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“西充县农产品加工园建设项目”

项目收益与融资自求平衡专项评价报告

川衡咨询字（2018）第 083 号

西充县现代农业发展投资有限公司：

我们接受贵单位委托，对“西充县农产品加工园建设项目”的项

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》。相关项目实施单位对项目收益预测及

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。

经专项审核，我们认为：在相关项目实施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“西充县农产品加工园建设

项目”，预期收入能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益

和融资自求平衡。

总体评价结果如下：

1、应付本息情况
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“西充县农产品加工园建设项目”本次拟融资金额 40,800 万元，

假设融资利率 5.0％，期限为十年，从融资开始日第三年起每年等额

归还本金并支付利息，应还本付息合计 48,960 万元。具体计算情况

如下表：

还本付息计算表

金额单位：人民币万元

年度 期初本金 本期借入 本期偿还本金 期末本金 融资利率 应付利息 偿还本息合计

第 1年（2018 年） 40,800 40,800 5.00% 1,020 1,020

第 2 年（2019 年） 40,800 40,800 5.00% 2,040 2,040

第 3 年（2020 年） 40,800 5,100.00 35,700 5.00% 1,913 7,013

第 4 年（2021 年） 35,700 5,100.00 30,600 5.00% 1,658 6,758

第 5 年（2022 年） 30,600 5,100.00 25,500 5.00% 1,403 6,503

第 6 年（2023 年） 25,500 5,100.00 20,400 5.00% 1,148 6,248

第 7 年（2024 年） 20,400 5,100.00 15,300 5.00% 893 5,993

第 8 年（2025 年） 15,300 5,100.00 10,200 5.00% 638 5,738

第 9 年（2026 年） 10,200 5,100.00 5,100 5.00% 383 5,483

第 10 年（2027 年） 5,100 5,100.00 5.00% 128 5,228

合计 40,800 8,160 48,960

2、出让产生的净现金流入

（1）基本假设条件及依据

“西充县农产品加工园建设项目”位于西充县义兴镇。西充县境
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内已建设有多扶工业园区、中国航空食品（西充）产业园、军民融合

（真空技术应用）产业园等成熟工业园区，通过査询西充县周边园区

2015 年至今标准化厂房及写字楼租赁信息，以及西充县发展和改革

局出具的西充县同类项目租赁单价文件作为标的计算本次厂房办公

楼房屋租赁基准价格。

西充县 2015－2017 年全县生产总值（GDP）同比增速按可比价格

计算分别为 7.4％、7.9％、9.1％，近三年平均增速 8.1％，在西充

县政府工作报告中预计 2018 年 GDP 增速为 8.7％，根据南充市经济

网公布的数据，西充县2018年1-6月已实现地区生产总值57.1亿元，

增长 9.7%。此次预测考虑近三年平均增速与 2018 年预计增速，依据

谨慎性原则按 8％计算价格的增长，即增速 8％。

（2）出让产生的净现金流入

假设“西充县农产品加工园建设项目”自融资开始日起第三年开

始投产并达产 100%，综合办公大楼大楼租赁单价按照 40元/m
2
·月，

标准化厂房租赁单价按照 25 元/m
2
·月，仓储设施租赁单价按照 10

元/m
2
计算，其中综合办公大楼大楼可租赁面积为 6,000m

2
，标准化厂

房可租赁面积为 700,000m
2
，仓储设施 150,000m

2
则计算标准年营业收

入为 20,858 万元。

以 2018 年 GDP 增速（8％）的 100%、90%和 80%分别计算价格的

增长，从投产日起至融资第十五年末交易的现金总流入，经测算可用

于资金平衡的相关项目收益测算情况如下列表：
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测算方案一：预计农产品加工园区租赁价格增速为 2018 年西充

县 GDP 增速 8％。

项目收益预测表

金额单位：人民币万元

项目
按GDP增长率 8%的 100%计算

收益合计第 3年第 4年第 5年第 6年第 7年第 8年第 9年第 10 年

达产率 60% 70% 80% 90% 100% 100% 100% 100%

收入

综合办公大楼租赁

数量 3,600 4,200 4,800 5,400 6,000 6,000 6,000 6,000

均价 480 518 560 605 653 705 762 823

金额 2,751 173 218 269 327 392 423 457 494

标准化厂房租赁

数量 420,000 490,000 560,000 630,000 700,000 700,000 700,000 700,000

均价 300 324 350 378 408 441 476 514

金额 200,621 12,600 15,876 19,596 23,809 28,570 30,856 33,324 35,990

仓储设施租赁

数量 90,000 105,000 120,000 135,000 150,000 150,000 150,000 150,000

均价 120 130 140 151 163 176 190 206

金额 1,080 1,361 1,680 2,041 2,449 2,645 2,856 3,085

收入合计 220,568 13,853 17,455 21,544 26,176 31,411 33,924 36,638 39,569

成本费用

燃料动力费 535 43 50 52 65 72 78 84 91

职工薪酬 2,109 170 199 204 256 284 307 331 358

维修费用 7,352 594 693 713 891 990 1,069 1,155 1,247

折旧费用 20,544 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568

销售费用 22,057 1,385 1,745 2,154 2,618 3,141 3,392 3,664 3,957

管理费用 17,645 1,108 1,396 1,724 2,094 2,513 2,714 2,931 3,166

财务费用 8,160 1,913 1,658 1,403 1,148 893 638 383 128

成本费用合计 78,402 7,782 8,310 8,818 9,639 10,460 10,765 11,115 11,513

税赋
税金及附加 993 62 79 97 118 141 153 165 178

增值税 9,926 623 785 969 1,178 1,413 1,527 1,649 1,781

营业利润 131,248 5,385 8,281 11,660 15,242 19,396 21,479 23,709 26,097

所得税 32,812 1,346 2,070 2,915 3,810 4,849 5,370 5,927 6,524

净利润 98,436 4,039 6,211 8,745 11,431 14,547 16,109 17,782 19,573

法定盈余公积 9,844 404 621 874 1,143 1,455 1,611 1,778 1,957

上缴财政偿债资金 109,137 6,203 8,158 10,438 12,856 15,660 17,066 18,572 20,183
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测算方案二：预计农产品加工园区租赁价格增速为 2018 年西充

县 GDP 增速 8％的 90％，即 7.2％。

项目收益预测表

金额单位：人民币万元

项目
按GDP增长率 8%的 90%计算

收益合计第 3年第 4年第 5年第 6年第 7年第 8年第 9年第 10 年

达产率 60% 70% 80% 90% 100% 100% 100% 100%

收入

综合办公大楼租赁

数量 3,600 4,200 4,800 5,400 6,000 6,000 6,000 6,000

均价 480 515 552 591 634 680 728 781

金额 2,667 173 216 265 319 380 408 437 469

标准化厂房租赁

数量 420,000 490,000 560,000 630,000 700,000 700,000 700,000 700,000

均价 300 322 345 370 396 425 455 488

金额 194,447 12,600 15,758 19,306 23,283 27,733 29,730 31,870 34,165

仓储设施租赁

数量 90,000 105,000 120,000 135,000 150,000 150,000 150,000 150,000

均价 120 129 138 148 158 170 182 195

金额 1,080 1,351 1,655 1,996 2,377 2,548 2,732 2,928

收入合计 213,780 13,853 17,325 21,226 25,598 30,491 32,686 35,039 37,562

成本费用

燃料动力费 535 43 50 52 65 72 78 84 91

职工薪酬 2,109 170 199 204 256 284 307 331 358

维修费用 7,352 594 693 713 891 990 1,069 1,155 1,247

折旧费用 20,544 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568

销售费用 21,378 1,385 1,733 2,123 2,560 3,049 3,269 3,504 3,756

管理费用 17,102 1,108 1,386 1,698 2,048 2,439 2,615 2,803 3,005

财务费用 8,160 1,913 1,658 1,403 1,148 893 638 383 128

成本费用合计 77,180 7,782 8,286 8,760 9,535 10,295 10,543 10,828 11,152

税赋
税金及附加 962 62 78 96 115 137 147 158 169

增值税 9,620 623 780 955 1,152 1,372 1,471 1,577 1,690

营业利润 126,018 5,385 8,181 11,415 14,797 18,686 20,525 22,477 24,551

所得税 31,505 1,346 2,045 2,854 3,699 4,672 5,131 5,619 6,138

净利润 94,514 4,039 6,136 8,561 11,098 14,015 15,394 16,858 18,413

法定盈余公积 9,451 404 614 856 1,110 1,401 1,539 1,686 1,841

上缴财政偿债资金 105,606 6,203 8,090 10,273 12,556 15,181 16,423 17,740 19,140
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测算方案三：预计农产品加工园区租赁价格增速为 2018 年西充

县 GDP 增速 8％的 80％，即 6.4％。

项目收益预测表

金额单位：人民币万元

项目
按GDP增长率 8%的 80%计算

收益合计第 3年第 4年第 5年第 6年第 7年第 8年第 9年第 10 年

达产率 60% 70% 80% 90% 100% 100% 100% 100%

收入

综合办公大楼租赁

数量 3,600 4,200 4,800 5,400 6,000 6,000 6,000 6,000

均价 480 511 543 578 615 655 696 741

金额 2,585 173 215 261 312 369 393 418 445

标准化厂房租赁

数量 420,000 490,000 560,000 630,000 700,000 700,000 700,000 700,000

均价 300 319 340 361 384 409 435 463

金额 188,467 12,600 15,641 19,019 22,766 26,914 28,637 30,470 32,420

仓储设施租赁

数量 90,000 105,000 120,000 135,000 150,000 150,000 150,000 150,000

均价 120 128 136 145 154 164 174 185

金额 1,080 1,341 1,630 1,951 2,307 2,455 2,612 2,779

收入合计 207,206 13,853 17,196 20,910 25,030 29,591 31,484 33,499 35,643

成本费用

燃料动力费 535 43 50 52 65 72 78 84 91

职工薪酬 2,109 170 199 204 256 284 307 331 358

维修费用 7,352 594 693 713 891 990 1,069 1,155 1,247

折旧费用 20,544 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568

销售费用 20,721 1,385 1,720 2,091 2,503 2,959 3,148 3,350 3,564

管理费用 16,576 1,108 1,376 1,673 2,002 2,367 2,519 2,680 2,851

财务费用 8,160 1,913 1,658 1,403 1,148 893 638 383 128

成本费用合计 75,997 7,782 8,263 8,703 9,432 10,133 10,326 10,550 10,807

税赋
税金及附加 932 62 77 94 113 133 142 151 160

增值税 9,324 623 774 941 1,126 1,332 1,417 1,507 1,604

营业利润 120,953 5,385 8,082 11,172 14,358 17,993 19,599 21,291 23,072

所得税 30,238 1,346 2,020 2,793 3,590 4,498 4,900 5,323 5,768

净利润 90,715 4,039 6,061 8,379 10,769 13,495 14,700 15,968 17,304

法定盈余公积 9,071 404 606 838 1,077 1,349 1,470 1,597 1,730

上缴财政偿债资金 102,187 6,203 8,023 10,109 12,260 14,713 15,798 16,939 18,142



8



9

项目收益及现金流入评价说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以“西充县农产品加工园建设项目”预期项目收益为基

础，结合项目的建设期、近年项目周边综合办公大楼、标准化厂房和

仓储设施租赁成交情况、西充县发展和改革局出具的西充县同类项目

租赁单价文件、2018 年 GDP的增速等，对预测期间经济环境等最佳

估计假设为前提，编制“西充县农产品加工园建设项目”收益预测表

（2018 年 GDP增速 8％的 100％、90％、80％比例分别作为加工园区

租赁价格的增幅）。

二、项日收益及现金流入预测假设

1、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；

2、国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平无重大变化；

3、相关法律法规无重大变化；

4、项目制定办公大楼、标准化厂房和仓储设施出租计划等收益

能够顺利执行；

5、出租价格在正常范围内变动；

6、无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

三、项目收益及现金流入预测编制说明

（一）项目概况

本项目属于《关于做好 2018 年项目收益与融资自求平衡专项债
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券项目报送工作的通知》中“其他项目要求”，属于有一定收益的工

业园区类项目。本项目重点建设的土地平整、园区市政道路、桥梁，

配套市政管网等内容，可快速推进厂房建设，提供公益性的科技服务，

带动西充县农产品加工产业发展，是属于有一定收益的项目。

项目位于南充市西充县义兴镇，北以成德南高速入口路段为界、

东以国道 212 为界、南以义槐路为界、西以自然山体为界。

规划总面积 130.63 公顷。

项目总占地面积 1800 亩（1.2 平方公里），按照各类不同农产品

精深加工工艺标准，进行园区“七通一平”和环境绿化美化亮化建设。

新建加工厂房 70 万平方米，配套仓储库房 15 万平方米，产品展示、

综合服务和物流中心 6,000 平方米。

（二）投资估算与资金筹措方式

1、投资估算

项目总投资 51,000 万元，其中：第一部分工程费用为 21,783 万元；

第二部分工程建设其它费用 23,771 万元；第三部分基本预备费 1,367

万元；建设期利息 4,080 万元。

2、资金等措方式

计划建设资金筹措方式：项目资本金（项目单位自筹）10,200 万

元，占项目资金的 20%；债务资金 40,800 万元，占项目资金的 80%，

项目债务资金主要通过项目收益与融资自求平衡专项债券发行方式

解决。债券发行额度为 40,800 万元，年利率按 5.00%，发行期限为 10

年，债券利息按年支付，债券本金根据项目收益情况，自债券发行日
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起第 3年开始每年等额归还。

（三）项目收益及现金流入预测项目说明

1、项目建设背景

《四川省国民经济和社会发展第十三个五年总体规划纲要

（2016-2020 年）》规划要求积极发展农产品精深加工，加快建设农

产品深加工基地。支持农产品批发市场和流通企业跨区域发展，加强

重要农产品集散地、优势农产品产地市场、主要农产品集配中心建设。

推动农业农村信息化建设，促进农业服务全程社会化。”

《南充市国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》指出要大

力发展现代农业：加快转变农业发展方式、经营方式、资源利用方式

和管理方式，以“健康农业”为理念，以“有机农业”为统领，推进

全域国家有机农业示范区建设，促进农业生产由规模型向质量型转

变，全面提升农业现代化水平。推动粮经饲统筹、农林牧渔结合、种

养加一体、一二三产业融合发展，厚植农业发展优势，实现农业产业

链整合和价值链提升，走出一条产出高效、产品安全、资源节约、环

境友好的农业现代化路子，推动我市由农业大市向现代农业强市迈

进。到 2020 年，第一产业增加值达 400 亿元，年均增长 3%。可见，

建设西充县农产品加工产业园与《南充市国民经济和社会发展第十三

个五年规划纲要》的发展目标，产业规划等方面均是协调的。

根据《西充县县城总体规划（2001-2030）》，规划将西充县划分

为三个经济区：东南部经济区、西部经济区、北部经济区。其中，北

部经济区以太平、义兴、槐树为核心，包括凤鸣镇、古楼镇、关文镇、
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中岭乡等乡镇，发展以食品、农产品加工，粮、棉、油、椒、茧、禽

等为主的现代农业示范区。西充县全县农业发展方向为：（1）大力

发展有机农业。依托农业生产条件，坚持特色化、规模化、标准化、

现代化原则，着重建设有机果蔬基地、有机粮油基地、有机林竹基地、

有机畜禽基地、有机水产基地、有机食用菌及野生植物基地等六大特

色农产品基地，并带动相关加工业发展，大力发展绿色无公害食品、

有机食品。（2）提高农产品加工程度，推进农业产业化经营。依托

龙头企业、围绕优势产业，重点发展有机食品加工业；依托粮食基地，

大力开发特种优质大米，重点发展优质、高效和环保型饲料加工业；

依托生猪资源，大力发展畜牧产品加工业，开发高档优质无公害肉类

产品、生物制品等；依托水果蔬菜，打造优质果蔬品牌；依托蚕桑资

源，发展丝纺产业链，提升农产品附加值。

《西充县国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》中关于

“十三五”时期优化国土空间布局中“农产品主产区”，以生产有机

农产品、绿色农产品和提供农村生活功能为主，是全县基本农田保护

区和农产品生产空间。涵盖现代粮油产业示范基地、有机农业示范基

地，覆盖面积 4 万公顷，将西充建设成中国西部第一有机食品加工

基地、川东北健康产业基地、川东北精密制造中心和现代物流园区。

《西充县农业发展第十三个五年规划》指出（1）加工基地建设。

功能定位：大力发展循环经济产业链，以构建资源节约型和环境友好

型的农产品加工模式为主攻方向，初步建成一流的农产品深加工体
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系、全程质量控制体系、冷藏保鲜设施、 质量追溯体系和售后服务

体系，形成西部第一、国内领先的农产品加工基地。基本布局：推行

“龙头企业+专合组织+适度规模经营农民”的经营模式，采取订单

生产、保护价收购等方式，大力发展无公害食品、绿色食品和有机农

产品，确保农产品加工的原料来源和质量安全；主要依托两大园区（橡

胶坝工业园区，多扶食品工业集中区），以及义兴、中岭两大粮油加

工基地，大幅提升主要农产品和特色农产品加工能力。（2）物流加

工基地建设。坚持市场导向、适应需求、集聚发展的原则，全面加快

农产品精深加工和物流集散基地建设，大幅提升农产品附加值，努力

促进农业增效和农民增收。基本定位：立足全球大流通发展方向，加

快构建现代农产品物流体系五大平台（即以仓储设施、运输工具、交

通设施为主的基础设施平台，以电子商务、信息服务为主的信息网络

平台，以技术创新和快捷服务为主的物流技术支持平台，以支持扶持、

行为规范为主的政策保障平台，以人才队伍和优质服务为主的人才支

撑平台），全面建成立足西南、面向全国的快捷高效的现代化农产品

物流流通体系。基本布局：立足县域交通条件和农产品基地布局，形

成以县城为中心、多扶和义兴两镇为支撑、其余主要农产品生产基地

为延伸的农产品流通格局。建设规模：一是在县城建设 1 处多功能

西充有机农产品展示中心；二是在义兴镇（或金泉乡）规划建设占地

1000 亩的集信息、批发、加工、仓储、物流为一体的西部有机农产

品集散中心；三是在多扶食品工业园配套建设 1 处农产品储备中心。

综上，西充县农产品加工产业园区以有机农产品精深加工、农副
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产品仓储物流为主导产业，从选址和产业定位上均符合《西充县县城

总体规划（2001-2030）》《西充县国民经济和社会发展第十三个五年

规划纲要》《西充县农业发展第十三个五年规划》的相关要求。

西充县农产品加工产业园区以食品加工为辅助产业，原料来源主

要以当地农副产品为主，工业发展将带动农业发展，从此种意义上讲，

西充县农产品加工产业园区的建设对当地农业有一定促进作用。

西充县农产品加工产业园区以高标准、高质量、高起步的建成并

营运后，将一改杂乱、陈旧的面貌，而成为道路通顺、环境舒适的工

业区，改善投资环境，提高人民生活质量，增加就业机会，其最直接

的好处是改善经济状况、提高当地居民的居住生活水平；同时，给区

域带来巨大的间接效益，对当地招商引资开发会带来良好影响，因此，

其对当地经济发展的效应是难以估计的。

具有良好集聚效应的工业园区作为地方工业生产活动的主要空

间载体，在带动地方经济结构与产业空间组织调整的同时势必连锁性

地引发就业结构的变化，工业园区内的产业集聚成长、发展对用工的

需求，其本身如同一个巨大的劳动力吸纳市场，在给城镇人口提供就

业机会的同时，也吸收了大量农村人口，并通过劳动力的转移实现人

口城镇化。因此，规划的实施，必将带动工业园区的大力发展，同时

可促进就业，增加人民收入，提高人民生活质量，并可带动区域服务

行业等第三产业的发展，有利于缓解就业压力，促进社会安定，给各

地区带来巨大的社会效益。

2、项目收益及现金流入预测
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（1）项目出让价格预测

根据对项目周边标准化厂房、办公综合用房及仓储设施出租市场

调查，比照西充县发展和改革局下发的同类项目租赁单价文件，确认

综合办公大楼年出租价为 480 元/㎡、标准化厂房年租金均价为 300

元/㎡、仓储设施租金均价为 120 元/㎡，本次评价参照此价格进行预

测。

根据上述租赁价格，结合价格增长率为 2018 年 GDP8％增速。

预测项目加工园区租赁价格如下：

创新创业孵化大楼、标准化厂房租赁价格预测表

序号 收入项目 数量单位 项目收入单价(元) 备注

1 综合办公大楼
㎡ 480.00 年收入

2 标准化厂房
㎡ 300.00 年收入

3 仓储设施
㎡ 120.00 年收入

（2）项目收益预测

本项目债券偿债资金来源为项目经营单位在债券偿还期内足额向

财政专户上缴应还本付息资金额，还本付息资金专户存储、专款专用。

上缴资金来源包含扣除提取法定盈余公积后的净利润、当期折旧摊

销。

综合办公大楼年出租价为 480 元/㎡、标准化厂房年租金均价为

300 元/㎡、仓储设施租金均价为 120 元/㎡计算，其中综合办公大楼

可租赁面积为 6000m2，标准化厂房可租赁面积为 700,000m2，仓储设
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施可租赁面积为150,000m2则测算标准达产年营业收入为26176万元。

本项目经营期标准达产年成本费用组成为：外购燃料及动力费为

72万元，年均工资及福利费用为 284 万元，年均维修费用为 990 万元，

年均管理费用按销售收入 8%、销售费用按销售收入 10%计算，年均

折旧摊销费用 2568 万元，利息支出按债券偿还余额计算。

本项目相关税费主要包含有城市建设维护税、教育费附加税、增

值税、企业所得税。

根据项目周边加工园区租赁价格结合加工园区租赁价格増长率

（分别以 2018 年西充县 GDP 增速 6％的 100％、90％、80％为价格

增长），现预测项目实现收益情况如下：

预测方案一：预计加工园区租赁价格増速为 2018 年西充县GDP

增速 8％。

项目收益预测表

金额单位：人民币万元

项目
按GDP增长率 8%的 100%计算

收益合计第 3年第 4年第 5年第 6年第 7年第 8年第 9年第 10 年

达产率 60% 70% 80% 90% 100% 100% 100% 100%

收入

综合办公大楼租赁

数量 3,600 4,200 4,800 5,400 6,000 6,000 6,000 6,000

均价 480 518 560 605 653 705 762 823

金额 2,751 173 218 269 327 392 423 457 494

标准化厂房租赁

数量 420,000 490,000 560,000 630,000 700,000 700,000 700,000 700,000

均价 300 324 350 378 408 441 476 514

金额 200,621 12,600 15,876 19,596 23,809 28,570 30,856 33,324 35,990
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项目
按GDP增长率 8%的 100%计算

收益合计第 3年第 4年第 5年第 6年第 7年第 8年第 9年第 10 年

达产率 60% 70% 80% 90% 100% 100% 100% 100%

仓储设施租赁

数量 90,000 105,000 120,000 135,000 150,000 150,000 150,000 150,000

均价 120 130 140 151 163 176 190 206

金额 1,080 1,361 1,680 2,041 2,449 2,645 2,856 3,085

收入合计 220,568 13,853 17,455 21,544 26,176 31,411 33,924 36,638 39,569

成本费用

燃料动力费 535 43 50 52 65 72 78 84 91

职工薪酬 2,109 170 199 204 256 284 307 331 358

维修费用 7,352 594 693 713 891 990 1,069 1,155 1,247

折旧费用 20,544 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568

销售费用 22,057 1,385 1,745 2,154 2,618 3,141 3,392 3,664 3,957

管理费用 17,645 1,108 1,396 1,724 2,094 2,513 2,714 2,931 3,166

财务费用 8,160 1,913 1,658 1,403 1,148 893 638 383 128

成本费用合计 78,402 7,782 8,310 8,818 9,639 10,460 10,765 11,115 11,513

税赋
税金及附加 993 62 79 97 118 141 153 165 178

增值税 9,926 623 785 969 1,178 1,413 1,527 1,649 1,781

营业利润 131,248 5,385 8,281 11,660 15,242 19,396 21,479 23,709 26,097

所得税 32,812 1,346 2,070 2,915 3,810 4,849 5,370 5,927 6,524

净利润 98,436 4,039 6,211 8,745 11,431 14,547 16,109 17,782 19,573

法定盈余公积 9,844 404 621 874 1,143 1,455 1,611 1,778 1,957

上缴财政偿债资金 109,137 6,203 8,158 10,438 12,856 15,660 17,066 18,572 20,183
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预测方案二：预计加工园区租赁价格増速为 2018 年西充县GDP

增速 8％的 90％，即 7.2％。

项目收益预测表

金额单位：人民币万元

项目
按GDP增长率 8%的 90%计算

收益合计第 3年第 4年第 5年第 6年第 7年第 8年第 9年第 10 年

达产率 60% 70% 80% 90% 100% 100% 100% 100%

收入

综合办公大楼租赁

数量 3,600 4,200 4,800 5,400 6,000 6,000 6,000 6,000

均价 480 515 552 591 634 680 728 781

金额 2,667 173 216 265 319 380 408 437 469

标准化厂房租赁

数量 420,000 490,000 560,000 630,000 700,000 700,000 700,000 700,000

均价 300 322 345 370 396 425 455 488

金额 194,447 12,600 15,758 19,306 23,283 27,733 29,730 31,870 34,165

仓储设施租赁

数量 90,000 105,000 120,000 135,000 150,000 150,000 150,000 150,000

均价 120 129 138 148 158 170 182 195

金额 1,080 1,351 1,655 1,996 2,377 2,548 2,732 2,928

收入合计 213,780 13,853 17,325 21,226 25,598 30,491 32,686 35,039 37,562

成本费用

燃料动力费 535 43 50 52 65 72 78 84 91

职工薪酬 2,109 170 199 204 256 284 307 331 358

维修费用 7,352 594 693 713 891 990 1,069 1,155 1,247

折旧费用 20,544 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568

销售费用 21,378 1,385 1,733 2,123 2,560 3,049 3,269 3,504 3,756

管理费用 17,102 1,108 1,386 1,698 2,048 2,439 2,615 2,803 3,005

财务费用 8,160 1,913 1,658 1,403 1,148 893 638 383 128

成本费用合计 77,180 7,782 8,286 8,760 9,535 10,295 10,543 10,828 11,152

税赋
税金及附加 962 62 78 96 115 137 147 158 169

增值税 9,620 623 780 955 1,152 1,372 1,471 1,577 1,690

营业利润 126,018 5,385 8,181 11,415 14,797 18,686 20,525 22,477 24,551

所得税 31,505 1,346 2,045 2,854 3,699 4,672 5,131 5,619 6,138

净利润 94,514 4,039 6,136 8,561 11,098 14,015 15,394 16,858 18,413

法定盈余公积 9,451 404 614 856 1,110 1,401 1,539 1,686 1,841

上缴财政偿债资金 105,606 6,203 8,090 10,273 12,556 15,181 16,423 17,740 19,140
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预测方案三：预计加工园区租赁价格增速为 2018 年西充县GDP

増速 8％的 80％，即 6.4％。

项目收益预测表

金额单位：人民币万元

项目
按GDP增长率 8%的 80%计算

收益合计第 3年第 4年第 5年第 6年第 7年第 8年第 9年第 10 年

达产率 60% 70% 80% 90% 100% 100% 100% 100%

收入

综合办公大楼租赁

数量 3,600 4,200 4,800 5,400 6,000 6,000 6,000 6,000

均价 480 511 543 578 615 655 696 741

金额 2,585 173 215 261 312 369 393 418 445

标准化厂房租赁

数量 420,000 490,000 560,000 630,000 700,000 700,000 700,000 700,000

均价 300 319 340 361 384 409 435 463

金额 188,467 12,600 15,641 19,019 22,766 26,914 28,637 30,470 32,420

仓储设施租赁

数量 90,000 105,000 120,000 135,000 150,000 150,000 150,000 150,000

均价 120 128 136 145 154 164 174 185

金额 1,080 1,341 1,630 1,951 2,307 2,455 2,612 2,779

收入合计 207,206 13,853 17,196 20,910 25,030 29,591 31,484 33,499 35,643

成本费用

燃料动力费 535 43 50 52 65 72 78 84 91

职工薪酬 2,109 170 199 204 256 284 307 331 358

维修费用 7,352 594 693 713 891 990 1,069 1,155 1,247

折旧费用 20,544 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568 2,568

销售费用 20,721 1,385 1,720 2,091 2,503 2,959 3,148 3,350 3,564

管理费用 16,576 1,108 1,376 1,673 2,002 2,367 2,519 2,680 2,851

财务费用 8,160 1,913 1,658 1,403 1,148 893 638 383 128

成本费用合计 75,997 7,782 8,263 8,703 9,432 10,133 10,326 10,550 10,807

税赋
税金及附加 932 62 77 94 113 133 142 151 160

增值税 9,324 623 774 941 1,126 1,332 1,417 1,507 1,604

营业利润 120,953 5,385 8,082 11,172 14,358 17,993 19,599 21,291 23,072

所得税 30,238 1,346 2,020 2,793 3,590 4,498 4,900 5,323 5,768

净利润 90,715 4,039 6,061 8,379 10,769 13,495 14,700 15,968 17,304

法定盈余公积 9,071 404 606 838 1,077 1,349 1,470 1,597 1,730

上缴财政偿债资金 102,187 6,203 8,023 10,109 12,260 14,713 15,798 16,939 18,142
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根据上述测算，在按 2018 年西充县GDP增速 8％计算加工园区

租赁价格增长率时，用于资金平衡项目相关收益为 109,137 万元。

按 2018 年西充县 GDP 增速 8％的 90％即 7.2％计算加工园区租

赁价格增长率时，用于资金平衡项目相关收益为 105,606 万元。

按 2018 年西充县增速 8％的 80％即 6.4％计算加工园区租赁价格

增长率时，用于资金平衡项目相关收益为 102,187 万元。

（三）还本付息的测算

经上述测算，在相关项目实施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“西充县农产品加工园建设项目”，在

项目出让价格分别以 2018 年 GDP 增速 8％的 100％、90％、80％比

例增长时，本息覆盖率分别为 2.23、2.16 和 2.09，预期项目收益均能

够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。


