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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
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响。

三、项目基本情况

（一）项目情况简介

1.项目名称

茌平县隅东片区棚户区改造项目

2.立项单位

项目立项单位为聊城市茌平区土地发展集团有限公司（历

史名称：茌平县土地储备开发集团有限公司）。

聊城市茌平区土地发展集团有限公司，统一社会信用代

码：91371523MA3DN2YT96；类型：有限责任公司（国有独资)；

注册资本：40000 万元；法定代表人：翟瑞刚，成立日期：2017

年 5 月 15 日；住所：山东省聊城市茌平区振兴街道办事处综

合服务中心 4 楼，经营范围：政府授权的项目投资管理；政府

授权的土地储备、储备土地前期开发整理；土地增减挂钩市场

化运作；土地综合整治、土地后备资源开发整理；土地要素、

工业地产开发经营；房地产开发、经营；工程测绘评估及咨询

服务；市政工程、建筑工程、园林绿化工程、公共设施工程施

工；生态农业技术推广、应用、基地建设。（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）

3.项目规划审批

2018 年 10 月 16 日，茌平县住房和城乡建设局出具《关
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于茌平县隅东片区棚户区改造项目的规划选址意见》；

2018 年 12 月 4 日，茌平县国土资源局出具《关于茌平县

隅东片区棚户区改造项目建设用地预审意见》；

2018 年 12 月 7 日，茌平县发展和改革局出具《关于茌平

县土地储备开发集团有限公司隅东片区棚改项目的核准意见》

（茌发改审﹝2018﹞38 号）；

2019 年 1 月 10 日，茌平县发展和改革局出具《茌平县土

地储备开发集团有限公司茌平县隅东片区棚户区改造项目节

能报告的审查意见》（茌发改能审〔2019〕2 号）；

2019 年 10 月 8 日，项目完成环境影响登记表备案，备案

号：201937152300000910；

2019 年 10 月 14 日，茌平区发展和改革局出具《关于对

茌平县土地储备开发集团有限公司隅东片区棚改项目核准内

容变更的批复》，同意茌平县隅东片区棚户区改造项目变更建

设内容，项目总投资由 116,110.96 万元调整为 129,793.45 万

元；

2020 年 3 月 9 日，聊城市茌平区自然资源和规划局颁发

《不动产权证书》（鲁 2020 茌平区不动产权第 0000640 号、

鲁 2020 茌平区不动产权第 0000641 号、鲁 2020 茌平区不动

产权第 0000642 号）；

2020 年 3 月 27 日，聊城市茌平区自然资源和规划局颁发
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《建设用地规划许可证》（地字第 371504202000013 号）；

2020 年 5 月 14 日，聊城市茌平区自然资源和规划局颁发

《建设工程规划许可证》（建字第 371504202000024 号）；

2020 年 5 月 16 日，聊城市茌平区行政审批服务局颁发

《建筑工程施工许可证》（编号：371523201909100104-SX-001）；

2020 年 6 月 9 日，聊城市茌平区行政审批服务局颁发《建

筑工程施工许可证》（编号：371523201909100104-SX-002、

编号：371523201909100104-SX-003）；

2022 年 8 月 30 日，聊城市茌平区行政审批服务局颁发

《建设用地规划许可证》（地字第 371504202200010 号）；

2022 年 10 月，聊城市茌平区自然资源和规划局颁发《不

动产权证书》（鲁 2022 茌平区不动产权第 0004299 号、鲁 2022

茌平区不动产权第 0004328 号、鲁 2023 茌平区不动产权第

0004329 号、鲁 2022 茌平区不动产权第 0004331 号）；

2022 年 12 月 14 日，聊城市茌平区行政审批服务局颁发

《建设工程规划许可证》（建字第 37150420220005 号）；

2022 年 12 月，聊城市茌平区行政审批服务局颁发《建筑

工程施工许可证》（编号：371523202212230101、编号：

371523202212260101）；

2023 年 4 月 13 日，聊城市茌平区行政审批服务局对本项

目颁发《建筑工程施工许可证》（编号：371523202304130101）；
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2023 年 5 月 6 日，聊城市茌平区行政审批服务局对本项

目颁发《建筑工程施工许可证》（编号：371523202305060101）。

4.项目规模与主要建设内容

茌平县隅东片区棚户区改造项目总建筑面积 439700 平方

米。其中：地上总建筑面积 318700 平方米，包括住宅建筑面

积 305400 平方米，公建建筑面积 7686 平方米，幼儿园建筑面

积 2255 平方米，商业建筑面积 3359 平方米，地下总建筑面积

121000 平方米，包括地下储藏室面积 33700 平方米，地下车

库面积 87300 平方米，地下建筑面积中包含地下人防面积

19138 平方米。

5.项目建设期限

本项目预计工期为 2020 年 6 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。

其中，项目单位自有资金 47,893.45 万元，已发行专项债券

76,900.00 万元，本期拟发行专项债券 5,000.00 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 129,793.45 100.00%

一、资本金 47,893.45 36.90%

（一）自有资金 47,893.45 36.90%
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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土地出让。

经查询聊城市公共资源交易网、中国土地市场网有关聊城

市茌平区的土地出让信息，参考近年茌平区棚户区周边土地市

场出让价格，以地理位置及出让时间为标准，选取了地块 3 宗，

作为本次地价参考，详细情况如下：

表 2 周边地块参考地价

单位：亩、万元

序

号

地块编

号
宗地文号 宗地位置

面积（平方

米）

面积

（亩）
土地用途 成交价

亩均成

交单价

1
2022-

11-4

茌自然资规公

示字〔2023〕

502 号

北至文化南

路，东邻文

昌街

25028.13 37.54 城镇住宅用地 12389 330.00

2
2023-

03

茌自然资规公

示字〔2023〕

迎宾大道以

西，中心街
20640.10 30.96

城镇住宅用地和

城镇社区服务设
11456 370.03

（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） 81,900.00 63.10%

（一）已发行专项债券 76,900.00 59.25%

（二）本期拟发行专项债券 5,000.00 3.85%

（三）后续拟发行专项债券

（四）银行融资

http://www.lcsggzyjy.cn/lcweb_TD/TDWebTrade/javascript:__doPostBack('TDWebTradeList1$Datagrid1$ctl01$ctl00','')
http://www.lcsggzyjy.cn/lcweb_TD/TDWebTrade/javascript:__doPostBack('TDWebTradeList1$Datagrid1$ctl01$ctl00','')
http://www.lcsggzyjy.cn/lcweb_TD/TDWebTrade/javascript:__doPostBack('TDWebTradeList1$Datagrid1$ctl01$ctl01','')
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1202 号 以东，南环

路以北

施用地

3
2024-

09

茌自然资规告

字〔2024〕

0701 号

前曹 27918.00 41.88
城镇住宅

用地
12301 293.72

合计 73586.23 110.38 36146 327.46

根据项目可行性研究报告，该项目腾空可出让土地

486.13 亩，经参考周边地块地价，预计土地单价 327.46 万元

/亩，项目预计以 2027 年 30%，2028 年 30%，2029 年 40%的比

例挂牌出售，项目预计实现的土地出让预期现金流入为

159,189.50 万元。

（二）项目成本预测

本项目成本为项目腾空土地出让相关费用，土地出让按照

茌平区现行国有土地出让金相关政策应自土地出让金收入中

扣除国有土地收益基金（5%）、失地农民养老金（1.5%）、土

地出让业务费（2%）、农业土地开发资金（15 元/平方米）及

教育资金、农田水利资金、廉租住房建设资金（1%）等五类基

金费用，按土地出让现金流入测算上述土地出让相关费用为

15,609.13 万元。

（三）应付本息情况

本项目拟发行政府专项债券 81,900.00 万元，还本付息情

况如下：

2020 年 8 月已发行 7 年期政府专项债券 15,700.00 万元
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（实际发行23,700.00万元，经批复调剂至其他项目8,000.00

万元），利率为 3.25%，每年支付一次债券利息，到期一次性

偿还本金；

2021 年 4 月已发行 7 年期政府专项债券 8,600.00 万元，

利率为 3.39%，每年支付一次债券利息，到期一次性偿还本金；

2022 年 5 月已发行 7 年期政府专项债券 7,000.00 万元，

利率为 2.98%，每年支付一次债券利息，到期一次性偿还本金；

2023 年 5 月已发行 7 年期政府专项债券 1,000.00 万元

（实际发行 4,200.00 万元，调减 3,200.00 万元），利率为

2.78%，每年支付一次债券利息，到期一次性偿还本金；

2024 年 6 月已发行 7 年期政府专项债券 3,000.00 万元，

利率为 2.29%，每年支付一次债券利息，到期一次性偿还本金；

2024 年 8 月已发行 7 年期政府专项债券 9,100.00 万元，

利率为 2.12%，每年支付一次债券利息，到期一次性偿还本金；

2024 年 9 月已发行 7 年期政府专项债券 3,400.00 万元，

利率为 1.98%，每年支付一次债券利息，到期一次性偿还本金；

2025 年 2月已发行 7年期政府专项债券 12,000.00 万元，

利率为 1.75%，每年支付一次债券利息，到期一次性偿还本金；

2025 年 6 月已发行 7 年期政府专项债券 6,000.00 万元，

利率为 1.68%，每年支付一次债券利息，到期一次性偿还本金；

2025 年 9月已发行 7年期政府专项债券 11,100.00 万元，
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利率为 1.98%，每年支付一次债券利息，到期一次性偿还本金；

本期发行专项债券 5,000.00 万元，发行期限 7 年期，参

考地方政府债券利息水平，假定本次专项债券年利率为

2.50%，在债券存续期每年支付一次利息，到期一次性还本。

表 3 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

2020 年 15700.00 15700.00

2021 年 15700.00 8600.00 24300.00 510.25 510.25

2022 年 24300.00 7000.00 31300.00 801.79 801.79

2023 年 31300.00 1000.00 32300.00 1010.39 1010.39

2024 年 32300.00 15500.00 47800.00 1038.19 1038.19

2025 年 47800.00 29100.00 76900.00 1367.13 1367.13

2026 年 76900.00 5000.00 81900.00 1897.71 1897.71

2027 年 81900.00 15700.00 66200.00 2022.71 17722.71

2028 年 66200.00 8600.00 57600.00 1512.46 10112.46

2029 年 57600.00 7000.00 50600.00 1220.92 8220.92

2030 年 50600.00 1000.00 49600.00 1012.32 2012.32

2031 年 49600.00 15500.00 34100.00 984.52 16484.52

2032 年 34100.00 29100.00 5000.00 655.58 29755.58

2033 年 5000.00 5000.00 125.00 5125.00

合计 81900.00 81900.00 14158.97 96058.97

（四）项目资金平衡测算表
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表 4 项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 合计 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 159189.50

经营活动支出 B 15609.13

支付的各项税费 C

经营活动现金净流量 D=A-B-C 143580.36

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E 123167.99 20700.00 13089.75 11198.21 7989.61 22461.81

流动资金支出 F

投资活动现金净流量 G=-E-F -123167.99 -20700.00 -13089.75 -11198.21 -7989.61 -22461.81

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H 47893.45 5000.00 5000.00 5000.00 8000.00 8000.00

专项债券 I 81900.00 15700.00 8600.00 7000.00 1000.00 15500.00

银行借款 J

偿还债券本金 K 81900.00

偿还银行借款本金 L

支付债券利息 M 14158.97 510.25 801.79 1010.39 1038.19

支付银行借款利息 N

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N 33734.48 20700.00 13089.75 11198.21 7989.61 22461.81

四、期初现金 P

期内现金变动 Q=D+G+O 54146.85

五、期末现金 R=P+Q
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项目/年度 公式 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 47756.85 47756.85 63675.80

经营活动支出 B 4682.74 4682.74 6243.65

支付的各项税费 C

经营活动现金净流量 D=A-B-C 43074.11 43074.11 57432.14

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E 35732.87 11995.74

流动资金支出 F

投资活动现金净流量 G=-E-F -35732.87 -11995.74

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H 8000.00 8893.45

专项债券 I 29100.00 5000.00

银行借款 J

偿还债券本金 K 15700.00 8600.00 7000.00 1000.00

偿还银行借款本金 L

支付债券利息 M 1367.13 1897.71 2022.71 1512.46 1220.92 1012.32

支付银行借款利息 N

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N 35732.87 11995.74 -17722.71 -10112.46 -8220.92 -2012.32

四、期初现金 P 25351.40 58313.05 107524.27

期内现金变动 Q=D+G+O 25351.40 32961.65 49211.22 -2012.32

五、期末现金 R=P+Q 25351.40 58313.05 107524.27 105511.95
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项目/年度 公式 2031 年 2032 年 2033 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A

经营活动支出 B

支付的各项税费 C

经营活动现金净流量 D=A-B-C

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E

流动资金支出 F

投资活动现金净流量 G=-E-F

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H

专项债券 I

银行借款 J

偿还债券本金 K 15500.00 29100.00 5000.00

偿还银行借款本金 L

支付债券利息 M 984.52 655.58 125.00

支付银行借款利息 N

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -16484.52 -29755.58 -5125.00

四、期初现金 P 105511.95 89027.43 59271.85

期内现金变动 Q=D+G+O -16484.52 -29755.58 -5125.00

五、期末现金 R=P+Q 89027.43 59271.85 54146.85
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（五）本息覆盖倍数

表 5 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 5,000.00 875.00 5,875.00

143,580.36

已发行债券 76,900.00 13,283.97 90,183.97

后续拟发行债券

银行贷款

融资合计 81,900.00 14,158.97 96,058.97

覆盖倍数 1.49

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 143,580.36 万

元，融资本息合计 96,058.97 万元，项目净现金流覆盖融资

本息的覆盖倍数为 1.49。

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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山东泰源会计师事务所有限公司 注册会计师：

山东 聊城 注册会计师：
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