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一、项目基本情况

（一）项目名称

中国安防用品产业园基础设施建设项目

（二）项目单位

1、项目单位名称：高密市城市建设投资集团有限公司

2、项目单位简介：高密市城市建设投资集团有限公司，持有潍

坊市高密市市场监督管理局于 2002 年 6月 6 日核发的《营业执照》，

统一社会信用代码为：91370785740981799X；法定代表人：徐怀章；

注册资本：21950 万元；类型：有限责任公司；地址：山东省潍坊市

高密市朝阳街道康成大街(东)2999 号 7幢 1 号商业用房；经营范围：

城建项目投资、国有城建资产运营；凭有效资质等级证书从事房地

产开发、建筑装饰装修工程、土石方工程、水利工程、市政工程及

园林绿化工程施工；建筑材料及建设项目咨询。(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)。

（三）项目规划审批

2021 年 10 月 22 日，高密市行政审批服务局出具《关于对高密

市城市建设投资集团有限公司中国安防用品产业园基础设施建设项

目可行性研究报告的批复》（高审批投资〔2021〕118 号），经审核，

该项目符合国家产业政策，符合全市经济和社会发展的要求，对项

目可行性研究报告内容进行批复。

2021 年 10 月 22 日，高密市城市建设投资集团有限公司已出具

《关于中国安防用品产业园基础设施建设项目的节能承诺》。
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（四）项目规模与主要建设内容

该项目总占地面积约 26000 平方米，总建筑面积 78520 ㎡，主

要规划建设标准化厂房、仓库及辅助建筑工程、配套建设园区道路

2.5km、供气管线 3.2km、供排水管线 5.6km。打造集安防用品生产、

交易、信息交流等为一体的现代化安防用品产业示范基地。

（五）项目建设期限

该项目计划建设期为 2 年，计划于 2022 年 3月份开工建设，到

2024 年 2 月。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

1、编制依据及原则

（1）国家发改委、建设部发布的《建设项目经济评价方法与参

数》（第三版）；

（2）国家计委投资司、建设部标准定额研究所编《建设项目经

济评价方法与参数实用手册》；

（3）中国国际工程咨询公司编《投资项目经济咨询评估指南》；

（4）建筑工程按当地询价估列；

（5）装置性材料购置按市场询价估列；

（6）发债利率按 4.0%计。

2、估算总额

项目总投资估算为 40000 万元，其中建设投资 38818 万元，建

设期利息 1182 万元。建设投资中，土建及配套工程费 31114 万元，

其他费用 3817 万元，预备费 3887 万元。
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（二）资金筹措方案

1、资金筹措原则

（1）项目资本金 20300 万元，保证项目顺利开工及后续融资的

可能。

（2）发行政府专项债券向社会筹资 19700 万元。

2、资金来源

考虑资金成本，结合项目实际情况，为减轻财务负担，提高资

金流动性，本项目业主单位根据国家有关规定，初步确定项目资金

来源如下：

表 1：资金结构表

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 40000 100%

一、资本金 20300 50.75%

自有资金 20300

二、债务资金 19700 49.25%

专项债券 19700

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）运营收入预测

该项目建成后，主要收益来源为标准化厂房、仓库等出租、停

车位租赁收入以及物业服务收入。

（1）租赁收入

项目建成后根据实施单位高密市城市建设投资集团有限公司与

山东星宇手套有限公司、山东登升安防科技有限公司签订的意向租

赁协议书租赁面积按总面积 62966.00 ㎡的 90%计算，第一年出租单
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价按 0.9 元/㎡.日（含装修及内部基础配套）计取，之后逐年递增

5%。

（2）停车位租赁收入

停车位数量 486 个，出租单价按 200 元/月.个计取，首年出租

率按 60%，逐年递增 5%，增至 90%不再增长。

（3）物业服务费收入

物业服务费按每月每平方米 1 元收取，收费面积按建筑总面积

62966.00 ㎡的 90%计。

根据以上说明，本项目现金流入如下表：

运营期各年收入预测如下：

表 2：运营收入估算表（单位：万元）

项目 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

标准化厂房、仓库租赁 1550.47 1954.67 2052.40 2155.02

租赁面积（㎡） 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00

租赁单价（元/㎡/日） 0.90 0.95 0.99 1.04

1 年=365 天 304.00 365.00 365.00 365.00

出租率 0.90 0.90 0.90 0.90

停车位租赁 58.32 75.82 81.65 87.48

租赁数量（个） 486.00 486.00 486.00 486.00

租赁单价（元/个/月） 200.00 200.00 200.00 200.00

1 年=12 个月 10.00 12.00 12.00 12.00

出租率（%） 0.60 0.65 0.70 0.75

物业服务费 56.67 68.00 68.00 68.00

建筑面积（㎡） 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00

收费标准（元/㎡/月） 1.00 1.00 1.00 1.00

1 年=12 个月 10.00 12.00 12.00 12.00

出租率 0.90 0.90 0.90 0.90

现金流入合计 1665.46 2098.49 2202.05 2310.51

（续表）

项目 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年

标准化厂房、仓库租赁 2262.77 2375.91 2494.71 2619.44 2750.42 2887.94
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租赁面积（㎡） 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00

租赁单价（元/㎡/日） 1.09 1.15 1.21 1.27 1.33 1.40

1 年=365 天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

出租率 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

停车位租赁 93.31 99.14 104.98 104.98 104.98 104.98

租赁数量（个） 486.00 486.00 486.00 486.00 486.00 486.00

租赁单价（元/个/月） 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00

1 年=12 个月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 0.80 0.85 0.90 0.90 0.90 0.90

物业服务费 68.00 68.00 68.00 68.00 68.00 68.00

建筑面积（㎡） 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00

收费标准（元/㎡/月） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1 年=12 个月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

现金流入合计 2424.09 2543.06 2667.69 2792.42 2923.40 3060.92

（续表）

项目 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年

标准化厂房、仓库租赁 3032.33 3183.95 3343.15 3510.31 3685.82

租赁面积（㎡） 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00

租赁单价（元/㎡/日） 1.47 1.54 1.62 1.70 1.78

1 年=365 天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

出租率 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

停车位租赁 104.98 104.98 104.98 104.98 104.98

租赁数量（个） 486.00 486.00 486.00 486.00 486.00

租赁单价（元/个/月） 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00

1 年=12 个月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

物业服务费 68.00 68.00 68.00 68.00 68.00

建筑面积（㎡） 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00

收费标准（元/㎡/月） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1 年=12 个月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

现金流入合计 3205.31 3356.93 3516.13 3683.28 3858.80

（续表）

项目 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 合计

标准化厂房、仓库租赁 3870.11 4063.62 4266.80 1877.98 53937.82

租赁面积（㎡） 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00

租赁单价（元/㎡/日） 1.87 1.96 2.06 2.17
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1 年=365 天 365.00 365.00 365.00 153.00

出租率 0.90 0.90 0.90 0.90

停车位租赁 104.98 104.98 104.98 43.74 1799.17

租赁数量（个） 486.00 486.00 486.00 486.00

租赁单价（元/个/月） 200.00 200.00 200.00 200.00

1 年=12 个月 12.00 12.00 12.00 5.00

出租率 0.90 0.90 0.90 0.90

物业服务费 68.00 68.00 68.00 28.33 1241.06

建筑面积（㎡） 62966.00 62966.00 62966.00 62966.00

收费标准（元/㎡/月） 1.00 1.00 1.00 1.00

1 年=12 个月 12.00 12.00 12.00 5.00

出租率 0.90 0.90 0.90 0.90

现金流入合计 4043.09 4236.60 4439.78 1950.05 56978.05

（二）运营成本预测

（1）燃动力费

该项目年需燃动力种类为绿化浇灌用水、照明用电，其中项目

区年浇灌用水量为 3510m³，用水单价按 3.5 元/m³计取；项目区年照

明用电量为 82.45 万 kwh，用电单价按 0.55 元/kwh。

（2）工资及福利费

该项目需要日常管理及维护人员约 10人，人均工资及福利按 6

万元计，遵循谨慎性原则，逐年递增 3%。

（3）修理费

该项目每年需要的维修费用按建安及配套工程折旧费用的 5%计

取。

（4）其他费用

该项目其他费用包括管理费及其他费用，按经营收入的 1%计取。

根据以上说明，本项目运营成本现金流出如下：
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表 3：运营支出估算表（单位：万元）

年份 燃料及动力费
职工工资及

福利
修理费 其他费用

运营成本现金流出

合计

2022 年

2023 年

2024 年 38.81 50.00 61.58 16.65 167.04

2025 年 46.58 61.80 73.90 20.98 203.26

2026 年 46.58 63.65 73.90 22.02 206.15

2027 年 46.58 65.56 73.90 23.11 209.15

2028 年 46.58 67.53 73.90 24.24 212.25

2029 年 46.58 69.56 73.90 25.43 215.46

2030 年 46.58 71.64 73.90 26.68 218.80

2031 年 46.58 73.79 73.90 27.92 222.19

2032 年 46.58 76.01 73.90 29.23 225.71

2033 年 46.58 78.29 73.90 30.61 229.37

2034 年 46.58 80.63 73.90 32.05 233.16

2035 年 46.58 83.05 73.90 33.57 237.10

2036 年 46.58 85.55 73.90 35.16 241.18

2037 年 46.58 88.11 73.90 36.83 245.42

2038 年 46.58 90.76 73.90 38.59 249.82

2039 年 46.58 93.48 73.90 40.43 254.38

2040 年 46.58 96.28 73.90 42.37 259.13

2041 年 46.58 99.17 73.90 44.40 264.05

2042 年 19.41 42.56 30.79 19.50 112.26

合计 850.01 1437.43 1348.67 569.77 4205.88

（三）项目相关税费预测

该项目征收增值税为 9%，附加税 12%（其中：城建税税率 7%，

教育费附加税率 3%，地方教育费附加税率 2%），所得税税率 25%。

增值税考虑建设期进项税抵扣，所得税考虑折旧、债券利息税前扣

除。

本项目税费现金流出如下：
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表 4：相关税费估算表（单位：万元）

年份 所得税 增值税 房产税 附加税 税费现金流出合计

2022 年

2023 年

2024 年 170.69 170.69

2025 年 215.19 215.19

2026 年 225.95 225.95

2027 年 237.25 237.25

2028 年 249.11 249.11

2029 年 261.57 261.57

2030 年 274.65 274.65

2031 年 288.38 288.38

2032 年 302.80 302.80

2033 年 317.94 317.94

2034 年 333.83 333.83

2035 年 350.53 350.53

2036 年 368.05 368.05

2037 年 386.46 386.46

2038 年 405.78 405.78

2039 年 426.07 426.07

2040 年 132.95 447.37 15.95 596.27

2041 年 309.01 469.74 37.08 815.83

2042 年 136.05 206.75 16.33 359.13

合计 578.01 5938.11 69.36 6585.48

（四）利息支出

项目计划发行地方政府专项债券 19700.00 万元， 2022 年 5 月

本期发行 19700.00 万元，拟发行专项债券期限为 20 年，从审慎角

度出发，本期债券年利率按照 4.0%估算，还本付息计划如下表，还

本付息方式为利息每半年支付一次，最后一期利息随本金一起支付。

本项目还本付息预测如下：

表 5：专项债券还本付息测算表（金额单位：万元）

年度 期初余额 本期新增 本期减少 期末余额 融资利率 付息合计 还本付息合计

2022 年 19700.00 19700.00 4.00% 394.00 394.00
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2023 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2024 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2025 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2026 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2027 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2028 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2029 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2030 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2031 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2032 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2033 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2034 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2035 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2036 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2037 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2038 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2039 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2040 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2041 年 19700.00 19700.00 4.00% 788.00 788.00

2042 年 19700.00 19700.00 4.00% 394.00 20094.00

合计 19700.00 19700.00 15760.00 35460.00

（五）项目净现金流量

经营期现金流入 56978.05 万元，扣除相关运营成本现金流出

4205.88 万元，税费现金流出 6585.48 万元，项目净现金流量

46186.69 万元。具体如下：

表 6：项目净现金流量表（单位：万元）

年份 现金流入 现金流出-成本 现金流出-税费 净现金流量

2022 年

2023 年

2024 年 1665.46 167.04 170.69 1327.73

2025 年 2098.49 203.26 215.19 1680.04

2026 年 2202.05 206.15 225.95 1769.95

2027 年 2310.51 209.15 237.25 1864.11

2028 年 2424.09 212.25 249.11 1962.73

2029 年 2543.06 215.46 261.57 2066.03
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2030 年 2667.69 218.80 274.65 2174.24

2031 年 2792.42 222.19 288.38 2281.85

2032 年 2923.40 225.71 302.80 2394.88

2033 年 3060.92 229.37 317.94 2513.60

2034 年 3205.31 233.16 333.83 2638.32

2035 年 3356.93 237.10 350.53 2769.30

2036 年 3516.13 241.18 368.05 2906.90

2037 年 3683.28 245.42 386.46 3051.41

2038 年 3858.80 249.82 405.78 3203.20

2039 年 4043.09 254.38 426.07 3362.64

2040 年 4236.60 259.13 596.27 3381.20

2041 年 4439.78 264.05 815.83 3359.90

2042 年 1950.05 112.26 359.13 1478.67

合计 56978.05 4205.88 6585.48 46186.69

（六）项目现金流分析

根据本报告中的现金流分析测算表，本项目的现金流期末累计

结余均大于 0，不存在资金缺口。测算结果显示，本项目可用于偿还

融资本息的项目净现金流 46186.69 万元，对应本项目融资到期本息

总计 35460.00 万元，项目收益对融资本息的覆盖倍数为 1.30，项目

偿债能力较强。

现金流分析测算表如下表：

表7：项目现金流分析表（单位：万元）

现金流模拟测算表 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

现金流入

资本金流入 8458.33 10150.00 1691.67

债券资金流入 19700.00

借款资金流入

自有资金流入

运营期现金流入 1665.46 2098.49 2202.05 2310.51

现金流入总额 28158.33 10150 3357.13 2098.49 2202.05 2310.51

现金流出

建设期资金流出 16174.17 19409 3234.83

运营期现金流出 337.73 418.45 432.1 446.4
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债券还本付息及发行费 394 788 788 788 788 788

借款还本付息及发行费

自有资金收回

现金流出总额 16568.17 20197 4360.57 1206.45 1220.1 1234.4

现金净流量

当年项目现金净流入 11590.17 -10047 -1003.44 892.04 981.95 1076.11

期末项目累计现金结存额 11590.17 1543.17 539.73 1431.77 2413.73 3489.83

（续表）

现金流模拟测算表 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年

现金流入

资本金流入

债券资金流入

借款资金流入

自有资金流入

运营期现金流入 2424.09 2543.06 2667.69 2792.42 2923.4 3060.92

现金流入总额 2424.09 2543.06 2667.69 2792.42 2923.4 3060.92

现金流出

建设期资金流出

运营期现金流出 461.36 477.03 493.45 510.57 528.51 547.31

债券还本付息及发行费 788 788 788 788 788 788

借款还本付息及发行费

自有资金收回

现金流出总额 1249.36 1265.03 1281.45 1298.57 1316.51 1335.31

现金净流量

当年项目现金净流入 1174.73 1278.03 1386.24 1493.85 1606.88 1725.6

期末项目累计现金结存额 4664.57 5942.59 7328.83 8822.69 10429.57 12155.17

（续表）

现金流模拟测算表 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年

现金流入

资本金流入

债券资金流入

借款资金流入

自有资金流入

运营期现金流入 3205.31 3356.93 3516.13 3683.28 3858.80

现金流入总额 3205.31 3356.93 3516.13 3683.28 3858.80

现金流出

建设期资金流出
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运营期现金流出 566.99 587.63 609.23 631.88 655.60

债券还本付息及发行费 788.00 788.00 788.00 788.00 788.00

借款还本付息及发行费

自有资金收回

现金流出总额 1354.99 1375.63 1397.23 1419.88 1443.60

现金净流量

当年项目现金净流入 1850.32 1981.30 2118.90 2263.41 2415.20

期末项目累计现金结存额 14005.50 15986.80 18105.69 20369.10 22784.30

（续表）

现金流模拟测算表 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 合计

现金流入

资本金流入 20300

债券资金流入 19700

借款资金流入

自有资金流入

运营期现金流入 4043.09 4236.6 4439.78 1950.05 56978.05

现金流入总额 4043.09 4236.6 4439.78 1950.05 96978.05

现金流出

建设期资金流出 38818

运营期现金流出 680.45 855.4 1079.88 471.38 10791.36

债券还本付息及发行费 788 788 788 20094 35460

借款还本付息及发行费

自有资金收回

现金流出总额 1468.45 1643.4 1867.88 20565.38 85069.36

现金净流量

当年项目现金净流入 2574.64 2593.2 2571.9 -18615.33 11908.69

期末项目累计现金结存额 25358.93 27952.13 30524.03 11908.69

（七）其他需要说明的事项

1、假设本次专项债券于 2022 年 5月发行成功，期限 20年，每

半年付息一次，到期一次偿还本金，故测算项目收益与融资自求平

衡时，最后还本付息时间为 2042 年 5 月。

2、各项表格数据计算时若存在尾差系保留小数位数所致，数据

无实质性差异。
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（八）小结

根据我们对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的

分析评价，认为该项目在全部债券存续期间内，一方面通过债券发

行能满足项目投资运营融资需要；另一方面项目收益也能保证债券

正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融资的自求平衡。

总体评价结果如下：

表 8：现金流覆盖倍数表（单位：万元）

融资方式
借贷本息支付

项目收益
本金 利息 本息合计

专项债券 19700 15760 35460
46186.69

融资合计 19700 15760 35460

覆盖倍数 1.30

综上，我们认为本项目可以采取发行项目收益与融资自求平衡

专项债券的方式完成资金筹措。

四、专项债券使用与项目收入缴库安排

项目单位（包括项目单位的管理单位）保证严格按照财政部《财

政部关于支持做好地方政府专项债券发行使用管理工作的通知》（财

预〔2018〕161 号）、《关于加快地方政府专项债券发行使用有关工

作的通知》（财预〔2020〕94 号）等政府债券管理规定履行相应义

务，接受财政部门的监督和管理，并保证政府专项债券专款专用。

专项债券收支纳入政府预算管理，根据专项债券《信息披露文

件》规定的还本付息安排，项目单位（包括项目单位的管理单位）

应以本方案中的项目收入按照对应的缴库科目上缴财政，按时、足

额支付政府专项债券本息。
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五、项目风险分析

（一）与项目建设相关的风险

1、技术风险

项目采用技术的先进性、可靠性、适用性和可行性与预测方案

发生重大变化，导致生产能力利用率降低，生产成本增加，产品质

量达不到预期要求。

2、工程风险

工程地质条件、水文地质条件与预测发生重大变化，导致工程

量增加、投资增加、工期拖长等。

3、组织管理风险

由于项目组织结构不当、管理机制不完善等因素，导致项目不

能按期建成；未能制定有效的企业竞争策略，而导致企业在市场竞

争中失败。

4、政策风险

由于政府在税收、金融、环保、产业政策等的政策调整，使税

率、税种、利率、汇率、通货膨胀率发生变化，导致项目原定目标

难以实现甚至无法实现。

5、外部协作条件风险

交通运输、供水、供电等外部配套设施和外购、外协件的配套

关系发生重大变化，给项目建设、生产和运营带来困难。

6、社会风险

预测的社会条件、社会环境发生变化，给项目建设和运营带来

损失。
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（二）与项目收益相关的风险

1、数量达不到预期风险

从财务分析中的敏感性分析计算表可知，项目收益对数量较为

敏感，如果市场供需态势发生较大变化，用量项目需求减少，将会

对项目的收益带来一定风险。

2、运营成本增加风险

项目建成后的运营管理，特别是日常检查、养护、大修和安全

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正常安全运营、抢险救灾及运营效益。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

中国安防用品产业园基础设施建设项目，项目主管部门为高密

市住房和城乡建设局，实施单位为高密市城市建设投资集团有限公

司，本次拟申请专项债券 19700 万元用于中国安防用品产业园基础

设施建设项目建设，年限为 20年。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

（1）政策相关性（3分）

随着中国经济逐步回暖，中国的安防用品行业经历了快速发展

期后逐步进入了稳定增长阶段。本项目作为安防产业的基础配套工

程，将为高密市安防产业的发展做出巨大贡献。依据《产业结构调

整指导目录》(2019 年本)，该项目属于鼓励类第四十二项“其他服

务业”第 5条“开发区、产业集聚区配套公共服务平台建设与服务”
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相关要求，因此该项目的建设符合国家产业政策，属于国家鼓励建

设项目。

项目与国家及省、市、区相关行业宏观政策和发展规划相关。

此项分值 3 分，实际得分 3分。

（2）职能相关性（3 分）

安防产业作为高密市支撑性产业，对高密的经济发展起到了支

撑性作用，该项目的实施将为高密市安防产业的发展提供基础条件，

该项目与高密市安防产业的发展相一致，该项目已被规划为高密市

重点支持项目。

此项分值 3分，实际得分 3分。

（3）需求相关性（4分）

该项目的建设具有以下几点必要性：

园区基础设施建设项目，对促进园区尽快形成具有决定性的作

用，项目建成后，将为高密市安防企业提供综合化的服务平台，是

实现周边安防用品生产企业集聚式发展，推动高密市安防产业的转

型升级，提升和推动全市工业经济发展的必然需求；此外，本项目

的建设可为当地提供众多就业机会，吸收下岗职工与闲置人口再就

业，可促进当地经济和谐发展，同时也将带动上下游相关产业的快

速发展，是增加就业、带动相关产业发展的有效途径。

综上所述，本项目的实施是非常必要和十分迫切的，不具有替

代性，社会公众是直接的受益对象。

此项分值 4分，实际得分 4分。
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通过工作组以上评估，项目实施的必要性指标分值 10分，实际

得分 10分。

2、项目实施的公益性

（1）项目实施的外部公益性

中国安防用品产业园基础设施建设项目具有公益性，建设完成

后，将实现安防产业园区服务平台功能的完整化，加速园区的招商

引资进程，后期预计可实现吸引入驻企业 20 余家，提供就业岗位

1500-2000 个。企业的入驻必将提高高密市的区域竞争力，带动当地

的劳动就业，为高密市解决劳动力剩余问题。

通过工作组以上评估，项目实施的公益性指标分值 8 分，实际

得分 8 分。

3、项目实施的收益性

（1）项目实施的自身收益性

根据《高密市城市建设投资集团有限公司中国安防用品产业园

基础设施建设项目可行性研究报告》，项目建成后，可吸省内外大

型龙头企业入驻。实现高密市安防产业的集聚式发展，同时带动制

造业、运输业、服务业等相关产业的发展，为区域经济社会发展作

出贡献。项目通过主要收益来源为建筑物出租、物业出租收益等，

预计可实现年均营收收入约 3165.45 万元，年均净收益约 2565.93

万元。

通过工作组以上评估，项目实施的收益性指标分值 8 分，实际

得分 8 分。
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4、项目建设投资合规性

（1）投入成本合理性（6分）

根据《中国安防用品产业园基础设施建设项目可行性研究报告》，

该项目依据以下几个方面来进行投资估算；

国家发改委《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）；设备

生产厂家的近期报价资料，并考虑运输费用和一定程度的上浮因素；

项目建设单位提供的总体规划资料等。结合当地建材市场价格，参考

建筑工程预算测定。项目投入成本合理，成本测算依据充分。

此项分值 6分，实际得分 6分。

（2）成本控制措施有效性（6分）

为严格控制项目前期的成本投入，主要制定了以下措施：

①人工成本控制

加强项目部管理水平，选用劳务水平较高的队伍，确保有效用工；

制定科学、合理的施工方案，减少无效用工；

尽量采用新材料、新技术、新工艺，提高劳动效率。

②机械成本控制

对于机械费用的支出，应“确保不赔，稍有盈余”，积极地进行

机械成本的控制。具体如下：

在机械台班定额的标准上，结合市场行情，确定合理的机械租赁

价格，可通过招标竞争形式，择优选择；

根据合理的施工方案，最大限度地缩短机械的使用周期，最大限

度地发挥机械地使用率，防止机械闲置或机械工作任务不饱满，降低

机械租赁的成本支出；
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保管、维护好租赁来的机械，防止损毁，避免赔偿；

③材料成本控制

在工程制造过程中，材料的消耗占了整个工程成本的 65%左右，

因此，加强材料成本的控制是提高工程施工利润最有效、最直接的方

法。

材料采购成本控制主要通过对材料的价格、质量、数量三个方面

进行控制。第一，按照工程的实际需用量，制定详细、准确的材料采

购计划，最大限度地控制材料采购费用的支出；第二，材料的采购尽

可能从厂家或厂家代理商手里直接采；第四，材料保管人员在材料进

场时，一定要认真核实实际进场材料的质量和数量是否与所要采购的

材料相一致，特别是大体积的灰、砂、石之类的材料，质量和数量均

不易核准，这就要求材料保管人员必须具备一定的专业素质，熟练掌

握相关的材料知识。

此项分值 6分，实际得分 6分。

通过工作组以上评估，项目建设投资合规性指标分值 12分，实

际得分 12分。

5、项目成熟度

（1）项目实施成熟度

根据潍坊市高密市行政审批服务局《关于对中国安防用品产业

园基础设施建设项目中国安防用品产业园基础设施建设项目的批

复》文件，该项目计划建设期为 2 年，计划于 2022 年 3月份开工建

设，到 2024 年 2月，属一次性投资项目，项目设立期限明确。项目

环评、节能等前期相关手续齐全。
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此项分值 10分，实际得分 10分。

通过工作组以上评估，项目成熟度指标分值 10分，实际得分 10

分。

6、项目资金来源和到位可行性

项目总投资 40000 万元，其中，申请政府专项债 19700 万元，财

政拨付 20300 万元，资金来源渠道符合相关规定；根据《中国安防用

品产业园基础设施建设项目可行性研究报告》，资金筹措程序较科学

规范，相关论证程序较完善。

此项分值 8分，实际得分 8分。

通过工作组以上评估，项目资金来源和到位可行性指标分值 8

分，实际得分 8分。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

（1）项目收入合理性（4 分）

根据《高密市城市建设投资集团有限公司中国安防用品产业园基

础设施建设项目可行性研究报告》，项目建成后，可促进周边地块的

招商引资，同时带动安防产业、服务业、运输业等相关产业的发展，

为区域经济社会发展作出贡献。项目通过建筑物出租、物业服务等，

预计可实现年均营收收入约 3165.45 万元，年均净收益约 2565.93 万

元。

建筑物租赁单价为经 58同城等网上挂网信息查询获得的，并经

询价核实后拟定的，物业服务费为参照相关标准计取。

此项分值 4分，实际得分 4分。

（2）项目成本合理性（4 分）
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根据《高密市城市建设投资集团有限公司中国安防用品产业园基

础设施建设项目可行性研究报告》，该项目的成本构成主要包括：动

力费、工资及福利费、修理费、其他费用。其中，动力费取值单价为

参照国家相关能源收费标准计取；工资及福利为参照高密市服务行业

人员的现行平均工资及福利拟定的；修理费按建筑物折旧费用进行取

值；其他费用为参照相关行业经验数据进行计取。

此项分值 4分，实际得分 4分。

（3）项目收益合理性（4 分）

根据《高密市城市建设投资集团有限公司中国安防用品产业园基

础设施建设项目可行性研究报告》，该项目可实现年均净收益约

2565.93 万元，在相关行业收益测算的合理范围内。

此项分值 4分，实际得分 4分。

通过工作组以上评估，项目收入、成本、收益预测合理性指标分

值 12分，实际得分 12分。

8、债券资金需求合理性

依据《高密市城市建设投资集团有限公司中国安防用品产业园基

础设施建设项目可行性研究报告》，本项目总投资金额为 40000 万元，

根据项目前期相关规划，从实际出发，拟定发债额度为 19700 万元，

符合国家及山东省对于政府专项债申报的相关要求；《可行性研究报

告》对债券资金需求，相关论证程序较完善。

此项分值 8分，实际得分 8分。

通过工作组以上评估，债券资金需求合理性指标分值 8 分，实际

得分 8 分。
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9、项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

（1）项目偿债计划可行性（6 分）

根据《国务院关于调整固定资产投资项目资本金比例的通知》最

低资本金比例大于 20%的。项目资金来源为资本金和发行地方政府专

项债券。其中，项目资本金 20300.00 万元，由地方财政出资解决，

资本金比例 50.75%；发行地方政府专项债券 19700.00 万元，期限 20

年，利息每半年支付一次，到期还本并支付最后一次利息，还本付息

资金来源为项目中的建筑物出租、物业服务收益。

项目偿债计划明确，偿债资金来源有保障，因此偿债计划可行。

此项分值 6分，实际得分 6分。

（2）偿债风险可控性（6 分）

依据《高密市城市建设投资集团有限公司中国安防用品产业园基

础设施建设项目可行性研究报告》，本项目的主要风险点为现金流不

稳定导致的不能按时还本付息；为及时应对相关偿债风险的发生，项

目制定了完善的招商营销计划，并计划聘用专业的运营管理团队进行

园区前期的招商筹划工作；聘用专业的运营管理团队对项目运营过程

进行精细化管理，降低成本，将收益最大化。

此项分值 6分，实际得分 6分。

通过工作组以上评估，项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对

措施指标分值 12分，实际得分 12分。

10、绩效目标合理性

（1）目标明确性（6 分）

该项目绩效目标设定明确，基本覆盖了预期的产出及效益情况，
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与高密市长期规划目标、年度工作目标相一致；受益群体为高密市及

周边安防产业、交通运输业、服务业及社会公众，定位准确；绩效目

标和指标设置与项目高度相关。

此项分值 6分，实际得分 6分。

（2）目标合理性（6 分）

该项目绩效目标与项目预计解决的问题及现实需求相匹配；绩效

指标分别从产出、效益和满意度三个方面进行细化、量化，指标值设

置合理。

此项分值 6分，实际得分 6分。

通过工作组以上评估，绩效目标合理性指标分值 12分，实际得

分 12分。

综上，本项目事前项目绩效评估成绩为 100 分。

（三）评估结论

中国安防用品产业园基础设施建设项目收益 46186.69 万元，项

目债券本息合计 35460.00 万元，本息覆盖倍数为 1.30，符合专项债

发行要求；项目可以以相较银行贷利率更优惠的融资成本完成资金

筹措,为本项目提供足够的资金支持,保证本项目的顺利施工。

项目建设符合本地区的经济发展水平，能在较短时间内为本地

区社会和人文环境所接受。项目建成后可完善园区基础设施服务平

台建设，吸引省内外各安防用品生产企业的入驻，助力高密安防产

业及服务业的发展，加速高密市经济的腾飞。

但该项目在绩效目标细化、项目退出清理调整机制、项目全过

程制度建设、筹资风险应对措施等方面存在不足。总的来说，本项
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目绩效目标指向明确，与相应的财政支出范围、方向、效果紧密相

关，项目绩效可实现性较强，实施方案比较有效，资金投入风险基

本可控，本项目事前绩效评估符合专项债券申报使用要求。
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附表

事前绩效评估评分指标体系

一级指

标
二级指标 评估要点

指

标

分

值

评

估

分

值

项目实

施的必

要性（10

分）

政策相关性
是否与国家及本省、本市、本区相关行业宏观

政策相关。
3 3

职能相关性
是否与主管部门职能、规划及当年重点工作相

关。
3 3

需求相关性

①是否具有现实需求，需求是否迫切；

②是否有可替代性；

③是否有确定的服务对象或受益对象。

4 4

实施的

公益性

（8 分）

实施的外部公益性

①对当地的经济发展是否有带动作用；

②是否能协调带动相关行业进一步发展；

③是否有利于完善推动社会公共服务事业的

发展；

8 8

实施的

收益性

（8 分）

实施的自身收益性
①是否有合理的收益来源；

②是否能形成稳定的现金流。
8 8

建设投

资合规

性(12

分)

投入成本合理性

①项目投入资源及成本是否与预期产出及效

果相匹配； ②投入成

本是否合理，成本测算依据是否充分；

③其他渠道是否有充分投入。

6 6

成本控制措施有效性
项目是否采取相关成本控制措施，成本控制措

施是否有效。
6 6

项目成

熟度（10

分）

项目实施成熟度

①项目前期立项、环评等相关手续是否合法、

合规。

②项目技术路线是否完整、先进、可行、合理；

③项目组织、进度安排是否合理；

④与项目有关的基础设施条件是否能够得以

有效保障。

10 10

资金来

源和到

位可行

性（8

分）

资金来源和到位可行

性

①资金来源渠道是否明确；

②资金筹措程序是否科学规范，是否经过相关

论证；

③是否针对预期风险设定应对措施；

8 8

项目收

入、成

本、收益

预测合

项目收入合理性
是否对收入单价进行合理性论证，相关税收及

计算标准是否科学规范；
4 4

项目成本合理性
①成本构成是否齐全；

②对收入单价进行合理性论证，相关计算标准
4 4
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理性（12

分）

是否科学规范。

项目收益合理性 项目收益是否合理。 4 4

债券资

金需求

合理性

（8 分）

债券资金需求合理性

①申报额度是否符合政府专项债相关支持性

文件中的需求比例；

②结合项目的建设资金实际需求，分析债券资

金需求合理性。

8 8

项目偿

债计划

可行性

和偿债

风险点

及应对

措施（12

分）

项目偿债计划可行性
项目收益是否能覆盖偿债计划期内的还本付

息金额的相关倍数要求。
6 6

偿债风险可控性
①是否对偿债的风险点进行了逐一地识别；

②是否制定了有效、可控的防范化解措施。
6 6

绩效目

标合理

性（12

分）

目标明确性

①是否有明确的受益范围和受益对象；

②绩效目标是否明确，是否设定总体性目标和

阶段性目标，内容是否具体；

③绩效目标是否清晰，能否反映政策的主要内

容；

④是否将绩效目标及指标细化分解到具体工

作任务。

6 6

目标合理性

①是否具有前瞻性、系统性及引导性；

②政策目标是否体现了政策的稳定性和持续

性，如，政策总体执行期限、政策当前所处阶

段以及政策后期逐步退出等；

③预期绩效是否显著，能否体现政策所需解决

问题的明显改善；

④是否选取最能体现总体目标实现程度的关

键指标并明确了指标值，指标值是否符合行业

正常水平或事业发展规律；

⑤与其他地市同类项目对比，是否存在预期绩

效较大差异等。

6 6

合计 100 100
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