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我们接受委托，对大运河国家文化公园（临清）历史文化

街区保护提升项目（以下简称本项目或项目）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，编制本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；
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（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

大运河国家文化公园（临清）历史文化街区保护提升项目

2、立项单位

项目立项单位：临清市住房和城乡建设局，统一社会信用

代码：11371581004432054P，注册地址：临清市青年路西首。

3、项目规划审批

2024年 9月 24日，项目环境影响登记表已经完成备案，

备案号：202437158100000067；

2024年 10月，临清市住房和城乡建设局委托山东建筑大

学设计集团有限公司、山东国盛信息咨询有限公司、齐鲁师范

学院编制了《大运河国家文化公园（临清）历史文化街区保护

提升项目项目建议书》；

2024年 10月 8日，临清市行政审批服务局出具《关于临

清市住房和城乡建设局<大运河国家文化公园（临清）历史文

化街区保护提升项目项目建议书>的批复意见》（临行审投资

准字〔2024〕84号）；

2024年 10月，临清市住房和城乡建设局委托山东建筑大



— 3 —

学设计集团有限公司、山东国盛信息咨询有限公司、齐鲁师范

学院编制了《大运河国家文化公园（临清）历史文化街区保护

提升项目可行性研究报告》；

2024 年 10 月 12 日，临清市行政审批服务局出具《关于

临清市住房和城乡建设局<大运河国家文化公园（临清）历史

文化街区保护提升项目可行性研究报告>的批复意见》（临行

审投资准字〔2024〕86号）；

2024年 10月，临清市住房和城乡建设局委托山东省乡土

文化遗产保护有限公司编制了《大运河国家文化公园（临清）

历史文化街区保护提升项目初步设计概算书》；

2024 年 10 月 27 日，临清市行政审批服务局出具《大运

河国家文化公园（临清）历史文化街区保护提升项目初步设计

概算的批复》（临行审投资准字〔2024〕92号）。

4、项目规模与主要建设内容

本项目建设地点位于小运河、大众路以西，先锋路以南，

河堤以东，头闸口以北，中洲运河历史文化街区和桃园历史文

化街区内。本项目主要对历史文化街区核心保护区内部历史建

筑和公有建筑实施修缮、传统街巷立面路面整治改造、完善配

套基础设施和公共服务设施建设、既有建筑活化利用，主要建

设内容：25处历史建筑和 34处预保护名录建筑修缮及抗震加

固，总建筑面积 4.1万平方米；考棚街、大寺街、锅市街、桃
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园街、红星路、竹竿巷、纸马巷、元运河、传统街巷立面、路

面整治改造共计 8.4万平方米；公共服务设施建设，既有公厕

改造 1500 平方米，变电箱设备安装 2 处，消防站设备安装 1

处，既有垃圾环卫系统与设施改造 3500平方米；消防安防设

施建设，锅市街、马市街、考棚街、大寺街、桃园街、纸马巷、

竹竿巷、清真寺甬道室外消火栓和配备小型、适用的消防设施

共约 500处。配套基础设施为考棚街、大寺街、竹竿巷、纸马

巷、桃园街总面积为 19941.92 平方米，主要建设地下给水排

水、燃气、供暖、路灯以及飞线整治。

5、项目建设期限

本项目预计工期为 2025年 3月份至 2026年 12月份。

（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。

其中：项目单位自有资金 17000 万元，2025 年 6 月已发行专

项债券 7000万元、本次拟发行专项债券 10000万元。

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 34,000.00 100%

一、资本金 17,000.00 50.00%

（一）自有资金 17,000.00

（二）专项债券
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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） 17,000.00 50.00%

（一）已发行专项债券 7,000.00

（二）本期拟发行专项债券 10,000.00

（三）后续拟发行专项债券

（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，本项目

预期产生的现金流入主要来源于房屋租赁现金流入、广告牌现

金流入、停车位现金流入、物业管理现金流入等。

1、房屋租赁现金流入

根据可行性研究报告，本项目建成投入使用后，按照谨慎

性原则，可对外租赁的面积为 84613.75㎡，按 1.3元/平方米/

天对外租赁，出租率按第一年 90%，第二年 95%，第三年 100%

计算，则正常年租赁现金流入为 4014.92万元。受物价水平等

因素的影响，若每五年预计会有 5%的上升，则债券发行期内

预计租赁现金流入可实现 62682.98万元。

2、广告牌现金流入

本项目建成投入使用后，可设置广告牌 1000个，年收费
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标准为 3000元/个，出租率按第一年 90%，第二年 95%，第三

年 100%计算，则广告收益正常年估算为 300万元。受物价水

平等因素的影响，若每五年预计会有 5%的上升，则债券发行

期内预计广告牌现金流入可实现 4683.75万元。

3、车位停车费现金流入

本项目建成投入使用后，车位数量为 2000个，按停车位

利用率 50%，停车收费价格为 1.1 元/小时，平均每个停车位

一天停放时间 3 小时，则正常年收入为 120.45 万元。按照谨

慎性原则， 按第一年可实现 90%，第二年可实现 95%，第三

年可实现 100%计算，则债券发行期内预计车位停车费现金收

入可实现 1880.53万元。

4、物业管理现金流入

根据可行性研究报告，本项目建成投入使用后，按照谨慎

性原则，项目全部建筑 84613.75 ㎡，物业管理现金流入按 3

元/㎡/月计算，出租率按第一年 90%，第二年 95%，第三年 100%

计算，则正常年物业管理现金流入为 304.61 万元。受物价水

平等因素的影响，若每五年收入预计会有 5%的上升，则债券

发行期内预计物业管理现金流入可实现 4755.72万元。

（二）项目成本预测

本项目成本费用主要包括营业回租成本、燃料和动力费、

工资、维修费、管理费用等。
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1、营业回租成本

根据可行性研究报告，建筑面积为 84613.75 ㎡，按 0.5

元/平方米/天租赁，年营业回租成本合计为 1544.20万元。受

物价水平等因素的影响，若每五年预计会有 5%的上升，合计

营业回租成本 24108.84万元。

2、燃料和动力费

本项目燃料和动力费主要包括电费、水费，根据项目可行

性研究报告，电费年耗电量 90万 kWh，水费年耗水量 1.08万

m³，年燃料和动力费为 88.07万元，受物价水平等因素的影响，

若每五年预计会有 5%的上升，合计燃料和动力费成本 1383.49

万元。

3、工资

参考本项目可行性研究报告，结合项目实际情况，本项目

定员人数 34名即可满足需要，考虑本地实际工资状况，年工

资总额为 258.40 万元，受物价水平等因素的影响，若每五年

预计会有 5%的上升，合计工资总额 4059.43万元。

4、维修费

根据本项目情况，维修费用按照设备折旧费的 10%估算，

年维修费用 64.60万元，合计维修费 969.00万元。

5、管理费用

根据本项目情况，年管理费用按收入金额的 1%测算，正
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常年管理费用 47.4万元，合计管理费用 740.03万元。

（三）应付本息情况

本项目 2025年 6月已发行专项债券 7000万元，债券期限

为 15年，利率为 1.94%；本期拟发行专项债券 10000 万元，

假设债券期限为 15年，利率为 4.00%，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

本年偿还金

额

期末本金

余额
融资利率 应付利息

还本付息

合计

2025 年 0.00 7,000.00 7,000.00 1.94% 67.90 67.90

2026 年 7,000.00 10,000.00 17,000.00 1.94%-4% 335.80 335.80

2027 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2028 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2029 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2030 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2031 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2032 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2033 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2034 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2035 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2036 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2037 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2038 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2039 年 17,000.00 17,000.00 1.94%-4% 535.80 535.80

2040 年 17,000.00 7,000.00 10,000.00 1.94%-4% 467.90 7,467.90

2041 年 10,000.00 10,000.00 0.00 4% 200.00 10,200.00

合计 17,000.00 17,000.00 8,037.00 25,037.00
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（四）项目资金平衡测算表
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表 3 项目资金测算平衡表（单位：万元）

年份 公式 合计 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 74002.97 0.00 0.00 4265.98 4502.98 4739.98 4739.98 4739.98 4976.98

经营活动支出 B 31260.79 0.00 0.00 1825.27 1923.09 2002.67 2002.67 2002.67 2099.57

支付的各项税费 C 6385.42 0.00 0.00 221.36 357.51 397.30 397.30 397.30 432.76

经营活动现金净流量 D=A-B-C 36356.76 0.00 0.00 2219.36 2222.39 2340.01 2340.01 2340.01 2444.65

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E 34000.00 6800.00 23800.00 3400.00

流动资金支出 F 0.00

投资活动现金净流量 G=-E-F -34000.00 -6800.00 -23800.00 -3400.00 0.00 0.00

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H 17000.00 500.00 15000.00 1500.00

专项债券 I 17000.00 7000.00 10000.00

银行借款 J 0.00 0.00

偿还债券本金 K 17000.00

偿还银行借款本金 L 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

支付债券利息 M 8037.00 67.90 335.80 535.80 535.80 535.80 535.80 535.80 535.80

支付银行借款利息 N 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

融资活动现金净流量 0=H+I+J-K-L-M-N 8963.00 7432.10 24664.20 964.20 -535.80 -535.80 -535.80 -535.80 -535.80

四、期初现金 P 0.00 0.00 632.10 1496.30 1279.86 2966.45 4770.66 6574.87 8379.08

期内现金变动 Q=D+G+O 11319.76 632.10 864.20 -216.44 1686.59 1804.21 1804.21 1804.21 1908.85

五、期末现金 R=P+Q 11319.76 632.10 1496.30 1279.86 2966.45 4770.66 6574.87 8379.08 10287.94
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（续）表 3 项目资金测算平衡表（单位：万元）

年份 公式 合计 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 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 A 74002.97 4976.98 4976.98 4976.98 4976.98 5225.83 5225.83 5225.83 5225.83 5225.83

经营活动支出 B 31260.79 2099.57 2099.57 2099.57 2099.57 2201.32 2201.32 2201.32 2201.32 2201.32

支付的各项税费 C 6385.42 432.76 432.76 432.76 432.76 469.99 469.99 469.99 486.96 553.94

经营活动现金净流量 D=A-B-C 36356.76 2444.65 2444.65 2444.65 2444.65 2554.53 2554.53 2554.53 2537.55 2470.58

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E 34000.00

流动资金支出 F 0.00

投资活动现金净流量 G=-E-F -34000.00

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H 17000.00

专项债券 I 17000.00

银行借款 J 0.00

偿还债券本金 K 17000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7000.00 10000.00

偿还银行借款本金 L 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

支付债券利息 M 8037.00 535.80 535.80 535.80 535.80 535.80 535.80 535.80 467.90 200.00

支付银行借款利息 N 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

融资活动现金净流量 0=H+I+J-K-L-M-N 8963.00 -535.80 -535.80 -535.80 -535.80 -535.80 -535.80 -535.80 -7467.90 -10200.00

四、期初现金 P 0.00 10287.94 12196.79 14105.64 16014.49 17923.35 19942.07 21960.80 23979.53 19049.18

期内现金变动 Q=D+G+O 11319.76 1908.85 1908.85 1908.85 1908.85 2018.73 2018.73 2018.73 -4930.35 -7729.42

五、期末现金 R=P+Q 11319.76 12196.79 14105.64 16014.49 17923.35 19942.07 21960.80 23979.53 19049.18 11319.76
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（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 10,000.00 6,000.00 16,000.00

36,356.76

已发行债券 7,000.00 2,037.00 9,037.00

后续拟发行债券 0.00 0.00 0.00

银行贷款 0.00 0.00 0.00

融资合计 17,000.00 8,037.00 25,037.00

覆盖倍数 1.45

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 36356.76万元，

融资本息合计 25037万元，项目净现金流覆盖融资本息的覆盖

倍数为 1.45倍。

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。

临清联信正清有限责任会计师事务所

中国注册会计师：

中国注册会计师：

2026年 5月 22日
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