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肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目 

专项债券项目收益与融资自求平衡 

专项评价报告 

[2025]京会兴咨字第 00200002号 

北京兴华会计师事务所（特殊普通合伙）接受合肥东城产业投资有限公司委托，

作为肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目专项债券（以

下简称“本期债券”）的审计机构，我所对本期债券总体方案及募集资金投资项目项

目收益与融资自求平衡情况进行审阅并出具总体评价报告。 

我们的审阅依据是《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》。发行人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阅，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。 

由于预期事项通常并非如预期那样发生，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。 

本总体评价仅供发行人本次发行肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套

设施二期建设项目专项债券之目的使用，不得用作其他任何目的。 

经专项审阅，我们认为，在肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二

期建设项目建设管理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

价的肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目预期租金收入、

停车位收入和充电桩（服务费）收入能够合理保障偿还融资本金和利息，实施项目

收益和融资的平衡。 

总体评价结果如下： 

1．本期债券应付本息情况 
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肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目本期拟融资金

额 61,000.00万元，假设融资利率 2.80%，期限 20年，按半年付息，到期一次偿

还本金。另外，债券发行费用按 1‰考虑。其中：2025年拟发行 25,000.00万

元，2026年拟发行 33,000.00万元，2027年拟发行 3,000.00万元。拟融资应还本

付息情况如下： 

金额单位：人民币万元 

年度 
期初债券

余额 
本期发行 本期还本 

期末债券

余额 
本期付息 

发行

费用 

发行费用及

本息合计 

第一年  25,000.00  25,000.00 350.00 25.00 375.00 

第二年 25,000.00 33,000.00  58,000.00 1,162.00 33.00 1,195.00 

第三年 58,000.00 3,000.00  61,000.00 1,666.00 3.00 1,669.00 

第四年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第五年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第六年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第七年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第八年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第九年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第十年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第十一年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第十二年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第十三年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第十四年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第十五年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第十六年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第十七年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第十八年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第十九年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第二十年 61,000.00   61,000.00 1,708.00  1,708.00 

第二十一年 61,000.00  25,000.00 36,000.00 1,358.00  26,358.00 

第二十二年 36,000.00  33,000.00 3,000.00 546.00  33,546.00 

第二十三年 3,000.00  3,000.00 - 42.00  3,042.00 
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年度 
期初债券

余额 
本期发行 本期还本 

期末债券

余额 
本期付息 

发行

费用 

发行费用及

本息合计 

合计 

 

61,000.00 61,000.00  34,160.00 61.00 95,221.00 

2．项目产生的净现金流入 

（1）基本假设条件及依据 

肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目作为本期债券

募集资金投资项目，通过租金收入、停车位收入和充电桩（服务费）收入实现现金

流入。 

（2）项目产生的净现金流入 

假设肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目按照情景

1：项目实现收入的 100%；情景 2：项目实现收入的 95%；情景 3：项目实现收入

的 90%三种情景下，自融资开始日起 23年内可用于资金平衡的收益情况如下： 

金额单位：人民币万元 

增速 可用于资金平衡的收益 

情景 1 116,909.04 

情景 2 109,181.08 

情景 3 101,453.12 

3．预期收益偿还融资本金和利息情况 

不同情景下，本息覆盖倍数为： 

增速 本息覆盖倍数 

情景 1 1.23 

情景 2 1.15 

情景 3 1.07 

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

根据我们对当前国内融资环境的研究，认为肥东经济开发区新兴科创产业园及基

础配套设施二期建设项目可以以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完成资金筹

措，为肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目提供足够的

资金支持，保证该项目顺利完成。同时，租金收入、停车位收入和充电桩（服务费）
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收入为后续资金回笼手段，为项目提供了充足、稳定的现金流入，充分满足肥东经

济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目专项债券还本付息要求。
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此页无正文，为[2025]京会兴咨字第 00200002 号的报告盖章页。 
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中国·北京                      中国注册会计师：2 
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附件： 

项目收益及现金流入预测说明 

一、项目收益及现金流入预测编制基础 

本募投项目收益及现金流入预测以肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配

套设施二期建设项目为基础，结合预期的租金收入、停车位收入和充电桩（服务费）

收入，对预测期间经济环境等的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表。 

二、项目收益及现金流入预测假设 

（一）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； 

（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）发行人预测的租金收入、停车位收入和充电桩（服务费）收入能够顺利

执行； 

（五）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，

成本费用预测选择区间数据较高值； 

（六）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。 

三、项目收益及现金流入预测编制说明 

（一）项目概况 

1．建设内容和规模 

项目规划用地 118 亩，规划总建筑面积 207,072.76 平方米，其中多层厂房约

110,560.25平方米、高层厂房约 27,483.97平方米、配套研发中心约 18,985.00平方

米、配套宿舍约 37,482.54平方米，员工食堂 4,418.00平方米，地下室 6,943.00平
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方米，设备用房 1,200.00平方米，给排水、消防系统、电梯、暖通、内部道路、汽

车充电桩、安防系统和智能化等附属工程。规划和建设产业园区，为企业提供良好

的发展平台，促进产业集聚和发展。 

主要技术经济指标表 

项目 数值 单位 备注 

规划总用地面积 78,918.00 ㎡ 约118亩 

总建筑面积 207,072.76 ㎡  

其
中 

地上建筑面积 200,129.76 ㎡  

其
中 

多层厂房 110,560.25 ㎡  

高层厂房 27,483.97 ㎡  

配套研发中心 18,985.00 ㎡  

辅助宿舍 37,482.54 ㎡  

员工食堂 4,418.00 ㎡  

设备用房 1,200.00 ㎡  

地下建筑面积 6,943.00 ㎡  

停车位 1,350.00 个  

汽车充电桩 405.00 个  

容积率 2.65 /  

建筑密度 43.30 %  

绿地率 10.89 % 建筑占地面积：34637.12㎡ 

2．建设投资及资金来源 

根据肥东县发展和改革委员会《关于同意肥东经济开发区新兴科创产业园及

基础配套设施二期建设项目可行性研究报告的批复》（发改投[2025]58号），本项

目总投资估算为 113,890.15万元，其中：建筑工程费 88,714.84万元，设备及工器

具购置费 3,592.69 万元，工程建设其他费用 10,159.16 万元，基本预备费 8,184.46

万元，建设期利息 3,178.00万元，债券发行费用 61.00万元。 

项目资金筹措方式由资本金和发行项目政府专项债券构成，其中：资本金

52,890.15 万元，占总投资比例 46.44%，发行专项债券 61,000.00 万元，占总投资

的 53.56%。2025 年计划发行专项债券 25,000.00 万元，2026 年计划发行专项债券
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33,000.00万元，2027年计划发行专项债券 3,000.00万元。 

（二）项目收益及现金流入预测项目说明 

肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目建设期为 30个

月，2025 年 7 月至 2027 年 12月，并于 2028 年 1 月投入运营，基于谨慎性考虑，

项目收益测算从 2028 年即计算期第四年开始计算，计算期第二十三年（2047 年）

项目收入成本及收益按半年计算。 

根据肥东县国民经济和社会发展统计公报，2023 年 GDP 增长率 5.8%，2024

年 GDP增长率 5%。基于谨慎性考虑，项目收费按照每三年增速 5%计算。 

1．租金收入 

根据《肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目可行性

研究报告》，根据《肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目

可行性研究报告》，本项目建设厂房 138,044.22平方米，其中多层厂房 110,560.25

平方米、高层厂房 27,483.97平方米；建设配套用房 60,885.54平方米，其中配套用

房分别为研发中心 18,985.00平方米、配套宿舍 37,482.54平方米，员工食堂 4,418.00

平方米，预计项目建成后全部对外出租。 

通过 58同城查询，地区同等规模产业园租金水平如下：厂房租金市场价格平

均约为 0.93元/㎡/天，配套用房租金市场价格平均约为 1.30元/㎡/天。同时，参考

本项目实施主体及其母公司在项目周边同等建设标准、同等规模产业园的租赁情

况，厂房租金价格为 25-35元/㎡/月不等。 

综合上述市场调研情况，基于谨慎性考虑，并结合本项目所处位置，本项目建

成后租金按上述平均租金水平的 90%计算，其中：标准化厂房租金按照 0.84元/㎡

/天计算（0.93*90%=0.84），即 25.00元/㎡/月；配套用房租金按照 1.17元/㎡/天计

算（1.30*90%=1.17），即 35.00元/㎡/月；以上租金均按保持每三年增长 5%计算。 

参考项目单位已开发运营的同地区产业园运营情况，目前已运营产业园项目 4个，

总建筑面积达 446,107.00 平方米，已完成出租面积 430,074.00 平方米，整体出租

率达 96.41%，预估本项项目建成后运营首年出租率 70%，以后每年出租率增加 5%，

直至出租率达 95%后，维持以后年度不变。 
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经计算，项目运营期首年租金收入为（ 138,044.22*25+60,885.54*35）

*12*70%/10000=4,688.96万元。 

金额单位：人民币万元 

 年度 
出租

率 

标准化厂房 配套用房 
租金收入 

合计 
出租面积 

（㎡） 

租赁价格 

（元/㎡/月） 

出租面积 

（㎡） 

租赁价格 

（元/㎡/月） 

建

设

期 

第一年       

第二年       

第三年       

运

营

期 

第四年 70% 138,044.22 25.00 60,885.54 35.00 4,688.96 

第五年 75% 138,044.22 25.00 60,885.54 35.00 5,023.88 

第六年 80% 138,044.22 25.00 60,885.54 35.00 5,358.81 

第七年 85% 138,044.22 26.25 60,885.54 36.75 5,978.42 

第八年 90% 138,044.22 26.25 60,885.54 36.75 6,330.10 

第九年 95% 138,044.22 26.25 60,885.54 36.75 6,681.77 

第十年 95% 138,044.22 27.56 60,885.54 38.59 7,015.64 

第十一年 95% 138,044.22 27.56 60,885.54 38.59 7,015.64 

第十二年 95% 138,044.22 27.56 60,885.54 38.59 7,015.64 

第十三年 95% 138,044.22 28.94 60,885.54 40.52 7,366.77 

第十四年 95% 138,044.22 28.94 60,885.54 40.52 7,366.77 

第十五年 95% 138,044.22 28.94 60,885.54 40.52 7,366.77 

第十六年 95% 138,044.22 30.39 60,885.54 42.55 7,735.86 

第十七年 95% 138,044.22 30.39 60,885.54 42.55 7,735.86 

第十八年 95% 138,044.22 30.39 60,885.54 42.55 7,735.86 

第十九年 95% 138,044.22 31.91 60,885.54 44.68 8,122.91 

第二十年 95% 138,044.22 31.91 60,885.54 44.68 8,122.91 

第二十一年 95% 138,044.22 31.91 60,885.54 44.68 8,122.91 

第二十二年 95% 138,044.22 33.51 60,885.54 46.91 8,529.48 

第二十三年 95% 138,044.22 33.51 60,885.54 46.91 4,264.74 

合计      137,579.70 
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2．停车位收入 

根据《肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目可行性

研究报告》，本项目新增停车位数量 1,350个。结合本项目停车场所处位置及周边

停车情况，本项目建成后停车场次均停车时间不超过 4小时，次均收费保守按照 5

元/辆。周边停车场日停车周转次数为 2至 3次，本项目停车周转次数按 2次计算，

则每个停车位日均收费金额为 5*2=10元/个，并保持每三年增长 5%。停车位年收

费天数为 365天。 

预计运营期首年停车位的使用率为 40%，之后每年使用率增加 10%，直至使

用率达 60%后，维持以后年度不变。 

经计算，项目运营期首年停车位收入为 1350*10*40%*365/10000=197.10万元。 

金额单位：人民币万元 

  年份  使用率 停车位数量 
日均停车收费 

（元/个） 
停车位收入 

建设期 

第一年         

第二年     

第三年         

运营期 

第四年 40% 1,350.00 10.00 197.10 

第五年 50% 1,350.00 10.00 246.38 

第六年 60% 1,350.00 10.00 295.65 

第七年 60% 1,350.00 10.50 310.43 

第八年 60% 1,350.00 10.50 310.43 

第九年 60% 1,350.00 10.50 310.43 

第十年 60% 1,350.00 11.03 326.10 

第十一年 60% 1,350.00 11.03 326.10 

第十二年 60% 1,350.00 11.03 326.10 

第十三年 60% 1,350.00 11.58 342.36 

第十四年 60% 1,350.00 11.58 342.36 

第十五年 60% 1,350.00 11.58 342.36 

第十六年 60% 1,350.00 12.16 359.51 
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  年份  使用率 停车位数量 
日均停车收费 

（元/个） 
停车位收入 

第十七年 60% 1,350.00 12.16 359.51 

第十八年 60% 1,350.00 12.16 359.51 

第十九年 60% 1,350.00 12.77 377.55 

第二十年 60% 1,350.00 12.77 377.55 

第二十一年 60% 1,350.00 12.77 377.55 

第二十二年 60% 1,350.00 13.41 396.47 

第二十三年 60% 1,350.00 13.41 198.23 

合计    6,481.68 

3．充电桩（服务费）收入 

根据《肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目可行性

研究报告》，本项目新建汽车充电桩 405 个，充电桩功率为 60KW 以上。充电桩

运营收取相应的服务费扣除相关成本后，用作本项目的还本付息。 

根据住建部城市交通基础设施检测与治理实验室、中国城市规划设计研究院，

联合新能源出行智能服务公司满电出行共同编制的 2023年度《中国主要城市充电

基础设施监测报告》，随着国家城市充电基础设施建设持续高速增长，有力支撑了

电动汽车规划化发展，且作为激发新消费需求，助力产业升级，提升基础设施服务

水平，推动能源低碳转型，全面提升城市品质的重要抓手，充电基础设施及其应用

得到快速发展。 

根据该统计报告，样本城市中心城区公建类充电桩 2022年度平均桩数利用率

为 57.1%；部分城市周转次数高达近 6.0 次，平均周转次数为 3.2次。本项目位于

肥东县，结合现有汽车充电桩充电周转情况，本项目汽车充电桩日周转次数按 1.5

次计算。 

选取目前市场上 10款主流电动新能源汽车电池容量作为样本，可得出电动新

能源汽车平均容量约为 70.5kWh。结合本项目充电桩 60kw功率，综合考虑汽车余

电和充电损耗，预计新能源汽车次均充电时间约为 1.2小时。 

参照充电小程序查询肥东县充电站的充电桩收费价格情况，充电桩服务费收
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费约 0.48-0.69元/度，本项目充电桩服务费收费按 0.50元/度计算。 

本项目充电次均服务费为 0.50*60.00*1.20=36.00 元，日均充电服务费收费为

36.00*1.50=54.00 元。考虑发展趋势，充电服务费每三年增长 5%，年收费天数为

365天。根据上文《2023年中国主要城市充电基础设施监测报告》载明“样本城市

中心城区公建类充电桩 2022年度平均桩数利用率为 57.19%”，预计本项目运营期

首年充电桩的使用率为 40%，之后每年使用率增加 10%，直至使用率达 60%后，

维持以后年度不变。 

经计算，项目运营期首年充电桩服务费收入为 405*54*40%*365/10000=319.30

万元。 

金额单位：人民币万元 

 年份 使用率 充电桩数量 
日均充电收费 

（元/个） 

充电桩（服

务费）收入 

建设期 

第一年     

第二年     

第三年     

运营期 

第四年 40% 405.00 54.00 319.30 

第五年 50% 405.00 54.00 399.13 

第六年 60% 405.00 54.00 478.95 

第七年 60% 405.00 56.70 502.90 

第八年 60% 405.00 56.70 502.90 

第九年 60% 405.00 56.70 502.90 

第十年 60% 405.00 59.54 528.09 

第十一年 60% 405.00 59.54 528.09 

第十二年 60% 405.00 59.54 528.09 

第十三年 60% 405.00 62.52 554.52 

第十四年 60% 405.00 62.52 554.52 

第十五年 60% 405.00 62.52 554.52 

第十六年 60% 405.00 65.65 582.28 

第十七年 60% 405.00 65.65 582.28 

第十八年 60% 405.00 65.65 582.28 
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 年份 使用率 充电桩数量 
日均充电收费 

（元/个） 

充电桩（服

务费）收入 

第十九年 60% 405.00 68.93 611.37 

第二十年 60% 405.00 68.93 611.37 

第二十一年 60% 405.00 68.93 611.37 

第二十二年 60% 405.00 72.38 641.97 

第二十三年 60% 405.00 72.38 320.99 

合计    10,497.82 

4．经营成本 

本项目经营成本不考虑非付现成本，即不考虑固定资产折旧费和无形资产摊

销等，只考虑付现成本，主要经营成本如下： 

（1）燃料动力费 

①电费 

根据《安徽省发展改革委关于降低工商业及其他用电单一制电价的通知》（皖

发改价格〔2019〕311号）文件和《建筑照明设计标准》（GB50034-2013）等相关

标准，项目用电主要为公共区域电费，设定各区域用电指标，估算项目年耗电量为

40.57万 kWh，电费按 0.65元/kWh计算。 

②水费 

根据《安徽省行业用水定额》（DB34/T679-2014）等相关标准给定的用水指标

测算，项目用水主要为公共区域用水，估算项目用水年消耗量 4.59万 m³，水费按

3.4元/m³计算。 

运营期首年燃料动力费为 40.57*0.65+4.59*3.4=41.98 万元，每三年增长 5%。 

（2）工资福利费 

本项目建成后，预计新增员工 20人，年均工资福利按 8万元计算，运营首年

工资福利费成本 20*8=160万元，保持每三年增长 5%。 

（3）维修费用 
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本项目总投资为 113,890.15 万元，折旧年限按 30 年计算，残值率为 5%，采

用平均年限法折旧，年固定资产折旧额=113,890.15*（1-5%）/30=3,606.52万元。 

本项目建成后需对设备、房屋和配套设施等进行日常维修。基于谨慎性考虑，本项

目 年 维 修 费 按 项 目 固 定 资 产 折 旧 的 5.00% 进 行 估 算 ， 年 维 修 费 用

=3,606.52*5%=180.33万元。 

（4）其他费用 

其他费用主要包括经营期管理费、办公费、配套设施以及其他维护费用组成，

基于谨慎性考虑，本项目其他费用按照经营收入的 2.00%计算。 

营业成本（不含税费）明细如下： 

金额单位：人民币万元 

  年度 燃料动力费 工资福利费 维修费用 其他费用 成本合计 

建设期 

第一年      

第二年      

第三年      

建设期 

第四年 41.98 160.00 180.33 104.11 486.42 

第五年 41.98 160.00 180.33 113.39 495.70 

第六年 41.98 160.00 180.33 122.67 504.98 

第七年 43.98 168.00 180.33 135.84 528.15 

第八年 43.98 168.00 180.33 142.87 535.18 

第九年 43.98 168.00 180.33 149.90 542.21 

第十年 46.01 176.40 180.33 157.40 560.14 

第十一年 46.01 176.40 180.33 157.40 560.14 

第十二年 46.01 176.40 180.33 157.40 560.14 

第十三年 48.51 185.20 180.33 165.27 579.31 

第十四年 48.51 185.20 180.33 165.27 579.31 

第十五年 48.51 185.20 180.33 165.27 579.31 

第十六年 51.05 194.40 180.33 173.55 599.33 

第十七年 51.05 194.40 180.33 173.55 599.33 

第十八年 51.05 194.40 180.33 173.55 599.33 
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  年度 燃料动力费 工资福利费 维修费用 其他费用 成本合计 

第十九年 53.64 204.20 180.33 182.24 620.41 

第二十年 53.64 204.20 180.33 182.24 620.41 

第二十一年 53.64 204.20 180.33 182.24 620.41 

第二十二年 56.28 214.40 180.33 191.36 642.37 

第二十三年 56.28 107.20 90.17 95.68 349.33 

合计 968.07 3,586.20 3,516.44 3,091.20 11,161.91 

5．应交税金 

根据《营业税改征增值税试点实施办法》（财税〔2016〕36号）、《纳税人提

供不动产经营租赁服务增值税征收管理暂行办法》（国家税务总局公告 2016年第

16 号）、《中华人民共和国城市维护建设税法》、《国务院关于统一内外资企业

和个人城市维护建设税和教育费附加制度的通知》（国发〔2010〕35号）、《中华

人民共和国房产税暂行条例》等相关文件规定，租金收入、停车位收入适用增值税

税率 9%，充电桩服务费收入适用增值税税率 13%；建设期建筑工程费和安装工程

增值税税率 9%，设备购置增值税税率 13%；运营期电费增值税税率为 13%；水费

增值税税率为 9%，维修费用增值税税率 9%；城建税税率 5%；教育费附加税率

3%；地方教育费附加税率 2%；房产税税率 12%。企业所得税税率为 25%，亏损年

度亏损额可结转以后五年内弥补。明细如下： 

金额单位：人民币万元



 

16 

 年度 

增值税 
城建

税 

教育费附

加 

地方教育费附

加 
房产税 所得税 税金合计 

销项税额 
进项税

额 

期初可抵扣 

进项税额 

应交增

值税 

建设

期 

第一年           

第二年           

第三年   7,738.40                 

运营

期 

第四年 440.16 19.21 7,738.40         516.22   516.22 

第五年 481.08 19.21 7,317.45         553.09   553.09 

第六年 521.98 19.21 6,855.58         589.96   589.96 

第七年 577.12 19.42 6,352.81         658.17   658.17 

第八年 606.16 19.42 5,795.11         696.89   696.89 

第九年 635.20 19.42 5,208.37         735.61   735.61 

第十年 666.95 19.62 4,592.59         772.36 232.89 1,005.25 

第十一年 666.95 19.62 3,945.26         772.36 305.70 1,078.06 

第十二年 666.95 19.62 3,297.93         772.36 305.70 1,078.06 

第十三年 700.33 19.88 2,650.60         811.02 389.70 1,200.72 

第十四年 700.33 19.88 1,970.15         811.02 389.70 1,200.72 

第十五年 700.33 19.88 1,289.70         811.02 389.70 1,200.72 
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 年度 

增值税 
城建

税 

教育费附

加 

地方教育费附

加 
房产税 所得税 税金合计 

销项税额 
进项税

额 

期初可抵扣 

进项税额 

应交增

值税 

第十六年 735.41 20.15   715.26 35.76 21.46 14.31 851.65 281.34 1,919.78 

第十七年 735.41 20.15   715.26 35.76 21.46 14.31 851.65 281.34 1,919.78 

第十八年 735.41 20.15   715.26 35.76 21.46 14.31 851.65 281.34 1,919.78 

第十九年 772.20 20.41   751.79 37.59 22.55 15.04 894.27 363.92 2,085.16 

第二十年 772.20 20.41   751.79 37.59 22.55 15.04 894.27 363.92 2,085.16 

第二十一年 772.20 20.41   751.79 37.59 22.55 15.04 894.27 451.42 2,172.66 

第二十二年 810.86 20.68   790.18 39.51 23.71 15.80 939.03 741.20 2,549.43 

第二十三年 405.43 13.24   392.19 19.61 11.77 7.84 469.51 422.11 1,323.03 

合计 13,102.66 8,128.39   5,583.52 279.17 167.51 111.69 15,146.38 5,199.98 26,488.25 

6．项目利润 

综合以上项目收入、项目成本、相关税费预测结果，假设本项目计算期内持续稳定的运营。对项目利润总额和所得税进行测

算，明细如下： 

单位：人民币万元 
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  年度 经营收入 经营成本 增值税 
税金及附

加 

固定资产

折旧费 
财务费用 利润总额 

应纳税所

得税 
所得税 净利润 

建设期 

第一年                     

第二年           

第三年                     

运营期 

第四年 5,205.36 486.42  516.22 3,606.52 1,708.00 -1,111.80   -1,111.80 

第五年 5,669.39 495.70  553.09 3,606.52 1,708.00 -693.92   -693.92 

第六年 6,133.41 504.98  589.96 3,606.52 1,708.00 -276.05   -276.05 

第七年 6,791.75 528.15  658.17 3,606.52 1,708.00 290.91   290.91 

第八年 7,143.43 535.18  696.89 3,606.52 1,708.00 596.84   596.84 

第九年 7,495.10 542.21  735.61 3,606.52 1,708.00 902.76   902.76 

第十年 7,869.83 560.14  772.36 3,606.52 1,708.00 1,222.81 931.55 232.89 989.92 

第十一年 7,869.83 560.14  772.36 3,606.52 1,708.00 1,222.81 1,222.81 305.70 917.11 

第十二年 7,869.83 560.14  772.36 3,606.52 1,708.00 1,222.81 1,222.81 305.70 917.11 

第十三年 8,263.65 579.31  811.02 3,606.52 1,708.00 1,558.80 1,558.80 389.70 1,169.10 

第十四年 8,263.65 579.31  811.02 3,606.52 1,708.00 1,558.80 1,558.80 389.70 1,169.10 

第十五年 8,263.65 579.31  811.02 3,606.52 1,708.00 1,558.80 1,558.80 389.70 1,169.10 

第十六年 8,677.65 599.33 715.26 923.18 3,606.52 1,708.00 1,125.36 1,125.36 281.34 844.02 

第十七年 8,677.65 599.33 715.26 923.18 3,606.52 1,708.00 1,125.36 1,125.36 281.34 844.02 
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  年度 经营收入 经营成本 增值税 
税金及附

加 

固定资产

折旧费 
财务费用 利润总额 

应纳税所

得税 
所得税 净利润 

第十八年 8,677.65 599.33 715.26 923.18 3,606.52 1,708.00 1,125.36 1,125.36 281.34 844.02 

第十九年 9,111.83 620.41 751.79 969.45 3,606.52 1,708.00 1,455.66 1,455.66 363.92 1,091.74 

第二十年 9,111.83 620.41 751.79 969.45 3,606.52 1,708.00 1,455.66 1,455.66 363.92 1,091.74 

第二十一年 9,111.83 620.41 751.79 969.45 3,606.52 1,358.00 1,805.66 1,805.66 451.42 1,354.24 

第二十二年 9,567.92 642.37 790.18 1,018.05 3,606.52 546.00 2,964.80 2,964.80 741.20 2,223.60 

第二十三年 4,783.96 349.33 392.19 508.73 1,803.26 42.00 1,688.45 1,688.45 422.11 1,266.34 

合计 154,559.20 11,161.91 5,583.52 15,704.75 70,327.14 30,982.00 20,799.88 20,799.88 5,199.98 15,599.90 

备注：因建设期利息和债券发行费用已计入项目总投资中，因此上表中财务费用不含建设期利息和债券发行费用。
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7．可用于资金平衡的收益余额 

肥东经济开发区新兴科创产业园及基础配套设施二期建设项目运营期间有租

金收入、停车位收入和充电桩（服务费）收入扣除付现的经营成本，可用于资金平

衡的可偿债收益余额如下： 

金额单位：人民币万元 

  年度 经营收入 经营成本 经营税金 可偿债收益余额 

建设

期 

第一年     

第二年     

第三年     

运营

期 

第四年 5,205.36 486.42 516.22 4,202.72 

第五年 5,669.39 495.70 553.09 8,823.32 

第六年 6,133.41 504.98 589.96 13,861.79 

第七年 6,791.75 528.15 658.17 19,467.22 

第八年 7,143.43 535.18 696.89 25,378.58 

第九年 7,495.10 542.21 735.61 31,595.86 

第十年 7,869.83 560.14 1,005.25 37,900.30 

第十一年 7,869.83 560.14 1,078.06 44,131.93 

第十二年 7,869.83 560.14 1,078.06 50,363.56 

第十三年 8,263.65 579.31 1,200.72 56,847.18 

第十四年 8,263.65 579.31 1,200.72 63,330.80 

第十五年 8,263.65 579.31 1,200.72 69,814.42 

第十六年 8,677.65 599.33 1,919.78 75,972.96 

第十七年 8,677.65 599.33 1,919.78 82,131.50 

第十八年 8,677.65 599.33 1,919.78 88,290.04 

第十九年 9,111.83 620.41 2,085.16 94,696.30 

第二十年 9,111.83 620.41 2,085.16 101,102.56 

第二十一年 9,111.83 620.41 2,172.66 107,421.32 

第二十二年 9,567.92 642.37 2,549.43 113,797.44 

第二十三年 4,783.96 349.33 1,323.03 116,909.04 

合计 154,559.20 11,161.91 26,488.25 116,909.04 
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8．资金平衡方案现金流量测算表 

金额单位：人民币万元 

序号 项目 合计 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 第六年 第七年 

一 现金流入 268,449.35 35,850.00 46,390.00 31,650.15 5,205.36 5,669.39 6,133.41 6,791.75 

1 业务活动现金流入 154,559.20 - - - 5,205.36 5,669.39 6,133.41 6,791.75 

1.1 运营收入 154,559.20  - - 5,205.36 5,669.39 6,133.41 6,791.75 

2 融资活动现金流入 61,000.00 25,000.00 33,000.00 3,000.00     

2.1 债券融资款 61,000.00 25,000.00 33,000.00 3,000.00     

3 资本金投入 52,890.15 10,850.00 13,390.00 28,650.15     

二 现金流出 243,522.31 35,850.00 46,390.00 31,650.15 2,710.64 2,756.79 2,802.94 2,894.32 

1 业务活动现金流出 37,650.16 - - - 1,002.64 1,048.79 1,094.94 1,186.32 

1.1 运营成本 11,161.91  - - 486.42 495.70 504.98 528.15 

1.2 项目税费 26,488.25  - - 516.22 553.09 589.96 658.17 

2 固定资产投资现金流出 110,651.15 35,475.00 45,195.00 29,981.15 - - - - 

2.1 债券项目投资活动流出 110,651.15 35,475.00 45,195.00 29,981.15     

2.2 其他项目投资活动流出 -        

3 融资活动现金流出 95,221.00 375.00 1,195.00 1,669.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 

3.1 偿还债券本金 61,000.00 - - - - - - - 

3.2 支付债券利息 34,160.00 350.00 1,162.00 1,666.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 

3.3 支付债券发行费用 61.00 25.00 33.00 3.00     

三 当期现金结余 24,927.04 - - - 2,494.72 2,912.60 3,330.47 3,897.43 
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序号 项目 合计 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 第六年 第七年 

四 期初现金  - - - - 2,494.72 5,407.32 8,737.79 

五 期末现金  - - - 2,494.72 5,407.32 8,737.79 12,635.22 

（续上表） 

序号 项目 第八年 第九年 第十年 第十一年 第十二年 第十三年 第十四年 第十五年 

一 现金流入 7,143.43 7,495.10 7,869.83 7,869.83 7,869.83 8,263.65 8,263.65 8,263.65 

1 业务活动现金流入 7,143.43 7,495.10 7,869.83 7,869.83 7,869.83 8,263.65 8,263.65 8,263.65 

1.1 运营收入 7,143.43 7,495.10 7,869.83 7,869.83 7,869.83 8,263.65 8,263.65 8,263.65 

2 融资活动现金流入         

2.1 债券融资款         

3 资本金投入         

二 现金流出 2,940.07 2,985.82 3,273.39 3,346.20 3,346.20 3,488.03 3,488.03 3,488.03 

1 业务活动现金流出 1,232.07 1,277.82 1,565.39 1,638.20 1,638.20 1,780.03 1,780.03 1,780.03 

1.1 运营成本 535.18 542.21 560.14 560.14 560.14 579.31 579.31 579.31 

1.2 项目税费 696.89 735.61 1,005.25 1,078.06 1,078.06 1,200.72 1,200.72 1,200.72 

2 固定资产投资现金流出 - -       

2.1 债券项目投资活动流出         

2.2 其他项目投资活动流出         

3 融资活动现金流出 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 

3.1 偿还债券本金 - - - - - - - - 

3.2 支付债券利息 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 

3.3 支付债券发行费用         
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序号 项目 第八年 第九年 第十年 第十一年 第十二年 第十三年 第十四年 第十五年 

三 当期现金结余 4,203.36 4,509.28 4,596.44 4,523.63 4,523.63 4,775.62 4,775.62 4,775.62 

四 期初现金 12,635.22 16,838.58 21,347.86 25,944.30 30,467.93 34,991.56 39,767.18 44,542.80 

五 期末现金 16,838.58 21,347.86 25,944.30 30,467.93 34,991.56 39,767.18 44,542.80 49,318.42 

（续上表） 

序号 项目 第十六年 第十七年 第十八年 第十九年 第二十年 第二十一年 第二十二年 第二十三年 

一 现金流入 8,677.65 8,677.65 8,677.65 9,111.83 9,111.83 9,111.83 9,567.92 4,783.96 

1 业务活动现金流入 8,677.65 8,677.65 8,677.65 9,111.83 9,111.83 9,111.83 9,567.92 4,783.96 

1.1 运营收入 8,677.65 8,677.65 8,677.65 9,111.83 9,111.83 9,111.83 9,567.92 4,783.96 

2 融资活动现金流入         

2.1 债券融资款         

3 资本金投入         

二 现金流出 4,227.11 4,227.11 4,227.11 4,413.57 4,413.57 29,151.07 36,737.80 4,714.36 

1 业务活动现金流出 2,519.11 2,519.11 2,519.11 2,705.57 2,705.57 2,793.07 3,191.80 1,672.36 

1.1 运营成本 599.33 599.33 599.33 620.41 620.41 620.41 642.37 349.33 

1.2 项目税费 1,919.78 1,919.78 1,919.78 2,085.16 2,085.16 2,172.66 2,549.43 1,323.03 

2 固定资产投资现金流出         

2.1 债券项目投资活动流出         

2.2 其他项目投资活动流出         

3 融资活动现金流出 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 26,358.00 33,546.00 3,042.00 

3.1 偿还债券本金 - - - - - 25,000.00 33,000.00 3,000.00 

3.2 支付债券利息 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,708.00 1,358.00 546.00 42.00 
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序号 项目 第十六年 第十七年 第十八年 第十九年 第二十年 第二十一年 第二十二年 第二十三年 

3.3 支付债券发行费用         

三 当期现金结余 4,450.54 4,450.54 4,450.54 4,698.26 4,698.26 (20,039.24) (27,169.88) 69.60 

四 期初现金 49,318.42 53,768.96 58,219.50 62,670.04 67,368.30 72,066.56 52,027.32 24,857.44 

五 期末现金 53,768.96 58,219.50 62,670.04 67,368.30 72,066.56 52,027.32 24,857.44 24,927.04 
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（三）现金流覆盖还本付息的测算 

假设了在融资利率 2.80%的情况下，预计发行人募投项目下租金收入、停车位

收入和充电桩（服务费）收入在债券存续期内可以全部实现。同时，考虑到项目收

益预测依赖于一定的假设条件，依据当前的市场状况及数据，对于未来收益和现金

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。因此在假设融

资利率 2.80%的情况下，预测了三种模式下，项目实现的现金流净流入情况。 

1．项目收入按 100%实现的情况下的本息覆盖倍数 

金额单位：人民币万元 

年度 债券本金 债券利息 发行费用 
发行费用及

本息合计 
项目收益 

第一年  350.00 25.00 375.00  

第二年  1,162.00 33.00 1,195.00  

第三年  1,666.00 3.00 1,669.00  

第四年  1,708.00  1,708.00  

第五年  1,708.00  1,708.00  

第六年  1,708.00  1,708.00  

第七年  1,708.00  1,708.00  

第八年  1,708.00  1,708.00  

第九年  1,708.00  1,708.00  

第十年  1,708.00  1,708.00  

第十一年  1,708.00  1,708.00  

第十二年  1,708.00  1,708.00  

第十三年  1,708.00  1,708.00  

第十四年  1,708.00  1,708.00  

第十五年  1,708.00  1,708.00  

第十六年  1,708.00  1,708.00  

第十七年  1,708.00  1,708.00  
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年度 债券本金 债券利息 发行费用 
发行费用及

本息合计 
项目收益 

第十八年  1,708.00  1,708.00  

第十九年  1,708.00  1,708.00  

第二十年  1,708.00  1,708.00  

第二十一年 25,000.00 1,358.00  26,358.00  

第二十二年 33,000.00 546.00  33,546.00  

第二十三年 3,000.00 42.00  3,042.00  

合计 61,000.00 34,160.00 61.00 95,221.00 116,909.04 

本息覆盖倍数 1.23 

2．项目收入按 95%实现的情况下的本息覆盖倍数 

金额单位：人民币万元 

年度 债券本金 债券利息 发行费用 
发行费用及

本息合计 
项目收益 

第一年  350.00 25.00 375.00   

第二年  1,162.00 33.00 1,195.00   

第三年  1,666.00 3.00 1,669.00   

第四年  1,708.00  1,708.00   

第五年  1,708.00  1,708.00   

第六年  1,708.00  1,708.00   

第七年  1,708.00  1,708.00   

第八年  1,708.00  1,708.00   

第九年  1,708.00  1,708.00   

第十年  1,708.00  1,708.00   

第十一年  1,708.00  1,708.00   

第十二年  1,708.00  1,708.00   

第十三年  1,708.00  1,708.00   

第十四年  1,708.00  1,708.00   

第十五年  1,708.00  1,708.00   
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年度 债券本金 债券利息 发行费用 
发行费用及

本息合计 
项目收益 

第十六年  1,708.00  1,708.00   

第十七年  1,708.00  1,708.00   

第十八年  1,708.00  1,708.00   

第十九年  1,708.00  1,708.00   

第二十年  1,708.00  1,708.00   

第二十一年 25,000.00 1,358.00  26,358.00   

第二十二年 33,000.00 546.00  33,546.00   

第二十三年 3,000.00 42.00  3,042.00   

合计 61,000.00 34,160.00 61.00 95,221.00 109,181.08 

本息覆盖倍数 1.15 

3．项目收入按 90%实现的情况下的本息覆盖倍数 

金额单位：人民币万元 

年度 债券本金 债券利息 发行费用 
发行费用及

本息合计 
项目收益 

第一年  350.00 25.00 375.00   

第二年  1,162.00 33.00 1,195.00   

第三年  1,666.00 3.00 1,669.00   

第四年  1,708.00  1,708.00   

第五年  1,708.00  1,708.00   

第六年  1,708.00  1,708.00   

第七年  1,708.00  1,708.00   

第八年  1,708.00  1,708.00   

第九年  1,708.00  1,708.00   

第十年  1,708.00  1,708.00   

第十一年  1,708.00  1,708.00   

第十二年  1,708.00  1,708.00   

第十三年  1,708.00  1,708.00   
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年度 债券本金 债券利息 发行费用 
发行费用及

本息合计 
项目收益 

第十四年  1,708.00  1,708.00   

第十五年  1,708.00  1,708.00   

第十六年  1,708.00  1,708.00   

第十七年  1,708.00  1,708.00   

第十八年  1,708.00  1,708.00   

第十九年  1,708.00  1,708.00   

第二十年  1,708.00  1,708.00   

第二十一年 25,000.00 1,358.00  26,358.00   

第二十二年 33,000.00 546.00  33,546.00   

第二十三年 3,000.00 42.00  3,042.00   

合计 61,000.00 34,160.00 61.00 95,221.00 101,453.12 

本息覆盖倍数 1.07 

在发行人募投项目收益按 100%、95%和 90%实现的情况下，可实现现金流完

全覆盖。 
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