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冕宁县兴农仓储物流园区建设项目

项目收益与融资自求平衡专项评价报告

川固勤财评字[2025]第 310 号

冕宁县凌山启恒物流有限公司：

我们接受委托，对冕宁县兴农仓储物流园区建设项目进行评价并出具专项评

价报告。我们审核的依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号一预测

性财务信息的审核》。冕宁县凌山启恒物流有限公司对项目收益预测及其所依据

的各项假设负责。这些假设己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。

需提醒报告使用者注意：由于在编制融资与自求平衡测算方案中运用了一系

列的假设，包括有关未来事项和推测性假设，而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。本评价报告

出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性的评价，并非对预测数据

承担保证责任。

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，认为冕宁县兴农仓储物流园区建设项目可

以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完成资金筹措，为经济建设提供足够的资

金支持，保障其施工建设运营的成功。

综上所述，通过发行冕宁县兴农仓储物流园区建设项目项目收益与融资自求

平衡专项债券的方式，满足该项目建设的资金需求，是现阶段较优的资金解决方

案。
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本总体评价仅供发行人本次申请专项债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。我们同意将本总体评价作为发行人申请发行专项债券所必备的文件，随其他

申报材料一起上报。

附件：项目收益及现金流入评价说明

四川固勤彦希会计师事务所 中国注册会计师：

有限公司

中国·成都市 中国注册会计师：

2025 年 5 月 20 日
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附件：

项目收益及现金流入评价说明

一、评价内容

2017 年财政部公布财预【2017】89 号《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》(以下简称“通知”)，提出在法定专项债务限

额内，鼓励有条件的地方试点发展项目与融资自求平衡的专项债券，积极探索在有

一定收益的公益性事业领域分类发行专项债券，以对应的政府性基金或专项收入偿

还。根据《通知》要求，我们对项目如下内容进行评价：

(一)本项目平衡测算报告基于以下重要假设

（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等无重大变化；

（3）相关法律法规无重大变化；

（4）项目可行性研究报告；

（5）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

根据我们对上述假设的证据的审核，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、支出预测是在这些

假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流入预测编制基础的规定

进行了列报。

（二）项目平衡测算说明

1、项目概况

本项目位于冕宁县高阳街道。项目规划用地面积约 24281 平方米（约 36 亩），

规划总建筑面积约 17437 ㎡，其中新建物流配送中心 2920 ㎡、1#、2#高标准仓库

8395 ㎡、分拣包装中心 2862 ㎡、附属冷链冷库 1800 ㎡和检验检测中心 600 ㎡、

配套业务用房 398 ㎡，地下建筑面积 461 ㎡；配套建设室外道路、停车场、充电桩

及附属基础工程等。
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2、项目总投资

本项目总投资 12019.29 万元

（1）工程费用 8999.61 万元；

其中主要包含：物流配送中心、1#高标准仓库、2#高标准仓库、分拣包装中心、

附属冷链冷库和检验检测中心、室外总体工程等工程费用。

（2）工程建设其他费 1729.64 万元；

其中主要包含：土地费用、建设单位管理费、勘察费、设计、监理等费用。

（3）基本预备费 1078.84 万元；

（4）建设期融资利息 204.80 万元；

债券利率根据 2023 年 8 月 31 日，四川省政府在中债信息网披露的《2023 年

四川省政府专项债券（四十一至四十五期）发行结果公告》，10 年期政府专项债

券票面利率 2.81%，15 年期票面利率 2.96%，20 年期票面利率 3.00%，30 年期票面

利率 3.01%。本项目拟申请专项债券期限为 30 年，依据谨慎性原则按照 3.20%计算，

发行额度为 6400.00 万元，建设期融资利息为 204.80 万元，运营期融资利息为

5939.20 万元，融资利息共计 6144.00 万元。

（5）债券发行费用 6.40 万元。

债券发行费为债券发行金额的 0.10%预估，金额为 6.40 万元。以实际发行的

承销协议为准。

3、资金筹措方式

本项目总投资为 12019.29 万元。资金来源于资本金和发行专项债券。其中：

（1）资本金 5619.29 万元，占总投资的 46.75%。

（2）计划发行专项债融资额度 6400.00 万元，占总投资的 53.25%。其中：第一年

发行 6400.00 万元。
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4、收入预测评价

本项目收益来源主要为项目建成后的分拣包装中心出租收入、物流配送中心出

租收入、高标准仓库出租收入、冷链仓库出租收入、充电桩收入、停车费收入。

4.1 分拣包装中心出租收入

本项目分拣包装中心面积 2862.00 平方米。拟采用出租方式经营管理，依据谨

慎性原则本项目出租单价按照 24 元/平方米/月、每三年上浮 8%测算，出租率近期

70%、远期稳定在 95%。

4.2 物流配送中心出租收入

本项目物流配送中心面积 2920.46 平方米。拟采用出租方式经营管理，依据谨

慎性原则本项目出租单价按照 36 元/平方米/月、每三年上浮 8%测算，出租率近期

70%、远期稳定在 95%。

4.3 高标准仓库出租收入

本项目高标准仓库面积 8395.20 平方米（其中：1#高标准仓库面积 2862.00

平方米、2#高标准仓库面积 5533.20 平方米）。拟采用出租方式经营管理，依据谨

慎性原则本项目出租单价按照 18 元/平方米/月、每三年上浮 8%测算，出租率近期

70%、远期稳定在 95%。

4.4 冷链仓库出租收入

本项目冷链仓库面积 2798.40 平方米。拟采用出租方式经营管理，依据谨慎性

原则本项目出租单价按照 30 元/平方米/月、每三年上浮 8%测算，出租率近期 70%、

远期稳定在 95%。

4.5 充电桩收入

本项目拟规划新能源充电桩停车位共计 20 个，根据查询目前最新的纯电动汽

车电量大约在 40kwh-100kwh 之间。本项目根据谨慎性原则，预测每车平均充电电
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量为 60kwh，充电桩服务费为 0.60 元/kwh、每五年上浮 8% ，周转率为 2.5、每三

年增长 0.1，出租率近期 50%、远期稳定在 85%。

4.6 停车费收入

本项目拟规划车辆停车位共计 40 个，根据谨慎性原则综合考虑停车收费单价

按 3.00 元/车次（每五年上涨 1元），停车周转率为 2.5、每三年增长 0.1，出租

率近期 60%、远期稳定在 85%。

4.7 本项目增值税按销项税额抵减进项税额计算，城市维护建设税按当年增值

税的 7%计算，教育费附加按当年增值税的 3%计算，地方教育费附加按当年增值税

的 2%计算，企业所得税税率 25%。
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项目收入及税金预测表（金额单位：人民币万元）

序号 年份 项目 合计

运营期（年）

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

一 运营收入 21900.20 382.89 439.62 496.35 567.76 571.18 579.25 622.46 622.46 622.46 668.89 677.57 677.57 727.74 727.74

1 分拣包装中心出租收入 3209.19 57.70 65.94 74.18 84.57 84.57 84.57 91.32 91.32 91.32 98.63 98.63 98.63 106.53 106.53

单价（元/㎡，月）（每 3年按 8%上涨） 24.00 24.00 24.00 25.92 25.92 25.92 27.99 27.99 27.99 30.23 30.23 30.23 32.65 32.65

建筑面积（㎡） 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00

出租率（%） 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

2 物流配送中心出租收入 4912.71 88.31 100.93 113.55 129.44 129.44 129.44 139.80 139.80 139.80 150.98 150.98 150.98 163.07 163.07

单价（元/㎡，月）（每 3年按 8%上涨） 36.00 36.00 36.00 38.88 38.88 38.88 41.99 41.99 41.99 45.35 45.35 45.35 48.98 48.98

建筑面积（㎡） 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46

出租率（%） 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

3 高标准仓库出租收入 7062.43 126.94 145.07 163.20 186.05 186.05 186.05 200.98 200.98 200.98 217.06 217.06 217.06 234.38 234.38

单价（元/㎡，月）（每 3年按 8%上涨） 18.00 18.00 18.00 19.44 19.44 19.44 21.00 21.00 21.00 22.68 22.68 22.68 24.49 24.49

建筑面积（㎡） 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20

出租率（%） 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

4 冷链仓库出租收入 3922.24 70.52 80.59 90.67 103.36 103.36 103.36 111.62 111.62 111.62 120.56 120.56 120.56 130.19 130.19

单价（元/㎡，月）（每 3年按 8%上涨） 30.00 30.00 30.00 32.40 32.40 32.40 34.99 34.99 34.99 37.79 37.79 37.79 40.81 40.81

建筑面积（㎡） 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40

出租率（%） 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

5 充电桩收入 2210.33 32.85 39.42 45.99 54.66 58.08 62.92 65.34 65.34 65.34 67.76 72.97 72.97 75.58 75.58

充电桩数量（个） 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00

单价服务费（元/度）每 5年上涨 8% 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.65 0.65 0.65 0.65 0.65 0.70 0.70 0.70 0.70

每车平均充电电量.kwh 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60

周转率（每 3 年增长 0.1） 2.50 2.50 2.50 2.60 2.60 2.60 2.70 2.70 2.70 2.80 2.80 2.80 2.90 2.90

使用率% 50% 60% 70% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

6 停车费收入 583.30 6.57 7.67 8.76 9.68 9.68 12.91 13.40 13.40 13.40 13.90 17.37 17.37 17.99 17.99

平均单价（元/次.）按每 5 年上涨 1 元测算） 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 5.00 5.00 5.00 5.00

数量（个） 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00

周转率（每 3 年增长 0.1） 2.50 2.50 2.50 2.60 2.60 2.60 2.70 2.70 2.70 2.80 2.80 2.80 2.90 2.90

出租率（%） 60% 70% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

二 税金及附加 2866.13 37.81 43.21 48.62 55.42 55.42 55.42 59.86 59.86 59.86 64.65 64.65 64.65 69.82 69.82

1 应交增值税 680.92 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

2 城市维护建设税（增值税×7%) 47.67 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

3 教育费附加（增值税×3%） 20.42 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

4 地方教育费附加(增值税×2%） 13.63 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

5 房产租赁税（从出租计征按 12%计算） 2103.49 37.81 43.21 48.62 55.42 55.42 55.42 59.86 59.86 59.86 64.65 64.65 64.65 69.82 69.82
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续表：

序

号
年份 项目

运营期（年）

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29

一 运营收入 727.74 792.11 792.11 792.11 847.68 847.68 858.24 918.36 918.36 918.36 983.17 995.07 995.07 1065.10 1065.10

1 分拣包装中心出租收入 106.53 115.04 115.04 115.04 124.24 124.24 124.24 134.19 134.19 134.19 144.93 144.93 144.93 156.51 156.51

单价（元/㎡，月）（每 3 年按 8%上涨） 32.65 35.26 35.26 35.26 38.08 38.08 38.08 41.13 41.13 41.13 44.42 44.42 44.42 47.97 47.97

建筑面积（㎡） 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00 2862.00

出租率（%） 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

2 物流配送中心出租收入 163.07 176.12 176.12 176.12 190.20 190.20 190.20 205.42 205.42 205.42 221.87 221.87 221.87 239.61 239.61

单价（元/㎡，月）（每 3 年按 8%上涨） 48.98 52.90 52.90 52.90 57.13 57.13 57.13 61.70 61.70 61.70 66.64 66.64 66.64 71.97 71.97

建筑面积（㎡） 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46 2920.46

出租率（%） 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

3 高标准仓库出租收入 234.38 253.14 253.14 253.14 273.43 273.43 273.43 295.35 295.35 295.35 318.99 318.99 318.99 344.54 344.54

单价（元/㎡，月）（每 3 年按 8%上涨） 24.49 26.45 26.45 26.45 28.57 28.57 28.57 30.86 30.86 30.86 33.33 33.33 33.33 36.00 36.00

建筑面积（㎡） 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20 8395.20

出租率（%） 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

4 冷链仓库出租收入 130.19 140.59 140.59 140.59 151.85 151.85 151.85 164.01 164.01 164.01 177.12 177.12 177.12 191.28 191.28

单价（元/㎡，月）（每 3 年按 8%上涨） 40.81 44.07 44.07 44.07 47.60 47.60 47.60 51.41 51.41 51.41 55.52 55.52 55.52 59.96 59.96

建筑面积（㎡） 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40 2798.40

出租率（%） 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

5 充电桩收入 75.58 84.88 84.88 84.88 84.88 84.88 91.59 91.59 91.59 91.59 91.59 99.40 99.40 99.40 99.40

充电桩数量（个） 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00

单价服务费（元/度）每 5 年上涨 8% 0.70 0.76 0.76 0.76 0.76 0.76 0.82 0.82 0.82 0.82 0.82 0.89 0.89 0.89 0.89

每车平均充电电量.kwh 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60

周转率（每 3年增长 0.1） 2.90 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

使用率% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

6 停车费收入 17.99 22.34 22.34 22.34 23.08 23.08 26.93 27.80 27.80 27.80 28.67 32.76 32.76 33.76 33.76

平均单价（元/次.）按每 5 年上涨 1元测算） 5.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 8.00 8.00 8.00 8.00

数量（个） 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00

周转率（每 3年增长 0.1） 2.90 3.00 3.00 3.00 3.10 3.10 3.10 3.20 3.20 3.20 3.30 3.30 3.30 3.40 3.40

出租率（%） 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

二 税金及附加 69.82 75.40 75.40 75.40 81.44 81.44 139.54 170.22 170.22 170.22 183.26 184.13 184.13 198.22 198.22

1 应交增值税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 51.87 73.45 73.45 73.45 78.80 79.58 79.58 85.37 85.37

2 城市维护建设税（增值税×7%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 3.63 5.14 5.14 5.14 5.52 5.57 5.57 5.98 5.98

3 教育费附加（增值税×3%） 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1.56 2.20 2.20 2.20 2.36 2.39 2.39 2.56 2.56

4 地方教育费附加(增值税×2%） 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1.04 1.47 1.47 1.47 1.58 1.59 1.59 1.71 1.71
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5、项目成本预测

根据项目实施单位提供的相关资料以及可行性研究报告，预测项目运营期内

经营成本与费用为:

5.1 工资及福利费

结合项目运营期间的需要，职工认定人数为管理人员 2人、普通职工 5人，

职工工资结合当地的工资及薪金水平统筹考虑，管理人员按照人均年工资及福利

8.00 万元、普通职工按照人均年工资及福利 5.50 万元，每年上浮 3%计算。

5.2 动力费

动力费包括项目经营中发生的相关水、电、气、燃料消耗，本项目动力费按

照运营收入的 2%计算。本项目充电桩相关收入为充电服务费收入，非电费收入，

因此不再另行计提电费成本。

5.3 修缮费

修缮费即对项目相关设施的日常维护费，按折旧额的 5%计算。

5.4 期间费用

包括管理费用和营销费用，管理费用按运营收入的 2%计算；营销费用按照

运营收入的 1%计算。

5.5 折旧与摊销

固定资产折旧按照 30 年计提，残值率为 5%；无形资产按照 40 年进行摊销。

5.6 相关税费

本项目缴纳的相关税费包括城市维护建设税、教育费及地方教育附加，分别

按增值税的 7%、5%计取。

5.7 利息

本项目拟申请发行专项债券 6400.00 万元，其中：第一年发行 6400.00 万元，

利率为 3.20%，发行期限为 30 年。运营期利息为 5939.20 万元。
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项目总成本费用预测表（金额单位：人民币万元）

序号
年份

项目
合计

运营期（年）

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

1 人员工资及福利费 1969.83 43.50 44.83 46.18 47.58 49.00 50.49 52.00 53.58 55.18 56.83 58.55 60.29 62.10 63.98

1.1 管理人员（人） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

工资、补贴标准（万元/人.年）

每年上浮 3%
8.00 8.24 8.49 8.74 9.00 9.27 9.55 9.84 10.14 10.44 10.75 11.07 11.40 11.74

1.2 普通职工（人） 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00

工资、补贴标准（万元/人.年）

每年上浮 3%
5.50 5.67 5.84 6.02 6.20 6.39 6.58 6.78 6.98 7.19 7.41 7.63 7.86 8.10

2 动力费（运营收入的２%计算） 437.98 7.66 8.79 9.93 11.36 11.42 11.59 12.45 12.45 12.45 13.38 13.55 13.55 14.55 14.55

3 修缮费（折旧额的 5%计算） 503.73 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37

4 管理费用（运营收入的２%计算） 437.98 7.66 8.79 9.93 11.36 11.42 11.59 12.45 12.45 12.45 13.38 13.55 13.55 14.55 14.55

5 营销费用（运营收入的 1%计算） 218.99 3.83 4.40 4.96 5.68 5.71 5.79 6.22 6.22 6.22 6.69 6.78 6.78 7.28 7.28

6 经营成本（1+2+3+4+5） 3568.51 80.02 84.18 88.37 93.35 94.92 96.83 100.49 102.07 103.67 107.65 109.80 111.54 115.85 117.73

7 折旧费 10073.15 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35

8 利息支出 5939.20 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

8.1 专项债券利息支出 5939.20 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

9 总成本费用合计（6+7+8） 19580.86 632.17 636.33 640.52 645.50 647.07 648.98 652.64 654.22 655.82 659.80 661.95 663.69 668.00 669.88
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续表：

序号
年份

项目

运营期（年）

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29

1 人员工资及福利费 65.88 67.85 69.89 72.00 74.15 76.37 78.66 81.02 83.47 85.99 88.58 91.26 94.01 96.85 99.76

1.1 管理人员（人） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

工资、补贴标准（万元/人.年）每年

上浮 3%
12.09 12.45 12.82 13.20 13.60 14.01 14.43 14.86 15.31 15.77 16.24 16.73 17.23 17.75 18.28

1.2 普通职工（人） 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00

工资、补贴标准（万元/人.年）每年

上浮 3%
8.34 8.59 8.85 9.12 9.39 9.67 9.96 10.26 10.57 10.89 11.22 11.56 11.91 12.27 12.64

2 动力费（运营收入的２%计算） 14.55 15.84 15.84 15.84 16.95 16.95 17.16 18.37 18.37 18.37 19.66 19.90 19.90 21.30 21.30

3 修缮费（折旧额的 5%计算） 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37 17.37

4 管理费用（运营收入的２%计算） 14.55 15.84 15.84 15.84 16.95 16.95 17.16 18.37 18.37 18.37 19.66 19.90 19.90 21.30 21.30

5 营销费用（运营收入的 1%计算） 7.28 7.92 7.92 7.92 8.48 8.48 8.58
9.18

9.18 9.18 9.83 9.95 9.95 10.65 10.65

6 经营成本（1+2+3+4+5） 119.63 124.82 126.86 128.97 133.90 136.12 138.93 144.31 146.76 149.28 155.10 158.38 161.13 167.47 170.38

7 折旧费 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35

8 利息支出 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

8.1 专项债券利息支出 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

9 总成本费用合计（6+7+8） 671.78 676.97 679.01 681.12 686.05 688.27 691.08 696.46 698.91 701.43 707.25 710.53 713.28 719.62 722.53
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6、项目损益预测表（金额单位：人民币万元）

序号
年份

项目
合计

运营期（年）

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

1 本项目运营收入 21900.20 382.89 439.62 496.35 567.76 571.18 579.25 622.46 622.46 622.46 668.89 677.57 677.57 727.74 727.74

2 税金及附加 2862.54 37.81 43.21 48.62 55.42 55.42 55.42 59.86 59.86 59.86 64.65 64.65 64.65 69.82 69.82

3 总成本费用 19580.86 632.17 636.33 640.52 645.50 647.07 648.98 652.64 654.22 655.82 659.80 661.95 663.69 668.00 669.88

4 利润总额 -543.20 -287.09 -239.92 -192.79 -133.16 -131.31 -125.15 -90.04 -91.62 -93.22 -55.56 -49.03 -50.77 -10.08 -11.96

5 税前弥补亏损

6 未弥补亏损 -287.09 -527.01 -719.80 -852.96 -984.27 -1109.42 -1199.46 -1291.08 -1384.30 -1439.86 -1488.89 -1539.66 -1549.74 -1561.70

7 应税所得额 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 0.00

8 所得税（25%） 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 0.00

9 项目税后利润 -543.20 -287.09 -239.92 -192.79 -133.16 -131.31 -125.15 -90.04 -91.62 -93.22 -55.56 -49.03 -50.77 -10.08 -11.96

10 净利润 -543.20 -287.09 -239.92 -192.79 -133.16 -131.31 -125.15 -90.04 -91.62 -93.22 -55.56 -49.03 -50.77 -10.08 -11.96

11 未分配利润 -287.09 -527.01 -719.80 -852.96 -984.27 -1109.42 -1199.46 -1291.08 -1384.30 -1439.86 -1488.89 -1539.66 -1549.74 -1561.70
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续表：

序号
年份

项目

运营期（年）

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29

1 本项目运营收入 727.74 792.11 792.11 792.11 847.68 847.68 858.24 918.36 918.36 918.36 983.17 995.07 995.07 1065.10 1065.10

2 税金及附加 69.82 75.40 75.40 75.40 81.44 81.44 135.95 170.22 170.22 170.22 183.26 184.13 184.13 198.22 198.22

3 总成本费用 671.78 676.97 679.01 681.12 686.05 688.27 691.08 696.46 698.91 701.43 707.25 710.53 713.28 719.62 722.53

4 利润总额 -13.86 39.74 37.70 35.59 80.19 77.97 31.21 51.68 49.23 46.71 92.66 100.41 97.66 147.26 144.35

5 税前弥补亏损 39.74 37.70 35.59 80.19 77.97 31.21 51.68 49.23 46.71 92.66 100.41 97.66 147.26 144.35

6 未弥补亏损 -1575.56 -1535.82 -1498.12 -1462.53 -1382.34 -1304.37 -1273.16 -1221.48 -1172.25 -1125.54 -1032.88 -932.47 -834.81 -687.55 -543.20

7 应税所得额 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 0.00

8 所得税（25%） 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 0.00

9 项目税后利润 -13.86 39.74 37.70 35.59 80.19 77.97 31.21 51.68 49.23 46.71 92.66 100.41 97.66 147.26 144.35

10 净利润 -13.86 39.74 37.70 35.59 80.19 77.97 31.21 51.68 49.23 46.71 92.66 100.41 97.66 147.26 144.35

11 未分配利润 -1575.56 -1535.82 -1498.12 -1462.53 -1382.34 -1304.37 -1273.16 -1221.48 -1172.25 -1125.54 -1032.88 -932.47 -834.81 -687.55 -543.20
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7、息前净现金流量测算表（金额单位：人民币万元）

序号 项目 合计

运营期（年）

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

1 净利润 -543.20 -287.09 -239.92 -192.79 -133.16 -131.31 -125.15 -90.04 -91.62 -93.22 -55.56 -49.03 -50.77 -10.08 -11.96

2 折旧及摊销 10073.15 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35

3 财务费用 5939.20 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

4
息前净现金流量

(1+2+3)
15469.15 265.06 312.23 359.36 418.99 420.84 427.00 462.11 460.53 458.93 496.59 503.12 501.38 542.07 540.19

5
累计息前净现金流

量
- 265.06 577.29 936.65 1355.64 1776.48 2203.48 2665.59 3126.12 3585.05 4081.64 4584.76 5086.14 5628.21 6168.40

续表：

序号 项目

运营期（年）

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29

1 净利润 -13.86 39.74 37.70 35.59 80.19 77.97 31.21 51.68 49.23 46.71 92.66 100.41 97.66 147.26 144.35

2 折旧及摊销 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35

3 财务费用 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

4
息前净现金流

量(1+2+3)
538.29 591.89 589.85 587.74 632.34 630.12 583.36 603.83 601.38 598.86 644.81 652.56 649.81 699.41 696.50

5
累计息前净现

金流量
6706.69 7298.58 7888.43 8476.17 9108.51 9738.63 10321.99 10925.82 11527.20 12126.06 12770.87 13423.43 14073.24 14772.65 15469.15
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（三）应付本息情况

本项目拟申请专项债券资金 6400.00 万元，计划第一年发行 6400.00 万元，发行期限 30 年，预计发行利率 3.20%/年。本项目息

前净现金流量为 15469.15 万元，专项债券还本付息金额为 12544.00 万元，本息覆盖倍数为 1.23。其中：净利润加上各期发生的非付

现成本即可得出各期现金净流量。各年固定资产折旧费、无形资产摊销费属于非付现成本，用于资金测算平衡的净现金流量为息前净

现金流量，因此净利润加上各期发生的非付现成本得出的现金净流量应加上各年支付的利息，得出息前净现金流量。即专项债券融资

的还款资金=当年净利润+运营期债券财务费用及项目折旧摊销。

项目专项债券还本付息表（金额单位：人民币万元）

序号 项目 合计
建设期 项目还款期

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

一 发行债券（利率） 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20%

1 期初本金金额 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00

2 本年新增本金 6400.00 6400.00

3 本年应计利息 6144.00 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

其中：计入建设期利息 204.80 204.80

计入还款期利息 5939.20 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

4 本年还本付息 12544.00 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

还本 6400.00

付息 6144.00 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

5 期末本金金额 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00

二 还款资金来源及还款分析

1 还款资金来源 15469.15 265.06 312.23 359.36 418.99 420.84 427.00 462.11 460.53 458.93 496.59 503.12 501.38 542.07

当年净利润 -543.20 -287.09 -239.92 -192.79 -133.16 -131.31 -125.15 -90.04 -91.62 -93.22 -55.56 -49.03 -50.77 -10.08

债券财务费用 5939.20 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

折旧及摊销 10073.15 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35

2 本息偿还分析

本息覆盖倍数 1.23
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续表：

序号 项目

项目还款期

第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年 第 21 年 第 22 年 第 23 年 第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年 第 29 年 第 30 年

一 发行债券（利率） 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20% 3.20%

1 期初本金金额 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00

2 本年新增本金

3 本年应计利息 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

其中：计入建设期利息

计入还款期利息 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

4 本年还本付息 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 6604.80

还本 6400.00

付息 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

5 期末本金金额 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 6400.00 0.00

二 还款资金来源及还款分析

1 还款资金来源 540.19 538.29 591.89 589.85 587.74 632.34 630.12 583.36 603.83 601.38 598.86 644.81 652.56 649.81 699.41 696.50

当年净利润 -11.96 -13.86 39.74 37.70 35.59 80.19 77.97 31.21 51.68 49.23 46.71 92.66 100.41 97.66 147.26 144.35

债券财务费用 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

折旧及摊销 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35 347.35

2 本息偿还分析

本息覆盖倍数
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（四）资金测算平衡表（金额单位：人民币万元）

序号 项目
建设期 运营期（年）

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

1 经营活动净现金流量（1.1-1.2） 265.06 312.23 359.36 418.99 420.84 427.00 462.11 460.53 458.93 496.59 503.12 501.38 542.07 540.19

1.1 现金流入 382.89 439.62 496.35 567.76 571.18 579.25 622.46 622.46 622.46 668.89 677.57 677.57 727.74 727.74

1.1.1 营业收入 382.89 439.62 496.35 567.76 571.18 579.25 622.46 622.46 622.46 668.89 677.57 677.57 727.74 727.74

1.1.2 补贴收入 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

1.1.3 其他流入

1.2 现金流出 117.83 127.39 136.99 148.77 150.34 152.25 160.35 161.93 163.53 172.30 174.45 176.19 185.67 187.55

1.2.1 经营成本 80.02 84.18 88.37 93.35 94.92 96.83 100.49 102.07 103.67 107.65 109.80 111.54 115.85 117.73

1.2.2 税金及附加 37.81 43.21 48.62 55.42 55.42 55.42 59.86 59.86 59.86 64.65 64.65 64.65 69.82 69.82

1.2.3 所得税 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

2 投资活动净现金流量(2.1-2.2) -12019.29

2.1 现金流入

2.2 现金流出 12019.29

2.2.1 建设投资 12019.29

2.2.2 维持运营投资

2.2.3 流动资金

2.2.4 其他流出

3 筹资活动净现金流量(3.1-3.2) 12019.29 -204.8 -204.8 -204.8 -204.8 -204.8 -204.8 -204.8 -204.8 -204.8 -204.8 -204.8 -204.8 -204.80 -204.80

3.1 现金流入 12019.29

3.1.1 项目资本金投入 5619.29

3.1.2 建设投资借款

3.1.3 流动资金借款

3.1.4 债券资金流入 6400.00

3.1.5 市场化融资流入

3.1.6 其他流入

3.2 现金流出 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

3.2.1 各种利息支出 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80

3.2.2 偿还债券本金流出

3.2.3 偿还市场化融资本金流出

3.2.4 其他流出

4 净现金流量（1+2+3） 0.00 60.26 107.43 154.56 214.19 216.04 222.20 257.31 255.73 254.13 291.79 298.32 296.58 337.27 335.39

5 累计盈余资金 0.00 60.26 167.69 322.25 536.44 752.48 974.68 1231.9 1487.7 1741.8 2033.6 2331.9 2628.5 2965.81 3301.20
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续表：

序号 项目
运营期（年）

合计
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29

1 经营活动净现金流量（1.1-1.2） 538.29 591.89 589.85 587.74 632.34 630.12 583.36 603.83 601.38 598.86 644.81 652.56 649.81 699.41 696.50 15469.15

1.1 现金流入 727.74 792.11 792.11 792.11 847.68 847.68 858.24 918.36 918.36 918.36 983.17 995.07 995.07 1065.10 1065.10 21900.20

1.1.1 营业收入 727.74 792.11 792.11 792.11 847.68 847.68 858.24 918.36 918.36 918.36 983.17 995.07 995.07 1065.10 1065.10 21900.20

1.1.2 补贴收入 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 0.00 0.00

1.1.3 其他流入 0.00

1.2 现金流出 189.45 200.22 202.26 204.37 215.34 217.56 274.88 314.53 316.98 319.50 338.36 342.51 345.26 365.69 368.60 6431.05

1.2.1 经营成本 119.63 124.82 126.86 128.97 133.90 136.12 138.93 144.31 146.76 149.28 155.10 158.38 161.13 167.47 170.38 3568.51

1.2.2 税金及附加 69.82 75.40 75.40 75.40 81.44 81.44 135.95 170.22 170.22 170.22 183.26 184.13 184.13 198.22 198.22 2862.54

1.2.3 所得税 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 0.00 0.00

2 投资活动净现金流量(2.1-2.2) -12019.29

2.1 现金流入 0.00

2.2 现金流出 12019.29

2.2.1 建设投资 12019.29

2.2.2 维持运营投资

2.2.3 流动资金

2.2.4 其他流出

3 筹资活动净现金流量(3.1-3.2) -204.80 -204.80 -204.80 -204.80 -204.80 -204.80 -204.80 -204.80 -204.80 -204.80 -204.80 -204.80 -204.80 -204.80 -6604.80 -319.91

3.1 现金流入 12019.29

3.1.1 项目资本金投入 5619.29

3.1.2 建设投资借款

3.1.3 流动资金借款

3.1.4 债券资金流入 6400.00

3.1.5 市场化融资流入 0.00

3.1.6 其他流入

3.2 现金流出 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 6604.80 12339.20

3.2.1 各种利息支出 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 204.80 5939.20

3.2.2 偿还债券本金流出 6400.00 6400.00

3.2.3 偿还市场化融资本金流出 0.00

3.2.4 其他流出 0.00

4 净现金流量（1+2+3） 333.49 387.09 385.05 382.94 427.54 425.32 378.56 399.03 396.58 394.06 440.01 447.76 445.01 494.61 -5908.30 3129.95

5 累计盈余资金 3634.69 4021.78 4406.83 4789.77 5217.31 5642.63 6021.19 6420.22 6816.80 7210.86 7650.87 8098.63 8543.64 9038.25 3129.95
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二、总体评价结论

1、本项目拟以发行专项债券的方式对外融资 6400.00 万元，假设融资成本为 3.20%的情

况下，截止融资存续期最后一年，息前净现金流量为 15469.15 万元，总体融资本息和为

12544.00 万元。

2、冕宁县兴农仓储物流园区建设项目收益为项目建成后运营产生的现金流入，预期收益

可用以偿还债务本息实现资金平衡,其中：项目债券本息覆盖倍数为 1.23 倍。

3、冕宁县兴农仓储物流园区建设项目以建成后运营收入为资金来源，待本项目全部

6400.00 万元专项债到期时，在偿还到期的融资本息后，将仍有 3129.95 万元的累计现金结

余。预期实现的运营净收入能够合理保障偿还融资本金和利息,能够实现项目收益和融资自求

平衡。

三、使用限制

1、本评价报告出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性的评价，并非对预

测数据承担保证责任。

2、本评价报告只能用于本报告载明的评价目的和用途。

3、本评价报告只能由评价报告载明的评价报告使用者使用。评价报告的使用权归委托方

所有，因使用不当所造成的相关风险与本评价机构及执业注册会计师无关。










