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项目预期收益、成本及融资平衡说明 
 

一、编制基础 

《中华人民共和国预算法》、《地方政府债券发行管理办法》（财库〔2020〕43 号）、

财预〔2021〕110 号财政部关于印发《地方政府专项债券用途调整操作指引》的通知、

《山东省财政厅 山东省发展和改革委员会关于做好 2022 年部分新增专项债券项目

用途调整（第二批）工作的通知》（鲁财预〔2022〕92 号）。我们结合商河县许商综

合片区（六期）棚改项目 C 区建设项目的相关批复文件、可研报告及其他相关资料，

并遵循会计核算的一般原则，编制项目收益与融资自求平衡专项评价报告。 

二、基本假设 

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无重大变化。 

3、项目建设内容和投资总额与可研报告确定的内容不发生重大变化。 

4、项目实施资金来源能按预计方式实现，专项债券利率与假设利率无重大变化。 

5、项目建成后形成的收入模式与现有的预测不存在重大变化。 

6、政府制定的土地出让计划、可返还政府收益等能够顺利执行。 

7、地方 GDP 增速与预计增速无重大变化，土地出让价格在正常范围内变动。 

8、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）项目名称 

商河县许商综合片区（六期）棚改项目 C 区建设项目。 

（二）项目单位 

商河城镇开发置业有限公司是该项目的立项主体。公司成立于 2013 年 05 月 16

日，统一社会信用代码 913701260690010601，注册资金为壹亿玖仟伍佰柒拾捌万元

整，公司住所：山东省济南市商河县鑫源路建行办公楼二楼，法定代表人：展学云。 

该公司的母公司为商河国有资本投资运营集团有限公司（国有独资），母公司持

股比例为 51.07774%。其余股东为山东省财金发展有限公司，持股比例 30.53427%；
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中国农发重点建设基金有限公司，持股比例 18.38799%。 

公司经营范围：旧城村改造、城镇开发项目投资；保障性住房项目投资、建设及

运营；房地产开发、销售；建设项目管理咨询；政府特许项目经营管理；建筑工程施

工总承包、市政公用工程专业承包、防水防腐保温工程专业承包、钢结构工程专业承

包、建筑装修装饰工程专业承包、城市及道路照明工程专业承包。（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 

1、2018 年 12 月，山东省建鲁智华工程咨询研究院有限公司对该项目出具《可

行性研究报告》； 

2、2019 年 1 月 2 日商河县发展和改革委员会印发《关于商河县许商综合片区（六

期）棚改项目 C 区建设项目可行性研究报告的批复》（编号：商发改投资[2019]3 号），

同意实施该项目； 

3、2019 年 3 月 21 日取得了环境影响登记表备案，备案号 20193701260000006,； 

4、2019 年 4 月 10 日，济南市住房和城乡建设局、济南市发展和改革委员会、

济南市财政局、济南市自然资源和规划局发布《关于公布 2019 年第一批棚户区改造

计划的通知》（济建 发【2019】5 号），项目列于其中； 

5、2019 年 6 月 21 日，商河县行政审批服务局颁发《建设用地规划许可证》（编

号：地字第 01102019045 号）本用地项目符合城乡规划要求； 

6、2019 年 7 月 5 日，商河县自然资源局颁发《不动产权证书》（编号：鲁（2019）

商河县不动产权第 0005002 号）； 

7、2019 年 8 月 16 日，商河县行政审批服务局颁发《建设工程规划许可证》（编

号：建字第 3701102019072 号），经审核，本建设工程符合城乡规划要求； 

8、2019 年 10 月 8 日，商河县行政审批服务局颁发《建筑工程施工许可证》（编

号：370126201910080201），准予本建筑工程施工； 

9、2022 年 06 月 24 日，商河城镇开发置业有限公司出具商河县许商综合片区（六
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期）棚改项目 C 区建设项目工期延误情况说明。 

（四）项目规模与主要建设内容 

项目规划拆迁地块为山东省济南市商河县侯坊村及其周边，安置房建设地点为山

东省济南市商河县商中路以东、规划商南路以南。该项目征收拆迁涉及 1 个地块，总

户数 204 户，拆迁总人口 772 人。拆迁总建筑面积 64627.20 平方米（全部为拆迁住

宅建筑面积），涉及土地面积为 204.00 亩。安置区规划总用地面积 30640.15m²（约合

45.96 亩），总建筑面积 73280.00m²，其中：安置区地上建筑面积 55080.00m²，包括：

住宅建筑面积 49000.00m²，商业及配套公建建筑面积 6080.00m²；安置区地下建筑面

积 18200.00m²，包括：地下储藏室面积 4600.00m²，地下车库 13600.00m²（含人防

车库 4406.40m²）。配套建设给水管网、排水管网、燃气管网及供电线路等配套设施。 

（五）项目建设期限—项目进展 

项目于 2019 年 10 月开工，计划 2022 年 10 月份竣工验收.。 

四、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）可行性研究报告确定的建设方案； 

（2）有关工程造价及材料价格资料； 

（3）项目前期规定收费文件及标准； 

（4）《中华人民共和国预算法》； 

（5）《地方政府债券发行管理办法》（财库 (2020)43 号）； 

（6）项目可行性研究报告； 

（7）项目实施方案； 

（6）项目单位提供的其他资料。 

2、估算总额 

商河县许商综合片区（六期）棚改项目 C 区建设项目估算总投资为 32,325.46

万元，其中安置房建设投资 24,826.13 万元，房屋征收拆迁及土地整理费 217.59 万
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元，实物安置补偿费 5,950.73 万元，不可预测拆迁费 297.53 万元，其他费用 579.32 

万元。建设期利息 454.16 万元。项目总投资情况如下： 

表 1：                                                                           单位：万元 

序号 费用类别 金额 

一 工程费用 24,826.13 

二 房屋征收拆迁及土地整理费 217.59 

三 实物安置补偿费 5,950.73 

四 不可预测拆迁费 297.53 

五 其他费用 579.32 

六 建设期利息 454.16 

估算合计 32,325.46 

（二）资金筹措方案 

本期拟申请调整专项债券资金 1,113.00 万元（占总投资的 3.44%），剩余部分资

金来源：资本金 8,968.95 万元（占总投资的 27.75%），前期已申请发行省政府专项债

券 22,243.51 万元（占总投资的 68.81%）。项目资金来源情况如下： 

表 2：                                                                                   单位：万元 

项目名称 
项目概算总

投资 

资金来源 

资本金 

已存续的债务类资金 
本期拟调整

的专项债券

资金 

其他 

资金 

已申请发行的省

政府专项债券资

金金额 

其他融资

金额 

商河县许商

综合片区（六

期）棚改项目

C 区建设项

目 

32,325.46 8,968.95 22,243.51 - 1,113.00  

合计 32,325.46 8,968.95 22,243.51 - 1,113.00  

五、项目预期收益、成本及融资平衡情况 

（一）项目预期收益 

1、腾空地出让价格预测 

本期债券募集资金投资项目现金流入通过土地出让实现。相应的土地位于济南市

商河县，经查询济南公共资源交易中心网商河县土地出让信息，参考商河县 2021 年

至今的土地交易价格确定上述棚户区改造项目出让土地价格，考虑不同地块的区位、
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容积率、用途等因素作适当修正后确定项目 2021 年土地出让单价为 160.63 万元／

亩。参考的地块信息如下： 

表 3： 

地块编号 土地 位置 
宗地面积 

(亩) 
用途 

出让年限 

(年) 

成交价 (万 

元) 
单价(万元/亩) 

2021-16 
兴隆街以西、青

年路以南 
65.87 

城镇住宅

用地 
70 10509 159.54 

2021-17 
兴隆街以东、青

年路以南 
58.59 

城镇住宅

用地 
70 9034 154.19 

2021-18 
商东路以东、新

庄街以南 
44.07 

城镇住宅

用地 
70 7410 168.26 

本次土地价格增长率暂按照济南市近三年（2019年-2021年）GDP平均增速(6.37%)

计算，再分别考虑 100%、90%、80%的概率进行测算。具体测算如下：  

（1）土地价格增长率为近三年 GDP 平均增速的 100%，即 6.37%  

表 4：                                                                 单位：万元/亩 

项目 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 

商河县许商综合片区

（六期）棚改项目 C 区

建设项目 

160.63 170.86 181.75 193.32 205.64 218.74 232.67 247.49 

（2）土地价格增长率为近三年 GDP 平均增速的 90%，即 5.73% 

表 5：                                                                    单位：万元/亩 

项目 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 

商河县许商综合片区

（六期）棚改项目 C 区

建设项目 

160.63 169.83 179.57 189.85 200.73 212.24 224.40 237.25 

（3）土地价格增长率为近三年 GDP 平均增速的 80%，即 5.10% 

表 6：                                                                    单位：万元/亩 

项目 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 

商河县许商综合片区

（六期）棚改项目 C 区

建设项目 

160.63 168.82 177.43 186.48 195.99 205.99 216.49 227.53 

2、土地出让收入预测 
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假设本期债券募集资金投资项目改造地块土地于2024年开始土地挂牌交易，项目

涉及的土地预计2024年出让，出让面积204.00亩，假设项目涉及的土地全部于一年内

出售完毕。根据对预测资料的审核，分别以济南市近三年平均 GDP 增速（6.37%）

的 100%、90%、80%比例计算土地价格的增长，假设债券存续期第三年（2024年）

土地挂牌交易的现金流入，考虑四项基本政策成本、政府收益、政策性基金和可返还

政府收益的情况后，商河县许商综合片区（六期）棚改项目C 区建设项目可用于资金

平衡的土地收益情况如下：                  

表7：                                                                          单位：万元 

项目 
按近三年平均 GDP 增速的

100% 

按近三年平均 GDP 增速的
90% 

按近三年平均 GDP 增速

的 80% 

商河县许商综合片区

（六期）棚改项目 C 

区建设项目 

 37,295.42  36,622.93   35,969.82  

3、项目收益预测 

按土地出让政策规定，扣除农业土地开发资金、国有土地收益基金、廉租住房保

障资金、教育资金、农田水利建设资金后，该项目可用于资金平衡的土地收益如下。 

（1） 项目收益预测（100%） 

表 8：                                                                    单位：万元 

序号 项目 单位 金额 

一 出让土地价款 万元  39,437.28  

1 可出让土地面积 亩  204.00  

2 预计土地单价 万元/亩  193.32  

二 扣减项目合计 万元  2,141.86  

1 农业土地开发资金 万元  68.00  

2 国有土地收益基金 万元  1,971.86  

3 廉租住房保障资金 万元  34.00  

4 教育资金 万元  34.00  

5 农田水利建设资金 万元  34.00  

三 用于资金平衡的土地收益 万元  37,295.42  

（2） 项目收益预测（90%） 

表 9：                                                                         单位：万元 

序号 项目 单位 金额 
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序号 项目 单位 金额 

一 出让土地价款 万元  38,729.40  

1 可出让土地面积 亩  204.00  

2 预计土地单价 万元/亩  189.85  

二 扣减项目合计 万元  2,106.47  

1 农业土地开发资金 万元  68.00  

2 国有土地收益基金 万元  1,936.47  

3 廉租住房保障资金 万元  34.00  

4 教育资金 万元  34.00  

5 农田水利建设资金 万元  34.00  

三 用于资金平衡的土地收益 万元  36,622.93  

（3） 项目收益预测（80%） 

表 10：                                                                      单位：万元 

序号 项目 单位 金额 

一 出让土地价款 万元  38,041.92  

1 可出让土地面积 亩  204.00  

2 预计土地单价 万元/亩  186.48  

二 扣减项目合计 万元  2,072.10  

1 农业土地开发资金 万元  68.00  

2 国有土地收益基金 万元  1,902.10  

3 廉租住房保障资金 万元  34.00  

4 教育资金 万元  34.00  

5 农田水利建设资金 万元  34.00  

三 用于资金平衡的土地收益 万元  35,969.82  

（二）融资成本测算 

2021年9月，济南市引黄灌区农业节水工程（商河县部分）发行专项债券资金

28,800.00万元，票面利率3.53%，期限20年，每半年付息一次，到期一次偿还本金。

现按照《财政部关于印发<地方政府专项债券用途调整操作指引>的通知》（财预【2021】

110号）及《山东省财政厅 山东省发展和改革委员会关于做好2022年部分新增专项债

券项目用途调整（第二批）工作的通知》（鲁财预〔2022〕92号）的要求，将其中的

1,113.00万元专项债券资金调整到该项目使用，票面利率3.53%，每半年付息一次。 

该项目2019年已发行943.51万元，票面利率3.40%，期限5年，按年支付利息；2020



 16 

年8月已发行6,000.00万元，票面利率3.25%，期限7年，按年支付利息；2021年10月已

发行8,300.00万元，票面利率3.19%，期限7年，按年支付利息；2022年1月已发行7,000.00

万元，票面利率2.83%，期限7年，按年支付利息。 

经测算，各年利息共计5,511.98万元，本息合计28,868.49万元。专项债券应付本

息情况如下 ：  

1、本期拟调整专项债券融资还本付息测算表 

表11：                                                                                单位：万元 

年度 期初本金金额 本期新增 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 年度  1,113.00  1,113.00 3.53%   

2023 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2024 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2025 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2026 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2027 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2028 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2029 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2030 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2031 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2032 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2033 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2034 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2035 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2036 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2037 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2039 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2039 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2040 年度 1,113.00   1,113.00 3.53%  39.29   39.29  

2041 年度 1,113.00  1,113.00  3.53%  39.29  1,152.29  

合计  1,113.00 1,113.00   746.49 1,859.49 

2、2019年已发行专项债券应付本息情况 

表12：                                                                                单位：万元 

年度 
期初本金 

金额 
本期新增 偿还本金 

期末本金 

余额 
融资利率 应付利息 

应付本息

合计 
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年度 
期初本金 

金额 
本期新增 偿还本金 

期末本金 

余额 
融资利率 应付利息 

应付本息

合计 

2019 年度  943.51  943.51 3.40%   -    

2020 年度 943.51   943.51 3.40%  32.08   32.08  

2021 年度 943.51   943.51 3.40%  32.08   32.08  

2022 年度 943.51   943.51 3.40%  32.08   32.08  

2023 年度 943.51   943.51 3.40%  32.08   32.08  

2024 年度 943.51  943.51  3.40%  32.08   975.59  

合计  943.51 943.51   160.40  1,103.91  

3、2020 年已发行专项债券应付本息情况 

表13：                                                                                单位：万元 

年度 
期初本金 

金额 
本期新增 偿还本金 

期末本金 

余额 
融资利率 应付利息 

应付本息

合计 

2020 年度   6,000.00    6,000.00  3.25%   -    

2021 年度  6,000.00     6,000.00  3.25%  195.00   195.00  

2022 年度  6,000.00     6,000.00  3.25%  195.00   195.00  

2023 年度  6,000.00     6,000.00  3.25%  195.00   195.00  

2024 年度  6,000.00     6,000.00  3.25%  195.00   195.00  

2025 年度  6,000.00     6,000.00  3.25%  195.00   195.00  

2026 年度  6,000.00     6,000.00  3.25%  195.00   195.00  

2027 年度  6,000.00    6,000.00   -    3.25%  195.00   6,195.00  

合计   6,000.00   6,000.00    1,365.00  7,365.00  

4、2021 年 10 月发行债券还本付息情况 

表14：                                                                                单位：万元 

年度 
期初本金 

金额 
本期新增 偿还本金 

期末本金 

余额 
融资利率 应付利息 

应付本息

合计 

2021 年度  8,300.00  8,300.00 3.19%   

2022 年度 8,300.00   8,300.00 3.19% 264.77 264.77 

2023 年度 8,300.00   8,300.00 3.19% 264.77 264.77 

2024 年度 8,300.00   8,300.00 3.19% 264.77 264.77 

2025 年度 8,300.00   8,300.00 3.19% 264.77 264.77 

2026 年度 8,300.00   8,300.00 3.19% 264.77 264.77 

2027 年度 8,300.00   8,300.00 3.19% 264.77 264.77 

2028 年度 8,300.00  8,300.00  3.19% 264.77 8,564.77 

合计  8,300.00 8,300.00 8,300.00  1,853.39 10,153.39 
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5、2022 年 1 月发行债券还本付息情况 

表 15：                                                                     单位：万元 

年度 期初本金金额 本期新增 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 年度  7,000.00  7,000.00 4.00%   

2023 年度 7,000.00   7,000.00 4.00%  280.00   280.00  

2024 年度 7,000.00   7,000.00 4.00%  280.00   280.00  

2025 年度 7,000.00   7,000.00 4.00%  280.00   280.00  

2026 年度 7,000.00   7,000.00 4.00%  280.00   280.00  

2027 年度 7,000.00   7,000.00 4.00%  280.00   280.00  

2028 年度 7,000.00   7,000.00 4.00%  280.00   280.00  

2029 年度 7,000.00  7,000.00  4.00%  280.00  7,280.00  

合计  7,000.00 7,000.00   1,960.00 8,960.00 

6、专项债券应付本息情况汇总表 

表16：                                                                               单位：万元 

年度 
期初本金 

金额 
本期新增 偿还本金 

期末本金 

余额 
应付利息 

应付本息合

计 

2019 年度  -     943.51   -     943.51   -     -    

2020 年度  943.51   6,000.00   -     6,943.51   32.08   32.08  

2021 年度  6,943.51   8,300.00   -     15,243.51   227.08   227.08  

2022 年度  15,243.51   8,113.00   -     23,356.51   491.85   491.85  

2023 年度  23,356.51   -     -     23,356.51   729.24   729.24  

2024 年度  23,356.51   -     943.51   22,413.00   729.24   1,672.75  

2025 年度  22,413.00   -     -     22,413.00   697.16   697.16  

2026 年度  22,413.00   -     -     22,413.00   697.16   697.16  

2027 年度  22,413.00   -     6,000.00   16,413.00   697.16   6,697.16  

2028 年度  16,413.00   -     8,300.00   8,113.00   502.16   8,802.16  

2029 年度  8,113.00   -     7,000.00   1,113.00   237.39   7,237.39  

2030 年度  1,113.00   -     -     1,113.00   39.29   39.29  

2031 年度  1,113.00   -     -     1,113.00   39.29   39.29  

2032 年度  1,113.00   -     -     1,113.00   39.29   39.29  

2033 年度  1,113.00   -     -     1,113.00   39.29   39.29  

2034 年度  1,113.00   -     -     1,113.00   39.29   39.29  

2035 年度  1,113.00   -     -     1,113.00   39.29   39.29  
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年度 
期初本金 

金额 
本期新增 偿还本金 

期末本金 

余额 
应付利息 

应付本息合

计 

2036 年度  1,113.00   -     -     1,113.00   39.29   39.29  

2037 年度  1,113.00   -     -     1,113.00   39.29   39.29  

2039 年度  1,113.00   -     -     1,113.00   39.29   39.29  

2039 年度  1,113.00   -     -     1,113.00   39.29   39.29  

2040 年度  1,113.00   -     -     1,113.00   39.29   39.29  

2041 年度  1,113.00   -     1,113.00   -     39.29   1,152.29  

合计   23,356.51   23,356.51   174,964.55   5,511.98   28,868.49  

（三）项目收益与融资平衡情况 

本次融资项目收入为土地出让收益。项目建设资金包含项目资本金及融资资金。

商河县许商综合片区（六期）棚改项目 C 区建设项目腾空约 204 亩土地出让收益用

于偿还棚改专项债。根据项目收益与融资平衡分析，在土地挂牌出让价格增长率按济

南市近三年年 GDP 平均增速 6.37%的 100.00%、90.00%、80.00%比例计算时，项目

收益覆盖项目融资本息总额倍数情况如下： 

1、按近三年 GDP 目标增速 6.37%的 100%比例计算土地价格的增长的情况下的

项目收益覆盖项目融资本息总额倍数： 

表17：                                                                               单位：万元 

年度 
借贷本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2020 年度   32.079 32.079   

2021 年度   227.079 227.079   

2022 年度   491.849 491.849   

2023 年度   729.238 729.238   

2024 年度       943.51  729.238 1672.748 37,295.42 

2025 年度              -    697.159 697.159   

2026 年度              -    697.159 697.159   

2027 年度     6,000.00  697.159 6697.159   

2028 年度     8,300.00  502.159 8802.159   

2029 年度     7,000.00  237.389 7237.389   

2030 年度              -    39.289 39.289   

2031 年度              -    39.289 39.289   
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年度 
借贷本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2032 年度              -    39.289 39.289   

2033 年度              -    39.289 39.289   

2034 年度              -    39.289 39.289   

2035 年度              -    39.289 39.289   

2036 年度              -    39.289 39.289   

2037 年度              -    39.289 39.289   

2039 年度              -    39.289 39.289   

2039 年度              -    39.289 39.289   

2040 年度              -    39.289 39.289   

2041 年度     1,113.00  39.289 1152.289   

合计 23,356.51 5,511.98 28868.486 37,295.42 

本息覆盖倍数 1.29                                           

2、按近三年 GDP 目标增速 6.37%的 90%比例计算土地价格的增长的情况下的项

目收益覆盖项目融资本息总额倍数： 

表18：                                                                               单位：万元 

年度 
借贷本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2020 年度              -    32.079 32.079   

2021 年度              -    227.079 227.079   

2022 年度              -    491.849 491.849   

2023 年度              -    729.238 729.238   

2024 年度       943.51  729.238 1672.748 36,622.93 

2025 年度              -    697.159 697.159   

2026 年度              -    697.159 697.159   

2027 年度     6,000.00  697.159 6697.159   

2028 年度     8,300.00  502.159 8802.159   

2029 年度     7,000.00  237.389 7237.389   

2030 年度              -    39.289 39.289   

2031 年度              -    39.289 39.289   

2032 年度              -    39.289 39.289   

2033 年度              -    39.289 39.289   
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年度 
借贷本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2034 年度              -    39.289 39.289   

2035 年度              -    39.289 39.289   

2036 年度              -    39.289 39.289   

2037 年度              -    39.289 39.289   

2039 年度              -    39.289 39.289   

2039 年度              -    39.289 39.289   

2040 年度              -    39.289 39.289   

2041 年度     1,113.00  39.289 1152.289   

合计 23,356.51 5,511.98 28,868.49 36,622.93 

本息覆盖倍数 1.27                                           

3、按近三年 GDP 目标增速 6.37%的 80%比例计算土地价格的增长的情况下的项

目收益覆盖项目融资本息总额倍数： 

表19：                                                                               单位：万元 

年度 
借贷本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2020 年度              -    32.079 32.079   

2021 年度              -    227.079 227.079   

2022 年度              -    491.849 491.849   

2023 年度              -    729.238 729.238   

2024 年度       943.51  729.238 1672.748 35,969.82 

2025 年度              -    697.159 697.159   

2026 年度              -    697.159 697.159   

2027 年度     6,000.00  697.159 6697.159   

2028 年度     8,300.00  502.159 8802.159   

2029 年度     7,000.00  237.389 7237.389   

2030 年度              -    39.289 39.289   

2031 年度              -    39.289 39.289   

2032 年度              -    39.289 39.289   

2033 年度              -    39.289 39.289   

2034 年度              -    39.289 39.289   

2035 年度              -    39.289 39.289   
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年度 
借贷本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2036 年度              -    39.289 39.289   

2037 年度              -    39.289 39.289   

2039 年度              -    39.289 39.289   

2039 年度              -    39.289 39.289   

2040 年度              -    39.289 39.289   

2041 年度     1,113.00  39.289 1152.289   

合计 23,356.51 5,511.98 28,868.49 35,969.82 

本息覆盖倍数 1.25                                           

经上述测算，在满足假设条件的前提下，在土地挂牌出让价格增长率按济南市近

三年年GDP平均增速6.37%的100%、90%、80%比例计算时，预期土地出让收入对应

的政府性基金收入能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平

衡。 












