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2022 年山东省政府交通水利及市政产业园区发展专项债券（七

期）—2022 年山东省政府专项债券（十八期） 
济南市起步区绿建科学城产业园区基础设施工程 

项目收益与融资平衡专项评价报告 
 

容诚专字[2022]251Z0088 号 

我们接受济南市财政局委托，对绿建科学城产业园区基础设施工程项目收益与融

资平衡专项评价报告（以下简称“资金平衡专项评价报告”）进行评价并出具评价报

告。 

我们审核的依据是《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》。相关实施单位对项目收益预测及所依据的各项假设负责。这些假设已

在预测说明中披露。 

根据我们对支持这些假设证据的审核，我们没有注意到任何事项使我们认为这些

假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，该项目收益预测是在这些假设的基

础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预测编制基础的规定进行了列报。 

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。 

经专项审核，我们认为，在实施单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评价项目的预期净收益对应的现金净流入能够合理保障偿还融资本金和利

息，实现项目收益与融资自求平衡。 

 

附件 1：项目情况介绍 

附件 2：专项报告评价假设及募投项目概况 

附件 3：项目收益及现金流入评价说明 





 

3 
 

附件 1：项目情况介绍 

一、项目名称 

绿建科学城产业园区基础设施工程项目 

二、项目单位 

本项目的立项主体为济南城建动能转换开发建设集团有限公司，统一社会信

用代码为 91370100MA3M7WKX5F，登记机关：济南新旧动能转换先行区管理

委员会市场监管局；地址：济南市天桥区大桥街道 104 国道 106 号济南北区创

业中心，负责人：杜连平。 

三、项目主要批准文件 

1、2020 年 7 月 23 日，济南新旧动能转换先行区管理委员会建设管理部作

出济先建设土管函【2020】44 号《关于济南新旧动能转换先行区绿建科学城产

业园区基础设施项目用地预审意见的函》，同意项目用地。 

2、2020 年 8 月 18 日，济南新旧动能转换先行区管理委员会产业发展部作

出济转先管产字〔2020〕89 号《济南新旧动能转换先行区管委会产业发展部关

于绿建科学城产业园区基础设施工程项目核准的批复》，同意项目实施，项目

代码为 2020-370192-48-02-074057。 

3、2021 年 7 月 13 日，项目取得地字第 370192202100026 号《建设用地规

划许可证》。 

4、2021 年 9 月 14 日，济南新旧动能转换先行区管理委员会出具《中华人

民共和国国有建设用地划拨决定书》，批准文号济起管土【2021】1 号，用于

建设济南新旧动能转换起步区绿建科学城产业园区基础设施工程一期项目，宗

地编号济南起步-02-2021-002。 

四、项目建设内容 

本项目建设引爆区北边界路、纵一路、纵二路延展、纵三路延展、纵四路延

展、科学城南侧边界路、安置西区西边界路北段、横一路西延共 8 条路，道路

总长约 14.29 公里。 
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项目主要建设内容为道路工程、桥涵工程、雨污水工程、管线综合、交通工

程、照明工程、中水工程、通信工程、景观绿化工程、综合管廊工程等专业的

设计。 

五、项目建设期限 

2019 年 10 月至 2023 年 12 月。 

六、项目基本情况 

山东省绿建科学城产业园区基础设施项目专项债券本次发行总额为

13,000.00 万元，品种为记账式固定利率附息债券。本次公开招标发行的专项债

券为 10 年期，债券到期后一次性偿还本金并支付最后一次利息。 

拟发行的绿建科学城产业园区基础设施项目专项债券概况 

债券名称： 绿建科学城产业园区基础设施项目 

发行规模： 人民币 13,000.00 万元 

债券期限： 10 年期 

债券利率： 固定利率（4.00%） 

付息方式： 利息每半年支付，最后一期利息随本金一起支付 

此次发行的专项债券资金纳入政府性基金预算管理，用于绿建科学城产业园

区基础设施项目。本次绿建科学城产业园区基础设施项目债券偿债来源为土地出

让收益和管廊费收入 

本次发行项目的资金结构如下：                                             

单位：人民币万元 

资金结构 金额 占总投资比例 

总投资 464,805.00 100.00% 

一、资本金 113,565.00 24.43% 

其中：1.自筹资本金 113,565.00  

二、专项债券 83,000.00 17.86% 

其中：1.已发专项债券 70,000.00  

2.本次发行专项债券 13,000.00  

三、银行贷款 268,240.00 57.71% 

      1.后续拟向银行贷款 268,240.00  
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附件 2：专项报告评价假设及募投项目概况 

重要提示：山东省绿建科学城产业园区基础设施项目收益与融资资金平衡专

项评价报告是基于一定假设和估计的基础上编制的，但预测所依据的各种假设具

有不确定性，投资者进行投资决策时应谨慎使用。 

一、编制基础 

本次预测以山东省绿建科学城产业园区基础设施项目的预期土地出让收益

与管廊费收入为基础，结合项目的建设资金，包含项目通过对项目收入及相关运

营成本的估算，测试得出在满足假设条件的前提下，本项目可用于资金平衡的项

目的息前净现金流量为 657,123.47 万元，融资本息合计为 432,023.20 万元，项目

收益覆盖应偿还项目所有融资本息总额达到 1.52 倍。 

二、基本假设 

本资金平衡专项评价报告基于以下重要假设： 

（一）一般假设 

1、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； 

2、国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

3、无其他人为不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

（二）特殊假设 

1、本项目符合区域经济社会发展、行业及地区的规划，发行人编制的项目

投资估算及工程进度计划客观反映了本项目建设的实际情况；工程项目竣工验收

后在实际运营中可达到预期的设计能力； 

2、项目可用于偿还债务的经营活动现金流量净额按计划全部用于归还债权

本息。 

三、资金平衡测算说明 

1、运营收入 

本项目收入主要来源为土地出让收益与管廊费收入。 
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2、债券还本及贷款本金 

本项目通过发行政府专项债券筹集资金在本债券存续期内需偿还的债券本

金，包括前期已发行的债券需偿还的本金（如有）、本期拟发行债券需偿还本

金、预计未来发行的债券需偿还本金（如有）以及拟向银行贷款需偿还的本金

（如有）。 

3、债券及银行贷款付息 

本期债券所列项目需偿还的债券利息及银行贷款利息，包括前期已发行债

券需偿还利息（如有）、本期拟发行债券需偿还利息、预计未来发行的债券需

偿还的利息（如有）以及拟向银行贷款的利息（如有）。其中本次拟发行债券

及拟向银行贷款筹资利息根据估算确定。 

4、本息覆盖倍数=本项目运营收入/还本付息合计数 

本指标用于判断项目的净收益对融资资金覆盖情况。 

该指标表示净收益对融资资金的覆盖情况，结果大于 1，表示预计未来年度

本项目运营收入能够覆盖债券期内本金和利息，即表明项目能够取得净收益与融

资平衡；如果为小于 1，则表示预计未来年度本项目运营收入不能够覆盖债券期

内本金和利息，即表明项目不能取得净收益与融资平衡，需要由政府基金预算收

入统筹安排。 
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附件 3：项目收益及现金流入评价说明 

一、应付本息情况 

本项目已于 2020 年 9 月发行 10 年期专项债券 70,000.00 万元，利率为

3.33%；2022 年 5 月发行 10 年期专项债券 13,000.00 万元，利率为 4.00%。本

项目拟于 2022 年、2023 年和 2024 年分别向银行贷款 96,100.00 万元、70,140.00

万元、102,000.00 万元，银行贷款利率均为 4.9%。相关利息测算如下： 

本期拟发行债券还本付息情况 

年度 
期初本金

余额 
本期新增 

本期偿还

本金 

期末本金余

额 

融资利

率 
应付利息 应付本息合计 

2022 年

5-12 月 
 13,000.00  13,000.00 4.00% 346.67 346.67 

2023 年 13,000.00   13,000.00 4.00% 520.00 520.00 

2024 年 13,000.00   13,000.00 4.00% 520.00 520.00 

2025 年 13,000.00   13,000.00 4.00% 520.00 520.00 

2026 年 13,000.00   13,000.00 4.00% 520.00 520.00 

2027 年 13,000.00   13,000.00 4.00% 520.00 520.00 

2028 年 13,000.00   13,000.00 4.00% 520.00 520.00 

2029 年 13,000.00   13,000.00 4.00% 520.00 520.00 

2030 年 13,000.00   13,000.00 4.00% 520.00 520.00 

2031 年 13,000.00   13,000.00 4.00% 520.00 520.00 

2032 年

1-5 月 
13,000.00  13,000.00  4.00% 173.33 13,173.33 

合计  13,000.00 13,000.00   5,200.00 18,200.00 

 

已发行债券利息测算 

单位：人民币万元 

年度 
期初本金 

余额 

本期新增 

本金 

本期偿还 

本金 

期末本金 

余额 
融资利率 

应付 

利息 

还本付息

合计 

2020 年  70,000.00  70,000.00 3.33% 1,165.50 1,165.50 

2021 年 70,000.00   70,000.00 3.33% 2,331.00 2,331.00 

2022 年 70,000.00   70,000.00 3.33% 2,331.00 2,331.00 
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2023 年 70,000.00   70,000.00 3.33% 2,331.00 2,331.00 

2024 年 70,000.00   70,000.00 3.33% 2,331.00 2,331.00 

2025 年 70,000.00   70,000.00 3.33% 2,331.00 2,331.00 

2026 年 70,000.00   70,000.00 3.33% 2,331.00 2,331.00 

2027 年 70,000.00   70,000.00 3.33% 2,331.00 2,331.00 

2028 年 70,000.00   70,000.00 3.33% 2,331.00 2,331.00 

2029 年 70,000.00   70,000.00 3.33% 2,331.00 2,331.00 

2030 年 70,000.00  70,000.00  3.33% 1,165.50 71,165.50 

合计  70,000.00 70,000.00   23,310.00 93,310.00 

 

银行借款利息测算 

单位：人民币万元 

年度 
期初本金

金额 

本期发行

金额 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

融资利

率 
应付利息 

融资

利率 

还本付息合

计 

2022 年  96,100.00  96,100.00 4.90% 4,708.90 4.90% 4,708.90 

2023 年 96,100.00 70,140.00  166,240.00 4.90% 8,145.76 4.90% 8,145.76 

2024 年 166,240.00 102,000.00  268,240.00 4.90% 13,143.76 4.90% 13,143.76 

2025 年 268,240.00  89,500.00 178,740.00 4.90% 13,143.76 4.90% 102,643.76 

2026 年 178,740.00  89,500.00 89,240.00 4.90% 8,758.26 4.90% 98,258.26 

2027 年 89,240.00  89,240.00  4.90% 4,372.76 4.90% 93,612.76 

合计  268,240.00 268,240.00   52,273.20 4.9% 320,513.20 
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二、项目运营收入预测 

本项目预期收入主要来源于土地出让收益和管廊费收入。运营期各年收入

预测如下： 

经营活动收入预测表 

单位：人民币万元 

年度 土地出让收入 管廊费收入 总收入 

2022 年 133,030.80  133,030.80 

2023 年 133,030.80  133,030.80 

2024 年 133,030.80 38,869.26 171,900.06 

2025 年 133,030.80 1,154.87 134,185.67 

2026 年 133,030.80 1,154.87 134,185.67 

2027 年  1,154.87 1,154.87 

2028 年  1,154.87 1,154.87 

2029 年  1,154.87 1,154.87 

2030 年  1,154.87 1,154.87 

2031 年  1,154.87 1,154.87 

2032 年  1,154.87 1,154.87 

合计 665,154.00 48,108.22 713,262.22 

收入预测方法说明： 

1、土地出让收益 

中新未来城片区 61-90 地块西邻规划大桥路北延，东至济乐高速、 南至引

爆区北边界路，总占地面积约 1,591.00 亩，其中居住用地 1,309.40 亩，商业用

地 281.2 亩。参照周边土地出让单价，居住 500.00 万元/亩， 商业 300.00 万

元/亩，预计出让总价款约 73.906 亿元，预计 5 年分期分批进行土地出让，每

年周边土地出让收入 147,812.00 万元。根据《国务院关于进一步加大财政教育

投入的意见》明确表示从 2011 年 1 月 1 日起，10%的土地出让净收益用于教育。

所以上表中每年土地出让收益按实际出让收益的 90%计算。土地出让收益时间为

2022 年至 2026 年。 
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2、管廊费收入 

根据国家发展改革委、住房和城乡建设部《关于城市地下综合管 廊实行有

偿使用制度的指导意见》（发改价格[2015]2754 号）管廊费主要包括入廊费和日

常维护费。本项目入廊费及日常维护费参照深圳市发展和改革委员会以及深圳市

住房和建设局《关于印发我市地下综合管廊有偿使用收费参考标准的通知》（深

发改[2017]159 号）计取，通过计算得运营期第一年收入 35,659.87 万元，第二

年及以后每年不含税收入 1,059.51 万元，含税收入为 1,154.87 万元。第一年的

运营收入高主要由于第一年会收取一次性入廊费，管廊费的具体收入如下 

名称 长度（KM） 
一次性支

付 

日常维

护 

一次性支

付 

日常维

护 

一次性支

付 

日常维

护 

  热力（元/m） 再生水（元/m） 给水 

引爆区北边界

路 
3.171 

2 根、DN900-DN1000 DN600 DN400 

3,400.00 270.00 1,875.00 110.00 1,070.00 40.00 

纵一路 1.094 
  DN300   

  925.00 40.00   

纵二路 1.55 
2 根、DN800 DN500 DN500 

3,000.00 190.00 1,465.00 100.00 1,465.00 100.00 

横一路西延 0.667 
      

      

(续上表) 

名称 
长度

（KM） 

逐年

支付 

日常

维护 

一次性

支付 

日常

维护 

一次性

支付 

日常

维护 

一次性支

付 

日常维

护 

  通信（元/m) 直饮水（元/m） 
真空垃圾管道（元

/m） 
电力舱（元/m） 

引爆区北

边界路 
3.171 

5 排 预留、DN300 DN500 
10KV 以及 110KV 电

力管道 

65.00 25.00 925.00 40.00 4,000.00 400.00   800.00 

纵一路 1.094 
5 排     10KV 以及 110KV 电

力管道 

65.00 25.00     4,000.00 800.00 

纵二路 1.55 
5 排 预留、DN300 DN500 

10KV 以及 110KV 电

力管道 

65.00 25.00 925.00 40.00 4,000.00 400.00 4,000.00 800.00 

横一路西 0.667 5 排     10KV 以及 110KV 电
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延 力管道 

65.00 25.00     4,000.00 800.00 

三、运营成本预测 

本项目总成本费用包括燃料动力费、工资及福利费、修理费以及其他费用等。 

运营成本估算表 

单位：人民币万元 

年  度 燃料动力费 工资及福利费 修理费 其他费用 合计 

2024 年 251.16 800.00 4,667.11 1,686.91 7,405.18 

2025 年 251.16 800.00 4,667.11 1,340.90 7,059.17 

2026 年 251.16 800.00 4,667.11 1,340.90 7,059.17 

2027 年 251.16 800.00 4,667.11 10.60 5,728.87 

2028 年 251.16 840.00 4,667.11 10.60 5,768.87 

2029 年 251.16 840.00 4,667.11 10.60 5,768.87 

2030 年 251.16 840.00 4,667.11 10.60 5,768.87 

2031 年 251.16 840.00 4,667.11 10.60 5,768.87 

2032 年 251.16 882.00 4,667.11 10.60 5,810.87 

合计 2,260.42 7,442.00 42,003.99 4,432.31 56,138.72 

经营成本预测方法说明： 

1、燃料及动力  

经测算，项目年燃料及动力 230.42 万元。  

2、职工工资及福利  

项目建成后劳动定员总数为 80 人，工资福利按 10 万元/人·年计算，项目年工

资福利费 800.00 万元。  

3、修理费 

修理费按固定资产折旧的 25%计取。 

4、其他费用按照营业收入的 1%计取。  
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四、项目运营损益表 

单位：人民币万元 
年度 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

一、收入/成本/税金         

营业收入   133,030.80 133,030.80 168,690.67 134,090.31 134,090.31 1,059.51 

营业成本   - - 7,384.44 7,038.43 7,038.43 5,708.13 

税金及附加   - -     

息税折旧及摊销前利润   133,030.80 133,030.80 161,306.23 127,051.88 127,051.88 -4,648.62 

二、折旧和摊销         

总折旧和摊销     25,846.98 25,846.98 25,846.98 25,846.98 

息税前利润   133,030.80 133,030.80 135,459.25 101,204.90 101,204.90 -30,495.60 

三、财务费用         

利息支出 1,165.50 2,331.00 7,386.57 10,996.76 15,994.76 15,994.76 11,609.26 7,223.76 

总财务费用 1,165.50 2,331.00 7,386.57 10,996.76 15,994.76 15,994.76 11,609.26 7,223.76 

税前利润 -1,165.50  -2,331.00  125,644.23 122,034.04 119,464.49 85,210.14 89,595.64 -37,719.36 

四、企业所得税         

企业所得税         

五、净利润 -1,165.50  -2,331.00  125,644.23 122,034.04 119,464.49 85,210.14 89,595.64 -37,719.36 
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（续上表） 
年度 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 合计 

一、收入/成本/税金       

营业收入 1,059.51 1,059.51 1,059.51 1,059.51 1,059.51 709,289.95 

营业成本 5,748.13 5,748.13 5,748.13 5,748.13 5,790.13 55,952.08 

税金及附加       

息税折旧及摊销前利润 -4,688.62 -4,688.62 -4,688.62 -4,688.62 -4,730.62 653,337.87 

二、折旧和摊销       

总折旧和摊销 25,846.98 25,846.98 25,846.98 25,846.98 25,846.98 232,622.82 

息税前利润 -30,535.60 -30,535.60 -30,535.60 -30,535.60 -30,577.60 420,715.05 

三、财务费用       

利息支出 2,851.00 2,851.00 1,685.50 520.00 173.33 80,783.20 

总财务费用 2,851.00 2,851.00 1,685.50 520.00 173.33 80,783.20 

税前利润 -33,386.60 -33,386.60 -32,221.10 -31,055.60 -30,750.93 339,931.85 

四、企业所得税       

企业所得税       

五、净利润 -33,386.60 -33,386.60 -32,221.10 -31,055.60 -30,750.93 339,931.85 

五、项目资金测算平衡表 
                                                                                                  单位：人民币万元 

项目/年度 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

一、经营活动产生的现金         
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经营活动收入   133,030.80 133,030.80 171,900.06 134,185.67 134,185.67 1,154.87 

经营活动支出     7,405.18 7,059.17 7,059.17 5,728.87 

支付的各项税费    - - - - - 

经营活动现金净流量 - - 133,030.80 133,030.80 164,494.88 127,126.50 127,126.50 -4,574.00 

二、投资活动产生的现金         

建设投资支出  154,935.00 154,935.00 154,935.00     

投资活动现金净流量 - -154,935.00 -154,935.00 -154,935.00     

三、融资活动产生的现金         

资本金流入  113,565.00       

债券融资款 70,000.00  13,000.00      

银行借款   96,100.00 70,140.00 102,000.00    

偿还债券本金         

偿还银行借款本金      89,500.00 89,500.00 89,240.00 

支付债券和银行利息 1,165.50 2,331.00 7,386.57 10,996.76 15,994.76 15,994.76 11,609.26 7,223.76 

融资活动现金净流量 68,834.50 111,234.00 101,713.43 59,143.24 86,005.24 -105,494.76 -101,109.26 -96,463.76 

四、期初现金   68,834.50   25,133.50   104,942.73   142,181.77   392,681.89   414,313.63   440,330.87  

当年现金变动  68,834.50   -43,701.00   79,809.23   37,239.04   250,500.12   21,631.74   26,017.24   -101,037.76  

五、期末现金  68,834.50   25,133.50   104,942.73   142,181.77   392,681.89   414,313.63   440,330.87   339,293.11  

   
 （续上表） 
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项目/年度 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 合计 

一、经营活动产生的现金       

经营活动收入 1,154.87 1,154.87 1,154.87 1,154.87 1,154.87 713,262.19 

经营活动支出 5,768.87 5,768.87 5,768.87 5,768.87 5,810.87 56,138.72 

支付的各项税费 - - - - - - 

经营活动现金净流量 -4,614.00 -4,614.00 -4,614.00 -4,614.00 -4,656.00 657,123.47 

二、投资活动产生的现金      - 

建设投资支出      464,805.00 

投资活动现金净流量      -464,805.00 

三、融资活动产生的现金      - 

资本金流入      - 

债券融资款      83,000.00 

银行借款      268,240.00 

偿还债券本金   70,000.00  13,000.00 83,000.00 

偿还银行借款本金      268,240.00 

支付债券和银行利息 2,851.00 2,851.00 1,685.50 520.00 173.33 80,783.20 

融资活动现金净流量 -2,851.00 -2,851.00 -71,685.50 -520.00 -13,173.33 32,781.80 

四、期初现金  339,293.11   331,828.11   324,363.11   248,063.61   242,929.61   

当年现金变动  -7,465.00   -7,465.00   -76,299.50   -5,134.00   -17,829.33   225,100.28  

五、期末现金  331,828.11   324,363.11   248,063.61   242,929.61   225,100.28   225,100.28  
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六、利息保障倍数 

经上述测算，本项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为 657,123.47 

万元，融资本息合计为 432,023.20 万元，项目收益覆盖应偿还项目所有融资本

息总额为 1.52 倍。 

融资方式 
借贷本息支付 项目收益 

本金 利息 本息合计  

本次发行债券  13,000.00   5,200.00   18,200.00  

657,123.47 
已发行债券  70,000.00   23,310.00   93,310.00  

银行贷款  268,240.00   52,273.20   320,513.20  

融资合计  351,240.00   80,783.20   432,023.20  

覆盖倍数 1.52 
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