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齐鲁生命健康安全产业园基础设施项目

（二）

潍坊恒宇广厦建设发展有限公司

该项目位于潍坊市奎文区凤凰街以南、文化南路以西。

该项目占地约221787.6㎡，总建筑面积464000㎡，分四期建设，

一期占地约62173㎡，二期占地约67530㎡，三期占地约44748.9㎡，

四期占地约47335.7㎡，新建安全产业大数据中心、中试生产基地、

高标准实验室、技能培训中心等，配套建设给水管道5.2公里、电力

管道5.2公里、排水管道5.2公里、热力管道5.2公里、燃气管道5.2

公里及园区道路9921米等基础设施。

该项目建设期为4年，于2020年8月份开工建设，到2024年12月全

部竣工。

审批、核准、备案文号2020-370705-35-03-030961

施工许可证370705202008280201

1.编制依据及原则
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（国家发改委、建设部 2006 年发布的《建设项目经济评价方法

与参数》（第三版）；

《中华人民共和国城乡规划法》；

《中华人民共和国环境保护法》；

《山东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景

目标纲要》

《潍坊市国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景

目标纲要》

《潍坊市城市发展总体规划》；

《产业结构调整指导目录(2019 年本)》

《市政公用工程设计文件编制深度规定》（建质[2004]16 号）

《工程建设标准强制性条文》(城市建设部分)

《电力设施保护条列》

《石油天然气管道保护法》

《城市道路工程设计规范》(CJJ37-2012)

《公路沥青路面设计规范》 (JTG D50-2006)

《公路沥青路面施工技术规范》（JTG F40--2004）

《城镇道路路面设计规范》(CJJ 169-2012)

《城市道路交叉口规划规范》（GB50647-2011）

《无障碍设计规范》（GB50763-2012）

《城镇道路工程施工与质量验收规范》（CJJ 1-2008）

《给水排水工程管道结构设计规范》（GB50332-2002）；

《给水排水制图标准》 （GB/T50106-2001）；

《室外排水设计规范》（GB50014—2006）；
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《城市排水工程规划规范》（GB50318-2000）；

《城市工程管线综合规划规范》（GB50289—98）；

《公路交通安全设施设计规范》 (JTG D81-2006)；

《道路交通标志和标线》（GB5768-2009）；

《公路交通标志和标线设置规范》（JTG D82-2009）；

《公路交通安全设施设计细则》（JTG/T D81-2006）；

有关部门提供的基础资料

项目《可行性研究报告》。

2.估算总额

该项目总投资估算为476,000.0万元，其中工程费用287,672.8万元，

区内配套工程费用69,373.5万元，工程建设其他费用65,425.6万元，

基本预备费42,419.10万元，建设期利息10,950.00万元，铺底流动资

金159.0万元。

1.资金筹措原则

（1）项目投入一定资本金，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。

（3）采用银行贷款等其他融资方式。

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
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资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 476000 100%

一、资本金 245000.0 51.47%

自有资金

二、债务资金

专项债券 231000.0 48.53%

银行借款

项目建成后，收入主要为建筑物出租收入、物业费收入。根据项

目实施单位潍坊恒宇广厦建设发展有限公司（甲方）与山东恒拓产业

发展有限公司签订的《齐鲁生命健康安全产业园招商运营委托协议》，

项目一期可出租面积102,100平方米，可出租面积率按照95%计算，项

目二期可出租面积110,500平方米，可出租面积率按照95%计算，项目

三期可出租面积120,800平方米，可出租面积率按照95%计算，项目四

期可出租面积130,600平方米，可出租面积率按照95%计算。租赁价格

按1.5元/（㎡▪天），物业费按1元/（㎡▪月）收取，租赁单价、物业

费单价按每5年上升5%计算，前三年出租比例按70%、85%、95%计。

根据以上说明，本项目现金流入如下表：

金额单位：人民币万元

项目 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年

一期营业收入 3,798.81 4,612.84 5,155.53 5,426.87 5,426.87 5,698.21

建筑物租赁收入 3,717.33 4,513.90 5,044.95 5,310.48 5,310.48 5,576.00

租赁单价（元/㎡/天） 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.58

建筑面积（㎡） 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 0.70 0.85 0.95 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 81.48 98.93 110.57 116.39 116.39 122.21

物业费单价（元/㎡/月） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.05
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项目 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年

建筑面积（㎡） 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 0.70 0.85 0.95 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

二期营业收入 4,111.35 4,992.35 5,579.68 5,873.35 5,873.35 6,167.02

建筑物租赁收入 4,023.17 4,885.27 5,460.01 5,747.38 5,747.38 6,034.75

租赁单价（元/㎡/天） 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.58

建筑面积（㎡） 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 0.70 0.85 0.95 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 88.18 107.07 119.67 125.97 125.97 132.27

物业费单价（元/㎡/月） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.05

建筑面积（㎡） 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 0.70 0.85 0.95 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

三期营业收入 - - 4,494.58 5,457.70 6,099.78 6,420.82

建筑物租赁收入 - - 4,398.18 5,340.64 5,968.95 6,283.11

租赁单价（元/㎡/天） - - 1.50 1.50 1.50 1.50

建筑面积（㎡） - - 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00

可出租面积率 - - 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） - - 0.70 0.85 0.95 1.00

1年=365天 - - 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 - - 96.40 117.06 130.83 137.71

物业费单价（元/㎡/月） - - 1.00 1.00 1.00 1.00

建筑面积（㎡） - - 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00

可出租面积率 - - 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） - - 0.70 0.85 0.95 1.00

1年=12月 - - 12.00 12.00 12.00 12.00

四期营业收入 - - 4,859.20 5,900.46 6,594.63 6,941.72

建筑物租赁收入 - - 4,754.98 5,773.91 6,453.19 6,792.83

租赁单价（元/㎡/天） - - 1.50 1.50 1.50 1.50

建筑面积（㎡） - - 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00

可出租面积率 - - 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） - - 0.70 0.85 0.95 1.00

1年=365天 - - 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 - - 104.22 126.55 141.44 148.88
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项目 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年

物业费单价（元/㎡/月） - - 1.00 1.00 1.00 1.00

建筑面积（㎡） - - 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00

可出租面积率 - - 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） - - 0.70 0.85 0.95 1.00

1年=12月 - - 12.00 12.00 12.00 12.00

现金流入合计 7,910.16 9,605.19 20,088.99 22,658.38 23,994.63 25,227.77

（续表）

项目 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

一期营业收入 5,698.21 5,698.21 5,698.21 5,698.21 5,983.12 5,983.12

建筑物租赁收入 5,576.00 5,576.00 5,576.00 5,576.00 5,854.80 5,854.80

租赁单价（元/㎡/天） 1.58 1.58 1.58 1.58 1.65 1.65

建筑面积（㎡） 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 122.21 122.21 122.21 122.21 128.32 128.32

物业费单价（元/㎡/月） 1.05 1.05 1.05 1.05 1.10 1.10

建筑面积（㎡） 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

二期营业收入 6,167.02 6,167.02 6,167.02 6,167.02 6,475.37 6,475.37

建筑物租赁收入 6,034.75 6,034.75 6,034.75 6,034.75 6,336.49 6,336.49

租赁单价（元/㎡/天） 1.58 1.58 1.58 1.58 1.65 1.65

建筑面积（㎡） 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 132.27 132.27 132.27 132.27 138.88 138.88

物业费单价（元/㎡/月） 1.05 1.05 1.05 1.05 1.10 1.10

建筑面积（㎡） 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

三期营业收入 6,420.82 6,741.86 6,741.86 6,741.86 6,741.86 6,741.86

建筑物租赁收入 6,283.11 6,597.27 6,597.27 6,597.27 6,597.27 6,597.27

租赁单价（元/㎡/天） 1.50 1.58 1.58 1.58 1.58 1.58

建筑面积（㎡） 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00
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项目 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 137.71 144.60 144.60 144.60 144.60 144.60

物业费单价（元/㎡/月） 1.00 1.05 1.05 1.05 1.05 1.05

建筑面积（㎡） 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

四期营业收入 6,941.72 7,288.80 7,288.80 7,288.80 7,288.80 7,288.80

建筑物租赁收入 6,792.83 7,132.47 7,132.47 7,132.47 7,132.47 7,132.47

租赁单价（元/㎡/天） 1.50 1.58 1.58 1.58 1.58 1.58

建筑面积（㎡） 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 148.88 156.33 156.33 156.33 156.33 156.33

物业费单价（元/㎡/月） 1.00 1.05 1.05 1.05 1.05 1.05

建筑面积（㎡） 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

现金流入合计 25,227.77 25,895.90 25,895.90 25,895.90 26,489.16 26,489.16

（续表）

项目 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

一期营业收入 5,983.12 5,983.12 5,983.12 6,282.28 6,282.28 6,282.28

建筑物租赁收入 5,854.80 5,854.80 5,854.80 6,147.54 6,147.54 6,147.54

租赁单价（元/㎡/天） 1.65 1.65 1.65 1.74 1.74 1.74

建筑面积（㎡） 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 128.32 128.32 128.32 134.74 134.74 134.74

物业费单价（元/㎡/月） 1.10 1.10 1.10 1.16 1.16 1.16

建筑面积（㎡） 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00
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项目 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

二期营业收入 6,475.37 6,475.37 6,475.37 6,799.14 6,799.14 6,799.14

建筑物租赁收入 6,336.49 6,336.49 6,336.49 6,653.31 6,653.31 6,653.31

租赁单价（元/㎡/天） 1.65 1.65 1.65 1.74 1.74 1.74

建筑面积（㎡） 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 138.88 138.88 138.88 145.83 145.83 145.83

物业费单价（元/㎡/月） 1.10 1.10 1.10 1.16 1.16 1.16

建筑面积（㎡） 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

三期营业收入 7,078.96 7,078.96 7,078.96 7,078.96 7,078.96 7,432.90

建筑物租赁收入 6,927.13 6,927.13 6,927.13 6,927.13 6,927.13 7,273.49

租赁单价（元/㎡/天） 1.65 1.65 1.65 1.65 1.65 1.74

建筑面积（㎡） 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 151.83 151.83 151.83 151.83 151.83 159.42

物业费单价（元/㎡/月） 1.10 1.10 1.10 1.10 1.10 1.16

建筑面积（㎡） 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

四期营业收入 7,653.24 7,653.24 7,653.24 7,653.24 7,653.24 8,035.90

建筑物租赁收入 7,489.10 7,489.10 7,489.10 7,489.10 7,489.10 7,863.55

租赁单价（元/㎡/天） 1.65 1.65 1.65 1.65 1.65 1.74

建筑面积（㎡） 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 164.14 164.14 164.14 164.14 164.14 172.35

物业费单价（元/㎡/月） 1.10 1.10 1.10 1.10 1.10 1.16

建筑面积（㎡） 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
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项目 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

现金流入合计 27,190.69 27,190.69 27,190.69 27,813.62 27,813.62 28,550.23

（续表）

项目 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年

一期营业收入 6,282.28 6,282.28 6,596.39 6,596.39 6,596.39

建筑物租赁收入 6,147.54 6,147.54 6,454.92 6,454.92 6,454.92

租赁单价（元/㎡/天） 1.74 1.74 1.82 1.82 1.82

建筑面积（㎡） 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 134.74 134.74 141.48 141.48 141.48

物业费单价（元/㎡/月） 1.16 1.16 1.22 1.22 1.22

建筑面积（㎡） 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

二期营业收入 6,799.14 6,799.14 7,139.10 7,139.10 7,139.10

建筑物租赁收入 6,653.31 6,653.31 6,985.98 6,985.98 6,985.98

租赁单价（元/㎡/天） 1.74 1.74 1.82 1.82 1.82

建筑面积（㎡） 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 145.83 145.83 153.12 153.12 153.12

物业费单价（元/㎡/月） 1.16 1.16 1.22 1.22 1.22

建筑面积（㎡） 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

三期营业收入 7,432.90 7,432.90 7,432.90 7,432.90 7,804.55

建筑物租赁收入 7,273.49 7,273.49 7,273.49 7,273.49 7,637.16

租赁单价（元/㎡/天） 1.74 1.74 1.74 1.74 1.82

建筑面积（㎡） 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 159.42 159.42 159.42 159.42 167.39
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项目 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年

物业费单价（元/㎡/月） 1.16 1.16 1.16 1.16 1.22

建筑面积（㎡） 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

四期营业收入 8,035.90 8,035.90 8,035.90 8,035.90 8,437.70

建筑物租赁收入 7,863.55 7,863.55 7,863.55 7,863.55 8,256.73

租赁单价（元/㎡/天） 1.74 1.74 1.74 1.74 1.82

建筑面积（㎡） 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 172.35 172.35 172.35 172.35 180.97

物业费单价（元/㎡/月） 1.16 1.16 1.16 1.16 1.22

建筑面积（㎡） 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

现金流入合计 28,550.23 28,550.23 29,204.30 29,204.30 29,977.74

（续表）

项目 2046年 2047年 2048年 2049年 2050年

一期营业收入 6,596.39 6,596.39 6,926.21 6,926.21 6,926.21

建筑物租赁收入 6,454.92 6,454.92 6,777.66 6,777.66 6,777.66

租赁单价（元/㎡/天） 1.82 1.82 1.91 1.91 1.91

建筑面积（㎡） 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 141.48 141.48 148.55 148.55 148.55

物业费单价（元/㎡/月） 1.22 1.22 1.28 1.28 1.28

建筑面积（㎡） 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

二期营业收入 7,139.10 7,139.10 7,496.05 7,496.05 7,496.05

建筑物租赁收入 6,985.98 6,985.98 7,335.28 7,335.28 7,335.28

租赁单价（元/㎡/天） 1.82 1.82 1.91 1.91 1.91

建筑面积（㎡） 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00
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项目 2046年 2047年 2048年 2049年 2050年

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 153.12 153.12 160.77 160.77 160.77

物业费单价（元/㎡/月） 1.22 1.22 1.28 1.28 1.28

建筑面积（㎡） 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

三期营业收入 7,804.55 7,804.55 7,804.55 7,804.55 8,194.78

建筑物租赁收入 7,637.16 7,637.16 7,637.16 7,637.16 8,019.02

租赁单价（元/㎡/天） 1.82 1.82 1.82 1.82 1.91

建筑面积（㎡） 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 167.39 167.39 167.39 167.39 175.76

物业费单价（元/㎡/月） 1.22 1.22 1.22 1.22 1.28

建筑面积（㎡） 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

四期营业收入 8,437.70 8,437.70 8,437.70 8,437.70 8,859.58

建筑物租赁收入 8,256.73 8,256.73 8,256.73 8,256.73 8,669.57

租赁单价（元/㎡/天） 1.82 1.82 1.82 1.82 1.91

建筑面积（㎡） 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

物业费收入 180.97 180.97 180.97 180.97 190.02

物业费单价（元/㎡/月） 1.22 1.22 1.22 1.22 1.28

建筑面积（㎡） 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

1年=12月 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

现金流入合计 29,977.74 29,977.74 30,664.51 30,664.51 31,476.63

（续表）

项目 2051年 2052年 2053年 2054年 合计
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项目 2051年 2052年 2053年 2054年 合计

一期营业收入 6,926.21 6,926.21 7,272.53 3,646.01 192,770.59

建筑物租赁收入 6,777.66 6,777.66 7,116.55 3,568.02 188,636.31

租赁单价（元/㎡/天） 1.91 1.91 2.01 2.01 -

建筑面积（㎡） 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 -

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 -

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 -

1年=365天 365.00 365.00 365.00 183.00 -

物业费收入 148.55 148.55 155.98 77.99 4,134.28

物业费单价（元/㎡/月） 1.28 1.28 1.34 1.34 -

建筑面积（㎡） 102,100.00 102,100.00 102,100.00 102,100.00 -

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 -

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 -

1年=12月 12.00 12.00 12.00 6.00 -

二期营业收入 7,496.05 7,496.05 7,870.85 3,945.98 208,630.27

建筑物租赁收入 7,335.28 7,335.28 7,702.04 3,861.57 204,155.85

租赁单价（元/㎡/天） 1.91 1.91 2.01 2.01 -

建筑面积（㎡） 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 -

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 -

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 -

1年=365天 365.00 365.00 365.00 183.00 -

物业费收入 160.77 160.77 168.81 84.41 4,474.42

物业费单价（元/㎡/月） 1.28 1.28 1.34 1.34 -

建筑面积（㎡） 110,500.00 110,500.00 110,500.00 110,500.00 -

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 -

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 -

1年=12月 12.00 12.00 12.00 6.00 -

三期营业收入 8,194.78 8,194.78 8,194.78 4,108.37 211,072.54

建筑物租赁收入 8,019.02 8,019.02 8,019.02 4,020.49 206,545.75

租赁单价（元/㎡/天） 1.91 1.91 1.91 1.91 -

建筑面积（㎡） 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 -

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 -

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 -

1年=365天 365.00 365.00 365.00 183.00 -

物业费收入 175.76 175.76 175.76 87.88 4,526.79

物业费单价（元/㎡/月） 1.28 1.28 1.28 1.28 -

建筑面积（㎡） 120,800.00 120,800.00 120,800.00 120,800.00 -

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 -

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 -
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项目 2051年 2052年 2053年 2054年 合计

1年=12月 12.00 12.00 12.00 6.00 -

四期营业收入 8,859.58 8,859.58 8,859.58 4,441.67 228,195.98

建筑物租赁收入 8,669.57 8,669.57 8,669.57 4,346.66 223,301.95

租赁单价（元/㎡/天） 1.91 1.91 1.91 1.91 -

建筑面积（㎡） 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 -

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 -

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 -

1年=365天 365.00 365.00 365.00 183.00 -

物业费收入 190.02 190.02 190.02 95.01 4,894.03

物业费单价（元/㎡/月） 1.28 1.28 1.28 1.28 -

建筑面积（㎡） 130,600.00 130,600.00 130,600.00 130,600.00 -

可出租面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 -

出租率（%） 1.00 1.00 1.00 1.00 -

1年=12月 12.00 12.00 12.00 6.00 -

现金流入合计 31,476.63 31,476.63 32,197.74 16,142.03 840,669.38

（二）项目运营现金流出预测

1、职工工资及福利

该项目员工主要为物业管理人员。

项目一期第一年职工人数为10人，第二年为15人，第三年为18人，定

员18人。

项目二期第一年职工人数为12人，第二年为18人，第三年为22人，定

员22人。

项目三期第一年职工人数为12人，第二年为18人，第三年为22人，定

员22人。

项目四期第一年职工人数为10人，第二年为12人，第三年为15人，定

员15人。

年工资福利5.0万元/人，按每5年增加5%计。

2、修理费
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该项目年修理费按年折旧费用的1%计算，谨慎起见，按照每年递增

3%计算。

项目一期固定资产房屋建筑物原值60482.40万元，折旧年限50年，残

值率5%；固定资产的其他资产原值10111.40万元，折旧年限10年。

项目二期固定资产房屋建筑物原值61876.20万元，折旧年限50年，残

值率5%；固定资产的其他资产原值9337.00万元，折旧年限10年。

项目三期固定资产房屋建筑物原值97528.00万元，折旧年限50年，残

值率5%；固定资产的其他资产原值36225.60万元，折旧年限10年。

项目四期固定资产房屋建筑物原值137159.70万元，折旧年限50年，

残值率5%；固定资产的其他资产原值45347.10万元，折旧年限10年。

3、其他费用

该项目其他费用包括其他管理费、其他营业费等，按年租赁收入的

1%计算。

根据以上说明，本项目运营成本现金流出如下：

金额单位：人民币万元

年份 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 110.00 42.23 81.48 233.71

2024年 165.00 42.88 98.93 306.81

2025年 310.00 165.63 228.17 703.80

2026年 350.00 166.31 255.76 772.07

2027年 385.00 167.02 269.52 821.54

2028年 395.00 167.75 283.33 846.08

2029年 395.00 168.50 283.33 846.83

2030年 404.25 169.28 290.21 863.74

2031年 404.25 170.07 290.21 864.53

2032年 404.25 170.89 290.21 865.35

2033年 414.75 171.74 297.50 883.99

2034年 414.75 172.61 297.50 884.86
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年份 职工工资及福利 修理费 其他费用 运营成本现金流出合计

2035年 424.46 173.51 304.73 902.70

2036年 424.46 174.43 304.73 903.62

2037年 424.46 175.38 304.73 904.57

2038年 435.49 176.36 312.38 924.23

2039年 435.49 177.37 312.38 925.24

2040年 445.69 178.41 319.96 944.06

2041年 445.69 179.48 319.96 945.13

2042年 445.69 180.59 319.96 946.23

2043年 457.26 181.72 328.00 966.98

2044年 457.26 182.89 328.00 968.15

2045年 467.97 184.10 335.97 988.04

2046年 467.97 185.34 335.97 989.28

2047年 467.97 186.62 335.97 990.56

2048年 480.12 187.94 344.39 1,012.45

2049年 480.12 189.29 344.39 1,013.81

2050年 491.37 190.69 352.76 1,034.82

2051年 491.37 192.13 352.76 1,036.26

2052年 491.37 193.61 352.76 1,037.74

2053年 504.13 195.14 361.62 1,060.89

2054年 504.13 196.71 361.62 1,062.46

合计 13,394.72 5,456.62 9,599.19 28,450.53

（三）项目税费现金流出预测

本项目相关税率：增值税税率9%，附加税12.5%（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%，地方水利建设

基金税率0.5%），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。

根据以上说明，本项目税费现金流出如下：

金额单位：人民币万元

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 - - 852.17 - 852.17

2024年 - 1,034.77 - 1,034.77

2025年 - - 2,164.20 - 2,164.20

2026年 - - 2,441.00 - 2,441.00
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年份 所得税 增值税 房产税 附加税 税费现金流出合计

2027年 - - 2,584.95 - 2,584.95

2028年 - - 2,717.80 - 2,717.80

2029年 - - 2,717.80 - 2,717.80

2030年 - - 2,789.78 - 2,789.78

2031年 - - 2,789.78 - 2,789.78

2032年 - - 2,789.78 - 2,789.78

2033年 - - 2,853.69 - 2,853.69

2034年 - - 2,853.69 - 2,853.69

2035年 - - 2,929.27 - 2,929.27

2036年 - - 2,929.27 - 2,929.27

2037年 - - 2,929.27 - 2,929.27

2038年 - - 2,996.38 - 2,996.38

2039年 - - 2,996.38 - 2,996.38

2040年 - - 3,075.73 - 3,075.73

2041年 - - 3,075.73 - 3,075.73

2042年 - 61.46 3,075.73 7.68 3,144.87

2043年 - 2,355.63 3,146.19 294.45 5,796.27

2044年 - 2,355.49 3,146.19 294.44 5,796.12

2045年 - 2,418.33 3,229.52 302.29 5,950.14

2046年 - 2,418.19 3,229.52 302.27 5,949.98

2047年 - 2,418.04 3,229.52 302.26 5,949.82

2048年 915.18 2,473.75 3,303.50 309.22 7,001.65

2049年 1,709.52 2,473.59 3,303.50 309.20 7,795.80

2050年 1,866.87 2,539.55 3,390.99 317.44 8,114.85

2051年 1,866.55 2,539.39 3,390.99 317.42 8,114.36

2052年 1,988.48 2,539.22 3,390.99 317.40 8,236.09

2053年 2,774.36 2,597.68 3,468.68 324.71 9,165.43

2054年 639.07 1,280.76 1,739.09 160.10 3,819.01

合计 11,760.01 28,471.08 90,565.85 3,558.88 134,355.82

（四）专项债券还本付息情况

项目计划发行地方政府专项债券231,000.00万元，2022年1月已发行

15,000.00万元，发行利率为3.44%；2022年5月本期发行11,000.00万元，

2023年上半年计划发行100,000.00万元；2024年上半年计划发行

105,000.00万元，拟发行专项债券期限为30年，从审慎角度出发，本期以
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及后期债券年利率按照4.2%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。

金额单位：人民币万元

年度 期初余额 本期新增 本期减少 期末余额 付息合计 还本付息合计

2022年 26,000.00 26,000.00 489.00 489.00

2023年 26,000.00 100,000.00 126,000.00 3,078.00 3,078.00

2024年 126,000.00 105,000.00 231,000.00 7,383.00 7,383.00

2025年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2026年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2027年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2028年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2029年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2030年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2031年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2032年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2033年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2034年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2035年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2036年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2037年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2038年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2039年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2040年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2041年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2042年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2043年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2044年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2045年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2046年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2047年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2048年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2049年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2050年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2051年 231,000.00 231,000.00 9,588.00 9,588.00

2052年 231,000.00 26,000.00 205,000.00 9,099.00 35,099.00

2053年 205,000.00 100,000.00 105,000.00 6,510.00 106,510.00

2054年 105,000.00 105,000.00 - 2,205.00 107,205.00

合计 231,000.00 231,000.00 287,640.00 518,640.00
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（五）项目净现金流量

经营期现金流入 840,669.38万元，扣除相关运营成本现金流出

28,450.53 万元，税费现金流出 134,355.82 万元，项目净现金流量为

677,863.03万元。具体如下：

金额单位：人民币万元

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 7,910.16 233.71 852.17 6,824.28

2024年 9,605.19 306.81 1,034.77 8,263.61

2025年 20,088.99 703.80 2,164.20 17,220.99

2026年 22,658.38 772.07 2,441.00 19,445.31

2027年 23,994.63 821.54 2,584.95 20,588.14

2028年 25,227.77 846.08 2,717.80 21,663.89

2029年 25,227.77 846.83 2,717.80 21,663.14

2030年 25,895.90 863.74 2,789.78 22,242.38

2031年 25,895.90 864.53 2,789.78 22,241.59

2032年 25,895.90 865.35 2,789.78 22,240.76

2033年 26,489.16 883.99 2,853.69 22,751.48

2034年 26,489.16 884.86 2,853.69 22,750.61

2035年 27,190.69 902.70 2,929.27 23,358.72

2036年 27,190.69 903.62 2,929.27 23,357.80

2037年 27,190.69 904.57 2,929.27 23,356.85

2038年 27,813.62 924.23 2,996.38 23,893.01

2039年 27,813.62 925.24 2,996.38 23,892.00

2040年 28,550.23 944.06 3,075.73 24,530.44

2041年 28,550.23 945.13 3,075.73 24,529.37

2042年 28,550.23 946.23 3,144.87 24,459.13

2043年 29,204.30 966.98 5,796.27 22,441.04

2044年 29,204.30 968.15 5,796.12 22,440.03

2045年 29,977.74 988.04 5,950.14 23,039.56

2046年 29,977.74 989.28 5,949.98 23,038.48

2047年 29,977.74 990.56 5,949.82 23,037.37

2048年 30,664.51 1,012.45 7,001.65 22,650.42

2049年 30,664.51 1,013.81 7,795.80 21,854.90

2050年 31,476.63 1,034.82 8,114.85 22,326.96

2051年 31,476.63 1,036.26 8,114.36 22,326.01

2052年 31,476.63 1,037.74 8,236.09 22,202.79
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年份 现金流入 现金流出-成本 现金流出-税费 净现金流量

2053年 32,197.74 1,060.89 9,165.43 21,971.42

2054年 16,142.03 1,062.46 3,819.01 11,260.56

合计 840,669.38 28,450.53 134,355.82 677,863.03

（六）项目现金流分析表

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 677,863.03 万元，对应本项目融资到期本息总计

518,640.00 万元，项目收益对融资本息的覆盖倍数为1.31，项目偿债能

力较强。

现金流分析测算表如下表：

金额单位：人民币万元

现金流模拟测算表 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年

现金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

资本金流入 78,584.91 55,471.70 55,471.70 55,471.70

债券资金流入 26,000.00 100,000.00 105,000.00

借款资金流入 -

自有资金流入

运营期现金流入 - - 7,910.16 9,605.19 20,088.99 22,658.38

现金流入总额 78,584.91 81,471.70 163,381.85 170,076.89 20,088.99 22,658.38

现金流出

建设期资金流出 78,584.90 72,679.16 134,991.60 178,794.34 -

运营期现金流出 - - 1,085.88 1,341.58 2,868.00 3,213.07

债券还本付息 489.00 3,078.00 7,383.00 9,588.00 9,588.00

借款还本付息

自有资金收回 -

现金流出总额 78,584.90 73,168.16 139,155.48 187,518.92 12,456.00 12,801.07

现金净流量

当年项目现金净流入 0.00 8,303.54 24,226.37 -17,442.03 7,632.99 9,857.31

期末项目累计现金结存额 0.00 8,303.54 32,529.92 15,087.89 22,720.88 32,578.18

（续表）

现金流模拟测算表 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

现金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

资本金流入

债券资金流入
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借款资金流入

自有资金流入

运营期现金流入 23,994.63 25,227.77 25,227.77 25,895.90 25,895.90 25,895.90

现金流入总额 23,994.63 25,227.77 25,227.77 25,895.90 25,895.90 25,895.90

现金流出

建设期资金流出

运营期现金流出 3,406.49 3,563.88 3,564.63 3,653.52 3,654.31 3,655.13

债券还本付息 9,588.00 9,588.00 9,588.00 9,588.00 9,588.00 9,588.00

借款还本付息

自有资金收回

现金流出总额 12,994.49 13,151.88 13,152.63 13,241.52 13,242.31 13,243.13

现金净流量

当年项目现金净流入 11,000.14 12,075.89 12,075.14 12,654.38 12,653.59 12,652.76

期末项目累计现金结存额 43,578.33 55,654.22 67,729.36 80,383.74 93,037.32 105,690.09

（续表）

现金流模拟测算表 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年

现金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

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 26,489.16 26,489.16 27,190.69 27,190.69 27,190.69 27,813.62

现金流入总额 26,489.16 26,489.16 27,190.69 27,190.69 27,190.69 27,813.62

现金流出

建设期资金流出

运营期现金流出 3,737.68 3,738.55 3,831.97 3,832.89 3,833.84 3,920.61

债券还本付息 9,588.00 9,588.00 9,588.00 9,588.00 9,588.00 9,588.00

借款还本付息

自有资金收回

现金流出总额 13,325.68 13,326.55 13,419.97 13,420.89 13,421.84 13,508.61

现金净流量

当年项目现金净流入 13,163.48 13,162.61 13,770.72 13,769.80 13,768.85 14,305.01

期末项目累计现金结存额 118,853.57 132,016.18 145,786.90 159,556.70 173,325.55 187,630.56

（续表）

现金流模拟测算表 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年

现金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

资本金流入

债券资金流入

借款资金流入
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自有资金流入

运营期现金流入 27,813.62 28,550.23 28,550.23 28,550.23 29,204.30 29,204.30

现金流入总额 27,813.62 28,550.23 28,550.23 28,550.23 29,204.30 29,204.30

现金流出

建设期资金流出

运营期现金流出 3,921.62 4,019.79 4,020.86 4,091.10 6,763.26 6,764.27

债券还本付息 9,588.00 9,588.00 9,588.00 9,588.00 9,588.00 9,588.00
借款还本付息及发行

费

自有资金收回

现金流出总额 13,509.62 13,607.79 13,608.86 13,679.10 16,351.26 16,352.27

现金净流量

当年项目现金净流入 14,304.00 14,942.44 14,941.37 14,871.13 12,853.04 12,852.03

期末项目累计现金结存额 201,934.56 216,877.00 231,818.37 246,689.50 259,542.54 272,394.56

（续表）

现金流模拟测算表 2045年 2046年 2047年 2048年 2049年 2050年

现金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

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 29,977.74 29,977.74 29,977.74 30,664.51 30,664.51 31,476.63

现金流入总额 29,977.74 29,977.74 29,977.74 30,664.51 30,664.51 31,476.63

现金流出

建设期资金流出

运营期现金流出 6,938.18 6,939.26 6,940.37 8,014.10 8,809.61 9,149.67

债券还本付息 9,588.00 9,588.00 9,588.00 9,588.00 9,588.00 9,588.00

借款还本付息

自有资金收回

现金流出总额 16,526.18 16,527.26 16,528.37 17,602.10 18,397.61 18,737.67

现金净流量

当年项目现金净流入 13,451.56 13,450.48 13,449.37 13,062.42 12,266.90 12,738.96

期末项目累计现金结存额 285,846.12 299,296.60 312,745.97 325,808.38 338,075.28 350,814.24

（续表）

现金流模拟测算表 2051年 2052年 2053年 2054年 合计

现金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

资本金流入 245,000.00

债券资金流入 231,000.00

借款资金流入 -

自有资金流入 -
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运营期现金流入 31,476.63 31,476.63 32,197.74 16,142.03 840,669.38

现金流入总额 31,476.63 31,476.63 32,197.74 16,142.03 1,316,669.38

现金流出 -

建设期资金流出 465,050.00

运营期现金流出 9,150.61 9,273.83 10,226.32 4,881.47 162,806.35

债券还本付息及 9,588.00 35,099.00 106,510.00 107,205.00 518,640.00

借款还本付息 -

自有资金收回 -

现金流出总额 18,738.61 44,372.83 116,736.32 112,086.47 1,146,496.35

现金净流量 -

当年项目现金净流入 12,738.01 -12,896.21 -84,538.58 -95,944.44 170,173.03

期末项目累计现金结存额 363,552.26 350,656.05 266,117.47 170,173.03

（七）总体评价

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资平衡的专项债券的要

求，并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平衡。

总体评价结果如下：

金额单位：人民币万元

项目名称
拟融资额

度
净现金流入

债券本息

测算

本息覆盖

倍数

潍坊市奎文区齐鲁生命健康安全产

业园基础设施项目
231,000.00 677,863.03 518,640.00 1.31

综上，我们认为本项目可以采取发行项目收益与融资平衡专项债

券的方式完成资金筹措。

项目单位（包括项目单位的管理单位）保证严格按照《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〕
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161 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。

（一）风险因素及识别

项目风险贯穿于项目建设和运营的全过程。参考本类项目的实施

和运营状况，其风险主要有以下几种：

1、市场风险

市场风险是项目遇到的重要风险之一。它的损失主要表现在项目

产品销路不畅，以至营业收入达不到预期目标。该项目的市场风险主

要来源于三个方面：一是市场供需实际情况与预测值发生偏离；二是

项目产品市场竞争力发生重大变化；三是项目产品的实际价格与预测

价格发生较大偏离。

2、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，导致研发能力降低，生产成本增加，产品质量达不到预

期要求。

3、资金风险

项目资金来源的可靠性、充足性和及时性不能保证，导致项目工

期拖延甚至被迫终止；由于工程量预计不足或设备、材料价格上升导

致投资增加。
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4、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。

5、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。

6、外部协作条件风险

交通运输、供水、供电等外部配套设施和原材料市场发生重大变

化，给项目建设、生产和运营带来困难。

7、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。

（二）风险防范对策

从上述分析中可以看出资金风险是项目存在的较大的风险。为了

合理有效地做到事前控制，使各项风险发生的概率和后果降到最低点，

建议做好以下防范对策：

1、做好建筑的施工建设工作，确保建筑的质量满足用户要求。

2、公司应根据项目建设投资进度，保证各阶段的资金及时到位，

以保证项目按计划完成，使预测的各项财务指标实现。

3、项目前期应认真做好招标工作，选择好设计单位和设备供货

商，项目建设过程中，确保资金及时到位，合理安排资金的使用计划，

做好投资控制。
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4、做好与外部交通运输、供电等主要外部协作配套部门的沟通

和协调，确保项目顺利实施。

齐鲁生命健康安全产业园基础设施项目，项目实施单位是潍

坊恒宇广厦建设发展有限公司，拟发行债券231000.0万元，用于齐

鲁生命健康安全产业园基础设施项目。

1、项目实施的必要性

生命健康产业关乎民生幸福、经济发展和社会和谐，具有知识密

集、技术先进、绿色低碳、前景广阔等特点。生命健康产业将在新常

态下成为推动我国经济社会发展的新引擎。

（1）项目的建设是生命健康科技产业发展的需要

该项目建成后将推进城市医养健康产业能级跃升，提升医疗产业

技术与研发、服务水平，加大公共卫生服务力度，助推区域卫生应急

管理行业发展，构建医养健康科技创新平台、医疗大数据产业体系、

医疗康养产业体系、应急医疗保障体系的“一平台三体系”模式，以

医疗服务、生物医药、医疗器械与装备、健康大数据、健康教

育与管 理为核心产业方向，针对医疗健康技术研发云计算医疗服务、

健康大 数据智慧医疗、医疗材料与设备类企业开展定向精准招商，

最终形成 生命健康科技产业生态圈。

（2）项目的建设是潍坊市社会发展的需要

经济的繁荣需要众多适应市场需要的、具有强大生命力的新

的经 营项目的推动。该项目建成后，吸引生命健康科技产业相关
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企业入驻， 在周边形成生命健康科技产业聚集地，促进奎文区经

济的发展，为现 代化城市的发展做出贡献。同时，企业入驻后可

间接提供大量的工作 岗位，可进一步解决就业难题。

（3）项目的建设可以促进当地产业健康发展

产业园区作为产业集群的重要载体和组成部分，现在园区经

济效 应已引起越来越多人关注。产业园区能够有效地创造聚集力，

通过共 享资源、克服外部负效应，带动关联产业的发展，从而有

效地推动产 业集群的形成，同时，产业园区的建设可以有效吸引

外资注入，带来 先进的生产技术、创意思维和管理经验，促进奎

文区乃至潍坊市生命健康科技产业持续健康发展。

在潍坊市，生命健康产业仍处于发展初期。发展该产业不仅

有助 于弥补潍坊市生命健康产业“短板”，也将成为新的经济增

长点，对 于加快潍坊市生命健康科技行业新旧动能转换，促进潍

坊市生命健康 科技行业技术的创新改革提升具有引领和示范意义。

2、项目实施的公益性

该项目建成后将推进城市医养健康产业能级跃升，提升医疗

产业 技术与研发、服务水平，加大公共卫生服务力度，助推区域

卫生应急 管理行业发展，构建医养健康科技创新平台、医疗大数

据产业体系、

医疗康养产业体系、应急医疗保障体系的“一平台三体系”

模式，以医疗服务、生物医药、医疗器械与装备、健康大数据、健

康教育与管 理为核心产业方向，针对医疗健康技术研发云计算医

疗服务、健康大 数据智慧医疗、医疗材料与设备类企业开展定向

精准招商，最终形成 生命健康科技产业生态圈。
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项目建成后，所建标准车间出租给生产企业，为落户潍坊市

的生 命健康科技企业提供标准化的土建厂房及配套基础设施，项

目建设有 助于减少生产企业前期厂房及配套设施投资压力，吸引

国内外生命健 康科技产业落户潍坊市，对于加快潍坊市生命健康

科技行业新旧动能 转换，促进潍坊市生命健康科技行业技术的创

新改革提升具有引领和 示范意义。

3、项目实施的收益性

项目计划发行地方政府专项债券231,000.00万元，2022年1月

已发行15,000.00万元，发行利率为3.44%；2022年5月本期发行

11,000.00万元，2023年上半年计划发行100,000.00万元；2024年

上半年计划发行105,000.00万元，拟发行专项债券期限为30年，从

审慎角度出发，本期以及后期债券年利率按照4.2%估算，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，项目

偿债备付率1.31，项目有较强的还款能力。

4、项目建设投资合规性

项目是在国家政策的指导下，严格按照相关规定开发建设的

项目。项目目前已取得项目 规划选址意见和土地成交确认书。

项目建设符合国家相关法律法规，符合《中华人民共和国国

民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》、《

山东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲

要》、《潍坊市国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远

景目标纲要》。项目的建设将为人们提供更好的现代住宅环境，提

高人们的生活品质。项目前期已取得了较为完整的前置性审批文件，

项目的建设是合法的。

5、项目成熟度
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项目的建设时机和条件成熟，市场前景良好，前期准备工作充

分，开发方案合理有效， 便于项目建设的控制和实施。项目建成后

对改善当地居民的居住环境具有重要作用，同时推 动了区域经济的

发展。项目工程技术方案和运作模式成熟可靠，项目的建设得到了当

地政府 的大力支持。因此，项目的实施是可行的。

6、项目资金来源和到位可行性

项目总估算、资金来源及落实情况：该项目总投资估算为

476000.00万元。

资金筹措：发债231000.0万元， 占总投资的48.53%；其余

245000.0万元，由建设单位自筹解决， 占总投资的51.47%。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

该项目建成后，主要收入为建筑物租赁和物业费收入。

该项目每一期运营前三年租赁面积按70%、85%、95%，租赁单价

和物业费用按每5年增长5%计算。

根据《中华人民共和国增值税暂行条例》（2017年11月19日修

订版）、财政部、税务总局《关于调整增值税税率的通知》（财税〔

2018〕32号），本项目相关税率：增值税税率9%，附加税12.5%（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%，地

方水利建设基金税率0.5%），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。

经综合分析，本项目收入、成本、收益预测合理。

8、债券资金需求合理性

项目发债231000.0万元，占总投资的48.53%。经过对项目收入、

成本、收益的综合分析，本项目具有迫切的债券资金需求，并且债券

资金规模合理，偿债能力匹配，整体风险可控。
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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

项目计划发行地方政府专项债券231,000.00万元，2022年1月已

发行15,000.00万元，发行利率为3.44%； 2022年 5月本期发行

11,000.00万元，2023年上半年计划发行100,000.00万元；2024年上

半年计划发行105,000.00万元，拟发行专项债券期限为30年，从审慎

角度出发，本期以及后期债券年利率按照4.2%估算，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。经测算，项目

年偿债备付率1.31，项目有较强的还款能力。

项目风险贯穿于项目建设和运营的全过程。参考本类项目的实施

和运营状况，其风险主要有以下几种：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，导致项目

实施达不到预期要求。资金风险。项目资金来源的可靠性、充足性和

及时性不能保证，导致项目工期拖延甚至被迫终止；由于工程量预计

不足或设备、材料价格上升导致投资增加。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。外

部协作条件风险。交通运输、供水、供电等外部配套设施和原材料市

场发生重大变化，给项目建设、生产和运营带来困难。

建议本工程项目申请报告批准后，应尽快落实有关建设条件，拿

出具体的设计方案，以便尽快开工建设。峡山区有关单位和部门，帮

助建设单位解决协调项目实施过程中的问题，以保证项目的顺利进行。

建设单位应尽快落实好建设资金来源，为工程顺利实施做好资金的准

备。该项目建设要招标优化设计和施工队伍，安施工程监理制和项目

法人责任制，要特别注意加强工程管理和工程质量监督，提高工程的

综合效益。
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齐鲁生命健康安全产业园基础设施项目，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

目建成后能所建标准车间出租或出售给生产企业，为落户潍坊市的生

命健康科技企业提供标准化的土建厂房及配套基础设施，项目建设

有助于减少生产企业前期厂房及配套设施投资压力，吸引国内外生命

健康科技产业落户潍坊市，对于加快潍坊市生命健康科技行业新旧动

能转换，促进潍坊市生命健康科技行业技术的创新改革提升具有引领

和示范意义。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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