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我们接受淮北高新产业投资发展有限公司委托，对淮北高新区科技创

新产业园（一期）项目—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，本次评估的淮北高新区科技创新产业园（一期）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  

本项目申请发行专项债券总额 60,000.00 万元，其中 2024 年已通过政

府专项债融资 3,500.00 万元，2025 年拟通过政府专项债融资 14,000.00 万元

（其中 1 月已发行 1,500.00 万元，本批次拟发行 1,000.00 万元，剩余金额

于之后批次发行），2026 年拟通过政府专项债融资 42,500.00 万元。本项目

债券发行期限为 20 年，已发行债券按实际利率计算，本批次及之后批次发

行债券利率按照  3.80%测算。本项目债券每半年支付一次利息，到期一次

性还本，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 

2024 年 
淮北市高

新区 
- 3,500.00 - 3,500.00 19.65 19.65 

2025 年 
淮北市高

新区 
3,500.00 14,000.00 - 17,500.00 337.08 337.08 

2026 年 
淮北市高

新区 
17,500.00 42,500.00 - 60,000.00 1,397.15 1,397.15 

2027 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2028 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2029 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2030 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2031 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2032 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2033 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2034 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2035 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2036 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2037 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2038 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 
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2039 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2040 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2041 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2042 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2043 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - - 60,000.00 2,204.65 2,204.65 

2044 年 
淮北市高

新区 
60,000.00 - 3,500.00 56,500.00 2,185.00 5,685.00 

2045 年 
淮北市高

新区 
56,500.00 - 14,000.00 42,500.00 1,867.58 15,867.58 

2046 年 
淮北市高

新区 
42,500.00 - 42,500.00 - 807.50 43,307.50 

合计 -  60,000.00 60,000.00  44,093.00 104,093.00 

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、《淮北高新区科技创新产业园（一期）项目可行性研究报告》；  

2、《安徽省物价局、安徽省住房和城乡建设厅关于印发安徽省物业服

务收费管理办法的通知》（皖价服〔 2014〕 122 号）；  

3、《安徽省物价局徽省住房和城乡建设厅关于住宅小区物业收费有关

问题的通知》（皖价服〔 2015〕 132 号）  

4、《安徽省物价局关于明确机动车停放服务收费政策的通知》（皖价

服〔 2015〕 145 号）；  

5、《关于电动汽车充电服务价格实行与燃油燃气价格联动机制的通知》

合价商〔 2015〕 11 号；  

6、《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》（皖

发改价格〔 2019〕 311 号）。  

（二）基本假设条件及依据  

本项目主要收入来源于淮北高新区科技创新产业园（一期）项目完

工后运营期产生的生产用房出租收入、仓储用房出租收入、研发及办公

用房出租收入、物业服务费收入、停车位收入、充电桩收入和灯杆广告
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牌收入。对于运营期的各项运营收入，参考淮北市高新区及周边地区的

市场价格水平和政府制定的收费标准，运营期内生产用房、仓储用房、

研发及办公用房以及灯杆广告牌出租价格、物业服务费和充电桩收费价

格预测每三年按 6%的增长率进行增长。运营成本主要包括燃料及动力

费、工资福利费、修理费用和其他费用，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 

项目 

预计价格增长率达

到正常运营的 100%

情况下项目净收益 

预计价格增长率达

到正常运营的 95%

情况下项目净收益 

预计价格增长率达

到正常运营的 90%

情况下项目净收益 

淮北高新区科技创新产业园（一期）项

目 
137,245.62 136,272.54 135,545.23 

（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，结合当地收

费政策文件，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、预计价格增长率达到正常运营的 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 项目净收益 

本金 利息 本息合计 运营收入 运营成本 税费成本 运营收益 

2024 年 - 19.65 19.65     

2025 年 - 337.08 337.08     

2026 年 - 1,397.15 1,397.15 1,263.88 246.87 120.41 896.60 

2027 年 - 2,204.65 2,204.65 6,704.94 1,012.18 651.11 5,041.65 

2028 年 - 2,204.65 2,204.65 7,985.43 1,031.39 773.20 6,180.84 

2029 年 - 2,204.65 2,204.65 8,446.59 1,082.59 819.51 6,544.49 
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2030 年 - 2,204.65 2,204.65 8,446.59 1,082.59 819.51 6,544.49 

2031 年 - 2,204.65 2,204.65 8,446.59 1,082.59 819.51 6,544.49 

2032 年 - 2,204.65 2,204.65 8,926.77 1,136.86 867.28 6,922.63 

2033 年 - 2,204.65 2,204.65 8,926.77 1,136.86 867.28 6,922.63 

2034 年 - 2,204.65 2,204.65 8,926.77 1,136.86 871.65 6,918.26 

2035 年 - 2,204.65 2,204.65 9,409.96 1,193.88 1,781.82 6,434.26 

2036 年 - 2,204.65 2,204.65 9,409.96 1,193.88 1,781.82 6,434.26 

2037 年 - 2,204.65 2,204.65 9,409.96 1,193.88 1,781.82 6,434.26 

2038 年 - 2,204.65 2,204.65 9,999.01 1,255.28 1,896.76 6,846.97 

2039 年 - 2,204.65 2,204.65 9,999.01 1,255.28 1,896.76 6,846.97 

2040 年 - 2,204.65 2,204.65 9,999.01 1,255.28 1,896.76 6,846.97 

2041 年 - 2,204.65 2,204.65 10,603.61 1,320.59 2,014.69 7,268.33 

2042 年 - 2,204.65 2,204.65 10,603.61 1,320.59 2,014.69 7,268.33 

2043 年 - 2,204.65 2,204.65 10,603.61 1,320.59 2,014.69 7,268.33 

2044 年 3,500.00 2,185.00 5,685.00 11,215.79 1,388.82 2,133.35 7,693.62 

2045 年 14,000.00 1,867.58 15,867.58 11,215.79 1,388.82 2,133.35 7,693.62 

2046 年 42,500.00 807.50 43,307.50 11,215.79 1,388.82 2,133.35 7,693.62 

合计 60,000.00 44,093.00 104,093.00 191,759.44 24,424.50 30,089.32 137,245.62 

本息覆盖倍数 1.32 

2、预计价格增长率达到正常运营的 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 项目净收益 

本金 利息 本息合计 运营收入 运营成本 税费成本 运营收益 

2024 年 - 19.65 19.65     

2025 年 - 337.08 337.08     

2026 年 - 1,397.15 1,397.15 1,263.88 246.87 120.41 896.60 

2027 年 - 2,204.65 2,204.65 6,704.94 1,012.18 651.11 5,041.65 

2028 年 - 2,204.65 2,204.65 7,985.43 1,031.39 773.20 6,180.84 

2029 年 - 2,204.65 2,204.65 8,444.23 1,080.66 819.51 6,544.06 

2030 年 - 2,204.65 2,204.65 8,444.23 1,080.66 819.51 6,544.06 

2031 年 - 2,204.65 2,204.65 8,444.23 1,080.66 819.51 6,544.06 

2032 年 - 2,204.65 2,204.65 8,905.58 1,131.86 865.83 6,907.89 
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2033 年 - 2,204.65 2,204.65 8,905.58 1,131.86 865.83 6,907.89 

2034 年 - 2,204.65 2,204.65 8,905.58 1,131.86 865.83 6,907.89 

2035 年 - 2,204.65 2,204.65 9,385.77 1,186.14 1,775.38 6,424.25 

2036 年 - 2,204.65 2,204.65 9,385.77 1,186.14 1,777.97 6,421.66 

2037 年 - 2,204.65 2,204.65 9,385.77 1,186.14 1,777.97 6,421.66 

2038 年 - 2,204.65 2,204.65 9,868.77 1,243.15 1,871.26 6,754.36 

2039 年 - 2,204.65 2,204.65 9,868.77 1,243.15 1,871.26 6,754.36 

2040 年 - 2,204.65 2,204.65 9,868.77 1,243.15 1,871.26 6,754.36 

2041 年 - 2,204.65 2,204.65 10,457.59 1,304.54 1,986.16 7,166.89 

2042 年 - 2,204.65 2,204.65 10,457.59 1,304.54 1,986.16 7,166.89 

2043 年 - 2,204.65 2,204.65 10,457.59 1,304.54 1,986.16 7,166.89 

2044 年 3,500.00 2,185.00 5,685.00 11,061.77 1,368.96 2,104.05 7,588.76 

2045 年 14,000.00 1,867.58 15,867.58 11,061.77 1,368.96 2,104.05 7,588.76 

2046 年 42,500.00 807.50 43,307.50 11,061.77 1,368.96 2,104.05 7,588.76 

合计 60,000.00 44,093.00 104,093.00 190,325.38 24,236.37 29,816.47 136,272.54 

本息覆盖倍数 1.31 

3、预计价格增长率达到正常运营的 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 项目净收益 

本金 利息 本息合计 运营收入 运营成本 税费成本 运营收益 

2024 年 - 19.65 19.65     

2025 年 - 337.08 337.08     

2026 年 - 1,397.15 1,397.15 1,263.88 246.87 120.41 896.60 

2027 年 - 2,204.65 2,204.65 6,704.94 1,012.18 651.11 5,041.65 

2028 年 - 2,204.65 2,204.65 7,985.43 1,031.39 773.20 6,180.84 

2029 年 - 2,204.65 2,204.65 8,437.76 1,077.87 819.51 6,540.38 

2030 年 - 2,204.65 2,204.65 8,437.76 1,077.87 819.51 6,540.38 

2031 年 - 2,204.65 2,204.65 8,437.76 1,077.87 819.51 6,540.38 

2032 年 - 2,204.65 2,204.65 8,896.53 1,127.14 865.83 6,903.56 

2033 年 - 2,204.65 2,204.65 8,896.53 1,127.14 865.83 6,903.56 

2034 年 - 2,204.65 2,204.65 8,896.53 1,127.14 865.83 6,903.56 

2035 年 - 2,204.65 2,204.65 9,357.68 1,178.34 1,766.97 6,412.37 
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2036 年 - 2,204.65 2,204.65 9,357.68 1,178.34 1,773.89 6,405.45 

2037 年 - 2,204.65 2,204.65 9,357.68 1,178.34 1,773.89 6,405.45 

2038 年 - 2,204.65 2,204.65 9,837.66 1,232.51 1,866.79 6,738.36 

2039 年 - 2,204.65 2,204.65 9,837.66 1,232.51 1,866.79 6,738.36 

2040 年 - 2,204.65 2,204.65 9,837.66 1,232.51 1,866.79 6,738.36 

2041 年 - 2,204.65 2,204.65 10,320.20 1,288.71 1,960.03 7,071.46 

2042 年 - 2,204.65 2,204.65 10,320.20 1,288.71 1,960.03 7,071.46 

2043 年 - 2,204.65 2,204.65 10,320.20 1,288.71 1,960.03 7,071.46 

2044 年 3,500.00 2,185.00 5,685.00 10,904.26 1,349.13 2,074.60 7,480.53 

2045 年 14,000.00 1,867.58 15,867.58 10,904.26 1,349.13 2,074.60 7,480.53 

2046 年 42,500.00 807.50 43,307.50 10,904.26 1,349.13 2,074.60 7,480.53 

合计 60,000.00 44,093.00 104,093.00 189,216.52 24,051.54 29,619.75 135,545.23 

本息覆盖倍数 1.30 

 

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 



中国注册会计师： �二＼
宁云

中国北京
中国注册会计师：

马静
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（此页无正文，为淮北高新区科技创新产业园（一期）项目容诚专字

[2025]230Z0597 号报告之签字盖章页。） 

2025 年 2 月 23 日 
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附件 1： 

项目现金流收益规模分析 

重要提示：淮北高新区科技创新产业园（一期）项目—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  

本次淮北高新区科技创新产业园（一期）项目，结合项目的建设期、单

位收费价格、相关其他收入管理规定等，以预测期间的经济环境最佳估计为

前提，编制淮北高新区科技创新产业园（一期）项目收益预测表。 

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，预期收入能够实现；  

6、生产用房、仓储用房、研发及办公用房、停车位和灯杆广告牌的出

租率以及充电桩的使用率在正常范围内变动，运营期生产用房、仓储用房、

研发及办公用房、灯杆广告牌出租价格以及物业服务费和充电桩的收费价

格每三年的增长率不低于 6%； 

7、政府审批的收费政策未发生重大变化；  

8、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； 

9、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：淮北高新产业投资发展有限公司  

（2）实施单位简介：淮北高新产业投资发展有限公司（统一社会信用

代码：91340600MA8N66E19T），法定代表人：余永明。注册地址：安徽省

淮北市经济开发区梧桐路 20 号。经营范围：一般项目：企业总部管理；公

共事业管理服务；园区管理服务；市政设施管理；物业管理；土地整治服务；

工程管理服务；自有资金投资的资产管理服务；创业投资（限投资未上市企

业）；以自有资金从事投资活动；信息咨询服务（不含许可类信息咨询服务）；

会议及展览服务；住房租赁；国内货物运输代理；非居住房地产租赁；餐饮

管理；社会经济咨询服务；企业管理咨询；技术服务、技术开发、技术咨询、

技术交流、技术转让、技术推广；融资咨询服务；企业管理；数字技术服务；

信息技术咨询服务；建筑材料销售；建筑装饰材料销售；电线、电缆经营；

建筑陶瓷制品销售；木材销售；非金属矿及制品销售；煤炭及制品销售；化

工产品销售（不含许可类化工产品）；水泥制品销售；食品销售（仅销售预

包装食品）；保健食品（预包装）销售；有色金属合金销售；金属制品销售；

日用玻璃制品销售；技术玻璃制品销售；日用品销售；皮革制品销售；塑料

制品销售；橡胶制品销售；金属矿石销售；卫生洁具销售；棉、麻销售；针

纺织品及原料销售；办公设备销售；办公设备耗材销售；办公用品销售；纸

制品销售；包装材料及制品销售；电子专用设备销售；电子专用材料销售；

电子产品销售；家用电器销售；家具销售；家具零配件销售；照明器具销售；

汽车零配件零售；汽车销售；电车销售；电池销售；农副产品销售；管道运

输设备销售；泵及真空设备销售；机械电气设备销售；建筑工程用机械销售；

消防器材销售；安防设备销售；机械设备销售；生态环境材料销售；环境保

护专用设备销售；金属链条及其他金属制品销售；普通货物仓储服务（不含

危险化学品等需许可审批的项目）（除许可业务外，可自主依法经营法律法

规非禁止或限制的项目）  

（二）项目概况  
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（1）项目名称：淮北高新区科技创新产业园（一期）项目  

（2）项目建设地点：项目分四部分工程建设，第一部分锂电产业园

南区工程位于淮北高新区澥河路南，杜庄路北，唐山路西；第二部分锂电

产业园北区工程分布在龙言路两侧，第一地块位于龙言路以北、龙啸路

南，第二地块位于龙言路以南、云龙路西；第三部分新能源高端智能制造

产业基地工程位于淮北高新区朱庄路南，无峰山路东，孟庄路北；第四部

分园区配套道路改造提升工程包括龙河路、龙兴路、龙言路、龙啸路、神

龙路、龙翔路。 

（3）项目建设规模与建设内容  

本项目总占地 396.53 亩，总建筑面积 369,700.00 平方米，项目分四部

分工程建设，具体内容如下：  

第一部分：锂电产业园南区工程  

工程位于淮北高新区澥河路南，杜庄路北，唐山路西，占地面积约 99.8

亩，拟规划建筑面积约 93,000 平方米。其中锂电池生产车间 76,000 平方米，

仓储用房 8,000 平方米，研发用房 5,000 平方米，办公用房 2,000 平方米，

食堂、活动中心及门卫等辅助用房 2,000 平方米，配套新建停车场、给配电、

给排水、消防、暖通等附属配套工程。  

第二部分：锂电产业园北区工程  

锂电产业园北区工程分布在龙言路两侧，分两个地块建设：  

第一地块位于龙言路以北、龙啸路南，占地面积约 150 亩，拟规划建

筑面积 146,000 平方米，其中：锂电池生产车间 107,000 平方米，仓储用房

20,000 平方米，研发中心 15,000 平方米，办公用房 2,000 平方米，食堂、门

卫、配电室等其他辅助用房 2,000 平方米。配套建设供电、照明、消防、给

排水等设施。 

第二地块位于龙言路以南、云龙路西，占地面积约 50 亩，拟规划建筑

面积 40,700 平方米，其中，锂电池生产车间 25,700 平方米，仓储用房 8,000
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平方米，研发中心 3,000 平方米，办公用房 2,000 平方米，食堂、门卫、配

电室等其他辅助用房 2,000 平方米。配套建设供电、照明、消防、给排水等

设施。 

第三部分：新能源高端智能制造产业基地  

工程位于淮北高新区朱庄路南，无峰山路东，孟庄路北，占地面积约

96.73亩，拟规划建筑面积约 90,000平方米。其中产业承接标准化厂房 76,000

平方米，高端智能制造孵化用房 4,000 平方米，仓库用房 6,000 平方米，办

公用房 2,000 平方米，食堂、门卫、配电室等其他辅助用房 2,000 平方米，

配套新建停车场、给配电、给排水、消防、暖通等附属配套工程。  

第四部分：园区配套道路改造提升工程  

淮北高新区科技创新产业园周边配套的道路，因建成年久，出现路面

大面积破损、下沉、裂缝等病害问题。工程拟维修改造道路总长度约 13.6 公

里，其中：龙河路，道路长度 5.8 公里；龙兴路，道路长度 2.1 公里；龙言

路，道路长度 1.9 公里；龙啸路，道路长度 0.8 公里；神龙路，道路长度 2.2

公里；龙翔路，道路长度 0.8 公里。 

项目建成后，预计新建停车位 1109 个、新建充电桩 221 个、新建灯杆

广告牌 370 个。 

项目建设期为 48 个月，期限为 2022 年 10 月至 2026 年 9 月。 

（三）项目现金流收入预测说明  

项目建成后，运营期收入主要为生产用房出租收入、仓储用房出租收

入、研发及办公用房出租收入、物业服务费收入、停车位收入、充电桩收入

和灯杆广告牌收入。本项目于 2026 年 9 月建设完成，10 月起正式投入运

营，故 2026 年项目收入按 3 个月或 90 天计算。 

（1）生产用房出租收入  

根据批复的可行性研究报告，本项目建设完成后有 284,700.00 平方米

生产用房可用于出租，出租价格参照周边区域厂房出租价格按 0.50 元/平
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方米/天计算，每三年价格增长 6%。运营期第一年至第三年出租率分别按

60%、80%、95%计算，之后各年按 95%计算。 

经测算，项目运营期第一年生产用房出租收入为 284,700.00 平方米

*0.50 元/平方米/天*60%*3 个月*30 天/10000=768.69 万元。项目运营期内生

产用房出租收入合计 119,144.01 万元。 

项目生产用房明细 

工程 建筑内容 

锂电产业园南区工程 锂电池生产车间 76,000.00 平方米 

锂电产业园北区工程 锂电池生产车间 132,700.00 平方米 

新能源高端智能制造产业基地 产业承接标准化厂房 76,000.00 平方米 

小计 284,700.00 平方米 

周边生产用房出租价格 

序号 地址 租赁单价（元/平方米/天） 

1 淮北市相山区濉溪中路 9 号 0.42 

2 淮北市相山区蓝宇广场 0.50 

3 淮北市相山区中泰广场 0.42 

4 淮北市遂溪县祁集便民卫生院北 0.67 

* 平均值 0.50 

（2）仓储用房出租收入 

根据批复的可行性研究报告，本项目建设完成后有 42,000.00 平方米仓

储用房可用于出租，出租价格参照周边区域仓库出租价格按 0.31 元/平方米

/天计算，每三年价格增长 6%。运营期第一年至第三年出租率分别按 60%、

80%、95%计算，之后各年按 95%计算。 

经测算，项目运营期第一年仓储用房出租收入为 42,000.00 平方米*0.31

元/平方米/天*60%*3 个月*30 天/10000=70.31 万元。项目运营期内生产用房

出租收入合计 10,863.40 万元。 

项目仓储用房明细 

工程 建筑内容 
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锂电产业园南区工程 仓储用房 8,000.00 平方米 

锂电产业园北区工程 仓储用房 28,000.00 平方米 

新能源高端智能制造产业基地 仓储用房 6,000.00 平方米 

小计 42,000.00 平方米 

周边仓库出租价格 

序号 地址 租赁单价（元/平方米/天） 

1 淮北市濉溪县三堤口 0.32 

2 淮北市相山区丁庄新村 0.33 

3 淮北市烈山区 004 乡道东 100 米 0.28 

4 淮北市濉溪县顺远物流园 0.29 

* 平均值 0.31 

（3）研发及办公用房收入  

根据批复的可行性研究报告，本项目建设完成后有 35,000.00 平方米研

发及办公用房出租收入可用于出租，出租价格参照周边区域办公用房出租

价格（一般办公用房即可满足研发需求，且 58 同城房屋出租分类中无单独

研发用房分类，故此处将研发、办公用房归为一类）按 0.87 元/平方米/天计

算，每三年价格增长 6%。运营期第一年至第三年出租率分别按 60%、80%、

95%计算，之后各年按 95%计算。 

经测算，项目运营期第一年研发及办公用房出租收入为 35,000.00 平方

米*0.87 元/平方米/天*60%*3 个月*30 天/10000=164.43 万元。项目运营期内

研发及办公用房出租收入合计 25,593.09 万元。 

项目研发及办公用房明细 

工程 建筑内容 

锂电产业园南区工程 
研发用房 5,000.00 平方米 

办公用房 2,000.00 平方米 

锂电产业园北区工程 
研发中心 18,000.00 平方米 

办公用房 4,000.00 平方米 

新能源高端智能制造产业基地 
高端智能制造孵化用房 4,000.00 平方米 

办公用房 2,000.00 平方米 

小计 35,000.00 平方米 
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周边办公用房出租价格 

序号 地址 单价（元/平方米/天） 

1 淮北市相山区帝景大厦 0.83 

2 淮北市相山区国购广场 0.92 

3 淮北市相山区中泰广场 0.83 

4 淮北市相山区帝景汉苑 0.91 

* 平均值 0.87 

（4）物业服务费收入 

项目建成后，根据《安徽省物价局、安徽省住房和城乡建设厅关于印发

安徽省物业服务收费管理办法的通知》（皖价服〔2014〕122 号）、《安徽

省物价局徽省住房和城乡建设厅关于住宅小区物业收费有关问题的通知》

（皖价服〔2015〕132 号）等文件要求，项目出租建筑物业费参考淮北市发

展和改革委员会（物价局）价格科于 2021 年 5 月 14 日发布的《淮北市服

务价格登记证统计表（物业服务行业）》的物业费收费标准，按 1.20 元/平

方米/月计算，每三年价格增长 6%。运营期第一年至第三年出租率分别按

60%、80%、95%计算，之后各年按 95%计算。 

经测算，项目运营期第一年物业费收入为（284,700.00 平方米+42,000.00

平方米+35,000.00 平方米）*1.20 元/平方米/月*60%*3 个月/10000=78.13 万

元。项目运营期内物业费收入合计 11,986.66 万元。 

（5）停车位收入  

根据批复的可行性研究报告，本项目建设完成后将新建停车位 1,109 个，

停车位价格参照淮北市碳谷湖停车场收费标准（小型车 30 分钟以内免费，

停放超过 30 分钟的按 5 元/辆，每 2 小时加收 1 元，不足 2 小时的，按 2 小

时计算，10 元封顶，24 小时以上重复计算）。本项目为产业园建设，园内

车辆日停车时常在 8-12 小时之间，本项目停车费按 8 元/天/个计算，预计运

营期第一年至第三年出租率分别按 60%、70%、85%计算，之后各年按 85%

计算。 

经测算，项目运营期第一年停车位收入为(1,109 个*60%)*8.00 元/天/个
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*3 个月*30 天/10000=47.88 万元。项目运营期内停车位收入合计 5,506.31 万

元。 

（6）充电桩收入  

根据批复的可行性研究报告，本项目建设完成后将新建充电桩 221 个，

以直流为主。目前主流电动汽车的电池容量在 50-90kwh 之间，本项目汽车

充电一次用电量按 60 度计算。根据无敌电动网披露的淮北充电桩收费标准

及分布，同时基于谨慎性考虑，本项目充电桩服务费按 0.6 元/度计算，每三

年价格增长 6%。每个充电桩日周转次数按 3 次计算。预计运营期第一年至

第三年使用率分别按 60%、70%、85%计算，之后各年按 85%计算。 

经测算，项目运营期第一年充电桩收入为 221 个*60%*60 度*0.60 元/个

*3 次*3 个月*30 天 /10000=128.89 万元。项目运营期内充电桩收入合计

17,905.45 万元。 

（7）灯杆广告牌收入  

根据批复的可行性研究报告，本项目建设完成后将新建灯杆广告牌 370

个，灯杆广告牌出租价格参考同行业水平按 1,000.00 元/个/年计算，每 3 年

价格增长 6%。预计运营期第一年至第三年出租率分别按 60%、70%、85%

计算，之后各年按 85%计算。 

经测算，项目运营期第一年灯杆广告牌收入为 370 个*60%*1,000.00 元

/个/年/12 个月*3 个月/10000=5.55 万元。项目运营期内灯杆广告牌收入合计

760.52 万元。 
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（8）预计价格增长率达到正常运营的 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 
运营期 

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

1 生产用房出租收入 119,144.01 768.69 4,156.62 4,935.99 5,232.15 5,232.15 5,232.15 5,528.30 5,528.30 5,528.30 5,824.46 

 单价（元/平方米/天） - 0.50 0.50 0.50 0.53 0.53 0.53 0.56 0.56 0.56 0.59 

 出租面积（平方米） - 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 

 出租率 - 60% 80% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

2 仓储用房出租收入 10,863.40 70.31 380.18 451.47 480.60 480.60 480.60 509.72 509.72 509.72 538.85 

 单价（元/平方米/天） - 0.31 0.31 0.31 0.33 0.33 0.33 0.35 0.35 0.35 0.37 

 出租面积（平方米） - 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 

 出租率 - 60.00% 80.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 

3 研发及办公用房出租收入 25,593.09 164.43 889.14 1,055.85 1,116.54 1,116.54 1,116.54 1,189.35 1,189.35 1,189.35 1,262.17 

 单价（元/平方米/天） - 0.87 0.87 0.87 0.92 0.92 0.92 0.98 0.98 0.98 1.04 

 出租面积（平方米） - 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 

 出租率 - 60% 80% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

4 物业服务费收入 11,986.66 78.13 416.68 494.81 523.67 523.67 523.67 556.66 556.66 556.66 589.64 

 单价（元/平方米/月） - 1.20 1.20 1.20 1.27 1.27 1.27 1.35 1.35 1.35 1.43 

 出租面积（平方米） - 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 
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 出租率 - 60% 80% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

5 停车位收入 5,506.31 47.88 226.59 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 

 停车位数（个） - 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 

 日停车收费（元/天/个） - 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 

 使用率 - 60% 70% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

6 充电桩收入 17,905.45 128.89 609.83 740.50 784.93 784.93 784.93 832.04 832.04 832.04 882.02 

 充电桩数量（个） - 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 

 充电单价（元/次） - 36.00 36.00 36.00 38.16 38.16 38.16 40.45 40.45 40.45 42.88 

 日周转次数（次） - 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 

 使用率 - 60% 70% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

7 灯杆广告牌收入 760.52 5.55 25.90 31.45 33.34 33.34 33.34 35.34 35.34 35.34 37.46 

 广告牌数量（个） - 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 

 租赁单价（元/年） - 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,060.00 1,060.00 1,060.00 1,123.60 1,123.60 1,123.60 1,191.02 

 出租率 - 60% 70% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

 营业收入合计 191,759.44 1,263.88 6,704.94 7,985.43 8,446.59 8,446.59 8,446.59 8,926.77 8,926.77 8,926.77 9,409.96 

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 

1 生产用房出租收入 5,824.46 5,824.46 6,219.34 6,219.34 6,219.34 6,614.22 6,614.22 6,614.22 7,009.10 7,009.10 7,009.10 
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 单价（元/平方米/天） 0.59 0.59 0.63 0.63 0.63 0.67 0.67 0.67 0.71 0.71 0.71 

 出租面积（平方米） 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 284,700.00 

 出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

2 仓储用房出租收入 538.85 538.85 567.98 567.98 567.98 597.10 597.10 597.10 626.23 626.23 626.23 

 单价（元/平方米/天） 0.37 0.37 0.39 0.39 0.39 0.41 0.41 0.41 0.43 0.43 0.43 

 出租面积（平方米） 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 42,000.00 

 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% 

3 研发及办公用房出租收入 1,262.17 1,262.17 1,334.99 1,334.99 1,334.99 1,419.94 1,419.94 1,419.94 1,504.90 1,504.90 1,504.90 

 单价（元/平方米/天） 1.04 1.04 1.10 1.10 1.10 1.17 1.17 1.17 1.24 1.24 1.24 

 出租面积（平方米） 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 35,000.00 

 出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

4 物业服务费收入 589.64 589.64 626.75 626.75 626.75 663.86 663.86 663.86 705.10 705.10 705.10 

 单价（元/平方米/月） 1.43 1.43 1.52 1.52 1.52 1.61 1.61 1.61 1.71 1.71 1.71 

 出租面积（平方米） 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 361,700.00 

 出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

5 停车位收入 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 

 停车位数（个） 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 1,109.00 

 日停车收费（元/天/个） 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 

 使用率 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

6 充电桩收入 882.02 882.02 934.89 934.89 934.89 991.04 991.04 991.04 1,050.49 1,050.49 1,050.49 
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 充电桩数量（个） 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 221.00 

 充电单价（元/次） 42.88 42.88 45.45 45.45 45.45 48.18 48.18 48.18 51.07 51.07 51.07 

 日周转次数（次） 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 

 使用率 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

7 灯杆广告牌收入 37.46 37.46 39.70 39.70 39.70 42.09 42.09 42.09 44.61 44.61 44.61 

 广告牌数量（个） 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 370.00 

 租赁单价（元/年） 1,191.02 1,191.02 1,262.48 1,262.48 1,262.48 1,338.23 1,338.23 1,338.23 1,418.52 1,418.52 1,418.52 

 出租率 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

 营业收入合计 9,409.96 9,409.96 9,999.01 9,999.01 9,999.01 10,603.61 10,603.61 10,603.61 11,215.79 11,215.79 11,215.79 
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（四）项目现金流支出预测说明  

项目现金流支出主要包括项目经营成本支出以及相关税费支出。其中

项目经营成本包括燃料及动力费、工资福利费、修理费用、其他费用。具体

预测如下： 

（1）燃料及动力费  

根据批复的可行性研究报告，项目运营期年用电量 103.21 万度，年用

水量 2.79 万吨。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》（皖发改价格〔2019〕311 号）项目电费单价按 0.62 元/度计算，

根据淮北市发展和改革委员会于 2022 年 1 月 3 日公示的供水价格（参考网

址：https://fgw.huaibei.gov.cn/jfgs/spjg/gsjg/index.html）水费单价按 3.51 元/

吨计算。 

运营期第一年燃料及动力费为电费+水费=（103.21 万度*0.62 元 /度

+2.79 万吨*3.51 元/吨）/12 个月*3 个月=18.45 万元，整个运营期燃料及动

力费为 1,494.05 万元。 

（2）工资福利费  

根据批复的可行性研究报告，项目建设完成后，计划用人 90 人（包括

管理人员 9 人、普通员工 81 人）。根据安徽省统计局发布的 2020 年城镇

私营单位和非私营单位就业人员的年平均工资情况，淮北市人均工资 82,425

元/年。本项目结合实际情况，管理人员人均工资按 10.00 万元/年计算，普

通员工人均工资按 8.00 万元/年计算，基于谨慎性考虑人均工资每三年增长

6%。 

运营期第一年工资福利费为（9 人*10.00 万元/年+81 人*8.00 万元年）

/12 个月*3 个月=184.50 万元，整个运营期工资福利费为 18,032.49 万元。 

（3）修理费用  
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项目修理费用按固定资产折旧额的 3%计算。根据行业情况，项目固

定资产（工程费用 67,546.77 万元+工程建设其他费用 2,510.37 万元）年折

旧年限按 20 年计算，残值率按 5%计算。 

运营期第一年修理费用为（67,546.77 万元+2,510.37 万元）*（1-5%）

/20 年/12 个月*3 个月*3%=24.96 万元，整个运营期修理费用为 2,021.56 万

元。 

（4）其他费用  

项目其他费用按经营收入的 1.5%计算，运营期第一年其他费用为

1,263.88*1.5%=18.96 万元，整个运营期其他管理费用为 2,876.40 万元。 

（5）相关税费  

项目税费成本主要为增值税、税金及附加和房产税。 

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，本

项目税费成本主要为增值税、相关附加税和房产税。根据现行税法规定，生

产用房出租收入、仓储用房出租收入，研发及办公用房出租收入，停车位收

入和灯杆广告牌收入适用 9%增值税税率；物业服务费收入适用 6%增值税

税率；充电桩服务费收入适用 13%增值税税率；电费增值税税率为 13%；

建设工程、水费及修理费用增值税税率为 9%；城建税税率为 7%；教育费

附加税率为 3%；地方教育费附加税率为 2%；房产税按租金收入的 12%计

算。 

项目建设过程中可抵扣增值税进项税额为 5,577.26 万元。各项收入预

计增值税销项税额 16,103.56 万元，各项成本预计取得增值税进项税 332.30

万元，应交增值税 10,194.00 万元。城建税为 713.55 万元，教育费附加为
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305.82 万元，地方教育费附加为 203.90 万元，房产税为 18,672.05 万元，相

关税费合计为 30,089.32 万元。
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（6）预计价格增长率达到正常运营的 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 
运营期 

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

1 燃料及动力费 1,494.05 18.45 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 

1.1 电费 1,295.80 16.00 63.99 63.99 63.99 63.99 63.99 63.99 63.99 63.99 63.99 

 年耗量（万度） - 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 

 单价（元/度） - 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 

1.2 水费 198.25 2.45 9.79 9.79 9.79 9.79 9.79 9.79 9.79 9.79 9.79 

 年耗量（万吨） - 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 

 单价（元/吨） - 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 

2 工资福利费 18,032.49 184.50 738.00 738.00 782.28 782.28 782.28 829.35 829.35 829.35 879.12 

2.1 管理人员工资 2,198.61 22.50 90.00 90.00 95.40 95.40 95.40 101.16 101.16 101.16 107.19 

 管理人员人数（人） - 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 

 管理人员年工资（万元/人） - 10.00 10.00 10.00 10.60 10.60 10.60 11.24 11.24 11.24 11.91 

2.2 普通员工工资 15,833.88 162.00 648.00 648.00 686.88 686.88 686.88 728.19 728.19 728.19 771.93 

 普通员工人数（人） - 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 

 普通员工年工资（万元/人） - 8.00 8.00 8.00 8.48 8.48 8.48 8.99 8.99 8.99 9.53 

3 修理费用 2,021.56 24.96 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 
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4 其他费用 2,876.40 18.96 100.57 119.78 126.70 126.70 126.70 133.90 133.90 133.90 141.15 

一 经营成本合计 24,424.50 246.87 1,012.18 1,031.39 1,082.59 1,082.59 1,082.59 1,136.86 1,136.86 1,136.86 1,193.88 

1.1 增值税销项税 16,103.56 106.51 562.60 670.55 709.32 709.32 709.32 749.64 749.64 749.64 790.30 

1.2 增值税进项税 332.30 4.10 16.41 16.41 16.41 16.41 16.41 16.41 16.41 16.41 16.41 

1.3 期初可抵扣进项税  5,577.26 5,474.85 4,928.66 4,274.52 3,581.61 2,888.70 2,195.79 1,462.56 729.33 - 

1 应交增值税 10,194.00 - - - - - - - - 3.90 773.89 

2 城建税 713.55 - - - - - - - - 0.27 54.17 

3 教育费附加 305.82 - - - - - - - - 0.12 23.22 

4 地方教育费附加 203.90 - - - - - - - - 0.08 15.48 

5 房产税 18,672.05 120.41 651.11 773.20 819.51 819.51 819.51 867.28 867.28 867.28 915.06 

二 相关税费合计 30,089.32 120.41 651.11 773.20 819.51 819.51 819.51 867.28 867.28 871.65 1,781.82 

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 

1 燃料及动力费 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 

1.1 电费 63.99 63.99 63.99 63.99 63.99 63.99 63.99 63.99 63.99 63.99 63.99 

 年耗量（万度） 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 103.21 

 单价（元/度） 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 0.62 

1.2 水费 9.79 9.79 9.79 9.79 9.79 9.79 9.79 9.79 9.79 9.79 9.79 
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 年耗量（万吨） 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 2.79 

 单价（元/吨） 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 3.51 

2 工资福利费 879.12 879.12 931.68 931.68 931.68 987.93 987.93 987.93 1,046.97 1,046.97 1,046.97 

2.1 管理人员工资 107.19 107.19 113.58 113.58 113.58 120.42 120.42 120.42 127.62 127.62 127.62 

 管理人员人数（人） 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 

 管理人员年工资（万元/人） 11.91 11.91 12.62 12.62 12.62 13.38 13.38 13.38 14.18 14.18 14.18 

2.2 普通员工工资 771.93 771.93 818.10 818.10 818.10 867.51 867.51 867.51 919.35 919.35 919.35 

 普通员工人数（人） 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 81.00 

 普通员工年工资（万元/人） 9.53 9.53 10.10 10.10 10.10 10.71 10.71 10.71 11.35 11.35 11.35 

3 修理费用 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 

4 其他费用 141.15 141.15 149.99 149.99 149.99 159.05 159.05 159.05 168.24 168.24 168.24 

一 经营成本合计 1,193.88 1,193.88 1,255.28 1,255.28 1,255.28 1,320.59 1,320.59 1,320.59 1,388.82 1,388.82 1,388.82 

1.1 增值税销项税 790.30 790.30 839.69 839.69 839.69 890.47 890.47 890.47 941.88 941.88 941.88 

1.2 增值税进项税 16.41 16.41 16.41 16.41 16.41 16.41 16.41 16.41 16.41 16.41 16.41 

1.3 期初可抵扣进项税 - - - - - - - - - - - 

1 应交增值税 773.89 773.89 823.28 823.28 823.28 874.06 874.06 874.06 925.47 925.47 925.47 

2 城建税 54.17 54.17 57.63 57.63 57.63 61.18 61.18 61.18 64.78 64.78 64.78 

3 教育费附加 23.22 23.22 24.70 24.70 24.70 26.22 26.22 26.22 27.76 27.76 27.76 

4 地方教育费附加 15.48 15.48 16.47 16.47 16.47 17.48 17.48 17.48 18.51 18.51 18.51 

5 房产税 915.06 915.06 974.68 974.68 974.68 1,035.75 1,035.75 1,035.75 1,096.83 1,096.83 1,096.83 
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二 相关税费合计 1,781.82 1,781.82 1,896.76 1,896.76 1,896.76 2,014.69 2,014.69 2,014.69 2,133.35 2,133.35 2,133.35 

（五）项目净收益预测 

（1）预计价格增长率达到正常运营的 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 

运营期 

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

一 运营收入小计 191,759.44 1,263.88 6,704.94 7,985.43 8,446.59 8,446.59 8,446.59 8,926.77 8,926.77 8,926.77 9,409.96 

1 生产用房出租收入 119,144.01 768.69 4,156.62 4,935.99 5,232.15 5,232.15 5,232.15 5,528.30 5,528.30 5,528.30 5,824.46 

2 仓储用房出租收入 10,863.40 70.31 380.18 451.47 480.60 480.60 480.60 509.72 509.72 509.72 538.85 

3 
研发及办公用房出

租收入 
25,593.09 164.43 889.14 1,055.85 1,116.54 1,116.54 1,116.54 1,189.35 1,189.35 1,189.35 1,262.17 

4 物业服务费收入 11,986.66 78.13 416.68 494.81 523.67 523.67 523.67 556.66 556.66 556.66 589.64 

5 停车位收入 5,506.31 47.88 226.59 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 

6 充电桩收入 17,905.45 128.89 609.83 740.50 784.93 784.93 784.93 832.04 832.04 832.04 882.02 

7 灯杆广告牌收入 760.52 5.55 25.90 31.45 33.34 33.34 33.34 35.34 35.34 35.34 37.46 

二 运营成本小计 24,424.50 246.87 1,012.18 1,031.39 1,082.59 1,082.59 1,082.59 1,136.86 1,136.86 1,136.86 1,193.88 

1 燃料及动力费 1,494.05 18.45 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 

2 工资福利费 18,032.49 184.50 738.00 738.00 782.28 782.28 782.28 829.35 829.35 829.35 879.12 
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3 修理费用 2,021.56 24.96 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 

4 其他费用 2,876.40 18.96 100.57 119.78 126.70 126.70 126.70 133.90 133.90 133.90 141.15 

三 相关税费 30,089.32 120.41 651.11 773.20 819.51 819.51 819.51 867.28 867.28 871.65 1,781.82 

四 项目净收益 137,245.62 896.60 5,041.65 6,180.84 6,544.49 6,544.49 6,544.49 6,922.63 6,922.63 6,918.26 6,434.26 

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 运营收入小计 9,409.96 9,409.96 9,999.01 9,999.01 9,999.01 10,603.61 10,603.61 10,603.61 11,215.79 11,215.79 11,215.79 

1 生产用房出租收入 5,824.46 5,824.46 6,219.34 6,219.34 6,219.34 6,614.22 6,614.22 6,614.22 7,009.10 7,009.10 7,009.10 

2 仓储用房出租收入 538.85 538.85 567.98 567.98 567.98 597.10 597.10 597.10 626.23 626.23 626.23 

3 
研发及办公用房出

租收入 
1,262.17 1,262.17 1,334.99 1,334.99 1,334.99 1,419.94 1,419.94 1,419.94 1,504.90 1,504.90 1,504.90 

4 物业服务费收入 589.64 589.64 626.75 626.75 626.75 663.86 663.86 663.86 705.10 705.10 705.10 

5 停车位收入 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 

6 充电桩收入 882.02 882.02 934.89 934.89 934.89 991.04 991.04 991.04 1,050.49 1,050.49 1,050.49 

7 灯杆广告牌收入 37.46 37.46 39.70 39.70 39.70 42.09 42.09 42.09 44.61 44.61 44.61 

二 运营成本小计 1,193.88 1,193.88 1,255.28 1,255.28 1,255.28 1,320.59 1,320.59 1,320.59 1,388.82 1,388.82 1,388.82 

1 燃料及动力费 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 

2 工资福利费 879.12 879.12 931.68 931.68 931.68 987.93 987.93 987.93 1,046.97 1,046.97 1,046.97 
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3 修理费用 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 

4 其他费用 141.15 141.15 149.99 149.99 149.99 159.05 159.05 159.05 168.24 168.24 168.24 

三 相关税费 1,781.82 1,781.82 1,896.76 1,896.76 1,896.76 2,014.69 2,014.69 2,014.69 2,133.35 2,133.35 2,133.35 

四 项目净收益 6,434.26 6,434.26 6,846.97 6,846.97 6,846.97 7,268.33 7,268.33 7,268.33 7,693.62 7,693.62 7,693.62 

（2）预计价格增长率达到正常运营的 95%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 

运营期 

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

一 运营收入小计 190,325.38 1,263.88 6,704.94 7,985.43 8,444.23 8,444.23 8,444.23 8,905.58 8,905.58 8,905.58 9,385.77 

1 生产用房出租收入 118,255.53 768.69 4,156.62 4,935.99 5,232.15 5,232.15 5,232.15 5,528.30 5,528.30 5,528.30 5,824.46 

2 仓储用房出租收入 10,863.40 70.31 380.18 451.47 480.60 480.60 480.60 509.72 509.72 509.72 538.85 

3 
研发及办公用房出

租收入 
25,338.21 164.43 889.14 1,055.85 1,116.54 1,116.54 1,116.54 1,177.22 1,177.22 1,177.22 1,250.03 

4 物业服务费收入 11,875.36 78.13 416.68 494.81 523.67 523.67 523.67 552.53 552.53 552.53 585.52 

5 停车位收入 5,506.31 47.88 226.59 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 

6 充电桩收入 17,733.28 128.89 609.83 740.50 782.67 782.67 782.67 827.31 827.31 827.31 874.41 

7 灯杆广告牌收入 753.29 5.55 25.90 31.45 33.24 33.24 33.24 35.14 35.14 35.14 37.14 

二 运营成本小计 24,236.37 246.87 1,012.18 1,031.39 1,080.66 1,080.66 1,080.66 1,131.86 1,131.86 1,131.86 1,186.14 

1 燃料及动力费 1,494.05 18.45 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 



30 

2 工资福利费 17,865.90 184.50 738.00 738.00 780.39 780.39 780.39 824.67 824.67 824.67 871.74 

3 修理费用 2,021.56 24.96 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 

4 其他费用 2,854.86 18.96 100.57 119.78 126.66 126.66 126.66 133.58 133.58 133.58 140.79 

三 相关税费 29,816.47 120.41 651.11 773.20 819.51 819.51 819.51 865.83 865.83 865.83 1,775.38 

四 项目净收益 136,272.54 896.60 5,041.65 6,180.84 6,544.06 6,544.06 6,544.06 6,907.89 6,907.89 6,907.89 6,424.25 

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 运营收入小计 9,385.77 9,385.77 9,868.77 9,868.77 9,868.77 10,457.59 10,457.59 10,457.59 11,061.77 11,061.77 11,061.77 

1 生产用房出租收入 5,824.46 5,824.46 6,120.62 6,120.62 6,120.62 6,515.50 6,515.50 6,515.50 6,910.38 6,910.38 6,910.38 

2 仓储用房出租收入 538.85 538.85 567.98 567.98 567.98 597.10 597.10 597.10 626.23 626.23 626.23 

3 
研发及办公用房出

租收入 
1,250.03 1,250.03 1,322.85 1,322.85 1,322.85 1,395.67 1,395.67 1,395.67 1,480.62 1,480.62 1,480.62 

4 物业服务费收入 585.52 585.52 618.51 618.51 618.51 655.62 655.62 655.62 692.73 692.73 692.73 

5 停车位收入 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 

6 充电桩收入 874.41 874.41 924.19 924.19 924.19 976.85 976.85 976.85 1,032.59 1,032.59 1,032.59 

7 灯杆广告牌收入 37.14 37.14 39.26 39.26 39.26 41.49 41.49 41.49 43.86 43.86 43.86 

二 运营成本小计 1,186.14 1,186.14 1,243.15 1,243.15 1,243.15 1,304.54 1,304.54 1,304.54 1,368.96 1,368.96 1,368.96 

1 燃料及动力费 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 
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2 工资福利费 871.74 871.74 921.51 921.51 921.51 974.07 974.07 974.07 1,029.42 1,029.42 1,029.42 

3 修理费用 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 

4 其他费用 140.79 140.79 148.03 148.03 148.03 156.86 156.86 156.86 165.93 165.93 165.93 

三 相关税费 1,777.97 1,777.97 1,871.26 1,871.26 1,871.26 1,986.16 1,986.16 1,986.16 2,104.05 2,104.05 2,104.05 

四 项目净收益 6,421.66 6,421.66 6,754.36 6,754.36 6,754.36 7,166.89 7,166.89 7,166.89 7,588.76 7,588.76 7,588.76 

（3）预计价格增长率达到正常运营的 90%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 

运营期 

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

一 运营收入小计 189,216.52 1,263.88 6,704.94 7,985.43 8,437.76 8,437.76 8,437.76 8,896.53 8,896.53 8,896.53 9,357.68 

1 生产用房出租收入 117,663.21 768.69 4,156.62 4,935.99 5,232.15 5,232.15 5,232.15 5,528.30 5,528.30 5,528.30 5,824.46 

2 仓储用房出租收入 10,863.40 70.31 380.18 451.47 480.60 480.60 480.60 509.72 509.72 509.72 538.85 

3 
研发及办公用房出

租收入 
25,156.20 164.43 889.14 1,055.85 1,116.54 1,116.54 1,116.54 1,177.22 1,177.22 1,177.22 1,237.90 

4 物业服务费收入 11,714.53 78.13 416.68 494.81 519.55 519.55 519.55 548.41 548.41 548.41 577.27 

5 停车位收入 5,506.31 47.88 226.59 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 

6 充电桩收入 17,566.69 128.89 609.83 740.50 780.41 780.41 780.41 822.58 822.58 822.58 867.01 

7 灯杆广告牌收入 746.18 5.55 25.90 31.45 33.15 33.15 33.15 34.94 34.94 34.94 36.83 

二 运营成本小计 24,051.54 246.87 1,012.18 1,031.39 1,077.87 1,077.87 1,077.87 1,127.14 1,127.14 1,127.14 1,178.34 
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1 燃料及动力费 1,494.05 18.45 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 

2 工资福利费 17,697.69 184.50 738.00 738.00 777.69 777.69 777.69 820.08 820.08 820.08 864.36 

3 修理费用 2,021.56 24.96 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 

4 其他费用 2,838.24 18.96 100.57 119.78 126.57 126.57 126.57 133.45 133.45 133.45 140.37 

三 相关税费 29,619.75 120.41 651.11 773.20 819.51 819.51 819.51 865.83 865.83 865.83 1,766.97 

四 项目净收益 135,545.23 896.60 5,041.65 6,180.84 6,540.38 6,540.38 6,540.38 6,903.56 6,903.56 6,903.56 6,412.37 

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 运营收入小计 9,357.68 9,357.68 9,837.66 9,837.66 9,837.66 10,320.20 10,320.20 10,320.20 10,904.26 10,904.26 10,904.26 

1 生产用房出租收入 5,824.46 5,824.46 6,120.62 6,120.62 6,120.62 6,416.78 6,416.78 6,416.78 6,811.66 6,811.66 6,811.66 

2 仓储用房出租收入 538.85 538.85 567.98 567.98 567.98 597.10 597.10 597.10 626.23 626.23 626.23 

3 
研发及办公用房出

租收入 
1,237.90 1,237.90 1,310.72 1,310.72 1,310.72 1,383.53 1,383.53 1,383.53 1,456.35 1,456.35 1,456.35 

4 物业服务费收入 577.27 577.27 610.26 610.26 610.26 643.25 643.25 643.25 676.23 676.23 676.23 

5 停车位收入 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 275.36 

6 充电桩收入 867.01 867.01 913.91 913.91 913.91 963.27 963.27 963.27 1,015.31 1,015.31 1,015.31 

7 灯杆广告牌收入 36.83 36.83 38.81 38.81 38.81 40.91 40.91 40.91 43.12 43.12 43.12 

二 运营成本小计 1,178.34 1,178.34 1,232.51 1,232.51 1,232.51 1,288.71 1,288.71 1,288.71 1,349.13 1,349.13 1,349.13 
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1 燃料及动力费 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 73.78 

2 工资福利费 864.36 864.36 911.34 911.34 911.34 960.30 960.30 960.30 1,011.96 1,011.96 1,011.96 

3 修理费用 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 99.83 

4 其他费用 140.37 140.37 147.56 147.56 147.56 154.80 154.80 154.80 163.56 163.56 163.56 

三 相关税费 1,773.89 1,773.89 1,866.79 1,866.79 1,866.79 1,960.03 1,960.03 1,960.03 2,074.60 2,074.60 2,074.60 

四 项目净收益 6,405.45 6,405.45 6,738.36 6,738.36 6,738.36 7,071.46 7,071.46 7,071.46 7,480.53 7,480.53 7,480.53 

 

 



34 

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、2022 年 11 月 1 日，安徽淮北高新技术产业开发区经济发展计划

局下发《关于淮北高新区科技创新产业园（一期）项目建议书的批复》（淮

管经〔2022〕55 号），对项目建设地点、建设内容及规模、总投资、建

设期及资金来源等内容进行了批复，同意项目立项；  

2、2022 年 11 月 2 日，淮北高新技术产业开发区生态环境分局下发

《关于淮北高新区科技创新产业园（一期）项目环境影响评价情况的说

明》，文件指出本项目不涉及环境敏感区，无须编制建设项目环境影响报

告书、环境影响报告表或者填报环境影响登记表；  

3、2022 年 11 月 2 日，淮北市国土资源局开发区分局下发《关于淮

北高新区科技创新产业园（一期）项目用地情况的说明》，文件指出该项

目用地符合土地利用总体规划；  

4、2022 年 11 月 3 日，安徽淮北高新技术产业开发区经济发展计划

局下发《关于淮北高新区科技创新产业园（一期）项目可行性研究报告的

批复》（淮管经〔2022〕56 号），包括项目建设地点、建设内容及规模、

总投资、建设期及资金来源等的批复。  

二、项目投资估算及资金筹措  

1、投资估算  

本项目总投资 83,542.48 万元，其中：工程费用为 67,546.77 万元，

工程建设其它费用为 2,510.37 万元，土地相关成本为 6,344.48 万元，基

本预备费为 5,320.98 万元，财务费用 1,819.88 万元（含建设期利息 1,753.88

万元，发行费用 66.00 万元）。其中，发行费用按政府专项债券融资金额

的 1.1‰计算。  

2、资金筹措  
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项目概算总投资为 83,542.48 万元，计划发行政府专项债融资 60,000.00 万

元，占比 71.82%；项目资本金为 23,542.48 万元，占比 28.18%。项目建设自有

资金由财政预算安排，2023 年计划投入资本金 4,200.00 万元，2024 年计划投入

资本金 0 万元，2025 年计划投入资本金 1,440.27 万元，2026 年计划投入资本金

17,902.21 万元，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  

本项目申请发行专项债券总额 60,000.00 万元，其中 2024 年已通过政府专项债融资 3,500.00 万元， 2025 年拟

通过政府专项债融资 14,000.00 万元（其中 1 月已发行 1,500.00 万元，本批次拟发行 1,000.00 万元，剩余金额于之

后批次发行）， 2026 年拟通过政府专项债融资 42,500.00 万元。本项目债券发行期限为 20 年，已发行债券按实际

利率计算，本批次及之后批次发行债券利率按照  3.80%测算。本项目债券每半年支付一次利息，到期一次性还本。

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 预计价格增长率达到正常运营的 100%情况下的本息覆盖倍数：  

金额单位：人民币万元  

序号 项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 

一 现金流入         

1 资本金流入 23,542.48 4,200.00 - 1,440.27 17,902.21 - - - 

1.1 财政预算资金流入 23,542.48 4,200.00 - 1,440.27 17,902.21    

1.2 其他来源 - - -      

1.3 用于资本金的专项债券资金 - - -      

2 债务资金流入 60,000.00 - 3,500.00 14,000.00 42,500.00 - - - 

2.1 专项债券资金流入 60,000.00 - 3,500.00 14,000.00 42,500.00    

2.2 市场化融资流入 - - -      

3 项目现金收入 191,759.44 - - - 1,263.88 6,704.94 7,985.43 8,446.59 
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3.1 政府性基金收入流入 -        

3.2 专项收入流入 191,759.44    1,263.88 6,704.94 7,985.43 8,446.59 

小计 现金流入总额 275,301.92 4,200.00 3,500.00 15,440.27 61,666.09 6,704.94 7,985.43 8,446.59 

二 现金流出         

1 建设期静态投资流出（含发行费用） 81,788.61 4,200.00 3,480.35 15,103.20 59,005.06    

2 运营成本支出 24,424.50    246.87 1,012.18 1,031.39 1,082.59 

3 相关税费 30,089.32    120.41 651.11 773.20 819.51 

4 债务还本付息 104,093.00 - 19.65 337.08 1,397.15 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.1 专项债券还本付息 104,093.00 - 19.65 337.08 1,397.15 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.1.1 专项债券还本 60,000.00 - - - - - - - 

4.1.2 专项债券利息 44,093.00 - 19.65 337.08 1,397.15 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.2 市场化融资还本付息 - - - - - - - - 

4.2.1 市场化融资还本 -        

4.2.2 市场化融资付息 -        

小计 现金流出总额 240,395.43 4,200.00 3,500.00 15,440.27 60,769.49 3,867.94 4,009.24 4,106.75 

三 净现金流量         

1 当年现金净流入 34,906.50 - - - 896.60 2,837.00 3,976.19 4,339.84 

2 期末累计现金结存额 34,906.50 - - - 896.60 3,733.60 7,709.79 12,049.63 

四 项目可偿债收益 137,245.62 - - - 896.60 5,041.65 6,180.84 6,544.49 

五 覆盖倍数 1.32 
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续上表 

序号 项目 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 

一 现金流入          

1 资本金流入 - - - - - - - - - 

1.1 财政预算资金流入          

1.2 其他来源          

1.3 用于资本金的专项债券资金          

2 债务资金流入 - - - - - - - - - 

2.1 专项债券资金流入          

2.2 市场化融资流入          

3 项目现金收入 8,446.59 8,446.59 8,926.77 8,926.77 8,926.77 9,409.96 9,409.96 9,409.96 9,999.01 

3.1 政府性基金收入流入          

3.2 专项收入流入 8,446.59 8,446.59 8,926.77 8,926.77 8,926.77 9,409.96 9,409.96 9,409.96 9,999.01 

小计 现金流入总额 8,446.59 8,446.59 8,926.77 8,926.77 8,926.77 9,409.96 9,409.96 9,409.96 9,999.01 

二 现金流出          

1 建设期静态投资流出（含发行费用）          

2 运营成本支出 1,082.59 1,082.59 1,136.86 1,136.86 1,136.86 1,193.88 1,193.88 1,193.88 1,255.28 

3 相关税费 819.51 819.51 867.28 867.28 871.65 1,781.82 1,781.82 1,781.82 1,896.76 

4 债务还本付息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 
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4.1 专项债券还本付息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.1.1 专项债券还本 - - - - - - - - - 

4.1.2 专项债券利息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.2 市场化融资还本付息 - - - - - - - - - 

4.2.1 市场化融资还本          

4.2.2 市场化融资付息          

小计 现金流出总额 4,106.75 4,106.75 4,208.79 4,208.79 4,213.16 5,180.35 5,180.35 5,180.35 5,356.69 

三 净现金流量          

1 当年现金净流入 4,339.84 4,339.84 4,717.98 4,717.98 4,713.61 4,229.61 4,229.61 4,229.61 4,642.32 

2 期末累计现金结存额 16,389.47 20,729.31 25,447.29 30,165.27 34,878.88 39,108.49 43,338.10 47,567.71 52,210.03 

四 项目可偿债收益 6,544.49 6,544.49 6,922.63 6,922.63 6,918.26 6,434.26 6,434.26 6,434.26 6,846.97 

五 覆盖倍数 1.32 

续上表 

序号 项目 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 

一 现金流入        
  

1 资本金流入 - - - - - - - - 

1.1 财政预算资金流入         

1.2 其他来源         

1.3 用于资本金的专项债券资金         
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2 债务资金流入 - - - - - - - - 

2.1 专项债券资金流入         

2.2 市场化融资流入         

3 项目现金收入 9,999.01 9,999.01 10,603.61 10,603.61 10,603.61 11,215.79 11,215.79 11,215.79 

3.1 政府性基金收入流入         

3.2 专项收入流入 9,999.01 9,999.01 10,603.61 10,603.61 10,603.61 11,215.79 11,215.79 11,215.79 

小计 现金流入总额 9,999.01 9,999.01 10,603.61 10,603.61 10,603.61 11,215.79 11,215.79 11,215.79 

二 现金流出         

1 建设期静态投资流出（含发行费用）         

2 运营成本支出 1,255.28 1,255.28 1,320.59 1,320.59 1,320.59 1,388.82 1,388.82 1,388.82 

3 相关税费 1,896.76 1,896.76 2,014.69 2,014.69 2,014.69 2,133.35 2,133.35 2,133.35 

4 债务还本付息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 5,685.00 15,867.58 43,307.50 

4.1 专项债券还本付息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 5,685.00 15,867.58 43,307.50 

4.1.1 专项债券还本 - - - - - 3,500.00 14,000.00 42,500.00 

4.1.2 专项债券利息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,185.00 1,867.58 807.50 

4.2 市场化融资还本付息 - - - - - - - - 

4.2.1 市场化融资还本         

4.2.2 市场化融资付息         

小计 现金流出总额 5,356.69 5,356.69 5,539.93 5,539.93 5,539.93 9,207.17 19,389.75 46,829.67 

三 净现金流量         
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1 当年现金净流入 4,642.32 4,642.32 5,063.68 5,063.68 5,063.68 2,008.62 -8,173.96 -35,613.88 

2 期末累计现金结存额 56,852.35 61,494.67 66,558.35 71,622.03 76,685.71 78,694.33 70,520.38 34,906.50 

四 项目可偿债收益 6,846.97 6,846.97 7,268.33 7,268.33 7,268.33 7,693.62 7,693.62 7,693.62 

五 覆盖倍数 1.32 

表 1-2 预计价格增长率达到正常运营的 95%情况下的本息覆盖倍数：  

金额单位：人民币万元  

序号 项目 合计 2023年 2024年 2025年 2026 年 2027年 2028年 2029 年 

一 现金流入         

1 资本金流入 23,542.48 4,200.00 - 1,440.27 17,902.21 - - - 

1.1 财政预算资金流入 23,542.48 4,200.00 - 1,440.27 17,902.21    

1.2 其他来源 - - -      

1.3 用于资本金的专项债券资金 - - -      

2 债务资金流入 60,000.00 - 3,500.00 14,000.00 42,500.00    

2.1 专项债券资金流入 60,000.00 - 3,500.00 14,000.00 42,500.00    

2.2 市场化融资流入 - - - - -    

3 项目现金收入 190,325.38 - - - 1,263.88 6,704.94 7,985.43 8,444.23 

3.1 政府性基金收入流入 -        

3.2 专项收入流入 190,325.38    1,263.88 6,704.94 7,985.43 8,444.23 

小计 现金流入总额 273,867.86 4,200.00 3,500.00 15,440.27 61,666.09 6,704.94 7,985.43 8,444.23 



42 

二 现金流出         

1 建设期静态投资流出（含发行费用） 81,788.61 4,200.00 3,480.35 15,103.20 59,005.06    

2 运营成本支出 24,236.37    246.87 1,012.18 1,031.39 1,080.66 

3 相关税费 29,816.47    120.41 651.11 773.20 819.51 

4 债务还本付息 104,093.00 - 19.65 337.08 1,397.15 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.1 专项债券还本付息 104,093.00 - 19.65 337.08 1,397.15 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.1.1 专项债券还本 60,000.00 - - - - - - - 

4.1.2 专项债券利息 44,093.00 - 19.65 337.08 1,397.15 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.2 市场化融资还本付息 - - - - - - - - 

4.2.1 市场化融资还本 - - - - - - - - 

4.2.2 市场化融资付息 - - - - - - - - 

小计 现金流出总额 239,934.45 4,200.00 3,500.00 15,440.27 60,769.49 3,867.94 4,009.24 4,104.82 

三 净现金流量         

1 当年现金净流入 33,933.42 - - - 896.60 2,837.00 3,976.19 4,339.41 

2 期末累计现金结存额 33,933.42 - - - 896.60 3,733.60 7,709.79 12,049.20 

四 项目可偿债收益 136,272.54 - - - 896.60 5,041.65 6,180.84 6,544.06 

五 覆盖倍数 1.31 

续上表 

序号 项目 2030年 2031年 2032 年 2033年 2034年 2035 年 2036年 2037年 2038 年 
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一 现金流入          

1 资本金流入 - - - - - - - - - 

1.1 财政预算资金流入          

1.2 其他来源          

1.3 用于资本金的专项债券资金          

2 债务资金流入          

2.1 专项债券资金流入          

2.2 市场化融资流入          

3 项目现金收入 8,444.23 8,444.23 8,905.58 8,905.58 8,905.58 9,385.77 9,385.77 9,385.77 9,868.77 

3.1 政府性基金收入流入          

3.2 专项收入流入 8,444.23 8,444.23 8,905.58 8,905.58 8,905.58 9,385.77 9,385.77 9,385.77 9,868.77 

小计 现金流入总额 8,444.23 8,444.23 8,905.58 8,905.58 8,905.58 9,385.77 9,385.77 9,385.77 9,868.77 

二 现金流出          

1 建设期静态投资流出（含发行费用）          

2 运营成本支出 1,080.66 1,080.66 1,131.86 1,131.86 1,131.86 1,186.14 1,186.14 1,186.14 1,243.15 

3 相关税费 819.51 819.51 865.83 865.83 865.83 1,775.38 1,777.97 1,777.97 1,871.26 

4 债务还本付息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.1 专项债券还本付息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.1.1 专项债券还本 - - - - - - - - - 

4.1.2 专项债券利息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 
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4.2 市场化融资还本付息 - - - - - - - - - 

4.2.1 市场化融资还本 - - - - - - - - - 

4.2.2 市场化融资付息 - - - - - - - - - 

小计 现金流出总额 4,104.82 4,104.82 4,202.34 4,202.34 4,202.34 5,166.17 5,168.76 5,168.76 5,319.06 

三 净现金流量          

1 当年现金净流入 4,339.41 4,339.41 4,703.24 4,703.24 4,703.24 4,219.60 4,217.01 4,217.01 4,549.71 

2 期末累计现金结存额 16,388.61 20,728.02 25,431.26 30,134.50 34,837.74 39,057.34 43,274.35 47,491.36 52,041.07 

四 项目可偿债收益 6,544.06 6,544.06 6,907.89 6,907.89 6,907.89 6,424.25 6,421.66 6,421.66 6,754.36 

五 覆盖倍数 1.31 

续上表 

序号 项目 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046 年 

一 现金流入        
  

1 资本金流入 - - - - - - - - 

1.1 财政预算资金流入         

1.2 其他来源         

1.3 用于资本金的专项债券资金         

2 债务资金流入         

2.1 专项债券资金流入         

2.2 市场化融资流入         
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3 项目现金收入 9,868.77 9,868.77 10,457.59 10,457.59 10,457.59 11,061.77 11,061.77 11,061.77 

3.1 政府性基金收入流入         

3.2 专项收入流入 9,868.77 9,868.77 10,457.59 10,457.59 10,457.59 11,061.77 11,061.77 11,061.77 

小计 现金流入总额 9,868.77 9,868.77 10,457.59 10,457.59 10,457.59 11,061.77 11,061.77 11,061.77 

二 现金流出         

1 建设期静态投资流出（含发行费用）         

2 运营成本支出 1,243.15 1,243.15 1,304.54 1,304.54 1,304.54 1,368.96 1,368.96 1,368.96 

3 相关税费 1,871.26 1,871.26 1,986.16 1,986.16 1,986.16 2,104.05 2,104.05 2,104.05 

4 债务还本付息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 5,685.00 15,867.58 43,307.50 

4.1 专项债券还本付息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 5,685.00 15,867.58 43,307.50 

4.1.1 专项债券还本 - - - - - 3,500.00 14,000.00 42,500.00 

4.1.2 专项债券利息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,185.00 1,867.58 807.50 

4.2 市场化融资还本付息 - - - - - - - - 

4.2.1 市场化融资还本 - - - - - - - - 

4.2.2 市场化融资付息 - - - - - - - - 

小计 现金流出总额 5,319.06 5,319.06 5,495.35 5,495.35 5,495.35 9,158.01 19,340.59 46,780.51 

三 净现金流量         

1 当年现金净流入 4,549.71 4,549.71 4,962.24 4,962.24 4,962.24 1,903.76 -8,278.82 -35,718.74 

2 期末累计现金结存额 56,590.78 61,140.49 66,102.73 71,064.97 76,027.21 77,930.97 69,652.16 33,933.42 

四 项目可偿债收益 6,754.36 6,754.36 7,166.89 7,166.89 7,166.89 7,588.76 7,588.76 7,588.76 
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五 覆盖倍数 1.31 

表 1-3 预计价格增长率达到正常运营的 90%情况下的本息覆盖倍数：  

金额单位：人民币万元  

序号 项目 合计 2023年 2024年 2025年 2026 年 2027年 2028年 2029 年 

一 现金流入         

1 资本金流入 23,542.48 4,200.00 - 1,440.27 17,902.21    

1.1 财政预算资金流入 23,542.48 4,200.00 - 1,440.27 17,902.21    

1.2 其他来源 - - - - -    

1.3 用于资本金的专项债券资金 - - - - -    

2 债务资金流入 60,000.00 - 3,500.00 14,000.00 42,500.00    

2.1 专项债券资金流入 60,000.00 - 3,500.00 14,000.00 42,500.00    

2.2 市场化融资流入 - - - - -    

3 项目现金收入 189,216.52 - - - 1,263.88 6,704.94 7,985.43 8,437.76 

3.1 政府性基金收入流入 -        

3.2 专项收入流入 189,216.52    1,263.88 6,704.94 7,985.43 8,437.76 

小计 现金流入总额 272,759.00 4,200.00 3,500.00 15,440.27 61,666.09 6,704.94 7,985.43 8,437.76 

二 现金流出         

1 建设期静态投资流出（含发行费用） 81,788.61 4,200.00 3,480.35 15,103.20 59,005.06    

2 运营成本支出 24,051.54    246.87 1,012.18 1,031.39 1,077.87 



47 

3 相关税费 29,619.75    120.41 651.11 773.20 819.51 

4 债务还本付息 104,093.00 - 19.65 337.08 1,397.15 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.1 专项债券还本付息 104,093.00 - 19.65 337.08 1,397.15 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.1.1 专项债券还本 60,000.00 - - - - - - - 

4.1.2 专项债券利息 44,093.00 - 19.65 337.08 1,397.15 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.2 市场化融资还本付息 - - - - - - - - 

4.2.1 市场化融资还本 - - - - - - - - 

4.2.2 市场化融资付息 - - - - - - - - 

小计 现金流出总额 239,552.90 4,200.00 3,500.00 15,440.27 60,769.49 3,867.94 4,009.24 4,102.03 

三 净现金流量         

1 当年现金净流入 33,206.11 - - - 896.60 2,837.00 3,976.19 4,335.73 

2 期末累计现金结存额 33,206.11 - - - 896.60 3,733.60 7,709.79 12,045.52 

四 项目可偿债收益 135,545.23 - - - 896.60 5,041.65 6,180.84 6,540.38 

五 覆盖倍数 1.30 

续上表 

序号 项目 2030年 2031年 2032 年 2033年 2034年 2035 年 2036年 2037年 2038 年 

一 现金流入          

1 资本金流入          

1.1 财政预算资金流入          
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1.2 其他来源          

1.3 用于资本金的专项债券资金          

2 债务资金流入          

2.1 专项债券资金流入          

2.2 市场化融资流入          

3 项目现金收入 8,437.76 8,437.76 8,896.53 8,896.53 8,896.53 9,357.68 9,357.68 9,357.68 9,837.66 

3.1 政府性基金收入流入          

3.2 专项收入流入 8,437.76 8,437.76 8,896.53 8,896.53 8,896.53 9,357.68 9,357.68 9,357.68 9,837.66 

小计 现金流入总额 8,437.76 8,437.76 8,896.53 8,896.53 8,896.53 9,357.68 9,357.68 9,357.68 9,837.66 

二 现金流出          

1 建设期静态投资流出（含发行费用）          

2 运营成本支出 1,077.87 1,077.87 1,127.14 1,127.14 1,127.14 1,178.34 1,178.34 1,178.34 1,232.51 

3 相关税费 819.51 819.51 865.83 865.83 865.83 1,766.97 1,773.89 1,773.89 1,866.79 

4 债务还本付息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.1 专项债券还本付息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.1.1 专项债券还本 - - - - - - - - - 

4.1.2 专项债券利息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 

4.2 市场化融资还本付息 - - - - - - - - - 

4.2.1 市场化融资还本 - - - - - - - - - 

4.2.2 市场化融资付息 - - - - - - - - - 



49 

小计 现金流出总额 4,102.03 4,102.03 4,197.62 4,197.62 4,197.62 5,149.96 5,156.88 5,156.88 5,303.95 

三 净现金流量          

1 当年现金净流入 4,335.73 4,335.73 4,698.91 4,698.91 4,698.91 4,207.72 4,200.80 4,200.80 4,533.71 

2 期末累计现金结存额 16,381.25 20,716.98 25,415.89 30,114.80 34,813.71 39,021.43 43,222.23 47,423.03 51,956.74 

四 项目可偿债收益 6,540.38 6,540.38 6,903.56 6,903.56 6,903.56 6,412.37 6,405.45 6,405.45 6,738.36 

五 覆盖倍数 1.30 

续上表 

序号 项目 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046 年 

一 现金流入        
  

1 资本金流入         

1.1 财政预算资金流入         

1.2 其他来源         

1.3 用于资本金的专项债券资金         

2 债务资金流入         

2.1 专项债券资金流入         

2.2 市场化融资流入         

3 项目现金收入 9,837.66 9,837.66 10,320.20 10,320.20 10,320.20 10,904.26 10,904.26 10,904.26 

3.1 政府性基金收入流入         

3.2 专项收入流入 9,837.66 9,837.66 10,320.20 10,320.20 10,320.20 10,904.26 10,904.26 10,904.26 
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小计 现金流入总额 9,837.66 9,837.66 10,320.20 10,320.20 10,320.20 10,904.26 10,904.26 10,904.26 

二 现金流出         

1 建设期静态投资流出（含发行费用）         

2 运营成本支出 1,232.51 1,232.51 1,288.71 1,288.71 1,288.71 1,349.13 1,349.13 1,349.13 

3 相关税费 1,866.79 1,866.79 1,960.03 1,960.03 1,960.03 2,074.60 2,074.60 2,074.60 

4 债务还本付息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 5,685.00 15,867.58 43,307.50 

4.1 专项债券还本付息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 5,685.00 15,867.58 43,307.50 

4.1.1 专项债券还本 - - - - - 3,500.00 14,000.00 42,500.00 

4.1.2 专项债券利息 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,204.65 2,185.00 1,867.58 807.50 

4.2 市场化融资还本付息 - - - - - - - - 

4.2.1 市场化融资还本 - - - - - - - - 

4.2.2 市场化融资付息 - - - - - - - - 

小计 现金流出总额 5,303.95 5,303.95 5,453.39 5,453.39 5,453.39 9,108.73 19,291.31 46,731.23 

三 净现金流量         

1 当年现金净流入 4,533.71 4,533.71 4,866.81 4,866.81 4,866.81 1,795.53 -8,387.05 -35,826.97 

2 期末累计现金结存额 56,490.45 61,024.16 65,890.97 70,757.78 75,624.59 77,420.12 69,033.08 33,206.11 

四 项目可偿债收益 6,738.36 6,738.36 7,071.46 7,071.46 7,071.46 7,480.53 7,480.53 7,480.53 

五 覆盖倍数 1.30 

 

 



51 

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

增长率达到正常运营的 100%情况下，本息覆盖倍数为 1.32；预计价格增

长率达到正常运营的 95%情况下，本息覆盖倍数为 1.31；预计价格增长

率达到正常运营的 90%情况下，本息覆盖倍数为 1.30，实现项目收益和

融资资金平衡。  
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