
 

 
 

2026 年山东省政府专项债券（八十一期） 

临沂市沂南县岸堤镇三产融合产业基础设施建设项目 

收益与融资平衡专项评价报告 
健诚咨字〔2026〕第 339 号 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   山东健诚会计师事务所（特殊普通合伙） 

二〇二六年十月二十日 



沂南县岸堤镇三产融合产业基础设施建设项目                        项目收益与融资平衡专项评价报告 

— 1 — 
 

2026 年山东省政府专项债券（八十一期） 

临沂市沂南县岸堤镇三产融合产业基础设施建设项目 

收益与融资平衡专项评价报告 

健诚咨字〔2026〕第 339 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； 
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（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

响。 

三、项目基本情况 

（一）项目情况简介 

1.项目名称 

沂南县岸堤镇三产融合产业基础设施建设项目。 

2.立项单位 

项目立项单位名称：山东朱家林乡建集团有限公司； 

法定代表人：刘延友； 

统一社会信用代码：91371321MA3D3XRD95； 

注册地址：山东省临沂市沂南县振兴路东首政府服务中心

办公楼； 

经营范围：田园综合体（创意小镇）品牌打造和公共基础

设施、配套服务设施、旅游综合项目建设；土地、房屋、水体、

山林等资源的综合开发利用；争取和承接国家、省、市产业基

金和有关政策性项目，寻求战略性的市场化合作；美丽乡村产

业、文化创意等项目招商服务；国有资产保值。文化艺术产业；
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旅游产业；现代农业；房地产业；批发零售业；住宿餐饮业；

园林景观工程；土木工程；土地整治；规划设计、策划创意；

电子商务、智慧旅游产品的研发经营；仓储场地、房屋的租赁。 

3.项目规划审批 

（1）立项手续：2026 年 7 月 15 日，项目单位取得《山

东省建设项目备案证明》，项目代码为 2607-371321-89-01-

963095，并对项目建设单位、建设地点、项目建设规模及内容、

项目投资及资金来源等事项作出批复。 

（2）规划手续：2026 年 9 月 21 日，项目单位取得沂南

县自然资源和规划局下发的《关于沂南县岸堤镇三产融合产业

基础设施建设项目的规划查询意见》（NO.100），表明不新增

建设用地。 

（3）土地手续：2017 年 3 月 1 日，山东朱家林乡建发展

有限公司与沂南县岸堤镇东北村村民委员会东北村村民大组

签订《土地转包合同》租赁 260.74 亩土地，租赁期限为 2017

年 3 月 1 日至 2056 年 12 月 31 日；2017 年 12 月 26 日，山东

朱家林乡建发展有限公司与沂南县岸堤镇东北村村民委员会

东北村村民大组签订《土地转包合同》租赁 741.46 亩土地，租

赁期限为 2018 年 1 月 1 日至 2056 年 12 月 31 日；2017 年 5

月 1 日，山东朱家林乡建发展有限公司与沂南县岸堤镇大峪庄

村民委员会大峪庄村民大组签订《土地转包合同》租赁 899.01

亩土地，租赁期限为 2017 年 5 月 1 日至 2056 年 12 月 31 日； 
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2017 年 12 月 26 日，山东朱家林乡建发展有限公司与沂南县

岸堤镇大峪庄村民委员会大峪庄村民大组签订《土地转包合

同》租赁 212.27 亩土地，租赁期限为 2018 年 1 月 1 日至 2056

年 12 月 31 日。 

4.项目规模与主要建设内容 

项目总占地面积 2,017.11 亩，其中现代蜜薯种植示范基地

占地面积约 2,000 亩；农产品加工基地占地面积约 17.11 亩。

农产品加工基地总建筑面积 14,000 平方米，其中农产品加工

与展销基地建筑面积 6,000 平方米，仓储配送中心建筑面积

6,000 平方米，冷链物流枢纽和农村电商物流建筑面积 2,000

平方米，同时完善农业配套基础设施等。 

5.项目建设期限 

本项目预计工期自 2026 年 10 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。本项目

估算总投资 20,000 万元，其中，项目单位自有资金 10,000 万

元，本期拟发行专项债券 10,000 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 20,000.00 100.00%  

一、资本金 10,000.00 50.00%  

（一）自有资金 10,000.00 50.00%  

（二）专项债券    
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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种植基地运维费、厂房租赁费

和物业管理费。 

1. 种植基地运维费 

项目建设现代蜜薯种植示范基地 2,000 亩，约 1,333,340

平方米。建成后引入具备蜜薯规模化种植、产销运营能力的市

场主体开展合作经营。项目单位提供园区公共基础设施年度巡

检、病害排查、公共设备更新、产业示范考核、联农带农监管、

园区整体资产管理、政策对接、技术示范推广等公共服务，向

合作方收取综合运维费。经过对山东、江浙同类现代农业园区

开展行业市场调研，综合运维费区间在 0.07-0.10 元/平方米/

天，本项目保守按 0.06 元/平方米/天进行估算。经估算，项目

资金来源 金额（万元） 占比 备注 

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） 10,000.00 50.00%  

（一）已发行专项债券    

（二）本期拟发行专项债券 10,000.00 50.00%  

（三）后续拟发行专项债券    

（四）银行融资    
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年综合运维费 2,920.01 万元。 

2. 厂房租赁费 

（1）厂房与仓库租赁 

参考项目周边标准化厂房租赁价格现状及发展趋势，该项

目标准化厂房租赁价格约为 10 元/㎡/月。项目农产品加工与

展销基地、仓储配送中心总建筑面积 12,000 平方米。考虑园

区运营初期出租情况，运营期第一年出租面积按总建筑面积的

80%计算，第二年 90%，第三年及以后年份按 100%。 

标准化生产车间出租参考数据 

序号 参考标准化生产车间名称 出租价格 单位 

1 沂南辛集食品产业园 11 元/㎡/月 

2 蒙阴嘉鸿食品智造园 10 元/㎡/月 

3 沂水县鲁南智慧文创产业园 12 元/㎡/月 

（2）冷链物流租赁 

项目建有冷链物流枢纽和农村电商物流，总建筑面积

2,000 平方米，可对外出租并收取费用。该部分参考项目区域

冷链仓储收费情况，租赁价格按照 16 元/㎡/月估算。考虑园区

运营初期出租情况，运营期第一年出租面积按总建筑面积的

80%计算，第二年 90%，第三年及以后年份按 100%。经估算，

年平均收入约为 38.84 万元。 

冷链仓储费用参考数据 

序号 参考仓储名称 价格 单位 

1 沂南辛集食品产业园 18 元/㎡/月 

2 蒙阴嘉鸿食品智造园 16 元/㎡/月 
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序号 参考仓储名称 价格 单位 

3 沂蒙原乡农产品城乡冷链仓储物流园区 20 元/㎡/月 

3. 物业管理费 

本项目队农产品加工基地厂房进行统一管理并收取物业

管理费，参考同类园区物业管理费价格，本项目物业费收取标

准按 1.20 元/㎡/月计算。 

（二）项目成本预测 

项目成本费用主要包括外购工资及福利费、燃料及动力

费、公共设施维护费、土地流转费、其他费用和税金及附加等。 

1.工资及福利费 

本项目新增职工 10 人，人均年工资 7 万元计算，福利费

按照工资总额的 14%计提，根据谨慎性原则，考虑通货膨胀影

响，人员工资按照每 5 年增长 5%进行测算。 

2.燃料及动力费 

燃料动力费主要为项目运营消耗的电力、水等费用，项目

运营期年耗电 14.07 万 kWh、耗水 8.01 万 m³，根据项目特点，

项目耗水主要为灌溉用水，项目用水价格按照 0.12 元/m³计算，

用电价格按照平均价格 0.56 元/kWh 计算。 

3.公共设施维护费 

项目公共设施维护费按照项目建设投资的 1.20%进行估

算。经估算，项目年修理费 385.83 万元。 

4.土地流转费 
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土地流转费按照 700 元/亩估算。 

5.其他费用 

其他费用是在制造费用、管理费用和财务费用中扣除工资

及福利费、折旧费、摊销费、利息支出以后的费用，该项目总

成本中的其他费用年均为 374.45 万元。 

6.税金及附加 

（1）厂房租赁增值税税率按收入的 9%征收率计算，综合

运维费与物业管理费按收入的 6%征收率计算； 

（2）城市维护建设税，按 5%计算，计征依据是增值税； 

（3）教育费附加，按 3%计算，计征依据是增值税； 

（4）地方教育费附加，按 2%计算，计征依据是增值税； 

（5）企业所得税，按 25%计算； 

（6）房产税按 12%计算，计征依据为租赁收入； 

（7）土地使用税按 4 元/平方米计算。 

（三）专项债券应付本息情况 

本项目本期拟发行专项债券 10,000 万元，假设债券期限

为 15 年，年利率按 2.50%测算。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 

2026 年  10,000.00  10,000.00   
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（四）项目资金平衡测算表 

表 3 项目资金测算平衡表（单位：万元） 

项目/年度 合计 2026 年 2027 年 2028 年 

一、经营活动产生的现金     

经营活动收入 42,779.21   2,498.06 

经营活动支出 13,506.24   996.86 

支付的各项税费 10,564.83   587.64 

经营活动现金净流量 18,708.15   913.55 

二、投资活动产生的现金     

建设成本支出 19,750.00 15,000.00 4,750.00  

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 

2027 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2028 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2029 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2030 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2031 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2032 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2033 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2034 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2035 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2036 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2037 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2038 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2039 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2040 年 10,000.00   10,000.00 250.00 250.00 

2041 年 10,000.00  10,000.00  250.00 10,250.00 

合计  10,000.00 10,000.00  3,750.00 13,750.00 
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项目/年度 合计 2026 年 2027 年 2028 年 

流动资金支出     

投资活动现金净流量 -19,750.00 -15,000.00 -4,750.00  

三、融资活动产生的现金     

资本金（自有资金） 10,000.00 5,000.00 5,000.00  

专项债券 10,000.00 10,000.00   

银行借款     

流动资金     

偿还债券本金 10,000.00    

偿还银行借款本金     

偿还流动资金     

支付债券利息 3,750.00  250.00 250.00 

支付银行借款利息     

融资活动现金净流量 6,250.00 15,000.00 4,750.00 -250.00 

四、期初现金     

期内现金变动 5,208.15   663.55 

五、期末现金 5,208.15   663.55 

（续） 

项目/年度 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 

一、经营活动产生的现金      

经营活动收入 2,810.31 3,122.57 3,122.57 3,122.57 3,122.57 

经营活动支出 996.86 996.86 996.86 996.86 1,000.85 

支付的各项税费 667.21 746.78 746.78 746.78 745.78 

经营活动现金净流量 1,146.23 1,378.93 1,378.93 1,378.93 1,375.94 

二、投资活动产生的现金      

建设成本支出      

流动资金支出      



沂南县岸堤镇三产融合产业基础设施建设项目                        项目收益与融资平衡专项评价报告 

— 11 — 
 

项目/年度 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 

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      

流动资金      

偿还债券本金      

偿还银行借款本金      

偿还流动资金      

支付债券利息 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 

支付银行借款利息      

融资活动现金净流量 -250.00 -250.00 -250.00 -250.00 -250.00 

四、期初现金 663.55 1,559.79 2,688.71 3,817.64 4,946.56 

期内现金变动 896.23 1,128.93 1,128.93 1,128.93 1,125.94 

五、期末现金 1,559.79 2,688.71 3,817.64 4,946.56 6,072.50 

（续） 

项目/年度 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 

一、经营活动产生的现金      

经营活动收入 3,122.57 3,122.57 3,122.57 3,122.57 3,122.57 

经营活动支出 1,000.85 1,000.85 1,000.85 1,000.85 1,005.04 

支付的各项税费 745.78 745.78 745.78 745.78 744.74 

经营活动现金净流量 1,375.94 1,375.94 1,375.94 1,375.94 1,372.79 

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      
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项目/年度 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 

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      

流动资金      

偿还债券本金      

偿还银行借款本金      

偿还流动资金      

支付债券利息 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 

支付银行借款利息      

融资活动现金净流量 -250.00 -250.00 -250.00 -250.00 -250.00 

四、期初现金 6,072.50 7,198.43 8,324.37 9,450.31 10,576.24 

期内现金变动 1,125.94 1,125.94 1,125.94 1,125.94 1,122.79 

五、期末现金 7,198.43 8,324.37 9,450.31 10,576.24 11,699.03 

（续） 

项目/年度 2039 年 2040 年 2041 年 

一、经营活动产生的现金    

经营活动收入 3,122.57 3,122.57 3,122.57 

经营活动支出 1,005.04 1,005.04 502.52 

支付的各项税费 744.74 831.14 1,020.10 

经营活动现金净流量 1,372.79 1,286.39 1,599.95 

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    



沂南县岸堤镇三产融合产业基础设施建设项目                        项目收益与融资平衡专项评价报告 

— 13 — 
 

项目/年度 2039 年 2040 年 2041 年 

资本金（自有资金）    

专项债券    

银行借款    

流动资金    

偿还债券本金   10,000.00 

偿还银行借款本金    

偿还流动资金    

支付债券利息 250.00 250.00 250.00 

支付银行借款利息    

融资活动现金净流量 -250.00 -250.00 -10,250.00 

四、期初现金 11,699.03 12,821.81 13,858.20 

期内现金变动 1,122.79 1,036.39 -8,650.05 

五、期末现金 12,821.81 13,858.20 5,208.15 

（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 

本期拟发行债券 10,000.00 3,750.00 13,750.00 

18,708.15 

已发行债券    

后续拟发行债券    

银行贷款    

融资合计 10,000.00 3,750.00 13,750.00 

覆盖倍数 1.36 

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 18,708.15 万

元，融资本息合计 13,750.00 万元，项目净现金流覆盖融资本

息的覆盖倍数为 1.36。 
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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《2026 年山东省政府专项债券（八十一

期）临沂市沂南县岸堤镇三产融合产业基础设施建设项目收益

与融资平衡专项评价报告》（健诚咨字〔2026〕第 339 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              二〇二六年十月二十日 
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