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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）。我们结合济南市历城区 A3 地块租赁住房试点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平

衡财务评价报告。 

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 

济南市历城区 A3 地块租赁住房试点项目。 

（二）项目单位 

项目建设单位为济南市历城区国有资产运营有限公司。 

济南市历城区国有资产运营有限公司，成立于 2005-09-20，企业地址位于
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山东省济南市历城区唐冶西路 868 号山东设计创意产业园 7-1 号 2601 室，所

属行业为商务服务业，经营范围包含：管理政府项目的投融资业务、对外融资、

投资；从事政府授权范围内的国有资产运营、管理；土地开发整理；城镇基础

设施建设投资。(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)。

注册资本为 21219 万元人民币，公司股东为济南历城控股集团有限公司（以下

简称历城控股集团），持股比例为 100%。历城控股集团主要承担历城区政府

授权范围内的国有资产经营和管理、政府项目投融资管理、对外投融资、土地

整理开发、基础设施建设以及配套服务等职能。历城控股集团坚持以“土地熟化”

为核心，以“产业投资”为主导，以“产业金融”和“工程咨询”两大业务为支撑，

是以科技、物流、文旅、康养、市政等产业为一体的多元化产业集团。 

（三）项目规划审批 

1、2020 年 7 月 30 日，项目取得山东省建设项目备案证明。 

2、2021 年 6 月 8 日，济南住房和城乡建设局出具《济南市建筑施工图设

计文件综合审查合格书 》。                                                                                             

3、2021 年 3 月 24 日，完成建设项目环境影响登记。 

4、2021 年 6 月 7 日，济南市自然资源和规划局出具《不动产权证书》（鲁

2021 济南市不动产权第 0133364 号）. 

5、2021 年 6 月 15 日，济南历城区行政审批服务局出具《建筑工程施工许

可证》。 

（四）项目规模与主要建设内容 

项目位于历城区唐冶街道围子山路以东，兴街以南，总占地面积 33602 ㎡，

总建筑面积约 99999.91 ㎡，地上总建筑面积 67197.19 ㎡，地下总建筑面积约

32802.72 ㎡，主要建设租赁住房、地下车库及配套公建。 

（五）项目建设期限—项目进展 

该项目建设期 24 个月，预计工期为 2021 年 1 月至 2022 年 12 月。 

四、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）投资估算 
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1、编制依据及原则 

（1）《投资项目可行性研究指南》 

（2）《市政公用工程设计文件编制深度规定（2013 年版）》 

（3）《市政工程可行性研究投资估算编制办法》 

（4）《全国市政工程投资估算指标》 

（5）《建设项目经济评价方法与参数》 

（6）《济南市城市总体规划(2011—2020 年)》 

（7）《济南市国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》 

（8）《济南市城市综合交通规划》 

（9）《建设项目经济评价方法与参数》（第三版） 

（10）《投资项目可行性研究指南》 

（11）本可行性研究报告确定的建设方案； 

（12）有关工程造价材料价格资料及前期规定收费文件； 

（13）项目可行性研究报告、项目实施方案 

2、估算总额 

该项目估算总投资为 70,929.18 万元。其中，工程费 42,242.00 万元，工程

建设其它费用 23,190.00 万元，基本预备费 5,235.00 万元，建设期利息 262.18

万元。 

表 1：                                                                          单位：万元 

序号 费用类别 金额 

一 工程费用 42,242.00  

二 工程建设其它费用 23,190.00   

三 基本预备费 5,235.00   

四 建设期利息 262.18 

合计 70,929.18 

（二）资金筹措方案 

该项目资金筹措方案为：资本金 21,900.00 万元，占总投资的 30.88%；已

到位奖补资金 6,588.58 万元，占总投资的 9.29%；已发专项债券资金金额

14,500.00 万元，占总投资的 20.44%；本期拟调整的专项债券资金 2,000.00 万元，
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占项目总投资的 2.82%；其他资金 25,926.00 万元，占总投资的 36.57%，其中

拟银行借款 21,500.00 万元，自筹资金 4,426.00 万元。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 到 位

奖 补 资

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 

济南市历城区 A3

地块租赁住房试点

项目 

70,929.18 21,900.00 6,588.58 14,500.00 - 2,000.00 25,940.60 

合 计 70,929.18 21,900.00 6,588.58 14,500.00 - 2,000.00 25,940.60 

五、项目预期收益、成本及融资平衡情况 

（一）运营收入预测 

该项目预期收入主要来源于公租房租赁、配套设施租赁、物业、停车位租

赁收入。运营期各年收入预测如下： 

表 3：                           运营收入估算表                      （单位：万元） 

年度 公租房租赁 配套设施租赁 物业收入 停车位租赁 合计 

2023 年 3,006.05 884.32 118.59 265.32 4,274.29 

2024 年 3,156.35 928.54 124.52 278.59 4,488.00 

2025 年 3,314.17 974.97 130.75 292.52 4,712.40 

2026 年 3,479.88 1023.71 137.29 307.14 4,948.02 

2027 年 3,653.87 1074.9 144.15 322.5 5,195.42 

2028 年 3,836.56 1128.64 151.36 338.62 5,455.19 

2029 年 4,028.39 1185.08 158.93 355.55 5,727.95 

2030 年 4,229.81 1244.33 166.87 373.33 6,014.35 

2031 年 4,441.30 1306.55 175.22 392 6,315.07 

2032 年 4,663.37 1371.87 183.98 411.6 6,630.82 

2033 年 4,896.54 1440.47 193.18 432.18 6,962.36 

2034 年 5,141.36 1512.49 202.84 453.79 7,310.48 

2035 年 5,398.43 1588.12 212.98 476.48 7,676.00 

2036 年 5,668.35 1667.52 223.63 500.3 8,059.80 
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年度 公租房租赁 配套设施租赁 物业收入 停车位租赁 合计 

2037 年 2479.9 729.54 97.84 218.88 3526.16 

合计 61,394.35 18,061.04 2422.13 5,418.79 87,296.31 

收入预测方法说明： 

1、房屋租赁收入 

房屋出租单价为 1.25 元/㎡/天（2023 年按照 1.25 元/㎡/天，2024 年后租金

每年上浮 5%），可租赁面积为 65886.00 平方米。 

2、配套设施租赁收入 

配套设施租赁单价 3 元/㎡/天（2023 年按 3 元/㎡/天，2024 年后租金每年上

浮 5%），可租赁面积为 8076.00 平方米。 

3、物业费收入 

物业费收入单价为 1.50 元/㎡/月，（2023 年按照 1.50 元/㎡/月，2024 年后

物业费每年上浮 5%），物业收费面积为 65886.00 平方米。 

4、停车位租赁收入 

停车楼及地上其它车位按照 300 元/辆/月计（2023 年按照 300 元/辆/月，2024

年后租金每年上浮 5%），停车位为 737 个。 

（二）运营成本预测 

该项目总成本费用包括工资及福利费、维修费、管理费用等。年度运营支

出预测如下： 

表 4：运营支出预测情况表（单位：万元） 

年度 工资及福利费费 维修费 合计 

2023 年 30.00 310.80 340.80 

2024 年 30.00 310.80 340.80 

2025 年 30.00 310.80 340.80 

2026 年 30.00 310.80 340.80 

2027 年 30.00 310.80 340.80 

2028 年 30.00 310.80 340.80 

2029 年 30.00 310.80 340.80 

2030 年 30.00 310.80 340.80 

2031 年 30.00 310.80 340.80 
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年度 工资及福利费费 维修费 合计 

2032 年 30.00 310.80 340.80 

2033 年 30.00 310.80 340.80 

2034 年 30.00 310.80 340.80 

2035 年 30.00 310.80 340.80 

2036 年 30.00 310.80 340.80 

2037 年 12.50 129.50 142.00 

合计 432.50 4,480.70 4,913.20 

成本预测方法说明： 

1、工资及福利费 

该项目设定运营人员 6 人，工资及福利按每人每年 5 万元进行计算。 

2、维修费 

按照项目总折旧及摊销费用的 10%进行计提。 

3、利息支出 

（1）已发行专项债券应付本息 

根据该项目资金筹措计划，2022年 1月份已发行地方政府专项债券 6,000.00

万元，年利率 3.19%，期限 15 年，每半年付息一次，到期一次偿还本金。2022

年 5 月份已发行地方政府专项债券 8,500.00 万元，年利率为 3.23%，期限 15 年，

每半年付息一次，到期一次偿还本金，还本付息测算表如下：  

表 5：               2022 年 5 月份已发行地方政府专项债券测算表                单位：万元 

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   8,500.00   8,500.00 3.23% 137.28 137.28 

2023 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2024 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2025 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2026 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2027 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2028 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2029 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 
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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 

2030 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2031 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2032 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2033 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2034 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2035 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2036 年 8,500.00     8,500.00 3.23% 274.55 274.55 

2037 年 8,500.00   8,500.00 0 3.23% 137.28 8,637.28 

合计   8,500.00 8,500.00     4,118.25 12,618.25 

表 6：        2022 年 1 月份已发行专项债券还本付息测算表         单位：万元 

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  6,000.00   6,000.00 3.19% 95.70 95.70 

2023 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2024 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2025 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2026 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2027 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2028 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2029 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2030 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2031 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2032 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2033 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2034 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2035 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2036 年 6,000.00     6,000.00 3.19% 191.40 191.40 

2037 年 6,000.00   6,000.00   3.19% 95.70 6,095.70 

合计   6,000.00 -     2,871.00 8,871.00 

（2）本期拟调整专项债券应付本息 

济南市唐冶片区浪潮产业园区配套基础设施建设项目于 2022年 5月发行专
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项债券 5,000.00 万元，票面利率 2.92%，期限 10 年，每半年付息一次。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，现拟将上述未使用专项债券资金 2,000.00 万元调整到该项目使用。本期

拟调整专项债券应付本息情况如下： 

表 7：                       本期调整专项债券还本付息测算表               单位：万元 

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   2,000.00   2,000.00 2.92% 29.20 29.20 

2023 年 2,000.00     2,000.00 2.92% 58.40 58.40 

2024 年 2,000.00     2,000.00 2.92% 58.40 58.40 

2025 年 2,000.00     2,000.00 2.92% 58.40 58.40 

2026 年 2,000.00     2,000.00 2.92% 58.40 58.40 

2027 年 2,000.00     2,000.00 2.92% 58.40 58.40 

2028 年 2,000.00     2,000.00 2.92% 58.40 58.40 

2029 年 2,000.00     2,000.00 2.92% 58.40 58.40 

2030 年 2,000.00     2,000.00 2.92% 58.40 58.40 

2031 年 2,000.00     2,000.00 2.92% 58.40 58.40 

2032 年 2,000.00   2,000.00 0.00 2.92% 29.20 2,029.20 

合计   2,000.00 2,000.00     584.00 2,584.00 

（3）债券还本付息测算汇总表 

表 8：                   债券还本付息测算汇总表                       单位：万元  

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 - 16,500.00 - 16,500.00   262.18 262.18 

2023 年 16,500.00 - - 16,500.00   524.35 524.35 

2024 年 16,500.00 - - 16,500.00   524.35 524.35 

2025 年 16,500.00 - - 16,500.00   524.35 524.35 

2026 年 16,500.00 - - 16,500.00   524.35 524.35 

2027 年 16,500.00 - - 16,500.00   524.35 524.35 

2028 年 16,500.00 - - 16,500.00   524.35 524.35 
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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 

2029 年 16,500.00 - - 16,500.00   524.35 524.35 

2030 年 16,500.00 - - 16,500.00   524.35 524.35 

2031 年 16,500.00 - - 16,500.00   524.35 524.35 

2032 年 16,500.00 - 2,000.00 14,500.00   495.15 2,495.15 

2033 年 14,500.00 - - 14,500.00   465.95 465.95 

2034 年 14,500.00 - - 14,500.00   465.95 465.95 

2035 年 14,500.00 - - 14,500.00   465.95 465.95 

2036 年 14,500.00 - - 14,500.00   465.95 465.95 

2037 年 14,500.00 - 14,500.00 -   232.98 14,732.98 

合计 - 16,500.00 16,500.00 -   7,573.25 24,073.25 

（4）该项目拟自筹资金 25,940.60 万元，其中拟 2022 年通过银行借款筹集

资金 2,1500.00 万元，假设年利率 4.9%，期限 10 年，按年还息，最后一年还本。

该项目还本付息预测如下： 

表 9：        银行借款还本付息测算表                             单位：万元 

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   21,500.00   21,500.00 4.90%     

2023 年 21,500.00     21,500.00 4.90% 1,053.50 1,053.50 

2024 年 21,500.00     21,500.00 4.90% 1,053.50 1,053.50 

2025 年 21,500.00     21,500.00 4.90% 1,053.50 1,053.50 

2026 年 21,500.00     21,500.00 4.90% 1,053.50 1,053.50 

2027 年 21,500.00     21,500.00 4.90% 1,053.50 1,053.50 

2028 年 21,500.00     21,500.00 4.90% 1,053.50 1,053.50 

2029 年 21,500.00     21,500.00 4.90% 1,053.50 1,053.50 

2030 年 21,500.00     21,500.00 4.90% 1,053.50 1,053.50 

2031 年 21,500.00     21,500.00 4.90% 1,053.50 1,053.50 

2032 年 21,500.00   21,500.00   4.90% 1,053.50 22,553.50 

合计   21,500.00 21,500.00     10,535.00 32,035.00 

（三）项目运营损益表 

项目运营损益表见表 10。 

（四）项目资金测算平衡表 

项目资金测算平衡表见表 11。 
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表 10 ：项目运营损益表                                                                                       单位：万元 

年度 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 

一、收入/成本/税金                 

营业收入 80,458.32 3,947.03 4,143.09 4,348.97 4,565.13 4,792.10 5,030.42 5,280.66 

营业成本 4,543.23 315.14 315.14 315.14 315.14 315.14 315.14 315.14 

税金及附加 820.56 39.27 41.39 43.61 45.95 48.40 50.97 53.67 

息税折旧及摊销前利润 75,094.53 3,592.62 3,786.57 3,990.22 4,204.05 4,428.57 4,664.31 4,911.85 

二、折旧和摊销 -               

总折旧和摊销 46,620.30 3,108.02 3,108.02 3,108.02 3,108.02 3,108.02 3,108.02 3,108.02 

息税前利润 28,474.23 484.60 678.55 882.20 1,096.03 1,320.55 1,556.29 1,803.83 

三、财务费用 -               

利息支出 17,846.08 1,577.85 1,577.85 1,577.85 1,577.85 1,577.85 1,577.85 1,577.85 

总财务费用 17,846.08 1,577.85 1,577.85 1,577.85 1,577.85 1,577.85 1,577.85 1,577.85 

税前利润 10,628.16 -1,093.25 -899.30 -695.65 -481.82 -257.30 -21.56 225.98 

四、所得税 -               

所得税费用 3,216.66               

五、净利润 7,411.50 -1,093.25 -899.30 -695.65 -481.82 -257.30 -21.56 225.98 
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表 10（续） ：项目运营损益表                                                                                    单位：万元 

年度 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 

一、收入/成本/税金                 

营业收入 5,543.41 5,819.30 6,108.98 6,413.15 6,732.52 7,067.86 7,419.97 3,245.70 

营业成本 315.14 315.14 315.14 315.14 315.14 315.14 315.14 131.31 

税金及附加 56.51 59.49 62.62 65.91 69.35 72.98 76.78 33.65 

息税折旧及摊销前利润 5,171.76 5,444.68 5,731.23 6,032.11 6,348.03 6,679.75 7,028.06 3,080.74 

二、折旧和摊销                 

总折旧和摊销 3,108.02 3,108.02 3,108.02 3,108.02 3,108.02 3,108.02 3,108.02 3,108.02 

息税前利润 2,063.74 2,336.66 2,623.21 2,924.09 3,240.01 3,571.73 3,920.04 -27.28 

三、财务费用                 

利息支出 1,577.85 1,577.85 1,548.65 465.95 465.95 465.95 465.95 232.98 

总财务费用 1,577.85 1,577.85 1,548.65 465.95 465.95 465.95 465.95 232.98 

税前利润 485.89 758.81 1,074.56 2,458.14 2,774.06 3,105.78 3,454.09 -260.26 

四、所得税                 

所得税费用     268.64 614.53 693.52 776.45 863.52   

五、净利润 485.89 758.81 805.92 1,843.60 2,080.55 2,329.34 2,590.57 -260.26 
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表 11：项目资金测算平衡表                                                                                               单位：万元 

项目/年度 合计 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 

一、经营活动产生的现金 -               - 

经营活动收入 87,296.31 - - 4,274.29 4,488.00 4,712.40 4,948.02 5,195.42 5,455.19 

经营活动支出 4,913.20 - - 340.80 340.80 340.80 340.80 340.80 340.80 

支付的各项税费 4,037.21     39.27 41.39 43.61 45.95 48.40 50.97 

经营活动现金净流量 78,345.90     3,894.22 4,105.81 4,327.99 4,561.27 4,806.22 5,063.42 

二、投资活动产生的现金 -                 

建设投资支出 70,667.00 24,787.00 45,880.00             

流动资金支出 -                 

投资活动现金净流量 -70,667.00 -24,787.00 -45,880.00             

三、融资活动产生的现金 -                 

资本金流入 21,900.00 18,198.42 3,701.58             

已到位奖补资金 6,588.58 6,588.58               

其他融资 4,440.60   4,440.60             

债券融资款 16,500.00   16,500.00             

银行借款 21,500.00   21,500.00             

偿还债券本金 16,500.00                 

偿还银行借款本金 21,500.00                 

支付债券利息 7,573.25   262.18 524.35 524.35 524.35 524.35 524.35 524.35 

支付银行借款利息 10,535.00   - 1,053.50 1,053.50 1,053.50 1,053.50 1,053.50 1,053.50 

融资活动现金净流量 14,820.93 24,787.00 45,880.00 -1,577.85 -1,577.85 -1,577.85 -1,577.85 -1,577.85 -1,577.85 

四、期初现金       - 2,316.37 4,844.33 7,594.47 10,577.89 13,806.26 

当年现金变动  - - 2,316.37 2,527.96 2,750.14 2,983.42 3,228.37 3,485.57 

五、期末现金 22,499.82  - - 2,316.37 4,844.33 7,594.47 10,577.89 13,806.26 17,291.83 
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表 11（续）：             项目资金测算平衡表                                                        单位：万元 

项目/年度 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 

一、经营活动产生的现金                   

经营活动收入 5,727.95 6,014.35 6,315.07 6,630.82 6,962.36 7,310.48 7,676.00 8,059.80 3,526.16 

经营活动支出 340.80 340.80 340.80 340.80 340.80 340.80 340.80 340.80 142.00 

支付的各项税费 53.67 56.51 59.49 331.26 680.44 762.87 849.42 940.30 33.65 

经营活动现金净流量 5,333.48 5,617.04 5,914.78 5,958.76 5,941.12 6,206.81 6,485.78 6,778.70 3,350.51 

二、投资活动产生的现金                   

建设投资支出                   

流动资金支出                   

投资活动现金净流量                   

三、融资活动产生的现金                   

资本金流入                   

已到位奖补资金                   

其他融资                   

债券融资款                   

银行借款                   

偿还债券本金       2,000.00         14,500.00 

偿还银行借款本金       21,500.00           

支付债券利息 524.35 524.35 524.35 495.15 465.95 465.95 465.95 465.95 232.98 

支付银行借款利息 1,053.50 1,053.50 1,053.50 1,053.50           

融资活动现金净流量 -1,577.85 -1,577.85 -1,577.85 -25,048.65 -465.95 -465.95 -465.95 -465.95 -14,732.98 

四、期初现金 17,291.83 21,047.46 25,086.64 29,423.57 10,333.68 15,808.85 21,549.71 27,569.54 33,882.29 

当年现金变动 3,755.63 4,039.19 4,336.93 -19,089.89 5,475.17 5,740.86 6,019.83 6,312.75 -11,382.47 

五、期末现金 21,047.46 25,086.64 29,423.57 10,333.68 15,808.85 21,549.71 27,569.54 33,882.29 22,499.82 
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（五）总体评价 

根据资金测算平衡分析，在满足假设条件的前提下，该项目可用于资金平衡的息

前净现金流量为 78,345.90 万元，融资本息合计为 56,108.25 万元，项目收益覆盖项目

融资本息总额倍数达到 1.40 倍，最终在 2037 年到期偿还专项债券及银行借款融资本

息后，仍有 22,499.82 万元现金结余，能够满足偿债资金充足性的要求。期间不存在

资金缺口，资金稳定性可以得到保证。现金流覆盖融资本息情况详见下表： 

表 12：                                                                   单位：万元 

融资形式 

融资本息合计 

项目收益 

本金 利息 本息合计 

专项债券 16,500.00 7,573.25 24,073.25 

78,345.90 银行借款 21,500.00 10,535.00 32,035.00 

融资合计 38,000.00 18,108.25 56,108.25 

覆盖倍数 1.40 

       六、项目风险分析 

（一）与项目建设相关的风险 

工程风险：该项目工程风险是指工程地质条件、水文地质条件和工程设计发生重

大变化，导致工程量增加、投资增加、工期拖长造成损失的可能性。工程风险一般来

源有：由于前期准备工作不足或者工程设计方案不合理，导致项目实施阶段建设方案

发生变化；由于技术和资金的限制，对项目的工程地质和水文地质条件勘探不足、情

况不清，致使在项目建设和运营中出现问题，造成损失。工程风险还包括“不可抗力”

的自然环境灾害造成的风险。 

施工环境风险：因为项目施工阶段的噪音、粉尘、三废排放可能对周边的企业和

居民造成影响，可以采取围挡，垃圾及时收集等措施减少影响。施工期主要污染因素

为场地平整和建材运输、卸料产生的扬尘、施工机械和运输车的噪声、施工人员的生

活污水及建筑垃圾。 

组织及管理风险：组织风险是指由于项目存在众多参与方，各方的动机和目的不

一致将导致项目合作的风险，影响项目的进展和项目目标的实现；还包括项目组织内

部各部门对项目的理解、态度和行动的不一致而产生的风险。管理风险是指由于项目
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管理模式不合理，项目内部组织不当、管理混乱或者主要管理者能力不足等原因导致

投资大量增加、项目不能按期建成投产造成损失的可能性。包括项目采取的管理模式、

组织与团队合作等。 

（二）与项目收益相关的风险 

外部环境风险：外部的自然环境、社会环境、经济环境和政府的相关政策等因素

的变化也可能引发风险，导致房地产价格波动，从而给投资者带来风险。例如如果出

现通货膨胀，使房地产建设成本加大，随之住房售价提高，使居民购买能力降低，并

且使投资者收益贬值。 

项目投资风险：该项目从设计到施工有一定的周期，涉及的环节也较多，在此期

间，如果出现一些人力不可抗拒的意外事件，或某个环节出现问题，或对市场预测出

现偏差，或整个宏观经济形势发生较大变化，都将会影响项目的进展或效益。 












