运营期污水处理年处理率第一

年为 70%，第二年为 80%，自第三年起为 90%。考虑运营期内相关药剂费

价格上涨等因素，设定污水处理费每三年上涨 5%，故经营期内污水处理

费为 3,575.60 万元。

（5）废料运输处置费

结合枞阳县目前污水处理厂污泥处理水平，预计项目运营后污水处

理厂废料运输费 3 元/吨/公里、废料处置费 120 元/吨，考虑本污水处理

厂位置，暂定运输距离为 7 公里，根据污水处理厂规模预计年产生废料

2117.50 吨。根据运营期污水处理年处理率，第一年 70%，第二年 80%，

自第三年起为 90%，故经营期内废料运输处置费为 616.69 万元。

（6）各项税费

本项目税费主要包含增值税、城市维护建设税、教育费附加、地方

教育费附加以及房产税。项目运营期间，增值税销项税中租赁收入税率

按 9%，停车费等其他收入税率按 6%,增值税进项税率按 13%。城市维护

建设税按 5%税率，教育费附加按 3%税率，地方教育费附加按 2%税率，

房产税按租赁收入的 12%税率计算。

本项目投资估算 142,789.47 万元（含税），预计可取得进项税发票
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22,059.26 万元,各项收入合计增值税销项税额 16,702.55 万元，应交

增值税 0 万元，税金及附加 0 万元，房产税 19,685.19 万元。相关税费

成本合计 19,685.19 万元。

综上，在债券存续期内本项目经营成本共计 33,800.62 万元，具体

情况如下：
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25

序号 项目 合计

建设期 运营期

2025-

2027 年
2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年

经营成本 33,800.62 1260.64 1377.22 1493.80 1563.05 1563.05 1563.05 1635.76 1635.76 1635.76 1712.12

（一） 固定资产维修（护）费 4,944.63 214.18 214.18 214.18 224.89 224.89 224.89 236.14 236.14 236.14 247.94

项目总投资（万元） 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00

费用比例 0.15% 0.15% 0.15% 0.16% 0.16% 0.16% 0.17% 0.17% 0.17% 0.17%

（二） 人员工资及福利 2,770.31 120.00 120.00 120.00 126.00 126.00 126.00 132.30 132.30 132.30 138.92

新增人数 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00

人均薪酬 8.00 8.00 8.00 8.40 8.40 8.40 8.82 8.82 8.82 9.26

（三） 外购燃料动力费 2,208.20 110.41 110.41 110.41 110.41 110.41 110.41 110.41 110.41 110.41 110.41

年耗水量（万 m³） 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24

水费价格（元/m³） 2.95 2.95 2.95 2.95 2.95 2.95 2.95 2.95 2.95 2.95

年耗电量（万度） 87.08 87.08 87.08 87.08 87.08 87.08 87.08 87.08 87.08 87.08

电费价格（元/度） 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65

（四） 污水处理费用 3,575.60 122.23 139.69 157.15 165.01 165.01 165.01 173.26 173.26 173.26 181.92

年处理费 174.61 174.61 174.61 183.34 183.34 183.34 192.51 192.51 192.51 202.14

负荷率 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

（五） 废料运输处置费 616.69 20.90 23.89 26.87 28.29 28.29 28.29 29.79 29.79 29.79 31.37

废料运输单价（元/吨

/km） 3.00 3.00 3.00 3.21 3.21 3.21 3.43 3.43 3.43 3.67

运输距离 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00

废料处理费（元/吨） 120.00 120.00 120.00 126.00 126.00 126.00 132.30 132.30 132.30 138.92

满负荷总废料（吨） 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50

负荷率 70.00% 80.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

（六） 各项税费 19,685.19 672.92 769.05 865.18 908.44 908.44 908.44 953.87 953.87 953.87 1001.56

1 增值税 -

增值税销项税 16,702.55 573.03 655.71 738.40 773.76 773.76 773.76 810.90 810.90 810.90 849.88

增值税进项税 22,059.26 21336.29 30.56 30.95 31.34 32.91 32.91 32.91 34.57 34.57 34.57 36.31

2 税金及附加 -
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3 房产税 19,685.19 672.92 769.05 865.18 908.44 908.44 908.44 953.87 953.87 953.87 1,001.56

（续）

序号 项目 合计

运营期

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

经营成本 33,800.62 1712.12 1712.12 1792.30 1792.30 1792.30 1876.49 1876.49 1876.49 1964.90 1964.90

（一） 固定资产维修（护）费 4,944.63 247.94 247.94 260.34 260.34 260.34 273.36 273.36 273.36 287.03 287.03

项目总投资（万元） 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00 142789.00

费用比例 0.17% 0.17% 0.18% 0.18% 0.18% 0.19% 0.19% 0.19% 0.20% 0.20%

（二） 人员工资及福利 2,770.31 138.92 138.92 145.86 145.86 145.86 153.15 153.15 153.15 160.81 160.81

新增人数 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00

人均薪酬 9.26 9.26 9.72 9.72 9.72 10.21 10.21 10.21 10.72 10.72

（三） 外购燃料动力费 2,208.20 110.41 110.41 110.41 110.41 110.41 110.41 110.41 110.41 110.41 110.41

年耗水量（万 m³） 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24 18.24

水费价格（元/m³） 2.95 2.95 2.95 2.95 2.95 2.95 2.95 2.95 2.95 2.95

年耗电量（万度） 87.08 87.08 87.08 87.08 87.08 87.08 87.08 87.08 87.08 87.08

电费价格（元/度） 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65

（四） 污水处理费用 3,575.60 181.92 181.92 191.02 191.02 191.02 200.57 200.57 200.57 210.60 210.60

年处理费 202.14 202.14 212.24 212.24 212.24 222.85 222.85 222.85 234.00 234.00

负荷率 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

（五） 废料运输处置费 616.69 31.37 31.37 33.03 33.03 33.03 34.78 34.78 34.78 36.63 36.63

废料运输单价（元/吨

/km） 3.67 3.67 3.92 3.92 3.92 4.19 4.19 4.19 4.48 4.48

运输距离 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00

废料处理费（元/吨） 138.92 138.92 145.86 145.86 145.86 153.15 153.15 153.15 160.81 160.81

满负荷总废料（吨） 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50 2117.50

负荷率 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

（六） 各项税费 19,685.19 1001.56 1001.56 1051.64 1051.64 1051.64 1104.22 1104.22 1104.22 1159.43 1159.43

1 增值税 -

增值税销项税 16,702.55 849.88 849.88 890.82 890.82 890.82 933.81 933.81 933.81 978.94 978.94

增值税进项税 22,059.26 36.31 36.31 38.14 38.14 38.14 40.06 40.06 40.06 42.08 42.08

2 税金及附加 -
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3 房产税 19,685.19 1,001.56 1,001.56 1,051.64 1,051.64 1,051.64 1,104.22 1,104.22 1,104.22 1,159.43 1,159.43

2、发行费用测算

债券发行成本按照发行债券金额 1‰计算，本次发行成本费用为 85.00 万元，为 2025 年-2027 年发行专项债券

85,000.00 万元的发行费用。

（三）项目收益的预测

序号 项目/年度 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 项目运营收入 7,395.92 8,466.19 9,536.47 9,987.36 9,987.36 9,987.36 10,460.81 10,460.81 10,460.81

（一）
厂房及仓储中心出租
收入

4,684.18 5,353.34 6,022.51 6,323.64 6,323.64 6,323.64 6,639.82 6,639.82 6,639.82

（二）
企业孵化中心出租收
入

994.89 1,137.01 1,279.14 1,343.10 1,343.10 1,343.10 1,410.25 1,410.25 1,410.25

（三）
科研中心、电子商务
中心出租收入

433.31 495.21 557.11 584.96 584.96 584.96 614.21 614.21 614.21

（四） 物业管理收入 377.83 431.81 485.78 510.07 510.07 510.07 535.58 535.58 535.58

（五） 污水处理收入 523.78 598.60 673.43 707.10 707.10 707.10 742.45 742.45 742.45

（六） 停车位管理收入 141.94 162.22 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50

（七）
新能源充电桩服务费
收入

240.00 288.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00

二 项目运营成本 1,260.64 1,377.22 1,493.80 1,563.05 1,563.05 1,563.05 1,635.76 1,635.76 1,635.76

三 债券发行费用 15.00 40.00 30.00
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四 项目收益 -15.00 -40.00 -30.00 6,135.27 7,088.97 8,042.67 8,424.32 8,424.32 8,424.32 8,825.05 8,825.05 8,825.05

（续）

序号 项目/年度 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 合计

一 项目运营收入 10,957.92 10,957.92 10,957.92 11,479.89 11,479.89 11,479.89 12,027.96 12,027.96 12,027.96 12,603.44 12,603.44 215,347.30

（一）
厂房及仓储中心出
租收入

6,971.81 6,971.81 6,971.81 7,320.40 7,320.40 7,320.40 7,686.42 7,686.42 7,686.42 8,070.74 8,070.74 137,027.78

（二）
企业孵化中心出租
收入

1,480.76 1,480.76 1,480.76 1,554.80 1,554.80 1,554.80 1,632.54 1,632.54 1,632.54 1,714.17 1,714.17 29,103.73

（三）
科研中心、电子商
务中心出租收入

644.92 644.92 644.92 677.17 677.17 677.17 711.03 711.03 711.03 746.58 746.58 12,675.64

（四） 物业管理收入 562.36 562.36 562.36 590.47 590.47 590.47 620.00 620.00 620.00 651.00 651.00 11,052.85

（五） 污水处理收入 779.57 779.57 779.57 818.55 818.55 818.55 859.48 859.48 859.48 902.45 902.45 15,322.17

（六） 停车位管理收入 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 3,589.14

（七）
新能源充电桩服务
费收入

336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 6,576.00

二 项目运营成本 1,712.12 1,712.12 1,712.12 1,792.30 1,792.30 1,792.30 1,876.49 1,876.49 1,876.49 1,964.90 1,964.90 33,800.62

三 债券发行费用 85.00

四 项目收益 9,245.81 9,245.81 9,245.81 9,687.60 9,687.60 9,687.60 10,151.47 10,151.47 10,151.47 10,638.53 10,638.53 181,461.69
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附件 2：

项目收益和融资平衡方案
一、项目批复情况

2023 年 6 月 16 日枞阳县临江智能制造产业园基础设施项目取得了枞

阳县发展和改革委员会下发的《枞阳县发展改革委关于枞阳县临江智能制

造产业园基础设施项目可行性研究报告的复函》（纵发改审批〔2023〕

295 号）同意实施。

二、项目投资估算及资金筹措

（一）投资估算

项目投资总额为 142,789.47 万元，其中工程建设费用 124,674.33 万

元，工程建设其他费用 4,089.32 万元，基本预备费 7,725.82 万元，建设

期利息 6,300.00 万元。

（二）资金筹措

本项目投资总额为 142,789.47 万元，其中：项目资本金 57,789.47

万元，资本金比例占总投资的 40.47%；项目申请发行债券资金为

85,000.00 万元，占总投资的 59.53%。专项债券于 2025 年-2027 年发行完

毕，其中，融资利率 3.5%，期限二十年，每半年支付一次利息，到期一次

性偿还本金。本次发行 2,000.00 万元

三、还本付息现金流预测情况

（一）项目收入对应的收入偿还融资本金和利息情况：
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金额单位：万元
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（二）现金流量分析
金额单位：万元

项目/年度 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 8,000.00
20,000.00

20,000.00 9,789.47

2、财政专项拨款流入

3、债券资金流入
15,000.00 40,000.00

30,000.00

4、厂房及仓储中心出租收入 4,684.18 5,353.34 6,022.51 6,323.64 6,323.64 6,323.64 6,639.82 6,639.82 6,639.82

5、企业孵化中心出租收入 994.89 1,137.01 1,279.14 1,343.10 1,343.10 1,343.10 1,410.25 1,410.25 1,410.25

6、科研中心/电子商务中心出租

收入
433.31 495.21 557.11 584.96 584.96 584.96 614.21 614.21 614.21

7、物业管理收入 377.83 431.81 485.78 510.07 510.07 510.07 535.58 535.58 535.58

8、污水处理收入 523.78 598.60 673.43 707.10 707.10 707.10 742.45 742.45 742.45

9、停车位管理收入 141.94 162.22 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50

10、新能源充电桩服务费收入 240.00 288.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00

小计：现金流入总额
23,000.00 60,000.00

50,000.00 17,185.39 8,466.19 9,536.47 9,987.36 9,987.36 9,987.36 10,460.81 10,460.81 10,460.81

二、现金流出

1、项目成本支出
12,000.00 53,000.00

48,000.00 29,789.47

2、项目运营支出 1,260.64 1,377.22 1,493.80 1,563.05 1,563.05 1,563.05 1,635.76 1,635.76 1,635.76

3、债券还本付息 1,417.50 2,450.00 2,975.00 2,975.00 2,975.00 2,975.00 2,975.00 2,975.00 2,975.00 2,975.00 2,975.00

4、债券发行成本 15.00 40.00 30.00 -

小计：现金流出总额
12,015.00 54,457.50

50,480.00 34,025.11 4,352.22 4,468.80 4,538.05 4,538.05 4,538.05 4,610.76 4,610.76 4,610.76

三、现金净流量

1、当年项目现金净流量
10,985.00

5,542.50 -480.00
-

16,839.73
4,113.97 5,067.67 5,449.32 5,449.32 5,449.32 5,850.05 5,850.05 5,850.05

2、期末项目累计现金结存额
10,985.00 16,527.50

16,047.50 -792.23 3,321.74 8,389.41
13,838.73 19,288.04

24,737.36 30,587.41 36,437.45 42,287.50
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（续）

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

一、现金流入

1、资本金流入 57,789.47

2、财政专项拨款流入 -

3、债券资金流入 85,000.00

4、厂房及仓储中心出租收入 6,971.81 6,971.81 6,971.81 7,320.40 7,320.40 7,320.40 7,686.42 7,686.42 7,686.42 8,070.74 8,070.74 137,027.78

5、企业孵化中心出租收入 1,480.76 1,480.76 1,480.76 1,554.80 1,554.80 1,554.80 1,632.54 1,632.54 1,632.54 1,714.17 1,714.17 29,103.73

6、科研中心/电子商务中心出租

收入
644.92 644.92 644.92 677.17 677.17 677.17 711.03 711.03 711.03 746.58 746.58 12,675.64

7、物业管理收入 562.36 562.36 562.36 590.47 590.47 590.47 620.00 620.00 620.00 651.00 651.00 11,052.85

8、污水处理收入 779.57 779.57 779.57 818.55 818.55 818.55 859.48 859.48 859.48 902.45 902.45 15,322.17

9、停车位管理收入 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 182.50 3,589.14

10、新能源充电桩服务费收入 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 6,576.00

小计：现金流入总额 10,957.92 10,957.92 10,957.92 11,479.89 11,479.89 11,479.89 12,027.96 12,027.96 12,027.96 12,603.44 12,603.44 358,136.77

二、现金流出 -

1、项目成本支出 142,789.47

2、项目运营支出 1,712.12 1,712.12 1,712.12 1,792.30 1,792.30 1,792.30 1,876.49 1,876.49 1,876.49 1,964.90 1,964.90 33,800.62

3、债券还本付息 2,975.00 2,975.00 2,975.00 2,975.00 2,975.00 2,975.00 2,975.00 2,975.00 17,782.50 41,750.00 30,525.00 144,500.00

4、债券发行成本 85.00

小计：现金流出总额 4,687.12 4,687.12 4,687.12 4,767.30 4,767.30 4,767.30 4,851.49 4,851.49 19,658.99 43,714.90 32,489.90 321,175.09

三、现金净流量 -

1、当年项目现金净流量 6,270.81 6,270.81 6,270.81 6,712.60 6,712.60 6,712.60 7,176.47 7,176.47 -7,631.03
-

31,111.47

-

19,886.47

2、期末项目累计现金结存额 48,558.31 54,829.11 61,099.92 67,812.51 74,525.11 81,237.71 88,414.18 95,590.65 87,959.62 56,848.15 36,961.69

平均偿债覆盖率 1.26
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经上述测算，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，本项目相关收益在债券存续期内可以全部按计划实现，可用于专项债

券资金平衡的项目收益为 181,461.69 万元，能实现覆盖债券本息

144,500.00 万元，专项债券的本息覆盖率倍数为 1.26，预计与债券相关

的项目收益能够合理保障偿还债券本金及利息，实现项目收益和融资自求

平衡。

五、资金平衡压力测试

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。

此外，考虑到收入变动因素，分析专项债券资金覆盖率如下表：

序

号
项目/变动因子

经营期合计数

各项经营性收入等均按预

测情况 100%实现

各项经营性收入按预测值

实现，但营业成本整体上

升 10%

各项经营性收入均比预测

情况下降 10%

1
厂房及仓储中心出

租收入
137,027.78 137,027.78 123,325.01

2
企业孵化中心出租

收入
29,103.73 29,103.73 26,193.36

3
科研中心、电子商

务中心出租收入
12,675.64 12,675.64 11,408.07

4 物业管理收入 11,052.85 11,052.85 9,947.56

5 污水处理收入 15,322.17 15,322.17 13,789.95

6 停车位管理收入 3,589.14 3,589.14 3,230.22

7
新能源充电桩服务

费收入
6,576.00 6,576.00 5,918.40

8 运营总成本 33,800.62 37,180.68 33,800.62

9 债券发行费用 85.00 85.00 85.00

10 债券还本付息 144,500.00 144,500.00 144,500.00

本息覆盖倍数 1.26 1.23 1.11

根据上述测算表，当经营性成本总体上升 10%，本项目专项债券对

应的净现金流量对融资成本覆盖倍数为 1.23；当经营性收入下降 10%，
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本项目专项债券对应的净现金流量对融资成本覆盖倍数为 1.11。从这个

角度看，该项目还本付息能力较强，能承受一定程度不利因素出现带来

的资金压力，有较高的安全边际，不能还本付息的风险较小。

六、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，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。












