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一、项目基本情况

（一）项目名称

威海综合保税区冷链仓储物流项目

（二）项目单位

威海综合保税区新兴发展有限公司。

威海综合保税区新兴发展有限公司为国有公司，2015年 1

月成立，注册资本 2亿人民币，股东为威海市城市开发投资有

限公司和威海综合保税区筹建处，公司位于威海市文登区威海

综合保税区（南区）广贸路 1号。

公司经营范围为：在法律法规允许范围内进行土地整理、

旧村改造、保税区基础设施、高科技项目、普通货物仓储进行

投资与经营；普通设备销售与安装；普通货物仓储、普通货物

装卸、普通货物运输；农副产品、工艺美术品、家用纺织品、

玩具、服装鞋帽、办公用品、预包装食品、金属制品、化工原

料（不含危险品）、建筑材料、机电设备、海产品的销售；建

筑设备的租赁；房屋租赁服务、冷链信息咨询服务、展览展示

服务、物业服务、国际国内货运代理服务，船舶代理服务；备

案范围内的货物及技术进出口。

（三）项目规划审批

2021年 2月 10日取得山东省建设项目备案证明，项目代

码：2102-371094-04-01-551980。
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2021年 10月 22日，取得威海市行政审批服务局批复的建

设用地规划许可证，证号：地字 3710032021（文）038号。

项目于 2021年 10月 25日取得建设项目环评登记表，备案

号：202137108100000234。

（四）项目规模与主要建设内容

项目规划建设用地面积约 6.53万平方米（合 98亩），规

划总建筑面积约 5.23万平方米。主要规划建设展示体验交易中

心 1栋，建筑面积约 5815.59平方米；保税冷库 2栋，（2#保

税冷库建筑面积 16602.18平方米，3#保税冷库建筑面积

15646.59平方米）；1栋水产加工车间，建筑面积 6341.6平方

米，1栋肉类加工车间，建筑面积 6341.6平方米。以及建设相

关配套附属设施。容积率 1.27.

项目需购置主要生产设备 176台（套）。

（五）项目建设期限

本项目建设期 24个月，预计工期为 2022年 1月至 2023

年 12月。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

1.编制依据及原则

1.1、项目建设单位关于编制本项目实施方案的委托合同书；

1.2、国家有关法律、法规、方针及产业政策和投资政策；

1.3、《国务院关于威海出口加工区整合优化为综合保税区
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的批复》国涵（2016）92号；

1.4、《威海市国民经济和社会发展第十四个五年规划纲要》；

1.5、威海市文登区大水泊镇总体规划；

1.6、现行有关专业规程及技术规范；

1.7、项目承办单位提供的基础资料、数据、图纸及其他有

关资料。

2、投资估算

项目总投资 29,103.80 万元。其中：建设投资 27,699.20

万元；建设期利息 1,104.60 万元；铺底流动资金 300.00 万元。

3、分年投资计划

项目建设期 2 年，从 2022 年 1 月至 2023 年 12 月，分年度

投资计划为：建设期第 1年投入资金 18,190.00 万元；建设期第

2年投入资金 10,913.80 万元。

（二）资金筹措方案

1、资金筹措原则

（1）项目投入资本金 6,103.80 万元，以保证项目顺利进

行建设及后续融资的可能。

（2）发行地方政府专项债券进行融资。

2、资金筹措

项目总投资 29,103.80 万元，其中：项目资本金 6,103.80 万元，

本期拟发行地方政府专项债券 14,800.00 万元，2023 年上半年

拟发行地方政府专项债券 8,200.00 万元。
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3、发行计划

本次拟发行地方政府专项债券 14,800.00万元，期限 20年。发

行计划如下表：

表 1 发行计划表

发行年份 发行规模（万元） 发行期限

1、本次拟发行

2022年上半年 14,800.00 20年期

2、后续发债

2023年上半年 8,200.00 20年期

合计 23,000.00

表 2 资金结构表

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）项目收益与支出预测评价

1、项目收入预测

本项目投入运营后，主要收入来源包括冷冻收入、冷冻仓

储收入、加工费收入和运输车辆收入。

收入按现行市场价格，结合该行业其他单位现行经营情况

确定。

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 29103.8 100%

一、资本金 6103.8 20.97%

自有资金 6103.8

二、债务资金 23000 79.03%

专项债券 23000



6

（1）冷冻收入：项目预计年冷冻量为 9 万吨，单价为 420

元/吨。

（2）冷冻仓储收入：项目预计冷冻仓储量能力为 5 万吨，

按满载量 80%计，仓储费用按 62.50 元/月.吨计。

（3）加工费收入：项目加工车间预计年加工能力为 4.2

万吨，负荷率按 80%计，按 350.00 元/吨计。

（4）运输车辆收入：项目冷藏车 20 辆，其他运输车辆 3

辆，预计每辆冷藏车预计年收入 30.00 万元，其他三辆运输车

辆预计年收入 60.00 万元。

经营期第一年负荷为 80%，经营期第二年及以后年度负荷

为 100%。（见表 3 营业收入估算表）

表 3 运营收入估算表（单位：万元）

年度（年）
冷冻收入（万

元）

冷藏收入

（万元）

加工收入

（万元）

运输车辆

收入（万

元）

合计万元

2024 2520.00 1920.00 940.80 528.00 6892.8

2025 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2026 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2027 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2028 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2029 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2030 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2031 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2032 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2033 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2034 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2035 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616
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2036 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2037 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2038 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2039 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2040 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2041 2520.00 1920.00 940.80 528.00 8616

2042 3150.00 2400.00 1176.00 660.00 8616

2043 2520.00 1920.00 940.80 528.00 8616

2、项目营业成本预测

项目建成后，影响本次发行债券还本付息的支出(即

2022-2043 年)项目营业成本、财务费用及相关税费等。

（1）项目营业成本

项目营业成本包括外购原材料费、外购燃料及动力费、工

资及福利费、固定资产折旧、无形资产及其它资产摊销、修理

费、其他销售费用、其他管理费用。

①外购原材料费：冷冻包装费按 27.00 元/吨计，仓储包装

费按 30.20 元/吨计，加工包装费按 45.00 元/吨计。

②外购燃料及动力费：柴油按0.90万元/吨计，电费按0.80

元/度计，新水按 3.70 元/吨计，天然气按 3.20 元/方计。

③工资及福利：按劳动定员 300 人计算，工人及后勤人员

按 4.80 万元/年计（另计 35%五险一金），技术人员按 6.00万

元/年计（另计 35%五险一金），管理人员按 8.00 万元/年计（另

计 35%五险一金），每 5年上浮 5%。

④固定资产折旧：房屋、建筑物部分按 30年折旧，残值

5%；其它固定资产按 18年折旧，不计残值。
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⑤无形资产及其它资产摊销：按 18年摊销。

⑥修理费：按设备折旧的 10%计。

⑦其他销售费用：按营业收入的 0.5%计列。

⑧其他管理费用：按薪酬的 8%计列。

（2）相关税费

增值税税率 6%，城市维护建设税按增值税的 7%、教育附加

按增值税的 3%计、地方教育附加按增值税的 2%。经营期前 2

年增值税可用固定成本投资抵扣。

以上按照《威海综合保税区冷链仓储物流项目可行性研究

报告》和《威海综合保税区冷链仓储物流项目实施方案》进行

测算。

（3）财务费用测算

①本次债券利息

本次拟发行专项债券 14,800.00 万元，发行期限 20年，年

利率按照 4.20%计算。根据债券发行计划及利率计算每年债券

利息。专项债券每半年付息一次，到期一次偿还本金，每年债

券利息为 621.60万元。（详见表 4）

表 4 本次债券利息明细表 金额单位：人民币万元

年度
期初本金余

额

本 期 增 加

本金

本期偿还本

金

期末本金余

额

债 劵 利

率
应付利息

2022年 14,800.00 14,800.00 4.20% 310.80

2023年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2024年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2025年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60
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2026年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2027年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2028年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2029年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2030年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2031年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2032年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2033年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2034年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2035年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2036年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2037年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2038年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2039年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2040年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2041年 14,800.00 14,800.00 4.20% 621.60

2042年 14,800.00 14,800.00 4.20% 310.80

合计 14,800.00 14,800.00 12,432.00

②后续债券费用

项目总投资 29,103.80 万元，其中：项目资本金 6,103.80

万元，本期拟发行地方政府专项债券 14,800.00 万元，其余

8,200.00万元作为后续发债处理，债券利率暂按 4.20%考虑，

期限 20年，则 2023-2043年后续发债利息 6,888.00万元。（详

见表 5）

表 5后续债券利息明细表金额单位：人民币万元

年度
本期增加

本金

本期偿还

本金

期末本金

余额
债券利率 应付利息

2023年 8,200.00 8,200.00 4.20% 172.20
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2024年 8,200.00 4.20% 344.40

2025年 8,200.00 4.20% 344.40

2026年 8,200.00 4.20% 344.40

2027年 8,200.00 4.20% 344.40

2028年 8,200.00 4.20% 344.40

2029年 8,200.00 4.20% 344.40

2030年 8,200.00 4.20% 344.40

2031年 8,200.00 4.20% 344.40

2032年 8,200.00 4.20% 344.40

2033年 8,200.00 4.20% 344.40

2034年 8,200.00 4.20% 344.40

2035年 8,200.00 4.20% 344.40

2036年 8,200.00 4.20% 344.40

2037年 8,200.00 4.20% 344.40

2038年 8,200.00 4.20% 344.40

2039年 8,200.00 4.20% 344.40

2040年 8,200.00 4.20% 344.40

2041年 8,200.00 4.20% 344.40

2042年 8,200.00 4.20% 344.40

2043年 8,200.00 4.20% 172.20

合计 8,200.00 8,200.00 6,888.00

3、项目运营损益

表 6全部债券存续期间内运营期运营损益表

年度 2024 2025 2026 2027 2028

营业收入 6,892.80 8,616.00 8,616.00 8,616.00 8,616.00

税金及附加 - - 423.57 423.57 423.57

营业成本 5,180.34 5,383.61 5,383.61 5,383.61 5,383.61
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利润总额 1,712.46 3,232.39 2,808.82 2,808.82 2,808.82

企业所得税 428.12 808.10 702.20 702.20 702.20

净利润 1,284.34 2,424.29 2,106.62 2,106.62 2,106.62
年度 2029 2030 2031 2032 2033

营业收入 8,616.00 8,616.00 8,616.00 8,616.00 8,616.00

税金及附加 423.57 423.57 423.57 423.57 423.57

营业成本 5,492.67 5,492.67 5,492.67 5,492.67 5,492.67

利润总额 2,699.76 2,699.76 2,699.76 2,699.76 2,699.76

企业所得税 674.94 674.94 674.94 674.94 674.94

净利润 2,024.82 2,024.82 2,024.82 2,024.82 2,024.82
年度 2034 2035 2036 2037 2038

营业收入 8,616.00 8,616.00 8,616.00 8,616.00 8,616.00

税金及附加 423.57 423.57 423.57 423.57 423.57

营业成本 5,607.18 5,607.18 5,607.18 5,607.18 5,607.18

利润总额 2,585.25 2,585.25 2,585.25 2,585.25 2,585.25

企业所得税 646.31 646.31 646.31 646.31 646.31

净利润 1,938.94 1,938.94 1,938.94 1,938.94 1,938.94
年度 2039 2040 2041 2042 2043

营业收入 8,616.00 8,616.00 8,616.00 8,616.00 8,616.00

税金及附加 423.57 423.57 423.57 423.57 423.57

营业成本 5,727.42 5,727.42 5,727.42 5,416.62 4,933.62

利润总额 2,465.01 2,465.01 2,465.01 2,775.81 3,258.81

企业所得税 616.25 616.25 616.25 693.95 814.70
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（二）项目收益与融资自求平衡性评价

按照项目产生的所有经营活动、投资活动、筹资活动三种

资金活动对资金流入流出进行编制。项目现金流量表中的年度

累计净现金流量大于零即表明年度不存在资金缺口，资金能保

障建设和还本付息需求。

根据项目经营活动、投资活动、筹资活动资金流动进行预

测项目 2022年至 2043年现金流量情况如下表：

表 7 现金流量表 单位：人民币万元

年度 2022 2023 2024 2025

一、经营活动产生的现金流量 - - 3,388.79 4,528.74

1、经营活动收到的现金 - - 6,892.80 8,616.00

2、经营活动支付的现金 - - 3,075.89 3,279.16

3、经营活动支付的各项税费 - - 428.12 808.10
二、投资活动产生出的现金流量 -18,190.00 -10,913.80 - -

1、投资活动收到的现金

2、投资活动支付的现金 18,190.00 10,913.80

三、筹资活动产生的现金流量 18,190.00 10,913.80 -966.00 -966.00

1、项目资本金 3,390.00 2,713.80

2、本期债券筹资款 14,800.00

3、后续融资本金 8,200.00

4、支付本期债券利息 621.60 621.60

净利润 1,848.76 1,848.76 1,848.76 2,081.86 2,444.11
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5、偿还本期债券本金

6、支付后续融资利息 344.40 344.40
7、支付后续融资本金

合计 - - 2,422.79 3,562.74
年度 2026 2027 2028 2029

一、经营活动产生的现金流量 4,211.07 4,211.07 4,211.07 4,129.27

1、经营活动收到的现金 8,616.00 8,616.00 8,616.00 8,616.00

2、经营活动支付的现金 3,279.16 3,279.16 3,279.16 3,388.22

3、经营活动支付的各项税费 1,125.77 1,125.77 1,125.77 1,098.51
二、投资活动产生出的现金流量 - - - -

1、投资活动收到的现金

2、投资活动支付的现金

三、筹资活动产生的现金流量 -966.00 -966.00 -966.00 -966.00
1、项目资本金

2、本期债券筹资款

3、后续融资本金

4、支付本期债券利息 621.60 621.60 621.60 621.60
5、偿还本期债券本金

6、支付后续融资利息 344.40 344.40 344.40 344.40
7、支付后续融资本金

合计 3,245.07 3,245.07 3,245.07 3,163.27
年度 2030 2031 2032 2033

一、经营活动产生的现金流量 4,129.27 4,129.27 4,129.27 4,129.27

1、经营活动收到的现金 8,616.00 8,616.00 8,616.00 8,616.00

2、经营活动支付的现金 3,388.22 3,388.22 3,388.22 3,388.22
3、经营活动支付的各项税费
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1,098.51 1,098.51 1,098.51 1,098.51

二、投资活动产生出的现金流量 - - - -

1、投资活动收到的现金

2、投资活动支付的现金

三、筹资活动产生的现金流量 -966.00 -966.00 -966.00 -966.00
1、项目资本金

2、本期债券筹资款

3、后续融资本金

4、支付本期债券利息 621.60 621.60 621.60 621.60
5、偿还本期债券本金

6、支付后续融资利息 344.40 344.40 344.40 344.40
7、支付后续融资本金

合计 3,163.27 3,163.27 3,163.27 3,163.27
年度 2034 2035 2036 2037

一、经营活动产生的现金流量 4,043.39 4,043.39 4,043.39 4,043.39

1、经营活动收到的现金 8,616.00 8,616.00 8,616.00 8,616.00

2、经营活动支付的现金 3,502.73 3,502.73 3,502.73 3,502.73

3、经营活动支付的各项税费 1,069.88 1,069.88 1,069.88 1,069.88
二、投资活动产生出的现金流量 - - - -

1、投资活动收到的现金

2、投资活动支付的现金

三、筹资活动产生的现金流量 -966.00 -966.00 -966.00 -966.00
1、项目资本金

2、本期债券筹资款

3、后续融资本金

4、支付本期债券利息 621.60 621.60 621.60 621.60
5、偿还本期债券本金
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6、支付后续融资利息 344.40 344.40 344.40 344.40
7、支付后续融资本金

合计 3,077.39 3,077.39 3,077.39 3,077.39
年度 2038 2039 2040 2041

一、经营活动产生的现金流量 4,043.39 3,953.21 3,953.21 3,953.21

1、经营活动收到的现金 8,616.00 8,616.00 8,616.00 8,616.00

2、经营活动支付的现金 3,502.73 3,622.97 3,622.97 3,622.97

3、经营活动支付的各项税费 1,069.88 1,039.82 1,039.82 1,039.82
二、投资活动产生出的现金流量 - - - -

1、投资活动收到的现金

2、投资活动支付的现金

三、筹资活动产生的现金流量 -966.00 -966.00 -966.00 -966.00
1、项目资本金

2、本期债券筹资款

3、后续融资本金

4、支付本期债券利息 621.60 621.60 621.60 621.60
5、偿还本期债券本金

6、支付后续融资利息 344.40 344.40 344.40 344.40
7、支付后续融资本金

合计 3,077.39 2,987.21 2,987.21 2,987.21
年度 2042 2043 合计

一、经营活动产生的现金流量 3,875.51 3,754.76 80,903.94

1、经营活动收到的现金 8,616.00 8,616.00 170,596.80

2、经营活动支付的现金 3,622.97 3,622.97 68,762.13

3、经营活动支付的各项税费 1,117.52 1,238.27 20,930.78
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二、投资活动产生出的现金流量 - - -29,103.80

1、投资活动收到的现金

2、投资活动支付的现金 29,103.80

三、筹资活动产生的现金流量 -15,455.20 -8,372.20 -12,111.60

1、项目资本金 6,103.80

2、本期债券筹资款 14,800.00

3、后续融资本金 8,200.00

4、支付本期债券利息 310.80 11,499.60

5、偿还本期债券本金 14,800.00 14,800.00

6、支付后续融资利息 344.40 172.20 6,715.80

7、支付后续融资本金 8,200.00 8,200.00

合计 -11,579.69 -4,617.44 39,688.54

（三）项目收益和现金流量覆盖债券还本付息情况

项目收益为冷冻收入、仓储收入、加工收入及运输车辆收入，

在全部债券存续期间内共产生可用于还付本息金额的经营性净现金

流入 80,903.94万元，能够覆盖本期债券本息 27,232.00万元，考

虑后续发债本息 15,088.00万元，本期及后续债券本息覆盖倍数

1.91倍。

表 8 本息覆盖估算表 单位:人民币万元

年度 应付债券本金 应付债券利息 应付本息合计 净现金流入

2022 年 310.80 310.80

80,903.94

2023 年 793.80 793.80

2024 年 966.00 966.00

2025 年 966.00 966.00

2026 年 966.00 966.00

2027 年 966.00 966.00
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2028 年 966.00 966.00

2029 年 966.00 966.00

2030 年 966.00 966.00

2031 年 966.00 966.00

2032 年 966.00 966.00

2033 年 966.00 966.00

2034 年 966.00 966.00

2035 年 966.00 966.00

2036 年 966.00 966.00

2037 年 966.00 966.00

2038 年 966.00 966.00

2039 年 966.00 966.00

2040 年 966.00 966.00

2041 年 966.00 966.00

2042 年 14,800.00 655.20 15,455.20

2043 年 8,200.00 172.20 8,372.20

合计 23,000.00 19,320.00 42,320.00

本息覆盖倍数 1.91

（四）小结

本项目收入主要是冷冻收入、仓储收入、加工收入及运输

车辆收入，项目建设资金包含项目资本金及融资资金。通过对

各项营业收入以及相关营运成本、税费的估算，测算得出本项

目可用于资金平衡的净现金流 80903.94万元，融资本息合计为

42320万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1.91倍。

四、专项债券使用与项目收入缴库安排

项目单位（包括项目单位的管理单位）保证严格按照《财

政部关于支持做好地方政府专项债券发行使用管理工作的通知》

（财预〔2018〕161号）等政府债券管理规定履行相应义务，
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接受财政部门的监督和管理，并保证政府专项债券专款专用。

专项债券收支纳入政府预算管理，根据专项债券《信息披

露文件》规定的还本付息安排，项目单位（包括项目单位的管

理单位）应以本方案中的项目收入按照对应的缴库科目上缴财

政，按时、足额支付政府专项债券本息。

五、项目风险分析

（一）与项目建设相关的风险

安全事故风险：冷库建设期易发生机械伤害、触电和火灾

等风险；冷库运行期间，如果操作人员操作不当的话，或者因

为设备缺陷问题导致运行故障，就容易发生触电、火灾爆炸事

故，对周边环境和人员、财产造成巨大损失。

（二）与项目收益相关的风险

1、环境风险

主要包括宏观经济运行风险、国际市场风险以及金融风险

三大类。当前，疫情对经济运行造成了比较大的冲击，国内外

经济的放缓也对项目的发展带来一定风险。

2、行业风险

仓储业面临的主要风险即为行业竞争风险、价格波动风险、

政策风险、财务风险及自然风险等五种风险，近年来，仓储业

行业竞争风险、财务风险都会有增大，而价格波动风险预计政

策风险会相对减小。自然风险虽然概率较小，但，一旦发生就

会造成重大的财产损失，因此也对项目发展带来一定风险。

3、管理风险
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冷链物流相关设施包括冷藏车、冷藏库、冷库、加工设备、

包装设备，还会涉及到预冷技术、库存管理技术、物流信息技

术等相关技术。如果在冷链运行过程中，如果管理不到位，出

现相关设备故障、包装材料不符合要求、预冷技术无法达到仓

储产品快速降温的要求等，都将对产品品质与安全产生影响，

对项目的收益带来一定的风险。

4.作业风险

冷藏食品是一种需要冷链程度相对可靠的商品，它需要有

较高标准的储存环境和符合规范要求的完整运输方式。因此，

任何一个环节的作业要求达不到商品所需要的低温防护，都将

致使商品质量下降甚至变质腐败，也将对项目的收益带来一定

风险。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

威海综合保税区冷链仓储物流项目，项目主管部门为威海

综合保税区管委，实施单位为威海综合保税区新兴发展有限公

司，本次拟申请专项债券 2.3亿元用于威海综合保税区冷链仓

储物流项目建设。主要建设内容包括：规划建设用地面积约 6.53

万平方米（合 98亩），规划总建筑面积约 5.23万平方米。主

要规划建设展示体验交易中心 1栋，建筑面积约 5815.59平方

米；保税冷库 2栋，（2#保税冷库建筑面积 16602.18平方米，

3#保税冷库建筑面积 15646.59平方米）；1栋水产加工车间，

建筑面积 6341.6平方米，1栋肉类加工车间，建筑面积 6341.6
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平方米。以及建设相关配套附属设施。

项目需购置主要生产设备 176台（套）。

年冷冻量 9万吨，冷藏量 4万吨，加工量 3.36万吨，冷链

运输量约 18万吨。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

冷链仓储设施是综合保税区最主要的基础运营设施，项目

将为发展国际中转、配送、采购、转口贸易和出口加工等业务

提供重要场所，有利于促进综合保税区尽快进入规模运营状态，

带动区域冷链仓储业发展，为威海市综合保税区的总体发展作

出贡献。

威海市是水产品生产和进出口强市，常年水产品产量约

270万吨，年进出口量约 50万吨。目前区域冷链仓储物流设施

落后，满足不了区域特产走向国内大都市及国外市场需求，影

响区域水产业发展和渔民增收。

威海市年产肉类产品产量约 20万吨，且为肉类食品进口口

岸，进口产品的冷藏物流设施不足，将阻遏外贸及地方加工业

发展。项目实施，将为进口产品提供冷藏场所，为产品向外辐

射提供可能，促进冷冻产品加工业、外贸业发展。

2、项目实施的公益性

项目规划容积率 1.27，符合节约集约用地要求。项目注重对环

境的保护，建设期及运营期均不对环境造成损害。项目建设期，
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近 3亿元的建设投资，将为区域建筑业、建材业、交通运输业

带来发展机遇，也将为当地居民提供就近就业机会。项目运营

期，将为区域中小企业提供冷冻、冷藏和冷链物流服务，为区

域特产走向大都市乃至国际市场提供可能，增加区域特产附加

值，带动区域渔、牧业发展，有利于农民增收和促进乡村振兴；

项目运营，有利于水产品及肉类食品进口，为当地加工业提供

原料，促进加工业发展，同时，可为国内市场提供质优价廉的

进口水产品及肉制品，平抑物价，改善人民生活；项目运营期，

将为300人提供长期稳定的就业岗位，年支付工资2000多万元，

年提供各类税收 1000多万元，这对增加就业，发展地方经济，

改善民生具有重要意义。

3、项目实施的收益性

本项目建成后，计算期利润额共计为 28185.1元；可提供

增值税及附加 6705.48万元，所得税 7046.27万元，税后利润计

为 21138.82万元。

4、项目建设投资合规性

国家产业政策-《产业结构调整指导目录》(2019年版)，鼓

励类，第二十九条，第 2款：农产品物流配送设施建设，农产

品、食品、药品冷链物流， 食品、药品物流质量安全控制技术

服务”。本项目主要从事冷链仓储物流设施建设，完全符合国家

产业政策，受到国家产业政策鼓励。

项目已取得山东省建设项目备案，项目代码：
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2102-371094-04-01-551980。

项目已取得建设用地规划许可证，证号：地字 3710032021

（文）038号。

项目已取得建设项目环评登记表，备案号：

202137108100000234。

5、项目成熟度

冷链仓储物流项目技术含量一般，目前国内运营企业很多，

在技术上不存在障碍，企业已聘请项目技术管理人员，能保证

项目正常建设运营。

项目已完成建设项目备案、环评、土地摘牌、规划等相关

手续，建设条件基本完备。

6、项目资金来源和到位可行性

项目资本金 6612万元，项目单位注册资本 20000万元，有

能力支付项目资本金。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

项目具有年冷冻量 9万吨，冷藏量 4万吨，加工量 3.36万

吨，冷链运输量约 18万吨能力；区域年进出口水产品 50多万

吨及部分肉类产品，通过保税区是最佳途径；区域水产品及肉

类产品年产量 290万吨左右，大部分需通过冷链销往全国各地，

区域冷链仓储物流市场很大，项目市场有保障。

项目主要收取加工费及运费，加工费及运费单价参照当地

2020年市场价格，并略有余地。
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包装材料按当地 2021年初市场价格；人工工资明显高于当

地行情，为人员招聘创造有利条件；能源按当地 2021年初市场

价格。

项目估算收益符合项目实际。

8、债券资金需求合理性

项目拟申请债券资金 2.3亿元，占总投资的 77.67%，符合

国家对资本金占比不低于 20%的规定。

威海综合保税区设立于 2016年，设立时间短，目前处于百

业待兴阶段。威海综合保税区新兴发展有限公司作为直属威海

综合保税区的唯一国有企业，担负着区域基础设施建设、产业

发展投资的重担，资金压力巨大。冷链仓储物流项目作为综合

保税区运营的基础性项目，它的建设直接关乎综合保税区的整

体运营，是必须建设项目。由于项目的特殊性及企业资金短缺

实际，希望能得到上级资金扶持，项目按申请额上限申请。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

通过项目财务分析，可以看出，只要项目正常运营，运营

期税后利润+折旧摊销前净现金流量为 80903.94万元，融资本

息合计为 42320万元，本息覆盖倍数 1.91倍，只要正常运营偿

债有保障。

宏观环境、行业产能超常发展、企业管理、设备故障等都

会对企业经营效益产生影响，一般预估影响不会很大。如果对

企业造成重大影响，严重影响企业产出效益，靠自身不能满足
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偿债要求，新兴发展有限公司将以企业在其他方面经营产生的

收益来弥补本项目偿债能力的不足，确保安全足额偿债。

10、绩效目标合理性

通过分析，项目有足够的市场需求，预估企业生产能力符

合实际，加工费收入及能源原材料价格、员工工资等符合当地

实际，企业经济收益估算合理。

企业运营期可解决 300人的就业，年支付工资 2000万元，

年上缴各类税收 1000多万元，有利于促进地方经济发展和改善

民生。

企业运营后，可为中小企业、外贸企业提供冷链仓储物流

服务，促进区域水产品养殖业、畜牧业、外贸业及相关加工业

发展，带动效应明显，具体量化指标难以估算。

项目运营期对环境影响较小。

（三）评估结论

威海综合保税区冷链仓储物流项目计算期总收益 80903.94

万元，融资本息合计为 42320万元，本息覆盖倍数 1.91倍，符

合专项债发行要求；项目可以以相较银行贷利率更优惠的融资

成本完成资金筹措,为本项目提供足够的资金支持,保证本项目

的顺利施工。项目建设符合本地区的经济发展水平，能在较短

时间内为本地区社会和人文环境所接受。项目建成后能为区域

中小企业提供冷冻、冷藏和冷链物流服务，为区域特产走向大

都市乃至国际市场提供可能，增加区域特产附加值，带动区域
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渔、牧业发展，有利于农民增收和促进乡村振兴；项目运营，

有利于水产品及肉类食品进口，为当地加工业提供原料，促进

加工业发展，同时，可为国内市场提供质优价廉的进口水产品

及肉制品，平抑物价，改善人民生活；项目运营期，将为 300

人提供长期稳定的就业岗位，年支付工资 2000多万元，年提供

各类税收 1000多万元，这对增加就业，发展地方经济，改善民

生具有重要意义。但该项目在绩效目标细化、项目退出清理调

整机制、项目全过程制度建设、筹资风险应对措施等方面存在

不足。总的来说，本项目绩效目标指向明确，与相应的财政支

出范围、方向、效果紧密相关，项目绩效可实现性较强，实施

方案比较有效，资金投入风险基本可控，本项目事前绩效评估

符合专项债券申报使用要求。
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