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新疆驰远天合有限责任会计师事务所
Xinjiang Chiyuantianhe Certified Public Accountants Co.,Ltd.

财 务 评 估 报 告

驰天会商字[2025]1-0004号

宁夏金葡萄农林科技有限公司：

我们接受委托，执行了与宁夏金葡萄农林科技有限公司商定的程序，这些程序的充分

性和适当性由宁夏金葡萄农林科技有限公司负责。我们的责任是按照《中国注册会计师相关

服务准则第 4101号一一对财务信息执行商定程序》和业务约定书的要求执行商定程序，并

报告执行程序的结果。本业务的目的仅是为申请张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项

目专项债券方案提供财务评估报告及总体评价。

张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目建设内容为：张骞葡萄郡（银谷世界碳

汇葡萄园）建设项目建设规模涉及张骞郡总用地面积为 20665.9亩，主要包括林带工程、建

筑工程、配套基础设施工程、旅游设施工程、矿山修复工程（国土综合整治项目）等五大项

工程。

本报告执行商定程序测算数据以委托方提供的《张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）

建设项目可行性研究报告》、《张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目实施方案》及

相关资料列示的项目经营收益测算作为还本付息基础，在此基础上形成以下报告内容。

前述已执行的商定程序并不构成审计或审阅，因此我们不对执行商定程序发表审计或

审阅意见。如果执行商定程序以外的程序或执行审计或审阅，我们可能得出其他报告的结果。

本报告仅供宁夏金葡萄农林科技有限公司用于前述目的，不应用于其他目的及分发给

其他单位或个人。

中 国 注 册 会 计 师 ：杨 军

新疆驰远天合有限责任会计师事务所

中 国 注 册 会 计 师 ： 陈 月 杰

中国 乌鲁木齐 2025年 6月 18日
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张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目

专项债券方案总体评价

一、项目概况

（一）项目背景

2022年 6 月，宁夏回族自治区第十三次党代会立足新发展格局和国内国际统一大市场

发展趋势，为加快推进宁夏资源优势向经济优势转化，由产业低端向中高端升级，由单一产

业向产业间相互融合和集群式、全产业链跨越，确立了“六新六特六优”产业发展战略。其中，

将葡萄酒产业作为实施产业振兴战略打造的“六特”产业之首，规划到 2025年，酿酒葡萄基

地规模达到 100万亩，实现综合产值 1000亿元。为此，宁夏运用多产业嫁接手段，积极推

动“葡萄酒+文旅”产业融合发展，旨在成为贯通融合、跨界赋能的样本和典范，实现稳定、

健康、高效益、可持续的高质量发展。

2022年 9月 13日，自治区副主席、政协副主席赵永清在第三届中法葡萄酒文化旅游论

坛上发表了题为《推动宁夏“葡萄酒+文旅”成为跨界赋能的典范》的讲话，明确指出要挖掘

文化内涵，蓄积葡萄酒产业融合发展动能；强化资源整合，打造葡萄酒产业融合发展品牌；

提升配套能力，夯实葡萄酒产业融合发展基础，坚持把贺兰山东麓作为世界高端葡萄酒产区

进行谋划，将葡萄酒旅游对标世界葡萄酒旅游目的地进行布局，突出特色化、差异化、个性

化、主题化。同时，习近平总书记两次视察宁夏都对加快葡萄酒产业、打造“世界葡萄酒之

都”作出重要指示，为宁夏葡萄酒产业发展指明了方向、提供了遵循、寄予了厚望。

其次，随着城镇化建设的不断推进，建筑业发展迅猛，砂石需求量激增，砂石资源的无

节制开采严重破坏了自然生态环境。通过实地调研发现，本项目所在地西夏区镇北堡镇新小

公路与 G110西南处的高家闸废弃砂坑，占地约 3500亩，最大高差 60余米，由于采砂期已

满，目前砂坑已成为周边村民肆意倾倒垃圾的场所，严重损害生态环境，生态问题亟待解决。

因此，宁夏贺兰山东麓葡萄酒管委会党委在落实《宁夏贺兰山东麓葡萄酒产业高质量发

展“十四五”规划和 2035年远景目标》中关于西夏区镇北堡葡萄种植产业规模的要求下，依

托西夏区打造全域旅游示范区的大背景，认真贯彻落实习近平生态文明思想，切实担负起保

护生态环境的历史责任，决定在保持砂坑原始地貌的基础上，对矿坑整体进行生态修复，力

争将项目区打造成矿坑生态修复示范区域。同时，将原张骞郡葡萄种植基地、北侧荒地及采

矿遗留的采坑毁损土地，通过土地整理、矿山修复等方式，依托贺兰山东麓百万亩世界级酿

酒葡萄基地、葡萄酒庄集群和沿线历史文化旅游资源，打造成集文化旅游、影视拍摄、葡萄



3

种植培育中心和葡萄酒产业中心于一体的全球最大规模葡萄酒主题文化产业集聚区，推进文

化旅游产业的一体化进程，把修复生态与发展葡萄酒产业有机结合，助力黄河流域生态保护

和高质量发展先行区示范市建设，构建高端葡萄产业集群，形成集葡萄种植、酿酒、活动赛

事、旅游观光等多功能为一体的现代化葡萄酒产业园区。根据项目建设规模,预计建设工期

为 4年，即从 2022年 9月开工建设，2026 年 12月竣工。

(二）项目内容与规模

张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目建设规模涉及张骞郡总用地面积为 20665.9

亩，主要包括林带工程、建筑工程、配套基础设施工程、旅游设施工程、矿山修复工程（国

土综合整治项目）等五大项工程。

（三）项目审批情况

该项目已取得宁夏贺兰山东麓葡萄酒产业园区管委会出具的《宁夏贺兰山东麓葡萄酒产

业园区管委会关于张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目建议书的批复》（宁葡委函

〔2022〕74号）、《宁夏贺兰山东麓葡萄酒产业园区管委会关于张骞葡萄郡（银谷世界碳

汇葡萄园）建设项目可行性研究报告的批复》（宁葡委函〔2022〕76号）、《夏贺兰山东

麓葡萄酒产业园区管委会关于调整张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目可行性研究

报告的批复》（宁葡委（批）字〔2025〕5号）。

本项目批复的静态总投资为 116,265.02万元，未考虑建设期利息。本次按照发行专项债

券实际情况考虑，由于融资成本发生变化，故总投资需增加建设期利息 2,544.18万元，调整

后总投资为 118,809.20万元。

经调整后的项目估算总投资（含建设期利息）为 118,809.20 万元，较原批复的投资额

116,265.02万元增长 2.14%。根据《宁夏回族自治区人民政府关于印发<宁夏回族自治区政

府投资管理办法>的通知》（宁政规发〔2020〕7号），目前本项目调整，未超过经批准的

可行性研究报告投资估算的 10%。但本项目建设内容和建设周期均发生较大变化，根据相

关规定，需要重新批复可研。2025年 4月 23日，宁夏贺兰山东麓葡萄酒产业园区管理委员

会出具《关于调整张骞葡萄郡(银谷世界碳汇葡萄园)建设项目可行性研究报告的批复》（宁

葡委(批)字〔2025〕5号），项目可行性研究报告调整通过了批复。

（四）项目资金来源

本项目申请发行地方政府专项债券 25,000.00万元，计划分两批发行完成。其中，2022

年发行 15,200.00万元，债券期限为 20年；2025年计划发行 9,800.00万元，债券期限为 20

年。
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为了使项目建设资金更加有保障，项目实施单位于 2024 年与中国农业发展银行宁夏分

行签订贷款协议，获得 30,000.00万元贷款。2024年 11月使用 10,000.00万元，计划 2025 年

使用 20,000.00万元。

目前已到位财政资金 12,023.50万元，占总投资的 10.12%。若剩余财政资金无法落实，

届时由项目实施单位通过市场化方式引进社会资本投资。

建设单位自筹资金 51,785.70万元，拟用于 2022-2026 年度项目建设期内，建设单位自

筹资金届时根据项目实施进度保障如期到位。

二、评价要素

2017年 6 月，财政部发布《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） 提出，分类发行专项债券建设的项目，应当能够产

生持续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入，且现金流收入应当能够完全

覆盖专项债券还本付息的规模。

2018年 2月，财政部印发的《关于做好 2018年地方政府债务管理工作的通知》的通知

（财预〔2018〕34号）明确，合理扩大专项债券使用范围，鼓励地方按照《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）

要求，创新和丰富债券品种，按照中央经济工作会议确定的重点工作，优先在重大区域发展

以及乡村振兴、生态环保、保障性住房、公立医院、公立高校、交通、水利、市政基础设施

等领域选择符合条件的项目，积极探索试点发行项目收益专项债券。

《中共中央办公厅国务院办公厅关于做好地方政府专项债券发行及项目配套融资工作

的通知》明确，允许将专项债券作为符合条件的重大项目资本金。具体由原有 4个领域项目

进一步扩大为 10个领域项目：铁路、收费公路、干线机场、内河航电枢纽和港口、城市停

车场、天然气管网和储气设施、城乡电网、水利、城镇污水垃圾处理、供水。鼓励地方在符

合政策规定和防控风险的基础上，尽量多安排专项债券用于项目资本金。以省份为单位，专

项债券资金用于项目资本金的规模占该省份专项债券规模的比例一般控制在 20%左右。

国家发展改革委 财政部于 2023年 9 月 8日印发的《国家发展改革委 财政部关于印发

地方政府专项债券投向领域有关规定的通知》（发改投资〔2023〕1232号），专项债券投

向领域调为 11大领域，可用作资本金行业增至 15个。

国务院办公厅于 2024年 12月 25日印发的《国务院办公厅关于优化完善地方政府专项

债券管理机制的意见》（国办发〔2024〕52号），专项债投向领域采取负面清单管理，进

一步扩大可用作资本金至 22个行业。专项债用作资本金的比例上限由 25%提高至 30%，覆
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盖铁路、机场、新能源、产业园区等“正面清单”行业。

根据以上文件要求，地方政府发行专项债券，需要在满足政府专项债务限额的前提下，

充分考虑资金筹措的稳定性和充足性。

(一）资金充足性

本项目以经营收益作为还本付息基础。通过对委托方提供的《张骞葡萄郡（银谷世界碳

汇葡萄园）建设项目可行性研究报告》、《张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目实

施方案》及其他相关资料，对资金数据进行分析测算，债券存续期间现金流量预测分析见附

表一。

根据上述现金流量模拟测算表，项目专项债券在发行期间，经营活动产生的净现金流（项

目可偿债收益）合计为 103,981.28万元，本项目总债务本息为 82,531.20万元，专项债券本

息合计为 39,780.00万元，总债务保障倍数为 1.26，专项债券本息保障倍数为 2.61，满足资

金筹措充足性的要求。

(二）资金稳定性

根根据《张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目实施方案》，张骞葡萄郡（银谷

世界碳汇葡萄园）建设项目拟申请发行地方政府专项债券 25,000.00万元，计划分两批发行

完成。其中，2022年完成发行 15,200.00万元，债券期限为 20年；2025年计划发行 9,800.00

万元，债券期限为 20年。

2022年 11月，宁夏回族自治区人民政府发行《2022年宁夏回族自治区城乡发展专项债

券（三期）-2022年宁夏回族自治区政府专项债券（十期）》，总发行规模 4.63亿元，发行

期限 20年，发行利率为 3.25%。其中，宁夏金葡萄农林科技有限公司获批使用专项债券资

金 1.52亿元，用于张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目。

2025年宁夏发行最新的地方政府专项债 20年期利率为 2.02%，谨慎考虑，故本项目续

发 9800 万元利率暂定为 2.50%。因此，本项目 20 年期专项债券利息总计 14780.00 万元，

债券本息合计 39780万元。在债券存续期内，每半年支付利息一次，债券到期后一次性还本，

最后一期利息随本金一起支付。

2045年期末扣除专项债券还本付息金额后项目累计现金结存额为 23,994.26万元，本项

目资金稳定性总体上可以得到保证。本项目债券偿还期内的资金留存情况如下图所示：
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三、与项目相关的财务风险

我们注意到，张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目专项债券预期收益与融资平

衡方案中制定了针对以下财务风险的应对措施：

（一）债务资本市场利率波动风险

如在专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变化，国家经济政策变动等因素会

引起债务资本市场利率的波动，市场利率波动将会对本项目的财务成本产生一定影响，进而

影响项目投资收益的平衡。项目单位合理安排债券发行金额和债券期限，做好债券的期限配

比、还款计划和资金准备。密切关注宏观经济市场，充分与市场机构沟通，选择合适的发行

窗口，降低财务成本，保证项目收益与融资平衡。

（二）项目建设期可能存在的财务风险

如果在项目建设过程中，受市场因素影响，项目施工所需的原材料价格上涨，将导致项

目施工成本增加，财务负担加重，进而影响项目建设进度，以及项目建设期内专项债券的利

息兑付，因此面临一定财务风险。项目可行性研究报告编制过程中，在测算项目总投资时已

考虑相关风险。同时，在项目建设过程中，加强项目施工预算管理、招标及合同管理，尽可

能控制建设成本。如在项目建设过程中由于建设成本增加，导致财务风险出现，发债主体单

位将统筹协调，增加自筹资金投入，确保项目顺利建设以及项目建设期内所发专项债券利息

的全额兑付。

（三）项目运营期可能存在经营风险

如果项目在运营期内，若本项目投入运营后的实际收入未能达到预测值，将影响项目整

体收益，对债券还本付息产生影响。同时，项目日常经营性支出涉及人力成本、维修费用等

变动因素，实际支出增加也降低偿债能力。项目管理单位应密切关注张骞葡萄郡（银谷世界
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碳汇葡萄园）建设项目的运营情况，加强项目运营及资金管理，压缩不合理支出，提高资金

使用效率，保证还本付息资金。

四、总体评价

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，认为张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目专项债券可以

以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完成资金筹措。同时，最终以张骞葡萄郡（银谷世界

碳汇葡萄园）建设项目建成后的经营收益作为还本付息基础，为项目提供了充足、稳定的现

金流入，充分满足专项债券发行还本付息要求。

综上所述，通过发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的方式满足张骞葡萄郡（银谷

世界碳汇葡萄园）建设项目的资金需求，是现阶段较优的资金解决方案。



8

附表 1：现金流量模拟测算表

金额单位：人民币万元

项目 合计 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

现金流入 -

发行债券金额 25,000.00 15,200.00 - 9,800.00 -

财政安排资金 12,023.50 4,747.50 5,462.00 600.00 1,214.00

银行借款 30,000.00 10,000.00 20,000.00

单位自筹资金 51,785.70 1,752.50 10,432.00 19,337.50 - 20,263.70

经营活动现金流入 157,548.61 - - - - 1,551.83 4,633.37 5,162.16 5,604.74 6,129.46 6,512.50 7,000.52

现金流入小计 276,357.81 6,500.00 31,094.00 29,937.50 31,014.00 21,815.53 4,633.37 5,162.16 5,604.74 6,129.46 6,512.50 7,000.52

现金流出 -

建设期资金流出 6,500.00 30,600.00 29,386.00 29,937.50 19,841.52

经营活动现金流出 53,567.34 - - - - 200.00 1,679.81 1,848.13 2,013.52 2,188.25 2,312.13 2,427.45

债券还本现金流出 25,000.00 - - - - - - - - - - -

债券付息现金流出 14,780.00 - 494.00 494.00 616.50 739.00 739.00 739.00 739.00 739.00 739.00 739.00

银行借款还本现金流出 30,000.00 - - - - - 700.00 700.00 1,100.00 1,100.00 1,600.00 1,600.00

银行借款付息现金流出 12,751.20 - - 57.50 460.00 1,035.00 1,035.00 1,010.85 986.70 948.75 910.80 855.60

现金流出小计 252,363.55 6,500.00 31,094.00 29,937.50 31,014.00 21,815.52 4,153.81 4,297.98 4,839.22 4,976.00 5,561.93 5,622.05

现金净流量 23,994.28 0.00 0.00 0.00 0.00 0.01 479.56 864.18 765.52 1,153.47 950.57 1,378.47

经营活动产生的净现金流 103,981.28 0.00 0.00 0.00 0.00 1,351.83 2,953.56 3,314.03 3,591.22 3,941.22 4,200.37 4,573.07

期末项目累计现金结存额 0.00 0.00 0.00 0.00 0.01 479.57 1,343.74 2,109.26 3,262.73 4,213.30 5,591.76

平均偿债覆盖倍数 1.26
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接上表

项目 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年

现金流入

发行债券金额

财政安排资金

银行借款

单位自筹资金

经营活动现金流入 7,425.99 7,740.99 8,471.21 9,217.16 9,493.32 9,493.32 9,615.16 9,615.16 9,615.16 10,033.07 10,033.07 10,033.07 10,167.33

现金流入小计 7,425.99 7,740.99 8,471.21 9,217.16 9,493.32 9,493.32 9,615.16 9,615.16 9,615.16 10,033.07 10,033.07 10,033.07 10,167.33

现金流出

建设期资金流出

经营活动现金流出 2,491.27 2,538.52 3,032.78 3,144.67 3,219.29 3,230.87 3,249.15 3,249.15 3,261.30 3,358.84 3,358.84 3,371.61 3,391.75

债券还本现金流出 - - - - - - - - - 15,200.00 - - 9,800.00

债券付息现金流出 739.00 739.00 739.00 739.00 739.00 739.00 739.00 739.00 739.00 739.00 245.00 245.00 122.50

银行借款还本现金流出 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 2,000.00 2,000.00 2,400.00 2,400.00 -

银行借款付息现金流出 800.40 738.30 676.20 614.10 552.00 489.90 427.80 365.70 303.60 234.60 165.60 82.80 -

现金流出小计 5,830.67 5,815.82 6,247.98 6,297.77 6,310.29 6,259.77 6,215.95 6,153.85 6,303.90 21,532.44 6,169.44 6,099.41 13,314.25

现金净流量 1,595.32 1,925.17 2,223.23 2,919.39 3,183.03 3,233.55 3,399.22 3,461.32 3,311.26 -11,499.37 3,863.63 3,933.67 -3,146.92

经营活动产生的净现金流 4,934.72 5,202.47 5,438.43 6,072.49 6,274.03 6,262.45 6,366.02 6,366.02 6,353.86 6,674.23 6,674.23 6,661.47 6,775.58

期末项目累计现金结存额 7,187.08 9,112.25 11,335.49 14,254.87 17,437.90 20,671.46 24,070.67 27,531.99 30,843.25 19,343.88 23,207.51 27,141.18 23,994.26

平均偿债覆盖倍数 1.26
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注：上表经营活动现金净流入测算来自项目可研报告以及委托方提供的项目融资平衡方案。

（一）本项目经营活动现金流入为项目运营后的葡萄种植基地出租收入、旅游接待收入、

灌溉用水水费收入、物业服务收入、停车场收费收入、广告位招租收入，共计 157548.61万

元，具体明细如下：

1、高标准葡萄种植基地（11495.00亩）出租收入

本项目规划将 11495.00 亩土地建设成为高标准葡萄种植基地。通过土地平整、配套建

设生产道路、高效节水灌溉工程等配套设施，定会带动土地价值的提升。因此，建成后的高

标准葡萄种植基地（11495.00亩）对外出租价格可参考周边的耕地进行定价。

通过查询土流网（https://www.tuliu.com/）项目所在地（银川市西夏区）近期耕地出租

信息，汇总如下：

出租信息 出租面积
出租价格

（元/亩/年）
出租信息

银川 130 亩果园土地

出租
137亩 2900

银川1000亩葡萄种植 1000亩 2000

银川 800 亩葡萄酒庄

出租
800亩 1500

银川贺兰县暖泉农场

11亩果园经营权出租
11亩 2000

当前贺兰山东麓片区酿酒葡萄种植土地租赁费基本超过 1500元/亩/年，部分高标准葡

萄种植基地土地出租价格上涨至 2000 元/亩/年以上，本项目收益上涨空间很大。因此，结

合上述信息以及项目实际情况，本项目高标准葡萄种植基地（11495亩）出租价格暂定 1500

元/亩/年进行测算。经查询土流网，2020年贺兰山东麓地区葡萄种植地租赁价格 500~800元

/亩/年，2025年葡萄种植地最低租赁价格达到 1500元/亩/年，5年时间上涨了 80%。谨慎考

http://www.tuliu.com/
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虑，本项目葡萄种植地租赁价格每三年增长 5%。目前贺兰山东麓葡萄种植基地资源稀缺，

出租率较高。高标准葡萄种植基地建成一块出租一块，一次性出租年限最少 25年，谨慎考

虑，项目从 2026年才完成高标准葡萄种植基地出租，开始计算出租收入，预计出租率按照

90%计算，2027年按照 95%的出租率计算，2028年及以后年度达到 100%。

因此，在计算期内高标准葡萄种植基地出租收入合计 38,960.81万元。

根据《财政部 税务总局关于建筑服务等营改增试点政策的通知》（财税〔2017〕58

号），“……四、纳税人采取转包、出租、互换、转让、入股等方式将承包地流转给农业生

产者用于农业生产，免征增值税。”所以本项目高标准葡萄种植基地出租收入免征增值税。

2、旅游接待收入

根据公开信息显示，兰山东麓旅游度假区内形成集品鉴、观光、研学、休闲于一体的

“紫色经济带”，2024年兰山东麓旅游度假区共接待游客 496.86万人次，旅游综合收入 24.84

亿元，相当于人均旅游综合消费 500元。

本项目建成将一定程度上改善贺兰山东麓生态环境，为项目区葡萄种植提供防风作用

的同时为游客提供游憩场所；旅游设施工程建设，为游客提供休息、观赏贺兰山和张骞郡葡

萄品种展示园的场所；房车营地和露营地等设施的建设以补贺兰山东麓旅游目的地短板为契

机，为游客提供多样化的休闲度假选择；保留矿坑原貌，通过生态修复与葡萄酒产业相结合

的方式，通过基础设施建设，打造贺兰山东麓葡萄酒产业发展的窗口。

项目区在贺兰山东麓核心区，是贺兰山东麓主要的游客集散地。2024年上半年志辉源

石酒庄（占地面积 18000亩）接待旅游人次 23.9万人次，全年超过 50万人次。参照志辉源

石酒庄旅游接待数量，考虑到本项目占地面积（20665.9亩）更大，项目区内景点更多，内

容更丰富，因此旅游接待人次更多。项目运营期前几年属于培育期，旅游人次随着项目推进

逐渐增加，运营期第一年按照 20万人次预测，之后每年上涨 5万人次，运营 10年后接待旅

游人次达到 70万人次，此后保持不变。门票方面，参照贺兰山东麓其他景区门票价格，谨

慎考虑，按照 60元/人次。

贺兰山东麓景区名称 门票

贺兰山岩画 70元/人次

镇北堡影视城 80元/人次

贺兰山东麓漫步小镇 65元/人次

基于以上分析，在计算期内旅游接待收入合计 69,240.60万元。
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3、灌溉用水水费收入

根据《张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目可行性研究报告》（修编版），

本项目建设高效节水灌溉系统，能够对项目区 11495亩高标准葡萄种植基地浇灌。项目灌溉

工程总投资 5049.00万元，按照 20年折旧，年化折旧金额 252.45万元。

根据《宁夏回族自治区人民政府办公厅关于印发宁夏回族自治区有关行业用水定额

（修订）的通知》（宁政办规发〔2020〕20号），项目所在地西夏区属于北部引黄灌区，

北部引黄灌区的葡萄滴灌用水定额为 280m³/亩。为保证葡萄种植用水需求，本项目参照定

额标准并结合项目实际情况，预计年用水量为 300m³/亩，11495亩高标准葡萄种植基地年用

水量 344.85万 m³，每立方米用水包含供水工程折旧额为 0.732元（年化折旧金额 252.45万

元/年用水量 344.85万 m³）。考虑到葡萄种植高效节灌需要用电、设备维护等内容，并参考

贺兰县酿酒葡萄种植灌溉水价为 1.10元/m³。本项目灌溉供水水价暂定 1.10元/m³，农业供

水价格较为稳定，计算期内供水价格保持不变。

因此，计算期内可以实现葡萄种植基地灌溉收入 7,207.37万元。

根据《增值税若干具体问题的规定》（国税发〔1993〕154号），“……（六）供应或

开采未经加工的天然水（如水库供应农业灌溉用水，工厂自采地下水用于生产），不征收增

值税。”所以本项目灌溉用水水费收入不征收增值税。

4、物业服务收入

根据《张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目可行性研究报告》（修编版），

本项目建成后需要对整个项目区酒庄、种植户提供物业服务。项目建成后预计物业服务面积

182097.96平方米，见下表所示。

张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目物业服务费用一览表

序号 位置 服务面积 (㎡) 服 务 内 容

1 智慧共享酒庄(工业) 22880

1.基础服务：房屋安全等房屋管理；绿化养护管

理；共用设施设备维修养护；公共区域公共秩

序维护；保洁服务；文化服务；

2.可选服务：装饰装修服务、景观水系维护服务；

3.物业费用承担主体：谁租赁谁付费。

2 仓储交易中心(工业) 6,285.87

1.基础服务：房屋安全等房屋管理；绿化养护管

理；共用设施设备维修养护；公共区域公共秩

序维护；保洁服务；文化服务；

2.可选服务：装饰装修服务、景观水系维护服务

3.物业费用承担主体：谁租赁谁付费。

3 42个企业酒庄 (工业) 126000.00 1.基础服务：房屋安全等房屋管理；绿化养护管
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序号 位置 服务面积 (㎡) 服 务 内 容

理；共用设施设备维修养护；公共区域公共秩

序维护；保洁服务；文化服务；

2.可选服务：装饰装修服务、景观水系维护服务；

3.物业费用承担主体：各酒庄承担。

4 银谷大街（即酒吧街）（商业） 25722.90

1.基础服务：房屋安全等房屋管理；绿化养护管

理；共用设施设备维修养护；公共区域公共秩

序维护；保洁服务；文化服务；

2.可选服务：装饰装修服务、景观水系维护服务；

3.物业费用承担主体：入驻的酒吧。

5
银谷花园（即七星俱乐部、商

业）
11502

1.基础服务：房屋安全等房屋管理；绿化养护管

理；共用设施设备维修养护；公共区域公共秩

序维护；保洁服务；文化服务；

2.可选服务：装饰装修服务、景观水系维护服务；

3.物业费用承担主体：入驻商家。

6 主题酒店（商业） 12500.00

1.基础服务：房屋安全等房屋管理；绿化养护管

理；共用设施设备维修养护；公共区域公共秩

序维护；保洁服务；文化服务；

2.可选服务：装饰装修服务、景观水系维护服务；

3.物业费用承担主体：入驻酒店承担。

7 风情驿站（野奢酒店、商业） 9500.00

1.基础服务：房屋安全等房屋管理；绿化养护管

理；共用设施设备维修养护；公共区域公共秩

序维护；保洁服务；文化服务；

2.可选服务：装饰装修服务、景观水系维护服务；

3.物业费用承担主体：入驻酒店承担。

8 张骞郡游客集散中心(公服类） 2667.94

1.基础服务：房屋安全等房屋管理；绿化养护管

理；共用设施设备维修养护；公共区域公共秩

序维护；保洁服务；文化服务；

2.可选服务：装饰装修服务、景观水系维护服务

9 张骞郡文化中心(公服类） 2064.16

1.基础服务：房屋安全等房屋管理；绿化养护管

理；共用设施设备维修养护；公共区域公共秩

序维护；保洁服务；文化服务；

2.可选服务：装饰装修服务、景观水系维护服务；

3.物业费用承担主体：公共区域，不收取物业费。

合计面积 219122.87

剔除公益建筑面积，如游客集散中心、文化中心等，最终物业服务面积共计 182097.96平方米。

物业服务价格方面参照《银川经济技术开发区管委会关于调整房产租赁和物业管理服

务价格的通知》《银川市普通住宅前期物业服务和停车收费政府指导价标准方案》等相关规

定，并结合银川文化城物业服务价格确定。目前，银川市新建住宅小区物业服务价格为 2

元/平方米，银川市商业区域物业服务价格 4.5元~10元/平方米·月不等，银川文化城物业服

务价格 3.8元/平方米·月。本项目参照银川文化城物业服务价格，按照 3.8元/平方米·月计算。
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考虑到酒庄、商铺等物业服务主体入驻，项目物业服务费按照运营期第一年 50%考虑，

此后每年上涨 10%，2031年达到 90%并保持不变，因此，计算期内可以实现物业服务收入

14,409.93万元。

根据相关税法规定，“对于一般纳税人，即连续 12个月物业服务费销售额达到 500万

元以上（含 500万元）的企业，适用 6%的增值税税率”。故本项目物业服务增值税税率 6%。

5、停车场收费收入

根据《张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目可行性研究报告》（修编版），

项目区内将建成地上停车位 1070个。2020年 7 月 27日银川市正式印发《银川市优化规范

停车场管理服务工作实施意见》（简称《实施意见》）相关规定，参考该文件，景区和园区

停车费一般是按照 5—10元/辆/天计算（不含夜间停车费）。遵循谨慎性原则，本项目按照

5元/辆/天计算，车位使用率按照 50%计算，暂不考虑单价上涨。因此，计算期内可以实现

收入 914.85万元。

根据《增值税暂行条例》的相关规定，停车服务也可以被看作是民用服务行业的一部

分，此时增值税的税率为 6%。因此，本项目停车费收入增值税税率 6%。

6、广告位招租收入

根据《张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目可行性研究报告》（修编版），

整个项目区建成后安装至少 40个户外广告位。根据市场调研，银川市大型商场 LED大屏广

告费在 4~6万元/月。此外项目区酒庄众多，且红酒制造成本中促销费用占比超过 30%，因

此项目区广告牌位属于稀缺资源。考虑到本项目所建广告牌位较小，并咨询同地段已有路灯

广告牌位价格，本项暂定每个广告牌位年化租赁费为 10 万元/年。根据宁夏统计年鉴，

2020~2024年宁夏居民消费价格指数平均为 1.12%，5年累计上涨 5.6%。本项目区广告牌位

属于稀缺资源，租赁价格上涨空间较大，谨慎考虑，假设每 3年上涨 5%。广告位使用率前

三年分别按照 80%、85%、90%，第四年及以后年度按照 95%计算，单价保持不变。因此，

计算期内可实现广告租赁收入 8,143.40万元。

根据《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》(财税〔2016〕36号)规定，广告

位招租服务属于其他情形不动产经营租赁服务，增值税税率 9%。

7、生产供水收入（含污水处理费）

本项目所建供水工程主要用于给园区酒庄生产供水。参照宁夏回族自治区人民政府办

公厅 2017年 12月 27日颁布《自治区人民政府办公厅关于印发《宁夏回族自治区水资源税

改革试点实施办法》的通知》（宁政办发〔2017〕217号），并结合银川中铁水务集团有限
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公司关于《银川市自来水价格公示表》，银川市城市生活用水价格从 2019年 1月 1日起执

行 3.31元/m3标准，非居民生活用水从 2019年 1月 1日起执行 4.92元/m3标准，污水处理

费单价 1.4元/m³。因此，本项目生产供水和污水处理单价暂定 6.32元/m³，本项目给水设计

规模 5000m³/天，污水设计规模 4000m³/天。其中污水工程分两期实施，第一期设计规模

2000m³/天，二期设计规模 2000m³/天，预计 2035年建成。一年按照 365天计算，一期工程

完工后污水处理规模 73万方/年，二期完工后污水处理规模 146万方/年，谨慎考虑，项目

供水规模按照污水处理规模确定，2027年~2034年供水规模为 73万方/年，2035 年及以后

按照 146万方/年计算。项目运营期前两年污水处理工程达产率 80%、85%，第三年及以后

为 90%。因此，计算期可实现供水收入 12,387.52万元。

8、共享智慧酿造中心（共享酒庄）及储藏共享集成系统（葡萄酒仓储）出租收入

根据《张骞葡萄郡（银谷世界碳汇葡萄园）建设项目可行性研究报告》（修编版），

本项目将建成共享智慧酿造中心（共享酒庄）及储藏共享集成系统（葡萄酒仓储），为入驻

园区酒庄提供酿酒设备租赁和仓储租赁。租赁价格参照《银川经济技术开发区管委会关于调

整房产租赁和物业管理服务价格的通知》，考虑本项目所建共享酒庄和储藏共享集成系统均

属于专用设备及仓储租赁，租赁价格较一般标准化厂房高，谨慎考虑，本项目租赁价格按照

银川市经开区标准化厂房租赁价格计算，即 12元/㎡/月，年化为 144元/㎡/年。出租率前四

年分别为 80%、85%、90%，第四年及以后年度达到 95%。因此，计算期内可实现共享智慧

酿造中心（共享酒庄）及储藏共享集成系统（葡萄酒仓储）出租收入 6,284.13万元。

根据税法相关规定，共享酒庄招租服务属于其他情形不动产经营租赁服务，增值税税

率 9%，并按照 12%税率缴纳房产税。

（二）项目建成后，产生的经营活动现金流出共计 53,567.34元，相关明细如下：

1、高标准葡萄种植基地出租成本

高标准葡萄种植基地出租后由承租人负责葡萄园的日常维护养护，葡萄种植基地出租无

运营成本。

2、旅游接待成本

旅游接待服务产生的运营成本主要包括人员成本、营销费用等。项目建成后引进专业旅

游运营管理单位，旅游接待所产生的成本合并到项目整体的工资及福利费、营销费、管理费、

维修费成本中计算。

3、灌溉用水成本

银川市发展和改革委员会、银川市水务局《关于制定银川市三区农业水价的通知》（银
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发改发〔2021〕117号）和银川市西夏区人民政府办公室印发《关于执行西夏区农业灌溉末

级渠系水价的通知》（银西政办发〔2021〕26 号）农业灌溉末级渠系水价自流灌区 0.087

元/立方米，扬水灌区 0.127元/立方米。依据以上政策，本项目从末级渠系取水，水源费按

照 0.127元/㎥计算，考虑 10%管网漏损，年化取水费 43.8万元。高效节灌需要泵站扬水，

用电量大约为 0.1 元/m³，年化电费 34.49万元，灌溉设施维护费按照灌溉工程投资额 0.5%

计提维护费，年化维护费 25.25万元，项目建成后提供 3年质保期，质保期内不计提维护费。

管理费及其他费用，按照上述灌溉成本的 10%计提，年化管理费及其他费用为 10.84万元。

因此，计算期内灌溉成本合计 2,182.09万元。

4、物业服务成本

物业服务的运营成本主要包含物业服务人员工资以及物业服务耗材等，目前，银川市住

宅小区物业成本占物业管理费的比例在 70%~90%之间（其中：人工 40%~45%；耗材 15%；

维护费 10%；绿化 5%；管理费 10%）。按照谨慎性原则，考虑物业公司的低利润率行业特

性，物业成本按照物业收入的 80%计提成本，因此，计算期内物业服务成本合计 11,527.95

万元。

5、停车场收费成本

项目区停车场主要为地上公共停车场，采用电子收费杆，日常维护内容较少，产生成本

较少，相关费用并入项目整体管理费、维修费成本中计算。

6、广告位招租成本

广告位招租的运营成本主要为日常维护，该部分费用合并到本项目整体的营销费、维修

费成本中计算。

7、生产供水成本（含污水处理成本）

本项目生产供水水源来自银川西线供水，结合生产供水成本、污水处理成本，本项目生

产供水成本按照生产供水收入的 80%计提，计算期内生产供水成本共计 11,148.76万元。

8、工资及福利费

根据项目建设内容并参考宁夏同行业其他已运营的产业园现状，本项目需要园区设施设

备维护员 5人，电力设施管护人员 3人，广告营销、招商引资人员 10人，管理人员 2人，

共计配备 20人。参照《2023年宁夏人力资源市场工资价位和行业人工成本信息》统计情况，

调查数据显示：“从行业企业工资价位来看，中位数排名前三的行业分别为采矿业、电力热

力燃气及水生产和供应业、信息传输软件和信息技术服务业，分别为 10.72万元/年、10.55



17

万元/年、9.06 万元/年”。综合考虑本项目人员类型，确定项目人员成本（含福利费）按照

10万元/年，每三年增长 5%。因此，计算期内人员工资及福利合计 4,617.19万元。

9、营销费用

营销费用计提比例根据项目可行性研究报告（修编版）和项目建成后实际情况，并参考

广告公司销售费用占收入的比例确定。本项目中，广告收入占项目总收入的比例为 5.2%，

通常广告公司营销费用占收入的比例不超过 15%。以此比例计算的本项目营销费占整个项

目收入的比例约为 0.78%。考虑到项目建成后需要大量营销才能保障广告牌位出租率和旅游

人数持续增加，故营销费用占收入比例按照 5%计提。因此，营销费用合计 7,799.84万元。

10、管理费用

管理费主要为园区日常经营性费用，包括停车场管理费、广告牌租赁管理费、游客接待

管理费。根据项目可行性研究报告并参考宁夏同行业其他已运营的产业园现状，结合项目建

成后的实际管理内容，管理费用按收入的 5%进行估算。因此，计算期内管理费用合计

7,799.84万元。

11、维修费用

本项目建成后需要对园区道路、共享智慧酿造中心（共享酒庄）及储藏共享集成系统、

停车场、广告牌位等提供维修，根据项目可行性研究报告并参考宁夏同行业其他已运营的产

业园现状，维修费用按收入的 5%进行估算。因此，合作期内维修费用合计 7,799.84万元。

12、相关税费

本项目的运营单位是国有企业，属于一般纳税人，需要考虑税费。根据税法相关规定，

运营成本中修理费按照 6%缴纳进项税，人员工资及福利不考虑增值税。城建税按照增值税

的 5%，教育费附加按照增值税的 3%，地方教育费附按照增值税的 2%。

项目建设期取得的进项税发票可在运营期内抵扣，本项目工程直接费用按照 9%取得进

项税发票，工程建设其他费用按照 6%取得进项税发票。

项目建设期进项在运营期税抵扣后，无需缴纳增值税。其他税费主要为共享酒庄租赁费

缴纳的房产税,计算期内共计 691.83万元。
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