


一、项目基本情况

(一)项目名称

峰城区供热设施升级改造工程

(二)项目单位

建设单位:枣庄市志成房地产开发有限公司

注册资本: 5,099万(元)

法人代表:贺伟

统一社会信用代码: 91370404758277177Y

企业类型‥ 有限责任公司(非自然人投资或控股的法人独资)

营业期限: 2003-07-29至无固定期限

注册地址:峰城区坛山中路80号

经营范围:房地产开发、商品房销售(以上涉及许可或资质的,

凭许可证或资质证书经营) (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)。

(三)项目规划审批

2022年3月17日,枣庄市自然和资源规划局做出《关于峰城区

供热设施升级改造工程的规划意见》 (枣自资规(峰)函〔2022〕 5

号),对建设地点、建设内容及规模、总投资及资金来源和建设年限

进行了批复0

2022年3月24日,峰城区自然资源局出具了 《关于对峰城区供

热设施升级改造工程不新增建设用地不占用耕地的复函》,经审查,

本项目符合峰城区土地利用总体规划0

2022年4月24日,峰城区行政审批服务局出具了 《关于峰城区



供热设施升级改造工程项目的核准意见》 (峰行审投核字〔2022〕 3

号),经审查,本项目符合峰城区相关规划要求。

(四)项目规模与主要建设内容

建设地点:枣庄市峰城区。

项目位于峰城区坛山街道内,对峰城区坛山街道内的供热设施进

行升级改造,新敷设福兴路、仙坛路、丁桥路等线路DNlooO供热主

管线9300米,改造供热主管线6200米;新敷设供热支线4条,敷设

DN450供热支线管道长度为4100米,改造供热支线6条,改造供热

支线长度7600米。新增供热面积620万平方米,项目热源为枣庄旭

日热力有限责任公司。

(五)项目建设期限

项目建设期共2年。

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)山东省市政工程价目表;

(2)山东省建筑工程综合定额;

(3)山东省市政工程综合定额;

(4)峰城区材料预算价格;

(5)峰城区类似工程造价;

(6)现行投资估算的有关规定;

(7)国家发展和改革委员会、建设部颁布的《建设项目经济评

价方法与参数》 (第三版);

(8)原国家计委发布的《投资项目可行性研究指南(试用版)》;



(9)国家相关部委及省有关项目前期收费文件与标准;

(10)项目各有关专业提供的估算编制条件;

(11)项目单位提供的有关数据、资料0

2.估算总额

经测算,本项目总投资42.000.00万元,其中建筑工程费用

29.280.00万元,设备购置及安裴费用1,120.00万元,工程建设其

他费用3,628.80万元,预备费7,191.20万元,建设期利息780.00

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0

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:

资金结构表

资金结构 金额(万元) 占比 备注 

估算总投资 42000 100% 

一、资本金 29000 69% 

自有资金 10000 24% 

其他筹集资金 19000 45% 

二、债务资金 13000 31% 

专项债券 13000 

银行借款 0 



三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

(一)运营收入预测

参考《峰城区供热设施升级改造工程项目可行性研究报告》,按

照枣庄市志成房地产开发有限公司和枣庄旭日热力有限责任公司所

签订协议,本项目预期收入主要来源于官网租赁收入。

根据市场调查情况分析.本项目敷设、改造供热管道27200公里

(主管道15500公里,支管道11700公里),按照协议中主管道2500

元/年/公里、支管道1400元/年/公里租赁价格计算,项目建成后可

实现年经营收入5.513.00万元,发债期内实现经营收入44.104.00

万元。

具体如下:

序号 项目 计算依据 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 

1 营业收入 2,756.50 5,513.OO 5,513.(m 5,513.〔旧 

1.1 主管道租赁 15500km摹25(m元 1,937.50 3,875.〔炮 3,875.(旭 3,875.(旭 

1.2 支管道租赁 11700km*1400元 819.OO 1,638.OO 1,638.OO 1,638.OO 

序号 项目 计算依据 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 合计 

1 营业收入 5,513.α) 5,513.00 5,513.(m 5,513.OO 2,756.50 44,1的.(m 

1.1 主管道租赁 155(mkm摹25(m元 3,875.(旭 3,87s.α〕 3,8?5.OO 3,875.OO 1,937.50 31,αm.(m 

1.2 支管道租赁 11700km*14(X)元 1,638.(m 1,638.OO 1,638.〔炮 1,638.(旭 819.(m 13.104.OO 

(二)运营成本预测

1、项目运营成本预测

参考《峰城区供热设施升级改造工程项目可行性研究报告》,项

目运营成本主要包括外购原材料、燃料及动力、工资及福利费、修理



费、管理费用、折旧及摊销等。

(1)外购原材料

本项目投入运行后,需定期对供热管网进行维护,按收入金额的

20%预计,年需原材料费用约1,088.00万元。

(2)外购燃料及动力

主要为电和水,预计年用电量21.96万kwh,单价按0. 70元/kwh,

年用水量82.60万立方米,单价按3.00元/立方米,正常年份263.17

万元,并按年递增5.00%计算。

(3)员工工资及福利费

项目总劳动定员18人,其中:一般工人12人,工资按5.00万

元/年计算,管理技术人员3人,工资按6.00万元/年计算,后勤保

障人员3人,工资按3.00万元/年计算。福利费按工资总额的14%计

算,正常年份99.18万元,并按年递增5.00%计算。

(4)修理费

本项目修理费按固定资产原值的5%计取,每年82.80万元。

(5)其他费用

其他费用分为其他管理费、其他营业费和其他制造费用。其他制

造费用按照折旧费的3%计算,为49.68万元;其他管理费按人员工

资的60%计算,为59.51万元;其他营业费按收入的5%计算,为272

万元。正常年份为381.19万元。

(5)折旧

折旧按平均年限法计算。建筑物折旧期限按20年,残值率取5%;



项目经营期折旧费1,656.00万元/年。

(6)无形及其它资产按10年平均摊销,摊销费用134.00万元/

年0

2、相关税费预测

(1)增值税

根据相关规定,本项目为不动产租赁,适用税率为9%。

(2)销售税金及附加

项目应缴纳的产品销售税金及附加,主要包括城市维护建设税、

教育费及附加、地方教育费及附加。城市维护建设税按增值税额的

7%估算,教育费及附加按增值税额的3%估算,地方教育费及附加按

增值税额的2%估算,水利建设基金按增值税的0. 50%估算。

(3)所得税

根据我国《企业所得税法》第二十七条的规定,企业所得税按

25%计0

3、预测项目发债期内经营期付现经营成本总额16,028.41万元,

具体明细如下:

金额单位:人民币万

元

序号 项目 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 

1 外购原材料 551.30 l,102.60 1,102.60 1,102.60 

2 外购燃料及动力 131.59 263.17 276.33 290.15 

3 工资及福利费 49.59 99.18 104.14 109.35 

4 修理费 41.40 82.80 82.80 82.80 

5 其他费用 192.42 3的.84 387.81 390.94 

6 付现成本小计 966.30 l,932.59 l,953.68 1,975.84 



序号 项目 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 合计 

1 外购原材料 1.102.60 1,102.60 1,102.60 1,102.60 551.30 8,820.80 

2 外购燃料及动力 304.66 319.89 335.88 352.67 185.15 2,459.49 

3 工资及福利费 114.82 120.56 126.59 132.92 69.78 926.93 

4 修理费 82.80 82.80 82.80 82.80 41.40 662.40 

5 其他费用 394.22 397.67 401.28 405.08 2恤.53 3,158.79 

6 付现成本小计 1,999.10 2,023.52 2,049.15 2,076.07 1,052.16 16,028.41 

(三)项目运营损益表

序号 项目 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 

l 营业收入 2.528.90 5,057.80 5,057.80 5.057.80 

2 营业成本 1.782.74 3,565.47 3,585.04 3,605.61 

3 税金及附加 18.63 37.26 37.07 36.87 

4 财务费用 260.00 520.00 520.00 520.00 520.00 520.00 

5 利润总额 -260.00 -520.00 207.53 935.07 915.69 895.32 

6 所得税 51.88 233.77 228.92 223.83 

7 净利润 -260.00 -520.00 155.65 701.30 686.77 671.49 

序号 项目 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 合计 

1 营业收入 5,057.80 5,057.80 5,057.80 5,057.80 2,528.90 40,462.40 

2 营业成本 3,627.20 3.649.87 3,673.66 3,698.65 1.862.44 29,050.68 

3 税金及附加 36.66 36.44 36.21 35.97 17.86 292.97 

4 财务费用 520.00 520.00 520.00 520.(m 260.00 5,200.00 

5 利润总额 873.94 851.49 827.93 803.18 388.60 5.918.75 

6 所得税 218.49 212.87 206.98 200.80 97.15 l,674.69 

7 净利润 655.45 638.62 620.95 602.38 291.45 4,244.06 

(四)项目资金测算平衡表

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建设期及运营期现金流

量情况如下表:



项目 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 

一、经营活动产生的现金流量 

1、经营活动收到的现金 2,756.50 5,513.00 5,513.α〕 5,513.(旭 

2、经营活动支付的现金 966.30 1,932.59 1,953.68 1,975.的 

3、经营活动支付的税费 167.67 335.34 333.63 331.84 

经营活动产生的现金流量小计 1,622.53 3,245.07 3,225.69 3,205.32 

二、投资活动产生的现金流量 

1、支付的项目建设资金 15,000.OO 20,000.00 7,(m.(m 

2、支付的其他投资金 

投资活动产生的现金流量小计 ●15,αm.OO -20,(xm.(m -7,(m.(m 

三、筹资活动产生的现金流量 

1、项目资本金 10,αm.(m 15,000.OO 4,000.00 

2、专项债筹资 13,O(m.α) 

3、其他方式融资 

4、支付债券利息及本金 260.OO 520.〔X) 520.OO 520.00 520.OO 520.OO 

5、偿还其他方式融资利息及本金 

筹资活动产生的现金流量小计 22,740.OO 14,480.OO 3,480.OO -520.00 -520.(m -520.(X) 

四、现金流童小计 

1、期初现金 7,740.(炮 2,220.(m 322.53 3,047.60 5,753.29 

2、期内现金变动 7,740.α) -5,520.OO -1,897.47 2,725.07 2,705.69 2,685.32 

3、期末现金 7,740.(m 2,220.OO 322.53 3,047.60 5,753.29 8,438.61 

项目 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 合计 

一、经营活动产生的现金流量 

1、经营活动收到的现金 5,513.OO 5,513.α〕 5,513.00 5,513.α〕 2,756.50 4生104.00 

2、经营活动支付的现金 1,999.10 2,023.52 2,恤9.15 2,076.07 l,052.16 16,028.41 

3、经营活动支付的税费 329.96 327.99 325.92 323.75 160.74 2,636.84 

经营活动产生的现金流量小计 3,183.94 3,161.49 3,13?.93 3,113.18 1,543.60 25,438.75 

二、投资活动产生的现金流量 

1、支付的项目建设资金 42,0(m.OO 

2、支付的其他投资金 

投资活动产生的现金流量小计 -42,删.α〕 

三、筹资活动产生的现金流量 

1、项目资本金 29,αm.∞ 

2、专项债筹资 13,000.00 

3、其他方式融资 

4、支付债券利息及本金 520.OO 520.00 520.OO 520.OO 13,260.α) 18,2(旧.∞ 

5、偿还其他方式融资利息及本金 



项目 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 合计 

筹资活动产生的现金流量小计 -520.00 -520.(m -520.(x〕 ●520.(x〕 -13,260.(旭 23,8(旭.(m 

四、现金流量小计 

1、期初现金 8,438.61 11,102.55 13,744.o● 16,361.97 18,955.15 

2、期内现金变动 2,663.94 2,641.49 2,617.93 2,593.18 ●11,716.40 7,238.75 

3、期末现金 11,102.55 13,744.04 16,361.97 18,955.15 7,238.75 

注:本次评价本着谨慎性原则,对可行性研究报告部分参数进行

了修正,并按现行税法对税费进行了修正。

(五)其他需要说明的事项

1.假设本项目债券2022年本次发行13000.00万元,于2032年

还本,期限10年,每半年付息一次,到期一次偿还本金,利率4%0

2.各项表格数据计算时若存在尾差系保留小数位数所致,数据无

实质性差异。

(六)小结

根据前述对本项目未来数据的合理预测,在发行人对项目收益预

测及其所能依据的各项假设前提下,在全部债券存续期间内共产生可

用于还本付息金额的净现金流入为25,438.75万元,能够覆盖债券本

息金额18,200.00万元,项目收益覆盖本息倍数为1.40倍,用于还

本付息资金的充足性能够得到保障。

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。

五、项目风险分析

(一)与项目建设相关的风险

施工期主要有土石方基础、场地清理、主体工程、装饰工程、安

装工程等施工作业。施工阶段的主要污染影响因素包括:

1.施工废水及其他用水可能不恰当的处理,渗入地下,影响地下

水环境质量0

2.各类建筑材料的装卸、运输、混凝士的搅拌产生的建筑粉尘0

3.建筑机械作业和人工作业发出的无规则噪声0

4.施工现场各类建筑材料废弃物、生活垃圾等固体废弃物污染影

响。

(二)与项目收益相关的凤险

该项目经济评价所采用的数据,大部分来自估算和测算,存在一

定的不确定性0

1.经济风险

经济风险因国民经济状况变化因素主要是指一系列与经济环境

和经济发展有关的不确定因素。包括:财务风险、融资风险、管理风

险、工程招投标风险、国民经济状况变化风险0

2.市场风险

市场风险包括:热力销售价格上下浮动,影响项目收益;热力市

场饱和或供大于求,影响销售数量;热力管道质量不过关,维修成本

超预算。



六、事前项目绩效评估报告

(一)项目概况

峰城区供热设施升级改造工程,实施单位为枣庄市志成房地产开

发有限公司。项目位于峰城区坛山街道内,对峰城区坛山街道内的供

热设施进行升级改造,新敷设福兴路、仙坛路、丁桥路等线路DNlooO

供热主管线9300米,改造供热主管线6200米;新敷设供热支线4条,

敷设DN450供热支线管道长度为4100米,改造供热支线6条,改造

供热支线长度7600米。新增供热面积620万平方米,项目热源为枣

庄旭日热力有限责任公司。

本次拟申请专项债券13000万元用于峰城区供热设施升级改造

工程,期限10年。

(二)评估内容

1.项目实施的必要性

随着峰城区经济建设的发展,供热面积不断增加,如果继续保持

分散无序的采暖供热模式,大气污染和能源浪费的状况将进一步加剧,

严重影响了峰城区内居民的日常生活和企业的正常运转,制约各项事

业的发展。因此,发展集中供热事业,改变峰城区内供热设施的落后

状态已成为刻不容缓、优先解决的重要任务之一。同时,集中供热系

统是现代化城市的基础设施之一,也是衡量公用事业水平的一项重要

指标。实行集中供热,不仅能给地区提供稳定、可靠、高品位的热源,

而且可有效节约能源,减少城市污染,对改善人民生活环境,方便居

民日常生活,合理地利用城市有效空间,美化城市,都具有积极的意

义,其经济效益、环境效益和社会效益均十分显著。



2.项目实施的公益性

本项目为峰城区供热设施升级改造项目,是一项民生工程,项目

建设符合峰城区促进产业结构调整,倡导节能降耗,推动经济可持续

健康发展的政策导向,项目的实施对管网行业发展和技术进步都具有

积极的促进作用。

峰城区供热设施升级改造工程

3.项目实施的收益性

经估算,通过与运营成本对比分析,到期预计可达到的资金覆盖

倍数为1.4倍,因此该项目实施的收益性可观0

4.项目建设投资合规性

项目的建设符合国家和地方发展规划的要求,对促进地方经济

和国民经济的发展具有积极的推动作用0 2022年3月17日,枣庄市

自然和资源规划局做出《关于峰城区供热设施升级改造工程的规划意

见》(枣自资规(峰)函〔2022〕 5号),对建设地点、建设内容及规

模、总投资及资金来源和建设年限进行了批复。

因此该项目建设投资合规0

5.项目成熟度

通过工程分析,该项目的选址合理,项目实施进度安排合理,工

程设计和功能要求规范,消防、环保和劳动卫生符合有关规范要求。

因此从项目实施角度分析,该项目的实施是比较成熟的0

6.项目资金来源和到位可行性

项目资本金29000万元,占总投资69%,由项目单位自筹;发行

专项债券筹资13000万元,占总投资31%,资金来源渠道及筹措程序



合规。项目总投资为42000万元,但未直接通过申请财政现有资金的

渠道获取,而是主要通过发行专项债筹集,资金支持方式科学,到位

可行性强0

7.项目收入、成本、收益预测合理性

项目收入是在结合枣庄及峰城区周边地区相同业务基础上,参照

国家发改委、建设部颁发的《建设项目经济评价方法与参数》 (第三

版)规定的原则和要求进行预测,估算数据合理0

8.债券资金需求合理性

项目总投资为42000万元,项目资本金29000万元,占总投资

69%,由项目单位自筹;发行专项债券筹资13000万元,占总投资31%。

项目资本金不低于项目总投资的20%,因此债券资金需求合理0

9.项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

本项目收入主要来自于管网的租赁收入,结合项目所处区域及行

业运营情况,合理考虑该项目的运营期收入,通过测算本期覆盖倍数

及收益平衡抗压测试,项目偿债计划可行。

本工程项目投资大、耗用资源较多,并且项目建成后经营收入受

到宏观经济及市场的影响,若未能按计划实现收入将导致不能偿还到

期债券本息。

若某一年度内,上述假设条件未能满足,导致相关收益不能按进

度足额到位,出现债务还本付息资金短缺,峰城区财政拟通过增加项

目资本金、提供财政补助等方式进行弥补,确保项目顺利实施0

10.绩效目标合理性



(1)目标明确

项目绩效目标设定明确,与部门长期规划目标、年度工作目标一

致,项目受益群体定位准确,绩效目标和指标设置与项目高度相关。

(2)目标合理

项目绩效目标与项目预计解决的问题相匹配,绩效目标与现实需

求匹配,绩效目标具有一定的前瞻性和挑战性。绩效指标已经细化、

量化,指标值设置合理。

(三)评估结论

根据前述对本项目未来数据的合理预测,在发行人对项目收益预

测及其所能依据的各项假设前提下,在全部债券存续期间内共产生可

用于还本付息金额的净现金流入为25.438.75万元,能够覆盖债券本

息金额18.200.00万元,项目收益覆盖本息倍数为1.40倍,用于还

本付息资金的充足性能够得到保障。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。峰城区

供热设施升级改造项目,是一项民生工程,项目建设符合峰城区促进

产业结构调整,倡导节能降耗,推动经济可持续健康发展的政策导向,

项目的实施对管网行业发展和技术进步都具有积极的促进作用,符合

专项债发行要求。项目建成后能带动当地经济及相关产业的发展。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。


