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休宁经开区基础设施建设项目

专项债券预期收益与融资自求平衡财务评估报告

报告编号：皖华徽专审字[2023]008 号

休宁经济开发区投资开发有限公司：

我们接受委托，对 2023 年休宁经开区基础设施建设项目专项债券

（以下简称“本期债券”）收益与融资自求平衡情况进行评价并出具财

务评价报告。我们的评估是依据《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

测及其所依据的假设负责。这些假设已在具体评价说明中披露。

编制财务评价报告目的是为了评价项目收益与融资自求平衡情况。

在编制评价报告时运用了一整套假设，包括有关未来事项和行动的推测

性假设，而这些事项和行动预期在未来未必发生，并且变动可能重大，

因此实际结果仍然可能与预测性财务信息存在差异。本评价报告出具的

意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性的评价，并非对预测数

据承担保证责任。

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债券

要求。在休宁经济开发区投资开发有限公司对休宁经开区基础设施建
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评价说明

一、本次项目评价背景

为拓展地方政府专项债券资金使用范围，加大对国家和省重点项

目支持力度，根据《财政部关于支持做好地方政府专项债券发行使用

管理工作的通知》（财预[2018]161 号）等有关规定，安徽省财政厅

就 2023 年地方政府非标专项债项目要求地方政府就非标专项债项目

尽快提供申报材料，其中包括会计师事务所出具的项目财务评估报告。

二、项目概况及投融资计划

（一）项目概况

1.项目位置：休宁县经开区。

2.项目内容与规模：

本工程建设内容为：标准化厂房及研发孵化中心工程（总建筑面

积 174,810.86平米，其中标准化厂房 114,995.06平方米、研发孵化用

房 59,815.80平方米）、园区道路工程（长 5,707.40米）、园区智慧平

台项目（共六大平台）、福寺河沿线生态综合保护项目（长 4公里）

及环境综合整治工程（共五项）等。

（1）标准化厂房及研发孵化中心工程

①汽车零部件基地（原紫光机器人地块）厂房工程

项目位于经开区原紫光机器人地块内，拟新建 8幢标准化厂房，

6#、8#、9#、10#、11#、12#、13#、14#号楼，总建筑面积 5,0734平

米，2-4层，框架结构，配套建设供配电、给排水、暖通、道路、停
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车场以及环卫等基础设施。

②电子信息产业园（二期）研发孵化中心改造工程

项目为原休宁经济开发区高新电子信息创业园总部经济中心楼，

设计耐火等级地上为二级，屋面防水等级：Ⅱ级，总建筑面积为 6,112.80

平方米，框架结构，抗震设防烈度为 6度，设计使用年限 50年，原建

筑内部已有消防喷淋、报警系统等设施。

③芯屏新材料产业园（原睿基公司）厂房工程

项目位于经开区芯屏新材料产业园，占地面积约 40亩，在原睿基

公司厂区内拟新建 4幢标准化厂房，分别为 5#、6#、7#、8#号厂房，

总建筑面积 37,607.55平米，2-3层，框架结构。配套建设供配电、给

排水、暖通、道路、停车场以及环卫等基础设施。

④松悦生物地块新、改建工程

项目位于经开区，枫林大道以南、轮车路以东、龙跃路以北、白

岳路以西地块，占地面积约 80亩，拟新建总建筑面积 50,000平米，

2-4层，框架结构；对现状厂房进行改建等，包括装修加固、装饰工

程，改建建筑面积 14,000平米，包括结构加固、供配电、给排水、消

防、排烟、暖通工程等。

⑤电子信息产业园（汽车零部件基地）扩建工程

项目位于经开区电子信息产业园（原黄山紫光科技园），对基地

进行改建，包括：研发孵化中心改建工程，包括装修加固、装饰工程，

改建建筑面积 3,703.31平米，包括结构加固、装修装饰、供配电、给

排水、消防、排烟、暖通工程等；标准化厂房改建 12,653.51平方米；
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配套公用工程，包括供配电、给排水、暖通、道路、停车场以及环卫

等基础设施。

（2）园区道路工程

龙跃东路（福寺路-东二路）：长 308.80米，宽 18米。

一号路（二号路-白岳路）：长 123.90米，宽 12米。

二号路（一号路-三号路）：长 586.28米，宽 7米。

三号路（二号路-白岳路）：长 118.26米，宽 18米。

百花路（白岳路-碧丛路）：长 331.13米，宽 15米。

碧丛路（百花路-金佛路）：长 324.02米，宽 18米。

金佛路（白岳路-碧丛路）：长 331.13米，宽 18米。

幸福路（白岳路-平岭路）：长 1,000米，宽 15米。

轮车路（福寺路-休宁中学段）：长 433.88米，宽 13米。

枫林大道（福寺路-黄山北路）：长 1300米，宽 32米。

福寺路工程：长 850米，宽 32米。

（3）园区智慧平台项目

包括构建“2611”的核心业务应用，全面支撑园区智慧化升级等。

①两中心（智慧园区综合数据中心/智慧园区管理调度中心）

打造智慧园区“最强大脑” 提升园区整体数据归集管理能力和管

理调度能力。

②六大平台

a）安全环境监测平台

构建可知可视可控、万物互联的智慧园区，实现园区安全、环保、
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能源能耗等维度的数据监测和指挥调度。

b）协同政务服务平台

融合语音、消息、视频等综合通信方式，实现统一门户接入、办

公协同、行政审批、智慧党建等业务。

c）创新产业服务平台

提供包含精准招商、项目动态监管、惠企政策、科技创新、产业

协作、人才需求等服务。

d）企业服务平台

提供包含企业综合服务、供应链物流服务等。

e）公共应用服务平台

建立园区公共服务体系，实现网格化综合治理以及园区生活相关

服务。

f）移动应用平台

建立园区领导、企业、管委会工作人员三方的移动办公应用平台，

方便各个角色在平台中能够实现业务交互。

③智能化设备

智能化设施包含指挥中心、监控设备、环保监测设备、能源监测

设备等。

④云网资源

根据项目实际需求建设云网资源，并考虑到数据安全、网络安全

等，按年进行等保二级评审。

（4）福寺河沿线生态综合保护项目



休宁经开区基础设施建设项目专项债券预期收益与融资自求平衡财务评估报告

7

项目位于休宁县福寺河经济开发区段，整治长度 4公里，包括：

河道治理工程，河道长 4公里，宽 10米，生态修复 20,000立方

米。新建雨水管网 1,200米，管径 D400-D1500；新建污水管网 1,200

米，管径 D400-D600。现状污水管网修复工程，对现状污水管网进行

修复，长 4,000米，管径 D400-D600。新建河道两侧缓冲带面积 19,980

平米（约 30 亩）。对现状 4 座小型碣坝进行修复。新建滨水生态步

道长 4,000 米，宽 3-4米。现状道路白加黑改建修复，长 300米，宽

8-10米。

（5）环境综合整治工程

①给水管网工程

新建经开区给水管网总长度 20公里，管径 D100-D400。

②管网检测修复工程

对经开区排水管网进行检测修复，管网总长度 25公里。

③破路修复工程

对经开区现状部分破损道路进行修复改建，修复道路面积 80,000

平米。

（三）资金来源

根据项目实施方案，本项目总投资为 51,000.00万元，其中：项目

资本金 17,000.00 万元为财政资金，占总投资的 33.33%；其余 34,000

万元拟采用政府非标专项债券筹集，占总投资 66.67%。

（四）资金使用计划

本项目建设期为 4年，2023年 2月底前完成项目前期谋划工作及
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立项、用地、可研、环保等审批手续；2023年 3月—2023年 5月完成

项目的勘察、初步设计、施工图设计、各具体工程招投标工作，其中

休宁经开区电子信息产业园（绿色食品 1、2、3号地块）基础设施及

道路管网工程已完成招标；2023年 5月—2026年 5月完成各具体工程

施工；2026年 6月底项目竣工验收。

具体使用计划如下：

年度 工程或费用名称 计划使用资金

2023 年 拟发行债券金额 8000.00

2024 年 拟发行债券金额 6600.00

2025 年 拟发行债券金额 12500.00

2026 年 拟发行债券金额 6900.00

合 计 34000.00

（五）项目融资计划

计划发行债券 34,000万元，预计分 4 年发行，2023年发行 8000

万元，2024年发行 6600万元，2025年发行 12000万元，2026年发行

7400万元。实际发行情况：2023年发行 8000万元（发行利率 3.02%），

2024年 5月发行 2200万元（发行利率 2.62%），2024年 6月发行 4400

万元（发行利率 2.53%），2025年 1月参与发行 1000万元（发行利

率 2.01%），本批次拟参与发行 600万元（参考利率 2.36%），剩余

部分后续批次申请发行。

（六）债券还本付息计划

本期债券拟发行总规模 34,000万元，用于休宁经开区基础设施建

设项目（以下简称“本项目”），债券票面融资利率暂定为 3.80%（实

际支出以发行成交为准），期限 20年。2023年发行 8000万元，2024
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年发行 6600万元，2025年发行 12000万元，2026年发行 7400万元。

实际发行情况：2023年发行 8000万元（发行利率 3.02%），2024年

5月发行 2200万元（发行利率 2.62%），2024年 6月发行 4400万元

（发行利率2.53%），2025年1月参与发行1000万元（发行利率2.01%），

本批次拟参与发行 600万元（参考利率 2.36%），剩余部分后续批次

申请发行，每半年支付一次利息，到期一次还本。

债券存续期内应还本付息情况如下：
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借款还本付息计划总表

金额单位：人民币万元

年份 期初金额 本期增加 本期偿还 期末金额 利率 利率 利息 本息合计

2023年 0 8000 8000 3.02% 3.02% 241.60 241.60

2024年
8000 2200 10200 2.62% 3.02%；2.62% 57.64 57.64

10200 4400 14600 2.53% 3.02%；2.62%；2.53% 111.32 111.32

2025年

14600 1000 15600 2.01% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01% 20.10 20.10

15600 600 16200 2.36% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36% 14.16 14.16

16200 10900 27100 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 414.20 414.20

2026年 27100 6900 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2027年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2028年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2029年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2030年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2031年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2032年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2033年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2034年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2035年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2036年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2037年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2038年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2039年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2040年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22
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2041年 34000 34000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 1,121.22

2042年 34000 8000 26000 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 1,121.22 9,121.22

2043年 26000 6600 19400 3.80% 3.02%；2.62%；2.53%；2.01%；2.36%；3.8% 879.62 7,479.62

2044年 19400 12500 6900 3.80% 2.62%；2.53%；2.43%；2.36%；3.8% 710.66 13,210.66

2045年 6900 6900 0 3.80% 2.01%；2.36%；3.8% 276.36 7,176.36

34,000.00 34,000.00 21,786.40 55,786.40
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三、评价内容

2017年财政部公布财预[2017]89号《关于试点发展项目收益与融

资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》（以下简称“通知”），

提出在法定专项债务限额内，鼓励有条件的地方试点发展项目收益与

融资自求平衡的专项债券，积极探索在有一定收益的公益性事业领域

分类发行专项债券，以对应的政府性基金或专项收入偿还。根据《通

知》要求，我们对项目如下内容进行评价：

（一）项目收益及现金流入预测评价

本项目未来产生的净收益用于偿还本次非标专项债券本息及政策

性银行贷款利息，关于收入、支出预测数据及评价如下：

1.数据预测的前提假设及评价

（1）预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，

即收益预测选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值；

（2）国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家

宏观调控政策无重大变更；

（3）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（4）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（5）发行人预测的财政补助收入等能够顺利执行；

（6）无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不

利影响；

（7）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础。

根据我们对支持上述假设的证据的审核，我们没有注意到任何事
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项使我们认为这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，

该项目收益、支出预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项

目收益、支出及现金流入预测编制基础的规定进行了列报。

2.收入预测评价

2.1 收入预测分类

根据尽职调查情况和建设单位提供的基础资料，结合本项目建设

情况，本项目收入主要为厂房出租收入、研发孵化用房出租收入、停

车位、物业服务收入等。针对 2020年发生的新冠疫情，由于国内采取

有效防控措施，市政基础设施及旅游行业等快速恢复，以下预测数据

基于 2020年常态化及 2021年、2022年疫情综合考虑，项目初期按保

守估测，后期逐渐趋于正常。

（1）标准化厂房出租收入

本项目的标准化厂房面积共计 114,995.06平方米，项目建成后，

采用出租方式运营，运营期首年的出租率为 70%，第 2年为 80%，第

3年为 90%，第 4年及以后为 95%。

标准化厂房的出租单价参照项目周边同类园区厂房的出租单价进

行测算。根据 58同城-房产网等查询，同类标准化厂房的出租单价在

13-16.5元/平方米/月之间，均值为 14.75元/平方米/月。

周边类似工业园区标准化厂房出租单价统计表

厂房区位/园区名称

标准化厂房租赁单价（元/

平方米/月）

租金年均递增情况

池州经济技术开发区 16.50 3%～5%
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宁国经济开发区 15.00 3%～5%
广德开发区 15.00 3%～5%

屯溪区养生谷 12.90 3%～5%
均值 14.75

根据上述案例的调研，本项目周边类似工业园区内厂房的出租均

价为 14.75元/平方米/月，年均增速为 3%～5%。

考虑到通货膨胀水平及市场需求的扩张，本项目运营首年，出租

单价为 13元/平方米/月计，与周边同类项目相比，本项目的租金水平

处于低位，具有一定的吸引力。同时参照周边园区的租金水平上涨及

调价机制，每 3年上调一次单价，每次上调 10%。

经测算，计算期内本项目的标准化厂房出租收入合计 41,659.32

万元。

（2）研发孵化用房出租收入

本项目的研发孵化用房面积共计 59，815.80平方米，项目建成后，

采用出租方式运营，运营期首年的出租率为 70%，第 2年为 80%，第

3年为 90%，第 4年及以后为 95%。

研发孵化用房的出租单价参照项目周边同类房屋的出租单价进行

测算。根据 58同城-房产网等查询，同类研发孵化用房的出租单价在

27.9-33.6元/平方米/月之间，均值为 30.2元/平方米/月。

周边类似研发孵化用房出租单价统计表

区位/园区名称 租赁单价（元/平方米/月） 租金年均递增情况

新城时代 29.10 3%～5%
世纪广场 27.90 3%～5%
置地广场 33.60 3%～5%
均值 30.20

根据上述案例的调研，本项目周边类似房屋的出租均价为 30.20
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元/平方米/月，年均增速为 3%～5%。

考虑到通货膨胀水平及市场需求的扩张，本项目运营首年，出租

单价为 22元/平方米/月计，约为周边同类项目租金单价的 70%，本项

目的租金水平处于低位，具有一定的吸引力。同时参照周边园区的租

金水平上涨及调价机制，每 3年上调一次单价，每次上调 10%。

经测算，计算期内本项目的研发孵化用房的出租收入合计

35,004.58万元。

（3）停车位收入

本项目共设停车位 300个，项目建成后，对外开放运营，运营期

首年达产率为 70%，第 2年为 80%，第 3年为 90%，第 4年及以后为

95%。本项目停车位收费参照休宁县医院停车场机动车停放服务收费

标准，具体为 30分钟内免费，4小时以内（含）5元，超过 4小时以

上每小时加收 1元，每日最高限价 15元。

①停车时长 30分钟以内的占比 10%，免收费。

②4小时以内停车占比 50%，日均周转次数为 2，收费单价为 5

元/次，每 3年上涨一次，每次上调 1元。

年停车收入=城区公共区域停车位数量*达产率*停车占比（30分

钟至 4小时期间）*收费单价*周转次数*天数

③4小时以上停车占比 40%，平均停车时长按照 8小时计。

年停车收入=城区公共区域停车位数量*达产率*停车占比（4小时

以上期间）*（4小时内单价+4小时以上单价*4小时）*天数

经计算，计算期内，本项目的停车位收入为 2,400.13万元。



休宁经开区基础设施建设项目专项债券预期收益与融资自求平衡财务评估报告

16

（4）物业服务费收入

本项目所在的园区为省级经济开发区，项目总建筑面积为

174,711.86平方米，项目建成后，将组建物业管理团队负责园区物业

管理，服务面积与出租面积保持一致，即运营期首年服务面积为总建

筑面积的 70%，第 2年为 80%，第 3年为 90%，第 4年及以后为 95%。

周边同类省级经济开发区的物业服务收费标准在 1.5-2元/平方米/

月，为更好吸引企业入驻，本项目运营期首年按照 1 元/平方米/月收

费标准核定物业费，考虑到物价上涨等因素，每 3年上调一次单价，

每次增加 10%。

经测算，计算期内，本项目的物业服务费收入为 4,871.45万元。

（5）广告位租赁收入

根据《可研报告》，本项目共计可设置道旗广告位 50个，户外立

柱广告位 4处。

①道旗广告位

根据休宁县齐云大道、学府路、蓝天路、新安路等路段等路道旗

广告位出租公告，205根广告位的年租金低价为 8万元，平均每根单

价为 390元。

本项目的道旗广告位租金单价按照 400元/个/年计，每 3 年上调

一次单价，每次上调 10%。运营期首年达产率为 70%，第 2年 80%，

第 3年 90%，第 4年及以后为 95%。

经测算，道旗广告位在计算期内总收入为 46.44万元。

②户外立柱广告位
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本项目共设置户外立柱广告牌 4个，采用经营权出租方式运营，

参照黄山市屯溪区户外广告位出租单价测算。黄山屯溪区北海路与

205国道交叉路口户外广告位 5年经营权转让价格为 10万元，每年为

2万元。

本项目位于休宁县，保守起见，单价按照 1.5万元/个/年计，每 3

年上调一次单价，每次上调 10%。运营期首年达产率为 70%，第 2年

80%，第 3年 90%，第 4年及以后为 95%。

经测算，户外立柱广告位在计算期内总收入为 139.33万元。

综上，债券存续期间，本项目的收入合计 84,121.26万元。

本项目收入估算详见下表: (金额单位：人民币万元)
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金额单位：人民币万元

序号 项目
运营期

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

一 出租收入（万元） 2,310.90 2,641.02 2,971.15 3,449.84 3,449.84 3,449.84 3,794.82 3,794.82 3,794.82 4,174.30

1 厂房出租收入-万元 1,255.75 1,435.14 1,614.53 1,874.65 1,874.65 1,874.65 2,062.11 2,062.11 2,062.11 2,268.33

面积-平方米 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06

单价-元/平方米/月 13.00 13.00 13.00 14.30 14.30 14.30 15.73 15.73 15.73 17.30

出租率 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

2
研发孵化用房出租收入

-万元
1,055.15 1,205.89 1,356.62 1,575.19 1,575.19 1,575.19 1,732.71 1,732.71 1,732.71 1,905.98

面积-平方米 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80

单价-元/平方米/月 21.00 21.00 21.00 23.10 23.10 23.10 25.41 25.41 25.41 27.95

出租率 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

二 停车位收入 65.92 75.34 84.75 104.03 104.03 104.03 118.59 118.59 118.59 133.15

基础数据
停车位数量 -个 300 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

达产率 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

2.1

30 分钟内停车收入（万

元）
- - - - - - - - - -

所占比重 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

收费单价（元/个） - - - - - - - - - -

2.2

4 小时内停车收入（万

元）
38.33 43.80 49.28 62.42 62.42 62.42 72.82 72.82 72.82 83.22

所占比重 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%

收费单价（元/个） 5 5 5 6 6 6 7 7 7 8

周转次数 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

天数 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
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2.3

4 小时以上停车收入

（万元）
27.59 31.54 35.48 41.61 41.61 41.61 45.77 45.77 45.77 49.93

所占比重 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40%

超过后每小时 1元 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

平均停车时间 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

天数 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365

三 物业服务费 146.84 167.82 188.80 219.21 219.21 219.21 241.13 241.13 241.13 265.25

面积（平方米） 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86

单价（元/平方米/月） 1.00 1.00 1.00 1.10 1.10 1.10 1.21 1.21 1.21 1.33

生产负荷 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

四 广告位租赁收入(万元） 5.60 6.40 7.20 8.36 8.36 8.36 9.20 9.20 9.20 10.12

4.1 道旗广告位-万元 1.40 1.60 1.80 2.09 2.09 2.09 2.30 2.30 2.30 2.53

广告位数量 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50

租金标准（元/年） 400.00 400.00 400.00 440.00 440.00 440.00 484.00 484.00 484.00 532.40

有效使用率 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

4.2 户外立柱广告牌-万元 4.20 4.80 5.40 6.27 6.27 6.27 6.90 6.90 6.90 7.59

广告位数量 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4

租金标准（元/年） 15,000.00 15,000.00 15,000.00 16,500.00 16,500.00 16,500.00 18,150.00 18,150.00 18,150.00 19,965.00

有效使用率 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

五 项目收入合计-万元 2,529.26 2,890.58 3,251.90 3,781.44 3,781.44 3,781.44 4,163.74 4,163.74 4,163.74 4,582.82
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（续上表）

序号 项目

运营期

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

一 出租收入（万元） 4,174.30 4,174.30 4,591.74 4,591.74 4,591.74 5,050.91 5,050.91 5,050.91 5,556.00 76,663.91

1 厂房出租收入-万元 2,268.33 2,268.33 2,495.16 2,495.16 2,495.16 2,744.67 2,744.67 2,744.67 3,019.14 41,659.32

面积-平方米 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06 114,995.06

单价-元/平方米/月 17.30 17.30 19.03 19.03 19.03 20.94 20.94 20.94 23.03

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

2
研发孵化用房出租收

入-万元
1,905.98 1,905.98 2,096.58 2,096.58 2,096.58 2,306.23 2,306.23 2,306.23 2,536.86 35,004.58

面积-平方米 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80 59,815.80

单价-元/平方米/月 27.95 27.95 30.75 30.75 30.75 33.82 33.82 33.82 37.20

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

二 停车位收入 133.15 133.15 147.72 147.72 147.72 162.28 162.28 162.28 176.84 2,400.13

基础数

据

停车位数量 -个 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

达产率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

2.1

30 分钟内停车收入

（万元）
- - - - - - - - - 0.00

所占比重 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

收费单价（元/个） - - - - - - - - -

2.2

4 小时内停车收入（万

元）
83.22 83.22 93.62 93.62 93.62 104.03 104.03 104.03 114.43 1,494.13

所占比重 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%

收费单价（元/个） 8 8 9 9 9 10 10 10 11

周转次数 2 2 2 2 2 2 2 2 2

天数 365 365 365 365 365 365 365 365 365

2.3
4 小时以上停车收入

（万元）
49.93 49.93 54.09 54.09 54.09 58.25 58.25 58.25 62.42 906.00
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所占比重 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40%

超过后每小时 1元 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

平均停车时间 8 8 8 8 8 8 8 8 8

天数 365 365 365 365 365 365 365 365 365

三 物业服务费 265.25 265.25 291.77 291.77 291.77 320.95 320.95 320.95 353.04 4,871.45

面积（平方米） 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86 174,810.86

单价（元/平方米/月） 1.33 1.33 1.46 1.46 1.46 1.61 1.61 1.61 1.77

生产负荷 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

四
广告位租赁收入(万

元）
10.12 10.12 11.13 11.13 11.13 12.24 12.24 12.24 13.46 185.78

4.1 道旗广告位-万元 2.53 2.53 2.78 2.78 2.78 3.06 3.06 3.06 3.37 46.44

广告位数量 50 50 50 50 50 50 50 50 50

租金标准（元/年） 532.40 532.40 585.64 585.64 585.64 644.20 644.20 644.20 708.62

有效使用率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

4.2
户外立柱广告牌-万

元
7.59 7.59 8.35 8.35 8.35 9.18 9.18 9.18 10.10 139.33

广告位数量 4 4 4 4 4 4 4 4 4

租金标准（元/年） 19,965.00 19,965.00 21,961.50 21,961.50 21,961.50 24,157.65 24,157.65 24,157.65 26,573.42

有效使用率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

五 项目收入合计-万元 4,582.82 4,582.82 5,042.35 5,042.35 5,042.35 5,546.38 5,546.38 5,546.38 6,099.35 84,121.26
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2.2 收入预测评价

通过查阅项目可行性研究报告、相关政府文件，并依据上述文件

制定的参考标准、可研报告中确定的运营期时限等内容重新进行测算。

未发现该项预测收入的依据存在明显不合理之处，未发现预测收入的

数据存在明显偏差。

3.项目成本预测评价

依据项目相关资料，对总成本费用估算做如下说明：

本项目的运营成本主要包括设施设备维护费、新增员工工资及福

利费、外购燃料动力费及材料费、运营管理费等。

（1）设施设备维修费

设施设备维护费包括固定资产维修维护产生的费用，按照初始投

资金额的 0.15%计提维修费，计算期内合计 1,459.20万元。

（2）员工工资及福利

根据北京中指信息技术研究院（简称“中指院”）统计数据显示，

近年来我国物业管理人均效能不断提升，人均在管面积不断增加，2019

年人均在管面积近 12,000-13,000平方米，2015 年至 2018 年，人均在

管面积复合增长率达到 15%。

因此，为保障本项目的正常运营，本项目拟定员 14人，其中管理

人员 2人、技术人员 2人、一般职员 10人，人均工资福利分别为 5,000

元/月、4,000元/月、3,500元/月，考虑到物价水平，人均工资水平每 3

年上调一次，每次上调 10%。
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计算期内，本项目的人工成本合计 1,584.81 万元。

（3）燃料动力费

本项目的燃料动力及材料费主要系项目运营管理所消耗的用水、

用电费用。

①用水费用

根据可研，本项目运营期间，年用水量约 2,500 吨，用水费用包

括自来水水费和污水处理费，其中自来水水费为 1.85元/立方米，污水

处理费为 1.20元/立方米。

②电费

根据可研，本项目运营期间，年用电量约 50,000度，根据安徽省

发展改革委发布的省内电价阶梯式收费标准，工商业及其他用电标准

为 0.62元/千瓦时。

计算期内，外购燃料及动力费合计 91.71万元，其中电力费用 77.22

万元、水费 14.49万元。

（4）运营管理费

本项目的运营管理费主要包括招商、日常管理等费用，按照项目

收入的 2%计提。经计算，项目计算期内，运营管理费合计 1,682.43

万元。

（5）运营成本合计

经测算，项目运营期间，本项目的运营成本合计 4,818.14 万元，
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（6）折旧摊销

本项目折旧摊销费按 20 年计算，每年费用 2,559.83 万元，计算

期内合计 48,636.75 万元。

（7）利息支出

本项目融资利率为 3.8%，本项目运营期利息费用 23,788.00 万元。

（8）总成本费用合计

综上，计算期内本项目总成本费用合计为 77,242.90 万元。

本项目成本估算详见下图：(金额单位：人民币万元)
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序号 项目 合计 2027 年 2028年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033年 2034 年 2035 年

1 设施设备维修费-万元 1,459.20 76.80 76.80 76.80 76.80 76.80 76.80 76.80 76.80 76.80

2 工资及福利-万元 1,584.81 63.60 63.60 63.60 69.96 69.96 69.96 76.96 76.96 76.96

2.1 管理人员-万元 299.02 12.00 12.00 12.00 13.20 13.20 13.20 14.52 14.52 14.52

数量-个 2 2 2 2 2 2 2 2 2

工资及福利-元/人/月 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,500.00 5,500.00 5,500.00 6,050.00 6,050.00 6,050.00

2.2 技术人员-万元 239.22 9.60 9.60 9.60 10.56 10.56 10.56 11.62 11.62 11.62

数量-个 2 2 2 2 2 2 2 2 2

工资及福利-元/人/月 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,400.00 4,400.00 4,400.00 4,840.00 4,840.00 4,840.00

2.3 一般职员-万元 1,046.57 42.00 42.00 42.00 46.20 46.20 46.20 50.82 50.82 50.82

数量-个 10 10 10 10 10 10 10 10 10

工资及福利-元/人/月 3,500.00 3,500.00 3,500.00 3,850.00 3,850.00 3,850.00 4,235.00 4,235.00 4,235.00

3 外购燃料动力费-万元 91.71 3.86 3.86 3.86 4.17 4.17 4.17 4.51 4.51 4.51

3.1 电力-万元 77.22 3.10 3.10 3.10 3.41 3.41 3.41 3.75 3.75 3.75

耗电量-度 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000

电费单价-元/度 0.6198 0.6198 0.6198 0.6818 0.6818 0.6818 0.7500 0.7500 0.7500

3.2 用水-万元 14.49 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76

用水量-吨 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

水费单价（含污水处理）-元/吨 3.05 3.05 3.05 3.05 3.05 3.05 3.05 3.05 3.05

4 运营管理费用-万元 1,682.43 50.59 57.81 65.04 75.63 75.63 75.63 83.27 83.27 83.27

5 经营成本合计-万元 4,818.14 194.85 202.07 209.30 226.56 226.56 226.56 241.54 241.54 241.54

6 折旧摊销 48636.75 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83

7 利息支出 23788.00 1292.00 1292.00 1292.00 1292.00 1292.00 1292.00 1292.00 1292.00 1292.00
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8 总成本费用合计 77242.90 4046.68 4053.90 4061.13 4078.39 4078.39 4078.39 4093.37 4093.37 4093.37

（续上表）

序

号
项目 合计 2036 年 2037年 2038 年 2039 年 2040年 2041 年 2042 年 2043年 2044 年 2045 年

1 设施设备维修费-万元 1,459.20 76.80 76.80 76.80 76.80 76.80 76.80 76.80 76.80 76.80 76.80

2 工资及福利-万元 1,584.81 84.65 84.65 84.65 93.12 93.12 93.12 102.43 102.43 102.43 112.67

2.1 管理人员-万元 299.02 15.97 15.97 15.97 17.57 17.57 17.57 19.33 19.33 19.33 21.26

数量-个 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

工资及福利-元/人/月 6,655.00 6,655.00 6,655.00 7,320.50 7,320.50 7,320.50 8,052.55 8,052.55 8,052.55 8,857.81

2.2 技术人员-万元 239.22 12.78 12.78 12.78 14.06 14.06 14.06 15.46 15.46 15.46 17.01

数量-个 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

工资及福利-元/人/月 5,324.00 5,324.00 5,324.00 5,856.40 5,856.40 5,856.40 6,442.04 6,442.04 6,442.04 7,086.24

2.3 一般职员-万元 1,046.57 55.90 55.90 55.90 61.49 61.49 61.49 67.64 67.64 67.64 74.41

数量-个 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

工资及福利-元/人/月 4,658.50 4,658.50 4,658.50 5,124.35 5,124.35 5,124.35 5,636.79 5,636.79 5,636.79 6,200.46

3 外购燃料动力费-万元 91.71 4.89 4.89 4.89 5.30 5.30 5.30 5.75 5.75 5.75 6.25

3.1 电力-万元 77.22 4.12 4.12 4.12 4.54 4.54 4.54 4.99 4.99 4.99 5.49

耗电量-度 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000

电费单价-元/度 0.8250 0.8250 0.8250 0.9074 0.9074 0.9074 0.9982 0.9982 0.9982 1.0980

3.2 用水-万元 14.49 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76

用水量-吨 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

水费单价（含污水处理）

-元/吨
3.05 3.05 3.05 3.05 3.05 3.05 3.05 3.05 3.05 3.05

4 运营管理费用-万元 1,682.43 91.66 91.66 91.66 100.85 100.85 100.85 110.93 110.93 110.93 121.99
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5 经营成本合计-万元 4,818.14 258.00 258.00 258.00 276.06 276.06 276.06 295.91 295.91 295.91 317.71

6 折旧摊销 48636.75 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83 2559.83

7 利息支出 23788.00 1292.00 1292.00 1292.00 1292.00 1292.00 1292.00 1292.00 1292.00 1292.00 532.00

8 总成本费用合计 77242.90 4109.82 4109.82 4109.82 4127.89 4127.89 4127.89 4147.74 4147.74 4147.74 3409.54
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4.有关税费

考虑到项目建设期形成的固定资产产生的增值税进项税额，考虑

其累计抵扣效应，运营期经计算，本项目在运营期共计应缴税费为

2,563.70 万元，其中应缴增值税 2,330.64 万元，税金及附加 233.06

万元。无需缴纳所得税。

序号 项目 计算标准 计算基数

1 所得税 25.00% 应纳税所得额

2 增值税 6.00% 营业收入

3 城市建设维护费 5.00% 增值税

4 教育费附加 3.00% 增值税

5 地方教育费附加 2.00% 增值税

（二）项目收益与融资自求平衡性评价

根据前述测算的财务数据，对项目未来的现金进行资金平衡测算，

经测算项目预计收入远大于本次发行债券的本金及利息，能够达到项

目收益与融资自求平衡。

1.专项收入产生的净现金流入

（1）原则及依据

本期债券对应项目工程建设内容为：标准化厂房及研发孵化中心

工程、园区道路工程、园区智慧平台项目、福寺河沿线生态综合保护

项目及环境综合整治工程等。

基于谨慎性及合理性原则预测运营期内收入及业务成本、费用，

最终估算产生的净现金流入。

（2）项目运营期产生的净现金流入

本期债券预计分 4年发行，2023 年发行 8000 万元，2024 年发行
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6600 万元，2025 年发行 12000 万元，2026 年发行 7400 万元，期限均

为 20年期。根据项目实施单位提供的相关财务资料以及可行性研究报

告的审核，按后附“项目收益及现金流入预测说明”中项目收益预测

数据计算（项目支出不含融资利息费用），未来可用于资金平衡的项

目相关收益总额为 76,726.58 万元（不含压力测试）。相关收益情况如

下表：

项目总收益测算表

金额单位：人民币万元

年度 项目收入 项目支出 项目收益

2023 年

2024 年

2025 年

2026 年

2027 年 2,529.26 194.55 2,334.71
2028 年 2,890.58 201.77 2,688.81
2029 年 3,251.90 209.00 3,042.90
2030 年 3,781.44 226.26 3,555.18
2031 年 3,781.44 226.26 3,555.18
2032 年 3,781.44 226.26 3,555.18
2033 年 4,163.74 241.24 3,922.50
2034 年 4,163.74 241.24 3,922.50
2035 年 4,163.74 241.24 3,922.50
2036 年 4,582.82 257.70 4,325.12
2037 年 4,582.82 257.70 4,325.12
2038 年 4,582.82 257.70 4,325.12
2039 年 5,042.35 275.76 4,766.59
2040 年 5,042.35 469.45 4,572.90
2041 年 5,042.35 708.81 4,333.54
2042 年 5,546.38 772.46 4,773.92
2043 年 5,546.38 772.46 4,773.92
2044 年 5,546.38 772.46 4,773.92
2045 年 6,099.35 842.36 5,256.99
合计 84,121.26 7,394.69 76,726.58

2.项目平衡情况
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（1）本期债券对应项目相关收益为项目收入扣除成本后的现金净

流入，依据项目实施单位提供的预测信息，基于谨慎性及合理性原则

预测项目收益，计算的本息覆盖倍数为 1.38。考虑本期债券还本付息

后本息覆盖倍数列表反映如下：

本息覆盖倍数测算总表

金额单位：人民币万元

年度
借贷本息支付

项目净收益
本金 利息 本息合计

2023 年 241.60 241.60 0

2024 年 168.96 168.96 0

2025 年 448.46 448.46 0.00

2026 年 1,121.22 1,121.22 0.00

2027 年 1,121.22 1,121.22 2,334.71

2028 年 1,121.22 1,121.22 2,688.81

2029 年 1,121.22 1,121.22 3,042.90

2030 年 1,121.22 1,121.22 3,555.18

2031 年 1,121.22 1,121.22 3,555.18

2032 年 1,121.22 1,121.22 3,555.18

2033 年 1,121.22 1,121.22 3,922.50

2034 年 1,121.22 1,121.22 3,922.50

2035 年 1,121.22 1,121.22 3,922.50

2036 年 1,121.22 1,121.22 4,325.12

2037 年 1,121.22 1,121.22 4,325.12

2038 年 1,121.22 1,121.22 4,325.12

2039 年 1,121.22 1,121.22 4,766.59

2040 年 1,121.22 1,121.22 4,572.90

2041 年 1,121.22 1,121.22 4,333.54

2042 年 8000 1,121.22 9,121.22 4,773.92

2043 年 6600 879.62 7,479.62 4,773.92

2044 年 12500 710.66 13,210.66 4,773.92

2045 年 6900 276.36 7,176.36 5,256.99
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合计 34,000.00 21,786.40 55,786.40 76,726.58

本息覆盖倍数 1.38

项目收益压力测试

金额单位：人民币万元

变量 项目净收益 本息合计 覆盖倍数

0 76,726.58 55,786.40 1.38

-5% 72,890.25 55,786.40 1.31

-10% 69,053.92 55,786.40 1.24

从上表可以看出，当项目收益下降 5%时，该项目的本息覆盖倍数

为 1.31＞1.10；当项目收益下降 10%时，该项目的本息覆盖倍数为 1.24

＞1.10。可见，在保守的情况下，本息覆盖倍数仍高于 1.10，说明本

项目不能偿还债券本息的风险较低。

（2）平衡方案现金流量测算

按照项目产生的所有融资活动、投资活动、经营活动三种资金活

动对资金流入流出进行编制。在债券存续期间，项目运营后年度累计

净现金流量均大于等于 0，项目产生收益产生的净现金流入，能使用

于还本付息的资金稳定性得到充分保障。项目现金流情况如下表:
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资金测算平衡表 金额单位：人民币万元

序

号
科目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027年 2028 年 2029年 2030 年 2031 年 2032 年 2033年

一
经营活动净现金流

量
76,726.58 - - 2,334.71 2,688.81 3,042.90 3,555.18 3,555.18 3,555.18 3,922.50

1 现金流入 84,121.26 2,529.26 2,890.58 3,251.90 3,781.44 3,781.44 3,781.44 4,163.74

1.1 营业收入 84,121.26 2,529.26 2,890.58 3,251.90 3,781.44 3,781.44 3,781.44 4,163.74

2 现金流出 7,394.69 - 194.55 201.77 209.00 226.26 226.26 226.26 241.24

2.1 营业成本 4,812.44 194.55 201.77 209.00 226.26 226.26 226.26 241.24

2.2 税金及附加 234.75 - - - - - - -

2.3 应交增值税 2,347.49 - - - - - - -

二
投资活动净现金流

量
-50,994.00 -13,000.00 -11,599.00

-16,998.0

0
-9,397.00 - - - - - -

1 现金流入 6.00 - 1.00 2.00 3.00

2 现金流出 51,000.00 13,000.00 11,600.00 17,000.00 9,400.00

2.1 建设投资 49,670.84 12,750.40 11,424.44 16,545.70 8,950.30

2.2 债券利息 1,295.16 241.60 168.96 442.30 442.30

2.3 发行费 34.00 8.00 6.60 12.00 7.40

三
筹资活动净现金流

量
4,116.28 13,000.00 11,600.00 17,000.00 9,400.00 -1,134.06 -1,134.06 -1,134.06 -1,134.06 -1,134.06 -1,134.06 -1,134.06

1 现金流入 51,000.00 13,000.00 11,600.00 17,000.00 9,400.00 -

1.1 资本金 17,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 2,000.00 -

1.2 债券资金 34,000.00 8,000.00 6,600.00 12,000.00 7,400.00 -

2 现金流出 46,883.72 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06

2.1 债券利息支出 20,283.72 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06
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序

号
科目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027年 2028 年 2029年 2030 年 2031 年 2032 年 2033年

2.2 偿还债券本金 26,600.00 - - - -

四 盈余资金 29,842.86 - 1,200.65 1,554.75 1,908.84 2,421.12 2,421.12 2,421.12 2,788.44

五 累计盈余资金 - 1,200.65 2,755.40 4,664.24 7,085.36 9,506.47 11,927.59 14,716.03

续表

序号 科目 2034 年 2035 年 2036年 2037 年 2038 年 2039年 2040 年 2041 年 2042年 2043 年 2044 年 2045年

一 经营活动净现金流量 3,922.50 3,922.50 4,325.12 4,325.12 4,325.12 4,766.59 4,572.90 4,333.54 4,773.92 4,773.92 4,773.92 5,256.99

1 现金流入 4,163.74 4,163.74 4,582.82 4,582.82 4,582.82 5,042.35 5,042.35 5,042.35 5,546.38 5,546.38 5,546.38 6,099.35

1.1 营业收入 4,163.74 4,163.74 4,582.82 4,582.82 4,582.82 5,042.35 5,042.35 5,042.35 5,546.38 5,546.38 5,546.38 6,099.35

2 现金流出 241.24 241.24 257.70 257.70 257.70 275.76 469.45 708.81 772.46 772.46 772.46 842.36

2.1 营业成本 241.24 241.24 257.70 257.70 257.70 275.76 275.76 275.76 295.61 295.61 295.61 317.41

2.2 税金及附加 - - - - - - 17.61 39.37 43.35 43.35 43.35 47.72

2.3 应交增值税 - - - - - - 176.08 393.68 433.50 433.50 433.50 477.22

二 投资活动净现金流量 - - - - - - - - - - - -

1 现金流入

2 现金流出

2.1 建设投资

2.2 债券利息

2.3 发行费

三 筹资活动净现金流量 -1,134.06 -1,134.06 -1,134.06 -1,134.06 -1,134.06 -1,134.06 -1,134.06 -1,134.06 -1,134.06 -9,134.06 -7,323.50 -12,281.20

1 现金流入

1.1 资本金

1.2 债券资金
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序号 科目 2034 年 2035 年 2036年 2037 年 2038 年 2039年 2040 年 2041 年 2042年 2043 年 2044 年 2045年

2 现金流出 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 9,134.06 7,323.50 12,281.20

2.1 债券利息支出 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 1,134.06 723.50 281.20

2.2 偿还债券本金 - - - - - - - - 8,000.00 6,600.00 12,000.00 7400.00

四 盈余资金 2,788.44 2,788.44 3,191.06 3,191.06 3,191.06 3,632.53 3,438.84 3,199.48 3,639.86 -4,360.14 -2,549.58 -7,024.21

五 累计盈余资金 17,504.46 20,292.90 23,483.97 26,675.03 29,866.10 33,498.62 36,937.46 40,136.94 43,776.79 39,416.65 36,867.06 29,842.86
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