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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烈山区全民健身中心（东部新城）建设项

目为基础，结合项目的建设期、有关项目规划设计数据为测算依据及实际拟建技

术指标、区域市场分析情况，以近三年数据的平均值为基准，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说

明。

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） 囯家现行的利率、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） 发行人制定的运营计划、可用于偿还债券的净收益等能够顺利执行；

（五） 市场价格在正常范围内变动；

（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）项目建设单位基本情况

1、主管单位

淮北市烈山区文化旅游体育局。

2、实施单位

淮北市烈山区文化旅游体育局。

（二）项目概况

1、项目位置
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本项目位于安徽省淮北市烈山区烈山镇（淮北东部新城）。

2、项目建设内容与规模

本项目总占地面积 60030平方米，总建筑面积 115100平方米，主要建设游

泳馆 1个、田径足球场地 1个、文体活动中心 1个、篮球场地 4个、羽毛球场地

12个、乒乓球场地 44个、网球场地 2个，综合馆 1个、儿童训练基地 1个等。

配套建设停车位 800个，充电桩 120个。

3、项目建设期

本项目计划 2024年 10月开工，具体建设计划如下：

2024年 10月之前完成施工图设计及施工准备；2024年 10月开工，2024年

10月-2026年 10月完成主体工程建设；2026年 11月-12月竣工验收、交付使用。

4、投资估算编制依据及原则

（1）本项目总投资估算编制依据

1）《建设项目经济评价方法与参数》【第三版】。

2）根据安徽省最新建筑工程计价定额，并按淮北市烈山区建设主管部门相

关文件进行调整。

3）淮北市烈山区地区同类型建筑造价实绩。

4）设备工程费用价格依据厂家提供。

5）《市政工程投资估算编制方法》。

6）人工费按照 2018年安徽省定额人工费。

7）增值税税率依据《安徽省建设工程造价管理总站关于调整我省现行建设

工程计价依据增值税税率的通知》（造价〔2019〕7号）。

8）工程建设中的其他费用按照安徽省工程建设其他费用有关规定计算，参

照现阶段工程建设市场的实际情况，综合确定各项费用取费费率。

9）其他相关规范。

（2）本项目投资估算编制原则

1）实事求是原则。



8

2）合理利用资源，效益最高原则。

3）严格执行国家和地方有关节能、环保、消防等规定、标准和规范。

5、投资估算与资金筹措方式

（1）投资估算

本项目总投资为 60,083.87万元，其中，工程费用 52,256.80万元，占 86.97%；

工程建设其他费用 2,774.14万元，占 4.62%；预备费 4,870.93万元，占 8.11%；

建设期债券利息 152.00万元，占 0.25%；债券发行费用 30.00万元，占 0.05%。

具体情况如下：

项目总投资构成表

单位：万元

序号 名称 投资金额（万元） 投资比例

一 项目建设投资 59,901.87 99.70%
1 工程费用 52,256.80 86.97%
2 工程建设其他费用 2,774.14 4.62%
3 预备费 4,870.93 8.11%
二 专项费用 182.00 0.30%
1 建设期债券利息 152.00 0.25%
2 债券发行费用 30.00 0.05%
三 总投资 60,083.87 100.00%

（2）资金筹措方式及方案

本项目总投资 60,083.87 万元，其中资本金 30,083.87 万元，占总投资的

50.07%,资本金来源于财政预算。计划发行专项债券融资 30,000.00 万元，占总

投资的 49.93%。

资金筹措方案具体情况如下：

资金筹措表

单位：万元

资金来源 合计 占比 2024年 2025年 2026年

1、专项债券融资 30,000.00 49.93% 1,000.00 2,000.00 27,000.00

2、资本金投入 30,083.87 50.07% 5,000.00 10,000.00 15,083.87

合计 60,083.87 100% 6,000.00 12,000.00 42,083.87

（三）项目收益及现金流入预测项目说明



9

1、项目建设背景

淮北市是全国重要的资源型城市，也是一座新兴的现代化工业城市，1960

年建市，因煤而建，伴煤发展。截至 2018年年底，辖相山区、杜集区、烈山区

和濉溪县，拥有 5个省级开发区，总面积 2741平方公里，常住人口约 225.4 万

人。工业化率 50.2%，常住人口城镇化率 65.1%。

淮北历史悠久、人文荟萃。四千多年前，商汤十一世祖相土建城于相山南麓，

发文明之滥觞，此后历代王朝在此设郡置县。有蹇叔、桓谭、嵇康、刘伶等先贤

圣哲。风景名胜有相山公园、龙脊山、南湖湿地公园、华家湖、石板街、临涣古

镇、隋唐运河古镇、大坊寺等，纪念地有淮海战役总前委旧址、双堆集战场旧址

等，被誉为皖北江南。淮北是运河故里、能源之都、中国酒乡。口子窖名酒出产

于此，口感“香气馥郁，窖香优雅”，是中国兼香型白酒的典型代表。被评为中

国白酒工业十大影响力品牌。

淮北是“长三角城市群”、“淮海经济区”、“徐州都市圈”、“宿淮蚌都

市圈”、“宿淮城市组群”成员城市，全国卫生先进城市、国家园林城市、全国

科技进步先进市、全国无障碍建设城市、智慧城市、全国创业先进城市、中国特

色魅力城市 200强、全国文明城市。2019年获第十届中华环境优秀奖。

烈山区位于淮北市主城区南部，素有淮北市门户区和南大门之称，辖三镇、

四个办事处、一个经济开发区，全区总面积 388平方公里，人口 38万，是一个

具有丰富矿产、电力、旅游、人力、市场等资源优势的新兴现代化工业旅游区，

是淮北市城市“东进南扩”的重点发展区。“国家可持续发展实验区”创建有力

有序，拥有“中国土地复垦示范区”、“全国经果林建设百强县区”、“全国农

业旅游示范区”、“南湖国家城市湿地公园”、“国家矿山地质公园”、“全国

农业旅游示范区”、“中国软籽石榴基地”等多张国家级城市名片，“塔山石榴”、

“黄营灵枣”、“和村苹果”等获国家地理标志保护产品。



10

烈山区位优势明显。烈山区距徐州观音机场 100公里，用时约 1小时 10分

钟；距合肥新桥国际机场 259公里，用时约 2小时 30分钟；扩能改造后的符夹

线、青阜线连通京沪、京九、陇海三大铁路干线的快速、重载连接线，并入全国

高速铁路网,通达北京、上海、郑州、合肥、西安、南京、杭州等城市；京台高

速淮北出口位于烈山，连霍、京台、泗许、济祁高速环城四方，形成“井”字形。

烈山主导产业明确。坚持创新、协调、绿色、开放、共享发展理念，牢牢把

握“稳中求进、好中求快”工作总基调，以“中国碳谷•绿金淮北”战略为引领，

以“121”发展战略为总抓手，以加快调结构转方式促升级为主引擎，践行新发

展理念，全力抢抓六大前所未有新机遇，奋力打造淮北改革创新先行区、绿金科

创大走廊和东部新城核心区、硅基产业和现代服务业集聚区。

烈山投资环境优越。全力优化投资环境，密集出台《烈山区人民政府关于电

子信息产业支持政策的指导意见》等系列招商引资优惠政策，大力推进招商引资

项目招落分离改革，动态组建招商项目包保服务工作组，倾力打造“店小二”服

务新模式。青龙山工业园电子信息产业平台、5平方公里“园中园”绿色建筑平

台、紫光华商智能物联网产业园智慧经济创新平台等三大平台不断完善，招商引

资平台坚实有力。拥有平山电厂、大唐虎山、国安电力、申皖发电等大型电厂，

可有效降低电力、天然气直供气交易成本。

烈山生态环境优美。积极创建国家全域旅游示范区，“一水三山六分田”优

质自然条件在全市乃至皖北地区独一无二。四季榴园、南湖，化家湖、龙脊山，

交相辉映，风光秀丽。

淮北市目前仅有一处建成的市级体育中心和一处建设中的濉溪县文体中心，

均无法辐射到东部新城。东部新城作为未来淮北的城市建设重点区域，规划人口

逾 16万，亟需一处能够辐射新城乃至服务于全市的全民健身运动中心，以满足

人民群众文化生活的需要。同时对于提升新城文化品位、完善城市功能、塑造城
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市形象、发展体育事业，推动全民健身具有重大意义。

本项目的建设，是发展体育运动、增强人民体质，提高人民群众生活质量和

生活水平的重要措施。对加强和改进体育工作，加快发展体育事业，树立长顺新

形象、提高淮北市烈山区人民整体素质、促进淮北市烈山区经济与社会协调发展、

全民建设小康社会具有重要意义。项目建成后，能为淮北市烈山区人民提供完善

的、标准的活动场所，达到全市全面推行全民健身的目标。

2、项目收益及现金流入预测

1）体育健身场馆收入预测说明

①综合场馆收入

本项目综合场馆内配有健身馆、瑜伽馆、瑜伽馆、舞蹈室等，可以提供会员

服务，参考本地区健身中心收费标准，保守测算，运营期第 1 年会员卡年费按

1500元进行测算，收费按每 4年增长 10%测算，债券存续期内，年均复合增长

率 2.06%。2023年安徽省 GDP增速 5.8%，本项目测算涨幅低于 2023年安徽省

GDP增速的 80%。

淮北市健身服务年卡收费情况

序号 名称 年卡收费（元/年） 备注

1 淮北市普敦斯 365健身 2000元/年-2600元/年 办卡时间长度不同，收费有一定

差异；办卡时间越长，折合每年

收费越低2 淮北市派菲特健身会所 2500元/年-3200元/年

运营期第 1年办卡人数按 5000人进行测算，第 2年按 5500人进行测算，第

3年按 6000人进行测算，第 4年及以后按 6500人进行测算。

②儿童训练基地

儿童训练基地内配有儿童训练项目。淮北市游泳馆（青少年游泳训练基地）

年卡约为 2400元，参考淮北市游泳馆（青少年游泳训练基地）等本地区儿童训

练机构收费标准，保守测算，运营期第 1年会员卡年费按 2000元进行测算，收

费按每 4 年增长 10%测算，债券存续期内，年均复合增长率 2.06%。2023 年安
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徽省 GDP增速 5.8%，本项目测算涨幅低于 2023年安徽省 GDP增速的 80%。

运营期第 1年办卡人数按 1000人进行测算，第 2年按 1500人进行测算，第

3年按 2000人进行测算，第 4年及以后按 2500人进行测算。

③游泳馆收入

淮北市游泳馆（青少年游泳训练基地）游泳票价为 50元/次，年卡约为 2400

元；淮北市 K享汇游泳健康俱乐部游泳健身次卡为 100元/次，游泳年卡为 3000

元-3600元。参考本地区游泳馆收费标准，保守测算，运营期第 1年会员卡年费

按 1500元进行测算，收费按每 4年增长 10%测算，债券存续期内，年均复合增

长率 2.06%。2023年安徽省 GDP增速 5.8%，本项目测算涨幅低于 2023年安徽

省 GDP增速的 80%。

淮北市游泳馆收费情况

序号 名称 收费情况

1 淮北市游泳馆（青少年游泳

训练基地）
游泳票价为 50元/次，年卡约为 2400元

2 淮北市 K享汇游泳健康俱乐

部
游泳健身次卡为 100元/次，游泳年卡为 3000元-3600元

运营期第 1年办卡人数按 1000人进行测算，第 2年按 1500人进行测算，第

3年按 2000人进行测算，第 4年及以后按 2500人进行测算。

非会员消费按次收费，参考本地区游泳馆收费标准，保守测算，运营期第 1

年游泳馆票价按 40元/人次进行测算，收费按每 4年增长 10%测算，债券存续期

内，年均复合增长率 2.06%。2023年安徽省 GDP增速 5.8%，本项目测算涨幅低

于 2023年安徽省 GDP增速的 80%。

运营期第 1年消费人次按 3.5万人次进行测算，第 2年按 4.0万人次进行测

算，第 3年按 4.5万人次进行测算，第 4年及以后按 5.0万人次进行测算。

④足球场、篮球馆、网球馆收入

本项目足球场地 1个、篮球场地 4个、网球场地 2个，运营期第 1年运营负

荷按 65%测算，第 2年运营负荷按 75%测算，第 3年运营负荷按 85%测算。
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淮北市体育场营业时间为 8:00至 20:00，每天 12小时。本项目建成后，按

全年开放约 340天，平均每天开放 10小时测算。

淮北市体育场足球场收费标准为周一至周五，日场 260元/2小时，夜场 300

元/2小时；周六和周日，日场 300元/2小时，夜场 380元/2小时。即每小时收费

为 130元-190元。参考淮北市体育场足球场收费，本项目保守测算，运营期第 1

年足球场、篮球场、网球场收费按 130元/小时进行测算，收费按每 4年增长 10%

测算，债券存续期内，年均复合增长率 2.06%。2023年安徽省 GDP增速 5.8%，

本项目测算涨幅低于 2023年安徽省 GDP增速的 80%。

⑤乒乓球场地、羽毛球场地收入

本项目羽毛球场地 12个、乒乓球场地 44个，运营期第 1年运营负荷按 65%

测算，第 2年运营负荷按 75%测算，第 3年运营负荷按 85%测算。

淮北市体育场营业时间为 8:00至 20:00，每天 12小时。本项目建成后，按

全年开放约 340天，平均每天开放 10小时测算。

淮北市羽毛球馆、理想乒乓球俱乐部等收费约为羽毛球 45元/小时-50元/小

时，乒乓球为 40元/小时-45元/小时。参考淮北市羽毛球和乒乓球收费市场价格，

本项目保守测算，运营期第 1年羽毛球场收费按 40元/小时进行测算，乒乓球场

收费按 30元/小时进行测算，收费按每 4年增长 10%测算，债券存续期内，年均

复合增长率 2.06%。2023 年安徽省 GDP增速 5.8%，本项目测算涨幅低于 2023

年安徽省 GDP增速的 80%。

⑥田径场收入

本项目田径场 1个，每年健身消费人数按 100人测算，运营期第 1年运营负

荷按 65%即 65人测算，第 2年运营负荷按 75%测算，第 3年运营负荷按 85%测

算。

淮北市体育场田径场收费为 5元/人。参考淮北市体育场田径场收费，本项
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目保守测算，运营期第 1年田径场收费按 4.5元/人进行测算，收费按每 4年增长

10%测算，债券存续期内，年均复合增长率 2.06%。2023年安徽省GDP增速 5.8%，

本项目测算涨幅低于 2023年安徽省 GDP增速的 80%。

2）租金收入预测说明

本项目服务配套可出租面积 14500.00 ㎡，保守测算，运营期第 1年出租率

按 65%进行测算，第 2年出租率按 75%进行测算，第 3年出租率按 85%进行测

算，第 4年及以后出租率按 90%进行测算。

参考淮北市商业出租情况，本项目保守测算，运营期第 1年每月租金按 65

元/㎡进行测算，租金按每 4年增长 10%测算，债券存续期内，年均复合增长率

2.06%。2023年安徽省 GDP增速 5.8%，本项目测算涨幅低于 2023年安徽省 GDP

增速的 80%。

3）停车位收入预测说明

本项目停车场项目设置 800个停车位，根据《淮北市机动车停放服务收费管

理实施细则》（淮发价格[2016]727号）文规定，机动车停放服务收费标准详见

下表。
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参考淮北市停车费收费标准，运营期第 1年，本项目每个停车位按每天收入

14元，即每月收入 420元进行测算。停车费按每 4年增长 10%测算，债券存续

期内，年均复合增长率 2.06%。2023年安徽省 GDP增速 5.8%，本项目测算涨幅

低于 2023年安徽省 GDP增速的 80%。

保守测算，运营期第 1 年停车位使用率按 65%进行测算，第 2年使用率按

75%进行测算，第 3年及以后使用率按 85%进行测算。

4）充电桩服务费收入预测说明

本项目充电桩共 120套。充电桩按每天充电 2次，每次充电 50度，每年运

营 340天进行测算。运营期第 1年充电桩使用率按 30%进行测算，第 2年充电桩

使用率按 40%进行测算，第 3年充电桩使用率按 50%进行测算，第 4年及以后

充电桩使用率按 60%进行测算。

根据《国务院办公厅关于加快电动汽车充电基础设施建设的指导意见》（国

办发〔2015〕73号），充电设施收费标准由电费和服务两个部分组成。

参考淮北市充电桩服务费收费价格，本项目充电桩服务费按照 0.35元/千瓦

时计算，保守测算，债券存续期内不考虑充电桩服务费价格涨幅。
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项目运营收入表如下：
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项目营业收入估算表

单位：万元

序号 项目名称 合计 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年

1 总收入(万元） 72,329.10 2,888.93 3,420.30 3,951.67 4,713.18 4,713.18 4,713.18 4,713.18 5,175.93 5,175.93 5,175.93 5,175.93 5,684.96 5,684.96 5,684.96 5,456.88

2 体育健身场馆收入（万

元）
48,089.67 1,848.86 2,212.53 2,576.20 3,130.82 3,130.82 3,130.82 3,130.82 3,443.90 3,443.90 3,443.90 3,443.90 3,788.30 3,788.30 3,788.30 3,788.30

2.1 综合馆年卡收入（万元） 16,674.92 750.00 825.00 900.00 1,072.50 1,072.50 1,072.50 1,072.50 1,179.75 1,179.75 1,179.75 1,179.75 1,297.73 1,297.73 1,297.73 1,297.73
办卡数量（人） 5,000.00 5,500.00 6,000.00 6,500.00 6,500.00 6,500.00 6,500.00 6,500.00 6,500.00 6,500.00 6,500.00 6,500.00 6,500.00 6,500.00 6,500.00
年费（元/人) 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,650.00 1,650.00 1,650.00 1,650.00 1,815.00 1,815.00 1,815.00 1,815.00 1,996.50 1,996.50 1,996.50 1,996.50
收费涨幅 10.00% 10.00% 10.00%

2.2 儿童训练基地收入（万

元）
8182 200 300 400 550 550 550 550 605 605 605 605 665.5 665.5 665.5 665.5

办卡数量（人） 1,000.00 1,500.00 2,000.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00
年费（元/人) 2,000.00 2,000.00 2,000.00 2,200.00 2,200.00 2,200.00 2,200.00 2,420.00 2,420.00 2,420.00 2,420.00 2,662.00 2,662.00 2,662.00 2,662.00
收费涨幅 10.00% 10.00% 10.00%

2.3 游泳馆收入（万元） 9529.32 290 385 480 632.5 632.5 632.5 632.5 695.75 695.75 695.75 695.75 765.33 765.33 765.33 765.33
办卡数量（人） 1,000.00 1,500.00 2,000.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,500.00
年费（元/人) 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,650.00 1,650.00 1,650.00 1,650.00 1,815.00 1,815.00 1,815.00 1,815.00 1,996.50 1,996.50 1,996.50 1,996.50

非会员数量（ 万人次） 3.5 4 4.5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
游泳馆票价（元/人次） 40 40 40 44 44 44 44 48.4 48.4 48.4 48.4 53.24 53.24 53.24 53.24

收费涨幅 10.00% 10.00% 10.00%
2.4 足球场收入（万元） 646.65 28.73 33.15 37.57 41.33 41.33 41.33 41.33 45.46 45.46 45.46 45.46 50.01 50.01 50.01 50.01

每天营业时间 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
运营负荷 65.00% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

收费（元/小时） 130 130 130 143 143 143 143 157.3 157.3 157.3 157.3 173.03 173.03 173.03 173.03
收费涨幅 10.00% 10.00% 10.00%

每年运营天数（天） 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340
2.5 篮球馆收入（万元） 2586.48 114.92 132.6 150.28 165.31 165.31 165.31 165.31 181.84 181.84 181.84 181.84 200.02 200.02 200.02 200.02

篮球场数量（个） 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
每天营业时间 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
运营负荷 65.00% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

收费（元/小时） 130 130 130 143 143 143 143 157.3 157.3 157.3 157.3 173.03 173.03 173.03 173.03
收费涨幅 10.00% 10.00% 10.00%

每年运营天数（天） 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340
2.6 网球场地收入（万元） 1293.22 57.46 66.3 75.14 82.65 82.65 82.65 82.65 90.92 90.92 90.92 90.92 100.01 100.01 100.01 100.01

场地数量（个） 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
每天营业时间 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
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运营负荷 65.00% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%
收费（元/小时） 130 130 130 143 143 143 143 157.3 157.3 157.3 157.3 173.03 173.03 173.03 173.03

收费涨幅 10.00% 10.00% 10.00%
每年运营天数（天） 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340

2.7 乒乓球场地收入（万元） 6565.68 291.72 336.6 381.48 419.63 419.63 419.63 419.63 461.59 461.59 461.59 461.59 507.75 507.75 507.75 507.75
场地数量（个） 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44
每天营业时间 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
运营负荷 65.00% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

收费（元/小时） 30 30 30 33 33 33 33 36.3 36.3 36.3 36.3 39.93 39.93 39.93 39.93
收费涨幅 10.00% 10.00% 10.00%

每年运营天数（天） 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340
2.8 羽毛球场地收入（万元） 2387.52 106.08 122.4 138.72 152.59 152.59 152.59 152.59 167.85 167.85 167.85 167.85 184.64 184.64 184.64 184.64

场地数量（个） 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12
每天营业时间 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
运营负荷 65.00% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

收费（元/小时） 40 40 40 44 44 44 44 48.4 48.4 48.4 48.4 53.24 53.24 53.24 53.24
收费涨幅 10.00% 10.00% 10.00%

每年运营天数（天） 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340
2.9 田径场收入（万元） 223.88 9.95 11.48 13.01 14.31 14.31 14.31 14.31 15.74 15.74 15.74 15.74 17.31 17.31 17.31 17.31

每天人数（人） 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
运营负荷 65.00% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

收费（元/人） 4.5 4.5 4.5 4.95 4.95 4.95 4.95 5.45 5.45 5.45 5.45 5.99 5.99 5.99 5.99
收费涨幅 10.00% 10.00% 10.00%

每年运营天数（天） 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340
3 租金收入（万元） 17,369.43 735.15 848.25 961.35 1,119.69 1,119.69 1,119.69 1,119.69 1,231.66 1,231.66 1,231.66 1,231.66 1,354.82 1,354.82 1,354.82 1,354.82

出租率 65.00% 75.00% 85.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%
租金涨幅 10.00% 10.00% 10.00%

3.1 服务配套租金收入（万

元）
17,369.43 735.15 848.25 961.35 1,119.69 1,119.69 1,119.69 1,119.69 1,231.66 1,231.66 1,231.66 1,231.66 1,354.82 1,354.82 1,354.82 1,354.82

面积（㎡）
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
14,500.0

0
每月租金（元/㎡） 65 65 65 71.5 71.5 71.5 71.5 78.65 78.65 78.65 78.65 86.52 86.52 86.52 86.52

4 停车费收入（万元） 5670.48 262.08 302.4 342.72 376.99 376.99 376.99 376.99 414.69 414.69 414.69 414.69 456.16 456.16 456.16 228.08
停车位数量（个） 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800

停车位每月收入（元/个） 420 420 420 462 462 462 462 508.2 508.2 508.2 508.2 559.02 559.02 559.02 559.02
停车费涨幅 10.00% 10.00% 10.00%
使用率 65.00% 75.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00% 85.00%

5 充电桩服务费收入（万

元）
1199.52 42.84 57.12 71.4 85.68 85.68 85.68 85.68 85.68 85.68 85.68 85.68 85.68 85.68 85.68 85.68
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充电桩数量(个) 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120
每次充电量（kwh） 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50

每日充电次数 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
充电服务费单价（元

/kwh）
0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35 0.35

使用率 30.00% 40.00% 50.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00%
年运营天数（天） 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340 340
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3、项目成本的预测

经估算，项目经营期内，总成本费用为 70,968.09 万元，其中总经营成本

为 11,569.33 万元，折旧摊销费合计为 43,560.76 万元，财务费用即利息支出合

计为 15,838.00 万元。

（1）财务费用

本项目债券融资本金 30,000.00 万元，其中 2024 年发行债券 1,000.00 万

元，债券年利率按 2.20%测算，债券期限为 15 年；2025 年拟发行债券 2,000.00

万元，债券年利率按 3.6%测算，债券期限为 15 年；2026 年拟发行债券 27,000.00

万元，债券年利率按 3.6%测算，债券期限为 15 年。利息按半年支付，本金到期

一次性偿还。

本项目应付债券利息共 15,990.00 万元，其中，计入建设期利息 152.00 万

元，计入经营期财务费用的债券利息共 15,838.00 万元。

债券利率以最终发行利率为准。
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财务费用估算表

单位：万元

序号 项 目 合计 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年

1
年初债券融

资本金累计
- 1,000.00 3,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 29,000.00 27,000.00

2
新增债券融

资 30,000.00 1,000.00 2,000.00 27,000.00

3
应计债券利

息 15,990.00 - 58.00 94.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,008.00 972.00

3.1 建设期利息 152.00 - 58.00 94.00

3.2 财务费用 15,838.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,008.00 972.00

4
债券还本付

息 46,200.00 - 72.00 594.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 2,080.00 3,008.00 27,486.00

4.1 债券还本 30,000.00 1,000.00 2,000.00 27,000.00

4.2
债券利息支

付 16,200.00 - 72.00 594.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,008.00 486.00

5
年末债券融

资本金累计
1,000.00 3,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 30,000.00 29,000.00 27,000.00 -
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（2）经营成本

本项目员工共 40 人，其中管理人员 5人，管理人员平均工资福利费按 9万

元/年进行测算；一般员工 35 人，员工平均工资福利费按 6.5 万元/年进行测算。

工资福利费按每年增长 3%（高于收费涨幅）进行测算。

本项目出租部分的燃料动力费由承租人负责。本项目年消耗水 5万立方米，

水价按 3元/立方米计；年消耗电 190 万千瓦时，电价按 0.75 元/kwh。本项目燃

料动力费按每年增长 3%（高于租金、停车费涨幅）进行测算。

运营期第 1年维修费按折旧摊销费的 3%进行测算，维修费按每年增长 3%（高

于收费涨幅）进行测算。

其他管理费用包括低值易耗品费用、差旅费等，本项目其他管理费用按收入

的 1.5%进行测算。

其他销售费用包括宣传印刷费、广告费等。其他销售费用按收入的 1.5%进

行测算。

（3）折旧摊销

本项目简易、保守估算，折旧摊销残值率统一按 0.00%计，折旧摊销年限取

20 年。

具体估算表详见下表：
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项目经营成本估算表

单位：万元

序号 项目 合计 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年

1 燃料动力费 2,929.45 157.50 162.23 167.10 172.11 177.27 182.59 188.07 193.71 199.52 205.51 211.68 218.03 224.57 231.31 238.25
2 工资和福利费 4,862.16 272.50 280.68 289.10 297.77 306.70 315.90 325.38 335.14 345.19 355.55 366.22 377.21 388.53 400.19 206.10

3 维修费 1,607.86 90.13 92.83 95.61 98.48 101.43 104.47 107.60 110.83 114.15 117.57 121.10 124.73 128.47 132.32 68.14

4 其他管理费用 1,084.93 43.33 51.30 59.28 70.70 70.70 70.70 70.70 77.64 77.64 77.64 77.64 85.27 85.27 85.27 81.85
5 其他销售费用 1,084.93 43.33 51.30 59.28 70.70 70.70 70.70 70.70 77.64 77.64 77.64 77.64 85.27 85.27 85.27 81.85

6
经营成本

（1+~+5） 11,569.33 606.79 638.34 670.37 709.76 726.80 744.36 762.45 794.96 814.14 833.91 854.28 890.51 912.11 934.36 676.19

7 折旧摊销费 43,560.76 3,004.19 3,004.19 3,004.19 3,004.19 3,004.19 3,004.19 3,004.19 3,004.19 3,004.19 3,004.19 3,004.19 3,004.19 3,004.19 3,004.19 1,502.10

8 财务费用 15,838.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,066.00 1,008.00 972.00

9
总成本费用

（6+7+8） 70,968.09 4,676.98 4,708.53 4,740.56 4,779.95 4,796.99 4,814.55 4,832.64 4,865.15 4,884.33 4,904.10 4,924.47 4,960.70 4,982.30 4,946.55 3,150.29
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4、相关税费的预测

——增值税：停车费和租金收入增值税销项税率 9%，其他增值税销项税率

6%，增值税进项税率按 13%。保守测算，本项目建设期的增值税进项税额不进

行抵扣测算。

——城市建设维护税为增值税款的 7%。

——教育费附加为增值税款的 3%。

——地方教育附加费为增值税款的 2％。

——房产税为租金收入的 12%。

——所得税率： 25%。

相关各项税费情况如下表：
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项目相关税费估算表

单位：万元

序号 项目 合计 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年

1 税金及附加 2,583.44 107.40 124.98 142.56 167.25 167.13 167.00 166.87 183.82 183.68 183.53 183.39 202.02 201.87 201.70 200.24

1.1 城市维护建设

税
291.16 11.19 13.53 15.87 19.19 19.12 19.04 18.96 21.01 20.93 20.84 20.76 23.01 22.92 22.82 21.97

1.2 教育费附加 124.77 4.79 5.80 6.80 8.22 8.19 8.16 8.13 9.01 8.97 8.93 8.90 9.86 9.82 9.78 9.41

1.3 地方教育附加

费
83.18 3.20 3.86 4.53 5.48 5.46 5.44 5.42 6.00 5.98 5.96 5.93 6.57 6.55 6.52 6.28

1.4 房产税 2,084.33 88.22 101.79 115.36 134.36 134.36 134.36 134.36 147.80 147.80 147.80 147.80 162.58 162.58 162.58 162.58

2 增值税 4,159.03 159.79 193.24 226.65 274.13 273.08 271.99 270.87 300.17 298.99 297.76 296.50 328.70 327.36 325.99 313.79

2.1 增值税销项税 5,030.96 203.25 239.74 276.22 327.69 327.69 327.69 327.69 359.95 359.95 359.95 359.95 395.43 395.43 395.43 374.90

2.2 增值税进项税 871.93 43.46 46.50 49.57 53.56 54.61 55.70 56.82 59.78 60.96 62.19 63.45 66.73 68.07 69.44 61.11

3 所得税 844.95 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 58.98 125.20 134.18 526.59



26

5、项目损益的预测

经营期内具体损益情况估算见下表：

项目损益情况预测

单位：万元

序

号
项 目 合 计 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年

1 营业收入 72,329.10 2,888.93 3,420.30 3,951.67 4,713.18 4,713.18 4,713.18 4,713.18 5,175.93 5,175.93 5,175.93 5,175.93 5,684.96 5,684.96 5,684.96 5,456.88

2 税金及附加 2,583.44 107.40 124.98 142.56 167.25 167.13 167.00 166.87 183.82 183.68 183.53 183.39 202.02 201.87 201.70 200.24

3 总成本费用 70,968.09 4,676.98 4,708.53 4,740.56 4,779.95 4,796.99 4,814.55 4,832.64 4,865.15 4,884.33 4,904.10 4,924.47 4,960.70 4,982.30 4,946.55 3,150.29

4 补贴收入 0.00

5 利润总额 -1,222.43 -1,895.45 -1,413.21 -931.45 -234.02 -250.94 -268.37 -286.33 126.96 107.92 88.30 68.07 522.24 500.79 536.71 2,106.36

6
弥补以前年度

亏损
677.58 126.96 107.92 88.30 68.07 286.33

7 应纳税所得额 -1,900.01 -1,895.45 -1,413.21 -931.45 -234.02 -250.94 -268.37 -286.33 0.00 0.00 0.00 0.00 235.91 500.79 536.71 2,106.36

8 所得税 844.95 58.98 125.20 134.18 526.59

9 净利润 -2,067.38 -1,895.45 -1,413.21 -931.45 -234.02 -250.94 -268.37 -286.33 126.96 107.92 88.30 68.07 463.26 375.59 402.53 1,579.77

10
息税折旧摊销

前利润
58,176.33 2,174.74 2,656.98 3,138.74 3,836.17 3,819.25 3,801.82 3,783.86 4,197.15 4,178.11 4,158.49 4,138.26 4,592.43 4,570.98 4,548.90 4,580.45
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6、项目现金流量预测情况

计算期内累计资金流入 137,443.93 万元，累计资金流出 126,160.55 万元，累计现金结余 11,283.38 万元。本项目全

部 30,000.00 万元专项债到期时，在偿还当年到期的债券本息后，将仍有 11,283.38 万元的累计现金结余。期间将不存在

任何资金缺口。经测算，本项目经营活动产生的净现金流对债券本息的覆盖倍数为 1.24 倍。具体情况如下：

现金流量表

单位：万元

序号 项目
总计

（万元）
2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年

1 经营活动净现金流

量（1.1-1.2）
57,331.38 2,174.74 2,656.98 3,138.74 3,836.17 3,819.25 3,801.82 3,783.86 4,197.15 4,178.11 4,158.49 4,138.26 4,533.45 4,445.78 4,414.72 4,053.86

1.1 现金流入 77,360.06 3,092.18 3,660.04 4,227.89 5,040.87 5,040.87 5,040.87 5,040.87 5,535.88 5,535.88 5,535.88 5,535.88 6,080.39 6,080.39 6,080.39 5,831.78

1.1.1 营业收入 72,329.10 2,888.93 3,420.30 3,951.67 4,713.18 4,713.18 4,713.18 4,713.18 5,175.93 5,175.93 5,175.93 5,175.93 5,684.96 5,684.96 5,684.96 5,456.88

1.1.2 补贴收入 0.00

1.1.3 增值税销项税额 5,030.96 203.25 239.74 276.22 327.69 327.69 327.69 327.69 359.95 359.95 359.95 359.95 395.43 395.43 395.43 374.90

1.1.4 土地出让收入 0.00

1.2 现金流出 20,028.68 917.44 1,003.06 1,089.15 1,204.70 1,221.62 1,239.05 1,257.01 1,338.73 1,357.77 1,377.39 1,397.62 1,546.94 1,634.61 1,665.67 1,777.92

1.2.1 经营成本 11,569.33 606.79 638.34 670.37 709.76 726.80 744.36 762.45 794.96 814.14 833.91 854.28 890.51 912.11 934.36 676.19

1.2.2 增值税进项税额 871.93 43.46 46.50 49.57 53.56 54.61 55.70 56.82 59.78 60.96 62.19 63.45 66.73 68.07 69.44 61.11

1.2.3 税金及附加 2,583.44 107.40 124.98 142.56 167.25 167.13 167.00 166.87 183.82 183.68 183.53 183.39 202.02 201.87 201.70 200.24

1.2.4 增值税 4,159.03 159.79 193.24 226.65 274.13 273.08 271.99 270.87 300.17 298.99 297.76 296.50 328.70 327.36 325.99 313.79

1.2.5 所得税 844.95 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 58.98 125.20 134.18 526.59

1.2.6 土地出让计提的基

金
0.00

2 投资活动净现金流

量（2.1-2.2）
-59,901.87 -5,999.00 -11,940.00 -41,962.87 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.1 现金流入 0.00
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序号 项目
总计

（万元）
2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年

2.2 现金流出 59,901.87 5,999.00 11,940.00 41,962.87 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.2.1 建设投资 59,901.87 5,999.00 11,940.00 41,962.87

2.2.2 维持运营投资 0.00

2.2.3 流动资金 0.00 0.00 0.00 0.00

2.2.4 其他流出 0.00

3 筹资活动净现金流

量（3.1-3.2）
13,853.87 5,999.00 11,926.00 41,462.87 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -1,080.00 -2,080.00 -3,008.00 -27,486.00

3.1 现金流入 60,083.87 6,000.00 12,000.00 42,083.87 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.1.1 项目资本金投入 30,083.87 5,000.00 10,000.00 15,083.87

3.1.2 建设投资借款 0.00

3.1.3 流动资金借款 0.00

3.1.4 债券 30,000.00 1,000.00 2,000.00 27,000.00

3.1.5 短期借款 0.00

3.1.6 市场化融资 0.00

3.2 现金流出 46,230.00 1.00 74.00 621.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 2,080.00 3,008.00 27,486.00

3.2.1 债券利息支付 16,200.00 0.00 72.00 594.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,008.00 486.00

3.2.2 债券发行费用 30.00 1.00 2.00 27.00

3.2.3 偿还债券本金 30,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1,000.00 2,000.00 27,000.00

3.2.4 市场化融资还本 0.00

3.2.5 市场化融资付息 0.00

4 净现金流量（1+2+3） 11,283.38 0.00 -14.00 -500.00 1,094.74 1,576.98 2,058.74 2,756.17 2,739.25 2,721.82 2,703.86 3,117.15 3,098.11 3,078.49 3,058.26 3,453.45 2,365.78 1,406.72 -23,432.14

5 累计盈余资金 0.00 -14.00 -514.00 580.74 2,157.72 4,216.46 6,972.63 9,711.88 12,433.70 15,137.56 18,254.71 21,352.82 24,431.31 27,489.57 30,943.02 33,308.80 34,715.52 11,283.38
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7、经营净收益覆盖还本付息的测算

在对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，实施单位本项目下运营收入在

债券存续内可以全部实现，可用于资金平衡的债券存续期内项目经营净收益为

57,331.38元，对债券本息的覆盖率为 1.24倍。预计债券存续期内项目经营净收益能

够合理保障偿还债券本金及利息，实现项目收益和融资自求平衡。

经营净收益覆盖还本付息的测算

单位：万元
一、偿债计划

年度 本金 利息 本息合计

2024 年 - - -
2025 年 - 72.00 72.00
2026 年 - 594.00 594.00
2027 年 - 1,080.00 1,080.00
2028 年 - 1,080.00 1,080.00
2029 年 - 1,080.00 1,080.00
2030 年 - 1,080.00 1,080.00
2031 年 - 1,080.00 1,080.00
2032 年 - 1,080.00 1,080.00
2033 年 - 1,080.00 1,080.00
2034 年 - 1,080.00 1,080.00
2035 年 - 1,080.00 1,080.00
2036 年 - 1,080.00 1,080.00
2037 年 - 1,080.00 1,080.00
2038 年 - 1,080.00 1,080.00
2039 年 1,000.00 1,080.00 2,080.00
2040 年 2,000.00 1,008.00 3,008.00
2041 年 27,000.00 486.00 27,486.00
合计 30,000.00 16,200.00 46,200.00

二、本息覆盖倍数

2.1 收入（万元） 72,329.10

2.2 成本（万元） 14,997.72 含经营成本、税金及附加和所得税

2.3 收入-成本（万元） 57,331.38

2.4 本息覆盖倍数 1.24

四、风险分析

依据当前的市场状况及数据，对经营期收益进行预测，存在较大的不确定性。在
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诸多不确定性因素中，未来价格的变动对本项目影响最为重要，本着保守性原则，下

面对经营性净性现金流量的波动进行敏感性分析。

分析专项债券资金覆盖率如下表：

项目偿债能力分析表

敏感性分析
敏感性变化比率

-10% -5% 0% 5% 10%
项目收益即经营活动净现金流量（万元） 51,598.24 54,464.81 57,331.38 60,197.95 63,064.52

还本付息额（万元） 46,200.00 46,200.00 46,200.00 46,200.00 46,200.00
本息覆盖倍数（倍） 1.12 1.18 1.24 1.30 1.37

当项目经营活动净现金流量下降 5%时，本息覆盖倍数为 1.18倍；当经营活动净

现金流量下降 10%时，本息覆盖倍数为 1.12倍，由此可见本项目具有较强抗风险能力。

五、使用提示和使用限制

（一）使用提示

1、本评估报告出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性的评估、

并非对预测数据承担保证责任。

2、本评估报告出具意见，是以当前的经济社会环境及未来平稳发展为前提条件，

且未将未来宏观经济变化风险、政策和法规变化风险、市场变化风险、不可抗力风险

等因素纳入评估范围。

（二）使用限制

1、本评估报告只能用于本报告载明的评估目的和用途。

2、本评估报告只能由评估报告载明的评估报告使用者使用。评估报告的使用权

归委托方所有，因使用不当所造成的相关风险与本评估机构及执业注册会计师无关。
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