
⒛22年 山东省聊城市周公河冷链物流项目

专项债券项目实施方案

色』



一、项

(一 )

周公

(二 )

项 目

基本情况

目名称

冷链物流项目

目单位

施单位为聊城隆兴置业有限公司,统 一社会信用代码

1KN3N,法定代表人田希昌,注册资本 1000万元整,经营

仓储 (不含危险化学品等需许可审批的项目);仓储设备租

区管理服务;建筑材料销售 (除依法须经批准的项目外,凭

法自主开展经营活动)许可项目:各类工程建设活动;房地

;道路货物运输 (不含危险货物);食品经营 (依法须经批

经相关部门批准后方可开展经营活动,具体经营项目以审批

目规划审批

年 3月 29日 ,聊城市自然资源和规划局出具鲁 (⒛ 19)聊

权第 0006219号 不动产权登记证批复文件 ;

年 1月 28日 ,聊城市规划局出具地字第 371501⒛ 1910010

地规划许可证 ;

91371

范围:低氵

赁服务 ;

营业执照

产开发经

准的项 目,

结果为准 )

1.201

城市不动

2.201

202037150

4.202|

37157720

6. 2

(四 )项

项目位

号,建设

3.202 年 3月 7日 ,聊城市生态环境局经济技术开发区分局出具

100000189号环境影响评价批复文件 ;

年 3月 7日 ,聊城经济技术开发区行政审批服务局出具聊开

行审投资 【0⒛ 】16号建设项目环境影响登记表 ;

年 3月 8日 ,聊 城经济技术开发区行政审批服务局故居

⒈sx刊01建筑工程施工许可证 ;

城隆兴置

年在月,山东鼎信工程项目管理咨询有限公司于出具 《聊
限公司周公河冷链物流项目可行性研究报告》。

规模与主要建设内容

聊城经济技术开发区周公河农产品农贸城,东 临农博路 ,
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西邻柳园

冻品市场、

设),建筑

容建筑面

冻品市场

米,建筑

及自筹资

13599.57

建筑,占

及二氧化

肉、调料

(E)

项 目

设完成投

进场施工。

二、项 目

(一 )投

1,编匍

(1)

国务院办公

(2)

厅 ;

,南邻兴农路。项目总占地 2899o.41平 方米,拟建设冷库、

商业及办公楼等设施 (该部分投资以项目贷款及自筹资金建
丨
总占地面积 12167平方米,总 建筑面积 58284.97平 方米 (计

57980.82平 方米,不计容建筑面积 304,15平 方米),其 中,

冷库、 (含设备用房)为 4层建筑,占地面积 11122.77平 方

积 狃491.06平方米;商业及办公楼 (该部分投资以项目贷款

建设)为 11层建筑,占 地面积 849.89平 方米,建筑面积

方米;建设变配电室、停车位等配套设施,变 配电室为 1层

面积 194.34平方米,建筑面积 194.3茌 平方米。冷库采用氨

制冷,购置主要设备 24台 (套 ),主要储藏冻品,以海鲜、

王 。

目建设期限

设期 33个月,自 ⒛⒛ 年 4月 开始建设,至 ⒛22年 12月 建

,目 前项目主体正在进行验收,装饰阶段,室外配套队伍已

资估箅及资金筹措方案

估箅

依据及原则

关于加快发展冷链物流保障食品安全促进消费升级的意见》,

关于积极推进供应链创新与应用的指导意见》,国 务院办公



见》 ,

《加快发展冷链物流保障食品安全促进消费升级的实施意

项目 《可行性研究报告》。

发行政府专项债券向社会筹资。

采用银行贷款等其他融资方式。

金来源

金成本,结合项目实际情况,为减轻财务负担,提高资

本项目业主单位根据国家有关规定,初步确定项目资金

表 ⒈ 资金结构表

备注

(2

2.

本

总额

目估算总投资 25,386.39万 元,其 中建设投资 25,350。 42

万元 , 流动资金 35.97万 元。

(1二 ) 金筹措方案

1. 筹措原则

(1 项 目投入一定资本金,保证项 目顺利开工及后续融资的可

匕

匕

厶
曰
冂

(2

(3

2.

考 虑

金流动性

来源如下

金额 (万 元 )资金轱构 占比

估箅Ⅻ投资 25,386,39 100%

一、剡本金 8,886.39 35%

自有资金 8,886.39

二、债务资金 16,500.00 65o/o

专顿债券 12,500,00

银行借款 4,000,00



项目预期收益、成本及融资平衡情况

(-— ) 运营收入预测

目预期收入主要来源于商业门面及办公楼租赁收入 (该部

分投资氵 目贷款及自筹资金建设)、 冷库租赁收入、冷冻市场租

业服务收入、外墙广告位收入。运营期各年收入预测如赁收入、

下 :

运营收入估算表 (单位:万元)

收入

本项

分投资以

赁收入、

测方法说明:

建成后主要收入包括商业门面及办公楼租赁收入 (该部

目贷款及自筹资金建设)、 冷库租赁收入、冷冻市场租

业服务收入、外墙广告位收入。

业门面及

建设期

建设期

建设期

415,14

415,14

815,97

815.97 415,14

415,14

11`328,39 5`763.52

1.数

年度 冷库租金
冷冻市场

租金
物业服务

外墙广告

租赁
合计

2020年

2021年

2o22年

2023年 652,78 2632,14 332,11 11,75 80,00 3`708,78

2024年 815,97 3290,18 415,14 14,69 100,00 4`635,98

2025年 815,97 3290,18 415.14 14,69 100,00 4`635,98

2026年 815,97 3290,18 415,14 14,69 100,00 4`635,98

2027年 815,97 3290.18 14,69 100.00 4`635,98

2028年 815,97 3290,18 14,69 100,00 4`635,98

2029年 815,97 3290,18 415,14 14,69 100,00 4`635,98

2030年 815,97 3290,18 415,14 14,69 100,00 4`635,98

2031年 3290,18 415,14 14,69 100,00 4`635,98

2032年 3290.18 14,69 100。 00 4`635,98

2033年 815,97 3290,18 415,14 14,69 100,00 4`635.98

2034年 815,97 3290,18 415,14 14,69 100,00 4`635,98

2035年 815,97 3290,18 14,69 100,00 4`635,98

2036年 815,97 3290,18 415,14 14,69 100,00 4`635,98

2037年 68,00 274,18 34,59 1,22 8,33 386,32

合计 45`678.66 203.94 1`388,33 64`362,84



门面及办公楼建筑面积 13,599.57m2(该部分投资以项目贷

资金建设),冷库建筑面积 39,168.81m2,冷冻市场建筑面

积 5,322。 5吖 ,物业服务 10.80元/m2/年 ,外墙广告位 50个 ,

门面及办公楼租金为 600,00元 /吖 /年 ,冷库建筑租金为

840,00元 吖/年 ,冷冻市场租金为 780.o0元 /吖 /年 ,外 墙广告位

20,000。 元/个/年 。

嚣营成本预测

商

款及 自

2.

商

(E二 )

项目

业费用及

如下:

(续 )

运营成本主要由动力费、职工薪酬、折旧费、修理费、营

辶他费用等构成。项目满负荷运营下,各项成本费用测算

表 ⒊ 运营支出估算表 (单位:万元 )

单位:万元

营业费用及

物业费支出

成本费用合讠 2,242.16

其中:付现 1,475.67 l,522,43

354.36

营业费用及

物业费支出

成本费用合讠

年度 2023年 2024年 2025年 2026年

职工薪酬 108,00 108,00 108,00 108,00

动力费 354.36 354,36 354,36 354.36

修理费 135,66 135.66 135.66 135.66

170,13 212,66 212,66 212,66

7.52 l1.75 勹
` 11.75

财务费用 700,00 700,00 700,00 700,00

折旧费 766.49 766,49 766,49 766,49

2,288,92 2,288,92 2,288,92

l,522.43 l,522.43

年麇 2027年 2028年 2029绵二 2030年

职工薪酬 108,00 108,00 108,00 108,00

动力费 354,36 354,36 354,36

修理费 135,66 135,66 135,66 135.66

212.66 212,66 212.66 212,66

11.75 11,75 11,75 11.75

财务费用 637,0O 448,00 448,00 448.00

折旧费 766,49 766,49 766,49 766,49

2,225,92 2,036,92 2,036,92 2,036,92



年
吝
又 2027年 2028年 2029年 2030年

其中:付现 戈本 1,459,43 l,270,43 l,270,43 l,270.43
(续 )

年 乏 2031年 2032年 2033∶年 2034年
职工薪酬 108,Oo 108.00 108,00 108.00

动力费 354,36 354,36 354,36 354,36

修理费 135.66 135,66 135.66 135,66

营业费用及 他 212,66 212.66 212,66 212,66

物业费支出 11,75 11,75 11,75 11,75

财务费用 448。 00 448,00 448,00 448,00

折旧费 766,49 766,49 766,49 766.49

成本费用合 2,036,92 2,036,92 2,036,92 2,036,92

其中:付现 之本 1,270,43 1,270,43 1,270.43 1,270,43
(续 )

年 2035年 2036年 2037年 1月 合计

职工薪酬 108,00 108,00 9,00 1`521.00

动力费 354.36 354,36 29,53 4`990,57

修理费 135.66 135.66 11,3O 1`910,54

营业费用及j 他 212.66 212,66 17,72 2`952,43

物业费支出 11.75 11.75 0,98 161,25

财务费用 276,50 105,00 52,50 7`007,00

折旧费 766.49 766,49 63,87 1O'794,73

成本费用合讠 1,865.42 l,693,92 184,90 29,337,52

其中:付现丿本 l,098,93 927.43 121,03 18,542,79

成本

项目

和相关税

①项

项目

业费用及

运营下,

l动 ,

自来水 9,

正常年电

页测方法说明:

轰成后,影响本次债券还本付息的支出包括项目运营成本

奏子。

彐运营成本

运营成本主要由动力费、职工薪酬、折旧费、修理费、营

妾他费用等构成。参考 《可行性研究报告》,项 目满负荷

孓项成本费用测算如下 :

.费
:包括电费及水费,满 负荷测算每年电费 412。” 万 kwh、

58.09吖 ,按照电费 0.85元 /kwh、 水费 3.50元/m3计 算 ,

争及水费共计 354,36万元 ;



薪酬:本项目劳动定员为 20人 ,平均工资每人每年为 5。硐

经测算正常年工资福利总额为 108.00万 元 ;

及摊销费:按平均折旧法计算,项 目正常年折旧及摊销费

用按 766, 9万元 ;

4修 费:运营期修理费用按年折旧费的20%计算,每年 153.30

万元。取 的专用发票每年可抵扣进项税为 17。“ 万元 ;

5营 费用及其他费用:按不含税营业收入的 5%计算,每年为

212,66

2职

万元计算

3折

6物

为 11.75

7财

费支出:物业转包成本,按物业收入的 8o%计算,每年

,E;

费用:专项债券利息,每年佴8,00万 元,银行借款利息每

年 252.00 万元,借款期限为 7年。

8利

项 目

∶支出

⒈投资 25,386,39万 元,其 中企业自有资金 8,886.39万 元 ,

2020阜L9

率 6.30%Ⅱ

已申请银行贷款 4,000。00万元,期 限 7年 ,银行贷款利

专项债

贷款每季度支付一次利息,到期一次性偿还本金。政府

12,500.00万 元 (⒛20年 5月 已发行 15年 期专项债券

10,000。 00

元,本次

元,票 面利率 ⒊43%;本次拟发行专项债券 2,500。00万

X发行的专项债券不用于商业门面及办公楼的建设,期 限

15年 ,假设债券票面利率4.20%)专项债券每半年付息一次,到期

一次性偿 本金,专项债券存续期间,应还本付息情况如下:

(1)

行贷款利

2∞0年 9月 已申请银行贷款 4,O00.00万元,期限 7年 ,银

6.30%,银行贷款款存续期间,应还本付息情况如下:

5:银行借款还本付息测算表 (金额单位:万元)

本期偿还金额期末本金余额 融资利率年度
期初本金余

额
本期借款 应付利息



期初本金余

额
本期偿还金额 末本金佘额

2027辞L8丿同

初本金余额

10`000,00

期初本金余

额
期末本金余额 融资利率 应付利息

年 5月 已发行专项债券 10,000。 00万元,票 面利率⒊43%,

期限~ 。专项债券存续期间,应还本付息情况如下 :

表 ⒍ 专项债券还本付息测算表 (金额单位:万元 )

次拟发行专项债券 2,500。00万元,假设票面利率 4。⒛%,期

专项债券存续期间,应还本付息情况如下 :

)
 
 
5

’
~
 
 
1
人

(3)

阝;乏 15+。

表 :拟发行专项债券还本付息测算表 (金额单位:万元)

年度 本期借款 融资利率 应付利息

2020∠F 4、00000 4、 000。00 6,30% 63.00

2021年 4`000,00 4`000,00 6,30% 252,00

2022∠Ξ 4`000,00 4`000,00 6,30% 252,00

2o23年 4`000,00 4`000,00 6,30% 252,00

2024∠F 4`000,00 4`000,00 6,30% 252,00

2025∠F 4`000,00 4`000.00 6,30% 252,00

2026∠F 4`000,00 4`000,00 6.30% 252,00

4`000,00 4`000,00 6,30% 189,00

合计 4`000,00 4`000,00 1`764,00

年度 本期发债
本期偿还金

额

期末本金余

额
融资利率 应付利息

2020鸟≡ 10`000,00 10`000.00 3.43% 171,50

2021 鸟: 10`000,00 10`000,00 3,43% 343,00

2022自 i 10`000,00 10`000,00 3,43% 343,00

2023年 10`000,00 10`000.00 3.43% 343,00

2024鸟三 10`000,00 10`000,00 3,43% 343,00

2o25绚Ξ 10`000,00 10`000,00 3,43% 343,00

2026年 10`000,00 10`000,00 3,43% 343,00

2027自≡ 10`000,00 10`000,00 3,43% 343,00

2028鸟 L 10`000.00 10`000,00 3,43% 343,00

2029自 : 10`000,00 3,43% 343。 00

2030鸟三 10`000,00 10`000.00 3.43% 343。 00

2031 鸟: 10`000,00 10`000,00 3.43% 343,00

2032年 10`000,00 10`000,00 3,43% 343,00

2033鸟】 10`000,00 10`000,00 3,43% 343,00

2034绵 i 10`000,00 10`000,00 3,43% 343,00

2035自=5'同 10`000,00 10`000,00 3,43% 171,50

合计 10`000.00 10`000,00 5`145,00

年度 本期发债
本期偿还金

额

2022年 2`500,00 2`500.00 4,20% 52,50



年度
期初本金余

额
本期发债

本期偿还金

额
期末本金余额 融资利率 应付利息

2023自三 2`500。 00 2`500。 00 4,20% 105,00

2024绚 i 2`500,00 2`500,00 4,20% 105.00

2025鸟】 2`500,00 2`500,00 4.20% 105.00

2026鸟 = 2`500,00 2`500,00 4,20% 105,00

2027自 L 2`500.00 2`500,00 4.20% 105,00

2028轩= 2`500.00 2`500,00 4,20% 105,00

2029戽廴 2`500,00 2`500,00 4,20% 105,00

2030轩l 2`500,00 2`500,00 4,20% 105,00

2031轩L 2`500,00 2`500,00 4,20% 105,00

2032辞L 2`500,00 2`500,00 4,20% 105,00

2033锌廴 2`500,00 2`500,00 4,20% 105,00

2034仵 = 2`500,00 2`500,00 4,20% 105,00

2035年 : 2`500,00 2`500,00 4,20% 105,00

2036仵 : 2`500,00 2`500,00 4,20% 105,00

2037年:1月 2`500,00 2`500,00 4,20% 52,50

合计 2`500,00 2`500,00 1`575,00

上述

②相

按照

率 12%;

交增值税

(三 )彐

项目

(四 ) 彐

项目)

责务融资本息合计 24,984.00万元。

走税费

见行税收法规,租赁业务收入增值税税率为 9%;房 产税税

成市维护建设税、教育费附加、地方教育费附加分别为应

勺7%、 3%、 2%;企业所得税税率 25%。

t目 运营损益表

乏营损益表见表 8。

(目 资金测箅平衡表

L金测算平衡表见表 9。



表⒏ 项目运营损益表 (单位:万元)

年 2023年 2024年 2025年 2026年

营业收入 3,402,55 4,253.19 4,253。 19 4、 253.19

税金及附加 361,64 452,05 452,05 452,05

营业成本 2,242.16 2,288.92 2,288,92 2`288,92

利润总额 798,75 l,512,22 l,512,22 l,512,22

企业所得税 199,69 378,05 378,05 378,05

净不刂冫闰 599,06 l,134,17 l,134,17 1,134,17

年
`

2027年 2028年 2029年 2030年
营业收入 4`253,19 4`253,19 4`253.19 4`253,19

税金及附加 452.05 462.70 495,87 495,87

营业成本 2'225.92 2`036,92 2`O36,92 2`036,92

利润
`总
额 l,575,22 l,753,57 l,720.40 l,720,40

企业所得税 393,80 438,39 430,10 430,10

净利润 1,181,42 1,315,18 1,290,30 l,290,30

年丿 9031年 2032年 2033年 2034年
营业收入 4`253,19 4`253,19 4`253.19 4`253,19

税金及附加 495,87 495,87 495.87 495,87

营业成本 2`036,92 2`036.92 2`036,92 2`036,92

利润总额 l,720,40 l,720,40 l,720.40 l,720,40

企业所得税 430,10 430,10 430,10 430.10

净利润 1,290.30 l,290,30 l,290,30 1,290,30

年

`

2035年 2036年 2037年 1月 合计

营业收入 4`253,」.9 4`253,19 354,42 59`048,44

税金及附加 495,87 495,87 41,32 6`640.82

营业成本 1`865,42 1`693,92 184,90 29`337,52

利润总J颉 l,891.90 2,063,40 128,20 23`070,10

企业所得税 472,97 515,85 32.05 5`767,50

净利润 1,418,93 l,547.55 96.15 17`302,60

表 ⒐ 项目资金测算平衡表 (单位:万元 )

年 扌
艮 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年

一、经营活动 汪生的现金流

1,经营活动产 l的 现金 3`708,78 4`635,98

2,经 营活动支 卜的现金 793,31 840,07

3,经 营活动支 卜的各项税金 561.33 830.10

经营活动产生 勺现金流小计 2`354,14 2`965,81

二、投资活动 L生
的现金流

1,支付项目建 ∶资金 12`590,00 8`918,00 2`386,39 1`492,00

2,其 他投资支



投资活动产凵的现金流小计 1̄2`590,00 8̄`918,00 2̄`386,39 1̄`492,00

三、筹资活弓产生的现金流

1,银行借款 4`000,00

2,专 项债券借歆 10`000,00 2`500,00

3.资 本金 4`886,39 3`500,00 500。 00

4,偿还银行本釜

5,偿 还债券本 釜

6,支 付银行借 歆利息 63,00 252,00 252,00 252,00 252,00

7,支付债券利 憝 171,50 343,00 395,50 448。 00 448,00

筹资活动产生的现金流合计 18`651,89 2`905,00 2`352.50 7̄00,00 -700,00

四、现金流虑计

1,期 初现金 6`061,89 48,89 15,00 177,14

2,期 内现金变 力 6`061,89 -6`013,00 -33,89 162,14 2`265,81

3,期 末现金 6`061,89 48,89 15,00 177,14 2`442,95

(续 )|

珀 度 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

一、经营活刁产生的现金流

1,经 营活动产 的现金 4`635,98 4`635,98 4`635,98 4`635,98 4`635,98

2,经 营活动支 扌的现金 840,07 840,07 840,07 840,07 840,07

3,经 营活动支 寸的各项税金 830,10 830,10 845,85 989,78 1`291,12

经营活动产生妁现金流小计 2`965,81 2`965,81 2`950,06 2`806,13 2`504,79

二、投资活载产生的现金流

!.支付项 目建 殳资金

2,其 他投资支 u

投资活动产生趵现金流小计

三、筹资活动宀生的现金流

1,银行借款

2,专 项债券借 廴

3,资 本金

4,偿还银行本 4`000,00

5,偿还债券本

6,支付银行借 k不刂̀息
252,00 252,00 189,00

7,支 付债券利 448,00 448,00 448,00 448.00 448,00

筹资活动产生内现金流合计 -700,00 7̄00,00 -4`637,00 4̄48,00 4̄48,00

四、现金流总 十

1,期 初现金 2`442.9s 4`708.76 6`974,57 5`287,63 7`645,76

2,期 内现金变 2`265,81 2`265,81 1̄`686,94 2`358,13 2`056.79

3,期 末现金 4`708,76 6`974,57 5`287,63 7`645,76 9`702,55

续

年
苷
又 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

一、经营活动 蛀生的现金流

1,经 营活动产 L的 现金 4`635.98 4`635,98 4`635,98 4`635,98 4`635.98

|



2.经 营活动虫付的现金 840,07 840,07 840。07 840,07 840。07

3,经 营活动炭付的各项税金 1`291,12 1丿291,12 1`291,12 1`291,12 1`291,12

经营活动产」的现金流小计 2`504,79 2`504,79 2`504,79 2`504,79 2`504,79

二(投 资活焉产生的现金流

1,支付项目建设资金

2,其 他投资丈出

投资活动产」的现金流小计

三、筹资活曷产生的现金流

1,银 行借款

2,专 项债券借 歆

3.资 本金

4,偿还银行本 釜

5,偿还债券本 釜

6,支 付银行借 歆利息

7,支 付债券利 448,00 448,00 448,00 448,00 448,00

筹资活动产生的现金流合计 4̄48,00 -448,00 -448,00 4̄48,00 4̄48,00

四、现金流虑计

1,期初现金 9`702,55 11`759,34 13`816,13 15`872,92 17`929,71

2,期 内现金变 力 2`056,79 2`056,79 2`056,79 2`056,79 2`056,79

3,期 末现金 11丿 759,34 13`816,13 15`872,92 17`929,71 19`986,50
(续 )

粪 度 2035年 2036年 2037年 1月 合计

一、经营活动 L生 的现金流

1,经营活动产 的现金 4`635,98 4`635,98 386,32 64`362,84

2,经 营活动支亻的现金 840,07 840,07 70,00 11`784,22

3,经 营活动支亻的各项税金 1`333,99 1`376,87 103‘ 80 15`448,64

经营活动产生 旬现金流小计 2`461,92 2`419,04 212,52 37`129.98

二、投资活动 二生的现金流

1,支付项目建讠资金 25`386,39

2,其 他投资支亡

投资活动产生 0现金流小计 2̄5`386,39

三、筹资活动 【生的现金流

1,银行借款 4`000,00

2,专 项债券借岸 12`500,00

3,资 本金
8、886,39

4,偿还银行本‘ 4`000.00

5,偿 还债券本‘ 10`000,00 2`500,00 12、 500,00

6,支 付铟行借嘉利息 1`764,00

7,支 付债券利乓 276,50 105,00 52,50 6`720,00

筹资活动产生| 9现金流合计 1̄0`276,50 1̄05,00 2̄`552,50 402,39

四、现金流总 i

1,期初现金 19`986,50 12`171.92 14`485,96

2,期 内现金变焉 7̄`81.4,58 2`314,04 2̄`339,98 12`145,98



(E)

1.

无实质性

(六 )小

本项

项目贷款

物业服务

融资资金

本项目可

融资本息

数达到 l。 9倍。

表 10:现金流覆盖倍数表 (金额单位:万元 )

项 目收益

37,129,98

四、专 债券使用与项目收入缴库安排

位 (包括项目单位的管理单位)保证严格按照 《财政部

好地方政府专项债券发行使用管理工作的通知》 (财预

1号 )等政府债券管理规定履行相应义务,接受财政部门

理,并保证政府专项债券专款专用。

券收支纳入政府预算管理,根据专项债券 《信息披露文

需要说明的事项

项表格数据计算时若存在尾差系保留小数位数所致,数据

异 。

目收入主要是商业门面及办公楼租赁收入 (该 部分投资以

自筹资金建设)、 冷库租赁收入、冷冻市场租赁收入、

入、外墙广告位收入,项 目建设资金包含项目资本金及

通过对收入以及相关营运成本、税费的估算,测算得出

于资金平衡的项目的息前净现金流量为 37,129.98万元 ,

计为 24,984,00万元,项 目收益覆盖项目融资本息总额倍

1,49

项目

关于支持

(2018)∶

的监督和

专项

2037年 1月

3,期 末现金 12`】 71,92 12`145,98 12`145,98

借贷本息支付

本息合计

19,220,00

年度 2035年 2036年 合计

14`485,96

融资方式
本金 利 息

专项债券 12,500,00 6,720.00

银行借款 4,000,00 l,764,00 5,764.00

融资合计 16,500,00 8,484,00 24,984,00

覆盖倍数



件》规

应以本

额支付

五、项

(亠 )

i (1)

项 目

细勘测和

延长等可

做好与后

(2)

公 司

防止资金

目建设和

(3)

经协

能够合格

(E二 )

1.数

从财

敏感,如

对项目的

2.运

乇页目

的还本付息安排,项 目单位 (包括项目单位的管理单位)

案中的项目收入按照对应的缴库科目上缴财政,按时、足

专项债券本息。

风险分析

项目建设相关的风险

程风险

设需对工程地质条件、水文条件和工程设计方案进行详

析论证,需 重点对工程量增加、投资额增加、建设工期

问题进行分析论证,并要考虑到农贸城总体布局的规划 ,

项目的衔接工作。

金风险

要制定科学、合理的融资方案,确保资金准确到位,应

中断、供应不足或因利率变化导致融资成本增加,给项

后的生产经营造成不必要的损失。

会协作条件风险

,该项目建设所需的供水供电通信等外部分协作条件 ,

满足项目需要,社会协作条件风险较低。

项目收益相关的风险

达不到预期风险

分析中的敏感性分析计算表可知,项 目收益对数量较为

市场供需态势发生较大变化,用 量项目需求减少,将会

益带来一定风险。

成本增加风险

成后的运营管理,特别是日常检查、养护、大修和安全

15



等方面

关系到

限为 15

各资源 ,

市物流设

的利用率

础设施环

心系统 ,

方便生活

于提高城

市进一步

(2)

流水平

管理存在一定的风险,项 目管理部门的运营管理水平直接

目投入运营后的正常安全运营:抢险救灾及运营效益。

六、事 项目绩效评估报告

目概况(-— )

周矽河冷链物流项目,实施单位为聊城隆兴置业有限公司,

次拟Ⅱ申请 项债券 2,500.00万 元用于周公河冷链物流项目建设 ,

本

 
年

(=二 )

1、

1)

建成

估 内容

目实施的必要性

进城市经济的健康发展

周公河冷链物流项目具有高新的国际物流先进技术和设

时因为汇集了众多有实力的物流企业,因此极有利于城

1的 重组,加速老旧物流设施的折旧,提高现有物流设施

形成物流设施更新换代的良性循环,营造良好的物流基

”并且通过优化整合现有零散的资源,发挥保税物流中

散,整合的作用,可 以采用统一发展模式,以利于生产 ,

优化交通,改善环境,满足城市功能发展的需要,有利

形象,成为城市功能的重要组成部分,从而直接影响城

展的速度。

提高中心内物流企业核心竞争力,从而提升周边地区的物

不仅可以提供优惠的政策,而 且可以为企业提



供优良

储设施

业效益 ,

力。它

资源、

富的来源

智力和物

聚集在一

物流企业

避免物流

(3)

一方

业,有利

的不法行

促进物流

务、路管

一条龙服

周公

原经济区

费,可 以

物流产业

会经济系∵

投资环境。建成后的周公河冷链物流项目以其完备的集仓

流系统的支持可以使入住的企业降低运营成本,增加企

为企业带来实实在在的好处,给企业带来更强的综合竞争

有系统型和综合性,是物流技术、信息设备、人才管理

资源的集中地;是物流技术的研究开发运用;是有了丰

实施的载体,为物流企业提高核心竞争力提供了必要的

资源的各种经济成分和不同运作模式聚集地。物流企业

互为补充,相得益彰,实现物流企业的优胜劣汰,促使

t断提高企业经营能力和服务质量,保持其核心竞争力 ,

业小而全四面出击的经营局面,创造良好的投资环境。

规范物流企业经营行为

,周公河冷链物流项目的建成将吸引本地区优秀物流企

建立行业规范标准形成统一规范的物流市场,避免企业

,既保护了消费者的利益 ,∶ 同时保护了企业自身的利益 ,

亍业的健康发展。另一方面,中 心形成后政府的工商、税

海关、商检、环保等职能部门的进入,即 能为企业提供

,又有利于监督企业,使其依法经营,规范运作。

冷链物流项目的建成运营,必然会为聊城市甚至整个中

出巨大的贡献。其强大的经济拉动作用以及其缴纳的税

过间接的消费支援地方的财政税收,扩大就业,为整个

城市的持续健康发展做出巨大贡献。同时通过物流和社

的协调和相互促进机制,周公河冷链物流项目无疑将促



进聊城

行业的

目的建讠

链物流行

范带动作

效的实

着十分重

对项目持

度较低 ,

明确,可

2、 项

本项

增加一项

进当地社

学发展观

化解了社

:z、

项 目

需要,经 主

⒉

 
本

经评估 , 项目资金用于项目建设,项 目 (政策)预算安排合理。

,山 东省及整个中原经济区域内社会经济的持续健康发展。

目实施的公益性

目的建设有利于推动经开区冷链物流行业的发展,满足各

求,促进地区产业的发展,推动地区经济的快速发展。项

十分必要。项目有助于提高农副产品市场竞争力,推动冷

的结构优化升级,该项目的建设具有明显导向作用与示

。从全社会节能的角度来看,该项目的推广应用能够有

能降耗,对于国家建设资源节约型、环境友好型社会有

的意义。本项目实施后社会影响良好,当 地政府与群众

高程度的认可和支持,建设和运营过程中的社会风险程

可控制范围之内。本项目投资规模合理,资金筹措方案

保证项目的顺利实施。

实施的收益性

实施预期经济效益良好,能够收回项目投资。可为当地

要的基础设施,对冷链物流的发展具有重要意义,对促

经济发展也具有重要的作用,充分体现了以人为本的科

要求;增加了城市的就业,体现了人与环境的和谐发展 ;

的矛盾,促进了社会稳定。

目建设投资合规性

取得山东省建设项目各案证明。根据项目 (政策)实施

细化测算和评估,本项目拟提报预算金额 2,500.00万 元。



5、

该

格土.地

目用地预

地控制标

法,手续

各项保障

6、

本项

项目已批

目总债务

发行政府

限公司运

目进度到

项目建设

7、

项 目

目贷款及

业服务收

的情况、

好,社会

经济效益

目成熟度

目严格按照土地管理法律法规和 《国务院关于深化改革严

的决定》 (国 发 (⒛∝)28号 )、 国土资源部 《建设项

管理办法》 (国 土资源部第 42号令)、 《山东省建设用

(⒛ 19年版 )》 等有关规定办理用地报批手续,程序合

全。项目的建设符合有关政策。本项目政策支持力度大 ,

施齐全,成功实施案例多,项 目成熟度较高。

目资金来源和到位可行性

资金来源由企业自有资金及发行政府专项债券组成。本

,自 筹资金预期能够按项目进度拨付到位;经测算本项

资本息覆盖倍数为 1。 鹤,具有较强的抗风险能力,预期

项债券资金能按期到位。项目建设单位聊城隆兴置业有

状况良好,经营现金流较为充足,预期自筹资金能按项

。综上所述,本项目资金来源合理,到位可行,能满足

金需求。

目收入、成本、收益预测合理性

入测算由商业门面及办公楼租赁收入 (该部分投资以项

筹资金建设)、 冷库租赁收入、冷冻市场租赁收入、物

、外墙广告位收入组成考虑基本经营成本、政策性基金

关税费的情况,合理测算经营收益。该项目经济效益良

献大,分配合理,各项经济指标理想。因此,该项目从

方面是可行的。



8、

本

发行债

为 1。 在9,

金筹措 ,

需求。

9、

本期

行使用管

项债券建

入或专项

债券还本

运营收益

项目实施

期专项债

过程控制

事后分析

10、

(1)

项目

路,西邻 J

设冷库、

券资金需求合理性

目总投资 25,386.39万 元,其 中自有资金 8,886.39万 元 ,

12,500.00万元。经测算本项目总债务融资本息覆盖倍数

专项债券可以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完成资

项目建设提供足够的资金支持,保障其建设运营的资金

目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

项债券按照 《财政部关于支持做好地方政府专项债券发

工作的通知》 (财 预 (⒛ 18)161号 )规定,分类发行专

殳的项目,应 当能够产生持续稳定的反映为政府性基金收

入的现金流收入,且现金流收入应当能够完全覆盖专项

寸息的规模。本期专项债券偿付资金主要来自于建设项目

偿债较有保障,偿付风险较低。但运营收益的实现易受

度等多种因素影响,存在一定不确定性,将有可能给本

偿付带来一定风险;因此本项目制定了项目招标、建设

运营管理相关制度,合理有效地做到事前、事中控制及

使各项风险发生的概率和后果降到最低点。

效目标合理性

数量目标

于聊城经济技术开发区周公河农产品农贸城,东 临农博

园路,南邻兴农路。项目总占地 2899o.41平 方米,拟建

品市场、商业及办公楼 (该 部分投资以项目贷款及自筹



资金建讠

58284.97

304.15

建筑,占

及办公楼

占地面积

停车位等

建筑面积

备⒉ 台

(2)

这不

而且能够

良好的服

快经济的

(3)

本项

经济增长

(在 )

本项

11、

本项

建立健全

)等设施,建筑物总占地面积 12167平方米,总建筑面积

方米 (计容建筑面积 57980.82平方米,不计容建筑面积

米),其 中,冻 品市场及冷库、 (含设备用房)为 4层

面积 11122.77平 方米,建筑面积 44491,“ 平方米;商业

(该部分投资以项目贷款及自筹资金建设)为 ll层建筑 ,

849.89平方米,建筑面积 13599.57平 方米;建设变配电室、

套设施,变 配电室为 l层建筑,占地面积 194.34平 方米 ,

1%。34平方米。冷库采用氨及二氧化碳制冷,购置主要设

套),主要储藏冻品,以海鲜、肉、调料为主。

效益目标

有利于促进经济增长、增加税收、创造新的就业机会 ,

整优化所有制结构,提供宽松的市场环境,配套的设施 ,

吸引众多业,激发各类生产企业发展的积极性,从而加

速增长。

质量目标

的实施可以提高聊城市智蕙冷链的现代形象增强,促进

增加税收、有助于提高人民生活水平。

时效 目标

建设期 2年 ,预计为⒛20年 至⒛22年 。

他需要纳入事前绩效评估的事项

预期将配备具有专业胜任能力的管理人员、运营人员;

目资金管理、建设管理、运营管理等基础保障制度并严
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设、运

周公

债券本息

发行要求

筹措 ,为

建设符合

人文环境

象,为 园

项目退出

等方面存

财政支出

施方案比

合专项债

通过事前审批、事中监控、事后考核等方式,应对项目建

险,实现项 目绩效 目标。

(三 评估结论

冷链物流项目净现金流入 37,129.98万元,能够覆盖专项

额 2茌 ,984.00万元,本息覆盖倍数为 1.49,符合专项债

项目可以以相较银行贷利率更优惠的融资成本完成资金

项 目提供足够的资金支持,保证本项 目的顺利施工。项 目

地区的经济发展水平,能在较短时间内为本地区社会和

接受。项目建成后能够极大提升聊城市智慧冷链整体形

进一步发展提供便利条件。但该项目在绩效目标细化、

理调整机制、项目全过程制度建设、筹资风险应对措施

不足。总的来说,本项目绩效目标指向明确,与相应的

围、方向、效果紧密相关,项 目绩效可实现性较强,实

有效,资金投入风险基本可控,本项目事前绩效评估符

申报使用要求。


