








3

二、财务评价假设

（一）一般假设

（1）发行人遵照《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〕161号）规定进行债券发行使用管理，无重大不合规

事项。预测数据按照谨慎性原则进行预测，即收益预测选择区间数据较低值，成

本预测选择区间数据较高值。

（2）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；

（3）国家现行的利率,汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（4）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（5）发行人预测的收入能够顺利执行；

（6）无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影响；

（7）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础；

（8）参考项目相关可研报告的数据。

根据我们对支持上述假设的证据的审核,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、支出预测

是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流入预测编制

基础的规定进行了列报。

（二）特殊假设

（1）项目符合区域经济社会发展及行业及地区的规划，发行人编制的项目

投资概率及工程进度计划客观反映了本项目建设的实际情况；工程项目验收后在
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实际运营中可达到预期的设计能力；

（2）项目可用于偿还债券的息前净现金流量按计划全部用于归还债券本

息。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

该项目建设总投资估算为 32,2000万元，其中建设投资 315,836.25万元，建

设期利息 6,163.75 万元。建设投资中建筑工程 184,552 万元，其他费用

115,850.25万元，预备费 15,434万元。

（二）资金筹措方案

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

170,000.00万元，由项目单位自筹解决，资本金比例 52.8%；发行地方政府专项

债券 152,000.00万元，期限 15年，利息每半年支付一次，到期还本并支付最后

一次利息。

四、项目净现金流量及融资平衡情况

（一）项目现金流入预测

项目建成后，收入主要为租赁收入、物业费收入。

1、 租赁收入

根据项目实施单位潍坊恒建集团有限公司与山东珠联天下企业管理有

限公司签订的《国家安全产业园二期招商运营委托协议》项目一期建筑面

积 241,384平方米，可出租面积率按照 95%，二期建筑面积 166,936平方米
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可出租面积率按照 95%，租赁价格按照 1.8元/㎡/天计，每三年递增 3%，经

营期前 3年出租率按 70%、85%、95%计，正常出租率按 95%计。

2、 物业费收入

本项目位于齐鲁创智园附近，根据齐鲁创智园的《各部门管理制度》物业费

收取标准为 3 元/㎡/月，遵循谨慎性原则，本项目物业费单价取值为 2 元/㎡/

月，全年 24元/㎡。

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 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年

租赁收入 0.00 0.00 0.00 5,962.86 21,662.50

租赁单价（元/平方米/天） 0.00 0.00 0.00 1.80 1.80

建筑面积（平方米） 0.00 0.00 0.00 408,320.00 408,320.00

可出租率面积率 0.00 0.00 0.00 0.95 0.95

1年=365天 0.00 0.00 0.00 122.00 365.00

出租率（%） 0.00 0.00 0.00 0.70 0.85

物业费收入 0.00 0.00 0.00 217.23 791.32

物业费单价（元/平方米/年） 0.00 0.00 0.00 8.00 24.00

建筑面积（平方米） 0.00 0.00 0.00 408,320.00 408,320.00

可出租率面积率 0.00 0.00 0.00 0.95 0.95

出租率（%） 0.00 0.00 0.00 0.70 0.85

现金流入合计 0.00 0.00 0.00 6,180.09 22,453.82

（续表）

项目 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

租赁收入 24,211.03 24,937.36 24,937.36 24,937.36 25,685.48

租赁单价（元/平方米/天） 1.80 1.85 1.85 1.85 1.91

建筑面积（平方米） 408,320.00 408,320.00 408,320.00 408,320.00 408,320.00

可出租率面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

出租率（%） 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

物业费收入 884.42 884.42 884.42 884.42 884.42

物业费单价（元/平方米/年） 24.00 24.00 24.00 24.00 24.00

建筑面积（平方米） 408,320.00 408,320.00 408,320.00 408,320.00 408,320.00
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项目 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

可出租率面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

现金流入合计 25,095.45 25,821.78 25,821.78 25,821.78 26,569.90

（续表）

项目 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年

租赁收入 25,685.48 25,685.48 26,456.04 26,456.04 26,456.04

租赁单价（元/平方米/天） 1.91 1.91 1.97 1.97 1.97

建筑面积（平方米） 408,320.00 408,320.00 408,320.00 408,320.00 408,320.00

可出租率面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

出租率（%） 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

物业费收入 884.42 884.42 884.42 884.42 884.42

物业费单价（元/平方米/年） 24.00 24.00 24.00 24.00 24.00

建筑面积（平方米） 408,320.00 408,320.00 408,320.00 408,320.00 408,320.00

可出租率面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

出租率（%） 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

现金流入合计 26,569.90 26,569.90 27,340.47 27,340.47 27,340.47

（续表）

项目 2036年 2037年 2038年 2039年 合计

租赁收入 27,249.73 27,249.73 27,249.73 28,067.22 392,889.43

租赁单价（元/平方米/天） 2.03 2.03 2.03 2.09 0.00

建筑面积（平方米） 408,320.00 408,320.00 408,320.00 408,320.00 0.00

可出租率面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.00

1年=365天 365.00 365.00 365.00 365.00 0.00

出租率（%） 0.95 0.95 0.95 0.95 0.00

物业费收入 884.42 884.42 884.42 884.42 13,390.45

物业费单价（元/平方米/年） 24.00 24.00 24.00 24.00 0.00

建筑面积（平方米） 408,320.00 408,320.00 408,320.00 408,320.00 0.00

可出租率面积率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.00

出租率（%） 0.95 0.95 0.95 0.95 0.00

现金流入合计 28,134.15 28,134.15 28,134.15 28,951.64 406,279.90

（二）项目运营现金流出预测

1、外购燃动力费用



7

项目一期用水 10882.1m³，用电 76.32 万 kwh；二期用水 7254.7m³，用电

50.88万 kwh。综合水价为 5.2.元/m³，电单价为 0.62元/kwh。

2、职工工资及福利

该项目一期定员 8人，二期定员 7人。年工资 5万元/人，每五年上涨 5%，

福利费按 14%计。

3、维修费

维修费按固定资产原值扣除建设期利息后的 0.1%计，固定资产房屋建筑物

原值为 226,600.00万元。

4、其他费用

该项目其他费用包括其他营业费用及其他管理费，其中，其他营业费用按经

营收入的 0.5%计取；其他管理费用按照工资及福利总得的 0.2倍计取。

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 外购燃动力费用 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 29.43 28.50 69.45 36.60 163.99

2025年 88.30 85.50 208.36 129.37 511.53

2026年 88.30 85.50 208.36 142.58 524.74

2027年 88.30 85.50 208.36 146.21 528.37

2028年 88.30 85.50 208.36 146.21 528.37

2029年 88.30 89.78 208.36 147.06 533.49

2030年 88.30 89.78 208.36 150.80 537.23

2031年 88.30 89.78 208.36 150.80 537.23

2032年 88.30 89.78 208.36 150.80 537.23

2033年 88.30 89.78 208.36 154.66 541.09

2034年 88.30 94.26 208.36 155.56 546.48

2035年 88.30 94.26 208.36 155.56 546.48





9

年份 所得税 增值税 房产税 附加税 税费现金流出合计

2039年 3,445.03 2,324.10 3,089.97 290.51 9,149.62

合计 28,559.15 5,957.23 43,253.88 744.65 78,514.92

（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 152,000.00万元，2022年 1月已发行 25,000.00万

元，发行利率为 3.19%，发行期限为 15年；2022年 5月本期发行 20,000.00万元，2023

年上半年计划发行 50,000.00万元；2024年上半年计划发行 57,000.00万元，拟发行专

项债券期限为 15年，从审慎角度出发，本期以及后期债券年利率按照 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。

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 45,000.00 45,000.00 798.75 798.75

2023年 45,000.00 50,000.00 95,000.00 2,597.50 2,597.50

2024年 95,000.00 57,000.00 152,000.00 4,737.50 4,737.50

2025年 152,000.00 152,000.00 5,877.50 5,877.50

2026年 152,000.00 152,000.00 5,877.50 5,877.50

2027年 152,000.00 152,000.00 5,877.50 5,877.50

2028年 152,000.00 152,000.00 5,877.50 5,877.50

2029年 152,000.00 152,000.00 5,877.50 5,877.50

2030年 152,000.00 152,000.00 5,877.50 5,877.50

2031年 152,000.00 152,000.00 5,877.50 5,877.50

2032年 152,000.00 152,000.00 5,877.50 5,877.50

2033年 152,000.00 152,000.00 5,877.50 5,877.50

2034年 152,000.00 152,000.00 5,877.50 5,877.50

2035年 152,000.00 152,000.00 5,877.50 5,877.50

2036年 152,000.00 152,000.00 5,877.50 5,877.50

2037年 152,000.00 45,000.00 107,000.00 5,078.75 50,078.75

2038年 107,000.00 50,000.00 57,000.00 3,280.00 53,280.00

2039年 57,000.00 57,000.00 - 1,140.00 58,140.00

合计 152,000.00 152,000.00 88,162.50 240,162.50
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（五）项目净现金流量

经营期现金流入 406,279.90 万元，扣除相关运营成本现金流出 8,247.70 万

元，税费现金流出 78,514.92 万元，项目净现金流量为 319,517.28 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 - - - -

2024年 6,180.09 163.99 656.46 5,359.64

2025年 22,453.82 511.53 2,384.86 19,557.43

2026年 25,095.45 524.74 3,795.70 20,775.01

2027年 25,821.78 528.37 4,454.67 20,838.75

2028年 25,821.78 528.37 4,454.67 20,838.75

2029年 25,821.78 533.49 4,453.40 20,834.89

2030年 26,569.90 537.23 4,685.87 21,346.80

2031年 26,569.90 537.23 4,685.87 21,346.80

2032年 26,569.90 537.23 4,685.87 21,346.80

2033年 27,340.47 541.09 4,925.32 21,874.06

2034年 27,340.47 546.48 4,923.98 21,870.01

2035年 27,340.47 546.48 4,923.98 21,870.01

2036年 28,134.15 550.44 5,170.62 22,413.09

2037年 28,134.15 550.44 6,875.59 20,708.13

2038年 28,134.15 550.44 8,288.46 19,295.25

2039年 28,951.64 560.18 9,149.62 19,241.84

合计 406,279.90 8,247.70 78,514.92 319,517.28

（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
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流 319,517.28 万元，对应本项目融资到期本息总计 240,162.50万元，项目收益

对融资本息的覆盖倍数为 1.33，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

现金流入 - - - - -

资本金流入 18,888.89 56,666.67 56,666.67 37,777.78

债券资金流入 45,000.00 50,000.00 57,000.00

借款资金流入 -

自有资金流入

运营期现金流入 - - - 6,180.09 22,453.82

现金流入总额 18,888.89 101,666.67 106,666.67 100,957.87 22,453.82

现金流出

建设期资金流出 17,575.55 101,524.59 104,725.83 92,010.28

运营期现金流出 - - - 820.45 2,896.39

债券还本付息 798.75 2,597.50 4,737.50 5,877.50

借款还本付息

自有资金收回 -

现金流出总额 17,575.55 102,323.34 107,323.33 97,568.23 8,773.89

现金净流量

当年项目现金净流入 1,313.34 -656.67 -656.66 3,389.64 13,679.93

期末项目累计现金结存额 1,313.34 656.67 0.00 3,389.64 17,069.58

（续表）

现金流模拟测算表 2026年 2027年 2028年 2029年 2030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 25,095.45 25,821.78 25,821.78 25,821.78 26,569.90

现金流入总额 25,095.45 25,821.78 25,821.78 25,821.78 26,569.90

现金流出

建设期资金流出

运营期现金流出 4,320.44 4,983.03 4,983.03 4,986.89 5,223.10
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现金流模拟测算表 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

债券还本付息及发行费 5,877.50 5,877.50 5,877.50 5,877.50 5,877.50

借款还本付息及发行费

自有资金收回

现金流出总额 10,197.94 10,860.53 10,860.53 10,864.39 11,100.60

现金净流量

当年项目现金净流入 14,897.51 14,961.25 14,961.25 14,957.39 15,469.30

期末项目累计现金结存额 31,967.09 46,928.34 61,889.59 76,846.99 92,316.29

（续表）

现金流模拟测算表 2031年 2032年 2033年 2034年 2035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 26,569.90 26,569.90 27,340.47 27,340.47 27,340.47

现金流入总额 26,569.90 26,569.90 27,340.47 27,340.47 27,340.47

现金流出

建设期资金流出

运营期现金流出 5,223.10 5,223.10 5,466.41 5,470.46 5,470.46

债券还本付息 5,877.50 5,877.50 5,877.50 5,877.50 5,877.50

借款还本付息

自有资金收回

现金流出总额 11,100.60 11,100.60 11,343.91 11,347.96 11,347.96

现金净流量

当年项目现金净流入 15,469.30 15,469.30 15,996.56 15,992.51 15,992.51

期末项目累计现金结存额 107,785.59 123,254.89 139,251.45 155,243.96 171,236.47

（续表）

现金流模拟测算表 2036年 2037年 2038年 2039年 合计

现金流入 - - - - -

资本金流入 170,000.00

债券资金流入 152,000.00

借款资金流入 -

自有资金流入 -

运营期现金流入 28,134.15 28,134.15 28,134.15 28,951.64 406,279.90

现金流入总额 28,134.15 28,134.15 28,134.15 28,951.64 728,279.90

现金流出 -
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现金流模拟测算表 2036年 2037年 2038年 2039年 合计

建设期资金流出 315,836.25

运营期现金流出 5,721.06 7,426.02 8,838.90 9,709.80 86,762.62

债券还本付息 5,877.50 50,078.75 53,280.00 58,140.00 240,162.50

借款还本付息 -

自有资金收回 -

现金流出总额 11,598.56 57,504.77 62,118.90 67,849.80 642,761.37

现金净流量 -

当年项目现金净流入 16,535.59 -29,370.62 -33,984.75 -38,898.16 85,518.53

期末项目累计现金结存额 187,772.06 158,401.43 124,416.68 85,518.53

（七）总体评价

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求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

融资的自求平衡。

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

潍坊市奎文区国家安全产业示范

园二期基础设施项目
152,000.00 319,517.28 240,162.50 1.33

综上，我们认为本项目可以采取项目单位自筹和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。

五、项目风险

（一）风险因素及识别

社会稳定风险的形式包括影响社会治安、涉众经济案件、群众信访、破坏安



14

全生产施工等形式。一般情况下，项目社会稳定问题产生之初，其表现多是书

信、电子邮件、传真、电话、走访等形式中的一种或几种方式，数量零星，也比

较缓和。但随着事态发展，也有可能朝着反腐上访、越级信访、集体上访、进京

上访等严重恶性社会稳定问题的方向发展，特殊情况下甚至发展为非法集会游行

示威、蓄意破坏、群体性罢工、械斗、暴乱等群体性事件。

风险识别一般可选用对照表法、专家调查表以及访谈法、实地观察法、案例

参照法、项目类比法等。常见社会稳定风险因素归纳起来主要包括：政策规划和

审批程序、征地拆迁及补偿、技术经济、生态环境影响、项目管理、经济社会影

响、安全卫生和媒体舆情等。

本项目采取对照表法对该项目风险进行识别。根据识别，该项目存在政策规

划和审批程序、生态环境影响、经济社会影响和安全卫生、媒体舆情等 6类，共

13个主要社会风险因素。具体见下表。

拟建项目社会稳定风险因素识别汇总表

类别 序号 风险因素 主要评价指标

政策规划和审

批程序
1 立项审批程序 相关立项手续完备

征地拆迁及补

偿

2
土地房屋征收征

用补偿标准

实物与市场价格之间的关系、与近期类似

地块补偿标准之间的关系

3
土地房屋征收补

偿程序和方案

是否按照国家和当地法规规定的程序开展

土地房屋征收补偿工作；补偿方案是否征

求公众意见等

生态环境影响

4
大气水体噪声及

固体废物污染

项目建设及运营中将产生废气、噪声、废

水、固体废物等污染物

5 土壤污染
项目建设及运营中不产生危险废物，仅有

一般固废产生，不会对土壤造成污染

6 水土流失 项目施工期间可能造成水土流失影响

经济社会影响 7 对周边交通的 项目建筑工程施工，对周边交通影响较
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影响 小。

8
项目周边用地的

规划控制
项目周边用地规划为建设用地

安全卫生

9
安全、卫生与职

业健康

项目建成后存在触电、车祸等安全有害因

素

10 火灾灾害 项目建成后存在火灾等安全有害因素

11 危险品泄漏 本项目不存在危险品泄露风险

12
社会治安和公共

安全

物业工作人员可能与物流车辆人员产生冲

突

媒体舆情 13
媒体舆论导向及

其影响
无

（二）风险防范对策

对可能出现的问题应加强防范，对可能出现的问题应进行有效化解，根据有

关规定和要求，为维护社会稳定，应成立维护社会稳定和平安实施工作协调领导

工作组，以采取有效措施，制定化解社会稳定风险措施，维护社会稳定。

1、与当地基础设施协调问题风险化解措施

项目严格按照环评提出的污染物控制措施进行处理，加强环境监测力度，提

高公众对拟建项目环保措施的信任度。

2、利益诉求问题风险化解措施

⑴当地政府和实施单位设立专门部门，听取群众的正常诉求。

⑵主动了解群众思想动态和诉述需求。

⑶及时解决和处理相关利益方的诉述，对不能及时解决的应协调有关部门解

决。

⑷保持利益相关方诉求渠道的畅通，并及时与当地政府部门密切配合，解决

有关问题。

3、社会治安问题风险化解措施
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