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附件：

潍坊市昌邑市畜牧产品冷链物流园项目

项目收益与融资自求平衡

专项评价说明

一、项目基本情况

（一）项目建设内容及规模

该项目占地面积约 150亩，建筑面积约 60000平方米。新建畜牧产品速冻

库、低温冷藏库、检验检疫中心、物流配送中心、综合办公区及基础设施配套

等。新购畜牧产品储运车辆、仓储质量监测系统、检疫设备等。

（二）项目实施单位

昌邑市三农投资建设有限公司

（三）项目建设地点

该项目位于昌邑市都昌街道 206国道以北，岞埠村以东。

（四）可研批复

2021年 10月 24日，本项目取得《山东省建设项目备案证明》，项目代码

2110-370789-04-01-771017，项目总投资 50,000.00万元。

（五）项目建设日期及竣工日期

该项目建设期为 3年 8个月，于 2022年 3月份开工建设，到 2025年 10月

全部竣工并投入运营。

二、财务评价假设

（一）一般假设
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息。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

项目总投资估算为 50,000 万元。其中建设投资 47,900.00 万元，建设利息

2,100万元。建设投资中，建筑工程费 21,000万元，设备购置及安装 15,351万

元，其他费用 7,385万元，预备费 4,164万元。

（二）资金筹措方案

项目资金来源为资本金和发行地方政府专项债券。其中，项目资本金

25,000.00万元，由项目单位自筹解决，资本金比例 50.00%；发行地方政府专项

债券 25,000.00万元，期限 20年，利息每半年支付一次，到期还本并支付最后一

次利息。

四、项目净现金流量及融资平衡情况

（一）项目现金流入预测

该项目建成后，主要经营收入来源于冷库、物流中心及配套设施租赁收入。

项目建成后根据项目实施单位昌邑市三农投资建设有限公司（以下简称甲

方）与潍坊浅野食品有限公司（以下简称乙方）签订的意向租赁协议书，乙方租

赁昌邑市畜牧产品冷链物流园项目中的畜牧产品速冻库、低温冷藏库、检验检疫

中心、物流配送中心、综合办公区等，租期不少于 15年。租赁面积按照建筑面

积 60000㎡的 95%计算，租赁单价按 98元/㎡/月计。

金额单位：人民币万元

项目 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年
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租赁收入 1,117.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20

建筑面积（㎡） 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00

租赁单价（元/㎡/月） 98.00 98.00 98.00 98.00 98.00 98.00

1 年=12 个月 2.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率（%） 95% 95% 95% 95% 95% 95%

现金流入合计 1,117.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20

（续表）

项目 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年

租赁收入 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20

建筑面积（㎡） 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00

租赁单价（元/㎡/月） 98.00 98.00 98.00 98.00 98.00 98.00

1 年=12 个月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率（%） 95% 95% 95% 95% 95% 95%

现金流入合计 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20

（续表）

项目 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年

租赁收入 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20

建筑面积（㎡） 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00

租赁单价（元/㎡/月） 98.00 98.00 98.00 98.00 98.00

1 年=12 个月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率（%） 95% 95% 95% 95% 95%

现金流入合计 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20

（续表）

项目 2042年 2043年 2044年 2045年 合计

租赁收入 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 135,181.20

建筑面积（㎡） 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00 -

租赁单价（元/㎡/月） 98.00 98.00 98.00 98.00 -

1 年=12 个月 12.00 12.00 12.00 12.00 -

出租率（%） 95% 95% 95% 95%

现金流入合计 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 135,181.20

（二）项目运营现金流出预测

经营成本主要指项目经营过程中发生的燃料及动力费、工资及福利费、修理

费用、其他费用等。具体成本情况如下：
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（1） 燃料及动力费

该项目建成后燃料及动力费包括电费及水费，年耗电量 5.42万 kWh，按 0.8

元/kWh计；年耗水量 7350m³，按单价 5元/m³计。

（2） 工资及福利费

该项目建成后劳动定员 10人，按 5万元/人/年计，基于谨慎性原则，逐年递

增 3%。

（3） 修理费

该项目年维修费按固定资产折旧的 3%计。

（4） 其他费用

该项目其他费用包括营售费、管理费及其他费用，按经营收入的 1%计取。

经测算，本项目各年预计运营现金流出如下表：

金额单位：人民币万元

年份 燃料及动力费 职工工资及福利 修理费 其他费用 运营成本现金流出合计

2022年 - - - -

2023年 - - - - -

2024年 - - - - -

2025年 1.34 8.33 13.06 11.17 33.90

2026年 8.41 52.50 78.38 67.03 206.32

2027年 8.83 55.13 78.38 67.03 209.37

2028年 9.27 57.88 78.38 67.03 212.56

2029年 9.74 60.78 78.38 67.03 215.92

2030年 10.22 63.81 78.38 67.03 219.45

2031年 10.74 67.00 78.38 67.03 223.15

2032年 11.27 70.36 78.38 67.03 227.04

2033年 11.84 73.87 78.38 67.03 231.12

2034年 12.43 77.57 78.38 67.03 235.40

2035年 13.05 81.44 78.38 67.03 239.90

2036年 13.70 85.52 78.38 67.03 244.63
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年份 燃料及动力费 职工工资及福利 修理费 其他费用 运营成本现金流出合计

2037年 14.39 89.79 78.38 67.03 249.59

2038年 15.11 94.28 78.38 67.03 254.80

2039年 15.86 99.00 78.38 67.03 260.27

2040年 16.65 103.95 70.30 67.03 257.93

2041年 17.49 109.14 29.93 67.03 223.59

2042年 18.36 114.60 29.93 67.03 229.92

2043年 19.28 120.33 29.93 67.03 236.57

2044年 20.24 126.35 29.93 67.03 243.55

2045年 21.26 132.66 24.94 67.03 245.89

合计 279.47 1,744.30 1,325.34 1,351.77 4,700.88

（三）项目税费现金流出预测

该项目征收增值税为 9%，附加税 12%（其中：城建税税率 7%，教育费附

加税率 3%，地方教育费附加税率 2%），所得税税率 25%。增值税考虑建设期

进项税抵扣，所得税考虑折旧、债券利息税前扣除。

根据以上说明，本项目税费现金流出如下：

金额单位：人民币万元

年份 所得税 增值税 房产税 附加税 税费现金流出合计

2022年 - - - -

2023年 - - - - -

2024年 - - - - -

2025年 - - 122.99 - 122.99

2026年 - - 737.97 - 737.97

2027年 288.95 - 737.97 - 1,026.92

2028年 378.27 - 737.97 - 1,116.24

2029年 377.44 - 737.97 - 1,115.41

2030年 376.57 - 737.97 - 1,114.54

2031年 375.66 - 737.97 - 1,113.63

2032年 374.71 - 737.97 - 1,112.68

2033年 365.37 277.62 737.97 33.31 1,414.28

2034年 356.47 539.24 737.97 64.71 1,698.39

2035年 355.37 539.17 737.97 64.70 1,697.21
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年份 所得税 增值税 房产税 附加税 税费现金流出合计

2036年 354.21 539.09 737.97 64.69 1,695.96

2037年 352.99 539.01 737.97 64.68 1,694.65

2038年 351.71 538.93 737.97 64.67 1,693.28

2039年 350.37 538.84 737.97 64.66 1,691.84

2040年 418.01 539.68 737.97 64.76 1,760.42

2041年 761.78 544.23 737.97 65.31 2,109.29

2042年 810.22 544.13 737.97 65.30 2,157.62

2043年 883.59 544.02 737.97 65.28 2,230.86

2044年 931.88 543.91 737.97 65.27 2,279.02

2045年 1,022.73 544.37 737.97 65.32 2,370.39

合计 9,486.27 6,772.24 14,882.39 812.67 31,953.56

（四）专项债券还本付息情况

融资本金合计 25,000.00万元， 其中 2022年 5月本期发行 10,000.00万元，

期限为 20年；2023年上半年计划发行 5,000.00万元，2024年上半年计划发行

5,000.00万元，2025年内计划发行完毕，发行金额为 5,000.00万元，拟发行专项

债券期限为 20年，假定专项债券年利率为 4.0%，还本付息计划如下表，还本付

息方式为利息每半年支付一次，到期一次还本并支付最后一期利息。

金额单位：人民币万元

年度 期初余额 本期新增 本期减少 期末余额 融资利率 付息合计 还本付息合计

2022年 10,000.00 10,000.00 4.00% 200.00 200.00

2023年 10,000.00 5,000.00 15,000.00 4.00% 500.00 500.00

2024年 15,000.00 5,000.00 20,000.00 4.00% 700.00 700.00

2025年 20,000.00 5,000.00 25,000.00 4.00% 900.00 900.00

2026年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2027年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2028年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2029年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2030年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00
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年度 期初余额 本期新增 本期减少 期末余额 融资利率 付息合计 还本付息合计

2031年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2032年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2033年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2034年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2035年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2036年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2037年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2038年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2039年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2040年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2041年 25,000.00 25,000.00 4.00% 1,000.00 1,000.00

2042年 25,000.00 10,000.00 15,000.00 4.00% 800.00 10,800.00

2043年 15,000.00 5,000.00 10,000.00 4.00% 500.00 5,500.00

2044年 10,000.00 5,000.00 5,000.00 4.00% 300.00 5,300.00

2045年 5,000.00 5,000.00 - 4.00% 100.00 5,100.00

合计 25,000.00 25,000.00 20,000.00 45,000.00

（五）项目净现金流量

经营期现金流入 135,181.20万元，扣除相关运营成本现金流出 4,700.88万

元，税费现金流出 31,953.56 万元，项目净现金流量 98,526.76 万元。具体如

下：

金额单位：人民币万元

年份 现金流入 现金流出-成本 现金流出-税费 净现金流量

2022年 - -

2023年 - - - -

2024年 - - - -

2025年 1,117.20 33.90 122.99 960.31

2026年 6,703.20 206.32 737.97 5,758.91

2027年 6,703.20 209.37 1,026.92 5,466.92

2028年 6,703.20 212.56 1,116.24 5,374.40

2029年 6,703.20 215.92 1,115.41 5,371.87

2030年 6,703.20 219.45 1,114.54 5,369.21
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自有资金流入

运营期现金流入 - - - 1,117.20 6,703.20 6,703.20

现金流入总额 15,681.82 11,818.18 11,818.18 11,799.02 6,703.20 6,703.20

现金流出

建设期资金流出 10,886.36 13,063.64 13,063.64 10,886.36

运营期现金流出 - - 156.89 944.29 1,236.28

债券还本付息及发行费 200.00 500.00 700.00 900.00 1,000.00 1,000.00

借款还本付息及发行费

自有资金收回 -

现金流出总额 11,086.36 13,563.64 13,763.64 11,943.25 1,944.29 2,236.28

现金净流量

当年项目现金净流入 4,595.45 -1,745.45 -1,945.45 -144.23 4,758.91 4,466.92

期末项目累计现金结存额 4,595.45 2,850.00 904.55 760.31 5,519.22 9,986.14

（续表）

现金流模拟测算表 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

现金流入 - - - - - -

资本金流入

债券资金流入

借款资金流入

自有资金流入

运营期现金流入 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20

现金流入总额 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20 6,703.20

现金流出

建设期资金流出

运营期现金流出 1,328.80 1,331.33 1,333.99 1,336.78 1,339.71 1,645.40

债券还本付息及发行费 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00

借款还本付息及发行费

自有资金收回

现金流出总额 2,328.80 2,331.33 2,333.99 2,336.78 2,339.71 2,645.40

现金净流量

当年项目现金净流入 4,374.40 4,371.87 4,369.21 4,366.42 4,363.49 4,057.80

期末项目累计现金结存额 14,360.54 18,732.40 23,101.61 27,468.03 31,831.51 35,889.32

（续表）

现金流模拟测算表 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年

现金流入 - - - - -

资本金流入

债券资金流入
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债券资金流入 25,000.00

借款资金流入 -

自有资金流入 -

运营期现金流入 6,703.20 6,703.20 6,703.20 135,181.20

现金流入总额 6,703.20 6,703.20 6,703.20 185,181.20

现金流出 -

建设期资金流出 47,900.00

运营期现金流出 2,467.43 2,522.58 2,616.28 36,654.44

债券还本付息及发行费 5,500.00 5,300.00 5,100.00 45,000.00

借款还本付息及发行费 -

自有资金收回 -

现金流出总额 7,967.43 7,822.58 7,716.28 129,554.44

现金净流量 -

当年项目现金净流入 -1,264.23 -1,119.38 -1,013.08 55,626.76

期末项目累计现金结存额 57,759.21 56,639.84 55,626.76

（七）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

项目在全部债券存续期间内，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。

金额单位：人民币万元

项目名称
拟融资额

度

净现金流

入

债券本息

测算

本息覆盖

倍数

昌邑市畜牧产品冷链物流园项目 25,000.00 98,526.76 45,000.00 2.19

综上，我们认为潍坊市昌邑市畜牧产品冷链物流园项目可以采取发行项目收益

与融资自求平衡专项债券的方式完成资金筹措。
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