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基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的

要求，并根据我们对当前国内融资环境的研究，认为邻水县冷链物流园

及配套设施建设项目收益与融资自求平衡专项债券可相较银行贷款利率

更优惠的融资成本完成资金筹措，为经济建设提供足够的资金支持，保

障其建设运营的成功。

综上所述，通过发行邻水县冷链物流园及配套设施建设项目收益与

融资自求平衡专项债券的方式满足项目建设的资金需求，是现阶段较优

的资金解决方案。
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评价说明

一、评价内容

根据财政部《关于做好 2018 年地方政府债务管理工作的通知》（财预[2018]34

号）（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。《通知》提出市县财政部

门及相关行业主管部门应按照财政部《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地

方政府专项债券品种的通知》（财预[2017]89 号）有关要求，结合本地区实际情况，

优先选择党中央、国务院和省委、省政府确定的重大战略领域及重点项目发行项目

收益专项债券，重点考虑在重大区域发展以及乡村振兴、脱贫攻坚、生态环保、水

电气热等公用事业、公立医院、公立学校、交通、水利、文化旅游、工业园区、市

政基础设施等领域选择符合条件的新建、在建和改建项目。

相关项目应当能够产生稳定的收入和稳定的现金流，并能够充分保障专项债券

还本付息。

（一）项目基本情况及投资估算

1、项目建设规模与内容

项目用地约 100 亩，建设节能型通风贮藏库约 5000 平方米，节能型机械冷库（高

温库）约 20000 平方米，节能型气调贮藏库约 10000 平方米，冻库约 15000 平方米，

配送中心约 5000 平方米，配套冷链物流设备购置、智能化系统、园区道路及停车场

等附属设施建设。

2、项目投资估算

本项目建设投资 61000 万元，其中工程费用为 42597.64 万元，占总投资的

69.83%；工程建设其他费用为 13421.29 万元，占总投资的 22.00%；预备费为 2300.91

万元，占总投资的 3.77%，建设期利息 2680.16 万元，占总投资的 4.39%。

估算范围。本估算范围包括规划实施范围内的土建工程、机电设备及安装工程、

总图工程、装饰装修工程、咨询、勘察设计、建设单位管理费、工程建设其他费及

预备费等。



6

项目投资概算表 （单位：万元）

序号 工程和费用名称
估算投资（万 元） 技术经济指标

备注 占总投资比例（%）
建安费 设备费 其他费用 合 计 单 位 数 量 单位指标（元）

一 工程费用 42597.64 0.00 0.00 42597.64 69.83%

1 主体工程 30250.00 30250.00 ㎡ 55000.00 49.59%

1.1 节能型通风贮藏库 2500.00 2500.00 ㎡ 5000.00 5000.00 包含土建、安装、装修 4.10%

1.2 节能型机械冷库（高温库） 11000.00 11000.00 ㎡ 20000.00 5500.00 18.03%

1.3 节能型气调贮藏库 5000.00 5000.00 ㎡ 10000.00 5000.00 8.20%

1.4 冻库 9750.00 9750.00 ㎡ 15000.00 6500.00 15.98%

1.5 配送中心 2000.00 2000.00 ㎡ 5000.00 4000.00 3.28%

2 总平工程 6070.40 6070.40 项 1 9.95%

2.1 道路 923.00 923.00 ㎡ 14000 660.00 1.51%

2.2 停车场 1750.00 1750.00 ㎡ 25000 700.00 大车位 120 个，小车位 480 个 2.87%

2.3 管网工程 1998.00 1998.00 ㎡ 66600 300.00 3.28%

2.4 污水处理站 80.00 80.00 座 1 800000.00 0.13%

2.5 大门 40.00 40.00 座 2 200000.00 0.07%

2.6 围墙 104.40 104.40 m 1044 1000.00 0.17%

2.7 环卫设施 10.00 10.00 项 1 100000.00 0.02%

2.8 充电桩 405.00 405.00 个 90 45000.00 0.66%

2.9 灯箱广告设备 60.00 60.00 个 60 10000.00 0.10%

2.10 其他附属设施 700.00 700.00 项 1 7000000.00 1.15%

3 土石方工程 1040.96 1040.96 m3 1 1.71%

3.1 挖土方 199.80 199.80 m3 99900 20.00 平均挖深 1.5 米 0.33%

3.2 填土方 51.95 51.95 m3 39960 13.00 0.09%

3.3 片石换填 319.68 319.68 m3 13320 240.00 0.52%

3.4 弃方 269.73 269.73 m3 59940 45.00 0.44%

3.5 场地平整 199.80 199.80 m3 66600 30.00 0.33%
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4 相关冷链物流设备及智能化系统 4173.75 4173.75 项 1 41737500.00 6.84%

5 仓顶阳光工程 1062.53 1062.53 ㎡ 33204.00 320.00
采用 550Wp 单晶硅太阳能光伏组件，安装光伏支架、接地系统、安装桥架、配

电柜等
1.74%

二 工程建设其他费用 13421.29 13421.29 22.00%

1 土地及拆迁安置费用 10000.00 10000.00 亩 100 100 暂估含征地、拆迁、安置费用 16.39%

2 建设单位管理费 668.00 668.00 按财建[2016]504 号，结合市场行情计取 1.10%

3 工程监理费 555.18 555.18 按发改价格[2015]299 号，参照发改价格[2007]670 号，下浮 30% 0.91%

4 工程前期咨询费 82.70 82.70 参考计价格[1999]1283 号，发改价格〔2015〕299 号文 0.14%

5 工程勘察费 272.62 272.62 按第一部分工程费用的 0.8%计取，发改价格〔2015〕299 号文，下浮 20% 0.45%

6 工程设计费 984.88 984.88 参考计价格[2002]10 号文，发改价格〔2015〕299 号文，下浮 35% 1.61%

7 工程保险费 127.79 127.79 建标〔2007〕164 号，按第一部分费用的 0.3%计取 0.21%

8 施工图审查费 9.90 9.90 根据川发改价格[2011]323 号，按 1.8 元/㎡计取 0.02%

9 环境影响咨询费 17.68 17.68 结合发改价格〔2015〕299 号，参考计价格〔2002〕125 号，下浮 30% 0.03%

10 招标代理服务费 39.24 39.24 按照发改价格[2015]299 号，参照国家计委计价格[2002]1980 号下浮 30% 0.06%

11 编制工程量清单及控制价费 118.73 118.73 按川发改价格[2015]769 号文，参考川价发〔2008〕141 号文计取，下浮 30% 0.19%

12 审核工程预算（招标控制价或标价） 113.34 113.34 按川发改价格[2015]769 号文，参考川价发〔2008〕141 号文计取，下浮 30% 0.19%

13 审核竣工结算费 154.57 154.57 按川发改价格[2015]769 号文，参考川价发〔2008〕141 号文计取，下浮 30% 0.25%

14 水土保持费用 8.66 8.66 根据川发改价格[2017]347 号，按占地面积*1.3 元/㎡计取 0.01%

15 工程检测费 55.00 55.00 按照建筑面积*10 元/㎡计算 0.09%

16 场地准备及临时设施费 212.99 212.99 建标〔2007〕164 号，第一部分工程费用的 0.5%计算 0.35%

三 预备费 2300.91 2300.91 第一、二部分费用之和扣除土地费的 5% 3.77%

四 建设期债券利息及基金利息 2680.16 2680.16 发债 30000 万元，发债利率 4%；农发基础设施基金 6100 万元，利率 3.52% 4.39%

建设期债券利息 2280.00 2280.00 发债 30000 万元，发债利率 4% 3.74%

基金利息 400.16 400.16 农发基础设施基金 6100 万元，利率 3.52%/年，前两年贴息 2% 0.66%

五 工程总投资 42597.64 0.00 18402.36 61000.00 100.00%
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3、估算编制方法及依据

1）《市政工程投资估算指标》（建标[2007]163 号）；

2）《市政工程投资估算编制办法》（建标[2007]164 号）；

3）《四川省建设工程工程量清单计价定额》（2020 年版）；

4）《建设项目经济评价方法与参数》第三版（国家发改委、建设部）；

5）项目前期工作咨询收费暂行规定（计价格［1999］1283 号）；

6）项目环境影响咨询收费标准（计价格[2002]125 号）；

7）《基本建设财务管理规定》（财政部财建[2016]504 号）；

8）《工程勘察设计收费标准》（2002 年修订本）；

9）《工程建设监理收费标准》（发改价格[2007]670 号）；

10）《工程造价咨询服务收费标准》（川价发〔2008〕14 号）；

11）《国家发展改革委关于进一步放开建设项目专业服务价格的通知》

（发改价格〔2015〕299 号）等工程建设其他费计费文件；

12）有关建（构）筑物的相关造价估算指标；

13）建设场地的自然条件和施工条件；

14）四川省工程造价信息网及其他相关资料；

15）国家颁发的有关建设方面的税费、规费文件；

16）主要材料设备现行市场价格；

17）设计方案确定的工程量；

18）委托方提供的资料。

（二）资金筹措方案

1、资金配置计划

根据《国务院关于调整和完善固定资产投资项目资本金制度的通知》国发

〔2015〕51 号相关规定可知，项目资本金不小于 20%。本项目为邻水县冷链物流

园及配套设施建设项目，资金来源于债券资金和财政预算资金。
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本项目资本金为总投资的 50.82%，即 31000.00 万元，符合要求。

2、资金来源

本项目计划采用发行专项债融资方式推动项目建设。本项目总投资为

61000.00 万元，其中：项目资本金 31000.00 万元（含农发基础设施基金 6100

万元），专项债券资金为 30000.00 万元。

拟发行专项债券 30000.00 万元，其中：

2022 年发行 2000.00 万元，期限 20 年；

2023 年发行 10000.00 万元，期限 20 年；

2024 年发行 10000.00 万元，期限 20 年；

2025 年发行 8000 万元，期限 20 年。

项目建设过程中，按照项目实施进度保证资本金及时足额到位。

3、项目建设进度计划

本项目工期紧、任务重，要根据试点时间需求，考虑资金投入的安排，加快

建设，尽早使方案得以实施。根据项目的规模和前期工作情况，本项目将整体规

划，分步实施，分期投入使用，总体施工期计划为 3年。该项目工期为 2022 年

10 月-2025 年 9 月：

2022 年 10 月前完成本项目可研、环评、设计方案等建设前期的相关工作；

2022 年 10 月至 2025 年 8 月工程实施阶段，完成项目工程建设；

2025 年 9 月竣工验收，2025 年 10 月投入运营

4、资金使用计划

项目所筹资金将根据项目工程建设计划，项目使用需求以及项目相关的其他

资金需求全部投资用于本项目，具体项目投资使用计划和资金筹措详见下表：
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项目资金使用计划表（单位：万元）

项目 合计 2022 年 10月-12 月 2023 年 2024 年 2025 年 1 月-9月

一、项目总投资 61000.00 9100.00 20000.00 20000.00 11900.00

1、工程费用 42597.64 2334.62 14760.61 16830.11 8672.29

2、工程其他费用 13421.29 6421.29 4000.00 1500.00 1500.00

3、预备费 2300.91 300.91 666.67 666.67 666.67

4.建设期债券利息及基金利息 2680.16 43.18 572.72 1003.22 1061.04

二、资金来源 61000.00 9100.00 20000.00 20000.00 11900.00

1、项目资本金 31000.00 7100.00 10000.00 10000.00 3900.00

2、专项债 30000.00 2000.00 10000.00 10000.00 8000.00

注：对比项目实施方案和相关取费标准，未偏离正常值。

（三）项目收入成本预测

1、项目收入

（1）项目收入可行性

根据 2016 年 11 月，财政部发布地方政府专项债务预算文件：关于印发《《地

方政府专项债务预算管理办法》的通知》财预[2016]155 号。及《财政部关于试

点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》财预[2017]89

号。

本项目通过专项债券解决项目融资，社会资本的技术经验整合、服务创新激

励、项目的运营绩效捆绑机制，都将激励社会资本提高项目实施效率、减轻地方

政府财政压力，从而降低财政预算成本，减少社会公益性支出压力。本项目采用

的模式能把财政资金合理高效利用，减轻财政压力。

（2）项目收入的分类

根据项目经营市场情况，以谨慎态度预计，本项目收入主要包括节能型通风
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贮藏库出租收入、节能型机械冷库（高温库）出租收入、节能型气调贮藏库出租

收入、冷库建筑出租收入、配送中心出租收入、 停车场收入、充电桩收入、广

告收入、物业收入等。

（3）项目收入预测

1）项目运营期限

本项目建设工期为 36 个月，预计三年后完成竣工验收并交付使用进入运营

期；本项目拟申请四批期限为 20 年的专项债券，共计 30000 万元，在债券偿还

期内，项目的运营期有 19 年。

2）冻库、气调库出租收入

新建各类冻库约 50000 平方米，其中建设节能型通风贮藏库约 5000 平方米，

节能型机械冷库（高温库）约 20000 平方米，节能型气调贮藏库约 10000 平方米，

冻库约 15000 平方米。目前广安市范围内未查询到冻库出租相关价格信息，故参

照成都市相关冻库出租价格信息。成都市大部分冻库出租单价为 68-95/㎡.月，

本项目位于广安市邻水县，保守按成都价格下浮 30%，则本项目节能型通风贮藏

库出租价格按照 47 元/㎡.月预估；节能型机械冷库（高温库）出租价格按照 66

元/㎡.月预估；节能型气调贮藏库出租价格按照 56 元/㎡.月预估；冻库出租价

格按照 66 元/㎡.月预估；考虑到通货膨胀及物价上涨等因素，综合考虑出租单

价每年增长 2%。保守估计第一年出租率可达到 60%，第二年出租率可达到 70%，

第三年出租率可达到 80%，第四年出租率可达到 90%，第五年及之后出租率可达

到 95%。

3）配送中心出租收入

配送中心出租面积预测
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新建配送中心 5000 平方米，保守估计第一年出租率可达到 60%，第二年出

租率可达到 70%，第三年出租率可达到 80%，第四年出租率可达到 90%，第五年

及之后出租率可达到 95%。

配送中心租金预测

参考成都物流配送中心的出租市场价格，14 元/月/㎡，本项目在邻水县，

出租价格按照成都的价格下浮 20%，则本项目配送中心的出租价格按照 11 元/月

/㎡预估，考虑到通货膨胀及物价上涨等因素，综合考虑出租单价每年增长 2%。

4）广告位出租收入

灯箱广告位出租收入=灯箱广告位个数（个）×灯箱广告位出租单价（元/

个/年）×灯箱广告位出租率

灯箱广告位个数：根据《邻水县冷链物流园急配套设施建设项目的规划说明》

本项目可投放 60 个广告位，分布于物流园区各规划区、停车场等。即本项目运

营期间可用于出租的灯箱广告位为 60 个。

灯箱广告位出租单价：参考邻水县及广安市周边灯箱广告位出租费用情况可

知，由于地理位置、广告位规格的不同，出租单价在 1800 元/个/月。本项目保

守估计运营期第一年灯箱广告位出租单价按照 12000.00 元/个/年计取（即 1000

元/月/个），考虑到经济的发展，灯箱广告位出租单价从运营期第一年开始保守

估计按照每年 3%进行增长。

灯箱广告位出租率：本项目位于广安市邻水县，项目建成后保守估计第一年

灯箱广告位出租率按 60%计取，以后每年递增 10%，直至增长到 95%后，保持不

变。

5）停车场收入
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运营车辆停放收入=停车位数量（个）×停车单价（元/辆次）×车位日周转

次数（次/日）×车位使用率×天数

停车位数量：根据《邻水县冷链物流园及配套设施建设项目的规划说明》可

知，本项目拟新建停车场，共计 2.5 万 m²（包含停车位 600 个，其中大车位 120

个，小车位 480 个）。

停车单价：根据《广安市发展和改革委员会关于广安市主城区停车场服务收

费相关事宜的批复》，每小时不超过 5元。大车位按照小车位的 2倍计算。

本项目保守估计小车位价格为 5 元/次，大车位价格为 10 元/次。运营期内

不设价格增长。

车位日周转次数：本项目保守估计项目运营期第一年车位日周转次数为 2

次，并保持不变。

车位使用率：本项目保守估计在运营期的第一年车位使用率为 60%，第二年

使用率为 70%，第三年车位使用率 80%，第四年达到 85%后不再增长。

6）充电桩服务费收入

计算公式：充电桩服务费收入=充电枪数量×充电服务费（元/kwh）×日充

电周转次数×车次充电量（kwh）×充电桩使用率×365

充电桩个数：根据可研报告，本项目拟对停车场配置充电服务桩，即本项目

可配套 90 个充电桩。

充电服务费（元/kwh）：根据《四川省人民政府办公厅关于加快电动汽车充

电基础设施建设的实施意见》（川办发〔2017〕19 号），允许电动汽车充电设

施运营企业向电动汽车用户收取电费及充换电 服务费，结合市场发展情况，通

过市场竞争形成价格。本项目在收入测算时，仅考虑充电服务费。
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同时参考附近城市广安邻水汽车客运中心充电站充电桩服务费 0.60 元/千

瓦时，估计本项目充电桩服务费按 0.60 元/千瓦时计取，考虑到物价上涨等因

素，每年增长 2%。

日充电周转次数：根据现有充电桩的充电效率，平均每辆电动汽车充满电需

要 2 小时，则在项目运营期中，单个充电桩保守每日充电次数按照 2 次/天计

算，运营期内不考虑增长。

车次充电量（kwh）：电动汽车目前主流续航里程为 600 公里至 700 公里，

按照 600 公里续航里程计算，充满电需要电量 80kwh。本项目按照每车每次剩

余 20%左右时进行充电，故充满大约需要每车次充电量约为 64.00kwh。

充电桩使用率：考虑到目前电动汽车的普及程度、政策支持力度、产业发展

趋势等，项目运营期第一年考虑使用率为 70%，运营期内每年增长 5%，直至增

加到 95%后不再增加。

7）物业收入

参照成都、广安地区市场园区出租状况，按照物业收入标准 1元/㎡/月，每

年上涨 2%进行测算。

本项目收入详细情况详见下表：



15

本项目收入估算明细表（单位：万元）

序号 内容 合计（万元）
运营期

2025 年 10月-12 月 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年

1 节能型通风贮藏库出租收入（万元） 5932.81 42.30 169.20 201.35 234.72 269.35 290.02 295.83 301.76 307.80

1.1 面积（㎡） / 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00

1.2 单价（元/平/月） / 47.00 47.00 47.94 48.90 49.88 50.88 51.90 52.94 54.00

1.3 出租率 / 60% 60% 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95%

2 节能型机械冷库（高温库）出租收入（万元） 33322.43 237.60 950.40 1130.98 1318.46 1512.86 1628.83 1661.44 1694.72 1728.70

2.1 面积（㎡） / 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00

2.2 单价（元/平/月） / 66.00 66.00 67.32 68.67 70.04 71.44 72.87 74.33 75.82

2.3 出租率 / 60% 60% 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95%

3 节能型气调贮藏库出租收入（万元） 14136.59 100.80 403.20 479.81 559.30 641.84 691.07 704.86 719.00 733.36

3.1 面积（㎡） / 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000

3.2 单价（元/平/月） / 56 56 57.12 58.26 59.43 60.62 61.83 63.07 64.33

3.3 出租率 / 60% 60% 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95%

4 冻库出租收入（万元） 24991.83 178.20 712.80 848.23 988.85 1134.65 1221.62 1246.08 1271.04 1296.52

4.1 面积（㎡） / 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000

4.2 单价（元/平/月） / 66.00 66.00 67.32 68.67 70.04 71.44 72.87 74.33 75.82

4.3 出租率 / 60% 60% 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95%

5 配送中心出租收入（万元） 1387.44 9.90 39.60 47.12 54.91 63.02 67.83 69.20 70.57 71.99

5.1 面积（㎡） / 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000

5.2 单价（元/平/月） / 11.00 11.00 11.22 11.44 11.67 11.90 12.14 12.38 12.63

5.3 出租率 / 60% 60% 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95%
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6 物业收入 1371.31 9.90 39.60 47.12 54.91 62.96 67.72 68.97 70.22 71.48

6.1 面积（㎡） / 33000 33000 38500 44000 49500 52250 52250 52250 52250

6.2 单价（元/平/月） / 1.00 1.00 1.02 1.04 1.06 1.08 1.10 1.12 1.14

7 广告位出租收入 1669.67 10.80 43.20 51.91 61.11 70.81 76.98 79.29 81.67 84.12

7.1 灯箱广告位数量（个） 60 60 60 60 60 60 60 60 60

7.2 单价（元/个/月） / 1000.00 1000.00 1030.00 1060.90 1092.73 1125.51 1159.28 1194.06 1229.88

7.3 出租率 / 60% 60% 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95%

8 停车场收入 4165.27 39.31 157.68 183.96 210.24 223.38 223.38 223.38 223.38 223.38

8.1 小车位数量（个） 480 480 480 480 480 480 480 480 480

8.2 车位使用率 / 60% 60% 70% 80% 85% 85% 85% 85% 85%

8.3 停车单价（元/次/辆） / 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00

8.4 车位日周转次数（次/天） 2 2 2 2 2 2 2 2 2

8.5 大车位数量（个） 120 120 120 120 120 120 120 120 120

8.6 车位使用率 / 60% 60% 70% 80% 85% 85% 85% 85% 85%

8.7 停车单价（元/次/辆） / 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00

8.8 车位日周转次数（次/天） 2 2 2 2 2 2 2 2 2

9 充电桩服务费收入（万元） 5323.97 44.03 176.60 193.00 209.98 227.57 245.78 264.62 269.91 275.31

9.1 充电枪数量（个） 90 90 90 90 90 90 90 90 90

9.2 周转率（次/天） 2 2 2 2 2 2 2 2 2

9.3 充电服务费（次/辆/元） 38.40 38.40 39.17 39.95 40.75 41.57 42.40 43.24 44.11

9.4 使用率 70% 70% 75% 80% 85% 90% 95% 95% 95%

10 总收入 92301.33 672.84 2692.28 3183.48 3692.48 4206.44 4513.23 4613.67 4702.27 4792.67



17

——续表——

序

号
内容 合计（万元）

运营期

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

1 节能型通风贮藏库出租收入（万元） 5932.81 313.96 320.23 326.61 333.17 339.83 346.62 353.57 360.64 367.88 375.23 382.76

1.1 面积（㎡） / 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00

1.2 单价（元/平/月） / 55.08 56.18 57.30 58.45 59.62 60.81 62.03 63.27 64.54 65.83 67.15

1.3 出租率 / 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

2
节能型机械冷库（高温库）出租收入（万

元）
33322.43 1763.35 1798.69 1834.72 1871.42 1908.82 1946.89 1985.88 2025.55 2066.14 2107.40 2149.58

2.1 面积（㎡） / 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00 20000.00

2.2 单价（元/平/月） / 77.34 78.89 80.47 82.08 83.72 85.39 87.10 88.84 90.62 92.43 94.28

2.3 出租率 / 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

3 节能型气调贮藏库出租收入（万元） 14136.59 748.07 763.00 778.28 793.90 809.74 825.93 842.46 859.33 876.55 894.10 912.00

3.1 面积（㎡） / 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000 10000

3.2 单价（元/平/月） / 65.62 66.93 68.27 69.64 71.03 72.45 73.90 75.38 76.89 78.43 80.00

3.3 出租率 / 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

4 冻库出租收入（万元） 24991.83 1322.51 1349.02 1376.04 1403.57 1431.61 1460.17 1489.41 1519.16 1549.60 1580.55 1612.19

4.1 面积（㎡） / 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000

4.2 单价（元/平/月） / 77.34 78.89 80.47 82.08 83.72 85.39 87.10 88.84 90.62 92.43 94.28

4.3 出租率 / 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

5 配送中心出租收入（万元） 1387.44 73.42 74.90 76.38 77.92 79.46 81.05 82.65 84.30 86.01 87.72 89.49

5.1 面积（㎡） / 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000

5.2 单价（元/平/月） / 12.88 13.14 13.40 13.67 13.94 14.22 14.50 14.79 15.09 15.39 15.70

5.3 出租率 / 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
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注：对比项目实施方案和相关取费标准，未偏离正常值。

6 物业收入 1371.31 72.73 73.99 75.24 76.49 77.75 79.00 80.88 82.76 84.65 86.53 88.41

6.1 面积（㎡） / 52250 52250 52250 52250 52250 52250 52250 52250 52250 52250 52250

6.2 单价（元/平/月） / 1.16 1.18 1.20 1.22 1.24 1.26 1.29 1.32 1.35 1.38 1.41

7 广告位出租收入 1669.67 86.65 89.25 91.92 94.68 97.52 100.45 103.46 106.57 109.76 113.06 116.45

7.1 灯箱广告位数量（个） 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60

7.2 单价（元/个/月） / 1266.78 1304.78 1343.92 1384.24 1425.77 1468.54 1512.60 1557.98 1604.72 1652.86 1702.45

7.3 出租率 / 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

8 停车场收入 4165.27 223.38 223.38 223.38 223.38 223.38 223.38 223.38 223.38 223.38 223.38 223.38

8.1 小车位数量（个） 480 480 480 480 480 480 480 480 480 480 480

8.2 车位使用率 / 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

8.3 停车单价（元/次/辆） / 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00

8.4 车位日周转次数（次/天） 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

8.5 大车位数量（个） 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120

8.6 车位使用率 / 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

8.7 停车单价（元/次/辆） / 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00

8.8 车位日周转次数（次/天） 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

9 充电桩服务费收入（万元） 5323.97 280.82 286.43 292.16 298.00 303.96 310.04 316.24 322.57 329.02 335.60 342.31

9.1 充电枪数量（个） 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90

9.2 周转率（次/天） 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

9.3 充电服务费（次/辆/元） 44.99 45.89 46.81 47.75 48.70 49.67 50.67 51.68 52.71 53.77 54.84

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

10 总收入 92301.33 4884.88 4978.88 5074.73 5172.52 5272.08 5373.53 5477.94 5584.26 5692.99 5803.58 5916.56
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2、项目运营期成本预测

（1）维护成本

每年按项目折旧和摊销的 5%计提。

（2）人员工资及福利

根据项目周边情况及业主自身情况，以高效、精简为原则，并结合工程实际，

本项目新增员工 25 人，其中管理人员 5人，年薪 8万元，按每年 3%增长率增长。

一般工作人员 20 人，年薪 6万元，按每年 3%增长率增长。辅助及附加工资按工

资总额的 9%计算。福利费包括：职工福利费 14%、工会经费 2%、职工教育经费

2.5%、养老保险费 20%、医疗保险费 9%、工伤保险费 1.5%、生育保险 1%、职工

失业保险基金 2%，工资及福利每年上涨 3%。

（3）管理及其他成本

本项目经营活动中产生的管理及其他成本按照人员工资的 20%计提。

（4）用水、用电成本

用水成本每年按总收入的 0.5%计提，用电成本每年按冻库、冷库收入的 8%

计提。

（5）折旧和摊销

按 30 年折旧，考虑 5%残值。

（6）财务成本

本项目按计划发行四期地方政府专项债券 30000 万元，利率 4%，财务成本

为每年支付的债券利息。

本项目资本金含农发基础设施基金 6100 万元，利率 3.52%，前两年贴息 2%。

项目经营成本及固定成本详见下表
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运营期成本估算明细（单位：万元）

序号 费用名称 合计
运营期

2025 年 10 月-12 月 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年

一 经营成本 13461.87 120.22 480.89 523.09 566.84 612.12 641.77 654.89 668.27 681.99

1 水费 461.51 3.36 13.46 15.92 18.46 21.03 22.57 23.07 23.51 23.96

2 电费 6270.69 44.71 178.85 212.83 248.11 284.70 306.52 312.66 318.92 325.31

3 工资及福利 4058.70 40.00 160.00 164.80 169.74 174.84 180.08 185.48 191.05 196.78

管理人员数量（人） 5 5 5 5 5 5 5 5 5

管理人员平均工资及福利（万元/年） 8.00 8.00 8.24 8.49 8.74 9.00 9.27 9.55 9.84

一般工作人员数量（人） 20 20 20 20 20 20 20 20 20

一般工作人员平均工资及福利（万元/年） 6.00 6.00 6.18 6.37 6.56 6.75 6.96 7.16 7.38

4 维护及维修费 1859.23 24.15 96.58 96.58 96.58 96.58 96.58 96.58 96.58 96.58

5 管理及其他费用 811.74 8.00 32.00 32.96 33.95 34.97 36.02 37.10 38.21 39.36

二 固定成本 63037.94 836.60 3346.39 3346.39 3346.39 3346.39 3346.39 3346.39 3346.39 3346.39

1 折旧、摊销 37184.58 482.92 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67

2 财务成本 25853.36 353.68 1414.72 1414.72 1414.72 1414.72 1414.72 1414.72 1414.72 1414.72

三 税金及附加 3997.81 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1 增值税 3634.38 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2 增值税附加 363.44 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

四 总成本 80497.62 956.82 3827.28 3869.48 3913.23 3958.50 3988.16 4001.28 4014.66 4028.38
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—续表—

序号 费用名称 合计
运营期

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

一 经营成本 13461.87 696.06 710.47 725.24 740.38 755.89 771.78 788.10 804.81 821.97 839.53 857.56

1 水费 461.51 24.42 24.89 25.37 25.86 26.36 26.87 27.39 27.92 28.46 29.02 29.58

2 电费 6270.69 331.83 338.47 345.25 352.16 359.20 366.37 373.71 381.17 388.81 396.58 404.52

3 工资及福利 4058.70 202.68 208.76 215.03 221.48 228.12 234.97 242.01 249.27 256.75 264.46 272.39

管理人员数量（人） 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

管理人员平均工资及福利（万元/年） 10.13 10.44 10.75 11.07 11.41 11.75 12.10 12.46 12.84 13.22 13.62

一般工作人员数量（人） 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20

一般工作人员平均工资及福利（万元/年） 7.60 7.83 8.06 8.31 8.55 8.81 9.08 9.35 9.63 9.92 10.21

4 维护及维修费 1859.23 96.58 96.58 96.58 96.58 96.58 96.58 96.58 96.58 96.58 96.58 96.58

5 管理及其他费用 811.74 40.54 41.75 43.01 44.30 45.62 46.99 48.40 49.85 51.35 52.89 54.48

二 固定成本 63037.94 3346.39 3346.39 3346.39 3346.39 3346.39 3346.39 3346.39 3346.39 3326.39 2866.39 2466.39

1 折旧、摊销 37184.58 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67 1931.67

2 财务成本 25853.36 1414.72 1414.72 1414.72 1414.72 1414.72 1414.72 1414.72 1414.72 1394.72 934.72 534.72

三 税金及附加 3997.81 0.00 0.00 0.00 200.16 509.92 519.88 530.18 540.67 551.40 562.31 583.31

1 增值税 3634.38 0.00 0.00 0.00 181.96 463.56 472.62 481.98 491.52 501.27 511.19 530.28

2 增值税附加 363.44 0.00 0.00 0.00 18.20 46.36 47.26 48.20 49.15 50.13 51.12 53.03

四 总成本 80497.62 4042.45 4056.86 4071.63 4286.93 4612.20 4638.04 4664.66 4691.86 4699.75 4268.23 3907.25

注：对比项目实施方案和相关取费标准，未偏离正常值。
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3、相关税费

增值税：厂房租金收入、停车场收入、广告费收入按照 11%计算，物业费收

入按照 6%计算，

增值税附加：城建税 5％；教育费附加按 3%，地方教育附加税 2%。

详见附表－税收计算细表。
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税收估算表（单位：万元）

序号 项目
运营期

合计 2025 年 10 月-12 月 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年

1 增值税 3634.38 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1.1 销项税额 9026.37 63.31 264.37 312.71 362.79 413.71 444.26 454.16 462.88 471.79

1.2 进项税额 980.09 8.31 33.24 37.43 41.78 46.28 48.97 49.73 50.51 51.29

1.3 待抵扣建安进项税 4466.92 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

本年抵扣建安进项税 4466.92 55.01 231.14 275.28 321.01 367.42 395.28 404.42 412.38 420.49

抵扣后建安进项税余额 4411.91 4180.77 3905.49 3584.48 3217.06 2821.77 2417.35 2004.98 1584.48

2 附加税 363.44 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.1 城市维护建设税 181.72 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.2 教育费附加 109.03 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.3 地方教育费附加 72.69 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3 企业所得税 2950.93 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 127.90

4 税费合计 6948.74 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 127.90
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—续表—

序号 项目
运营期

合计 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

1 增值税 3634.38 0.00 0.00 0.00 181.96 463.56 472.62 481.98 491.52 501.27 511.19 530.28

1.1 销项税额 9026.37 480.87 490.13 499.58 509.22 519.03 528.97 539.24 549.69 560.39 571.27 591.33

1.2 进项税额 980.09 52.10 52.91 53.75 54.60 55.47 56.35 57.26 58.18 59.12 60.07 61.05

1.3 待抵扣建安进项税 4466.92 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

本年抵扣建安进项税 4466.92 428.77 437.22 445.83 272.66 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

抵扣后建安进项税余额 1155.71 718.49 272.66 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2 附加税 363.44 0.00 0.00 0.00 18.20 46.36 47.26 48.20 49.15 50.13 51.12 53.03

2.1 城市维护建设税 181.72 0.00 0.00 0.00 9.10 23.18 23.63 24.10 24.58 25.06 25.56 26.51

2.2 教育费附加 109.03 0.00 0.00 0.00 5.46 13.91 14.18 14.46 14.75 15.04 15.34 15.91

2.3 地方教育费附加 72.69 0.00 0.00 0.00 3.64 9.27 9.45 9.64 9.83 10.03 10.22 10.61

3 企业所得税 2950.93 210.61 230.51 250.78 221.40 164.97 183.87 203.32 223.10 248.31 383.84 502.33

4 税费合计 6948.74 210.61 230.51 250.78 421.56 674.89 703.75 733.50 763.77 799.71 946.15 1085.63

注：对比项目实施方案和相关取费标准，未偏离正常值。
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（四）资金测算平衡情况

1、资金平衡分析思路

本项目为经营性项目，存在使用者付费，回报机制采用经营收入，由于还款

时间安排对债券成本权益价值影响较大，故为建设方自由现金流量配之以债券成

本权益资本成本折现，以准确反映债券成本权益资本成本收益。

2、资金平衡分析方法

收益现值法（DCF）是衡量项目投资价值最为常用的财务测算方法之一，计

算公式如下：

其中，NPV 为在既定的边界条件下本项目的折现价值，n为专项债券发行年

限，CF 为第 t年的净现金流量，i为折现率。

3、资金平衡分析

（1）还本付息情况

本项目总投资 61000.00 万元，申请自求平衡专项债券资金 30000 万元，假

设融资利率 4.0%，计划 2022 年发行 2000 万元期限 20 年；2023 年发行 10000

万元期限 20 年；2024 年发行 10000 万元期限 20 年，2025 年发行 8000 万元期限

20 年。

专项债本金 30000 万元，利息共计 24000 万元，本息共计 54000 万元。

还本付息情况详见还本付息表：
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发行债券还本付息表（单位：万元）

项目 利率 合计

建设期 运营期

2022 年 10 月-12 月 2023 年 2024 年 2025 年 1 月-9 月 2025 年 10月-12 月 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

一 债券融资

1 年初余额 0 2000 12000 22000 30000 30000 30000 30000 30000 30000 30000 30000

2 本期发行债券 30000 2000 10000 10000 8000 0 0 0 0 0 0 0 0

3 本期应计利息 4.00% 24000 20 480 880 900 300 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200

4 本期未偿还本金 30000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

5 本期未偿还利息 24000 20 480 880 900 300 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200

二 期末还款本息 54000 20 480 880 900 0 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200

1 期末偿还本金合计 30000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2 期末偿还利息合计 24000 20 480 880 900 300 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200

建设期利息 2280 20 480 880 900

运营期利息 21720 300 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200
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—续表—

项目 利率 合计

运营期

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

一 债券融资

1 年初余额 30000 30000 30000 30000 30000 30000 30000 30000 30000 30000 18000 8000

2 本期发行债券 30000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

3 本期应计利息 4.00% 24000 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1180 720 320

4 本期未偿还本金 30000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12000 10000 8000

5 本期未偿还利息 24000 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1180 720 320

二 期末还款本息 54000 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 13180 10720 8320

1 期末偿还本金合计 30000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12000 10000 8000

2 期末偿还利息合计 24000 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1180 720 320

建设期利息 2280

运营期利息 21720 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1180 720 320

注：对比项目实施方案和相关取费标准，未偏离正常值。
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（2）资金平衡情况

本项目的债券偿还能力和自身平衡能力主要依靠经营收入，项目具有较强的

资金平衡能力。项目分年度融资平衡情况（现金流量情况）详见下表：
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项目现金流量表（单位：万元）

序号
年份

项目
合计

建设期 运营期

2022 年 10 月-12 月 2023 年 2024 年 2025 年 1月-9 月 2025 年 10 月-12 月 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

1 经营活动净现金流量 67757.36 0.00 0.00 0.00 0.00 498.94 1996.67 2445.67 2910.91 3379.61 3656.74 3744.06

1.1 现金流入 92301.33 0.00 0.00 0.00 0.00 672.84 2692.28 3183.48 3692.48 4206.44 4513.23 4613.67

1.1.1 经营收入 92301.33 0.00 0.00 0.00 0.00 672.84 2692.28 3183.48 3692.48 4206.44 4513.23 4613.67

1.2 现金流出 24543.97 0.00 0.00 0.00 0.00 173.90 695.61 737.81 781.56 826.84 856.49 869.61

1.2.1 经营成本 13461.87 0.00 0.00 0.00 0.00 120.22 480.89 523.09 566.84 612.12 641.77 654.89

1.2.2 税收 6948.74 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1.2.3 支付农发基础设施基金利息 4133.36 0.00 0.00 0.00 0.00 53.68 214.72 214.72 214.72 214.72 214.72 214.72

2 投资活动净现金流量 -61000.00 -9100.00 -20000.00 -20000.00 -11900.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.1 现金流入 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 现金流出 61000.00 9100.00 20000.00 20000.00 11900.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.2.1 工程费用支付 42597.64 2334.62 14760.61 16830.11 8672.29 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.2.2 工程其他费用 13421.29 6421.29 4000.00 1500.00 1500.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.2.3 预备费 2300.91 300.91 666.67 666.67 666.67 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.2.4 建设期利息及偿还本金费 2680.16 43.18 572.72 1003.22 1061.04 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3 筹资活动净现金流量 7000.00 9080.00 19520.00 19120.00 11000.00 -300.00 -1200.00 -1200.00 -1200.00 -1200.00 -1200.00 -1200.00

3.1 现金流入 61000.00 9100.00 20000.00 20000.00 11900.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.1.1 项目资本金投入 31000.00 7100.00 10000.00 10000.00 3900.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.1.1.1 财政预算资金 24900.00 1000.00 10000.00 10000.00 3900.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.1.1.2 农发基础设施基金 6100.00 6100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.1.2 债券 30000.00 2000.00 10000.00 10000.00 8000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.1.3 市场化融资资金 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.2 现金流出 54000.00 20.00 480.00 880.00 900.00 300.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00

3.2.1 债券利息支付 24000.00 20.00 480.00 880.00 900.00 300.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00

3.2.2 偿还债券本金 30000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.2.3 偿还市场化融资本金 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.2.4 偿还市场化融资利息 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4 净现金流量 16037.36 198.94 796.67 1245.67 1710.91 2179.61 2456.74 2544.06

5 累计净现金流量 / 198.94 995.61 2241.28 3952.20 6131.80 8588.54 11132.60

6 收益覆盖倍数 1.25

7 收入覆盖倍数 1.71
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—续表—

序号
年份

项目
合计

运营期

2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

1 经营活动净现金流量 67757.36 3819.28 3768.06 3763.49 3823.19 3883.99 3795.87 3626.58 3683.28 3741.62 3800.97 3856.60 3803.18 3758.65

1.1 现金流入 92301.33 4702.27 4792.67 4884.88 4978.88 5074.73 5172.52 5272.08 5373.53 5477.94 5584.26 5692.99 5803.58 5916.56

1.1.1 经营收入 92301.33 4702.27 4792.67 4884.88 4978.88 5074.73 5172.52 5272.08 5373.53 5477.94 5584.26 5692.99 5803.58 5916.56

1.2 现金流出 24543.97 882.99 1024.61 1121.39 1155.70 1190.74 1376.66 1645.50 1690.25 1736.31 1783.30 1836.39 2000.40 2157.91

1.2.1 经营成本 13461.87 668.27 681.99 696.06 710.47 725.24 740.38 755.89 771.78 788.10 804.81 821.97 839.53 857.56

1.2.2 税收 6948.74 0.00 127.90 210.61 230.51 250.78 421.56 674.89 703.75 733.50 763.77 799.71 946.15 1085.63

1.2.3 支付农发基础设施基金利息 4133.36 214.72 214.72 214.72 214.72 214.72 214.72 214.72 214.72 214.72 214.72 214.72 214.72 214.72

2 投资活动净现金流量 -61000.00 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 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 现金流出 61000.00 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 工程费用支付 42597.64 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

2.2.2 工程其他费用 13421.29 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

2.2.3 预备费 2300.91 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

2.2.4 建设期利息及偿还本金费 2680.16 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 筹资活动净现金流量 7000.00 -1200.00 -1200.00 -1200.00 -1200.00 -1200.00 -1200.00 -1200.00 -1200.00 -1200.00 -1200.00 -13180.00 -10720.00 -8320.00

3.1 现金流入 61000.00 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 31000.00 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

3.1.1.1 财政预算资金 24900.00 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

3.1.1.2 农发基础设施基金 6100.00 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

3.1.2 债券 30000.00 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

3.1.3 市场化融资资金 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

3.2 现金流出 54000.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 13180.00 10720.00 8320.00

3.2.1 债券利息支付 24000.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1200.00 1180.00 720.00 320.00

3.2.2 偿还债券本金 30000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 12000.00 10000.00 8000.00

3.2.3 偿还市场化融资本金 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

3.2.4 偿还市场化融资利息 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

4 净现金流量 16037.36 2619.28 2568.06 2563.49 2623.19 2683.99 2595.87 2426.58 2483.28 2541.62 2600.97 -9323.40 -6916.82 -4561.35

5 累计净现金流量 / 13751.88 16319.94 18883.43 21506.62 24190.61 26786.47 29213.06 31696.34 34237.96 36838.93 27515.53 20598.71 16037.36

6 收益覆盖倍数 1.25

7 收入覆盖倍数 1.71
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综合上述各项收入、成本费用的估算，本项目在债券存继期内运营总收入预

计为 92301.33 万元，总成本费用为 80497.62 万元，累计净利润 8852.78 万元，

本项目息前净现金流量累计 67757.36 万元。政府专项债券到期本息合计

54000.00 万元（其中债券本金 30000 万元，债券利息 24000 万元），本项目收

益覆盖倍数为 1.25 倍。期间不存在资金缺口。

资金测算平衡表如下：
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资金测算平衡表（单位：万元）

序号 项目名称 合计

计算期

2022 年 10

月-12 月
2023 年 2024 年

2025 年 1

月-9 月

2025 年 10

月-12 月
2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

1 项目收入 92,301.33 0.00 0.00 0.00 0.00 672.84 2,692.28 3,183.48 3,692.48 4,206.44 4,513.23 4,613.67 4,702.27

2 项目运营成本及税费支出 24,543.97 0.00 0.00 0.00 0.00 173.90 695.61 737.81 781.56 826.84 856.49 869.61 882.99

3 项目可用于归还借款本息的资金 67,757.36 0.00 0.00 0.00 0.00 498.94 1,996.67 2,445.67 2,910.91 3,379.61 3,656.74 3,744.06 3,819.28

3.1.1 可用于归还专项债券本息的资金 67,757.36 0.00 0.00 0.00 0.00 498.94 1,996.67 2,445.67 2,910.91 3,379.61 3,656.74 3,744.06 3,819.28

3.1.2 可归还专项债券本息资金占比（%） 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

3.2.1 可用于归还市场融资本息的资金 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

3.2.2 可归还市场化融资本息资金占比 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

融资平衡计算

4 还本付息金额 54,000.00 20.00 480.00 880.00 900.00 300.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00

4.1 专项债券还本付息 54,000.00 20.00 480.00 880.00 900.00 300.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00

4.1.1 专项债券利息 24,000.00 20.00 480.00 880.00 900.00 300.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00

4.1.2 专项债券还本 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

4.2 市场化融资还本付息 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

4.2.1 运营期市场化融资利息 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

4.2.2 市场化融资还本 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

5 项目总的本息覆盖倍数 1.25

6 归还专项债券本息覆盖倍数 1.25
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——续表——

序号 项目名称 合计

计算期

2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

1 项目收入 92,301.33 4,792.67 4,884.88 4,978.88 5,074.73 5,172.52 5,272.08 5,373.53 5,477.94 5,584.26 5,692.99 5,803.58 5,916.56

2 项目运营成本及税费支出 24,543.97 1,024.61 1,121.39 1,155.70 1,190.74 1,376.66 1,645.50 1,690.25 1,736.31 1,783.30 1,836.39 2,000.40 2,157.91

3 项目可用于归还借款本息的资金 67,757.36 3,768.06 3,763.49 3,823.19 3,883.99 3,795.87 3,626.58 3,683.28 3,741.62 3,800.97 3,856.60 3,803.18 3,758.65

3.1.1 可用于归还专项债券本息的资金 67,757.36 3,768.06 3,763.49 3,823.19 3,883.99 3,795.87 3,626.58 3,683.28 3,741.62 3,800.97 3,856.60 3,803.18 3,758.65

3.1.2 可归还专项债券本息资金占比（%） 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

3.2.1 可用于归还市场融资本息的资金 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

3.2.2 可归还市场化融资本息资金占比 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

融资平衡计算

4 还本付息金额 54,000.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 13,180.00 10,720.00 8,320.00

4.1 专项债券还本付息 54,000.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 13,180.00 10,720.00 8,320.00

4.1.1 专项债券利息 24,000.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,180.00 720.00 320.00

4.1.2 专项债券还本 30,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 12,000.00 10,000.00 8,000.00

4.2 市场化融资还本付息 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

4.2.1 运营期市场化融资利息 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

4.2.2 市场化融资还本 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

5 项目总的本息覆盖倍数 1.25

6 归还专项债券本息覆盖倍数 1.25
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（五）其他事项说明

项目可能存在施工、运营、投资测算不准确等影响项目收益或者融资平衡结

果的风险等因素，通过实施机构采取合理可控的风险控制措施能够有效地规避、

减低风险。

二、总体评价结论

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的要求，并

根据我们对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的分析评价，认为该

项目在发债周期内，一方面通过债券发行能满足项目投资运营融资需要；另一方

面项目收益也能保证债券正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融资的自求

平衡。

综上，我们认为，项目可以采取发行项目收益与融资自求平衡专项债券的资

金筹措方案。

三、使用限制

1.本评价报告出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性的评价，

并非对预测数据承担保证责任。

2.本评价报告只能用于本报告载明的评价目的和用途。

3.本评价报告只能由评价报告载明的评价报告使用者使用。评价报告的使用

权归委托方所有，因使用不当所造成的相关风险与本评价机构及执业注册会计师

无关。
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四、相关附件
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