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容诚专字[2025]230Z0469 号 

金安区城北产城融合一体化科技孵化基地及市政基础设施配套项目

（一期） 

项目收益与融资自求平衡专项评价报告 

六安市金安区城北乡人民政府： 

我们接受六安市金安区城北乡人民政府委托，对金安区城北产城融合

一体化科技孵化基地及市政基础设施配套项目（一期）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，本次评估的金安区城北产城融合一体化科技孵化基地及市政基础设施

配套项目（一期），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。

容诚会计师事务所(特殊普通合伙) 

总所：北京市西城区阜成门外大街 22 号 

外经贸大厦 15 层/922-926(100037) 

TEL: 010- 6600 1391  FAX: 010-6600 1392

E-mail:bj@rsmchina.com.cn

https//WWW.rsm.global/china/ 
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总体评估结果如下： 

一、本期债券应付本息情况  

本项目计划发行债券融资总额为 24,000.00 万元， 2021 年已发行债券

2,000.00 万元，实际发行利率为 3.52%，2022 年已发行债券 4,000.00 万元，

实际发行利率为 3.21%， 2023 年已发行 5,500.00 万元，实际发行利率为

3.21%， 2024 年已发行 1,000.00 万元，实际发行利率为 2.56%， 2025 年拟

发行 3,000.00 万元，其中 2025 年第一批已发行 1,000.00 万元，实际发行利

率为 1.99%，本批次拟发行 1,000.00 万元，后期批次拟发行 1,000.00 万元，

2026 年拟发行 8,500.00 万元，利率参照近期类似债券的利率 3.80%，债券

期限为 15 年，按半年付息，最后一期利息随本金一起支付，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 

2021 年 六安市金安区 - 2,000.00 - 2,000.00 - - 

2022 年 六安市金安区 2,000.00 4,000.00 - 6,000.00 70.40 70.40 

2023 年 六安市金安区 6,000.00 5,500.00 - 11,500.00 198.80 198.80 

2024 年 六安市金安区 11,500.00 1,000.00 - 12,500.00 375.35 375.35 

2025 年 六安市金安区 12,500.00 3,000.00 - 15,500.00 400.95 400.95 

2026 年 六安市金安区 15,500.00 8,500.00 - 24,000.00 496.85 496.85 

2027 年 六安市金安区 24,000.00 - - 24,000.00 819.85 819.85 

2028 年 六安市金安区 24,000.00 - - 24,000.00 819.85 819.85 

2029 年 六安市金安区 24,000.00 - - 24,000.00 819.85 819.85 

2030 年 六安市金安区 24,000.00 - - 24,000.00 819.85 819.85 

2031 年 六安市金安区 24,000.00 - - 24,000.00 819.85 819.85 

2032 年 六安市金安区 24,000.00 - - 24,000.00 819.85 819.85 

2033 年 六安市金安区 24,000.00 - - 24,000.00 819.85 819.85 

2034 年 六安市金安区 24,000.00 - - 24,000.00 819.85 819.85 

2035 年 六安市金安区 24,000.00 - - 24,000.00 819.85 819.85 

2036 年 六安市金安区 24,000.00 - 2,000.00 22,000.00 819.85 2,819.85 

2037 年 六安市金安区 22,000.00 - 4,000.00 18,000.00 749.45 4,749.45 

2038 年 六安市金安区 18,000.00 - 5,500.00 12,500.00 621.05 6,121.05 
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2039 年 六安市金安区 12,500.00 - 1,000.00 11,500.00 444.50 1,444.50 

2040 年 六安市金安区 11,500.00 - 3,000.00 8,500.00 418.90 3,418.90 

2041 年 六安市金安区 8,500.00 - 8,500.00 - 323.00 8,823.00 

合计 - - 24,000.00 24,000.00 - 12,297.75 36,297.75 

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、《金安区城北产城融合一体化科技孵化基地及市政基础设施配套项

目（一期）可行性研究报告》；  

2、《安徽省定价目录》（皖价法〔 2018〕 17 号）；  

3、《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）；  

4、《关于加快电动汽车充电基础设施建设的实施意见》（皖政办〔 2016〕

3 号）。  

（二）基本假设条件及依据  

本项目主要收入来源于金安区城北产城融合一体化科技孵化基地

及市政基础设施配套项目（一期）工程完工后运营期产生的的科技研发

中心主体大楼出租收入、综合配套楼出租收入、地上停车场收入、地下

停车场收入、充电桩收入和产业孵化基地出租收入。对于运营期的各项

运营收入，根据招商网平台网站上的公开信息，运营期科技研发中心主

体大楼、综合配套楼、产业孵化基地的出租价格和充电桩的收费价格增

速预测每年按 3%增长率进行增长，停车场车位收费单价每三年日均增

长 5 元。运营成本主要包括工资福利费、维修费和其他管理费用，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 
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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 

金安区城北产城融合一体化科技孵化

基地及市政基础设施配套项目（一期） 
51,603.45 51,057.99 50,514.66 

（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，结合当地各

项收入市场价格水平和相关收费政策文件，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 项目收益 

本金 利息 本息合计 经营收入 经营成本 发债费用 项目净收益 

2022 年  -     70.40   70.40   -     -     30.00   -30.00  

2023 年  -     198.80   198.80   -     -     -     -    

2024 年  -     375.35   375.35   -     -     -     -    

2025 年  -     400.95   400.95      

2026 年  -     496.85   496.85   979.11   163.65   -     815.46  

2027 年  -     819.85   819.85   2,816.00   392.20   -     2,423.80  

2028 年  -     819.85   819.85   3,046.24   409.51   -     2,636.73  

2029 年  -     819.85   819.85   3,240.20   426.59   -     2,813.61  

2030 年  -     819.85   819.85   3,314.96   428.09   -     2,886.87  

2031 年  -     819.85   819.85   3,390.23   429.59   -     2,960.64  

2032 年  -     819.85   819.85   3,585.72   446.70   -     3,139.02  

2033 年  -     819.85   819.85   3,662.06   448.23   -     3,213.83  

2034 年  -     819.85   819.85   3,767.85   450.34   -     3,317.51  

2035 年  -     819.85   819.85   3,993.88   468.07   -     3,525.81  

2036 年  2,000.00   819.85   2,819.85   4,100.84   470.20   -     3,630.64  

2037 年  4,000.00   749.45   4,749.45   4,208.35   472.35   -     3,736.00  
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2038 年  5,500.00   621.05   6,121.05   4,436.25   490.11    3,946.14  

2039 年  1,000.00   444.50   1,444.50   4,545.06   492.29    4,052.77  

2040 年  3,000.00   418.90   3,418.90   4,654.56   494.48    4,160.08  

2041 年  8,500.00   323.00   8,823.00   4,884.42   509.88   -     4,374.54  

合计  24,000.00   12,297.75   36,297.75   58,625.73   6,992.28   30.00   51,603.45  

本息覆盖倍数 1.42 

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 项目收益 

本金 利息 本息合计 经营收入 经营成本 发债费用 项目净收益 

2022 年 - 70.40 70.40 - - 30.00 -30.00 

2023 年 - 198.80 198.80 - - - - 

2024 年 - 375.35 375.35 - - - - 

2025 年 - 400.95 400.95     

2026 年 - 496.85 496.85 979.11 163.65 - 815.46 

2027 年 - 819.85 819.85 2,815.28 392.18 - 2,423.10 

2028 年 - 819.85 819.85 3,044.66 409.48 - 2,635.18 

2029 年 - 819.85 819.85 3,237.76 426.54 - 2,811.22 

2030 年 - 819.85 819.85 3,311.61 428.02 - 2,883.59 

2031 年 - 819.85 819.85 3,385.87 429.51 - 2,956.36 

2032 年 - 819.85 819.85 3,580.31 446.59 - 3,133.72 

2033 年 - 819.85 819.85 3,655.55 448.10 - 3,207.45 

2034 年 - 819.85 819.85 3,731.29 449.61 - 3,281.68 

2035 年 - 819.85 819.85 3,927.24 466.73 - 3,460.51 

2036 年 2,000.00 819.85 2,819.85 4,032.89 468.85 - 3,564.04 

2037 年 4,000.00 749.45 4,749.45 4,139.12 470.97 - 3,668.15 

2038 年 5,500.00 621.05 6,121.05 4,365.57 488.70 - 3,876.87 

2039 年 1,000.00 444.50 1,444.50 4,472.91 490.84 - 3,982.07 

2040 年 3,000.00 418.90 3,418.90 4,580.87 493.00 - 4,087.87 

2041 年 8,500.00 323.00 8,823.00 4,809.09 508.37 - 4,300.72 

合计 24,000.00 12,297.75 36,297.75 58,069.13 6,981.14 30.00 51,057.99 

本息覆盖倍数 1.41 
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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 项目收益 

本金 利息 本息合计 经营收入 经营成本 发债费用 项目净收益 

2022 年 - 70.40 70.40 -  30.00 -30.00 

2023 年 - 198.80 198.80 - - - - 

2024 年 - 375.35 375.35 - - - - 

2025 年 - 400.95 400.95     

2026 年 - 496.85 496.85 979.11 163.65 - 815.46 

2027 年 - 819.85 819.85 2,814.55 392.17 - 2,422.38 

2028 年 - 819.85 819.85 3,043.03 409.45 - 2,633.58 

2029 年 - 819.85 819.85 3,235.27 426.49 - 2,808.78 

2030 年 - 819.85 819.85 3,308.21 427.95 - 2,880.26 

2031 年 - 819.85 819.85 3,381.51 429.42 - 2,952.09 

2032 年 - 819.85 819.85 3,574.95 446.49 - 3,128.46 

2033 年 - 819.85 819.85 3,649.13 447.97 - 3,201.16 

2034 年 - 819.85 819.85 3,723.73 449.46 - 3,274.27 

2035 年 - 819.85 819.85 3,918.52 466.56 - 3,451.96 

2036 年 2,000.00 819.85 2,819.85 3,994.07 468.07 - 3,526.00 

2037 年 4,000.00 749.45 4,749.45 4,070.11 469.59 - 3,600.52 

2038 年 5,500.00 621.05 6,121.05 4,266.34 486.71 - 3,779.63 

2039 年 1,000.00 444.50 1,444.50 4,372.23 488.83 - 3,883.40 

2040 年 3,000.00 418.90 3,418.90 4,478.65 490.96 - 3,987.69 

2041 年 8,500.00 323.00 8,823.00 4,705.31 506.29 - 4,199.02 

合计 24,000.00 12,297.75 36,297.75 57,514.72 6,970.06 30.00 50,514.66 

本息覆盖倍数 1.39 

 

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  
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（此页无正文，为金安区城北产城融合一体化科技孵化基地及市政基础设施配

套项目（一期）容诚专字[2025]230Z0469 号报告之签字盖章页） 

2025 年 2 月 22 日 
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附件 1： 

项目现金流收益规模分析 

重要提示：金安区城北产城融合一体化科技孵化基地及市政基础设施

配套项目（一期）—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  

本次金安区城北产城融合一体化科技孵化基地及市政基础设施配套项

目（一期），结合项目的建设期、单位价格增长率、相关其他收入管理规定、

目前市场租赁单价等，以预测期间的经济环境最佳估计为前提，编制金安区

城北产城融合一体化科技孵化基地及市政基础设施配套项目（一期）专项收

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；  

6、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；  

7、政府审批的收费政策未发生重大变化；  

8、增值税及其他税费以企业作为纳税主体，项目营业收入产生的税费

不单独考虑； 

9、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
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入统筹安排解决；  

10、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。 

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：六安市金安区城北乡人民政府  

（2）实施单位简介：六安市金安区城北乡人民政府（统一社会信用代

码：11341402003229214F），负责人梁本运。注册地址：安徽省六安市金安

区迎宾大道与新北一路交叉口 200 米处。 

（二）项目概况  

（1）项目名称：金安区城北产城融合一体化科技孵化基地及市政基

础设施配套项目（一期）  

（2）项目建设地点：位于六安市金安区。 

（3）项目建设规模与建设内容  

项目总建筑面积 86500 平方米，新建产业孵化基地 58500 平方米；科

技研发中心 28000 平方米，其中：科技研发中心主体大楼 21000 平方米、

综合配套楼 5000 平方米；地下车库 2000 平方米，预计提供停车位 700 个

（地上停车位 540 个，地下停车位 160 个，提供电动车充电桩 140 个）；

建设市政道路约 5.3 公里及孵化基地内部道路；提水泵站一座约 200 平方

米，一座蓄水池约 3,000 立方米及 7 公里的输水压力管网，并配套电力、

给排水、亮化、绿化等附属设施。  

项目建设期为 36 个月，期限为 2021 年 6 月至 2026 年 5 月。 

（三）项目现金流收入预测说明  

项目建成后，运营期收入主要包括科技研发中心主体大楼出租收入、

综合配套楼出租收入、地上停车场收入、地下停车场收入、充电桩收入和产

业孵化基地出租收入。 
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（1）科技研发中心主体大楼出租收入 

根据项目可行性研究报告，科技研发中心主体大楼新建可出租面积

21,000.00 平方米。参考周边城市产业园区以及同类案例经验，结合项目区

实际情况，2026 年出租价格按 0.70 元/平方米·日测算，项目运营期内每

年出租单价按 3%递增。考虑到运营期从 2026 年 6 月开始，预计运营期第

一年出租率为 55%，第二年出租率为 90%，第二年出租率为 95%，且以后

年度保持不变。1 个月按 30 日计算，运营期第一年共 7 个月按 210 日计

算。 

项目运营期第一年科技研发中心主体大楼出租收入为：21,000.00 平方

米*0.70 元/平方米·日*210 日*55%/10000=169.79 万元。 

（2）综合配套楼出租收入 

根据项目可行性研究报告，综合配套楼新建可出租面积 5,000.00 平方

米，参考周边城市产业园区以及同类案例经验，综合配套楼出租单价按

0.70 元/平方米·日测算，项目运营期内每年出租单价按 3%递增。考虑到

运营期从 2026 年 6 月开始，预计运营期第一年出租率为 55%，第二年出

租率为 90%，第二年出租率为 95%，且以后年度保持不变。1 个月按 30 日

计算，运营期第一年共 7 个月按 210 日计算。 

项目运营期第一年配套用房出租收入为：5,000.00 平方米*0.70 元/平

方米·日*210 日*55%/10000=40.43 万元。 

（3）地上停车场收入  

根据项目可行性研究报告，地下停车场可设置停车位 540.00 个，根据

《关于进一步完善机动车停放服务收费政策的指导意见》（发改价格

〔2015〕2975 号）等政府指导文件及参考本市周边地区的收费标准，每个

停车位统一按平均 15 元/天估算，运营期内每三年停车位日均收费递增 5

元。考虑到运营期从 2026 年 6 月开始，预计运营期第一年出租率为

55%，第二年出租率为 90%，第二年出租率为 95%，且以后年度保持不

变。1 个月按 30 日计算，运营期第一年共 7 个月按 210 日计算。 
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项目运营期第一年地上停车场收入为：540 个*15 元/天*210 天

*55%/10000=93.56 万元。 

（4）地下停车场收入  

根据项目可行性研究报告，地下停车场可设置停车位 160.00 个，根据

《关于进一步完善机动车停放服务收费政策的指导意见》（发改价格

〔2015〕2975 号）等政府指导文件及参考本市周边地区的收费标准，每个

停车位统一按平均 15 元/天估算，运营期内每三年停车位日均收费递增 5

元。考虑到运营期从 2026 年 6 月开始，预计运营期第一年出租率为

55%，第二年出租率为 90%，第二年出租率为 95%，且以后年度保持不

变。1 个月按 30 日计算，运营期第一年共 7 个月按 210 日计算。 

项目运营期第一年地下停车场收入为：160 个*15 元/天*210 天

*55%/10000=27.72 万元。 

（5）充电桩收入  

本项目计划在园区内部建设高规格直流充电站 140 座，用于新能源汽

车充电，以满足入驻企业办公、出行需求。根据国家能源局充电基础设施

建设的指导性文件《电动汽车充电基础设施发展指南(2015-2020 年)》及

《2017-2018 年充电桩行业研究报告》，按国内企业智能化直流充电桩在

为纯电轿车动力电池充电时，单桩可达充电功率 36kW，目前国内主流电

动汽车电池容量约为 60-80kwh。基于谨慎性考虑，本项目预计充电功率平

均为 30Kw，日均使用时间为 3 小时，可为一辆电动汽车完成充电，每度

电收取充电服务费 1.2 元，故预测单个充电桩日收入为 108 元，项目运营

期内每年充电服务价格按 3%考虑递增。预计运营期第一年充电桩使用率

为 55%，第二年使用率为 90%，第二年使用率为 95%，且以后年度保持不

变。1 个月按 30 日计算，运营期第一年共 7 个月按 210 日计算。 

运营期第一年的充电桩收入为：140 个*108 元/个/天*210 天

*55%/10000=174.64 万元。 

（6）产业孵化基地出租收入 
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根据项目可行性研究报告，产业孵化基地新建可出租面积 58,500.00

平方米。参考周边城市产业园区以及同类案例经验，结合项目区实际情

况，基于谨慎性原则，综合确定本项目三年后建成运营时，出租价格按

0.70 元/平方米·日测算，项目运营期内每年出租单价按 3%递增。考虑到

运营期从 2026 年 6 月开始，预计运营期第一年出租率为 55%，第二年出

租率为 90%，第二年出租率为 95%，且以后年度保持不变。1 个月按 30 日

计算，运营期第一年共 7 个月按 210 日计算。 

项目运营期第一年产业孵化基地出租收入为：58,500.00 平方米*0.70

元/平方米·日*210 日*55%/10000=472.97 万元。 
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（7）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 

 运营收入 58,625.73 979.11 2,816.00 3,046.24 3,240.20 3,314.96 3,390.23 3,585.72 

1 科技研发中心收入 31,699.29 506.14 1,451.31 1,565.72 1,719.67 1,754.41 1,789.67 1,945.15 

1.1 科技研发中心大楼出租收入 9,665.91 169.79 489.89 531.47 545.83 560.20 574.56 588.92 

 出租率 - 55% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 

 数量（平方米） - 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 

 单价（元/平方米·日） - 0.70 0.72 0.74 0.76 0.78 0.80 0.82 

1.2 综合配套楼出租收入 2,301.41 40.43 116.64 126.54 129.96 133.38 136.80 140.22 

 出租率 - 55% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 

 数量（平方米） - 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 

 单价（元/平方米·日） - 0.70 0.72 0.74 0.76 0.78 0.80 0.82 

1.3 地上停车场收入 7,466.18 93.56 262.44 277.02 369.36 369.36 369.36 461.70 

 出租率 - 55% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 

 单价（元/个/天） - 15.00 15.00 15.00 20.00 20.00 20.00 25.00 

 停车位（单位：个） - 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 

1.4 地下停车场收入 2,212.20 27.72 77.76 82.08 109.44 109.44 109.44 136.80 
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 出租率 - 55% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 

 单价（元/个/天） - 15.00 15.00 15.00 20.00 20.00 20.00 25.00 

 停车位（单位：个） - 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 

1.5 充电桩收入 10,053.59 174.64 504.58 548.61 565.08 582.03 599.51 617.51 

 使用率 - 55% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 

 充电桩数量（个） - 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 

 单价（元/日） - 108.00 111.24 114.58 118.02 121.56 125.21 128.97 

2 产业孵化基地收入 26,926.44 472.97 1,364.69 1,480.52 1,520.53 1,560.55 1,600.56 1,640.57 

2.1 产业孵化基地出租收入 26,926.44 472.97 1,364.69 1,480.52 1,520.53 1,560.55 1,600.56 1,640.57 

 出租率 - 55% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 

 数量（平方米） - 58,500.00 58,500.00 58,500.00 58,500.00 58,500.00 58,500.00 58,500.00 

 单价（元/平方米·日） - 0.70 0.72 0.74 0.76 0.78 0.80 0.82 

续上表 

序号 项目 
运营期 

2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039 年 2040年 2041年 

 运营收入 3,662.06 3,767.85 3,993.88 4,100.84 4,208.35 4,436.25 4,545.06 4,654.56 4,884.42 

1 科技研发中心收入 1,981.47 2,027.24 2,193.25 2,240.19 2,287.68 2,455.56 2,504.35 2,553.82 2,723.66 

1.1 科技研发中心大楼出租收入 603.29 624.83 646.38 667.93 689.47 711.02 732.56 754.11 775.66 

 出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 
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 数量（平方米） 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 

 单价（元/平方米·日） 0.84 0.87 0.90 0.93 0.96 0.99 1.02 1.05 1.08 

1.2 综合配套楼出租收入 143.64 148.77 153.90 159.03 164.16 169.29 174.42 179.55 184.68 

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

 数量（平方米） 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 

 单价（元/平方米·日） 0.84 0.87 0.90 0.93 0.96 0.99 1.02 1.05 1.08 

1.3 地上停车场收入 461.70 461.70 554.04 554.04 554.04 646.38 646.38 646.38 738.72 

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

 单价（元/个/天） 25.00 25.00 30.00 30.00 30.00 35.00 35.00 35.00 40.00 

 停车位（单位：个） 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 540.00 

1.4 地下停车场收入 136.80 136.80 164.16 164.16 164.16 191.52 191.52 191.52 218.88 

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

 单价（元/个/天） 25.00 25.00 30.00 30.00 30.00 35.00 35.00 35.00 40.00 

 停车位（单位：个） 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 

1.5 充电桩收入 636.04 655.14 674.77 695.03 715.85 737.35 759.47 782.26 805.72 

 使用率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

 充电桩数量（个） 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 

 单价（元/日） 132.84 136.83 140.93 145.16 149.51 154.00 158.62 163.38 168.28 

2 产业孵化基地收入 1,680.59 1,740.61 1,800.63 1,860.65 1,920.67 1,980.69 2,040.71 2,100.74 2,160.76 

2.1 产业孵化基地出租收入 1,680.59 1,740.61 1,800.63 1,860.65 1,920.67 1,980.69 2,040.71 2,100.74 2,160.76 
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 出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

 数量（平方米） 58,500.00 58,500.00 58,500.00 58,500.00 58,500.00 58,500.00 58,500.00 58,500.00 58,500.00 

 单价（元/平方米·日） 0.84 0.87 0.90 0.93 0.96 0.99 1.02 1.05 1.08 
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（四）项目现金流支出预测说明  

项目成本包括工资及福利费、维修费、燃料及动力费、其他管理费用及

债券发行费用。具体预测如下：  

（1）科技研发中心成本  

①工资及福利费  

本项目劳动定员为 12 人，其中管理人员 2 人、普通人员 10 人。参照

六安市金安区平均薪资水平，管理人员工资福利费用预计 5,000.00 元/

人·月，普通人员工资福利费用预计 3,000.00 元/人·月。管理人员和普通

人员预期薪酬均为每 3 年增长 500 元，运营期第一年运营周期按 7 个月计

算； 

预计运营期第一年工资及福利费为（2 人×5,000.00 元/人·月×7 月

+10 人×3,000.00 元/人·月×7 月）/10000=28.00 万元。 

②维修费 

年维修费按可行性报告中固定资产年折旧额的 5%计算，科技研发中

心年折旧额为 136.80 万元，运营期第一年运营周期按 7 个月计算； 

预计运营期第一年维修费=136.80×5%×7/12= 3.99 万元。 

③燃料动力费  

水电消耗定额根据项目预计数据及参考国内外同类企业经营情况确

定，充电桩耗电量根据使用量估计，电力单价根据目前市场价格确定，综

合电价按 0.56 元/千瓦时计算。预计单个充电桩每天耗电量 90 千瓦时。1

个月按 30 日计算，运营期第一年共 7 个月按 210 日计算。 

运营期第一年燃料及动力费=140.00 个*90 千瓦时/个/日*55.00%*0.56

元/千瓦时*210 日/10000=81.50 万元。 
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④其他管理费用  

按照经营性收入的 2%计算。预计运营期第一年运营成本=（科技研发

中心 2023 年经营性收入）506.14 万元×2%=10.12 万元。 

（2）产业孵化基地成本 

①工资及福利费  

本项目劳动定员为 10 人，其中管理人员 2 人、普通人员 8 人。参照

六安市金安区平均薪资水平，管理人员工资福利费用预计 5,000.00 元/

人·月，普通人员工资福利费用预计 3,000.00 元/人·月。管理人员和普通

人员预期薪酬均为每 3 年增长 500 元； 

预计运营期第一年工资及福利费为（2 人×5,000.00 元/人·月×7 月

+8 人×3,000.00 元/人·月×7 月）/10000=23.80 万元。  

②维修费 

年维修费按可行性报告中固定资产年折旧额的 5%计算，产业孵化基

地年折旧额为 232.60 万元，运营期第一年运营周期按 7 个月计算； 

预计运营期第一年维修费=(产业孵化基地年折旧额) 232.60 万元×5%

×7/12=6.78 万元。 

③其他管理费用 

按照经营性收入的 2%计算。预计运营期第一年运营成本=产业孵化基

地 2023 年经营性收入）472.97 万元×2%=9.46 万元。 

（3）债券发行费用：预计本项目发行费用为 30 万元。 
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（4）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 

建设期 运营期 

2021年- 

2026年 5月 
2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 

一 项目经营成本 6,992.28 - 163.65 392.20 409.51 426.59 428.09 429.59 446.70 

1 科技研发中心成本 5,427.95 - 123.61 312.48 327.47 337.75 338.45 339.15 349.46 

1.1 工资福利费 998.80 - 28.00 48.00 48.00 55.20 55.20 55.20 62.40 

1.1.1 管理人员工资福利费 227.80 - 7.00 12.00 12.00 13.20 13.20 13.20 14.40 

 人数  - 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

 工资标准（元/人/月）  - 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,500.00 5,500.00 5,500.00 6,000.00 

1.1.2 普通人员工资福利费 771.00 - 21.00 36.00 36.00 42.00 42.00 42.00 48.00 

 人数  - 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 

 工资标准（元/人/月）  - 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,500.00 3,500.00 3,500.00 4,000.00 

1.2 维修费（折旧 5%） 106.59 - 3.99 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 

1.3 燃料及动力费 3,688.59 - 81.50 228.61 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 

 用电量（千瓦时/个/日）  - 49.50 81.00 85.50 85.50 85.50 85.50 85.50 

 充电桩数量  - 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 

 电价  - 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 

1.4 其他管理费用（收入 2%） 633.97 - 10.12 29.03 31.31 34.39 35.09 35.79 38.90 
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2 产业孵化基地成本 1,564.33 - 40.04 79.72 82.04 88.84 89.64 90.44 97.24 

2.1 工资福利费 844.60 - 23.80 40.80 40.80 46.80 46.80 46.80 52.80 

2.1.1 管理人员工资福利费 227.80 - 7.00 12.00 12.00 13.20 13.20 13.20 14.40 

 人数  - 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

 工资标准（元/人/月）  - 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,500.00 5,500.00 5,500.00 6,000.00 

2.1.2 普通人员工资福利费 616.80 - 16.80 28.80 28.80 33.60 33.60 33.60 38.40 

 人数  - 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 

 工资标准（元/人/月）  - 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,500.00 3,500.00 3,500.00 4,000.00 

2.2 维修费（折旧 5%） 181.23 - 6.78 11.63 11.63 11.63 11.63 11.63 11.63 

2.3 其他管理费用（收入 2%） 538.50 - 9.46 27.29 29.61 30.41 31.21 32.01 32.81 

3 债券发行费用 30.00 30.00 - - - - - - - 

二 项目总成本合计 7,022.28 30.00 163.65 392.20 409.51 426.59 428.09 429.59 446.70 

续上表 

序号 项目 
运营期 

2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 

一 项目经营成本 448.23 450.34 468.07 470.20 472.35 490.11 492.29 494.48 509.88 

1 科技研发中心成本 350.19 351.10 361.63 362.56 363.51 374.07 375.05 376.04 385.43 

1.1 工资福利费 62.40 62.40 69.60 69.60 69.60 76.80 76.80 76.80 82.80 

1.1.1 管理人员工资福利费 14.40 14.40 15.60 15.60 15.60 16.80 16.80 16.80 16.80 
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 人数 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

 工资福利费标准（元/人/月） 6,000.00 6,000.00 6,500.00 6,500.00 6,500.00 7,000.00 7,000.00 7,000.00 7,000.00 

1.1.2 普通人员工资福利费 48.00 48.00 54.00 54.00 54.00 60.00 60.00 60.00 66.00 

 人数 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 

 工资福利费标准（元/人/月） 4,000.00 4,000.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,500.00 

1.2 维修费（折旧 5%） 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 6.84 

1.3 燃料及动力费 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 

 用电量（千瓦时/个/日） 85.50 85.50 85.50 85.50 85.50 85.50 85.50 85.50 85.50 

 充电桩数量 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 140.00 

 电价 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 0.56 

1.4 其他管理费用（收入 2%） 39.63 40.54 43.87 44.80 45.75 49.11 50.09 51.08 54.47 

2 产业孵化基地成本 98.04 99.24 106.44 107.64 108.84 116.04 117.24 118.44 124.45 

2.1 工资福利费 52.80 52.80 58.80 58.80 58.80 64.80 64.80 64.80 69.60 

2.1.1 管理人员工资福利费 14.40 14.40 15.60 15.60 15.60 16.80 16.80 16.80 16.80 

 人数 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

 工资福利费标准（元/人/月） 6,000.00 6,000.00 6,500.00 6,500.00 6,500.00 7,000.00 7,000.00 7,000.00 7,000.00 

2.1.2 普通人员工资福利费 38.40 38.40 43.20 43.20 43.20 48.00 48.00 48.00 52.80 

 人数 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 

 工资福利费标准（元/人/月） 4,000.00 4,000.00 4,500.00 4,500.00 4,500.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,500.00 

2.2 维修费（折旧 5%） 11.63 11.63 11.63 11.63 11.63 11.63 11.63 11.63 11.63 
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2.3 其他管理费用（收入 2%） 33.61 34.81 36.01 37.21 38.41 39.61 40.81 42.01 43.22 

3 债券发行费用 - - - - - - - - - 

二 项目总成本合计 448.23 450.34 468.07 470.20 472.35 490.11 492.29 494.48 509.88 

（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  
建设期 运营期 

 2021年-2026 年 5 月   2026 年   2027 年   2028 年   2029 年   2030 年   2031 年  

一 运营收入小计 58,625.73 - 979.11 2,816.00 3,046.24 3,240.20 3,314.96 3,390.23 

1.1 科技研发中心大楼出租收入 9,665.91 - 169.79 489.89 531.47 545.83 560.20 574.56 

1.2 综合配套楼出租收入 2,301.41 - 40.43 116.64 126.54 129.96 133.38 136.80 

1.3 地上停车场收入 7,466.18 - 93.56 262.44 277.02 369.36 369.36 369.36 

1.4 地下停车场收入 2,212.20 - 27.72 77.76 82.08 109.44 109.44 109.44 

1.5 充电桩收入 10,053.59 - 174.64 504.58 548.61 565.08 582.03 599.51 

1.6 产业孵化基地出租收入 26,926.44 - 472.97 1,364.69 1,480.52 1,520.53 1,560.55 1,600.56 

二 项目成本小计 7,022.28 30.00 163.65 392.20 409.51 426.59 428.09 429.59 

1 经营成本小计 6,992.28 - 163.65 392.20 409.51 426.59 428.09 429.59 

1.1 工资福利费 1,843.40 - 51.80 88.80 88.80 102.00 102.00 102.00 
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1.2 维修费 287.82 - 10.77 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 

1.3 燃料及动力费 3,688.59 - 81.50 228.61 241.32 241.32 241.32 241.32 

1.4 其他管理费用 1,172.47 - 19.58 56.32 60.92 64.80 66.30 67.80 

2 债券发行费用 30.00 30.00 - - - - - - 

三 项目净收益 51,603.45 -30.00 815.46 2,423.80 2,636.73 2,813.61 2,886.87 2,960.64 

续上表 

序号 项目 
运营期 

 2032 年   2033 年   2034 年   2035 年   2036 年   2037 年   2038 年   2039 年   2040 年   2041 年  

一 运营收入小计 3,585.72 3,662.06 3,767.85 3,993.88 4,100.84 4,208.35 4,436.25 4,545.06 4,654.56 4,884.42 

1.1 科技研发中心大楼出租收入 588.92 603.29 624.83 646.38 667.93 689.47 711.02 732.56 754.11 775.66 

1.2 综合配套楼出租收入 140.22 143.64 148.77 153.90 159.03 164.16 169.29 174.42 179.55 184.68 

1.3 地上停车场收入 461.70 461.70 461.70 554.04 554.04 554.04 646.38 646.38 646.38 738.72 

1.4 地下停车场收入 136.80 136.80 136.80 164.16 164.16 164.16 191.52 191.52 191.52 218.88 

1.5 充电桩收入 617.51 636.04 655.14 674.77 695.03 715.85 737.35 759.47 782.26 805.72 

1.6 产业孵化基地出租收入 1,640.57 1,680.59 1,740.61 1,800.63 1,860.65 1,920.67 1,980.69 2,040.71 2,100.74 2,160.76 

二 项目成本小计 446.70 448.23 450.34 468.07 470.20 472.35 490.11 492.29 494.48 509.88 

1 经营成本小计 446.70 448.23 450.34 468.07 470.20 472.35 490.11 492.29 494.48 509.88 

1.1 工资福利费 115.20 115.20 115.20 128.40 128.40 128.40 141.60 141.60 141.60 152.40 

1.2 维修费 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 
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1.3 燃料及动力费 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 

1.4 其他管理费用 71.71 73.24 75.35 79.88 82.01 84.16 88.72 90.90 93.09 97.69 

2 债券发行费用 - - - - - - - - - - 

三 项目净收益 3,139.02 3,213.83 3,317.51 3,525.81 3,630.64 3,736.00 3,946.14 4,052.77 4,160.08 4,374.54 

（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  
建设期 运营期 

 2021年-2026 年 5 月   2026 年   2027 年   2028 年   2029 年   2030 年   2031 年  

一 运营收入小计 58,069.13 - 979.11 2,815.28 3,044.66 3,237.76 3,311.61 3,385.87 

1.1 科技研发中心大楼出租收入 9,558.18 - 169.79 489.89 531.47 545.83 560.20 574.56 

1.2 综合配套楼出租收入 2,275.76 - 40.43 116.64 126.54 129.96 133.38 136.80 

1.3 地上停车场收入 7,466.18 - 93.56 262.44 277.02 369.36 369.36 369.36 

1.4 地下停车场收入 2,212.20 - 27.72 77.76 82.08 109.44 109.44 109.44 

1.5 充电桩收入 9,930.47 - 174.64 503.86 547.03 562.64 578.68 595.15 

1.6 产业孵化基地出租收入 26,626.34 - 472.97 1,364.69 1,480.52 1,520.53 1,560.55 1,600.56 

二 项目成本小计 7,011.14 30.00 163.65 392.18 409.48 426.54 428.02 429.51 

1 经营成本小计 6,981.14 - 163.65 392.18 409.48 426.54 428.02 429.51 

1.1 工资福利费 1,843.40 - 51.80 88.80 88.80 102.00 102.00 102.00 

1.2 维修费 287.82 - 10.77 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 
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1.3 燃料及动力费 3,688.59 - 81.50 228.61 241.32 241.32 241.32 241.32 

1.4 其他管理费用 1,161.33 - 19.58 56.30 60.89 64.75 66.23 67.72 

2 债券发行费用 30.00 30.00 - - - - - - 

三 项目净收益 51,057.99 -30.00 815.46 2,423.10 2,635.18 2,811.22 2,883.59 2,956.36 

续上表 

序号 项目 
运营期 

 2032 年   2033 年   2034 年   2035 年   2036 年   2037 年   2038 年   2039 年   2040 年   2041 年  

一 运营收入小计 3,580.31 3,655.55 3,731.29 3,927.24 4,032.89 4,139.12 4,365.57 4,472.91 4,580.87 4,809.09 

1.1 科技研发中心大楼出租收入 588.92 603.29 617.65 632.02 653.56 675.11 696.65 718.20 739.75 761.29 

1.2 综合配套楼出租收入 140.22 143.64 147.06 150.48 155.61 160.74 165.87 171.00 176.13 181.26 

1.3 地上停车场收入 461.70 461.70 461.70 554.04 554.04 554.04 646.38 646.38 646.38 738.72 

1.4 地下停车场收入 136.80 136.80 136.80 164.16 164.16 164.16 191.52 191.52 191.52 218.88 

1.5 充电桩收入 612.10 629.53 647.48 665.92 684.88 704.41 724.47 745.11 766.37 788.20 

1.6 产业孵化基地出租收入 1,640.57 1,680.59 1,720.60 1,760.62 1,820.64 1,880.66 1,940.68 2,000.70 2,060.72 2,120.74 

二 项目成本小计 446.59 448.10 449.61 466.73 468.85 470.97 488.70 490.84 493.00 508.37 

1 经营成本小计 446.59 448.10 449.61 466.73 468.85 470.97 488.70 490.84 493.00 508.37 

1.1 工资福利费 115.20 115.20 115.20 128.40 128.40 128.40 141.60 141.60 141.60 152.40 

1.2 维修费 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 

1.3 燃料及动力费 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 
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1.4 其他管理费用 71.60 73.11 74.62 78.54 80.66 82.78 87.31 89.45 91.61 96.18 

2 债券发行费用 - - - - - - - - - - 

三 项目净收益 3,133.72 3,207.45 3,281.68 3,460.51 3,564.04 3,668.15 3,876.87 3,982.07 4,087.87 4,300.72 

（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  
建设期 运营期 

 2021年-2026 年 5 月   2026 年   2027 年   2028 年   2029 年   2030 年   2031 年  

一 运营收入小计 57,514.72 - 979.11 2,814.55 3,043.03 3,235.27 3,308.21 3,381.51 

1.1 科技研发中心大楼出租收入 9,450.45 - 169.79 489.89 531.47 545.83 560.20 574.56 

1.2 综合配套楼出租收入 2,250.11 - 40.43 116.64 126.54 129.96 133.38 136.80 

1.3 地上停车场收入 7,466.18 - 93.56 262.44 277.02 369.36 369.36 369.36 

1.4 地下停车场收入 2,212.20 - 27.72 77.76 82.08 109.44 109.44 109.44 

1.5 充电桩收入 9,809.55 - 174.64 503.13 545.40 560.15 575.28 590.79 

1.6 产业孵化基地出租收入 26,326.23 - 472.97 1,364.69 1,480.52 1,520.53 1,560.55 1,600.56 

二 项目成本小计 7,000.06 30.00 163.65 392.17 409.45 426.49 427.95 429.42 

1 经营成本小计 6,970.06 - 163.65 392.17 409.45 426.49 427.95 429.42 

1.1 工资福利费 1,843.40 - 51.80 88.80 88.80 102.00 102.00 102.00 

1.2 维修费 287.82 - 10.77 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 

1.3 燃料及动力费 3,688.59 - 81.50 228.61 241.32 241.32 241.32 241.32 
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1.4 其他管理费用 1,150.25 - 19.58 56.29 60.86 64.70 66.16 67.63 

2 债券发行费用 30.00 30.00 - - - - - - 

三 项目净收益 50,514.66 -30.00 815.46 2,422.38 2,633.58 2,808.78 2,880.26 2,952.09 

续上表 

序号 项目 
运营期 

 2032 年   2033 年   2034 年   2035 年   2036 年   2037 年   2038 年   2039 年   2040 年   2041 年  

一 运营收入小计 3,574.95 3,649.13 3,723.73 3,918.52 3,994.07 4,070.11 4,266.34 4,372.23 4,478.65 4,705.31 

1.1 科技研发中心大楼出租收入 588.92 603.29 617.65 632.02 646.38 660.74 675.11 696.65 718.20 739.75 

1.2 综合配套楼出租收入 140.22 143.64 147.06 150.48 153.90 157.32 160.74 165.87 171.00 176.13 

1.3 地上停车场收入 461.70 461.70 461.70 554.04 554.04 554.04 646.38 646.38 646.38 738.72 

1.4 地下停车场收入 136.80 136.80 136.80 164.16 164.16 164.16 191.52 191.52 191.52 218.88 

1.5 充电桩收入 606.74 623.11 639.92 657.20 674.96 693.21 711.93 731.13 750.85 771.11 

1.6 产业孵化基地出租收入 1,640.57 1,680.59 1,720.60 1,760.62 1,800.63 1,840.64 1,880.66 1,940.68 2,000.70 2,060.72 

二 项目成本小计 446.49 447.97 449.46 466.56 468.07 469.59 486.71 488.83 490.96 506.29 

1 经营成本小计 446.49 447.97 449.46 466.56 468.07 469.59 486.71 488.83 490.96 506.29 

1.1 工资福利费 115.20 115.20 115.20 128.40 128.40 128.40 141.60 141.60 141.60 152.40 

1.2 维修费 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 18.47 

1.3 燃料及动力费 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 241.32 

1.4 其他管理费用 71.50 72.98 74.47 78.37 79.88 81.40 85.32 87.44 89.57 94.10 
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2 债券发行费用 - - - - - - - - - - 

三 项目净收益 3,128.46 3,201.16 3,274.27 3,451.96 3,526.00 3,600.52 3,779.63 3,883.40 3,987.69 4,199.02 
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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、2020 年 10 月 12 日，六安市金安区发展和改革委员会下发《关于

金安区城北产城融合一体化科技孵化基地及市政基础设施配套项目（一

期）项目建议书的批复》（金发改审批[2020]187 号），包括项目单位、

建设地点、建设规模和内容、项目总投资及资金来源和项目建设期等的批

复；  

2、2020 年 12 月 15 日，六安市金安区发展和改革委员会下发《关于

金安区城北产城融合一体化科技孵化基地及市政基础设施配套项目（一

期）可行性研究报告的批复》（金发改审批[2020]274 号），包括项目单

位、建设地点、建设规模和内容、项目总投资及资金来源和项目建设期等

的批复；  

3、2021 年 6 月 8 日，金安区自然资源和规划局文件下发《关于金安

区城北产城融合一体化科技孵化基地及市政基础设施配套项目（一期）用

地预审与规划选址意见的报告》，同意该项目用地预审与规划选址；  

4、2021 年 6 月 9 日，金安区城北产城融合一体化科技孵化基地及市

政基础设施配套项目（一期）项目完成建设项目环境影响登记表备案，备

案号：202134150200000151。  

二、项目投资估算及资金筹措  

1、投资估算  

项目总投资约 41,959.89 万元，建安工程费用 33,917.00 万元，工程

建设其他费用 4,339.60 万元，基本预备费用 2,160.95 万元，建设期利息

1,542.35 万元。  

2、资金筹措  
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项目概算总投资为 41,959.89 万元，计划发行政府专项债融资 24,000.00 万

元，占比 57.20%；项目资本金为 17,959.89 万元，占比 42.80%。项目建设自

有资金由当地财政统筹安排，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  

本项目计划发行债券融资总额为 24,000.00 万元，2021 年已发行债券 2,000.00 万元，实际发行利率为 3.52%，2022 年

已发行债券 4,000.00 万元，实际发行利率为 3.21%，2023 年已发行 5,500.00 万元，实际发行利率为 3.21%，2024 年已发行

1,000.00 万元，实际发行利率为 2.56%，2025 年拟发行 3,000.00 万元，其中 2025 年第一批已发行 1,000.00 万元，实际发行

利率为 1.99%，本批次拟发行 1,000.00 万元，后期批次拟发行 1,000.00 万元，2026 年拟发行 8,500.00 万元，利率参照近期

类似债券的利率 3.80%，债券期限为 15 年，按半年付息，最后一期利息随本金一起支付，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 
建设期 运营期 

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 

1 资本金流入 2,195.99 195.99 2,891.98 3,195.99 4,087.97 - - - - - - 

2 债券资金流入 2,000.00 4,000.00 5,500.00 1,000.00 8,500.00 - - - - - - 

3 经营性现金流入 - -    979.11 2,816.00 3,046.24 3,240.20 3,314.96 3,390.23 

一 现金流入总额 4,195.99 4,195.99 8,391.98 4,195.99 12,587.97 979.11 2,816.00 3,046.24 3,240.20 3,314.96 3,390.23 

1 建设资金流出 4,195.99 4,125.59 8,193.18 3,820.64 12,187.02 - - - - - - 

2 还本付息现金流出 - 70.40 198.80 375.35 400.95 496.85 819.85 819.85 819.85 819.85 819.85 

3 经营性现金流出 - -    163.65 392.20 409.51 426.59 428.09 429.59 



32 

4 发行费用现金流出 30.00 - - - - - - - - - - 

二 现金流出总额 4,225.99 4,195.99 8,391.98 4,195.99 12,587.97 660.50 1,212.05 1,229.36 1,246.44 1,247.94 1,249.44 

三 净现金流量 -30.00 - - - - 318.61 1,603.95 1,816.88 1,993.76 2,067.02 2,140.79 

四 累计现金结余 -30.00 -30.00 -30.00 -30.00 -30.00 288.61 1,892.56 3,709.44 5,703.20 7,770.22 9,911.01 

五 运营现金净流入 -30.00 - - - - 815.46 2,423.80 2,636.73 2,813.61 2,886.87 2,960.64 

六 本息覆盖倍数 1.42 

续上表  

序号 项目 
运营期 

合计 
2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 

1 资本金流入 - - - - - - - -   12,567.92 

2 债券资金流入 - - - - - - - -   21,000.00 

3 经营性现金流入 3,585.72 3,662.06 3,767.85 3,993.88 4,100.84 4,208.35 4,436.25 4,545.06 4,654.56 4,884.42 58,625.73 

一 现金流入总额 3,585.72 3,662.06 3,767.85 3,993.88 4,100.84 4,208.35 4,436.25 4,545.06 4,654.56 4,884.42 92,193.65 

1 建设资金流出 - - - - - - - - 1.00 2.00 32,525.42 

2 还本付息现金流出 819.85 819.85 819.85 819.85 2,819.85 4,749.45 6,121.05 1,444.50 3,418.90 8,823.00 36,297.75 

3 经营性现金流出 446.70 448.23 450.34 468.07 470.20 472.35 490.11 492.29 494.48 509.88 6,992.28 

4 发行费用现金流出 - - - - - - - -   30.00 

二 现金流出总额 1,266.55 1,268.08 1,270.19 1,287.92 3,290.05 5,221.80 6,611.16 1,936.79 3,914.38 9,334.88 75,845.45 

三 净现金流量 2,319.17 2,393.98 2,497.66 2,705.96 810.79 -1,013.45 -2,174.91 2,608.27 740.18 -4,450.46 16,348.20 
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四 累计现金结余 12,230.18 14,624.16 17,121.82 19,827.78 20,638.57 19,625.12 17,450.21 20,058.48 20,798.66 16,348.20 - 

五 运营现金净流入 3,139.02 3,213.83 3,317.51 3,525.81 3,630.64 3,736.00 3,946.14 4,052.77 4,160.08 4,374.54 51,603.45 

六 本息覆盖倍数 1.42 

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 
建设期 运营期 

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 

1 资本金流入 4,391.98 8,979.95 4,587.96 - - - - - - - - 

2 债券资金流入 2,000.00 4,000.00 5,500.00 - - - - - - - - 

3 经营性现金流入 - -    979.11 2,815.28 3,044.66 3,237.76 3,311.61 3,385.87 

一 现金流入总额 6,391.98 12,979.95 10,087.96 - - 979.11 2,815.28 3,044.66 3,237.76 3,311.61 3,385.87 

1 建设资金流出 6,391.98 12,909.55 9,889.16 - - - - - - - - 

2 还本付息现金流出 - 70.40 198.80 375.35 400.95 496.85 819.85 819.85 819.85 819.85 819.85 

3 经营性现金流出 - -    163.65 392.18 409.48 426.54 428.02 429.51 

4 发行费用现金流出 30.00 - - - - - - - - - - 

二 现金流出总额 6,421.98 12,979.95 10,087.96 375.35 400.95 660.50 1,212.03 1,229.33 1,246.39 1,247.87 1,249.36 

三 净现金流量 -30.00 - - -375.35 -400.95 318.61 1,603.25 1,815.33 1,991.37 2,063.74 2,136.51 

四 累计现金结余 -30.00 -30.00 -30.00 -405.35 -806.30 -487.69 1,115.56 2,930.89 4,922.26 6,986.00 9,122.51 

五 运营现金净流入 -30.00 - - - - 815.46 2,423.10 2,635.18 2,811.22 2,883.59 2,956.36 
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六 本息覆盖倍数 1.41 

续上表  

序号 项目 
运营期 

合计 
2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 

1 资本金流入 - - - - - - - - - - 17,959.89 

2 债券资金流入 - - - - - - - - - - 11,500.00 

3 经营性现金流入 3,580.31 3,655.55 3,731.29 3,927.24 4,032.89 4,139.12 4,365.57 4,472.91 4,580.87 4,809.09 58,069.13 

一 现金流入总额 3,580.31 3,655.55 3,731.29 3,927.24 4,032.89 4,139.12 4,365.57 4,472.91 4,580.87 4,809.09 87,529.02 

1 建设资金流出 - - - - - - - - - - 29,190.69 

2 还本付息现金流出 819.85 819.85 819.85 819.85 2,819.85 4,749.45 6,121.05 1,444.50 3,418.90 8,823.00 36,297.75 

3 经营性现金流出 446.59 448.10 449.61 466.73 468.85 470.97 488.70 490.84 493.00 508.37 6,981.14 

4 发行费用现金流出 - - - - - - - - - - 30.00 

二 现金流出总额 1,266.44 1,267.95 1,269.46 1,286.58 3,288.70 5,220.42 6,609.75 1,935.34 3,911.90 9,331.37 72,499.58 

三 净现金流量 2,313.87 2,387.60 2,461.83 2,640.66 744.19 -1,081.30 -2,244.18 2,537.57 668.97 -4,522.28 15,029.44 

四 累计现金结余 11,436.38 13,823.98 16,285.81 18,926.47 19,670.66 18,589.36 16,345.18 18,882.75 19,551.72 15,029.44 - 

五 运营现金净流入 3,133.72 3,207.45 3,281.68 3,460.51 3,564.04 3,668.15 3,876.87 3,982.07 4,087.87 4,300.72 51,057.99 

六 本息覆盖倍数 1.41 

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：  
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金额单位：人民币万元  

序号 项目 
建设期 运营期 

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 

1 资本金流入  4,391.98   8,979.95   4,587.96   -     -     -     -     -     -     -     -    

2 债券资金流入  2,000.00   4,000.00   5,500.00   -     -     -     -     -     -     -     -    

3 经营性现金流入  -     -        979.11   2,814.55   3,043.03   3,235.27   3,308.21   3,381.51  

一 现金流入总额  6,391.98   12,979.95   10,087.96   -     -     979.11   2,814.55   3,043.03   3,235.27   3,308.21   3,381.51  

1 建设资金流出  6,391.98   12,909.55   9,889.16   -     -     -     -     -     -     -     -    

2 还本付息现金流出  -     70.40   198.80   375.35   400.95   496.85   819.85   819.85   819.85   819.85   819.85  

3 经营性现金流出  -     -        163.65   392.17   409.45   426.49   427.95   429.42  

4 发行费用现金流出  30.00   -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    

二 现金流出总额  6,421.98   12,979.95   10,087.96   375.35   400.95   660.50   1,212.02   1,229.30   1,246.34   1,247.80   1,249.27  

三 净现金流量  -30.00   -     -     -375.35   -400.95   318.61   1,602.53   1,813.73   1,988.93   2,060.41   2,132.24  

四 累计现金结余  -30.00   -30.00   -30.00   -405.35   -806.30   -487.69   1,114.84   2,928.57   4,917.50   6,977.91   9,110.15  

五 运营现金净流入  -30.00   -     -     -     -     815.46   2,422.38   2,633.58   2,808.78   2,880.26   2,952.09  

六 本息覆盖倍数 1.39 

续上表  

序号 项目 
运营期 

合计 
2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 
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1 资本金流入 - - - - - - - - - - 17,959.89 

2 债券资金流入 - - - - - - - - - - 11,500.00 

3 经营性现金流入 3,574.95 3,649.13 3,723.73 3,918.52 3,994.07 4,070.11 4,266.34 4,372.23 4,478.65 4,705.31 57,514.72 

一 现金流入总额 3,574.95 3,649.13 3,723.73 3,918.52 3,994.07 4,070.11 4,266.34 4,372.23 4,478.65 4,705.31 86,974.61 

1 建设资金流出 - - - - - - - - - - 29,190.69 

2 还本付息现金流出 819.85 819.85 819.85 819.85 2,819.85 4,749.45 6,121.05 1,444.50 3,418.90 8,823.00 36,297.75 

3 经营性现金流出 446.49 447.97 449.46 466.56 468.07 469.59 486.71 488.83 490.96 506.29 6,970.06 

4 发行费用现金流出 - - - - - - - - - - 30.00 

二 现金流出总额 1,266.34 1,267.82 1,269.31 1,286.41 3,287.92 5,219.04 6,607.76 1,933.33 3,909.86 9,329.29 72,488.50 

三 净现金流量 2,308.61 2,381.31 2,454.42 2,632.11 706.15 -1,148.93 -2,341.42 2,438.90 568.79 -4,623.98 14,486.11 

四 累计现金结余 11,418.76 13,800.07 16,254.49 18,886.60 19,592.75 18,443.82 16,102.40 18,541.30 19,110.09 14,486.11 - 

五 运营现金净流入 3,128.46 3,201.16 3,274.27 3,451.96 3,526.00 3,600.52 3,779.63 3,883.40 3,987.69 4,199.02 50,514.66 

六 本息覆盖倍数 1.39 
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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 1.42；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 1.41；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 1.39，实现项目收益和

融资资金平衡。  
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