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周口市淮阳区塑料制品产业园（二期）

项目收益与融资自求平衡

专项评价报告

上会豫报字（2022）第 0115号

上会会计师事务所（特殊普通合伙）河南分所接受委托，对周口市淮阳区塑

料制品产业园（二期）的项目收益与融资自求平衡情况进行审核并出具评价报告。

我们的审核是依据《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111号——预测性财

务信息的审核》进行的，在审核过程中我们结合周口市淮阳区塑料制品产业园（二

期）的具体情况，实施了座谈、计算、分析等我们认为必要的审核程序，现将审

核情况和总体评价结果报告如下：

一、应付本息情况

本项目计划申请使用债券资金总额 108,000.00万元，已于 2022年使用债券

资金 30,000.00万元，2023年使用债券资金 25,800.00万元，2025年使用债券资

金 4,000.00万元，本次申请使用债券资金 1,000.00万元，为 2022年河南省城乡

发展专项债券（十九期）-2022年河南省政府专项债券（五十三期）1,000.00万

元资金用途调整。2022年河南省城乡发展专项债券（十九期）-2022年河南省政

府专项债券（五十三期）分期偿还本金，每半年付息一次，在债券存续期第 6-10

年偿还本金的 1%，第 11-20年每年 2%，第 21-25年每年 5%，第 26-30年每年

10%。自使用专项债券之日起三十年债券存续期应还本付息情况如下：

单位：万元

年度
期初本金

金额

本期新增

本金

本期偿还

本金

期末本金

余额

当年偿还

利息

当年还本

付息合计

第一年 - 31,000.00 - 31,000.00 1,395.00 1,395.00

第二年 31,000.00 25,800.00 - 56,800.00 2,556.00 2,556.00

第三年 56,800.00 - - 56,800.00 2,556.00 2,556.00

第四年 56,800.00 51,200.00 - 108,000.00 4,860.00 4,860.00

第五年 108,000.00 - - 108,000.00 4,860.00 4,860.00

第六年 108,000.00 - 310.00 107,690.00 4,860.00 5,170.00
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年度
期初本金

金额

本期新增

本金

本期偿还

本金

期末本金

余额

当年偿还

利息

当年还本

付息合计

第七年 107,690.00 - 568.00 107,122.00 4,846.05 5,414.05

第八年 107,122.00 - 568.00 106,554.00 4,820.49 5,388.49

第九年 106,554.00 - 1,080.00 105,474.00 4,794.93 5,874.93

第十年 105,474.00 - 1,080.00 104,394.00 4,746.33 5,826.33

第十一年 104,394.00 - 1,390.00 103,004.00 4,697.73 6,087.73

第十二年 103,004.00 - 1,648.00 101,356.00 4,635.18 6,283.18

第十三年 101,356.00 - 1,648.00 99,708.00 4,561.02 6,209.02

第十四年 99,708.00 - 2,160.00 97,548.00 4,486.86 6,646.86

第十五年 97,548.00 - 2,160.00 95,388.00 4,389.66 6,549.66

第十六年 95,388.00 - 2,160.00 93,228.00 4,292.46 6,452.46

第十七年 93,228.00 - 2,160.00 91,068.00 4,195.26 6,355.26

第十八年 91,068.00 - 2,160.00 88,908.00 4,098.06 6,258.06

第十九年 88,908.00 - 2,160.00 86,748.00 4,000.86 6,160.86

第二十年 86,748.00 - 2,160.00 84,588.00 3,903.66 6,063.66

第二十一年 84,588.00 - 3,090.00 81,498.00 3,806.46 6,896.46

第二十二年 81,498.00 - 3,864.00 77,634.00 3,667.41 7,531.41

第二十三年 77,634.00 - 3,864.00 73,770.00 3,493.53 7,357.53

第二十四年 73,770.00 - 5,400.00 68,370.00 3,319.65 8,719.65

第二十五年 68,370.00 - 5,400.00 62,970.00 3,076.65 8,476.65

第二十六年 62,970.00 - 6,950.00 56,020.00 2,833.65 9,783.65

第二十七年 56,020.00 - 8,240.00 47,780.00 2,520.90 10,760.90

第二十八年 47,780.00 - 8,240.00 39,540.00 2,150.10 10,390.10

第二十九年 39,540.00 - 10,800.00 28,740.00 1,779.30 12,579.30

第三十年 28,740.00 - 10,800.00 17,940.00 1,293.30 12,093.30

第三十一年 17,940.00 - 7,700.00 10,240.00 807.30 8,507.30

第三十二年 10,240.00 5,120.00 5,120.00 460.80 5,580.80

第三十三年 5,120.00 5,120.00 - 230.40 5,350.40

合计 - 108,000.00 108,000.00 - 112,995.00 220,995.00

二、现金净流入

1、基本假设条件及依据

周口市淮阳区塑料制品产业园（二期）预计在债券存续期第五年开始运营并

能够实现现金流入。

根据周口市淮阳区产业集聚区发展投资有限公司提供的资料和当地区域收
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费的有关规定、公开信息，本项目收入主要为租赁收入，物业管理收入、停车位

收入，在三十年期债券存续期营业收入合计为 366,693.97万元，运营成本合计为

97,257.90万元。

2、净现金流入

以周口市淮阳区塑料制品产业园（二期）建成后租赁收入，物业管理收入、

停车位收入为基础，考虑运营成本、运营管理费用、税金等，按照保守性原则，

可用于资金平衡相关收益情况如下：

单位：万元

项目 第五年 第六年 第七年 第八年 第九年

项目净收益 5,045.68 6,222.44 7,398.71 8,574.46 9,749.68

（续上表）

项目 第十年 第十一年 第十二年 第十三年 第十四年

项目净收益 10,116.44 10,093.82 10,070.63 10,046.86 10,022.50

（续上表）

项目 第十五年 第十六年 第十七年 第十八年 第十九年

项目净收益 10,386.01 10,360.41 10,334.19 10,307.30 9,430.50

（续上表）

项目 第二十年 第二十一年 第二十二年 第二十三年 第二十四年

项目净收益 9,442.00 9,413.05 9,383.37 9,352.96 9,321.78

（续上表）

项目 第二十五年 第二十六年 第二十七年 第二十八年 第二十九年

项目净收益 9,637.16 9,604.39 9,570.81 9,536.40 9,501.12

（续上表）

项目 第三十年 第三十一年 第三十二年 第三十三年 合计

项目净收益 9,352.89 9,203.82 9,053.83 8,902.89 269,436.07

三、项目收益和现金流覆盖债券还本付息情况

周口市淮阳区塑料制品产业园（二期）项目收益为在使用债券资金存续期间
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的净现金流入，建设期需支付的资金利息由区财政资金统筹安排。在具体预测说

明披露的各项假设前提下，本项目本息覆盖倍数为 1.22。

单位：万元

项目净收益 债券本金及利息 现金结余 覆盖倍数

269,436.07 220,995.00 48,441.07 1.22

四、总体评价

经上述测算，在项目单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本

次评价的周口市淮阳区塑料制品产业园（二期）预期收入对应的收益能够合理保

障偿还拟使用的专项债券本金和利息，实现项目收益与融资自求平衡。

五、其他需说明事项

1、本专项评价报告仅供周口市淮阳区塑料制品产业园（二期）申请专项债

券及后续发行之用，不得用作任何其他目的。

2、本次预测以在具体预测说明披露的各项假设为前提进行并得到相应的预

测结果，若上述假设前提发生变化，则应相应的调整总体评价结论。
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附件：

项目收益及现金流入预测说明

一、项目建设背景

近年来，淮阳区产业集聚区从无到有、由弱到强，坚持“工业强区”战略不

动摇，做大做强塑料制品主导产业。淮阳区先后被授予“中国（淮阳）塑料制品

产业示范基地”和“河南省中小企业特色产业集群（塑料制品）”称号。淮阳区

产业集聚区围绕塑料制品主导产业，塑料制品产业是淮阳区规模最大、发展最早

的优势产业，近年来，淮阳区超百亿级塑料制品产业集群为目标，通过政策支持、

集群推动、技术引领等方式，积极发展壮大塑料制品产业，成效凸显。同时，在

“十四五”期间，产业集聚区抓住国家实施“中国制造 2025”和加快产业转移

的重大机遇，突出“链条延伸、集群推进、园区承载、高端发展”，不断引进上

下游企业，促进集群发展，建成全省重要的塑料制品生产基地。在淮阳区委、区

政府的正确领导下，产业集聚区紧紧围绕周口市“四大经济”的发展理念，培育

返乡经济，创业就业同步发展，倡导淮阳区在外成功人士，返乡创业，为淮阳区

的农业经济建设添砖加瓦，促进淮阳区产业集聚区持续健康发展，充分发挥产业

集聚区在县域经济发展中的主战场作用，实现县域经济高质量发展，建设淮阳区

塑料产业园项目。

二、项目单位基本情况

本项目的申报单位为周口市淮阳区产业集聚区发展投资有限公司。周口市淮

阳区产业集聚区发展投资有限公司系在中华人民共和国境内依法设立、合法存续

的国有企业，具备以周口市淮阳区塑料制品产业园（二期）建设项目申请专项债

券资金的主体资格，基本情况见下表：

统一社会
信用代码

91411626MA44KUX331 名称
周口市淮阳区产业集聚区发展投资

有限公司

类型 有限责任公司 法定代表人 张健

注册资金 3000万元人民币 成立日期 2017年 11月 13日

住所 河南省周口市淮阳区产业集聚区管委会办公楼内

营业期限
自

2017年 11月 13日 营业期限至 无固定期限
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经营范围

一般项目；产业集聚区内工程建设项目投资；产业集聚区基础实施建设；与
工业相关的资源综合开发利用项目的投资建设与经营管理；土地开发利用；
企业管理咨询（除依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活
动）

登记机关 周口市淮阳区市场监督管理局

登记状态 存续（在营、开业、在册）

三、项目概况

（一）项目建设地点

项目位于周口市淮阳区产业集聚区内，工业南大道南侧、工业二路西侧、南

三环北侧、陈都大道东侧。

（二）建设规模及内容

项目总用地面积 276,668.00 ㎡（约 415 亩），总建筑面积 415,000.00 ㎡。

主要建设内容包括新建标准化厂房建筑面积 348,766.00 ㎡；综合楼建筑面积

33,325.00 ㎡；员工宿舍建筑面积 21,621.00 ㎡；餐厅建筑面积 8,798.00 ㎡；附

属用房建筑面积 2,490.00 ㎡。配套建设物业服务设施、停车场、广告位、道路、

绿化、给排水、电力及消防等附属设施。

（三）投资估算与资金筹措方式

1、资金估算

项目总投资 199,000.00万元。其中：土地费用 8,300.00万元、工程费用

151,973.82万元、工程建设其他费用 14,517.09万元、预备费 16,649.09万元、建

设期利息 7,560.00万元。投资估算表如下表所示：
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附表一、总投资估算表

序号 工程或费用名称
估算金额（万元） 主要技术经济指标

建筑工程费 安装工程费 设备及工器具购置费 其他费用 合计 单位 数量 单价（元）

一 工程费用 123379.43 28594.39 0.00 0.00 151973.82

1 标准化厂房 93120.52 24514.85 0.00 0.00 117635.38 ㎡ 348766.00 3372.90

1.1 土建 88935.33 88935.33 ㎡ 348766.00 2550.00

1.2 装饰 4185.19 4185.19 ㎡ 348766.00 120.00

1.3 给排水 5580.26 5580.26 ㎡ 348766.00 160.00

1.4 电气 6277.79 6277.79 ㎡ 348766.00 180.00

1.5 弱电 3138.89 3138.89 ㎡ 348766.00 90.00

1.6 通风系统 2092.60 2092.60 ㎡ 348766.00 60.00

1.7 消防 6975.32 6975.32 ㎡ 348766.00 200.00

1.8 货梯 450.00 部 90.00 50000.00

2 综合楼 10330.75 2149.46 0.00 0.00 12480.21 ㎡ 33325.00 3745.00

2.1 土建 8664.50 8664.50 ㎡ 33325.00 2600.00

2.2 装饰 1666.25 1666.25 ㎡ 33325.00 500.00



9

2.3 给排水 399.90 399.90 ㎡ 33325.00 120.00

2.4 电气 433.23 433.23 ㎡ 33325.00 130.00

2.5 弱电 283.26 283.26 ㎡ 33325.00 85.00

2.6 暖通系统 366.58 366.58 ㎡ 33325.00 110.00

2.7 消防 399.90 399.90 ㎡ 33325.00 120.00

2.8 电梯 266.60 266.60 ㎡ 33325.00 80.00

3 员工宿舍 6097.12 1308.07 0.00 0.00 7405.19 ㎡ 21621.00 3425.00

3.1 土建 5405.25 5405.25 ㎡ 21621.00 2500.00

3.2 装饰 691.87 691.87 ㎡ 21621.00 320.00

3.3 给排水 259.45 259.45 ㎡ 21621.00 120.00

3.4 电气 281.07 281.07 ㎡ 21621.00 130.00

3.5 弱电 97.29 97.29 ㎡ 21621.00 45.00

3.6 暖通系统 237.83 237.83 ㎡ 21621.00 110.00

3.7 消防 259.45 259.45 ㎡ 21621.00 120.00

3.8 电梯 172.97 172.97 ㎡ 21621.00 80.00

4 餐厅 2859.35 475.09 0.00 0.00 3334.44 ㎡ 8798.00 3790.00
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4.1 土建 2551.42 2551.42 ㎡ 8798.00 2900.00

4.2 装饰 307.93 307.93 ㎡ 8798.00 350.00

4.3 给排水 105.58 105.58 ㎡ 8798.00 120.00

4.4 电气 114.37 114.37 ㎡ 8798.00 130.00

4.5 弱电 52.79 52.79 ㎡ 8798.00 60.00

4.6 暖通系统 96.78 96.78 ㎡ 8798.00 110.00

4.7 消防 105.58 105.58 ㎡ 8798.00 120.00

5 附属用房 677.28 146.91 0.00 0.00 824.19 ㎡ 2490.00 3310.00

5.1 土建 572.70 572.70 ㎡ 2490.00 2300.00

5.2 装饰 104.58 104.58 ㎡ 2490.00 420.00

5.3 给排水 29.88 29.88 ㎡ 2490.00 120.00

5.4 电气 37.35 37.35 ㎡ 2490.00 150.00

5.5 弱电 19.92 19.92 ㎡ 2490.00 80.00

5.6 暖通系统 29.88 29.88 ㎡ 2490.00 120.00

5.7 消防 29.88 29.88 ㎡ 2490.00 120.00

6 广告位 380.00 380.00 项 1.00 3800000.00
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7 停车位 400.00 400.00 项 1.00 4000000.00

8 物业服务设施 280.00 280.00 项 1.00 2800000.00

9 室外配套工程 9234.41 0.00 0.00 0.00 9234.41

二 工程建设其他费用 14517.09 14517.09

三 预备费 16649.09

四 建设投资 183140.00

五 建设期利息 7560.00

六 土地费用 8300.00 8300.00

八 估算总投资 199000.00
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2、资金筹措及使用计划

项目总投资为 199,000.00万元，其中：计划申请使用专项债券资金 108,000.00

万元，项目资本金 91,000.00万元，由财政资金安排，占项目总投资的 45.73%，

项目资本金比例符合《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）文件规定。建设期需支付的资金利息由财政资金统筹安排。

资金筹措计划表

项目 金额（万元） 比例

资本金（使用财政资金） 91,000.00 45.73%

债券资金 108,000.00 54.27%

其它资金

合计 199,000.00 100.00%

本项目总投资 199,000.00万元，建设期内资金使用计划具体安排如下表所示：

资金使用计划表

单位：万元

3、债券资金使用的合规性

根据债券资金使用要求，专项债券资金不得用于市场化运作的非公益性或公

益性较弱的项目，债券不得用于发放工资、养老金等社保支出、单位工作经费，

不得用于置换存量债务，不得用于企业补贴及偿债，不得用于支付利息，不得用

于 PPP项目，不得用于党政机关办公用房、技术用房等各类楼堂馆所，不得用

于城市大型雕塑、景观改造等各类形象工程和政绩工程，不得用于房地产开发项

目，不得用于一般性企业生产线或生产设备，不得用于租赁住房建设以外的土地

储备，不得用于主题公园等商业设施。本项目专项债券资金使用情况不存在上述

情形。

三、项目收益及现金流入预测编制说明

（一）项目收益及现金流入预测编制基础

周口市淮阳区塑料制品产业园（二期）预期收益主要为租赁收入，物业管理

序

号
项目 合计

建设期

第一年 第二年 第三年 第四年

一 总投资 199,000.00 51,000.00 51,800.00 20,000.00 76,200.00
二 资金筹措 199,000.00 51,000.00 51,800.00 20,000.00 76,200.00
1 债券资金 108,000.00 31,000.00 25,800.00 51,200.00
2 财政配套 91,000.00 20,000.00 26,000.00 20,000.00 25,000.00
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收入，停车位收入。

（二）项目收益及现金流入预测假设

1、预测期内国家政策、法律以及当前社会政治、经济环境不发生重大变化；

2、预测期内国家税收政策不发生重大变化；

3、预测期内项目所从事的行业及市场状况不发生重大变化；

4、预测项目能够按计划建成并投入运营；

5、预测期内经运营作不会受到诸如能源、原材料、人员、交通、电信、水

电供应等的严重短缺和成本中客观因素的巨大变化而产生的不利影响；

6、无其他人力不可抗拒因素和不可预见因素所造成重大不利影响。

（三）项目主体及运作模式

1、项目主体

本项目建设主体及债券资金申请单位均为周口市淮阳区产业集聚区发展投

资有限公司，项目建成后，项目资产也将登记到周口市淮阳区产业集聚区发展投

资有限公司名下，并由其履行国有资产增值和保值任务及其项目的具体运行工作。

周口市淮阳区产业集聚区发展投资有限公司为周口市淮阳区人民政府的全

资子公司，因此周口市淮阳区产业集聚区发展投资有限公司属于国有企业，不存

在市场化转型的问题，不存在隐性债务，符合中共中央办公厅国务院办公厅印发

《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》关于“市场化转

型尚未完成、存量隐性债务尚未化解完毕的融资平台不得作为项目单位”的规定，

周口市淮阳区产业集聚区发展投资有限公司符合作为项目单位的法定条件。

鉴于周口市淮阳区产业集聚区发展投资有限公司属于有限责任公司，为了加

强对债券资金及未来偿债资金的管控，确保债券本息能够按时偿还，债券发行成

功后债券资金专项用于周口市淮阳区塑料制品产业园（二期）建设项目，同时本

项目在债券存续运营期内的运营收入开立银行专户归集由周口市淮阳区产业集

聚区发展投资有限公司与周口市淮阳区产业集聚区管理委员会共同监管，专项用

于专项债券还本付息工作。

2、项目运营模式

项目包括标准化厂房、综合楼、员工宿舍、餐厅及配套设施建设，可用于收

取租赁收入、物业服务收入、停车收入。项目建成后，周口市淮阳区产业集聚区

发展投资有限公司属于有限责任公司初步确定通过招聘专业人士，由 30人来共
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同运行该项目。

3、项目收益管理

为切实规范项目收入、支出资金的管理，保障项目资金安全、高效运行，周

口市淮阳区产业集聚区发展投资有限公司将对项目收入和支出实行“专人管理、

专户储存、专账核算，”并对项目收入和支出实行财政监管制，项目支出手续必

须报财政审批后方可支出，确保债券到期能够及时还本付息。

（四）项目收益及现金流入预测

1、本项目主要收入来源为租赁收入，物业管理收入，停车位收入。

（1）厂房租赁收入

本项目厂房建筑面积 348,766.00㎡，通过查询周口地区同类项目，标厂房租

赁单价在 30元/㎡/月左右，出于谨慎性原则，本项目厂房租赁单价在债券存续期

内按照 25元/月/平方米测算。以后每 5年每平方米增长 1元，厂房参考案例如下：

（2）综合楼、员工宿舍、餐厅租赁收入

本项目综合楼可出租面积为 33,325.00 ㎡，配套宿舍、餐厅可出租面积为

30,419.00 ㎡，合计建筑面积 63,744.00平方米，扣除自用面积后按照 63,000.00

平方米对外出租。通过查询周口地区同类项目，综合楼、员工宿舍与配套用房租

赁单价在 30-33.3 元/㎡/月左右，出于谨慎性原则，本项目综合楼、员工宿舍与
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配套用房租赁单价在债券存续期内按照 30元/月/平方米测算。以后每 5年每平方

米增长 1元，参考案例如下：

（3）物业服务收入

本项目物业服务收入主要为运营期内对租赁建筑提供的物业服务收取的费

用。可产生物业管理服务收入。中国物业管理协会发布的《2020产业园区物业

管理发展报告》， 2019年产业园区物业收费平均水平 2.96元/（平方米•月）2019

年产业园区物业收费平均水平 2.96元/（平方米•月），结合本项目所在位置及服

务对象，本项目物业费暂按 1元/㎡/ 月计算。

（4）停车位租赁收入

本项目建设有停车位 800 个，通过查询周口地区停车位租赁单价在

151.2-255.6元/个/月，出于谨慎性原则，本项目停车位租赁单价在债券存续期内

按照 150元/个/月测算。参考案例如下：
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考虑到项目建成后实际租赁情况，假设建成后第一年出租率为 50%、第二

年出租率为 60%，第三年出租率为 70%，第四年出租率为 80%，以后年度按照

90%进行测算。

本项目建成投入使用后，在 30年期债券存续期间将实现租赁收入如下：

项目 第五年 第六年 第七年 第八年 第九年

厂房租赁收入 5,231.49 6,277.79 7,324.09 8,370.38 9,416.68

负荷率 50% 60% 70% 80% 90%

月租金（元/㎡） 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 174,383.00 209,259.60 244,136.20 279,012.80 313,889.40

综合楼、员工宿舍、

餐厅租赁收入
1,134.00 1,360.80 1,587.60 1,814.40 2,041.20

月租金（元/㎡） 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 31,500.00 37,800.00 44,100.00 50,400.00 56,700.00

物业费收入 247.06 296.47 345.88 395.30 444.71

月物业费标准（元/
㎡）

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 205,883.00 247,059.60 288,236.20 329,412.80 370,589.40
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项目 第五年 第六年 第七年 第八年 第九年

停车收入 72.00 86.40 100.80 115.20 129.60

停车个数 400.00 480.00 560.00 640.00 720.00

停车单价 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

合计 6,684.55 8,021.46 9,358.37 10,695.28 12,032.19

（续上表）

项目 第十年 第十一年 第十二年 第十三年 第十四年

厂房租赁收入 9,793.35 9,793.35 9,793.35 9,793.35 9,793.35

负荷率 90% 90% 90% 90% 90%

月租金（元/㎡） 26.00 26.00 26.00 26.00 26.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 313,889.40 313,889.40 313,889.40 313,889.40 313,889.40

综合楼、员工宿舍、

餐厅租赁收入
2,109.24 2,109.24 2,109.24 2,109.24 2,109.24

月租金（元/㎡） 31.00 31.00 31.00 31.00 31.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 56,700.00 56,700.00 56,700.00 56,700.00 56,700.00

物业费收入 444.71 444.71 444.71 444.71 444.71

月物业费标准（元/
㎡）

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 370,589.40 370,589.40 370,589.40 370,589.40 370,589.40

停车收入 129.60 129.60 129.60 129.60 129.60

停车个数 720.00 720.00 720.00 720.00 720.00

停车单价 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

合计 12,476.90 12,476.90 12,476.90 12,476.90 12,476.90

（续上表）

项目 第十五年 第十六年 第十七年 第十八年 第十九年

厂房租赁收入 10,170.02 10,170.02 10,170.02 10,170.02 10,170.02

负荷率 90% 90% 90% 90% 90%

月租金（元/㎡） 27.00 27.00 27.00 27.00 27.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 313,889.40 313,889.40 313,889.40 313,889.40 313,889.40
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项目 第十五年 第十六年 第十七年 第十八年 第十九年

综合楼、员工宿舍、

餐厅租赁收入
2,177.28 2,177.28 2,177.28 2,177.28 2,177.28

月租金（元/㎡） 32.00 32.00 32.00 32.00 32.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 56,700.00 56,700.00 56,700.00 56,700.00 56,700.00

物业费收入 444.71 444.71 444.71 444.71 444.71

月物业费标准（元/
㎡）

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 370,589.40 370,589.40 370,589.40 370,589.40 370,589.40

停车收入 129.60 129.60 129.60 129.60 129.60

停车个数 720.00 720.00 720.00 720.00 720.00

停车单价 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

合计 12,921.61 12,921.61 12,921.61 12,921.61 12,921.61

（续上表）

项目 第二十年 第二十一年
第二十二

年
第二十三年

第二十四

年

厂房租赁收入 10,546.68 10,546.68 10,546.68 10,546.68 10,546.68

负荷率 90% 90% 90% 90% 90%

月租金（元/㎡） 28.00 28.00 28.00 28.00 28.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 313,889.40 313,889.40 313,889.40 313,889.40 313,889.40

综合楼、员工宿舍、

餐厅租赁收入
2,245.32 2,245.32 2,245.32 2,245.32 2,245.32

月租金（元/㎡） 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 56,700.00 56,700.00 56,700.00 56,700.00 56,700.00

物业费收入 444.71 444.71 444.71 444.71 444.71

月物业费标准（元/
㎡）

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 370,589.40 370,589.40 370,589.40 370,589.40 370,589.40

停车收入 129.60 129.60 129.60 129.60 129.60

停车个数 720.00 720.00 720.00 720.00 720.00

停车单价 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00
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项目 第二十年 第二十一年
第二十二

年
第二十三年

第二十四

年

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

合计 13,366.31 13,366.31 13,366.31 13,366.31 13,366.31

（续上表）

项目 第二十五年 第二十六年
第二十七

年
第二十八年

第二十九

年

厂房租赁收入 10,923.35 10,923.35 10,923.35 10,923.35 10,923.35

负荷率 90% 90% 90% 90% 90%

月租金（元/㎡） 29.00 29.00 29.00 29.00 29.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 313,889.40 313,889.40 313,889.40 313,889.40 313,889.40

综合楼、员工宿

舍、餐厅租赁收

入

2,313.36 2,313.36 2,313.36 2,313.36 2,313.36

月租金（元/㎡） 34.00 34.00 34.00 34.00 34.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 56,700.00 56,700.00 56,700.00 56,700.00 56,700.00

物业费收入 444.71 444.71 444.71 444.71 444.71

月物业费标准

（元/㎡）
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 370,589.40 370,589.40 370,589.40 370,589.40 370,589.40

停车收入 129.60 129.60 129.60 129.60 129.60

停车个数 720.00 720.00 720.00 720.00 720.00

停车单价 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

合计 13,811.02 13,811.02 13,811.02 13,811.02 13,811.02

（续上表）

项目 第三十年 第三十一年
第三十二

年
第三十三年 合计

厂房租赁收入 11,300.02 11,300.02 11,300.02 11,300.02 288,987.51

负荷率 90% 90% 90% 90%

月租金（元/㎡） 30.00 30.00 30.00 30.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 313,889.40 313,889.40 313,889.40 313,889.40

综合楼、员工宿舍、 2,381.40 2,381.40 2,381.40 2,381.40 61,689.60
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项目 第三十年 第三十一年
第三十二

年
第三十三年 合计

餐厅租赁收入

月租金（元/㎡） 35.00 35.00 35.00 35.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 56,700.00 56,700.00 56,700.00 56,700.00

物业费收入 444.71 444.71 444.71 444.71 12,402.46

月物业费标准（元/
㎡）

1.00 1.00 1.00 1.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00

面积（㎡） 370,589.40 370,589.40 370,589.40 370,589.40

停车收入 444.71 444.71 444.71 444.71 12,402.46

停车个数 720.00 720.00 720.00 720.00

停车单价 150.00 150.00 150.00 150.00

月/年 12.00 12.00 12.00 12.00

合计 14,255.73 14,255.73 14,255.73 14,255.73 366,693.97

2、运营成本

本项目运营期间主要运营成本为水电费、工资福利费、维修费、其他管理费

用、税金。

（1）水电费：本项目投入运营后消耗水电由承租单位负担，本次测算仅考

虑园区基础设施及管理人员的水电费支出。本项目用水主要为绿化及清扫用水，

年用水量约 30.20万吨；用电主要为场区室外公共用电及办公占用部分，年用电

量约 66.00万度，电价按 0.61元/度计入，根据周口市发展和改革委员会（周发

改价管【2021】43 号）文件《关于调整周口市中心城区供水价格的通知》，本

项目按非居民用水价格 3.25 元/立方米计算。由于水电单价相对稳定，出于谨慎

性原则，以后每 5年上浮 5%。

（2）工资福利费：本项目建设完成后预计劳动定员为 30人，其中管理人员

3名，一般人员 17名，物业人员 10名。管理人员人均年工资按 5.5万元计入，

一般人员人均年工资按 4.2万元计入，物业人员人均年工资按 3.6万元计入，福

利费按照工资水平的 14%计提。根据国家年度统计公报，2018年、2019年、2020

年居民消费价格指数分别为 2.10%、2.90%、2.50%，近三年平均指数 2.50%，考

虑通货膨胀因素，以后每年按照 2.5%递增。

（3）维修费：主要为园内道路、绿化维护费用等，按折旧费的 10%计入。
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根据国家年度统计公报，2018年、2019年、2020年居民消费价格指数分别为2.10%、

2.90%、2.50%，近三年平均指数 2.50%，考虑通货膨胀因素，以后每年按照 2.5%

递增。

（4）运营管理费用：主要为运营期间办公费、差旅费、会议费等，按照工

资福利费的 20%计取。

（5）税金：本项目主营业务为租赁收入、停车位收入及物业费收入。租赁

收入按照适用增值税率 9%测算、物业费及停车位收入按照适用增值税率 6%测

算，在债券存续期内增值税销项税额为 29,861.63万元，本项目建筑工程费用为

151,973.82万元，按照建筑服务适用增值税税率 9%测算，其他费用 14,517.09万

元，按照现代服务适用增值税税率 6%测算，经测算本项目建设期增值税进项税

额为 13,370.02万元。在债券存续期内应缴纳增值税 16,491.61万元；城市建设维

护税按照 5%计算、教育费附加按照 5%计算，在债券存续期内应缴纳城市建设

维护费 824.58万元、教育费附加 824.58万元；房产税按照不含税租赁收入 12%

测算，经测算在债券存续期内应缴纳房产税 38,606.66万元。企业所得税税率为

25%，经测算在债券存续期内应缴纳企业所得税 2,508.00万元。

运营成本预测

单位：万元

项目 第五年 第六年 第七年 第八年 第九年

水电费 138.41 138.41 138.41 138.41 138.41

工资福利费 141.25 144.78 148.40 152.11 155.91

维修费 630.17 645.92 662.07 678.62 695.59

其他管理费用 28.25 28.96 29.68 30.42 31.18

税金 700.79 840.95 981.10 1,121.26 1,261.42

合计 1,638.87 1,799.02 1,959.66 2,120.82 2,282.51

（续上表）

项目 第十年 第十一年 第十二年 第十三年 第十四年

水电费 145.33 145.33 145.33 145.33 145.33

工资福利费 159.81 163.81 167.91 172.11 176.41

维修费 712.98 730.80 749.07 767.80 787.00

其他管理费用 31.96 32.76 33.58 34.42 35.28

税金 1,310.38 1,310.38 1,310.38 1,310.38 1,310.38

合计 2,360.46 2,383.08 2,406.27 2,430.04 2,454.40
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（续上表）

项目 第十五年 第十六年 第十七年 第十八年 第十九年

水电费 152.60 152.60 152.60 152.60 152.60

工资福利费 180.82 185.34 189.97 194.72 199.59

维修费 806.68 826.85 847.52 868.71 890.43

其他管理费用 36.16 37.07 37.99 38.94 39.92

税金 1,359.34 1,359.34 1,359.34 1,359.34 2,208.57

合计 2,535.60 2,561.20 2,587.42 2,614.31 3,491.11

（续上表）

项目 第二十年 第二十一年 第二十二年 第二十三年 第二十四年

水电费 160.23 160.23 160.23 160.23 160.23

工资福利费 204.58 209.69 214.93 220.30 225.81

维修费 912.69 935.51 958.90 982.87 1,007.44

其他管理费用 40.92 41.94 42.99 44.06 45.16

税金 2,605.89 2,605.89 2,605.89 2,605.89 2,605.89

合计 3,924.31 3,953.26 3,982.94 4,013.35 4,044.53

（续上表）

项目 第二十五年 第二十六年 第二十七年 第二十八年 第二十九年

水电费 168.24 168.24 168.24 168.24 168.24

工资福利费 231.46 237.25 243.18 249.26 255.49

维修费 1,032.63 1,058.45 1,084.91 1,112.03 1,139.83

其他管理费用 46.29 47.45 48.64 49.85 51.10

税金 2,695.25 2,695.25 2,695.25 2,695.25 2,695.25

合计 4,173.87 4,206.64 4,240.22 4,274.63 4,309.91

（续上表）

项目 第三十年 第三十一年 第三十二年 第三十三年 合计

水电费 176.65 176.65 176.65 176.65 4,530.65

工资福利费 261.88 268.43 275.14 282.02 5,912.36

维修费 1,168.33 1,197.54 1,227.48 1,258.17 26,376.99

其他管理费用 52.38 53.69 55.03 56.40 1,182.47

税金 3,243.60 3,355.60 3,467.60 3,579.60 59,255.43

合计 4,902.84 5,051.91 5,201.90 5,352.84 97,257.90

3、项目现金净流入

根据以上对主营业务收入、主营业务成本预测，假设本项目在债券存续期第
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五年开始运营并能够产生现金净流入，在债券存续期间累计现金净流入为：

现金净流入预测

单位：万元

年度 主营业务收入 运营成本 现金净流入

第五年 6,684.55 1,638.87 5,045.68

第六年 8,021.46 1,799.02 6,222.44

第七年 9,358.37 1,959.66 7,398.71

第八年 10,695.28 2,120.82 8,574.46

第九年 12,032.19 2,282.51 9,749.68

第十年 12,476.90 2,360.46 10,116.44

第十一年 12,476.90 2,383.08 10,093.82

第十二年 12,476.90 2,406.27 10,070.63

第十三年 12,476.90 2,430.04 10,046.86

第十四年 12,476.90 2,454.40 10,022.50

第十五年 12,921.61 2,535.60 10,386.01

第十六年 12,921.61 2,561.20 10,360.41

第十七年 12,921.61 2,587.42 10,334.19

第十八年 12,921.61 2,614.31 10,307.30

第十九年 12,921.61 3,491.11 9,430.50

第二十年 13,366.31 3,924.31 9,442.00

第二十一年 13,366.31 3,953.26 9,413.05

第二十二年 13,366.31 3,982.94 9,383.37

第二十三年 13,366.31 4,013.35 9,352.96

第二十四年 13,366.31 4,044.53 9,321.78

第二十五年 13,811.02 4,173.87 9,637.16

第二十六年 13,811.02 4,206.64 9,604.39

第二十七年 13,811.02 4,240.22 9,570.81

第二十八年 13,811.02 4,274.63 9,536.40

第二十九年 13,811.02 4,309.91 9,501.12

第三十年 14,255.73 4,902.84 9,352.89

第三十一年 14,255.73 5,051.91 9,203.82

第三十二年 14,255.73 5,201.90 9,053.83

第三十三年 14,255.73 5,352.84 8,902.89
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年度 主营业务收入 运营成本 现金净流入

合计 366,693.97 97,257.90 269,436.07

第五年 6,684.55 1,638.87 5,045.68

第六年 8,021.46 1,799.02 6,222.44

（五）现金流覆盖还本付息的测算

本项目计划申请使用债券资金总额 108,000.00万元，已于 2022年使用债券

资金 30,000.00万元，2023年使用债券资金 25,800.00万元，2025年使用债券资

金 4,000.00万元，本次申请使用债券资金 1,000.00万元，为 2022年河南省城乡

发展专项债券（十九期）-2022年河南省政府专项债券（五十三期）1,000.00万

元资金用途调整。2022年河南省城乡发展专项债券（十九期）-2022年河南省政

府专项债券（五十三期）分期偿还本金，每半年付息一次，在债券存续期第 6-10

年偿还本金的 1%，第 11-20年每年 2%，第 21-25年每年 5%，第 26-30年每年

10%，在债券存续期应还本付息及融资平衡情况如下：

单位：万元

年份 本金 利息 当年还本付息合计 项目收益

第一年 - 1,395.00 1,395.00

第二年 - 2,556.00 2,556.00

第三年 - 2,556.00 2,556.00

第四年 - 4,860.00 4,860.00

第五年 - 4,860.00 4,860.00 5,045.68

第六年 310.00 4,860.00 5,170.00 6,222.44

第七年 568.00 4,846.05 5,414.05 7,398.71

第八年 568.00 4,820.49 5,388.49 8,574.46

第九年 1,080.00 4,794.93 5,874.93 9,749.68

第十年 1,080.00 4,746.33 5,826.33 10,116.44

第十一年 1,390.00 4,697.73 6,087.73 10,093.82

第十二年 1,648.00 4,635.18 6,283.18 10,070.63

第十三年 1,648.00 4,561.02 6,209.02 10,046.86

第十四年 2,160.00 4,486.86 6,646.86 10,022.50

第十五年 2,160.00 4,389.66 6,549.66 10,386.01

第十六年 2,160.00 4,292.46 6,452.46 10,360.41

第十七年 2,160.00 4,195.26 6,355.26 10,334.19

第十八年 2,160.00 4,098.06 6,258.06 10,307.30
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年份 本金 利息 当年还本付息合计 项目收益

第十九年 2,160.00 4,000.86 6,160.86 9,430.50

第二十年 2,160.00 3,903.66 6,063.66 9,442.00

第二十一年 3,090.00 3,806.46 6,896.46 9,413.05

第二十二年 3,864.00 3,667.41 7,531.41 9,383.37

第二十三年 3,864.00 3,493.53 7,357.53 9,352.96

第二十四年 5,400.00 3,319.65 8,719.65 9,321.78

第二十五年 5,400.00 3,076.65 8,476.65 9,637.16

第二十六年 6,950.00 2,833.65 9,783.65 9,604.39

第二十七年 8,240.00 2,520.90 10,760.90 9,570.81

第二十八年 8,240.00 2,150.10 10,390.10 9,536.40

第二十九年 10,800.00 1,779.30 12,579.30 9,501.12

第三十年 10,800.00 1,293.30 12,093.30 9,352.89

第三十一年 7,700.00 807.30 8,507.30 9,203.82

第三十二年 5,120.00 460.80 5,580.80 9,053.83

第三十三年 5,120.00 230.40 5,350.40 8,902.89

合计 108,000.00 112,995.00 220,995.00 269,436.07

本息覆盖倍数 1.22

综上所述：本项目预期项目收益对拟使用的专项债券本息覆盖倍数为 1.22，

能够合理保障偿还拟使用的专项债券资金本金和利息，实现项目收益与融资自求

平衡。
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