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关于怀远经济开发区承接长三角产业转移产业园项目（二期）

专项债券

项目收益与融资自求平衡

财务评价报
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告

澄宇沪专字（2022）第1128号

怀远县中小企业发展有限公司:

我们接受委托，对怀远经济开发区承接长三角产业转移产业园项目（二期）非标债券项

目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具财务评价报告。

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》。怀远县中小企业发展有限公司对怀远经济开发区承接长三角产业转移产业园项目

（二期）非标项目该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。

本评价报告仅供发行人本次申请非标专项债券之目的使用，不得用作其他任何目的。我

们同意将本总体评价作为发行人申请发行非标专项债券所必备的文件，随其他申报材料一起

上报。
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评价说明

一、本次项目评价背景

为拓展地方政府专项债券资金使用范围，加大对国家和省重点项目支持力度，根据《财政部关

于支持做好地方政府专项债券发行使用管理工作的通知》（财预〔2018〕161号）等有关规定，安徽

省财政厅于2021年为了拓展地方政府专项债券使用范围，加大对国家和省重点项目支持力度，公布了《安

徽省财政厅关于开展2021年专项债项目评审入库工作的通知》（皖财债〔2021〕24号文）。为了规范和

完善项目库管理，安徽省财政厅于2024年公布了《安徽省财政厅关于做好2024年政府专项债券项目申报

入库工作的通知》（皖财债〔2024〕241号），相关文件提出申报的专项债券项目应当能够产生持续稳定

的反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入（含政府性基金补贴收入），且专项债券项目生命周期

内现金流收入应当能够完全覆盖专项债券还本付息规模，确保专项债券项目不发生违约风险。

二、项目概况及投融资计划

（一）项目概况

项目名称为怀远经济开发区承接长三角产业转移产业园项目（二期），主管单位为怀远

经济开发区管理委员会。实施单位为怀远县中小企业发展有限公司。本项目位于蚌埠市怀远

县龙亢农场，四至范围为凯乐路以南、龙河大道以北、文明路以东、新兴路以西。总占地面

积约 120,667.27 ㎡（约 181亩），规划建筑面积约 192,477.00㎡。主要建设内容包括建设标准

化厂房、研发办公楼、道路工程、停车位及绿化等配套设施。以及新建新兴路（凯乐路至烟

袋湖路），道路红线宽度 20.00m，长度约 1.80km。项目建设期 24个月，运营期 19年。

（二）投资估算

本项目建设总投资为86,620.95万元，包括建设投资费用83,731.55万元、建设期利息2,829.40万元，

申请债券发行费用60.00万元(按照发债金额的0.10%计算)。建设投资费用包括工程费73,297.56万元、其

他工程费用6,812.15万元、基本预备费3,621.84万元。如下表所示：

序号 项目名称 可研投资金额 占总投资比重 估算投资金额 占总投资比重

1 建设投资费 83,731.55 97.16% 83,731.55 97.16%

1.1 工程费用 73,297.56 84.62% 73,297.56 84.62%

1.2 其他工程费用 6,812.15 7.86% 6,812.15 7.86%



项目收益与融资自求平衡财务评价说明

4

1.3 预备费 3,621.84 5.02% 3,621.84 5.02%

2 建设期投资贷

款利息
2,829.40 2.42% 2,829.40 2.42%

3 债券发行费用 60 0.07% 60 0.07%

4 合计 86,620.95 100.00% 86,620.95 100.00%

（三）资金来源

本项目总投资 86,620.95万元，项目资金来源为项目资本金和通过发行地方政府非标专项

债券融资。其中项目资本金 26,620.95万元，占总投资的 30.73%，资金来源为地方政府财政统

筹；通过发行地方政府非标专项债券融资 60,000.00万元，占总投资的 69.27%。项目资本金将

在项目开工时到位，并根据施工进度按年拨付。

（四）资金使用计划

本项目 2024 年使用资金 53,660.48 万元，主要用于工程规划设计、环评、监理、土地勘探、

拆迁及征地、项目主体施工建设等费用；2025 年计划使用资金 32,960.47万元，主要用于项目

主体施工建设及相关配套等费用。具体情况如下表所示：

金额单位：人民币万元

项目
资金使用计划

2024年 2025年 合计

自筹资金 12,660.48 13,960.47 26,620.95

债务资金 41,000.00 19,000.00 60,000.00

合计 53,660.48 32,960.47 86,620.95

（五）项目债券融资计划

本次计划通过债券融资 60,000.00 万元，根据工程项目的进度情况，已于 2024 年 5 月发

行 41,000.00 万元，利率 2.57%。2025 年计划发行 19,000.00 万元，本次发行 4,000.00 万元，

票面利率为 3.80%。债券期限 20 年期，每半年付息一次，到期一次性还本。建设期及经营期

的利息金额为 35,514.00 万元，还本付息总额为 95,514.00 万元，具体如下：
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债券还本付息计划

金额单位：人民币万元

序号 项目 总计
2024年
建设期

2025年
建设期

2026年 2027年

1 债券筹资 60,000.00 41,000.00 19,000.00（本次

发行 4,000万元）
-

2 债券利率 3.80% 2.57% 3.80%

3 偿还金额 60,000.00

4 偿还本金后余额 60,000.00 60,000.00 60,000.00

5 债券利息 35,514.00 1,053.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70

6 偿还债券本息合计 95,514.00 1,053.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70

续上表：

序号 项目 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

1 债券筹资

2 债券利率

3 偿还金额

4 偿还本金后余额 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00

5 债券利息 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70

6 偿还债券本息合

计
1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70

续上表:

序号 项目 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年

1 债券筹资

2 债券利率

3 偿还金额

4 偿还本金后余额 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00

5 债券利息 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70

6 偿还债券本息合

计
1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70

续上表:

序号 项目 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年

1 债券筹资

2 债券利率

3 偿还金额 41,000.00 19,000.00

4 偿还本金后余额 60,000.00 60,000.00 60,000.00 19,000.00 0.00

5 债券利息 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 722.00

6 偿还债券本息合

计
1,775.70 1,775.70 1,775.70 42,775.70 19,722.00
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三、评价内容

2017 年财政部公布财预【2017】89号《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项

债券品种的通知》（以下简称“通知”），提出在法定专项债务限额内，鼓励有条件的地方试

点发展项目收益与融资自求平衡的专项债券，积极探索在有一定收益的公益性事业领域分类发行

专项债券，以对应的政府性基金或专项收入偿还。根据《通知》要求，我们对项目如下内容进行

评价：

（一）项目收益与支出预测评价

本项目未来产生的净收益用于偿还本次非标专项债券本息。关于收入、支出预测数据及评价

如下：

1、数据预测的前提假设及评价

（1）预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，即收益预测选择区间

数据较低值，成本预测选择区间数据较高值；

（2）国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策无重大

变化；

（3）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（4）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（5）发行人预测的研发办公楼和标准化厂房出租收入、部分研发办公楼和部分标准化厂房

出售收入、物业管理费收入、停车运营收入以及广告位收入能够顺利执行；

（6）无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影响；

（7）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础。

根据我们对支持上述假设的证据的审核，我们没有注意到任何事项使我们认为这些假设没有

为预测提供合理基础。而且，我们认为，该项目收益、支出预测是在这些假设的基础上恰当编制

的，并按照项目收益、支出及现金流入预测编制基础的规定进行了列报。

2、收入预测评价

（1） 收入预测分类
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本项目收入包括研发办公楼和标准化厂房出租收入、部分研发办公楼和部分标准化厂房出售收

入、物业管理费收入、停车运营收入以及广告位收入等。其中：

A、研发办公楼和标准化厂房出租收入

①研发办公楼出租收入

依据可行性研究报告，项目研发及办公用房设计总建筑面积 11,486.00㎡。根据调研，周边研

发及办公用房的出租价格为 25.00元左右/㎡·月，考虑房屋建筑建安成本及市场行情，本次出租

价格保守估计按首年 20.00元左右/㎡·月考虑，以后年度按照每 3年增长 5.00%。则结合运营负荷

率，运营期首年研发办公用房出租收入为：20.00 元/平方米/月×11,486.00 平方米×12×

80.00%/10000=220.53万元。经测算，项目债券存续期内合计研发办公用房出租收入为 5,444.17万元。

②标准化厂房出租收入

依据可行性研究报告，项目标准化厂房设计总建筑面积 180,417.00㎡。根据调研，周边同类标

准化厂房的出租价格为 18.00元左右/㎡·月，考虑房屋建筑建安成本及市场行情，本次出租价格

保守估计按首年 13.00元/㎡·月考虑，以后年度按照每 3年增长 5.00%。则结合运营负荷率以及后

期出售部分标准化厂房，运营期首年标准化厂房出租收入为：13.00元/平方米/月×180,417.00平方

米×12×80.00%/10000＝2,251.60 万元。经测算，项目债券存续期内合计标准化厂房出租收入为

55,593.11万元。

B、部分研发办公楼和部分标准化厂房出售收入

①部分研发办公楼出售收入

依据可行性研究报告，项目研发办公用房设计总建筑面积 11,486.00㎡，预估后期销售面积约

占总建筑面积的 30.00%即 3,445.00㎡。参照类似研发办公用房建设成本，综合考虑出售时间、物价

上涨率等因素，运营期第 17年进行出售时出售价格按 6,548.62元/㎡考虑，以后年度价格标准以 5%

递增。同时依据可研报告预估运营期第17年、第18年以及第19年出售面积分别为919.00㎡、1,263.00

㎡、1,263.00㎡。则部分研发办公用房出售收入合计为：（6,548.62元/㎡×919.00㎡+6,876.05元/㎡

×1,263.00㎡+7,219.86元/㎡×1,263.00㎡）/10000=2,382.14万元。

②部分标准化厂房出售收入

依据可行性研究报告，项目标准化厂房设计总建筑面积 180,417.00㎡，预估后期销售面积约占

总建筑面积的 30.00%即 54,125.00㎡。参照类似厂房建设成本，综合考虑出售时间、物价上涨率等
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因素，运营期第 17年进行出售时出售价格按 5,457.19元/㎡考虑，以后年度价格标准以 5%递增。同

时依据可研报告预估运营期第 17年、第 18年以及第 19年出售面积分别为 14,125.00㎡、20,000.00

㎡、20,000.00㎡。则部分标准化厂房出售收入合计为：（5,457.19元/㎡×5,730.05㎡+6,016.55元/㎡

×20,000.00㎡+6,016.55元/㎡×20,000.00㎡）/10000=31,201.47万元。

C、物业管理费收入

依据可行性研究报告，本项目涉及的标准化厂房和研发办公用房总建筑面积约 192,477.00平方

米，均进行物业管理服务，收取物业服务费。依据宿州市及怀远县物业服务收费管理定价，综合

考虑保守估计收费标准为 1.20元/㎡·月，以后年度收费标准以每 3年递增 5.00%。则结合运营负荷

率，运营期首年物业管理费收入为 192477.00平方米×1.20元/月/平方米×12×80.00%/10000＝221.73

万元。经测算，项目债券存续期内合计物业管理费收入为 5,670.42万元。

D、停车运营收入

①停车场营业收入

依据可行性研究报告，项目规划园区内机动车停车位个数为 250个。参考怀远县停车位收入

相关定价条例，本项目停车位月收入保守估计按 150.00元，以后年度收费标准以每 3年递增 5.00%。

则结合运营负荷率，运营期首年停车位收入为 150.00元/月×250个×12/ 10000×80.00% ＝36.00万

元。经测算，项目债券存续期内合计停车位收入为 920.63万元。

②充电桩营业收入

依据可行性研究报告，项目规划园区建成 100个充电桩，按照《合肥市机动车停放服务收费

管理办法》（合价服（2018）48号）的规定，以及参考当地停车费收费水平及目前新能源电动汽

车充电费用，充电价定为 50.00元/辆·次计列，每天按 4次计算，充电价格按每三年涨幅 5.00%计

算，假设运营第一年出租率60.00%，第二年出租率70.00%，第三年出租率80.00%，第四年出租率90.00%，

第五年出租率 95.00%，以后均按出租率为 95.00%进行计算。运营期首年充电桩营业收入为 50.00元/

辆/次×4次/天×365天×100个/10000*60%=438.00万元；经营期预计可实现停车位运营收入合计

14,494.89万元。

E、广告位收入

依据可行性研究报告，产业园公共部位广告位主要包括产业园灯箱广告、道闸广告、门禁广

告、产业园内道路两侧广告等，项目规划广告面积为 800.00㎡ 。参考相关政策及周边广告位市场



项目收益与融资自求平衡财务评价说明

9

价格一般为 2000.00元左右/月/㎡，本项目按首年 1200.00元/月/㎡综合考虑，以后年度收费标准以

每 3年递增 5.00%。则结合运营负荷率，运营期首年产业园公共部位广告收入为 1200元/月/㎡×800/

㎡×12×60.00%/10000 ＝691.20万元。经测算，项目债券存续期内合计产业园公共部位广告收入为

22,874.15万元。

综上，本项目债券存续期累计项目收入 138,580.98万元，含税收入为 151,053.30万元。项目

债券存续期经营收入明细及测算过程见下表:
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序号 项目 单位 收入
2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

收入合计 138,580.98 3,859.06 4,388.50 4,747.32 5,182.29 5,281.10 5,281.10 5,545.15 5,545.15 5,545.15
1 出租收入 61,037.28 2,472.13 2,781.15 2,935.66 3,082.44 3,082.44 3,082.44 3,236.56 3,236.56 3,236.56

1.1

研发办公楼出

租收入
5,444.17 220.53 248.10 261.88 274.97 274.97 274.97 288.72 288.72 288.72

出租率 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
出租单价 元/㎡.月 20.00 20.00 20.00 21.00 21.00 21.00 22.05 22.05 22.05

可出租面积 ㎡ 11,486.00 11,486.00 11,486.00 11,486.00 11,486.00 11,486.00 11,486.00 11,486.00 11,486.00

1.2

标准化厂房

出租收入
55,593.11 2,251.60 2,533.05 2,673.78 2,807.47 2,807.47 2,807.47 2,947.84 2,947.84 2,947.84

出租率 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
出租单价 元/㎡.月 13.00 13.00 13.00 13.65 13.65 13.65 14.33 14.33 14.33

可出租面积 ㎡ 180,417.00 180,417.00 180,417.00 180,417.00 180,417.00 180,417.00 180,417.00 180,417.00 180,417.00
2 出售收入 33,583.61

2.1
研发办公楼 2,382.14
出售面积 ㎡

出售单价 元/㎡ 3,000.00 3,150.00 3,307.50 3,472.88 3,646.52 3,828.84 4,020.29 4,221.30 4,432.37

2.2
标准化厂房 31,201.47
出售面积 ㎡

出售单价 元/㎡ 2,500.00 2,625.00 2,756.25 2,894.06 3,038.77 3,190.70 3,350.24 3,517.75 3,693.64

3

物业管理费收

入
5,670.42 221.73 249.45 263.31 276.47 276.47 276.47 290.30 290.30 290.30

出租率 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
单价 元/㎡/月 1.20 1.20 1.20 1.26 1.26 1.26 1.32 1.32 1.32

管理面积 ㎡ 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00
4 停车运营收入 15,415.52 474.00 551.50 626.75 734.74 773.07 773.07 811.71 811.71 811.71

4.1

停车场营业收

入
920.63 36.00 40.50 42.75 44.89 44.89 44.89 47.13 47.13 47.13

停车率 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
单价 元/月 150.00 150.00 150.00 157.50 157.50 157.50 165.38 165.38 165.38

停车位 车位 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00

4.2 充电桩营业收

入
14,494.89 438.00 511.00 584.00 689.85 728.18 728.18 764.58 764.58 764.58
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出租率 60% 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95%
单价 次/天 50.00 50.00 50.00 52.50 52.50 52.50 55.13 55.13 55.13

停车位 车位 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00

5

广告位收入 22,874.15 691.20 806.40 921.60 1,088.64 1,149.12 1,149.12 1,206.58 1,206.58 1,206.58
出租率 60% 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95%
出租单价 元/月 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,260.00 1,260.00 1,260.00 1,323.00 1,323.00 1,323.00
广告面积 ㎡ 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00

6 销项税额 12,472.32 347.32 394.97 427.26 466.41 475.30 475.30 499.06 499.06 499.06

7 收入合计（含

税）
151,053.30 4,206.38 4,783.47 5,174.58 5,648.70 5,756.40 5,756.40 6,044.21 6,044.21 6,044.21

续上表

序号 项目 单位 收入
2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

收入合计 138,580.98 5,822.40 5,822.40 5,822.40 6,113.53 6,113.53 6,113.53 6,419.21 14,435.40 18,038.80 18,504.96
1 出租收入 61,037.28 3,398.39 3,398.39 3,398.39 3,568.32 3,568.32 3,568.32 3,746.73 3,452.82 3,037.78 2,753.88

1.1

研发办公楼出

租收入
5,444.17 303.16 303.16 303.16 318.32 318.32 318.32 334.23 307.49 270.74 245.69

出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
出租单价 元/㎡.月 23.15 23.15 23.15 24.31 24.31 24.31 25.53 25.53 25.53 26.80
可出租面积 ㎡ 11,486.00 11,486.00 11,486.00 11,486.00 11,486.00 11,486.00 11,486.00 10,567.00 9,304.00 8,041.00

1.2

标准化厂房

出租收入
55,593.11 3,095.23 3,095.23 3,095.23 3,250.00 3,250.00 3,250.00 3,412.50 3,145.33 2,767.04 2,508.19

出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
出租单价 元/㎡.月 15.05 15.05 15.05 15.80 15.80 15.80 16.59 16.59 16.59 17.42
可出租面积 ㎡ 180,417.00 180,417.00 180,417.00 180,417.00 180,417.00 180,417.00 180,417.00 166,292.00 146,292.00 126,292.00

2 出售收入 33,583.61 8,310.10 12,328.54 12,944.97

2.1
研发办公楼 2,382.14 601.82 868.45 911.87
出售面积 ㎡ 919.00 1,263.00 1,263.00
出售单价 元/㎡ 4,653.98 4,886.68 5,131.02 5,387.57 5,656.95 5,939.79 6,236.78 6,548.62 6,876.05 7,219.86

2.2
标准化厂房 31,201.47 7,708.28 11,460.09 12,033.10
出售面积 ㎡ 14,125.00 20,000.00 20,000.00
出售单价 元/㎡ 3,878.32 4,072.24 4,275.85 4,489.64 4,714.12 4,949.83 5,197.32 5,457.19 5,730.05 6,016.55
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3

物业管理费收

入
5,670.42 304.81 304.81 304.81 320.05 320.05 320.05 336.06 336.06 336.06 352.86

出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
单价 元/㎡/月 1.39 1.39 1.39 1.46 1.46 1.46 1.53 1.53 1.53 1.61

管理面积 ㎡ 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00 192,477.00
4 停车运营收入 15,415.52 852.30 852.30 852.30 894.91 894.91 894.91 939.66 939.66 939.66 986.65

4.1

停车场营业收

入
920.63 49.49 49.49 49.49 51.96 51.96 51.96 54.56 54.56 54.56 57.29

停车率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
单价 元/月 173.64 173.64 173.64 182.33 182.33 182.33 191.44 191.44 191.44 201.01

停车位 车位 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00

4.2

充电桩营业收

入
14,494.89 802.81 802.81 802.81 842.95 842.95 842.95 885.10 885.10 885.10 929.36

出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
单价 次/天 57.88 57.88 57.88 60.78 60.78 60.78 63.81 63.81 63.81 67.00

停车位 车位 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00

5

广告位收入 22,874.15 1,266.90 1,266.90 1,266.90 1,330.25 1,330.25 1,330.25 1,396.76 1,396.76 1,396.76 1,466.60
出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

出租单价 元/月 1,389.15 1,389.15 1,389.15 1,458.61 1,458.61 1,458.61 1,531.54 1,531.54 1,531.54 1,608.11
广告面积 ㎡ 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00

6 销项税额 12,472.32 524.02 524.02 524.02 550.22 550.22 550.22 577.73 1,299.19 1,623.49 1,665.45

7 收入合计（含

税）
151,053.30 6,346.42 6,346.42 6,346.42 6,663.75 6,663.75 6,663.75 6,996.94 15,734.59 19,662.29 20,170.41
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（2） 收入预测数据评价

通过查阅项目可行性研究报告、参考文件，并依据上述文件制定的参考标准、可研报告中确定

的数量、单价等内容，重新进行测算。未发现该项预测收入的依据存在明显不合理之处；未发现预测

收入的数据存在明显偏差；收入增长率预测基于谨慎性考虑出发，处于低位合理区间内。

3、资金支出预测评价

（1） 项目投资支出评价

项目投资估算合计为 86,620.95万元，其中项目建设投资费用 83,731.55万元、建设期投资贷款

利息 2,829.40万元，债券发行费用 60.00万元。

经检查《可行性研究报告》及有关批复，总投资数据来源可靠，未发现明显不合理之处。

（2） 项目成本预测及评价

项目成本包括付现经营成本、财务费用、折旧费用、相关税费，具体如下：

1）付现经营成本

项目建成后，每年的运营成本主要包括修理费、工资及福利、燃料与动力、其他费用。

①本项目运营期修理费依据可行性研究报告专家意见以及当地价格标准按当年固定资产

折旧费的 3.00％考虑。则运营期首年年提存为 123.44 万元。经测算，项目债券存续期内，修

理费用合计为 2,312.02 万元。

②依据可行性研究报告，本项目投入运营后，依据建成运营规模情况估算招聘定员合计

10名工作人员，其具体岗位人数及人均工资及福利费按现行当地行业平均水平预估如下表所

示，此外福利费按年薪的 14.00%测算。人员年薪以后年度每 3 年递增 5.00%。则运营期首年年

工资及福利费总额为 68.40 万元。经测算，项目债券存续期内，工资与福利费用合计为 1,487.41

万元。

人员定岗数及薪酬测算表

序号 类别 人数 首年年薪标准（万元）

1 工勤人员 10 6
合计 10
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③燃料与动力

a.用电

本项目用电依据可行性研究报告专家意见以及参考当地电费价格及用电量预估，年度用

电主要为管理人员日常办公生活用电以及充电桩用电，年电量预估为 390.00万千瓦时，电费

标准为运营期首年以 0.65元/千瓦时测算，以后年度以每 3 年递增 5.00%。

b.用水

本项目用水依据可行性研究报告专家意见以及参考当地水费价格及年度用水量预估，年

度用水量为 0.80 万立方米，水费标准以 2.25元/立方米测算，以后年度以每 3 年递增 5.00%。

综上，经测算，项目债券存续期内,合计外购动力及燃料费用为 5,069.20万元。

④其他费用

本项目其他费用是指制造费用、管理费用中扣除工资及福利、维修费等的其余费用。根

据本项目建成规模等相关因素，其他费用按营业收入 1.00%估算，则运营期首年其他费用为

42.06万元。经测算，项目债券存续期内，其他费用合计为 1,510.51 万元。

2）折旧费

本项目的折旧采用年限平均法进行计提。项目运营后开始计算折旧费（本次假设残值率

为 5.00%），为简化计算折旧年限为 20年。则年提取折旧费用为 4,114.50万元。经测算，项目

债券存续期内，折旧摊销费用合计为 77,064.59万元。

3）财务费用

参考其他同期债券发行情况，债券利息按照 3.80%进行测算。存续期内债券利息共计

35,514.00万元，其中建设期利息为 2,829.40万元，经营期利息为 32,684.60万元。

4）相关税费

相关税费主要为税金及附加，其包括城市维护建设税及教育费附加、地方教育费附加。

其中城市维护建设税税率按增值税的 7.00%、教育费附加按增值税的 3.00%、地方教育费附加

按增值税的 2.00%。为简化计算，本项目收入统一按税率 9.00%估算销项税额；运营期各年度

当期进项税额按项目测算总成本中外购明细项目依税率 9.00%平均估算，可抵扣进项税额按固

定资产的 9.00%估算。项目运营期内，缴纳的增值税合计为 4,012.13 万元，税金及附加为 481.45

万元。综上，项目运营期内的总成本费用明细见下表:
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序号 项 目 合计

运营期

2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

一、 业务收入 151,053.30 4,206.38 4,783.47 5,174.58 5,648.70 5,756.40 5,756.40 6,044.21 6,044.21 6,044.21

二、 项目成本 120,609.78 6,277.28 6,308.58 6,338.03 6,383.21 6,397.68 6,397.68 6,416.88 6,416.88 6,416.88

1 付现经营成本 10,379.14 387.08 418.38 447.83 493.01 507.48 507.48 526.68 526.68 526.68

1.1 修理费 2,312.02 123.44 123.44 123.44 123.44 123.44 123.44 123.44 123.44 123.44

1.2 工资及福利 1,487.41 68.40 68.40 68.40 71.82 71.82 71.82 75.41 75.41 75.41

1.3 燃料及动力 5,069.20 153.18 178.71 204.24 241.26 254.66 254.66 267.39 267.39 267.39

1.4 其他 1,510.51 42.06 47.83 51.75 56.49 57.56 57.56 60.44 60.44 60.44

2 折旧费 77,064.59 4,114.50 4,114.50 4,114.50 4,114.50 4,114.50 4,114.50 4,114.50 4,114.50 4,114.50

3 财务费用 32,684.60 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70

4 税金及附加 481.45 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

5 企业增值税 4,012.13 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

6 企业所得税 2,192.07 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

三、 进项税 664.30 24.90 27.19 29.49 32.82 34.03 34.03 35.17 35.17 35.17

四、 含税项目成本 121,274.08 6,302.18 6,335.77 6,367.52 6,416.03 6,431.71 6,431.71 6,452.05 6,452.05 6,452.05
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续上表

序号 项 目

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

一、 业务收入 6,346.42 6,346.42 6,346.42 6,663.75 6,663.75 6,663.75 6,996.94 15,734.59 19,662.29 20,170.41

二、 项目成本 6,437.04 6,437.04 6,437.04 6,458.22 6,458.22 6,458.22 6,480.45 6,663.77 6,458.31 4,968.37

1 付现经营成本 546.84 546.84 546.84 568.02 568.02 568.02 590.25 677.63 707.02 718.36

1.1 修理费 123.44 123.44 123.44 123.44 123.44 123.44 123.44 123.44 113.56 99.98

1.2 工资及福利 79.18 79.18 79.18 83.14 83.14 83.14 87.30 87.30 87.30 91.66

1.3 燃料及动力 280.76 280.76 280.76 294.80 294.80 294.80 309.54 309.54 309.54 325.02

1.4 其他 63.46 63.46 63.46 66.64 66.64 66.64 69.97 157.35 196.62 201.70

2 折旧费 4,114.50 4,114.50 4,114.50 4,114.50 4,114.50 4,114.50 4,114.50 4,114.50 3,785.34 3,332.75

3 财务费用 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 722.00

4 税金及附加 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 95.94 190.25 195.26

5 企业增值税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 799.52 1,585.41 1,627.20

6 企业所得税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1,108.65 1,083.42

三、 进项税 36.38 36.38 36.38 37.64 37.64 37.64 38.97 38.97 38.08 38.25

四、 含税项目成本 6,473.42 6,473.42 6,473.42 6,495.86 6,495.86 6,495.86 6,519.42 6,702.74 6,496.39 5,006.62
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根据可研报告数据重新进行测算，未发现该项预测成本的依据存在明显不合理之处；未发现

预测成本的数据存在明显偏差。

（二）项目收益与融资自求平衡性评价

根据前述测算的财务数据，对项目未来的现金流进行资金平衡测算，经测算项目预计收入大于

本次发行债券的本金及利息，能够达到项目收益与融资自求平衡。

1、项目平衡性预测

2026-2044年项目营业活动净现金流量为 133,324.21万元，建设期及经营期的还本付息总额为

95,514.00万元，对本期债券本息的覆盖倍数为 1.40，能够合理保障偿还本期债券本金和利息，可以

实现项目收益与融资自求平衡，具体情况如下表所示：
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序号 项目 合计
建设期 运营期

2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

1 营业活动净现金流量 133,324.21 3,794.40 4,337.90 4,697.26 5,122.87 5,214.89 5,214.89 5,482.36 5,482.36 5,482.36

1.1 现金流入 151,053.30 4,206.38 4,783.47 5,174.58 5,648.70 5,756.40 5,756.40 6,044.21 6,044.21 6,044.21

1.1.1 营业收入 151,053.30 4,206.38 4,783.47 5,174.58 5,648.70 5,756.40 5,756.40 6,044.21 6,044.21 6,044.21

1.2 现金流出 17,729.09 411.98 445.57 477.32 525.83 541.51 541.51 561.85 561.85 561.85

1.2.1 付现经营成本 10,379.14 387.08 418.38 447.83 493.01 507.48 507.48 526.68 526.68 526.68

1.2.2 进项税额 664.30 24.90 27.19 29.49 32.82 34.03 34.03 35.17 35.17 35.17

1.2.3 其他税费 6,685.65 - - - - - - - - -

2 投资活动净现金流量 -86,620.95 -53,660.48 -32,960.47

2.1 现金流入

2.2 现金流出 86,620.95 53,660.48 32,960.47

2.2.1 建设投资 83,731.55 52,565.78 31,165.77

3 筹集活动净现金流量 -8,953.05 52,565.78 31,165.77 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70

3.1 现金流入 86,620.95 53,660.48 32,960.47

3.1.1 项目资本金投入 26,620.95 12,660.48 13,960.47

3.1.2 发债金额 60,000.00 41,000.00 19,000.00

3.2 现金流出 95,574.00 1,094.70 1,794.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70

3.2.1 利息支出 35,514.00 1,053.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70

3.2.2 债券发行费用 60.00 41.00 19.00

3.2.3 偿还债务本金 60,000.00

四 净现金流量 37,750.21 -1,094.70 -1,794.70 2,018.70 2,562.20 2,921.56 3,347.17 3,439.19 3,439.19 3,706.66 3,706.66 3,706.66

五 累计净现金流量 37,750.21 -1,094.70 -2,889.40 -870.70 1,691.50 4,613.06 7,960.23 11,399.42 14,838.61 18,545.27 22,251.93 25,958.59

六
经营期经营活动净现金

流量
133,324.21 3,794.40 4,337.90 4,697.26 5,122.87 5,214.89 5,214.89 5,482.36 5,482.36 5,482.36

七
累计经营期经营活动净

现金
133,324.21 3,794.40 8,132.30 12,829.56 17,952.43 23,167.32 28,382.21 33,864.57 39,346.93 44,829.29

八 累计还本付息金额 95,514.00 1,053.70 2,829.40 4,605.10 6,380.80 8,156.50 9,932.20 11,707.90 13,483.60 15,259.30 17,035.00 18,810.70

九 平均本息覆盖率 1.40
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序号 项目

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

1 营业活动净现金流量 5,763.20 5,763.20 5,763.20 6,058.09 6,058.09 6,058.09 6,367.72 14,122.53 16,032.88 16,507.92
1.1 现金流入 6,346.42 6,346.42 6,346.42 6,663.75 6,663.75 6,663.75 6,996.94 15,734.59 19,662.29 20,170.41
1.1.1 营业收入 6,346.42 6,346.42 6,346.42 6,663.75 6,663.75 6,663.75 6,996.94 15,734.59 19,662.29 20,170.41
1.2 现金流出 583.22 583.22 583.22 605.66 605.66 605.66 629.22 1,612.06 3,629.41 3,662.49
1.2.1 付现经营成本 546.84 546.84 546.84 568.02 568.02 568.02 590.25 677.63 707.02 718.36
1.2.2 进项税额 36.38 36.38 36.38 37.64 37.64 37.64 38.97 38.97 38.08 38.25
1.2.3 其他税费 - - - - - - - 895.46 2,884.31 2,905.88
2 投资活动净现金流量

2.1 现金流入

2.2 现金流出

2.2.1 建设投资

3 筹集活动净现金流量 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70 -1,775.70 -42,775.70 -19,722.00
3.1 现金流入

3.1.1 项目资本金投入

3.1.2 发债金额

3.2 现金流出 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 42,775.70 19,722.00
3.2.1 利息支出 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 1,775.70 722.00
3.2.2 债券发行费用

3.2.3 偿还债务本金 41,000.00 19,000.00
四 净现金流量 3,987.50 3,987.50 3,987.50 4,282.39 4,282.39 4,282.39 4,592.02 12,346.83 -26,742.82 -3,214.08
五 累计净现金流量 29,946.09 33,933.59 37,921.09 42,203.48 46,485.87 50,768.26 55,360.28 67,707.11 40,964.29 37,750.21
六 经营期经营活动净现金流

量
5,763.20 5,763.20 5,763.20 6,058.09 6,058.09 6,058.09 6,367.72 14,122.53 16,032.88 16,507.92

七 累计经营期经营活动净现

金
50,592.49 56,355.69 62,118.89 68,176.98 74,235.07 80,293.16 86,660.88 100,783.41 116,816.29 133,324.21

八 累计还本付息金额 20,586.40 22,362.10 24,137.80 25,913.50 27,689.20 29,464.90 31,240.60 33,016.30 75,792.00 95,514.00
九 平均本息覆盖率
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2、项目平衡性评价

根据《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》财

预[2017]89 号(以下简称“通知”)文件要求，专项债券需要在满足政府专项债务限额的前提下，

充分考虑资金筹措的稳定性（持续稳定的净现金流）和充足性（完全覆盖专项债券还本付

息规模）。

（1）稳定性

按照项目产生的所有筹资活动、投资活动、经营活动三种资金活动对资金流入流出进

行编制。现金流量表项目中的年度累计净现金流量大于 0即表明年度不存在资金缺口，

资金能保障建设和还本付息需要。

在债券存续期间，项目运营后年度累计净现金流量均大于 0，项目收益产生的净现金

流入，用于还本付息的资金稳定性能得到充分保障。

（2）充足性

本息保障倍数能够进一步说明项目自身产生的资金流是否充足和保障程度大小。根

据项目未来数据的合理预测，在债券存续期间内共产生可用于还本付息金额的累计经营

净现金流入 133,324.21万元，能够覆盖债券本息金额 95,514.00万元，债务本息偿付保障

倍数为 1.40 倍，用于还本付息资金的充足性得到保障。

（三）项目收益抗压能力测试

出于安全性考虑，在项目全生命周期内，当我们对经营活动净现金流量下降 5.00%、

10.00%和成本上升 5.00%、10.00%的情况出现时进行压力测算，本息覆盖倍数分别为 1.32、

1.24、1.39、1.38倍，能够通过压力测试。

敏感性分析 -10.00% -5.00% 0.00% 5.00% 10.00%
经营活动净现金流量 118,218.88 125,771.55 133,324.21 132,437.76 131,551.30

债券还本付息额 95,514.00 95,514.00 95,514.00 95,514.00 95,514.00
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债券本息覆盖倍数(倍) 1.24 1.32 1.40 1.39 1.38

四、总体评价结论

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的要求，并根据我

们对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的分析评价，认为该项目在发债周

期内，一方面通过债券发行能满足项目投资运营融资需要；另一方面项目收益也能保证

债券正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融资的自求平衡。

综上，我们认为，项目可以采取发行项目收益与融资自求平衡非标专项债券的资金

筹措方案。

五、使用限制

1、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。

2、本评价报告只能用于本报告载明的评价目的和用途。

3、本评价报告只能由评价报告载明的评价报告使用者使用。评价报告的使用权归

委托方所有，因使用不当所造成的相关风险与本评价机构及执业注册会计师无关。
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