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2025年山东省政府专项债券（九十二期）

临沂市河东区新能源新材料产业园基础设施项目

收益与融资自求平衡专项评价报告

健诚咨字﹝2025﹞第 058号

我们接受委托，对本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》及相关部门提供的资

料，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。

一、编制基础

本次以项目可行性研究报告、单位提供其他相关资料为

基础，编制该项目现金流入预测说明。

二、基本假设

（一）国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济

状况或国家宏观调控政策无重大变化；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大

变化；

（三）预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺利

执行，项目能够如期完工并交付使用；

（四）预测期内预测的各项收入能够顺利执行，收入均
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在正常范围内变动；

（五）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基

础；

（六）预测期内不会受到重大或有负债不利影响；

（七）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利

影响。

三、项目基本情况

（一）项目情况简介

1.项目名称

河东区新能源新材料产业园基础设施项目；

2.立项单位

单位名称：临沂城发城建开发有限公司；

法定代表人：赵举民；

注册资本：30,000万元；

社会信用统一代码：91371312MA3RFR74XH;

单位地址：山东省临沂市河东区九曲街道中昇大街与堤

下路交汇城发商务中心 H1号楼 B座；

经营范围：许可项目：建设工程施工；河道采砂；房地

产开发经营；餐饮服务；住宿服务。一般项目：土地整治服

务；规划设计管理；住房租赁；非居住房地产租赁；房屋拆

迁服务；园林绿化工程施工；城市公园管理；城市绿化管理；

建筑装饰材料销售；建筑材料销售；建筑用石加工；酒店管
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理；餐饮管理；会议及展览服务；礼仪服务；婚庆礼仪服务；

摄影扩印服务；摄像及视频制作服务；物业管理；专业保洁、

清洗、消毒服务。

3.项目规划审批

项目已取得的批复文件如下：

（1）立项手续：2023年 9月 20日，项目单位取得山东

省建设项目备案证明，项目代码：2309-371312-04-01-252079，

并对项目总投资、建设规模、建设期进行备案。

（2）规划手续：2023年 12月 11日，项目单位取得临

沂市河东区城乡规划委员会出具的〔2023〕75号文件，河东

区新能源新材料产业园基础设施项目符合规划要求。

（3）土地手续：2025年 11月 13日，项目单位取得临

沂市河东区自然资源局出具的临东自资函〔2025〕39号《关

于河东区新能源新材料产业园基础设施项目拟用地情况的

复函》。

（4）环评手续：2023年 9月 20日，项目单位取得建设

项目环境影响登记表，备案号：202337131200000092。

4.项目规模与主要建设内容

项目位于河东区汤河镇格力大道与凤安路交会处东北，

北至横三路，东至规划三路。项目占地面积 595亩，总建筑

面积 32万平方米，主要建设标准化厂房 13栋 24万平方米、

研发创新中心 2 栋 2.20 万平方米、创业孵化中心 8 栋 5.80
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万平方米；供水管网 10.10公里，材质球墨铸铁管，K9级，

管径 DN300mm；供热管网 9.80公里，管径 DN600mm；燃

气管网 7.90公里，管道规格拟采用焊接钢管 D610*12.70（外

径 610mm，管壁厚 12.70mm），材质为 L555M，管道设计

压力 6.30MPa，管道压力类别 GA1级；排水管网 32公里，

污水管网：材质 HDPE 缠绕结构 B 型管，直径 500mm，雨

水管网：材质钢筋混凝土Ⅱ管，管径：K0+036～K0+291为

DN600mm承插管，K0+291～K0+453 为 DN800mm 承插管，

K0+453～K0+525 为 DN1200mm 企口管；电力管网 8.50 公

里，材质 MPP 管 DN（200mm）内径，壁厚 16mm；园区

道路 9.92公里等。

5.项目建设期限

本项目预计工期为 2023年 12月至 2027年 12月。

（二）投资估算与资金筹措方式

项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券等方

式。本项目估算总投资 104,000万元，其中：项目单位自有

资金 54,000 万元，已发行专项债券 10,000 万元，本期拟发

行专项债券 14,600万元，后续拟发行专项债券 25,400万元。

表 1 项目资金来源情况

资金来源 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 104,000.00 100.00%

一、资本金 54,000.00 51.92%

（一）自有资金 54,000.00 51.92%
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资金来源 金额（万元） 占比 备注

（二）专项债券

1.已发行专项债券

2.本期拟发行专项债券

3.后续拟发行专项债券

二、债务资金（不含用作资本金部分） 50,000.00 48.08%

（一）已发行专项债券 10,000.00 9.62%

（二）本期拟发行专项债券 14,600.00 14.04%

（三）后续拟发行专项债券 25,400.00 24.42%

（四）银行融资

四、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况

（一）项目现金流入预测

根据可行性研究报告及项目单位提供的相关资料，该项

目预期产生的现金流入主要来源于研发创新中心、创业孵化

中心、标准化厂房的租赁费和物业费。

1. 研发创新中心和创新孵化中心租赁费

项目研发创新中心和创新孵化中心总建筑面积 80,000

平方米，按 95%考虑可出租面积，即可出租面积 76,000平方

米。参考临沂市其他研发中心及综合办公中心租赁价格，根

据谨慎性原则，租赁价格出租取 360元/平方米/年（30元/平

方米/月）出租。考虑通胀，租赁价格按每 5年上涨 5%计算，

运营期负荷率按照第一年 80%、第二年 85%、第三年及以后

95%计算。

临沂市类似研发、办公租赁费价格参考价格表

序号 项目名称 具体位置 租赁均价（元/㎡/年）

1 河东区人民大街东城金谷 462平整层 河东区人民大街东城 438.00



临沂市河东区新能源新材料产业园基础设施项目 项目收益与融资自求平衡专项评价报告

- 6 -

2. 标准化厂房租赁费

项目标准化厂房建筑面积 240,000平方米，按 95%考虑

可出租面积，即可出租面积 228,000平方米。参考临沂市其

他标准化厂房租赁价格，根据谨慎性原则，租赁部分价格取

132元/平方米/年（11元/平方米/月）出租，项目标准化厂房

面积 240,000平方米，租赁价格按每 5年上涨 5%计算，运营

期负荷率按照第一年 80%、第二年 85%、第三年及以后 95%
计算。

临沂市类似研发、办公租赁费价格参考价格表

序号 项目名称 具体位置 租赁均价（元/㎡/年）

1
河东区、沂河新区单层、多层厂

房出租

河东区临沂激光科技产业园－

昆明路与珠海路交汇处东 300
米

132.00

2
临沂河东新建厂房10栋，885㎡～

15000㎡可租

河东区高端健康休闲食品产

业园－临工路与中山路交叉

口高端健康休闲食品产业园

1-1地块

146.00

3 临沂解放路工业厂房出租
兰山区马厂湖工业区－ 解放

路与新西外环交汇处路南
120.00

均价 132.67

3.物业费

项目建成后成立物业公司统一对其进行管理，并收取物

业管理费用，本项目物业管理费用按照实际出租面积收取。

物业管理费用定价根据《临沂市物业服务收费管理实施办

法》，参考临沂市其他标准化车间的实际收费，谨慎考虑，

对外出租 金谷

2
河东区东夷大街环球总部 135平对外

出租

河东区东夷大街环球

总部
401.50

3
河东区锦绣外滩见山中心 71 平整层

出租

河东区锦绣外滩见山

中心
365.00

均价 401.50
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本项目物业费按 2.5元/平方米/月计算。考虑通胀，每五年上

涨 5%。运营期负荷率按照第一年 80%、第二年 85%、第三

年及以后 95%计算。

临沂市其他标准化车间物业费价格参考表

序号 项目名称 项目位置 物业管理费（元/㎡/月）

1 临沂房德科创园
罗庄经济开发区傅庄街道沂

册路与南沭河路交会东南角
2.00

2
金科临沂智能制造科技城

产业园
凤凰大街东与正大路交汇口 3.00

3 临沂市罗庄区省级开发区 罗庄经济开发区 2.50

均价 2.50

（二）项目成本预测

项目成本费用主要包括人员经费、直接燃料及动力费、

修理费用、管理费用、税金及附加等。

1.人员经费

根据本项目运营模式，项目劳动定员为 30 人，年均工

资按照年均平均工资 6 万元计算，按 5 年增长 5%计算，福

利费按照 14%计提。

2.直接燃料及动力费

本项目所需水、电均按现行市场价格计算。

水费：项目运营后的主要用水为工作人员日常生活，项

目年用水量 5.5万立方米，根据临沂市现行非居民用水价格，

按照 3.3元/立方米计算。

电费：项目运营后的主要电耗为设备用电、照明用电、

空调用电、电梯用电等，项目年耗电量为 180万度，根据临
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沂市现行用电收费标准，单价为 1元/度计算。

3.修理费用

项目运营后每年修理费按照固定资产原值 0.1%计算。

4.管理费用

其他费用包含日常运营的办公等管理费用，预计按照总

营业收入的 1%计算分摊，预测该项目发债期内比例保持不

变。

5.税金及附加

（1）增值税：根据《财政部税务总局海关总署关于深

化增值税改革有关政策的公告》，不动产租赁服务税率取

9%；物业管理收入按现代服务业税率取 6%。

（2）税金及附加：增值税及附加：税金及附加项目城

市维护建设税 7%，教育费附加 3%，地方教育费附加 2%，

综合按 12%计算。

（3）房产税：按租金收入 12%计算。

（4）城镇土地使用税：根据《中华人民共和国城镇土

地使用税暂行条例》和《山东省实施〈中华人民共和国城镇

土地使用税暂行条例〉办法》，临沂市河东区二级土地城镇

土地使用税税额为 9.6元/平方米。

（5）所得税：企业所得税按照应纳税所得额的 25%计

提。

（三）专项债券应付本息情况

本项目已发行专项债券 10,000万元，期限 30年，年利
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率 2.4%；本期拟发行专项债券 14,600 万元，后续拟发行专

项债券 25,400万元，假设期限均为 30年，利率 3%。在债券

存续期每半年支付债券利息，到期一次性偿还本金。专项债

券还本付息情况如下：

表 2 本项目专项债券还本付息情况（单位：万元）

债券存续

期

期初本金余

额

本期增加金

额

本期偿还金

额

期末本金余

额
应付利息

还本付息

合计

2024年 10,000.00 10,000.00

2025年 10,000.00 14,600.00 24,600.00 240.00 240.00

2026年 24,600.00 25,400.00 50,000.00 1,059.00 1,059.00

2027年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2028年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2029年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2030年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2031年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2032年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2033年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2034年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2035年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2036年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2037年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2038年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2039年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2040年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00
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（四）项目资金平衡测算表

表 3 项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 合计 2023年 2024年 2025年 2026年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 182,855.71

经营活动支出 18,252.07

支付的各项税费 36,692.35

经营活动现金净流量 127,911.29

2041年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2042年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2043年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2044年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2045年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2046年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2047年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2048年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2049年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2050年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2051年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2052年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2053年 50,000.00 50,000.00 1,440.00 1,440.00

2054年 50,000.00 10,000.00 40,000.00 1,440.00 11,440.00

2055年 40,000.00 14,600.00 25,400.00 1,200.00 15,800.00

2056年 25,400.00 25,400.00 381.00 25,781.00

合计 50,000.00 50,000.00 43,200.00 93,200.00
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项目/年度 合计 2023年 2024年 2025年 2026年

二、投资活动产生的现金

建设成本支出 101,261.00 4,000.00 14,000.00 34,360.00 34,341.00

流动资金支出

投资活动现金净流量 -101,261.00 -4,000.00 -14,000.00 -34,360.00 -34,341.00

三、融资活动产生的现金

资本金（自有资金） 54,000.00 4,000.00 4,000.00 20,000.00 10,000.00

专项债券 50,000.00 10,000.00 14,600.00 25,400.00

银行借款

偿还债券本金 50,000.00

偿还银行借款本金

支付债券利息 43,200.00 240.00 1,059.00

支付银行借款利息

融资活动现金净流量 10,800.00 4,000.00 14,000.00 34,360.00 34,341.00

四、期初现金

期内现金变动 37,450.29

五、期末现金 37,450.29

（续）

项目/年度 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 5,326.08 5,658.96 5,658.96 5,658.96

经营活动支出 560.61 563.94 563.94 563.94

支付的各项税费 932.38 966.85 966.85 966.85

经营活动现金净流量 3,833.09 4,128.17 4,128.17 4,128.17

二、投资活动产生的现金

建设成本支出 14,560.00

流动资金支出

投资活动现金净流量 -14,560.00

三、融资活动产生的现金
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项目/年度 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

资本金（自有资金） 16,000.00

专项债券

银行借款

偿还债券本金

偿还银行借款本金

支付债券利息 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00

支付银行借款利息

融资活动现金净流量 14,560.00 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00

四、期初现金 2,393.09 5,081.26 7,769.43

期内现金变动 2,393.09 2,688.17 2,688.17 2,688.17

五、期末现金 2,393.09 5,081.26 7,769.43 10,457.60

（续）

项目/年度 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 5,941.91 5,941.91 5,941.91 5,941.91 5,941.91

经营活动支出 592.14 592.14 592.14 592.14 592.14

支付的各项税费 996.15 996.15 996.15 996.15 996.15

经营活动现金净流量 4,353.62 4,353.62 4,353.62 4,353.62 4,353.62

二、投资活动产生的现金

建设成本支出

流动资金支出

投资活动现金净流量

三、融资活动产生的现金

资本金（自有资金）

专项债券

银行借款

偿还债券本金

偿还银行借款本金
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项目/年度 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年

支付债券利息 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00

支付银行借款利息

融资活动现金净流量 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00

四、期初现金 10,457.60 13,371.22 16,284.84 19,198.46 22,112.08

期内现金变动 2,913.62 2,913.62 2,913.62 2,913.62 2,913.62

五、期末现金 13,371.22 16,284.84 19,198.46 22,112.08 25,025.70

（续）

项目/年度 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 6,239.00 6,239.00 6,239.00 6,239.00 6,239.00

经营活动支出 621.74 621.74 621.74 621.74 621.74

支付的各项税费 1,026.92 1,026.92 1,026.92 1,026.92 1,026.92

经营活动现金净流量 4,590.34 4,590.34 4,590.34 4,590.34 4,590.34

二、投资活动产生的现金

建设成本支出

流动资金支出

投资活动现金净流量

三、融资活动产生的现金

资本金（自有资金）

专项债券

银行借款

偿还债券本金

偿还银行借款本金

支付债券利息 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00

支付银行借款利息

融资活动现金净流量 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00

四、期初现金 25,025.70 28,176.04 31,326.38 34,476.72 37,627.06

期内现金变动 3,150.34 3,150.34 3,150.34 3,150.34 3,150.34
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项目/年度 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年

五、期末现金 28,176.04 31,326.38 34,476.72 37,627.06 40,777.40

（续）

项目/年度 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 6,550.96 6,550.96 6,550.96 6,550.96 6,550.96

经营活动支出 652.82 652.82 652.82 652.82 652.82

支付的各项税费 1,059.23 1,059.23 1,341.47 1,597.61 1,597.61

经营活动现金净流

量
4,838.91 4,838.91 4,556.67 4,300.53 4,300.53

二、投资活动产生的现金

建设成本支出

流动资金支出

投资活动现金净流

量

三、融资活动产生的现金

资本金（自有资金）

专项债券

银行借款

偿还债券本金

偿还银行借款本金

支付债券利息 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00

支付银行借款利息

融资活动现金净流

量
-1,440.00 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00

四、期初现金 40,777.40 44,176.32 47,575.23 50,691.90 53,552.43

期内现金变动 3,398.91 3,398.91 3,116.67 2,860.53 2,860.53

五、期末现金 44,176.32 47,575.23 50,691.90 53,552.43 56,412.96

（续）
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项目/年度 2047年 2048年 2049年 2050年 2051年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 6,878.50 6,878.50 6,878.50 6,878.50 6,878.50

经营活动支出 685.47 685.47 685.47 685.47 685.47

支付的各项税费 1,658.45 1,658.45 1,658.45 1,658.45 1,658.45

经营活动现金净流量 4,534.59 4,534.59 4,534.59 4,534.59 4,534.59

二、投资活动产生的现金

建设成本支出

流动资金支出

投资活动现金净流量

三、融资活动产生的现金

资本金（自有资金）

专项债券

银行借款

偿还债券本金

偿还银行借款本金

支付债券利息 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00

支付银行借款利息

融资活动现金净流量 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00

四、期初现金 56,412.96 59,507.54 62,602.13 65,696.71 68,791.30

期内现金变动 3,094.59 3,094.59 3,094.59 3,094.59 3,094.59

五、期末现金 59,507.54 62,602.13 65,696.71 68,791.30 71,885.88

（续）

项目/年度 2052年 2053年 2054年 2055年 2056年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 7,222.42 7,222.42 7,222.42 7,222.42 3,611.22

经营活动支出 719.73 719.73 719.73 719.73 359.88

支付的各项税费 1,722.34 1,722.34 1,722.34 1,722.34 907.31

经营活动现金净流量 4,780.35 4,780.35 4,780.35 4,780.35 2,344.03
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项目/年度 2052年 2053年 2054年 2055年 2056年

二、投资活动产生的现金

建设成本支出

流动资金支出

投资活动现金净流量

三、融资活动产生的现金

资本金（自有资金）

专项债券

银行借款

偿还债券本金 10,000.00 14,600.00 25,400.00

偿还银行借款本金

支付债券利息 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,200.00 381.00

支付银行借款利息

融资活动现金净流量 -1,440.00 -1,440.00 -11,440.00 -15,800.00 -25,781.00

四、期初现金 71,885.88 75,226.23 78,566.57 71,906.92 60,887.27

期内现金变动 3,340.35 3,340.35 -6,659.65 -11,019.65 -23,436.97

五、期末现金 75,226.23 78,566.57 71,906.92 60,887.27 37,450.29

（五）本息覆盖倍数

表 4 现金流覆盖情况表（单位：万元）

融资方式
借贷本息支付

项目净现金流入
本金 利息 本息合计

本次发行债券 14,600.00 13,140.00 27,740.00

127,911.29

已发行债券 10,000.00 7,200.00 17,200.00

已调整债券

后续拟发行债券 25,400.00 22,860.00 48,260.00

银行贷款

融资合计 50,000.00 43,200.00 93,200.00

覆盖倍数 1.37
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本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 127,911.29

万元，融资本息合计 93,200万元，项目净现金流覆盖融资本

息的覆盖倍数为 1.37。

五、评估结论

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求，并根据上

述对项目的分析评价，本项目可以通过发行专项债券方式进

行融资以满足资金筹措需求。根据对本项目收益与融资平衡

情况的分析，我们未注意到本期专项债券在存续期间内出现

无法满足专项债券还本付息要求的情况。
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此页无正文，为《2025年山东省政府专项债券（九十二

期）临沂市河东区新能源新材料产业园基础设施项目收益与

融资平衡专项评价报告》（健诚咨字〔2025〕第 058号）的

盖章页。

山东健诚会计师事务所（特殊普通合伙）中国注册会计师：

中国注册会计师：

山东·济南 二〇二五年十一月十七日
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