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2026 年商洛经开区仓储物流基地建设项目

实施方案财务评价意见

大华咨字【2026】1511003757 号

洛南县县域工业集中区开发建设有限责任公司：

我们接受贵单位委托，对2026年商洛经开区仓储物流基地建设项

目实施方案进行评价并出具财务评价意见。

我们依据《中国注册会计师其他鉴证业务准则3111号一预测性财

务信息的审核》以及《中华人民共和国预算法》《地方政府专项债务

预算管理办法》（财预〔2016〕155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》（财预〔2017〕89

号）等对洛南县县域工业集中区开发建设有限责任公司编制的《2026

年商洛经开区仓储物流基地建设项目实施方案》以下简称“本项目”

进行专项评价。洛南县县域工业集中区开发建设有限责任公司对本项

目收益与融资自平衡方案中收益预测及所依据的各项假设负责。

根据我们对本项目实施方案中融资平衡方案及相关收益、支出假

设证据的分析、审核，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基础。而且，我们认为，本项目实施方案中收益、

支出预测是在合理假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金

流预测编制基础的规定进行了披露。
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由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且存在变动的可能，

实际结果可能与预测性财务信息存在差异。

经专项评价，我们认为，在项目收益预测及其所依据的各项假设

条件下，本次评价的《2026年商洛经开区仓储物流基地建设项目实施

方案》中预期业务活动现金流入能够合理保障偿还融资本金和利息，

实现项目收益与融资自求平衡。

本评价报告仅供2026年商洛经开区仓储物流基地建设项目用于

申请2026年地方政府专项债券，不应用于其他目的及分发给其他单位

或个人。

附件：2026年商洛经开区仓储物流基地建设项目实施方案财务评

价说明。

大华会计师事务所(特殊普通合伙) 中国注册会计师：

陕西分所 刘玉文

中国·西安 中国注册会计师：

曲直

二〇二六年九月十六日
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2026 年商洛经开区仓储物流基地建设项目

实施方案财务评价说明

一、项目的基本情况

（一）项目名称

项目全称为商洛经开区仓储物流基地建设项目，下文简称“项目”。

项目代码信息如下所示：

表 1-1 项目代码

项目 发改代码 专项债监测编码

商洛经开区仓储物流基

地建设项目
2508-611062-04-01-288330 611000252000000014607

（二）项目主管单位与实施单位

项目主管单位与实施单位基本信息如下所示：

表 1-2 项目单位

单位 名称 统一社会信用代码

主管单位 商洛经济技术开发区管理委员会 12611000MB2981391W

实施单位 洛南县县域工业集中区开发建设有限责任公司 91611021MA70YFBJ11

（三）项目区位规划

本项目建设地点为商洛市洛南县城以北，西邻清川路北段，南邻

县城北过境路。

（四）项目建设内容及规模

根据商洛经济技术开发区管理委员会《关于商洛经开区仓储物流
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基地建设项目初步设计及概算的批复》，本项目建设规模、建设内容

及主要技术标准分别为：

项目占地约 48 亩，总建筑面积 70896.06m
2
，包含智能立体库 1

栋 35710.54m
2
、分拣中心 1 栋 8391.12m

2
、物流加工配送中心 1 栋

26794.40m
2
。新建地下停车位 45 个，配套建设包括给水管道、污水

管道、雨水管道、消防、检查井等基础设施，楼宇智慧管理系统及屋

顶光伏等绿色能源附属设施，中水处理以及日均处理 100m
3
/d 污水处

理站 1 座。

（五）项目投资概况

本项目总投资 24,253.00 万元，其中工程费用 19,488.07 万元，

占比 80.35%；工程建设其他费用 2,407.43 万元，占比 9.93%；预备

费 1,968.00 万元，占比 8.11%；建设期利息 389.50 万元，占比 1.61%。

从资金来源看，计划使用财政安排资金 4,980.00 万元，占比

20.53%；单位自有资金 5,873.00 万元，占比 24.22%；专项债券资金

12,400.00 万元，占比 51.13%；银行贷款 1,000.00 万元，占比 4.12%。

除以上列示资金来源外，本项目无其他融资计划。

（六）项目工期

本项目为新建项目，建设期 21个月，已于 2026 年 4月开工建设，

预计 2027 年 12 月竣工验收投入使用。项目运营期 19 年，项目进入

运营期后，运营工作由洛南县县域工业集中区开发建设有限责任公司

负责。
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二、评价依据和假设

（一）评价依据

《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕

43 号）；

《关于印发（地方政府专项债券发行管理暂行办法）的通知》（财

库〔2020〕43 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》（财预〔2017〕89 号）；

《2026 年商洛经开区仓储物流基地建设项目实施方案》；

国家及地方其他相关法律法规。

（二）财务评价假设

1.一般假设

发行人遵照本期债券的报送要求进行本项目申报，无重大不合规

事项。

国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观

调控政策无重大变化。

国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化。

国家税收政策无重大变化。

对发行人有影响的法律法规无重大变化。

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
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影响。

2.特殊假设

本项目符合区域经济社会发展及行业和地区的规划，发行人编制

的项目投资概算及工程进度计划客观反映了本项目建设的实际情况。

未来各项收费标准在正常范围内变动，本项目估算的各项收费相

关费用在未来实现时与实际情况基本相符。

发行人拟定的各项收费项目以及可用于偿还债券的净收益等能

够顺利执行。

项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行。

项目能够如期完工并交付使用。

三、评价过程

我们根据国家、地方相关政策文件，查阅实施方案，实施尽调及

访谈、安排专业人员评价，以真实、客观、独立为原则，经认真审核，

出具本评价报告。

四、评价结果

（一）项目投资估算

本项目总投资 24,253.00 万元，其中工程费用 19,488.07 万元，

占比 80.35%；工程建设其他费用 2,407.43 万元，占比 9.93%；预备

费 1,968.00 万元，占比 8.11%；建设期利息 389.50 万元，占比 1.61%。
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（二）项目收入分析

项目收入均来自于运营期项目专项收入。本项目专项收入合计

37,062.13 万元，包括：智能立体库租赁收入 20,533.23 万元，分拣

中心、物流加工配送中心租赁收入 16,185.04 万元，停车场收入

343.86 万元。

表 4-1 项目专项收入情况表

单位：万元

序号 收入类型 收入规模

1 智能立体库租赁收入 20,533.23

2 分拣中心、物流加工配送中心租赁收入 16,185.04

3 停车收入 343.86

合计 37,062.13

1. 智能立体库租赁收入分析

本项目建设智能立体库 35710.54m
2
，项目建成后参照园区运营模

式对外租赁。项目预计 2027 年 12 月竣工，2028 年开始运营。

经调查并与相关公司签订仓储租赁意向协议，需求预计超过本项

目建设规模，运营初期出租率按照 65%测算，2029 年-2031 年每年增

长 10%，2031 年增长至 95%后不再增长。本项目租金按每月 25元/m
2

计算，每年上涨 1%。

经测算，运营期内智能立体库租赁收入为 20,533.23 万元。

2. 分拣中心、物流加工配送中心租赁收入分析

本项目建设分拣中心 8391.12m
2
、物流加工配送中心 26794.40m

2
，
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运营初期出租率按照 65%测算，2029 年-2031 年每年增长 10%，2031

年增长至 95%后不再增长。分拣中心、物流加工配送中心租赁费用参

照周边同类型项目租金后，租金按每月 20元/m
2
计算，每年上涨 1%。

经测算，运营期内分拣中心、物流加工配送中心租赁收入为

16,185.04 万元。

3. 停车收入分析

本项目建设停车位共计 45 个，停车费用根据洛南县发展和改革

局《关于洛南县便民服务中心综合停车场机动车停放服务收费标准的

批复》（洛发改发〔2025〕312 号）及《关于洛南县城区道路临时停

车泊位机动车停放服务收费标准的批复》（洛发改发〔2025〕322 号）

文件要求，按照每个车位每小时 1 元计算，每天计费时间按照 12 小

时（8:00-20:00 计时收费，其余时段免费）计算。运营初期负荷率

按照 65%测算，2029 年-2031 年每年增长 10%，2031 年增长至 95%后

不再增长。

经测算，运营期内停车收入为 343.86 万元。

综合以上，在专项债券存续期内，本项目分年度专项收入如下表：
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表 4-2 项目分年度专项收入表

单位：万元

序

号
收入类型 小计

分年专项收入

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

1 智能立体库租赁收入 20,533.23 696.36 811.52 928.92 1,048.59 1,059.08 1,069.67 1,080.36 1,091.17 1,102.08

负荷率 65.00% 75.00% 85.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

面积（平方米） 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54

单价（元/平方米·月） 25.00 25.25 25.50 25.76 26.02 26.28 26.54 26.80 27.07

2
分拣中心、物流加工配送中心

租赁收入
16,185.04 548.89 639.67 732.21 826.54 834.80 843.15 851.58 860.10 868.70

面积（平方米） 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52

负荷率 65.00% 75.00% 85.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

单价（元/平方米·月） 20.00 20.20 20.40 20.61 20.81 21.02 21.23 21.44 21.66

3 停车收入 343.86 12.81 14.78 16.75 18.72 18.72 18.72 18.72 18.72 18.72

车位数量（个） 45 45 45 45 45 45 45 45 45

负荷率 65% 75% 85% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

停车时长（小时/天） 12 12 12 12 12 12 12 12 12

停车价格（元/小时） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

项目收入合计 37,062.13 1,258.06 1,465.97 1,677.88 1,893.85 1,912.60 1,931.54 1,950.66 1,969.99 1,989.50
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（续表）

序

号
收入类型

分年度专项收入

2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年

1 智能立体库租赁收入 1,113.10 1,124.23 1,135.47 1,146.83 1,158.29 1,169.88 1,181.58 1,193.39 1,205.33 1,217.38

负荷率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

面积（平方米） 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54 35710.54

单价（元/平方米·月） 27.34 27.62 27.89 28.17 28.45 28.74 29.02 29.31 29.61 29.90

2
分拣中心、物流加工配

送中心租赁收入
877.39 886.16 895.02 903.97 913.01 922.14 931.36 940.68 950.08 959.59

面积（平方米） 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52 35185.52

负荷率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

单价（元/平方米·月） 21.87 22.09 22.31 22.54 22.76 22.99 23.22 23.45 23.69 23.92

3 停车收入 18.72 18.72 18.72 18.72 18.72 18.72 18.72 18.72 18.72 18.72

车位数量（个） 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45

负荷率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

停车时长（小时/天） 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

停车价格（元/小时） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

项目收入合计 2,009.21 2,029.11 2,049.21 2,069.52 2,090.02 2,110.74 2,131.66 2,152.79 2,174.13 2,195.69
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（三）项目运营支出分析

运营期内，本项目运营支出合计17,966.53万元，包括：运营成

本支出4,775.15万元，财务费用支出7,365.50万元，税费支出

5,825.88万元。

1.运营成本支出

运营期内，本项目运营成本合计4,775.15万元，包括：薪酬福利

费成本2,269.94万元，大修及修理维护费成本1,121.95万元，管理费

用271.38万元，其他运营管理费成本1,111.88万元。

表 4-3 项目运营成本情况表

单位：万元

序号 成本类型 成本规模

1 人员工资及福利 2,269.94

2 大修及修理维护费 1,121.95

3 管理费用 271.38

4 其他运营管理费 1,111.88

运行成本 4,775.15

（1）人员工资及福利费成本分析

人员工资及福利费包括基本工资、绩效奖金、加班费、计件工资，

以及岗位津贴、夜班补贴、高温补贴、工龄工资、餐补和交通补贴等

各类津贴补贴。

本项目仓储租赁服务水平高于同类项目，其管理及服务人员配置

数量多于同类仓储项目。本项目运营初期管理人员暂定 18 人，随着
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负荷率增加，每年增加 1 人，增加至 21 人后保持不变，人员工资参

照周边同类项目人员工资，按照 4.2 万元/人年计取，福利费为 14%，

人员工资每年上浮 2%。

经测算，运营期内人员工资及福利费为 2,269.94 万元。

（2）大修及修理维护费成本分析

大修及修理维护费包括对园内厂房、设备等资产进行的周期性大

修、日常保养维修、外协技术服务以及维修所需的耗材零配件等各项

支出。项目建成后修理费用按照固定资产原值的 0.3%计取。

经测算，运营期内大修及修理维护费为 1,121.95 万元。

（3）管理费用成本分析

本项目管理费用包括办公用品、通讯网络、差旅费及业务招待费

等日常办公支出，以及办公区域的水电费等。本项目管理费用按照前

两项之和的 8%计取。

经测算，运营期内管理费用为 271.38 万元。

（4）其他运营管理费成本分析

本项目其他运营管理费包括财产保险费用、其他日常办公费用，

按年营业收入总额的 3%计算。

经测算，运营期内其他运营管理费为 1,111.88 万元。

综合以上，在专项债券存续期内，本项目分年度运营成本如下表：
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表 4-4 项目分年度运营成本表

单位：万元

序号 成本类型 小计
分年运营成本

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

1 人员工资及福利 2,269.94 86.22 92.91 99.80 106.89 108.99 111.09 113.40 115.71 118.02

人员配备（人） 18.00 19.00 20.00 21.00 21.00 21.00 21.00 21.00 21.00

人均工资及福利费（万元/年） 4.79 4.89 4.99 5.09 5.19 5.29 5.40 5.51 5.62

增长率 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

2 大修及修理维护费 1,121.95 59.05 59.05 59.05 59.05 59.05 59.05 59.05 59.05 59.05

3 管理费用 271.38 11.62 12.16 12.71 13.28 13.44 13.61 13.80 13.98 14.17

4 其他运营管理费 1,111.88 37.74 43.98 50.34 56.82 57.38 57.95 58.52 59.10 59.69

运行成本 4,775.15 194.63 208.10 221.90 236.04 238.86 241.70 244.77 247.84 250.93

（续表）

序

号
成本类型

分年运营成本

2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年

1 人员工资及福利 120.33 122.64 125.16 127.68 130.20 132.72 135.45 138.18 140.91 143.64

人员配备（人） 21.00 21.00 21.00 21.00 21.00 21.00 21.00 21.00 21.00 21.00

人均工资及福利费（万元/年） 5.73 5.84 5.96 6.08 6.20 6.32 6.45 6.58 6.71 6.84

增长率 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

2 大修及修理维护费 59.05 59.05 59.05 59.05 59.05 59.05 59.05 59.05 59.05 59.05

3 管理费用 14.35 14.54 14.74 14.94 15.14 15.34 15.56 15.78 16.00 16.22

4 其他运营管理费 60.28 60.87 61.48 62.09 62.70 63.32 63.95 64.58 65.22 65.87

运行成本 254.01 257.10 260.43 263.76 267.09 270.43 274.01 277.59 281.18 284.78
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2.财务费用支出

运营期内，本项目财务费用合计 7,365.50 万元，包括：专项债

券付息 7,068.00 万元，银行贷款资金付息 297.50 万元。

表

4-5 项目财务费用分年度情况表

单位：万元

序

号
年份 专项债券应付利息 银行贷款应付利息 合计

1 2028 年 372.00 35.00 407.00

2 2029 年 372.00 35.00 407.00

3 2030 年 372.00 35.00 407.00

4 2031 年 372.00 35.00 407.00

5 2032 年 372.00 35.00 407.00

6 2033 年 372.00 35.00 407.00

7 2034 年 372.00 35.00 407.00

8 2035 年 372.00 35.00 407.00

9 2036 年 372.00 17.50 389.50

10 2037 年 372.00 372.00

11 2038 年 372.00 372.00

12 2039 年 372.00 372.00

13 2040 年 372.00 372.00

14 2041 年 372.00 372.00

15 2042 年 372.00 372.00

16 2043 年 372.00 372.00

17 2044 年 372.00 372.00

18 2045 年 372.00 372.00

19 2046 年 372.00 372.00

合计 7,068.00 297.50 7,365.50

3.税费支出

项目运营期涉及的税费支出主要包括城镇土地使用税、增值税、

城市维护建设税、教育费附加和地方教育附加以及房产税，按现行国
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家有关法规，各项税、费的计取标准如下：

（1）城镇土地使用税分析

依据《洛南县人民政府关于明确城镇土地使用税征税范围及税额

标准的通知》(洛南政发〔2019〕18 号)文件，按照 4元/平方米征收。

（2）增值税及附加分析

项目增值税销项税税率租赁收入为 9%、停车费收入为 6%。大修

及维护修理费增值税进项税税率为 13%。城市维护建设税、教育费附

加和地方教育附加税费率分别按照增值税税额的 5%、3%和 2%考虑。

（3）房产税分析

本项目房产税按照预期租赁价格、全部租赁面积所得收入（不含

增值税）的 12%计取。

（4）建设期进项税抵扣

初始投资的进项税（1837.23 万）=（每年的销项税-进项税）可

以抵扣的增值税。
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4-6 项目分年度税费支出表

单位：万元

序号 税费类型 小计
分年税费支出

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

1 城镇土地使用税 243.20 12.80 12.80 12.80 12.80 12.80 12.80 12.80 12.80 12.80

使用面积（平方米） 32000 32000 32000 32000 32000 32000 32000 32000 32000

单价（元/平方米） 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00

2 增值税及附加 1,193.43 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.1 增值税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

销项税 103.54 120.66 138.11 155.89 157.44 159.00 160.58 162.17 163.78

进项税 6.79 6.79 6.79 6.79 6.79 6.79 6.79 6.79 6.79

建设期进项税抵扣 96.75 113.87 131.31 149.09 150.64 152.21 153.78 155.38 156.99

2.2 城市维护建设税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.3 教育费附加税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.4 地方教育附加税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3 房产税 4,389.25 210.91 213.02 215.15 217.30 219.47 221.67 223.89 226.12 228.39

合计 5,825.88 223.71 225.82 227.95 230.10 232.27 234.47 236.69 238.92 241.19
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（续表）

序

号
税费类型

分年税费支出

2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年

1 城镇土地使用税 12.80 12.80 12.80 12.80 12.80 12.80 12.80 12.80 12.80 12.80

使用面积（平方米） 32000 32000 32000 32000 32000 32000 32000 32000 32000 32000

单价（元/平方米） 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00

2 增值税及附加 0.00 0.00 0.00 73.92 181.82 183.70 185.60 187.51 189.46 191.42

2.1 增值税 0.00 0.00 0.00 67.20 165.29 167.00 168.73 170.47 172.24 174.02

销项税 165.41 167.06 168.71 170.39 172.08 173.80 175.52 177.27 179.03 180.81

进项税 6.79 6.79 6.79 6.79 6.79 6.79 6.79 6.79 6.79 6.79

建设期进项税抵扣 158.62 160.26 161.92 96.40 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.2 城市维护建设税 0.00 0.00 0.00 3.36 8.26 8.35 8.44 8.52 8.61 8.70

2.3 教育费附加税 0.00 0.00 0.00 2.02 4.96 5.01 5.06 5.11 5.17 5.22

2.4 地方教育附加税 0.00 0.00 0.00 1.34 3.31 3.34 3.37 3.41 3.44 3.48

3 房产税 230.67 232.98 235.31 237.66 240.04 242.44 244.86 247.31 249.78 252.28

合计 243.47 245.78 248.11 324.38 434.66 438.94 443.26 447.62 452.04 456.50
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综上，债券存续期内，本项目分年度运营支出情况如下表：

4-7 项目分年度运营支出表

单位：万元

序号
支出

类型
小计

分年运营支出

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

1 运营成本 4,775.15 194.63 208.10 221.90 236.04 238.86 241.70 244.77 247.84 250.93

2 财务费用 7,365.50 407.00 407.00 407.00 407.00 407.00 407.00 407.00 407.00 389.50

3 税费支出 5,825.88 223.71 225.82 227.95 230.10 232.27 234.47 236.69 238.92 241.19

合计 17,966.53 825.34 840.92 856.85 873.14 878.13 883.17 888.46 893.76 881.62

（续表）

序号
支出

类型

分年运营支出

2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年

1 运营成本 254.01 257.10 260.43 263.76 267.09 270.43 274.01 277.59 281.18 284.78

2 财务费用 372.00 372.00 372.00 372.00 372.00 372.00 372.00 372.00 372.00 372.00

3 税费支出 243.47 245.78 248.11 324.38 434.66 438.94 443.26 447.62 452.04 456.50

合计 869.48 874.88 880.54 960.14 1,073.75 1,081.37 1,089.27 1,097.21 1,105.22 1,113.28
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（四）项目收益与融资平衡方案

1.项目收益分析

综上，债券存续期内，项目分年度收益情况如下表（下述运营支

出为项目运营成本与税费支出合计，不含财务费用；财务费用在还本

付息环节单独列示，以避免重复计算）：

表 4-8 项目分年度收益表

单位：万元

序号 类别 小计
分年度收益

2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

1 项目收入 37,062.13 1,258.06 1,465.97 1,677.88 1,893.85 1,912.60

2 运营支出 10,601.03 418.34 433.92 449.85 466.14 471.13

3 收益 26,461.10 839.72 1,032.05 1,228.03 1,427.71 1,441.47

（续表）

序号 类别
分年度收益

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

1 项目收入 1,931.54 1,950.66 1,969.99 1,989.50 2,009.21 2,029.11 2,049.21

2 运营支出 476.17 481.46 486.76 492.12 497.48 502.88 508.54

3 收益 1,455.37 1,469.20 1,483.23 1,497.38 1,511.73 1,526.23 1,540.67

（续表）

序号 类别
分年度收益

2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年

1 项目收入 2,069.52 2,090.02 2,110.74 2,131.66 2,152.79 2,174.13 2,195.69

2 运营支出 588.14 701.75 709.37 717.27 725.21 733.22 741.25

3 收益 1,481.38 1,388.27 1,401.37 1,414.39 1,427.58 1,440.91 1,454.41

2.项目融资还本付息分析

（1）专项债券应付本息
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本项目拟使用专项债券 12,400.00 万元，其中 2026 年发行

12,400.00 万元。债券利率 3.0%，在债券存续期内每半年支付一次债

券利息，到期后一次性还本。分年度还本付息明细如下：

表 4-9 专项债券应付本息情况表

单位：万元

序

号
年份 期初本金 本期新增 本期偿还 期末本金

融资

利率

本期付

息

本期还本

付息合计

1 2026年 0.00 12，400.00 0.00 12,400.00 3.00% 0.00 0.00

2 2027年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

3 2028年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

4 2029年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

5 2030年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

6 2031年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

7 2032年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

8 2033年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

9 2034年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

10 2035年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

11 2036年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

12 2037年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

13 2038年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

14 2039年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

15 2040年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

16 2041年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

17 2042年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

18 2043年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

19 2044年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

20 2045年 12,400.00 0.00 0.00 12,400.00 3.00% 372.00 372.00

21 2046年 12,400.00 0.00 12,400.00 0.00 3.00% 372.00 12,772.00

合计 12,400.00 12,400.00 7,440.00 19,840.00

（2）市场化融资应付本息

根据项目组合融资方案，本项目拟使用市场化融资 1,000.00 万

元，利率按照 5年期以上的 LPR，即 3.5%，在融资存续期内每半年支

付一次利息，2036 年还本。还本付息明细如下：
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表 4-10 市场化融资应付本息情况表

单位：万元

序

号
年份

期初本

金

本期新

增

本期偿

还

期末本

金

融资

利率

本期付

息

本期还本

付息合计

1 2026 年 0.00 0.00 0.00 0.00 3.50% 0.00 0.00

2 2027 年 0.00 1,000.00 0.00 1,000.00 3.50% 17.50 17.50

3 2028 年 1,000.00 0.00 0.00 1,000.00 3.50% 35.00 35.00

4 2029 年 1,000.00 0.00 0.00 1,000.00 3.50% 35.00 35.00

5 2030 年 1,000.00 0.00 0.00 1,000.00 3.50% 35.00 35.00

6 2031 年 1,000.00 0.00 0.00 1,000.00 3.50% 35.00 35.00

7 2032 年 1,000.00 0.00 0.00 1,000.00 3.50% 35.00 35.00

8 2033 年 1,000.00 0.00 0.00 1,000.00 3.50% 35.00 35.00

9 2034 年 1,000.00 0.00 0.00 1,000.00 3.50% 35.00 35.00

10 2035 年 1,000.00 0.00 0.00 1,000.00 3.50% 35.00 35.00

11 2036 年 1,000.00 0.00 1,000.00 0.00 3.50% 17.50 1,017.50

合计 1,000.00 1,000.00 315.00 1,315.00

3.项目收益与融资平衡分析

本项目预期项目收益 26,461.10 万元，拟使用的专项债券和市场

化融资本息合计 21,155.00 万元，覆盖倍数为 1.25。

表 4-11 全部融资收益与融资平衡情况表

单位：万元

序号 年度

项目收益

（含以往

年度收益

结余）

债务还本付息

年度可否

平衡到期本金 本期付息 本息合计

1 2026 年 0.00 0.00 0.00 0.00 建设期

2 2027 年 0.00 0.00 389.50 389.50 建设期

3 2028 年 839.72 0.00 407.00 407.00 是

4 2029 年 1,871.77 0.00 407.00 407.00 是

5 2030 年 3,099.80 0.00 407.00 407.00 是

6 2031 年 4,527.51 0.00 407.00 407.00 是

7 2032 年 5,968.98 0.00 407.00 407.00 是

8 2033 年 7,424.35 0.00 407.00 407.00 是
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序号 年度

项目收益

（含以往

年度收益

结余）

债务还本付息

年度可否

平衡到期本金 本期付息 本息合计

9 2034 年 8,893.55 0.00 407.00 407.00 是

10 2035 年 10,376.78 0.00 407.00 407.00 是

11 2036 年 11,874.16 1,000.00 389.50 1,389.50 是

12 2037 年 13,385.89 0.00 372.00 372.00 是

13 2038 年 14,912.12 0.00 372.00 372.00 是

14 2039 年 16,452.79 0.00 372.00 372.00 是

15 2040 年 17,934.17 0.00 372.00 372.00 是

16 2041 年 19,322.44 0.00 372.00 372.00 是

17 2042 年 20,723.81 0.00 372.00 372.00 是

18 2043 年 22,138.20 0.00 372.00 372.00 是

19 2044 年 23,565.78 0.00 372.00 372.00 是

20 2045 年 25,006.69 0.00 372.00 372.00 是

21 2046 年 26,461.10 12,400.00 372.00 12,772.00 是

22 合计 26,461.10 13,400.00 7,755.00 21,155.00 是

本息覆盖倍数 1.25

4.专项债券项目收支预算表

根据本报告前文所述，本项目建设的收支预算表如下：

收支类别 公式 合计

一、建设资金来源 A=H+I+K+L+M 24,253.00

（一）财政安排资金 H=AA+AB+AC+AD+AE 4,980.00

其中：中央预算内投资 AA

超长期特别国债 AB

本地区一般公共预算 AC

本地区政府性基金预算 AD

其他财政资金 AE 4,980.00

（二）地方政府专项债券 I>=AF 12,400.00
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收支类别 公式 合计

其中：用作项目资本金 AF

（三）项目单位市场化融资 K 1,000.00

（四）单位自筹资金 L 5,873.00

（五）其他资金 M

二、项目建设支出 B=N+O+P+Q 24,253.00

（一）项目建设成本（不含财务费用） N 23,863.50

（二）财务费用-专项债券付息 O 372.00

（三）财务费用－市场化融资付息 P 17.50

（四）其他建设支出 Q

三、项目运营预期收入 C=R+S+T 37,062.13

（一）财政资金 R=AG+AH+AI+AJ

其中：对应的政府性基金收入 AG

政府性基金预算安排补助 AH

一般公共预算安排补助 AI

其他财政资金 AJ

（二）项目专项收入 S 37,062.13

（三）其他收入 T>=AK+AL

其中：其他项目专项收入 AK

项目单位资金 AL

四、项目运营支出 D=U+V+W+X 17,966.53

（一）项目运营成本（不含财务费用） U 4,775.15

（二）财务费用-专项债券付息支出 V 7,068.00

（三）财务费用-市场化融资付息支出 W 297.50
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收支类别 公式 合计

（四）税费支出 X 5,825.88

（五）其他运营支出 Y 0.00

五、专项债券还本 E 12,400.00

六、市场化融资还本 F 1,000.00
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五、评价结论

经审慎核查与测算，本项目在实施方案设定的各项假设条件下，

财务评价结论如下：

（一）项目预期收益对债券本息的覆盖能力评价

本项目拟申请新增地方政府专项债券资金 12,400.00 万元，搭配

市场化融资 1,000.00 万元，全部融资本息合计 21,155.00 万元。

经测算，债券存续期内，本项目可实现专项收入 37,062.13 万元，

扣除运营支出 10,601.03 万元后，可用于还本付息的净收益为

26,461.10 万元。该净收益对专项债券和市场化融资本息的覆盖倍数

为 1.25。各年度累计净收益均为正值，表明项目预期收益稳定、偿

债安全边际充足，能够合理保障专项债券本息的按时偿付，实现项目

收益与融资自求平衡。

（二）偿债关键节点的流动性保障评价

从债务偿还节奏看，本项目的偿债压力集中于 2036 年（市场化

融资到期还本）和 2046 年（专项债券集中到期还本）。

2036 年需偿还市场化融资本金 1,000.00 万元，当年项目净收益

1,497.38 万元，累计结余收益 11,874.16 万元，覆盖当年应偿本息

1,389.50 万元后仍有结余。

2046 年需偿还专项债券本金 12,400.00 万元，当年项目净收益

1,454.41 万元，累计结余收益 26,461.10 万元，足以覆盖当年应偿

本息 12,772.00 万元。除上述两个还本年份外，其余年度仅需支付利
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息，各年项目净收益均可覆盖当年付息支出。整体偿债节点资金储备

充裕，不存在流动性风险。

（三）项目收益预测的审慎性与合理性评价

本次测算严格遵循谨慎性原则。收入端，租金水平参照商洛市 4

县区同类仓储厂房实际租金调研数据，并参考已签订的仓储租赁意向

协议；出租率设置梯度增长机制，租金及停车收费标准均有地方调研

数据和发改部门收费文件作为依据，收入测算基础资料充分。支出端，

人员薪酬、大修维护费、管理费均参照行业标准及政策文件计取，税

费严格按照城镇土地使用税、房产税、增值税及附加现行政策测算，

成本测算逻辑清晰。财务费用根据拟定债券利率 3.0%、银行贷款利

率 3.5%测算。本项目属物流基础设施领域，运营收入来源明确，与

建设内容匹配度高，收益预测基础扎实、假设审慎，项目收益实现具

有较高的可信度。

（四）总体评价

依据《地方政府专项债务预算管理办法》（财预〔2016〕155 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》（财预〔2017〕89 号）等相关政策规定，结合本项目实施

方案及财务测算结果，经审慎评价：

本项目前期审批手续完备，已取得项目建议书批复、可研批复、

初步设计及概算批复、不动产权证书、建设用地规划许可证、建设工

程规划许可证、环评备案及施工许可，并于 2026 年 4 月开工建设，
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合规性良好，项目成熟度较高；在实施方案设定的各项假设条件下，

债券存续期内项目收益对全部融资本息的覆盖倍数为 1.25，各年度

现金流均为正值，偿债安全边际充足；项目建成后将有效改善商洛经

开区仓储物流基础设施条件，完善仓储、分拣、配送加工等物流服务

功能，降低企业物流成本，促进区域产业集聚，社会效益显著。综上，

本项目在财务层面满足地方政府专项债券的发行要求，项目收益与融

资自求平衡性良好，具备发行条件。












