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一、项目基本情况

（一）项目名称

平邑·京东商仓冷链物流项目

（二）项目单位

项目单位：平邑县电子商务创业投资有限公司

公司住所：山东省临沂市平邑县平邑街道蒙阳路南端山东路宽

电商园区

法人代表：刘民涛

注册资本：伍仟万元整

成立日期：2017 年 10 月 19 日

经营范围：一般项目：创业投资（限投资未上市企业）；房地

产咨询；网络技术服务；信息咨询服务（不含许可类信息咨询服务）；

技术服务、技术开发、技术咨询、技术交流、技术转让、技术推广；

普通货物仓储服务（不含危险化学品等需许可审批的项目）；低温

仓储（不含危险化学品等需许可审批的项目）；互联网数据服务；

专业设计服务；广告设计、代理；会议及展览服务；物业管理；市

场营销策划；社会经济咨询服务；土地整治服务；建筑材料销售（除

依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）许可

项目：道路货物运输（不含危险货物）；道路货物运输（网络货运）；

房地产开发经营；水利工程建设监理；施工专业作业（依法须经批

准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动，具体经营项目以

审批结果为准）。
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（三）项目规划审批

项目批准立项机关及文号：平发改审批字[2020]114 号。

（四）项目规模与主要建设内容

总占地面积 150 亩，建设鲁南地区冷链物流枢纽，总建筑面积

约 6 万平方米，建设现代冷链仓运标准化的低温、恒温库 4 万余平

方米、分拣车间 2 万余平方米以及停车区、冷库场地道路等基础配

套设施。

（五）项目建设期限

一期建设蒙阳冷链项目占地 62.45 亩，建设现代冷链仓运标准

化的低温、恒温库 3 万余平方米以及冷库场地道路、绿化、亮化、

设备等基础配套设施，一期自 2020 年 10 月开工至 2022 年 12 月竣

工验收。

二期建设京东冷链项目占地 87.55 亩，建设现代冷链仓运标准

化的低温、恒温库 1 万余平方米，分拣车间 2 万余平方米以及停车

区、硬化、绿化、亮化、设备等基础配套设施。二期自 2022 年 12

月开工至 2024 年 12 月竣工验收。

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）国家发改委办公厅关于出版《投资项目可行性研究指南》；

（2）建设项目经济评价方法与参数第三版；

（3）项目确定的建设内容和规模；
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（4）同类工程造价情况；

（5）现行投资估算的有关规定；

（6）项目单位提供的相关资料；

（7）项目《可行性研究报告》。

2.估算总额

本项目总投资 60,000.00 万元，其中工程费用 41,845.59 万元，

工程建设其他费用 3,446.08 万元，预备费 4,523.33 万元，土地费

8,250.00 万元，建设期利息 1,935.00 万元。

（二）资金筹措方案

1.资金筹措原则

（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

能。

（2）发行政府专项债券向社会筹资。

2. 资金来源

考虑资金成本，结合项目实际情况，为减轻财务负担，提高资

金流动性，本项目业主单位根据国家有关规定，初步确定项目资金

来源如下：

表 1：资金结构表

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 60,000.00 100.00%

一、资本金 30,000.00 50.00%

自有资金 30,000.00 50.00%

二、债务资金 30,000.00 50.00%

专项债券 30,000.00 50.00%
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三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）运营收入预测

本项目预期收入主要来源于低温、恒温库收入，分拣车间收入。

该项目发债期内预测收入为 161,950.50 万元。具体明细如下：

表 2：运营收入估算表（单位：万元）

项目名称 计算依据 2023年 2024年

低温、恒温库出租收入

面积（万平方米） 3.00 3.00
单价(元/天/平方米) 3.00 3.00
预计实现率 70.00% 80.00%
小计 2,299.50 2,628.00

分拣车间出租收入

面积（万平方米）

单价(元/天/平方米)

预计实现率

小计 - -
合计 2,299.50 2,628.00

（续表）

项目名称 计算依据 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

低温、恒温

库出租收入

面积（万平方米） 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00
单价(元/天/平方

米)
3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

预计实现率 90.00% 95.00% 90.00% 95.00% 95.00%
小计 3,942.00 4,161.00 3,942.00 4,161.00 4,161.00

分拣车间出

租收入

面积（万平方米） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
单价(元/天/平方

米)
2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

预计实现率 70.00% 80.00% 90.00% 95.00% 95.00%
小计 1,022.00 1,168.00 1,314.00 1,387.00 1,387.00
合计 4,964.00 5,329.00 5,256.00 5,548.00 5,548.00

（续表）

项目名称 计算依据 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

低温、恒温

库出租收入

面积（万平方米） 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00
单价(元/天/平方

米)
3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

预计实现率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
小计 4,161.00 4,161.00 4,161.00 4,161.00 4,161.00

分拣车间出

租收入

面积（万平方米） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
单价(元/天/平方 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
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米)

预计实现率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
小计 1,387.00 1,387.00 1,387.00 1,387.00 1,387.00

合计 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00
（续表）

项目名称 计算依据 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年

低温、恒温

库出租收入

面积（万平方米） 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00
单价(元/天/平方

米)
3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

预计实现率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
小计 4,161.00 4,161.00 4,161.00 4,161.00 4,161.00

分拣车间出

租收入

面积（万平方米） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
单价(元/天/平方

米)
2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

预计实现率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
小计 1,387.00 1,387.00 1,387.00 1,387.00 1,387.00
合计 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00

（续表）

项目名称 计算依据 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年

低温、恒温

库出租收入

面积（万平方米） 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00
单价(元/天/平方

米)
3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

预计实现率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
小计 4,161.00 4,161.00 4,161.00 4,161.00 4,161.00

分拣车间出

租收入

面积（万平方米） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
单价(元/天/平方

米)
2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

预计实现率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
小计 1,387.00 1,387.00 1,387.00 1,387.00 1,387.00

合计 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00
（续表）

项目名称 计算依据 2045年 2046年 2047年 2047年 2049年

低温、恒温

库出租收入

面积（万平方米） 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00
单价(元/天/平方

米)
3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

预计实现率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
小计 4,161.00 4,161.00 4,161.00 4,161.00 4,161.00

分拣车间出

租收入

面积（万平方米） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
单价(元/天/平方

米)
2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

预计实现率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
小计 1,387.00 1,387.00 1,387.00 1,387.00 1,387.00
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合计 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00
（续表）

项目名称 计算依据 2050年 2051年 2052年 2053年 合计

低温、恒温库

出租收入

面积（万平方米） 4.00 4.00 4.00 4.00
单价(元/天/平方

米)
3.00 3.00 3.00 3.00

预计实现率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
小计 4,161.00 4,161.00 4,161.00 2,080.50 123,078.00

分拣车间出

租收入

面积（万平方米） 2.00 2.00 2.00 2.00
单价(元/天/平方

米)
2.00 2.00 2.00 2.00

预计实现率 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
小计 1,387.00 1,387.00 1,387.00 693.50 38,872.50

合计 5,548.00 5,548.00 5,548.00 2,774.00 161,950.50

2 预测的依据

本期债券募集资金投资项目现金流入通过低温、恒温库，分拣

车间出租收入实现。平邑县平邑·京东商仓冷链物流项目一期预计

竣工时间为 2022 年 12 月，二期预计竣工时间为 2024 年 12 月。

仓库名称 位置 单价 单位 备注

标准化厂

房

平邑县发展大道与汶泗公路交叉路口

南侧
10.00 元/平方米/天 带设备

城区平库 平邑县浚河路邑东府邸北侧 120 米 2.67 元/平方米/天

商贸城仓

库
平邑县康达运输有限公司附近 0.33 元/平方米/天

地方镇厂

房仓库
地方镇水果罐头营销中心 0.40 元/平方米/天

沿街平库 平邑县厚德路 0.33 元/平方米/天

（1）低温、恒温库出租收入

根据相关市场调研数据，并出于谨慎性考虑本项目低温、恒温

库出租价格为 3元/平方米·日。暂定计算经营期第一年（2023 年）

出租率为 70%，经营期第二年出租率为 80%，经营期第三年出租率为

90%，以后年度按照 95%计算。

（2）分拣车间出租收入
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根据相关市场调研数据，并出于谨慎性考虑本项目分拣车间出

租价格为 2元/平方米·日。暂定计算经营期第一年（2025 年）出租

率为 70%，经营期第二年出租率为 80%，经营期第三年出租率为 90%，

以后年度按照 95%计算。。

（二）运营成本预测

本项目主要日常消耗为工资福利费、修理费、其他管理费用、

宣传费、利息支出，支付的各项税费。年度运营支出预测如下：

表 3：运营支出估算表（单位：万元）

项目名称 2023年 2024年 2025年

工资福利费 34.20 34.20 34.20

修理费 25.85 25.85 25.85

其他管理费用 0.34 0.34 0.34

宣传费 11.50 13.14 24.82

利息支出 90.00 90.00 1,350.00

税费 494.46 684.85 1,003.21

合计 656.35 848.38 2,438.42

（续表）

项目名称 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

工资福利费 34.20 34.20 35.91 35.91 35.91

修理费 25.85 25.85 25.85 25.85 25.85

其他管理费用 0.34 0.34 0.36 0.36 0.36

宣传费 26.65 26.28 27.74 27.74 27.74

利息支出 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

税费 1,126.65 1,101.96 1,200.28 1,200.28 1,200.28

合计 2,563.69 2,538.63 2,640.14 2,640.14 2,640.14

（续表）

项目名称 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年

工资福利费 35.91 35.91 37.71 37.71 37.71

修理费 25.85 25.85 25.85 25.85 25.85
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项目名称 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年

其他管理费用 0.36 0.36 0.38 0.38 0.38

宣传费 27.74 27.74 27.74 27.74 27.74

利息支出 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

税费 1,200.28 1,200.28 1,573.36 1,577.75 1,577.75

合计 2,640.14 2,640.14 3,015.04 3,019.43 3,019.43

（续表）

项目名称 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

工资福利费 37.71 37.71 39.60 39.60 39.60

修理费 25.85 25.85 25.85 25.85 25.85

其他管理费用 0.38 0.38 0.40 0.40 0.40

宣传费 27.74 27.74 27.74 27.74 27.74

利息支出 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

税费 1,577.75 1,577.75 1,577.28 1,577.28 1,577.28

合计 3,019.43 3,019.43 3,020.87 3,020.87 3,020.87

（续表）

项目名称 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年

工资福利费 39.60 39.60 41.58 41.58 41.58

修理费 25.85 25.85 25.85 25.85 25.85

其他管理费用 0.40 0.40 0.42 0.42 0.42

宣传费 27.74 27.74 27.74 27.74 27.74

利息支出 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

税费 1,577.28 1,577.28 1,671.89 1,671.89 1,731.37

合计 3,020.87 3,020.87 3,117.48 3,117.48 3,176.96

（续表）

项目名称 2046年 2047年 2048年 2049年 2050年

工资福利费 41.58 41.58 43.66 43.66 43.66

修理费 25.85 25.85 25.85 25.85 25.85

其他管理费用 0.42 0.42 0.44 0.44 0.44

宣传费 27.74 27.74 27.74 27.74 27.74

利息支出 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

税费 1,731.37 1,731.37 1,730.85 1,730.85 1,730.85

合计 3,176.96 3,176.96 3,178.54 3,178.54 3,178.54



9

（续表）

项目名称 2051年 2052年 2053年 合计

工资福利费 43.66 43.66 22.92 1,186.22

修理费 25.85 25.85 12.93 788.43

其他管理费用 0.44 0.44 0.23 11.93

宣传费 27.74 27.74 13.87 809.76

利息支出 1,350.00 1,305.00 630.00 38,565.00

税费 1,730.85 1,742.10 876.40 44,263.10

合计 3,178.54 3,144.79 1,556.35 85,624.43

成本预测方法说明：

（1）工资及职工福利费

项目劳动定员 5 人，主要从事低温、恒温库和分拣车间的出租

工作，人均工资 6万元/年。每年福利费金额为工资额的 14%。则经

营期内年均工资总额 30.00 万元，福利费 4.20 万元，共计 34.20 万

元，考虑经济增长情况，工资每 5 年上涨 5%。

（2）修理费

本项目按照高标准建设低温、恒温库和分拣车间，根据《建设

项目经济评价方法与参数》（第三版）计修理费，修理费按照固定

资产原值的 0.1%计取（仅供参考），经营期平均修理费为 25.85 万

元。

（3）其他管理费用

其他管理费用包括日常经营管理所需的各类费用以及其他管理

支出，按照工资及福利费的 1%进行计取。

（4）宣传费

为各类经营性资产出租期间产生的各类费用，按照收入的 0.50%

暂估。

（5）相关税费
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结合本项目涉及的行业性质，测算中适用的主要税种税率如下：

表 4：项目税费表

税目 税率 类别

增值税 9%
城建税 5%

教育费附加 3%

地方教育附加 2%

房产税 12%

土地使用税 6.4元/平

企业所得税 25%

6.利息支出

根据本项目资金筹措计划，建设期拟发行地方政府专项债券

30,000.00 万元，假设年利率 4.50%，期限 30 年，每半年付息一次，

到期一次偿还本金，还本付息测算表。

表 5：专项债券还本付息测算表（金额单位：万元）

年度
期初本金余

额

本期新增本

金

本期偿还本

金

期末本金余

额

融资利

率
应付利息

2022年 2,000.00 2,000.00 4.50% 45.00

2023年 2,000.00 28,000.00 30,000.00 4.50% 720.00

2024年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2025年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2026年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2027年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2028年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2029年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2030年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2031年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2032年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2033年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2034年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2035年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00
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2036年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2037年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2038年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2039年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2040年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2041年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2042年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2043年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2044年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2045年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2046年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2047年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2048年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2049年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2050年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2051年 30,000.00 30,000.00 4.50% 1,350.00

2052年 30,000.00 2,000.00 28,000.00 4.50% 1,305.00

2053年 28,000.00 28,000.00 30,000.00 4.50% 630.00

合计 30,000.00 30,000.00 40,500.00

（三）项目运营损益表

项目运营损益表见表 7。

表 7：项目运营损益表（金额单位：万元）

项目名称 2023年 2024年

收入 2,299.50 2,628.00

付现成本费用 656.35 848.38

现金净流入 1,643.15 1,779.62

加：支付的利息 90.00 90.00

可支付本息的项目收益 1,733.15 1,869.62

(续表)

项目名称 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

收入 4,964.00 5,329.00 5,256.00 5,548.00 5,548.00

付现成本费用 2,438.42 2,563.69 2,538.63 2,640.14 2,640.14



12

项目名称 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

现金净流入 2,525.58 2,765.31 2,717.37 2,907.86 2,907.86

加：支付的利息 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

可支付本息的项目收益 3,875.58 4,115.31 4,067.37 4,257.86 4,257.86

(续表)

项目名称 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

收入 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00

付现成本费用 2,640.14 2,640.14 2,640.14 3,015.04 3,019.43

现金净流入 2,907.86 2,907.86 2,907.86 2,532.96 2,528.57

加：支付的利息 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

可支付本息的项目收益 4,257.86 4,257.86 4,257.86 3,882.96 3,878.57

(续表)

项目名称 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年

收入 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00

付现成本费用 3,019.43 3,019.43 3,019.43 3,020.87 3,020.87

现金净流入 2,528.57 2,528.57 2,528.57 2,527.13 2,527.13

加：支付的利息 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

可支付本息的项目收益 3,878.57 3,878.57 3,878.57 3,877.13 3,877.13

(续表)

项目名称 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年

收入 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00

付现成本费用 3,020.87 3,020.87 3,020.87 3,117.48 3,117.48

现金净流入 2,527.13 2,527.13 2,527.13 2,430.52 2,430.52

加：支付的利息 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

可支付本息的项目收益 3,877.13 3,877.13 3,877.13 3,780.52 3,780.52

(续表)

项目名称 2045年 2046年 2047年 2048年 2049年

收入 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00

付现成本费用 3,176.96 3,176.96 3,176.96 3,178.54 3,178.54

现金净流入 2,371.04 2,371.04 2,371.04 2,369.46 2,369.46

加：支付的利息 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

可支付本息的项目收益 3,721.04 3,721.04 3,721.04 3,719.46 3,719.46
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(续表)

项目名称 2050年 2051年 2052年 2053年 合计

收入 5,548.00 5,548.00 5,548.00 2,774.00 161,950.50

付现成本费用 3,178.54 3,178.54 3,144.79 1,556.35 85,624.43

现金净流入 2,369.46 2,369.46 2,403.21 1,217.65 76,326.07

加：支付的利息 1,350.00 1,350.00 1,305.00 630.00 38,565.00

可支付本息的项目收益 3,719.46 3,719.46 3,708.21 1,847.65 114,891.07

（四）项目资金测算平衡表

项目资金测算平衡表见表 8。

表 8：项目资金测算平衡表（金额单位：万元）

序号 项目 2022年 2023年 2024年

一 筹资活动

（一） 现金流入 10,000.00 48,000.00 2,000.00

1 自有资本金流入 8,000.00 20,000.00 2,000.00

2 专项债券资金流入 2,000.00 28,000.00

3 银行借款流入

（二） 现金流出 45.00 720.00 1,350.00

1 付息 45.00 720.00 1,350.00

2 偿还本金

（三） 筹资活动净流入 9,955.00 47,280.00 650.00

二 投资活动

（一） 现金流入

（二） 现金流出（基建支出） 9,955.00 47,280.00 650.00

（三） 投资活动净流入 -9,955.00 -47,280.00 -650.00

三 经营活动

（一） 现金流入 2,299.50 2,628.00

（二） 现金流出 566.35 758.38

（三） 经营活动净流入 1,733.15 1,869.62

四 期末现金流入净额 1,733.15 1,869.62

五 累计现金流入净额 1,733.15 3,602.77

（续表）

序号 项目 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年
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一 筹资活动

（一） 现金流入

1 自有资本金流入

2 专项债券资金流入

3 银行借款流入

（二） 现金流出 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

1 付息 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

2 偿还本金

（三） 筹资活动净流入 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00

二 投资活动

（一） 现金流入

（二）
现金流出（基建支

出）

（三） 投资活动净流入

三 经营活动

（一） 现金流入 4,964.00 5,329.00 5,256.00 5,548.00 5,548.00

（二） 现金流出 1,088.42 1,213.69 1,188.63 1,290.14 1,290.14

（三） 经营活动净流入 3,875.58 4,115.31 4,067.37 4,257.86 4,257.86

四 期末现金流入净额 2,525.58 2,765.31 2,717.37 2,907.86 2,907.86

五 累计现金流入净额 6,128.35 8,893.66 11,611.03 14,518.89 17,426.75

（续表）

序号 项目 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

一 筹资活动

（一） 现金流入

1 自有资本金流入

2 专项债券资金流入

3 银行借款流入

（二） 现金流出 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

1 付息 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

2 偿还本金

（三） 筹资活动净流入 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00

二 投资活动

（一） 现金流入

（二） 现金流出（基建支
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出）

（三） 投资活动净流入

三 经营活动

（一） 现金流入 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00

（二） 现金流出 1,290.14 1,290.14 1,290.14 1,665.04 1,669.43

（三） 经营活动净流入 4,257.86 4,257.86 4,257.86 3,882.96 3,878.57

四 期末现金流入净额 2,907.86 2,907.86 2,907.86 2,532.96 2,528.57

五 累计现金流入净额 20,334.60 23,242.46 26,150.32 28,683.27 31,211.84

（续表）

序号 项目 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年

一 筹资活动

（一） 现金流入

1 自有资本金流入

2 专项债券资金流入

3 银行借款流入

（二） 现金流出 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

1 付息 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

2 偿还本金

（三） 筹资活动净流入 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00

二 投资活动

（一） 现金流入

（二）
现金流出（基建支

出）

（三） 投资活动净流入

三 经营活动

（一） 现金流入 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00

（二） 现金流出 1,669.43 1,669.43 1,669.43 1,670.87 1,670.87

（三） 经营活动净流入 3,878.57 3,878.57 3,878.57 3,877.13 3,877.13

四 期末现金流入净额 2,528.57 2,528.57 2,528.57 2,527.13 2,527.13

五 累计现金流入净额 33,740.41 36,268.97 38,797.54 41,324.67 43,851.81

（续表）

序号 项目 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年

一 筹资活动

（一） 现金流入
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1 自有资本金流入

2 专项债券资金流入

3 银行借款流入

（二） 现金流出 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

1 付息 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

2 偿还本金

（三） 筹资活动净流入 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00

二 投资活动

（一） 现金流入

（二）
现金流出（基建支

出）

（三） 投资活动净流入

三 经营活动

（一） 现金流入 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00

（二） 现金流出 1,670.87 1,670.87 1,670.87 1,767.48 1,767.48

（三） 经营活动净流入 3,877.13 3,877.13 3,877.13 3,780.52 3,780.52

四 期末现金流入净额 2,527.13 2,527.13 2,527.13 2,430.52 2,430.52

五 累计现金流入净额 46,378.94 48,906.07 51,433.21 53,863.73 56,294.25

（续表）

序号 项目 2045年 2046年 2047年 2048年 2049年

一 筹资活动

（一） 现金流入

1 自有资本金流入

2 专项债券资金流入

3 银行借款流入

（二） 现金流出 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

1 付息 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00 1,350.00

2 偿还本金

（三） 筹资活动净流入 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00 -1,350.00

二 投资活动

（一） 现金流入

（二）
现金流出（基建支

出）

（三） 投资活动净流入
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三 经营活动

（一） 现金流入 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00 5,548.00

（二） 现金流出 1,826.96 1,826.96 1,826.96 1,828.54 1,828.54

（三） 经营活动净流入 3,721.04 3,721.04 3,721.04 3,719.46 3,719.46

四 期末现金流入净额 2,371.04 2,371.04 2,371.04 2,369.46 2,369.46

五 累计现金流入净额 58,665.29 61,036.32 63,407.36 65,776.82 68,146.28

（续表）

序号 项目 2050年 2051年 2052年 2053年 合计

一 筹资活动

（一） 现金流入 60,000.00

1 自有资本金流入 30,000.00

2 专项债券资金流入 30,000.00

3 银行借款流入 -

（二） 现金流出 1,350.00 1,350.00 3,305.00 28,630.00 70,500.00

1 付息 1,350.00 1,350.00 1,305.00 630.00 40,500.00

2 偿还本金 2,000.00 28,000.00 30,000.00

（三） 筹资活动净流入 -1,350.00 -1,350.00 -3,305.00 -28,630.00 -10,500.00

二 投资活动 -

（一） 现金流入 -

（二）
现金流出（基建支

出）
57,885.00

（三） 投资活动净流入 -57,885.00

三 经营活动 -

（一） 现金流入 5,548.00 5,548.00 5,548.00 2,774.00 161,950.50

（二） 现金流出 1,828.54 1,828.54 1,839.79 926.35 47,059.43

（三） 经营活动净流入 3,719.46 3,719.46 3,708.21 1,847.65 114,891.07

四 期末现金流入净额 2,369.46 2,369.46 403.21 -26,782.35 46,506.07

五 累计现金流入净额 70,515.74 72,885.20 73,288.41 46,506.07 46,506.07

（五）其他需要说明的事项

1.假设本次专项债券于 2022 年 6 月发行成功，期限 30 年，每

半年付息一次，到期一次偿还本金。

2. 各项表格数据计算时若存在尾差系保留小数位数所致，数
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据无实质性差异。

（六）小结

本项目收入主要是低温、恒温库出租收入，分拣车间出租收入，

项目建设资金包含项目资本金及融资资金。通过低温、恒温库出租

收入，分拣车间出租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项目的息前净现金流量为114,891.07万

元，融资本息合计为 70,500.00 万元，项目收益覆盖项目融资本息

总额倍数达到 1.63 倍。

表 9：现金流覆盖倍数表

（金额单位：万元）

融资方式
借贷本息支付

项目收益
本金 利息 本息合计

专项债券 30,000.00 40,500.00 70,500.00 114,891.07

覆盖倍数 1.63

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，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。
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五、项目风险分析

（一）与项目建设相关的风险

项目建设过程中如果不严格按照环评报告建议的环保措施进行

施工，容易对周围环境造成污染。如果不注意文明施工，施工活动

容易产生噪声、扬尘、震动等不良影响，甚至影响附近民居的安全

并产生纠纷，影响工程顺利施工。项目在运营期间可能对环境产生

的影响主要为噪声污染。

（二）与项目收益相关的风险

（1）流动性风险

由于社会环境、人口政策变化、宏观经济环境、法律法规调整

等因素，致使出租面积以及价格发生变化，导致预测数据与实际情

况之间出现差异，从而产生收入的不确定性，进而影响项目的现金

流量。

（2）运营风险

项目建成后的运营管理，特别是日常检查、养护、大修和安全

等方面的管理存在一定的风险，项目管理部门的运营管理水平直接

关系到项目投入运营后的正常安全运营及运营效益。

（3）利率波动风险

在本政府专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变化，

国家经济政策变动等因素会引起债务资本市场利率的波动，市场利

率波动将会对本项目的财务成本产生影响，进而影响项目投资收益

的平衡。
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六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

平邑·京东商仓冷链物流项目，项目实施单位为平邑县电子商

务创业投资有限公司，本次拟申请专项债券2000万元用于项目建设，

年限为 30年。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

近年来，随着平邑县农业结构调整和居民消费水平的提高，生

鲜农产品的产量和流通量逐年增加，全社会对生鲜农产品的安全和

品质提出了更高的要求。因此，加快发展农产品冷链物流，对于促

进农民持续增收和保障消费安全意义重大。

2、项目实施的公益性

项目建成后可以充分利用乡村的环境资源优势，发展农业产业，

延长农业产业链，为乡村振兴提供产业支撑。项目能提升农业供给

质量和效益，推进农业现代化进程，从而改善农村生产生活环境，

提升乡村发展整体水平，加快乡村振兴战略的实施。

3、项目实施的收益性

项目建成后可以将农业生产、农产品加工、农技研发、休闲农

业等产业相结合，促进产业升级改造，在促进资源综合利用方面的

作用极其明显，为当地居民的收入创造新的增长点。同时，项目能

带动周边餐饮业、交通、住宿、通信、广告等相关产业的发展，创

造多种形式的产业，使居民增收，带动当地经济的发展



21

4、项目建设投资合规性

项目投资构成参照《关于进一步放开建设项目专业服务价格的

通知》（发改价格〔2015〕299 号）、国家发展改革委发改价格［2011］

534 号）、发改价格[2007]670 号、《关于印发《基本建设项目建设

成本管理规定》的通知》（财建[2016]504 号）、《关于发布〈工程

勘察设计收费管理规定〉的通知》（计价格[2002]10 号）等文件规

定计算。

5、项目成熟度

项目批准立项机关及文号：平发改审批字[2020]114 号。

6、项目资金来源和到位可行性

项目计划申请政府专项债券 30000 万元，其余由项目单位自筹。

平邑县电子商务创业投资有限公司是国有独资公司，信用等级较高，

公司目前资金充足、资产负债率低、偿债能力强，自筹资金到位可

行性高。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

可研编制机构与会计师事务所共同负责项目收入、成本、收益

预测的编制，参考平邑县同类型项目并结合市场调研情况确定计算

价格。项目预期收入主要来源于低温、恒温库收入，分拣车间收入。

8、债券资金需求合理性

项目建设资本金为总投资的 50%，债券资金占项目总投资 50%，

债券资金需求是合理的。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施
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项目预期收入主要来源于低温、恒温库收入，分拣车间收入。

项目总收益 114,891.07 万元，项目债券本息合计 70,500.00 万元，

本息覆盖倍数为 1.63，可以很好地满足偿债计划需求。但是若受到

自然环境、经济形势、国家政策和其他不可预测因素的影响，导致

项目本身营运产生的现金流无法偿付债券本期，平邑县电子商务创

业投资有限公司将采取稳健的经营策略、偿债策略，开具专户管理

项目营运资金，经营过程中积极开发新技术、努力积攒经验，提高

风险抵御能力，设定专人管理债券本金偿付事宜。

10、绩效目标合理性

项目所设定的绩效目标依据充分，有长期绩效目标和年度绩效

目标，可以反映和考核项目绩效目标与项目实施的相符情况。

11、其他需要纳入事前绩效评估的事项

无。

（三）评估结论

平邑·京东商仓冷链物流项目总收益 114,891.07 万元，项目债

券本息合计 70,500.00 万元，本息覆盖倍数为 1.63，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。项目建成后能提供足够的资金支持。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
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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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