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2021 年山东省（临沂市临沭县化工园区基础设施建 

设提升项目）交通能源市政产业园基础设施 

及民生社会事业发展专项债券（一期） 

项目收益与融资自求平衡专项评价报告 
 

中天运[2021]普字第 90057 号 

 

我们接受临沂市财政局委托，对 2021 年山东省（临沂市临沭县化工园区基

础设施建设提升项目）交通能源市政产业园基础设施及民生社会事业发展专项债

券（一期）（以下简称“本期债券”）项目收益与融资自求平衡情况进行评价并

出具专项评价报告。 

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号——预测

性财务信息的审核》。山东临沭经济开发区管理委员会对该项目收益预测及其所

依据的各项假设负责。这些假设已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。 

由于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。 

本评价报告仅供发行人本次发行 2021 年山东省（临沂市临沭县化工园区基

础设施建设提升项目）交通能源市政产业园基础设施及民生社会事业发展专项债

券（一期）之目的使用，不得用作其他任何目的。 

经审核，我们认为，2021 年山东省（临沂市临沭县化工园区基础设施建设

提升项目）交通能源市政产业园基础设施及民生社会事业发展专项债券（一期）

预测利息备付率 8.32，预测偿债备付率 2.29，该项目的预测收益能达到收益与

融资自求平衡。同时，我们查阅了《临沂市临沭县化工园区基础设施建设提升项

目可行性研究报告》以及有关的基础数据，通过测算，未发现现金流的计算公式

存在明显的偏差。 
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总体评价结果如下： 

一、本期债券应付本息情况 

发行人 2021 年拟就临沂市临沭县化工园区基础设施建设提升项目发行政府

专项债券 2,000.00 万元。债券票面利率 3.80%，期限十年，在债券存续期每半

年付息一次，自发行之日起十年债券存续期应还本付息情况如下： 

金额单位：人民币万元 

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 

2021 年  2,000.00  2,000.00 3.80% 38.00 

2022 年 2,000.00   2,000.00 3.80% 76.00 

2023 年 2,000.00   2,000.00 3.80% 76.00 

2024 年 2,000.00   2,000.00 3.80% 76.00 

2025 年 2,000.00   2,000.00 3.80% 76.00 

2026 年 2,000.00   2,000.00 3.80% 76.00 

2027 年 2,000.00   2,000.00 3.80% 76.00 

2028 年 2,000.00   2,000.00 3.80% 76.00 

2029 年 2,000.00   2,000.00 3.80% 76.00 

2030 年 2,000.00   2,000.00 3.80% 76.00 

2031 年 2,000.00  2,000.00  3.80% 38.00 

合 计  2,000.00 2,000.00   760.00 

二、项目产生的净现金流入 

（一）现金流入基本假设条件及依据 

本期债券募集资金投资项目现金流入通过厂房租赁实现。临沂市临沭县化工

园区基础设施建设提升项目建设期为二年，2020 年 5 月-2022 年 5 月，自 2022

年 6月投入运营。 

厂房租金单价通过类比同类项目的平均价格确定，标准厂房按 0.60 元/㎡/

天（含税），谨慎考虑前二年出租率分别为 70%、80%、第三年开始厂房常年出租

率按 90%估算。 

租赁价格的确定：临沭县周边相近类似厂房售价如下： 

临沭县类似标准化厂房租赁费用对比表 

序号 项目 租赁价格 数据来源 

1 城南开发区厂房 1 元/平方米/天 https://linyi.58.com/fangchan/357098790
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24699x.shtml?prd=oOtjiG4zf%2BTEcBs6G

bC%2BPQ%3D%3D&houseId=107154007

7158401&gpos=6&PGTID=0d30576d-000

0-0bbd-b517-7a3083d58297&ClickID=1 

2 钢结构厂房 0.2 元/平方米/天 

https://linyi.58.com/fangchan/454175290

99811x.shtml?prd=QmtV4HY2TzJK8u%2FJ

D7x1qg%3D%3D&houseId=18914020405

81125&gpos=17&PGTID=0d30576d-0000-

0bbd-b517-7a3083d58297&ClickID=4 

3 钢结构仓库 0.61 元/平方米/天 

https://linyi.58.com/fangchan/461518157

75239x.shtml?prd=GeOBWR4LcWpPqhS3

rqWbAw%3D%3D&houseId=1985390735

139855&gpos=1&PGTID=0d305770-0000-

0a67-3a35-71e919ff1a45&ClickID=1 

 平均价格 0.60 元/平方米/天  

（二）现金流出基本假设条件及依据 

临沂市临沭县化工园区基础设施建设提升项目运营期内现金流出项目主要

包括支付的各项税金、人员经费、管理费、利息支出等。 

1.支付的各项税金： 

（1）增值税：厂房租赁按照收入的 9%计算。 

（2）城市维护建设税：按照应缴增值税的 5%计算。 

（3）教育费附加：按照应缴增值税的 3%计算。 

（4）地方教育附加：按照应缴增值税的 2%计算。 

2.人员经费：项目劳动定员 30 人，人均工资 5万元/年计算，考虑经济增长

情况，人员工资每 5年上涨 5%。 

3.管理费用：管理费用按照营业收入的 10%估算 

4.利息支出：项目拟 2021 年上半年发行政府专项债券 2,000.00 万元，年利

率 3.80%，期限十年，利息每年需要支付 76.00 万元。共需偿还利息 760.00 万

元。 

三、可支付本息的项目收益 

金额单位：人民币万元 
项目 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 

收入 490.56 1,121.28 1,261.44 1,261.44 1,261.44 

付现成本费用 368.26 551.17 591.82 591.82 591.82 

现金净流入 122.30 570.11 669.62 669.62 669.62 
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加：支付的债券利息 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00 

可支付本息的项目收益 198.30 646.11 745.62 745.62 745.62 

（续表） 

项目 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 合计 

收入 1,261.44 1,261.44 1,261.44 1,261.44 630.72 11,072.64 

付现成本费用 599.32 599.32 599.32 599.32 378.41 5,470.57 

现金净流入 662.12 662.12 662.12 662.12 252.31 5,602.07 

加：支付的债券利息 76.00 76.00 76.00 76.00 38.00 722.00 

可支付本息的项目收益 738.12 738.12 738.12 738.12 290.31 6,324.07 

四、项目现金流覆盖债券本息情况 

金额单位：人民币万元 

年度 
借贷本息支付 

项目收益 
利息备付

率 

偿债备付

率 本金 利息 本息合计 

2021 年  38.00 38.00    

2022 年  76.00 76.00 198.30   

2023 年  76.00 76.00 646.11   

2024 年  76.00 76.00 745.62   

2025 年  76.00 76.00 745.62   

2026 年  76.00 76.00 745.62   

2027 年  76.00 76.00 738.12   

2028 年  76.00 76.00 738.12   

2029 年  76.00 76.00 738.12   

2030 年  76.00 76.00 738.12   

2031 年 2,000.00 38.00 2,038.00 290.31   

合计 2,000.00 760.00 2,760.00 6,324.07 8.32 2.29 

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，认为临沂市临沭县化工园区基础设施建设

提升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，保证了项目的

顺利施工。同时，厂房租赁收入作为后续资金回笼手段，为项目提供了充足、稳

定的现金流入，充分满足还本付息要求。 

五、风险分析 

（一）与项目建设相关的风险 

1.项目管理单位的组织管理水平、项目承建单位的施工技术及管理水平等会
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对项目建设期产生影响。如果工期拖延，工程投资将增加，并且工期拖延将影响

项目的现金流入，使项目净收益减少。 

2.风险控制措施 

选择有较高施工技术与管理水平，经济实力雄厚并拥有先进施工设备的施工

队伍，确保工程的质量与进度；签订规范的合同（包括在承包商不能履行合同时

确定损失额的条款），切实做好合同管理的工作，可以达到抵御风险的目的。 

（二）与项目收益相关的风险 

1.销售规模的不确定性 

由于社会环境、宏观经济环境、法律法规调整等因素，致使厂房租赁收入变

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。 

风险控制措施：聘请专业的预测咨询机构，广泛搜集数据，科学选取样本，

采用科学、可靠且适合于具体项目的预测模型，争取精准可靠的预测结果。做好

景区维护，确保本项目正常运行，使本项目发挥最大效用。 

2.运营成本增加风险 

项目建成后的运营管理，特别是日常维护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运营成本。 

风险控制措施：（1）加强日常维护方面的管理，节约成本；（2）设计、施工

和管理中采用新设备、新技术，提高项目安全运营水平；（3）建立健全安全应急

机制，提高安全事件处置能力，降低突发事件对运营管理的影响。 

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。 

风险控制措施：为控制项目融资平衡风险，可动态调整债券发行期限和还款

方式及时间，做好期限配比、还款计划和准备，适当增大流动比率，充分盘活资

金，用资金使用效率收益对冲利率波动损失。 

附件：项目收益与融资自求平衡情况说明 
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项目基本情况与收益情况说明 

临沂市临沭县化工园区基础设施建设提升项目总投资 30,000.00 万元，其

中：工程费用 27,500.00 万元，基本预备费 825.00 万元，工程建设其他费用

1,010.25 万元，流动资金 626.75 万元，建设期利息 38.00 万。项目自有资本金

28,000.00 万元，拟 2021 年发行政府专项债券 2,000.00 万元，年利率 3.80%，

期限十年，用于资金平衡的项目收益共计 6,324.07 万元，详细情况如下： 

一、项目实施单位情况 

实施单位：山东临沭经济开发区管理委员会 

法定负责人：刘崇宝 

统一社会信用代码：12371329004339263A 

宗旨及业务范围：负责开发区经济和社会发展长期规划、近期规划和年度计

划的编制和实施工作。在县城市总体规划框架内负责开发区总体规划和建设规划

的编制和实施工作。按照赋予的管理权限负责开发区发展改革、经贸、外经贸等

有关事项的管理以及项目的审批、核准、备案工作。依法行使开发区各项行政职

能。负责开发区招商引资和对外来投资者的各项服务工作。负责开发区社会事务。 

二、项目建设内容 

1、主要建设内容： 

建设重大危险源监测预警体系和有毒有害气体监测预警体系，形成全面智能

化、精细化的应用体系。全面提升化工园区安全性、促进园区产业的转型升级和

高质量发展，建设污水管网 15 公里，雨水管网 10 公里，蒸汽管网 10 公里，公

共管廊 1公里建设标准化厂房 8栋，总建筑面积 64000 平方米。 

2、建设地点：山东临沭经济开发区。 

3、建设起止年限：项目 2020 年 5 月开始实施，计划至 2022 年 5 月底竣工

验收交付使用，建设期 24 个月。 

三、项目预测收入情况 

1. 预测收入 

该项目发债期内预测收入为 11,072.64 万元。具体明细如下： 

 

金额单位：人民币万元 
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项目 计算依据 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

租赁收入 

面积（万平方米） 6.40 6.40 6.40 6.40 6.40 6.40 

单价（每平方米/

年） 

             

109.50  

      

219.00  

      

219.00  

             

219.00  

            

219.00  

        

219.00  

实现率 70% 80% 90% 90% 90% 90% 

合计  490.56 1,121.28 1,261.44 1,261.44 1,261.44 1,261.44 

（续表） 

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

租赁收入 

面积（万平方米） 6.40 6.40 6.40 6.40  

单价（每平方米/

年） 
219.00 219.00 219.00 109.50  

实现率 90% 90% 90% 90%  

合计  1,261.44 1,261.44 1,261.44 630.72 11,072.64 

2. 预测的依据 

本期债券募集资金投资项目现金流入通过厂房租赁实现。临沂市临沭县化工

园区基础设施建设提升项目建设期为二年，2020 年 5 月-2022 年 5 月，自 2022

年 6月投入运营。 

厂房租金单价通过类比同类项目的平均价格确定，标准厂房按 0.60 元/㎡/

天（含税），谨慎考虑前二年出租率分别为 70%、80%、第三年开始厂房常年出租

率按 90%估算。 

租赁价格的确定：临沭县周边相近类似厂房售价如下： 

临沭县类似标准化厂房租赁费用对比表 

序号 项目 租赁价格 数据来源 

1 城南开发区厂房 1 元/平方米/天 

https://linyi.58.com/fangchan/3

5709879024699x.shtml?prd=o

OtjiG4zf%2BTEcBs6GbC%2BPQ

%3D%3D&houseId=107154007

7158401&gpos=6&PGTID=0d30

576d-0000-0bbd-b517-7a3083d

58297&ClickID=1 

2 钢结构厂房 0.2 元/平方米/天 

https://linyi.58.com/fangchan/4

5417529099811x.shtml?prd=Q

mtV4HY2TzJK8u%2FJD7x1qg%3

D%3D&houseId=189140204058

1125&gpos=17&PGTID=0d3057

6d-0000-0bbd-b517-7a3083d58

297&ClickID=4 
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3 钢结构仓库 0.61 元/平方米/天 

https://linyi.58.com/fangchan/4

6151815775239x.shtml?prd=G

eOBWR4LcWpPqhS3rqWbAw%

3D%3D&houseId=19853907351

39855&gpos=1&PGTID=0d3057

70-0000-0a67-3a35-71e919ff1a

45&ClickID=1 

 平均价格 0.60 元/平方米/天  

四、项目预测付现成本情况 

1. 预测付现成本 

该项目发债期内预测经营期付现成本总额 5,470.57 万元，具体明细如下： 

金额单位：人民币万元 

项目 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 

1..税金 93.21 213.04 239.67 239.67 239.67 

2.人员经费 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00 

3.管理费 49.06 112.13 126.14 126.14 126.14 

4.利息支出 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00 

合计 368.26 551.17 591.82 591.82 591.82 

（续表） 

项目 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 合计 

1..税金 239.67 239.67 239.67 239.67 119.84 2,103.80 

2.人员经费 157.50 157.50 157.50 157.50 157.50 1,537.50 

3.管理费 126.14 126.14 126.14 126.14 63.07 1,107.26 

4.利息支出 76.00 76.00 76.00 76.00 38.00 722.00 

合计 599.32 599.32 599.32 599.32 378.41 5,470.57 

2. 预测的依据 

临沂市临沭县化工园区基础设施建设提升项目运营期内现金流出项目主要

包括支付的各项税金、人员经费、管理费、利息支出等。 

1.支付的各项税金： 

（1）增值税：厂房租赁按照收入的 9%计算。 

（2）城市维护建设税：按照应缴增值税的 5%计算。 

（3）教育费附加：按照应缴增值税的 3%计算。 

（4）地方教育附加：按照应缴增值税的 2%计算。 

2.人员经费：项目劳动定员 30 人，人均工资 5万元/年计算，考虑经济增长

情况人员工资每 5 年上涨 5%。 
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3.管理费用：管理费用按照营业收入的 10%估算 

4.利息支出：项目拟 2021 年上半年发行政府专项债券 2,000.00 万元，年利

率 3.80%，期限十年，利息每年需要支付 76.00 万元。共需偿还利息 760.00 万

元。 

五、可支付本息的项目收益情况 

金额单位：人民币万元 
项目 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 

收入 490.56 1,121.28 1,261.44 1,261.44 1,261.44 

付现成本费用 368.26 551.17 591.82 591.82 591.82 

现金净流入 122.30 570.11 669.62 669.62 669.62 

加：支付的债券利息 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00 

可支付本息的项目收益 198.30 646.11 745.62 745.62 745.62 

（续表） 

项目 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 合计 

收入 1,261.44 1,261.44 1,261.44 1,261.44 630.72 11,072.64 

付现成本费用 599.32 599.32 599.32 599.32 378.41 5,470.57 

现金净流入 662.12 662.12 662.12 662.12 252.31 5,602.07 

加：支付的债券利息 76.00 76.00 76.00 76.00 38.00 722.00 

可支付本息的项目收益 738.12 738.12 738.12 738.12 290.31 6,324.07 

六、净现金流情况 

金额单位：人民币万元 

序号 项目 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 

一 筹资活动       

（一） 现金流入 30,000.00      

1 
自有资本金

流入 

28,000.00      

2 
专项债券资

金流入 

2,000.00      

（二） 现金流出 38.00 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00 

1 付息 38.00 76.00 76.00 76.00 76.00 76.00 

2 偿还本金       

（三） 
筹资活动净

流入 

29,962.00 -76.00 -76.00 -76.00 -76.00 -76.00 

二 投资活动       
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（一） 现金流入       

（二） 
现金流出（基

建支出） 

29,962.00      

（三） 
投资活动净

流入 

-29,962.00      

三 经营活动       

（一） 现金流入  490.56 1,121.28 1,261.44 1,261.44 1,261.44 

（二） 现金流出  292.26 475.17 515.82 515.82 515.82 

（三） 
经营活动净

流入 

 198.3 646.11 745.62 745.62 745.62 

四 
本期现金流

入净额 

 122.30 570.11 669.62 669.62 669.62 

五 
期末现金流

入净额 

 122.30 692.41 1,362.03 2,031.65 2,701.27 

（续表） 

序号 项目 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 合计 

一 筹资活动       

（一） 现金流入      30,000.00 

1 
自有资本金流

入 

     28,000.00 

2 
专项债券资金

流入 

     2,000.00 

（二） 现金流出 76.00 76.00 76.00 76.00 2,038.00 2,760.00 

1 付息 76.00 76.00 76.00 76.00 38.00 760.00 

2 偿还本金     2,000.00 2,000.00 

（三） 
筹资活动净流

入 

-76.00 -76.00 -76.00 -76.00 -2,038.00 27,240.00 

二 投资活动       

（一） 现金流入       

（二） 
现金流出（基建

支出） 

     29,962.00 
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（三） 
投资活动净流

入 

     -29,962.00 

三 经营活动       

（一） 现金流入 1,261.44 1,261.44 1,261.44 1,261.44 630.72 11,072.64 

（二） 现金流出 523.32 523.32 523.32 523.32 340.41 4,748.58 

（三） 
经营活动净流

入 

738.12 738.12 738.12 738.12 290.31 6,324.06 

四 
本期现金流入

净额 

662.12 662.12 662.12 662.12 -1,747.69 3,602.06 

五 
期末现金流入

净额 

3,363.39 4,025.51 4,687.63 5,349.75 3,602.06  

七、项目现金流覆盖债券本息情况 

金额单位：人民币万元 

年度 
借贷本息支付 

项目收益 
利息备付

率 

偿债备付

率 本金 利息 本息合计 

2021 年  38.00 38.00    

2022 年  76.00 76.00 198.30   

2023 年  76.00 76.00 646.11   

2024 年  76.00 76.00 745.62   

2025 年  76.00 76.00 745.62   

2026 年  76.00 76.00 745.62   

2027 年  76.00 76.00 738.12   

2028 年  76.00 76.00 738.12   

2029 年  76.00 76.00 738.12   

2030 年  76.00 76.00 738.12   

2031 年 2,000.00 38.00 2,038.00 290.31   

合计 2,000.00 760.00 2,760.00 6,324.07 8.32 2.29 
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