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扶沟县大型蔬菜交易物流园建设项目收益与融资自求平衡

专项评价报告

豫新专审字【2023】2400号

我们接受扶沟县卓越农业发展有限公司的委托，对扶沟县大型蔬

菜交易物流园建设项目（以下简称“本项目”）收益与融资自求平衡情

况进行评价并出具专项评价报告。

我们的审核依据是《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》。相关单位对该项目收益预测及其所依

据的各项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设的证据的审核，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，

该项目收益预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益

及现金流入预测编制基础的规定进行了列报。

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实

际结果可能与预测性财务信息存在差异。

本专项评价报告仅供扶沟县大型蔬菜交易物流园建设项目申请

本期专项债券及后续批次发行使用，不得用作其他任何目的及分发给

其他单位或个人。

经专项审核，我们认为在扶沟县大型蔬菜交易物流园建设项目收

益预测及其依据的各项假设前提下，项目相关预期收益能够合理保障

偿还债券本金和利息，可以实现项目收益和融资自求平衡。

经测算，本项目收益对债券本息的覆盖倍数为 1.21倍。
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总体评价结果如下：



4

1.项目概况

1.1项目名称

扶沟县大型蔬菜交易物流园建设项目（以下简称“本项目”）

1.2主管部门及项目单位

（1）主管部门

扶沟县农业农村局。

（2）项目单位

扶沟县卓越农业发展有限公司。

1.3项目性质

本项目为有一定收益的公益性项目，符合《地方政府债券发行管

理办法》（财库[2020]43号文）关于“专项债券是为有一定收益的公

益性项目发行，以公益性项目对应的政府性基金收入或专项收入作为

还本付息资金来源的政府债券”的要求，具备专项债券发行公益性要

求。

1.4建设地点

本项目位于扶沟县韭园镇十里店行政村西，临 G311国道北、安

罗高速东。

1.5建设规模及内容

根据京秀工程咨询有限公司出具的《扶沟县大型蔬菜交易物流园

建设项目项目可行性研究报告》和扶沟县发展和改革委员会《关于扶
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沟县大型蔬菜交易物流园建设项目项目可行性研究报告（调整）的批

复》（扶发改〔2023〕615号），具体建设内容如下：

零担货运集散中心 15675㎡、仓储中心为 72230㎡、净菜加工中

心 51975㎡、冷链中心 43312.5㎡、农副产品交易楼 47600㎡、电商

物流交易中心 100000㎡、综合楼 26671.49㎡、宿舍楼 7000 ㎡，设

备及配套附属工程。

1.6建设期

本项目建设期 24个月。计划开工日期 2023年 12月，预计完工

日期 2025年 11月。

2投资估算与资金筹措方式

2.1投资估算

本项目总投资为 140266.70万元，其中，工程费用 122041.63万

元，工程建设其他费用 6968.56万元，工程预备费 6450.51万元，建

设期利息 4806.00万元。

表 2-1总投资估算构成表

序号 工程或费用名称 单位 合计（万元） 比例

1 工程费用 万元 122041.63 87.01%

2 工程建设其他费用 万元 6968.56 4.97%

3 基本预备费 万元 6450.51 4.60%

4 建设期利息 万元 4806.00 3.43%

5 项目总投资 万元 140266.70 100.00%
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2.2资金筹措方式

2.资本金

本项目资本金 56266.70万元，占比 40.11%。项目资本金按照

1.资金筹措

资金筹措：项目投资估算为 140266.70万元，其中 2022 年已申

请使用专项债券 10000 万元，2023年计划申请使用专项债券 10000 

万元。市场化融资64000.00万元。

项

目实际实施进度分年度到位。项目资本金比例和来源符合《国务院关

于加强固定资产投资项目资本金管理的通知》（国发〔2019〕26号）

和《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）要求。

3.项目建设投资计划

项目建设周期为 24个月，2023年 12月-2025年 11月。

3.评估要素

2017年 6 月，财政部发布《关于试点发展项目收益与融资自平

衡的地方政府专项债券品种的通知》（财预[2017]89号）（以下简称

“该通知")提出，分类发行专项债券建设项目，充分考虑资金筹措的

充足性（应当能够产生稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的现

金流收入）和稳定性（现金流收入应当能够完全覆盖专项债券还本付

息的规模）。
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3.1资金充足性

3.1.1项目收入

本项目收益包括入主要是冷链中心出租收入、综合楼出租收入、

零担货运集散中心出租收入、仓储中心出租收入、净菜加工中心、宿

舍楼出租收入、电商物流交易中心出租收入、农副产品交易楼出租收

入、专项债部分物业管理费收入和市场化融资部分物业管理费收入等。

本项目收入实施分账管理，将农副产品交易楼出租收入、宿舍楼

出租收入和专项债部分物业管理费收入用于偿还专项债券本息，将冷

链中心出租收入、净菜加工车间出租收入、综合楼出租收入、仓储中

心出租收入、电商物流交易中心出租收入市场化融资部分物业管理费

收入用于偿还市场化融资的本息。

1、专项债对应的项目收益

本项目专项债券对应专项收入农副产品交易楼出租收入、宿舍楼

出租收入、物业管理费收入，运营期内各项收入合计为21276.78万元，

财政补贴合计为20150.00万元，扣除各项成本4903.5万元，项目偿债收

益36523.28万元。项目详细收入成本具体如下：

收入分析

1）农副产品交易楼出租收入

可租赁面积：本项目建成后，农副产品交易楼整体出租，可出租

建筑面积按 47600.00平方米。

租赁费标准：出租单价通过参考同类型物流园及走访周边中介查
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询，租赁价格按每月 25.2元/㎡收费，并考虑通货膨胀率，每 3年增

长一次，增长率按 3%测算。项目运营期负荷率按照第一年 75%，以

后每年增长 5%，增长至 95%以后保持稳定。参考同类型物流园区农

副产品交易楼出租单价市场调研情况如下表：

地区 名称 性质 出租单价（元/㎡·月）

项城市 项城市中禾农产品冷链物流建设项目 货运中心 24
新郑市 新郑市仓城路综合农贸市场建设项目 集散中心 31.5
新蔡县 新蔡县食品冷链物流园项目 货运中心 32

2）宿舍楼出租收入

可租赁面积：本项目建成后，宿舍楼整体出租，可出租建筑面积

按 7000.00平方米。

租赁费标准：出租单价通过网上及走访周边中介查询，租赁价格

按每月 23元/㎡收费，并考虑通货膨胀率，每 3年增长一次，增长率

按 3%测算。项目运营期负荷率按照第一年 75%，以后每年增长 5%，

增长至 95%以后保持稳定。项目区域周边宿舍楼出租单价市场调研情

况如下表：

序号 位置 用途 出租单价（元/㎡·月）

1 康立小区 居住用房 35
2 永盛家园 居住用房 30
3 龙湖御景 居住用房 25

3）物业收入

河南省现行物业费收取标准共分为四个等级：一级收费标准 1.00

元/㎡·月（已包含税、费），二级收费标准 0.75元/㎡·月（已包含税、

费），三级收费标准 0.50元/㎡·月（已包含税、费），四级收费标准

0.35元/㎡·月（已包含税、费）。本项目涉及新兴产业，对环境要求

严格，因此采取一级收费标准 1.0元/㎡·月（已包含税、费），本项
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目可出租的农副产品交易楼、宿舍楼面积合计 54600.00㎡。

4）财政补贴收入

根据《关于对扶沟县大型蔬菜交易物流园建设项目进行运营性补

贴的说明》文件，为保障项目建设完成后的正常运营，在项目运营期

内扶沟县财政局每年补贴本项目 1550万元，用于保障项目正常运行。

本项目建成投入使用后，在 15年期债券存续期间将实现运营收

入如下：
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表 3-1专项债部分收入测算

序

号

收入类

别
合计

建设

期
运营期

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

一
收入合

计

2829.9

1

2915.2

4

3000.5

6

3130.4

0

3218.2

0

3218.2

0

3266.4

3

3266.4

3

3266.4

3

3315.9

1

3315.9

1

3315.9

1

3367.2

5

1

农副产

品交易

楼

17982.

37

1079.5

7

1151.5

4

1223.5

1

1334.5

5

1408.6

9

1408.6

9

1451.0

2

1451.0

2

1451.0

2

1494.4

3

1494.4

3

1494.4

3

1539.4

7

1.1 面积 47600
47600.

00

47600.

00

47600.

00

47600.

00

47600.

00

47600.

00

47600.

00

47600.

00

47600.

00

47600.

00

47600.

00

47600.

00

47600.

00

1.2

价格

（元/

平方米

/月）

25.20 25.20 25.20 25.96 25.96 25.96 26.74 26.74 26.74 27.54 27.54 27.54 28.37

1.3 负荷率 75% 80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

2
政府补

贴
20150 1550 1550

1550.0

0

1550.0

0

1550.0

0

1550.0

0

1550.0

0

1550.0

0

1550.0

0

1550.0

0

1550.0

0

1550.0

0

1550.0

0

3 宿舍楼
2518.0

3
151.20 161.28 171.36 186.88 197.27 197.27 203.17 203.17 203.17 209.24 209.24 209.24 215.54

3.1 面积 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000 7000

3.2
价格

（元/
24.00 24.00 24.00 24.72 24.72 24.72 25.46 25.46 25.46 26.22 26.22 26.22 27.01
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平方米

/月）

3.3 负荷率 75% 80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

4
物业收

入
776.38 49.14 52.42 55.69 58.97 62.24 62.24 62.24 62.24 62.24 62.24 62.24 62.24 62.24

4.1
租赁面

积
54600 54600 54600 54600 54600 54600 54600 54600 54600 54600 54600 54600 54600 54600

4.2
租赁单

价
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

4.3 负荷率 75% 80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
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2、市场化融资对应的项目收益

本项目市场化融资对应专项收入冷链中心出租收入、净菜中心出

租收入、综合楼出租收入、仓储中心出租收入、电商物流交易中心出

租收入、零担货运集散中心出租收入、物业管理费收入，运营期内各

项收入合计为 146206.55万元，扣除各项成本 34208.01万元，项目收

益 111998.54万元。项目详细收入成本具体如下：

收入分析

1）零担货运集散中心出租收入

可租赁面积：本项目建成后，零担货运集散中心整体出租，可出

租建筑面积按 15675.00平方米。

租赁费标准：出租单价通过网上及走访周边中介查询，租赁价格

按每月 26元/㎡收费，并考虑通货膨胀率，每 3年增长一次，增长率

按 3%测算。项目运营期负荷率按照第一年 75%，以后每年增长 5%，

增长至 95%以后保持稳定。项目区域周边货运集散中心出租单价市场

调研情况如下表：

序号 位置 用途 出租单价（元/㎡·月）

1 远大集团仓储物流园 货运中心 35
2 安顺仓储物流园 集散中心 32
3 中耀物流园 货运中心 32

2）冷链中心出租收入

本项目可出租冷链中心面积为 43312.50㎡。根据物联云仓 2022

年冷库市场数据显示，全国冷库平均租金为 85.27元/㎡/月，华中地

区区域冷库平均租金 80.83元/㎡/月；目前周口市的保鲜、冷藏库房
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建设较少，参考其他同规格冷库储存用房租赁价格约为 71.1-90.00元

/m/天。基于谨慎性原则，本项目冷链中心的平均租赁价格按 60元/

㎡/月；考虑物价水平上涨等因素，出租价格按每三年 3%增长。项目

运营期负荷率按照第一年 75%，以后每年增长 5%，增长至 95%以后

保持稳定。参照数据如下：

地区 名称 用途 出租单价（元/㎡·月）

项城市 项城市中禾农产品冷链物流园项目 冷库 90

尉迟县
尉氏县国道 107两侧冷链物流园项

目
冷库 80.1

杞县 杞县五里河镇果蔬冷链物流项目 冷库 71.1

3）净菜加工中心出租收入

可租赁面积：本项目建成后，净菜加工中心整体出租，可出租建

筑面积按 51975.00平方米。

租赁费标准：出租单价通过网上及走访周边中介查询，租赁价格

按每月 27元/㎡收费，并考虑通货膨胀率，每 3年增长一次，增长率

按 3%测算。项目运营期负荷率按照第一年 75%，以后每年增长 5%，

增长至 95%以后保持稳定。项目区域周边加工车间出租单价市场调研

情况如下表：

序号 位置 用途 出租单价（元/㎡·月）

1 周口电子信息产业园 加工车间 36

2 周口市升盛创业孵化园 加工车间 31

3 周口高新区科技企业孵化园 加工车间 33

4）仓储中心出租收入

可租赁面积：本项目建成后，电商仓储中心及统配仓整体出租，

可出租建筑面积按 72230.00平方米。
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租赁费标准：出租单价通过网上及走访周边中介查询，租赁价格

按每月 27元/㎡收费，并考虑通货膨胀率，每 3年增长一次，增长率

按 3%测算。项目运营期负荷率按照第一年 75%，以后每年增长 5%，

增长至 95%以后保持稳定。项目区域周边仓库出租单价市场调研情况

如下表：

序号 位置 用途 出租单价（元/㎡·月）

1 周口电子信息产业园 仓库 40

2 周口市升盛创业孵化园 仓库 32

3 周口高新区科技企业孵化园 仓库 33

5）综合楼出租收入

可租赁面积：本项目建成后，综合楼整体出租，可出租建筑面积

按 21000.00平方米。

租赁费标准：出租单价通过网上及走访周边中介查询，租赁价格

按每月 28元/㎡收费，并考虑通货膨胀率，每 3年增长一次，增长率

按 3%测算。项目运营期负荷率按照第一年 75%，以后每年增长 5%，

增长至 95%以后保持稳定。项目区域周边综合楼租单价市场调研情况

如下表：

序号 位置 用途 出租单价（元/㎡·月）

1 经济开发区周口青网科技园 综合 40

2 东新区中原路 综合 32

3 中心城区 综合 33

6）电商物流交易中心出租收入

可租赁面积：本项目建成后，综合楼整体出租，可出租建筑面积

按 100000.00平方米。

租赁费标准：出租单价通过网上及走访周边中介查询，租赁价格
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按每月 25.2元/㎡收费，并考虑通货膨胀率，每 3年增长一次，增长

率按 3%测算。项目运营期负荷率按照第一年 75%，以后每年增长 5%，

增长至 95%以后保持稳定。项目区域周边同类型建筑出租单价市场调

研情况如下表：

序号 位置 用途 出租单价（元/㎡·月）

1 经济开发区周口青网科技园 交易 40

2 东新区中原路 交易 32

3 中心城区 交易 33

7）物业管理费收入

本项目建成后，拟对可出租的零担货运集散中心、冷链中心、净

菜加工中心、综合楼、仓储中心、电商物流交易中心等收取物业费，

本项目可出租面积合计 304192.5 ㎡。根据《河南省物业管理条例》

文件，参考项目周边产业园区物业收费标准，基于谨慎性原则，本项

目物业管理费暂按 1.0元/㎡/月计取。项目运营期负荷率按照第一年

75%，以后每年增长 5%，增长至 95%以后保持稳定。
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表 3-2市场化收入部分

序

号

收入

类别
合计

建设

期
运营期

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

收入

合计

（市

场化

融资

收入）

146206.

55
8794.83 9381.14 9967.47

10824.6

4

11464.3

7

11464.3

7

11797.2

8

11797.2

8

11797.2

8

12140.6

9

12140.6

9

12140.6

9

12495.8

2

1

冷链

中心

出租

收入

38952.2

7
2338.88 2494.80 2650.73 2890.85 3051.45 3051.45 3142.80 3142.80 3142.80 3237.11 3237.11 3237.11 3334.38

1.

1
面积 43312.5

43312.5

0

43312.5

0

43312.5

0

43312.5

0

43312.5

0

43312.5

0

43312.5

0

43312.5

0

43312.5

0

43312.5

0

43312.5

0

43312.5

0

43312.5

0

1.

2

价格

（元/

平方

米/月）

60.00 60.00 60.00 61.80 61.80 61.80 63.65 63.65 63.65 65.56 65.56 65.56 67.53

1.

3

负荷

率
75% 80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

2
净菜

加工

21033.4

8
1262.99 1347.19 1431.39 1561.06 1647.78 1647.78 1696.96 1696.96 1696.96 1747.92 1747.92 1747.92 1800.65
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中心

出租

收入

2.

1
面积 51975

51975.0

0

51975.0

0

51975.0

0

51975.0

0

51975.0

0

51975.0

0

51975.0

0

51975.0

0

51975.0

0

51975.0

0

51975.0

0

51975.0

0

51975.0

0

2.

2

价格

（元/

平方

米/月）

27.00 27.00 27.00 27.81 27.81 27.81 28.64 28.64 28.64 29.50 29.50 29.50 30.39

2.

3

负荷

率
75% 80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

3
综合

楼
529.20 564.48 599.76 617.75 690.43 690.43 711.26 711.26 711.26 732.56 732.56 732.56 754.59

3.

1
面积 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000 21000

3.

2

价格

（元/

平方

米/月）

28.00 28.00 28.00 28.84 28.84 28.84 29.71 29.71 29.71 30.60 30.60 30.60 31.52

3.

3

负荷

率
75% 80% 85% 85% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

4
仓储

中心
1755.19 1872.20 1989.21 2169.41 2289.94 2289.94 2358.28 2358.28 2358.28 2429.09 2429.09 2429.09 2502.38

4.

1
面积

72230.0

0

72230.0

0

72230.0

0

72230.0

0

72230.0

0

72230.0

0

72230.0

0

72230.0

0

72230.0

0

72230.0

0

72230.0

0

72230.0

0

72230.0

0

72230.0

0

4. 价格 27.00 27.00 27.00 27.81 27.81 27.81 28.64 28.64 28.64 29.50 29.50 29.50 30.39
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2 （元/

平方

米/月）

4.

3

负荷

率
75% 80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

5

零担

货运

集散

中心

出租

收入

6108.6 366.80 391.25 415.70 453.36 478.55 478.55 492.84 492.84 492.84 507.67 507.67 507.67 522.86

5.

1
面积 15675 15675 15675 15675 15675 15675 15675 15675 15675 15675 15675 15675 15675 15675

5.

2

价格

（元/

平方

米/月）

26.00 26.00 26.00 26.78 26.78 26.78 27.58 27.58 27.58 28.41 28.41 28.41 29.26

5.

3

负荷

率
75% 80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

6

电商

物流

交易

中心

2268.00 2419.20 2570.40 2803.68 2959.44 2959.44 3048.36 3048.36 3048.36 3139.56 3139.56 3139.56 3234.18

6.

1
面积 100000

100000.

00

100000.

00

100000.

00

100000.

00

100000.

00

100000.

00

100000.

00

100000.

00

100000.

00

100000.

00

100000.

00

100000.

00

100000.

00

6. 价格 25.20 25.20 25.20 25.96 25.96 25.96 26.74 26.74 26.74 27.54 27.54 27.54 28.37
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2 （元/

平方

米/月）

6.

3

负荷

率
75% 80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

7
物业

收入
4325.62 273.77 292.02 310.28 328.53 346.78 346.78 346.78 346.78 346.78 346.78 346.78 346.78 346.78

7.

1

租赁

面积

304192.

5

304192.

5

304192.

5

304192.

5

304192.

5

304192.

5

304192.

5

304192.

5

304192.

5

304192.

5

304192.

5

304192.

5

304192.

5

304192.

5

7.

2

租赁

单价
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

7.

3

负荷

率
75% 80% 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
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3.1.2项目成本

（一）专项债部分运营成本

本项目年运营成本包括燃料及动力费、职工薪酬、修理费、管理

费用及其他。本项目运营成本具体内容和测算数额如下：

1、燃料及动力费

根据项目可研报告，本项目出租面积的燃料及动力费由承租方自

行承担，本项目燃料及动力费只考虑公共部分，专项债券公共部分年

耗水量为 1.59万吨，年耗电量为 10.3万度。根据《河南省发展和改

革委员会关于进一步完善分时电价机制有关事项的通知》（豫发改价

管〔2022〕867号）文件，本项目电费单价按照 0.61 元/度计算；经

查询，根据河南省各市当前城市供水价格汇总表扶沟县水价，本项目

水费单价按照非居民生活用水 4.30元/吨计算；本项目实行政府指导

价管理的水电费暂不考虑增长。

经计算，专项债券部分承担此项成本合计170.43万元。

2、职工薪酬

本项目专项债券部分定员 10人，包括管理人员 2人，技术人员

8 人。参考河南省统计局发布河南统计年鉴 2022，本项目人均工资

4.6万元/年。

经计算，专项债券部分承担此项成本合计705.18万元。

3、修理费

本项目专项债券部分修理费主要是建筑工程的日常维护修理及

项目配套设备的维修费用。本项目专项债券部分维修费用按照固定资
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产和设备投资的 0.2%计算。

经计算，专项债券部分承担此项成本合计805.35万元。

4、管理及其他费用

管理及其他费用主要包括办公耗材费、差旅及其他因不可预见因

素可能发生的费用等。本项目专项债券部分管理及其他费用按照专项

债券部分运营收入的 3%计取。

经计算，专项债券部分承担此项成本合计 1242.82万元。详见下

表：
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表 3-3专项债成本测算

序

号
项目 总计

建设期 运营期

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

1 燃料动力费 170.43 13.11 13.11 13.11 13.11 13.11 13.11 13.11 13.11 13.11 13.11 13.11 13.11 13.11

1.1 水费 88.79 6.83 6.83 6.83 6.83 6.83 6.83 6.83 6.83 6.83 6.83 6.83 6.83 6.83

1.2 电费 81.64 6.28 6.28 6.28 6.28 6.28 6.28 6.28 6.28 6.28 6.28 6.28 6.28 6.28

2 人员工资及福利费 705.18 52.44 52.44 52.44 53.49 53.49 53.49 54.56 54.56 54.56 55.65 55.65 55.65 56.76

3 修理费 805.35 61.95 61.95 61.95 61.95 61.95 61.95 61.95 61.95 61.95 61.95 61.95 61.95 61.95

4 其他费用 1242.82 84.90 87.46 90.02 93.91 96.55 96.55 97.99 97.99 97.99 99.48 99.48 99.48 101.02

6 运营成本合计 2923.78 212.40 214.96 217.52 222.46 225.10 225.10 227.61 227.61 227.61 230.19 230.19 230.19 232.84
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（二）市场化部分运营成本

本项目年运营成本包括燃料及动力费、职工薪酬、修理费、管理

费用及其他。本项目运营成本具体内容和测算数额如下：

1）燃料及动力费

根据项目可研报告，本项目出租面积的燃料及动力费由承租方自

行承担，本项目燃料及动力费只考虑公共部分，市场化融资公共部分

年耗水量为 3.7万吨，年耗电量为 24.03万度。根据《河南省发展和

改革委员会关于进一步完善分时电价机制有关事项的通知》（豫发改

价管〔2022〕867号）文件，本项目电费单价按照 0.61元/度计算；

经查询，根据河南省各市当前城市供水价格汇总表扶沟县水价，本项

目水费单价按照非居民生活用水 4.3元/吨计算；本项目实行政府指导

价管理的水电费暂不考虑增长。

经计算，市场化融资部分承担此项成本合计397.67万元。

2、职工薪酬

本项目市场化融资部分定员 30人，包括管理人员 3人，服务人

员 27人。参考河南省统计局发布河南统计年鉴 2022，本项目人均工

资暂定为 4.60万元/人/年。

经计算，市场化融资部分承担此项成本合计2115.55万元。

3、修理费

本项目市场化融资部分修理费主要是建筑工程的日常维护修理

及项目配套设备的维修费用。本项目市场化融资部分维修费用按照固

定资产和设备投资的 0.2%计算。
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经计算，市场化融资部分承担此项成本合计1879.02万元。

4、管理及其他费用

管理及其他费用主要包括办公耗材费、差旅及其他因不可预见因

素可能发生的费用等。本项目市场化融资部分管理及其他费用按照市

场化融资部分运营收入的 3%计取。

经计算，市场化融资部分承担此项成本合计 4386.18万元。
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表 3-4市场化部分成本测算

序号 项目 总计
建设期 运营期

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
1 燃料动力费 397.67 30.59 30.59 30.59 30.59 30.59 30.59 30.59 30.59 30.59 30.59 30.59 30.59 30.59
1.1 水费 207.09 15.93 15.93 15.93 15.93 15.93 15.93 15.93 15.93 15.93 15.93 15.93 15.93 15.93
1.2 电费 190.58 14.66 14.66 14.66 14.66 14.66 14.66 14.66 14.66 14.66 14.66 14.66 14.66 14.66
2 人员工资及福利费 2115.55 157.32 157.32 157.32 160.47 160.47 160.47 163.68 163.68 163.68 166.95 166.95 166.95 170.29
3 维护修理费 1879.02 144.54 144.54 144.54 144.54 144.54 144.54 144.54 144.54 144.54 144.54 144.54 144.54 144.54
4 其他费用 4386.18 263.84 281.43 299.02 324.74 343.93 343.93 353.92 353.92 353.92 364.22 364.22 364.22 374.87
6 运营成本合计 8778.42 596.29 613.88 631.47 660.34 679.53 679.53 692.73 692.73 692.73 706.30 706.30 706.30 720.29
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3.1.3相关税费

1、增值税及附加

本项目进项税率中建筑及安装工程进项税率按 9%计取；预备费

进项税率按 9%计取；运营期经营成本进项税率按 13%计取。运营期

销项税税率不动产租赁 6%。

综合上述，增值税以建设期、运营期进项税与运营期销项税进项

抵扣后计入。

2、附加税

（1）城市维护建设税：税率为 5%，计税基数为应纳增值税额。

（2）教育费附加：费率为 3%，计费基数为应纳增值税额。

（3）地方教育附加：费率为 2%，计费基数为应缴增值税税额。

详见下表：
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表 3-5专项债部分税金及附加

序

号
项目 合计

运营期

3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

一 收入
41426.7

8
2829.9
1

2915.2
4

3000.5
6

3130.4
0

3218.2
0

3218.2
0

3266.4
3

3266.4
3

3266.4
3

3315.9
1

3315.9
1

3315.9
1

3367.2
5

二 增值税及附加 1979.72 118.85 126.78 134.70 146.92 155.09 155.09 159.75 159.75 159.75 164.52 164.52 164.52 169.48
1 增值税（销项） 1548.88 93.20 99.41 105.62 115.06 121.45 121.45 124.95 124.95 124.95 128.53 128.53 128.53 132.25

2 进项税额（年初）
55811.4

8
4915.5
5

4831.0
7

4740.3
8

4643.4
8

4537.1
4

4424.4
1

4311.6
8

4195.4
5

4079.2
2

3962.9
9

3843.1
8

3723.3
7

3603.5
6

3 运营进项税 113.36 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72
4 当年抵扣额 1548.88 93.20 99.41 105.62 115.06 121.45 121.45 124.95 124.95 124.95 128.53 128.53 128.53 132.25

5 进项税额（年末）
54375.9

6
4831.0
7

4740.3
8

4643.4
8

4537.1
4

4424.4
1

4311.6
8

4195.4
5

4079.2
2

3962.9
9

3843.1
8

3723.3
7

3603.5
6

3480.0
3

6 当年交纳增值税额 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
7 城建税（7%） 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
8 教育费附加（3%） 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

9
地方教育费附加

（2%）
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

10 房产税（12%） 1979.72 118.85 126.78 134.70 146.92 155.09 155.09 159.75 159.75 159.75 164.52 164.52 164.52 169.48
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表 3-6市场化融资部分税金及附加

序

号
项目 合计

3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

一 收入 146206.55
8794.
83

9381.
14

9967.
47

10824.
64

11464.
37

11464.
37

11797.
28

11797.
28

11797.
28

12140.
69

12140.
69

12140.
69

12495.8
2

二 增值税及附加 5207.49 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 854.00
1080.3

1
1080.3
1

1080.3
1

1112.56

1 增值税（销项） 12072.10
726.1
8

774.5
9

823.0
0

893.78 946.60 946.60 974.09 974.09 974.09
1002.4

4
1002.4
4

1002.4
4

1031.76

2
进项税额（年

初）
34207.70

7073.
60

6367.
76

5613.
51

4810.8
5

3937.4
1

3011.1
5

2084.8
9

1131.1
4

177.39 0.00 0.00 0.00 0.00

3 运营进项税 264.42 20.34 20.34 20.34 20.34 20.34 20.34 20.34 20.34 20.34 20.34 20.34 20.34 20.34

4 当年抵扣额 7338.02
726.1
8

774.5
9

823.0
0

893.78 946.60 946.60 974.09 974.09 197.73 20.34 20.34 20.34 20.34

5
进项税额（年

末）
27134.10

6367.
76

5613.
51

4810.
85

3937.4
1

3011.1
5

2084.8
9

1131.1
4

177.39 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

6
当年交纳增值

税额
4734.08 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 776.36 982.10 982.10 982.10 1011.42

7 城建税（5%） 236.72 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 38.82 49.11 49.11 49.11 50.57

8
教育费附加

（3%）
142.01 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 23.29 29.46 29.46 29.46 30.34

9
地方教育费附

加（2%）
94.68 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 15.53 19.64 19.64 19.64 20.23
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10 房产税（12%） 15619.93
938.1
0

1000.
64

1063.
18

1155.5
4

1223.9
5

1223.9
5

1260.6
1

1260.6
1

1260.6
1

1298.4
1

1298.4
1

1298.4
1

1337.51
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3.1.4项目净收益分析

（一）专项债部分净收益分析

本项目计算期内累计收入为 41426.78万元，运营成本为 2923.78

万元、相关税费 1979.72万元，净收益合计 36523.28万元。

表 3-7项目收益表

单位：万元

序号 项目预期收入 项目运营支出 相关税费 净收益

1 0.00 0.00 - 0.00
2 0.00 0.00 - 0.00
3 2829.91 212.40 118.85 2498.66

4 2915.24 214.96 126.78 2573.50

5 3000.56 217.52 134.70 2648.34

6 3130.40 222.46 146.92 2761.02

7 3218.20 225.10 155.09 2838.01

8 3218.20 225.10 155.09 2838.01

9 3266.43 227.61 159.75 2879.07

10 3266.43 227.61 159.75 2879.07

11 3266.43 227.61 159.75 2879.07

12 3315.91 230.19 164.52 2921.20

13 3315.91 230.19 164.52 2921.20

14 3315.91 230.19 164.52 2921.20

15 3367.25 232.84 169.48 2964.93

合计 41426.78 2923.78 1979.72 36523.28

（二）市场化融资部分净收益分析

本项目计算期内累计收入为 146206.55万元，运营成本为 8778.42

万元、相关税费 25429.59万元，净收益合计 111998.54万元。

表 3-8项目收益表

单位：万元

序号 项目预期收入 项目运营支出 相关税费 净收益

1 0.00 0.00 - 0.00
2 0.00 0.00 - 0.00
3 8794.83 596.29 938.10 7260.44
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4 9381.14 613.88 1000.64 7766.62

5 9967.47 631.47 1063.18 8272.82

6 10824.64 660.34 1155.54 9008.76

7 11464.37 679.53 1223.95 9560.89

8 11464.37 679.53 1223.95 9560.89

9 11797.28 692.73 1438.93 9665.62

10 11797.28 692.73 1722.29 9382.26

11 11797.28 692.73 2702.37 8402.18

12 12140.69 706.30 3092.50 8341.89

13 12140.69 706.30 3168.01 8266.38

14 12140.69 706.30 3246.86 8187.53

15 12495.82 720.29 3453.27 8322.26

合计 146206.55 8778.42 25429.59 111998.54
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3.2项目现金流量分析

项目运营期内，本项目各年累计现金流量在还本付息后均为正值，不存在资金缺口。具体如下表：

表 3-9现金净流量表

金额单位：人民币万元

项 目 合计
建设期 运营期

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

经营活动

净现金流

量

（1.1-1.

2）

145461.

63
0.00

9640.

25

10213

.34

10786

.46

11622

.86

12243

.81

12243

.81

12384

.94

12101

.58

11007

.30

10905

.55

10799

.66

10690

.44

10821

.63

现金流入
187633.

33

11624

.74

12296

.38

12968

.03

13955

.04

14682

.57

14682

.57

15063

.71

15063

.71

15063

.71

15456

.60

15456

.60

15456

.60

15863

.07

运营收入
187633.

33

11624

.74

12296

.38

12968

.03

13955

.04

14682

.57

14682

.57

15063

.71

15063

.71

15063

.71

15456

.60

15456

.60

15456

.60

15863

.07

其他流入 0.00

现金流出
42171.7

0

1984.

49

2083.

04

2181.

57

2332.

18

2438.

76

2438.

76

2678.

77

2962.

13

4056.

41

4551.

05

4656.

94

4766.

16

5041.

44

经营成本
11702.2

0

808.6

9

828.8

4

848.9

9

882.8

0

904.6

3

904.6

3

920.3

4

920.3

4

920.3

4

936.4

9

936.4

9

936.4

9

953.1

3

税金及附 18073.0 1056. 1127. 1197. 1302. 1379. 1379. 1420. 1420. 1498. 1561. 1561. 1561. 1608.
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加 6 95 42 88 46 04 04 36 36 00 14 14 14 13

增值税 7187.21
118.8

5

126.7

8

134.7

0

146.9

2

155.0

9

155.0

9

159.7

5

159.7

5

1013.

75

1244.

83

1244.

83

1244.

83

1282.

04

所得税 5209.23 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
178.3

2

461.6

8

624.3

2

808.5

9

914.4

8

1023.

70

1198.

14

投资活动

净现金流

量

（2.1-2.

2）

-135460

.70

-67730

.35

-67730

.35

现金流入 0.00

现金流出
135460.

70

67730.

35

67730.

35

建设投资
135460.

70

67730.

35

67730.

35

筹资活动

净现金流

量

（3.1-3.

2）

80989.8

0

68819.

35

66641.

35

-4356

.00

-4158

.63

-3990

.42

-4785

.76

-4496

.68

-4181

.95

-3850

.21

-3507

.40

-5160

.00

-4708

.02

-4237

.41

-3751

.95

-3286

.47

现金流入
140266.

70

70133.

35

70133.

35

发行专项

债券

20000.0

0

10000.

00

10000.

00

政府财政

资金

56266.7

0

28133.

35

28133.

35
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市场化融

资

64000.0

0

32000.

00

32000.

00

现金流出
59276.9

0

1314.0

0

3492.0

0

4356.

00

4158.

63

3990.

42

4785.

76

4496.

68

4181.

95

3850.

21

3507.

40

5160.

00

4708.

02

4237.

41

3751.

95

3286.

47

各种利息

支出

39276.9

0

1314.0

0

3492.0

0

4356.

00

4158.

63

3990.

42

3785.

76

3496.

68

3181.

95

2850.

21

2507.

40

2160.

00

1708.

02

1237.

41

751.9

5

286.4

7

偿还债务

本金

20000.0

0
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1000.

00

1000.

00

1000.

00

1000.

00

1000.

00

3000.

00

3000.

00

3000.

00

3000.

00

3000.

00

偿还市场

化融资

64000.0

0
0.00 0.00

2240.

00

2830.

00

3400.

00

4180.

00

4860.

00

5130.

00

5490.

00

5540.

00

5660.

00

6080.

00

6350.

00

6630.

00

5610.

00

应付利润

（股利分

配）

0.00

净现金流

量

（1+2+3）

90990.7

3

1089.0

0

-1089.

00

5284.

25

6054.

71

6796.

04

6837.

10

7747.

13

8061.

86

8534.

73

8594.

18

5847.

30

6197.

53

6562.

25

6938.

49

7535.

16

累计盈余

资金

1089.0

0
0.00

5284.

25

11338

.96

18135

.00

24972

.10

32719

.23

40781

.09

49315

.82

57910

.00

63757

.30

69954

.83

76517

.08

83455

.57

90990

.73
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3.2.1项目本息覆盖倍数

1、专项债券本息覆盖倍数

经测算，在对项目收益预测及其所能依据的各项假设前提下，并

假设项目预测收益在债券存续期内可以全部实现，专项债券存续期内

可用于偿还债券本息的项目相关收益为 41426.78万元；收入扣除成

本（包含经营成本、税金及附加）后用于平衡项目融资本息的收益为

36523.28万元，计算的本息覆盖倍数为 1.21 倍。本息覆盖倍数具体

计算明细如下表：

专项债券本息覆盖倍数表

单位：万元

年度
本息合计

项目收益
偿还本金 应付利息 本息合计

2023 0 450 450 0.00

2024 0 900 900 0.00

2025 0 900 900 2498.66

2026 0 900 900 2573.50

2027 0 900 900 2648.34

2028 1000 900 1900 2761.02

2029 1000 855 1855 2838.01

2030 1000 810 1810 2838.01

2031 1000 765 1765 2879.07

2032 1000 720 1720 2879.07

2033 3000 675 3675 2879.07

2034 3000 540 3540 2921.20

2035 3000 405 3405 2921.20

2036 3000 270 3270 2921.20

2037 3000 135 3135 2964.93

合计 20000 10125 30125 36523.28

本息覆盖倍数 1.21
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注：假设第 1年起始点为发行日，当年利息为从发行日推后的一

个完整会计年度最后一天计算的利息，以此类推。

2、市场化融资本息覆盖倍数

在对项目收益预测及其所能依据的各项假设前提下，并假设项目

预测收益在市场化融资存续期内可以全部实现，市场化融资存续期内

可用于偿还债券本息的项目相关收益为 111998.54万元；计算的本息

覆盖倍数为 1.20。本息覆盖倍数具体计算明细如下表：

市场化融资本息覆盖倍数表

金额单位：人民币万元

年度
本息合计

项目收益
偿还本金 应付利息 本息合计

2023 0 864.00 864 0.00

2024 0 2592.00 2592 0.00

2025 2240 3456.00 5696 7260.44

2026 2830 3258.63 6088.63 7766.62

2027 3400 3090.42 6490.42 8272.82

2028 4180 2885.76 7065.76 9008.76

2029 4860 2641.68 7501.68 9560.89

2030 5130 2371.95 7501.95 9560.89

2031 5490 2085.21 7575.21 9665.62

2032 5540 1787.40 7327.4 9382.26

2033 5660 1485.00 7145 8402.18

2034 6080 1168.02 7248.02 8341.89

2035 6350 832.41 7182.41 8266.38

2036 6630 481.95 7111.95 8187.53

2037 5610 151.47 5761.47 8322.26

合计 64000 29151.90 93151.9 111998.54

本息覆盖倍数 1.20
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3、项目总体本息覆盖情况

经测算，在本项目收益预测及其依据的各项假设前提下，并假设

项目预测收益在可以全部实现，在项目融资期限内，项目相关收益合

计为 187633.33万元，融资本息合计 123276.9万元，计算的本息覆盖

倍数为 1.20。其中，偿还专项债券的项目收益对债券本息的覆盖倍数

为 1.21倍；偿还市场化融资的项目收益对市场化融资本息的覆盖倍

数为 1.20倍。具体如下：

项目总体本息覆盖倍数表

金额单位：人民币万元

融资模式 收入金额 净收益 融资金额 融资本息
本息覆盖

倍数

专项债券 41426.78 36523.28 20000.00 30125.00 1.21

市场化融

资
146206.55 111998.54 64000.00 93151.90 1.20

合计 187633.33 148521.82 84000.00 123276.9 1.20

4.总体评价结果

经测算，本项目收益对全部融资本息的覆盖倍数为 1.20倍；偿

还专项债券的收益对债券本息的覆盖倍数为 1.21倍；偿还市场化融

资的收益对市场化融资本息的覆盖倍数为 1.20倍。项目相关预期收

益能够合理保障偿还融资本金和利息，可以实现项目收益和融资自求

平衡。
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