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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）。我们结合山东大学第二医院起步区新院（一期）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 

山东大学第二医院起步区新院（一期）项目。 

（二）项目单位 

项目立项登记主体为济南城建动能转换开发建设集团有限公司，法定代表

人：杜连平，企业地址：济南市天桥区大桥街道 104 国道 106 号济南北区创业
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中心，公司注册资本 290,000.00 万元。 

经营范围：城市开发、建设、投资与经营；国有资产运营与管理（以上范

围为经金融监管部门批准，不得从事吸收存款、融资担保、代客理财等金融业

务）；土地整理服务；市政工程、园林景观工程、建筑安装工程（以上凭资质

证经营）建筑工程劳务分包；房地产开发经营。（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、2021 年 4 月 16 日，济南新旧动能转换先行区管理委员会部出具《关于

先行区崔寨片区综合服务园 B-1、B-2 地块用地规划意见的函》（济先建设规管

意见函[2021]54 号），原则同意规划选址。 

2、2020 年 4 月 30 日，济南新旧动能转换先行区管委会建设管理部出具《关

于山东大学第二医院北院区（一期）工程项目用地预审意见的函》（济先建设

土管函[2020]11 号），同意该项目用地。 

3、2020 年 7 月 11 日，该项目在山东省投资项目在线审批监管平台进行备

案（项目代码：2020-370192-84-03-067207）。 

4、山东大学第二医院起步区新院（一期）项目可研报告。 

5、2021 年项目设计方案最终确定，山大二院起步区新院（一期）项目进

行了备案变更，部分内容发生变化，主要如下：（1）项目名称由“山大二院先

行区区新院（一期）项目”变更为“项目名称由山大二院起步区新院（一期）

项目”；（2）建筑面积由 17.20 万㎡调整为 18.27 万㎡；（3）投资估算由 172000

万元调整为 288612.69 万元，并经管委会发改部门批准。 

（四）项目规模与主要建设内容 

该项目位于济南新旧动能转换区先行区崔寨片区综合服务园 B-1、B-2 地

块，220 国道西侧，中心大街以南。项目总规划设置床位 1000 张，规划建设用

地约 6.6 公顷，总建筑面积约 18.27 万平方米。建设内容包括急诊急救中心、门

诊医技综合楼、1 号病房楼、2 号病房楼、综合楼、综合地下、医废暂存、污水

处理及液氧站等。 

（五）项目建设期限—项目进展  

该项目于 2020 年 11 月开工建设，建设期 36 个月，预计 2023 年 10 月竣工

并开始试运营。 
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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）国家发改委、建设部发布的《建设项目经济评价方法与参数》（第三

版）； 

（2）国家计委投资司、建设部标准定额研究所编《建设项目经济评价方法

与参数实用手册》； 

（3）中国国际工程咨询公司编《投资项目经济咨询评估指南》； 

（4）该项目方案图纸； 

（5）定额编制依据《山东省建设工程概算定额》(2018 版)、材料价格编制

依据为济南市定额站发布的最新《济南市工程造价信息》； 

（6）类似工程建设经济指标； 

（7）现行建筑工程投资估算的有关规定； 

（8）项目可行性研究报告； 

（9）项目实施方案； 

（10）项目单位提供的其他资料。 

2、估算总额 

投资概算总额 280,546.69 万元，其中工程费用 236,007.41 万元，工程建设

其他费用 15,429.00 万元，基本预备费 24,613.20 万元，建设期利息 4,497.08 万

元。投资明细详见下表： 

表 1：                                                                       单位：万元 

序号 费用类别 金额 

一 工程费用 236,007.41   

二 工程建设其他费用   15,429.00   

三 基本预备费    24,613.20    

四 建设期利息 4,497.08   

合计 280,546.69     

（二）资金筹措方案  

该项目资金筹措方案为：资本金 57,643.33 万元，占项目总投资的 20.55%，

前期已申请发行的省政府专项债券资金 58,000.00 万元，占项目总投资的

20.67%，本期拟调整的专项债券资金 2,000.00 万元，占项目总投资的 0.71%，
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后续资金 162,903.36 万元占项目总投资的 58.07%，由项目单位自筹或继续发行

债券方式筹集（不作为后续债券额度分配及发行承诺）解决。出于风险谨慎原

则考虑，其中 50,000.00 万元部分融资成本暂按照 4.20%进行测算。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 

山东大学第二医院

起步区新院（一期）

项目 

 280,546.69  57,643.33  58,000.00  2,000.00  162,903.36 

合计  280,546.69  57,643.33  58,000.00  2,000.00 162,903.36 

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车位出租收入、物业收入以及指定地块土地出

让收益。运营期各年收入预测如下：  

表 3：             经营活动收入预测表（单位：万元） 

年限 车位出租收入 物业收入 土地出让收益 合计 

2023 年       73.56        54.81   24,315.80  24,444.17  

2024 年      465.88       349.87   25,864.80  26,680.55  

2025 年      490.40       372.16   27,512.50  28,375.06  

2026 年      527.18       395.91   29,264.90  30,187.99  

2027 年      563.96       421.12   31,129.10  32,114.18  

2028 年      600.74       447.98   39,452.40  40,501.12  

2029 年      637.52       476.48   14,987.60  16,101.60  

2030 年      674.30       506.81   68,153.95  69,335.06  

2031 年      723.34       449.29   1,172.63  

2032 年      772.38       573.50   1,345.88  

2033 年      821.42       610.04   1,431.46  

2034 年      870.46       648.95   1,519.41  
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年限 车位出租收入 物业收入 土地出让收益 合计 

2035 年      931.76       690.24   1,622.00  

2036 年      993.06       734.27   1,727.33  

2037 年    1,054.36       781.04   1,835.40  

2038 年    1,115.66       830.74   1,946.40  

2039 年    1,189.22       883.72   2,072.94  

2040 年    1,262.78       939.99   2,202.77  

2041 年    1,348.60       999.92   2,348.52  

2042 年    1,434.42     1,063.68   2,498.10  

2043 年    1,520.24     1,131.46   2,651.70  

2044 年    1,618.32     1,203.44   2,821.76  

2045 年    1,716.40     1,280.18   2,996.58  

2046 年    1,826.74     1,361.66   3,188.40  

2047 年    1,937.08     1,448.45   3,385.53  

2048 年    2,059.68     1,540.71   3,600.39  

2049 年    2,194.54     1,638.82   3,833.36  

2050 年    2,329.40     1,743.14   4,072.54  

2051 年    2,476.52     1,854.22   4,330.74  

2052 年    1,537.61     1,150.48   2,688.09  

合  计   35,767.53    26,583.08    260,681.05   323,031.66  

收入预测方法说明： 

1、车位出租收入 

该项目车位拟全部出租，出租车位数 1226 个，参照周边地区类似项目出租

价格，确定该项目每个车位的出租价格为 300 元/月，租金价格每年上浮 6.37%。 

2、物业收入 

该项目总建筑面积为 18.27 万平方米，物业费按每月 1.5 元/平方米计算，

物业价格每年上浮 6.37%。 

3、土地出让收益 

该项目指定地块位于都市阳台片区 56-69 地块西邻 G104，东至济乐高速、

南至黄河左岸、北至规划科创大道，总占地面积约 565 亩，其中居住用地 190

亩，商业用地 375 亩。2023 年-2027 年预计每年出让 30 亩居民用地、40 亩商业
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用地，2028 年预计出让 40 亩居民用地、40 亩商业用地，2029 年预计出让 40

亩商业用地，2030 年预计出让 95 亩商业用地。 

查询《济南公共资源交易项目成交确认书》，周边临近地块的出让情况如

下： 

宗地编号 位置 用途 面积（亩） 
出让单价 

（万元/亩） 
出让时间 

2019TDGPXXR0002 
黄河北崔寨片区，国道

220 两侧 
居住用地 26.85 360.00 2019-7-17 

2019TDGPXXC0003 
黄河北崔寨片区，国道

220 两侧 
商业用地 28.43 200.00 2019-7-17 

参考近期周边地块的出让情况，结合项目实际，该项目基准地价（2020 年）

确定为商业用地 214.94 万元/亩，居住用地 386.89 万元/亩。济南市 2019-2021

年全市生产总值（GDP）平均增速为 6.37%，此次预测按照近三年平均增速计

算土地价格的增长，即增速为 6.37%。 

（二）运营成本预测 

项目的运营成本主要包括经营成本、折旧及摊销费用、利息支出等。 

1、经营成本 

（1）工资及福利费 

项目劳动定员为 10 人，按 60000 元/人年计，福利费按照工资薪资总额的

14%计算，员工年工资及福利费用为 68.40 万元。工资及福利费每年按照 3%增

长。 

（2）其他管理费 

其他管理费按工资及福利费的 30%计取。 

（3）修理费 

项目年修理费按固定资产折旧费的 5%计取。 

表 4：           经营活动支出汇总表（单位：万元） 

年限 工资及福利费 其他管理费 修理费 合计 

2023 年  11.40   320.82   3.42   335.64  

2024 年  70.45   641.65   21.14   733.24  

2025 年  72.56   641.65   21.77   735.98  

2026 年  74.74   641.65   22.42   738.81  
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年限 工资及福利费 其他管理费 修理费 合计 

2027 年  76.98   641.65   23.09   741.72  

2028 年  79.29   641.65   23.79   744.73  

2029 年  81.67   641.65   24.50   747.82  

2030 年  84.12   641.65   25.24   751.01  

2031 年  86.64   641.65   25.99   754.28  

2032 年  89.24   641.65   26.77   757.66  

2033 年  91.92   641.65   27.58   761.15  

2034 年  94.68   641.65   28.40   764.73  

2035 年  97.52   641.65   29.26   768.43  

2036 年  100.45   641.65   30.14   772.24  

2037 年  103.46   641.65   31.04   776.15  

2038 年  106.56   641.65   31.97   780.18  

2039 年  109.76   641.65   32.93   784.34  

2040 年  113.05   641.65   33.92   788.62  

2041 年  116.44   641.65   34.93   793.02  

2042 年  119.93   641.65   35.98   797.56  

2043 年  123.53   641.65   37.06   802.24  

2044 年  127.24   641.65   38.17   807.06  

2045 年  131.06   641.65   39.32   812.03  

2046 年  134.99   641.65   40.50   817.14  

2047 年  139.04   641.65   41.71   822.40  

2048 年  143.21   641.65   42.96   827.82  

2049 年  147.51   641.65   44.25   833.41  

2050 年  151.94   641.65   45.58   839.17  

2051 年  156.50   641.65   46.95   845.10  

2052 年  94.03   374.29   28.21   496.53  

合计  3,129.91   18,661.31   938.99   22,730.21  

2、固定资产折旧费用 

该项目固定资产折旧年限按 20 年计算，净残值率取 5%。固定资产折旧=

固定资产原值*（1-5%）/20 年。 

3、无形资产摊销费用 

该项目无形资产（土地费）10,378.80 万元，无形资产按 10 年摊销，无残
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值。 

4、利息支出 

（1）本期拟调整专项债券应付本息 

济南新旧动能转换起步区黄河体育及科技园区基础设施一期工程室外工程

及相应配套设施工程（城市智慧停车场）于 2022 年 6 月 9 日已发行专项债券

80,000.00 万元，利率为 3.37%，期限 30 年，每半年支付一次融资利息，到期偿

还本金。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，现拟将其中未使用专项债券资金 1,000.00 万元调整到该项目使

用，本次拟调整专项债券应付本息情况如下： 

表 5：         本期拟调整专项债券融资还本付息测算表         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  1,000.00  1,000.00 3.37%   

2023 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2024 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2025 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2026 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2027 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2028 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2029 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2030 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2031 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2032 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2033 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2034 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2035 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2036 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2037 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2038 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2039 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2040 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2041 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2042 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 
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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 2043 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2044 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2045 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2046 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2047 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2048 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2049 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2050 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2051 年 1,000.00   1,000.00 3.37% 33.70 33.70 

2052 年 1,000.00  1,000.00  3.37% 33.70 1,033.70 

合计  1,000.00 1,000.00   1,011.00 2,011.00 

济南新旧动能转换先行区引爆区安置西区配套南地块 15 班幼儿园项目于

2022 年 6 月 27 日已发行专项债券 1,000.00 万元，利率为 3.29%，期限 20 年，

每半年支付一次融资利息，到期偿还本金。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工

作的通知》（鲁财预〔2022〕71 号）的要求，现拟将其中未使用专项债券资金

1,000.00 万元调整到该项目使用。本次拟调整专项债券应付本息情况如下： 

表 6：         本次拟调整专项债券融资还本付息测算表         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  1,000.00  1,000.00 3.29%   

2023 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2024 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2025 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2026 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2027 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2028 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2029 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2030 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2031 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2032 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2033 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2034 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2035 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2036 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 
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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 2037 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2038 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2039 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2040 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2041 年 1,000.00   1,000.00 3.29% 16.45 16.45 

2042 年 1,000.00  1,000.00 0.00 3.29% 16.45 1,016.45 

合 计  1,000.00 1,000.00   329.00 1,329.00 

（2）已发行专项债券还本付息测算表 

表 7：     2020 年 9 月已发行专项债券还本付息情况         单位： 万元 

年度 
期初本金余

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 

还本付息 

合计 

2020 年  8,000.00  8,000.00 3.33%   

2021 年 8,000.00   8,000.00 3.33% 266.40 266.40 

2022 年 8,000.00   8,000.00 3.33% 266.40 266.40 

2023 年 8,000.00   8,000.00 3.33% 266.40 266.40 

2024 年 8,000.00   8,000.00 3.33% 266.40 266.40 

2025 年 8,000.00   8,000.00 3.33% 266.40 266.40 

2026 年 8,000.00   8,000.00 3.33% 266.40 266.40 

2027 年 8,000.00   8,000.00 3.33% 266.40 266.40 

2028 年 8,000.00   8,000.00 3.33% 266.40 266.40 

2029 年 8,000.00   8,000.00 3.33% 266.40 266.40 

2030 年 8,000.00  8,000.00  3.33% 266.40 8,266.40 

合计   8,000.00 8,000.00   2,664.00 10,664.00 

表 8：    2021 年 6 月已发行专项债券还本付息情况     单位：万元 

年度 
期初本金余

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 

还本付息 

合计 

2021 年  10,000.00  10,000.00 3.37% 168.50 168.50 

2022 年 10,000.00   10,000.00 3.37% 337.00 337.00 

2023 年 10,000.00   10,000.00 3.37% 337.00 337.00 

2024 年 10,000.00   10,000.00 3.37% 337.00 337.00 

2025 年 10,000.00   10,000.00 3.37% 337.00 337.00 

2026 年 10,000.00   10,000.00 3.37% 337.00 337.00 

2027 年 10,000.00   10,000.00 3.37% 337.00 337.00 

2028 年 10,000.00   10,000.00 3.37% 337.00 337.00 

2029 年 10,000.00   10,000.00 3.37% 337.00 337.00 

2030 年 10,000.00   10,000.00 3.37% 337.00 337.00 

2031 年 10,000.00  10,000.00  3.37% 168.50 10,168.50 
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年度 
期初本金余

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 

还本付息 

合计 

合计  10,000.00 10,000.00    3,370.00 13,370.00 

表 9：    2021 年 11 月已发行专项债券还本付息情况    单位：万元 

年度 
期初本金余

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 

还本付息 

合计 

2021 年  40,000.00  40,000.00 3.47%   

2022 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2023 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2024 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2025 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2026 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2027 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2028 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2029 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2030 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2031 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2032 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2033 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2034 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2035 年 40,000.00   40,000.00 3.47% 1,388.00 1,388.00 

2036 年 40,000.00  40,000.00  3.47% 1,388.00 41,388.00 

合计 40,000.00 40,000.00   20,820.00 60,820.00 40,000.00 

（3）已发行专项债券还本付息测算表 

表 10：       专项债券还本付息情况汇总表      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 应付利息 应付本息合计 

2020 年  8,000.00  8,000.00   

2021 年 8,000.00 50,000.00  58,000.00 434.90 434.90 

2022 年 58,000.00 2,000.00  60,000.00 1,991.40 1,991.40 

2023 年 60,000.00   60,000.00 2,041.55 2,041.55 

2024 年 60,000.00   60,000.00 2,041.55 2,041.55 

2025 年 60,000.00   60,000.00 2,041.55 2,041.55 

2026 年 60,000.00   60,000.00 2,041.55 2,041.55 

2027 年 60,000.00   60,000.00 2,041.55 2,041.55 

2028 年 60,000.00   60,000.00 2,041.55 2,041.55 

2029 年 60,000.00   60,000.00 2,041.55 2,041.55 

2030 年 60,000.00  8,000.00 52,000.00 2,041.55 10,041.55 

2031 年 52,000.00  10,000.00 42,000.00 1,606.65 11,606.65 

2032 年 42,000.00   42,000.00 1,438.15 1,438.15 



22 

年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 应付利息 应付本息合计 

2033 年 42,000.00   42,000.00 1,438.15 1,438.15 

2034 年 42,000.00   42,000.00 1,438.15 1,438.15 

2035 年 42,000.00   42,000.00 1,438.15 1,438.15 

2036 年 42,000.00  40,000.00 2,000.00 1,438.15 41,438.15 

2037 年 2,000.00   2,000.00 50.15 50.15 

2038 年 2,000.00   2,000.00 50.15 50.15 

2039 年 2,000.00   2,000.00 50.15 50.15 

2040 年 2,000.00   2,000.00 50.15 50.15 

2041 年 2,000.00   2,000.00 50.15 50.15 

2042 年 2,000.00  1,000.00 1,000.00 50.15 1,050.15 

2043 年 1,000.00   1,000.00 33.70 33.70 

2044 年 1,000.00   1,000.00 33.70 33.70 

2045 年 1,000.00   1,000.00 33.70 33.70 

2046 年 1,000.00   1,000.00 33.70 33.70 

2047 年 1,000.00   1,000.00 33.70 33.70 

2048 年 1,000.00   1,000.00 33.70 33.70 

2049 年 1,000.00   1,000.00 33.70 33.70 

2050 年 1,000.00   1,000.00 33.70 33.70 

2051 年 1,000.00   1,000.00 33.70 33.70 

2052 年 1,000.00  1,000.00  33.70 1,033.70 

合计  60,000.00 60,000.00  28,194.00 88,194.00 

（4）其他资金还本付息测算表 

后续资金 162,903.36 万元占项目总投资的 58.07%，由项目单位自筹或继续

发行债券方式筹集（不作为后续债券额度分配及发行承诺）解决。出于风险谨

慎原则考虑，其中 50,000.00 万元部分融资成本暂按照 4.20%进行测算。 

表 11：         其他资金还本付息测算表         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 

2023 年  50,000.00  50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2024 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2025 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2026 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2027 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2028 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2029 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2030 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2031 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 
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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 

2032 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2033 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2034 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2035 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2036 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2037 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2038 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2039 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2040 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2041 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2042 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2043 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2044 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2045 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2046 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2047 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2048 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2049 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2050 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2051 年 50,000.00   50,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00 

2052 年 50,000.00  50,000.00  4.20% 2,100.00 52,100.00 

合 计  50,000.00 50,000.00   63,000.00 113,000.00 

（三）项目运营损益表 

项目运营损益表见表 12。 

（四）项目资金测算平衡表 

项目资金测算平衡表见表 13。 
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表 12：项目运营损益表                                                                                          单位：万元 

年度  2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

一、收入/成本/税金              

营业收入  - - 24,435.00 26,622.28 28,313.50 30,122.05 32,043.77 40,426.16 16,021.99 69,250.69 1,087.47 1,249.65 

营业成本 - - 335.64 733.24 735.98 738.81 741.72 744.73 747.82 751.01 754.28 757.66 

税金及附加 - - 1.10 6.99 7.39 7.91 8.45 9.00 9.55 10.12 10.22 - 

息税折旧及摊销前利润 - - 24,099.36 25,889.04 27,577.52 29,383.24 31,302.05 39,681.43 15,274.17 68,499.68 333.19 491.99 

二、折旧和摊销             

总折旧和摊销 - - 2,311.81 13,870.85 13,870.85 13,870.85 13,870.85 13,870.85 13,870.85 13,870.85 13,870.85 13,870.85 

息税前利润 - - 21,787.55 12,018.19 13,706.67 15,512.39 17,431.20 25,810.58 1,403.32 54,628.83 -13,537.66 -13,378.86 

三、财务费用             

利息支出 434.90 1,991.40 2,070.78 2,070.78 4,141.55 4,141.55 4,141.55 4,141.55 4,141.55 4,141.55 4,141.55 3,706.65 

总财务费用 434.90 1,991.40 2,070.78 2,070.78 4,141.55 4,141.55 4,141.55 4,141.55 4,141.55 4,141.55 4,141.55 3,706.65 

税前利润 -434.90 -1,991.40 19,716.77 9,947.41 9,565.12 11,370.84 13,289.65 21,669.03 -2,738.23 50,487.28 -17,679.21 -17,085.51 

四、所得税             

所得税费用   4,322.62 2,486.85 2,391.28 2,842.71 3,322.41 5,417.26  11,937.26   

五、净利润 -434.90 -1,991.40 15,394.15 7,460.56 7,173.84 8,528.13 9,967.24 16,251.77 -2,738.23 38,550.02 -17,679.21 -17,085.51 
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（续）表 12：项目运营损益表                                                                                   单位：万元 

年度 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

一、收入/成本/税金           

营业收入  1,329.11   1,410.81   1,506.00   1,603.77   1,704.13   1,807.26   1,924.73   2,045.29   2,180.57   2,319.45  

营业成本  761.15   764.73   768.43   772.24   776.15   780.18   784.34   788.62   793.02   797.56  

税金及附加  -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    

息税折旧及摊销前利润  567.96   646.08   737.57   831.53   927.98   1,027.08   1,140.39   1,256.67   1,387.55   1,521.89  

二、折旧和摊销           

总折旧和摊销  8,420.23   12,832.97   12,832.97   12,832.97   12,832.97   12,832.97   12,832.97   12,832.97   12,832.97   12,832.97  

息税前利润  -7,852.27   -12,186.89   -12,095.40   -12,001.44   -11,904.99   -11,805.89   -11,692.58   -11,576.30   -11,445.42   -11,311.08  

三、财务费用           

利息支出  3,538.15   3,538.15   3,538.15   3,538.15   3,538.15   2,150.15   2,150.15   2,150.15   2,150.15   2,150.15  

总财务费用  3,538.15   3,538.15   3,538.15   3,538.15   3,538.15   2,150.15   2,150.15   2,150.15   2,150.15   2,150.15  

税前利润  -11,390.42   -15,725.04   -15,633.55   -15,539.59   -15,443.14   -13,956.04   -13,842.73   -13,726.45   -13,595.57   -13,461.23  

四、所得税           

所得税费用           

五、净利润  -11,390.42   -15,725.04   -15,633.55   -15,539.59   -15,443.14   -13,956.04   -13,842.73   -13,726.45   -13,595.57   -13,461.23  
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（续）表 12：项目运营损益表                                                                                   单位：万元 

年度 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 合计 

一、收入/成本/税金            

营业收入  2,462.14   2,620.02   2,782.40   2,960.49   3,143.60   3,343.11   3,559.40   3,781.53   4,021.30   2,496.01   318,573.68  

营业成本  802.24   807.06   812.03   817.14   822.40   827.82   833.41   839.17   845.10   496.53   22,730.21  

税金及附加  -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     70.73  

息税折旧及摊销前利润  1,659.90   1,812.96   1,970.37   2,143.35   2,321.20   2,515.29   2,725.99   2,942.36   3,176.20   1,999.48   295,843.47  

二、折旧和摊销            -    

总折旧和摊销  6,296.11   -     -     -     -     -     -     -     -     -     257,362.53  

息税前利润  -4,636.21   1,812.96   1,970.37   2,143.35   2,321.20   2,515.29   2,725.99   2,942.36   3,176.20   1,999.48   38,480.94  

三、财务费用            -    

利息支出  2,150.15   2,133.70   2,133.70   2,133.70   2,133.70   2,133.70   2,133.70   2,133.70   2,133.70   2,133.70   89,060.31  

总财务费用  2,150.15   2,133.70   2,133.70   2,133.70   2,133.70   2,133.70   2,133.70   2,133.70   2,133.70   2,133.70   89,060.31  

税前利润  -6,786.36   -320.74   -163.33   9.65   187.50   381.59   592.29   808.66   1,042.50   -134.22   -50,579.37  

四、所得税            -    

所得税费用            32,720.39  

五、净利润  -6,786.36   -320.74   -163.33   9.65   187.50   381.59   592.29   808.66   1,042.50   -134.22   -83,299.76  
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表 13：项目资金测算平衡表                                                                                              单位：万元 

年度 合计 

建设期 运营期 

2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 1-10 月 2023 年 11-12 月 2024 年 2025 年 2026 年 

一、经营活动产生的现金          

经营活动收入  323,031.66    -      -     24,444.17   26,680.55   28,375.06   30,187.99  

经营活动支出  22,730.21     -     -     335.64   733.24   735.98   738.81  

支付的各项税费  33,380.57       4,332.89   2,552.11   2,460.23   2,916.56  

经营活动现金净流量  266,920.88   -     -     -     -     19,775.64   23,395.20   25,178.85   26,532.62  

二、投资活动产生的现金          

建设投资支出  276,049.61   10,000.00   49,565.10   2,471.68   214,012.83      

投资活动现金净流量  -276,049.61   -10,000.00   -49,565.10   -2,471.68   -214,012.83   -     -     -     -    

三、融资活动产生的现金          

资本金流入  57,643.33   2,000.00    2,463.08   53,180.25      

债券融资款  60,000.00   8,000.00   50,000.00   2,000.00       

其他资金  162,903.36    -     -     162,903.36      

偿还债券本金  60,000.00          

偿还其他资金本金  50,000.00    -      -     -     -     -     -    

支付债券利息  28,194.01    434.90   1,991.40   1,020.78   1,020.78   2,041.55   2,041.55   2,041.55  

支付其他资金利息  63,000.00    -     -     1,050.00   1,050.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00  

融资活动现金净流量  79,352.68   10,000.00   49,565.10   2,471.68   214,012.83   -2,070.78   -4,141.55   -4,141.55   -4,141.55  

四、期初现金   -     -     -     -     -     17,704.86   36,958.51   57,995.81  

当年现金变动  70,223.95   -     -     -     -     17,704.86   19,253.65   21,037.30   22,391.07  

五、期末现金  70,223.95   -     -     -     -     17,704.86   36,958.51   57,995.81   80,386.88  
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（续）表 13：项目资金测算平衡表                                                                                         单位：万元 

年度 
运营期 

2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 

一、经营活动产生的现金          

经营活动收入  32,114.18   40,501.12   16,101.60   69,335.06   1,172.63   1,345.88   1,431.46   1,519.41   1,622.00  

经营活动支出  741.72   744.73   747.82   751.01   754.28   757.66   761.15   764.73   768.43  

支付的各项税费  3,401.27   5,501.22   89.16   12,031.75   95.38   -     -     -     -    

经营活动现金净流量  27,971.19   34,255.17   15,264.62   56,552.30   322.97   588.22   670.31   754.68   853.57  

二、投资活动产生的现金          

建设投资支出          

投资活动现金净流量  -     -     -     -     -     -     -     -     -    

三、融资活动产生的现金          

资本金流入          

债券融资款          

其他资金          

偿还债券本金     8,000.00   10,000.00      

偿还其他资金本金  -     -           

支付债券利息  2,041.55   2,041.55   2,041.55   2,041.55   1,606.65   1,438.15   1,438.15   1,438.15   1,438.15  

支付其他资金利息  2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00  

融资活动现金净流量  -4,141.55   -4,141.55   -4,141.55   -12,141.55   -13,706.65   -3,538.15   -3,538.15   -3,538.15   -3,538.15  

四、期初现金  80,386.88   104,216.52   134,330.14   145,453.21   189,863.96   176,480.28   173,530.35   170,662.51   167,879.04  

当年现金变动  23,829.64   30,113.62   11,123.07   44,410.75   -13,383.68   -2,949.93   -2,867.84   -2,783.47   -2,684.58  

五、期末现金  104,216.52   134,330.14   145,453.21   189,863.96   176,480.28   173,530.35   170,662.51   167,879.04   165,194.46  
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（续）表 13：项目资金测算平衡表                                                                                         单位：万元 

年度 
运营期 

2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 

一、经营活动产生的现金          

经营活动收入  1,727.33   1,835.40   1,946.40   2,072.94   2,202.77   2,348.52   2,498.10   2,651.70   2,821.76  

经营活动支出  772.24   776.15   780.18   784.34   788.62   793.02   797.56   802.24   807.06  

支付的各项税费  -     -     -     -     -     -     -     -     -    

经营活动现金净流量  955.09   1,059.25   1,166.22   1,288.60   1,414.15   1,555.50   1,700.54   1,849.46   2,014.70  

二、投资活动产生的现金          

建设投资支出          

          

投资活动现金净流量  -     -     -     -     -     -     -     -     -    

三、融资活动产生的现金          

资本金流入          

债券融资款          

其他资金          

偿还债券本金  40,000.00        1,000.00    

偿还其他资金本金          

支付债券利息  1,438.15   50.15   50.15   50.15   50.15   50.15   50.15   33.70   33.70  

支付其他资金利息  2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00  

融资活动现金净流量  -43,538.15   -2,150.15   -2,150.15   -2,150.15   -2,150.15   -2,150.15   -3,150.15   -2,133.70   -2,133.70  

四、期初现金  165,194.46   122,611.40   121,520.50   120,536.57   119,675.02   118,939.02   118,344.37   116,894.76   116,610.52  

当年现金变动  -42,583.06   -1,090.90   -983.93   -861.55   -736.00   -594.65   -1,449.61   -284.24   -119.00  

五、期末现金  122,611.40   121,520.50   120,536.57   119,675.02   118,939.02   118,344.37   116,894.76   116,610.52   116,491.52  
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（续）表 13：项目资金测算平衡表                                                                                         单位：万元 

年度 
运营期 

2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 

一、经营活动产生的现金         

经营活动收入  2,996.58   3,188.40   3,385.53   3,600.39   3,833.36   4,072.54   4,330.74   2,688.09  

经营活动支出  812.03   817.14   822.40   827.82   833.41   839.17   845.10   496.53  

支付的各项税费  -     -     -     -     -     -     -     -    

经营活动现金净流量  2,184.55   2,371.26   2,563.13   2,772.57   2,999.95   3,233.37   3,485.64   2,191.56  

二、投资活动产生的现金         

建设投资支出         

投资活动现金净流量  -     -     -     -     -     -     -     -    

三、融资活动产生的现金         

资本金流入         

债券融资款         

其他资金         

偿还债券本金         1,000.00  

偿还其他资金本金         50,000.00  

支付债券利息  33.70   33.70   33.70   33.70   33.70   33.70   33.70   33.70  

支付其他资金利息  2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00   2,100.00  

融资活动现金净流量  -2,133.70   -2,133.70   -2,133.70   -2,133.70   -2,133.70   -2,133.70   -2,133.70   -53,133.70  

四、期初现金  116,491.52   116,542.37   116,779.93   117,209.36   117,848.23   118,714.48   119,814.15   121,166.09  

当年现金变动  50.85   237.56   429.43   638.87   866.25   1,099.67   1,351.94   -50,942.14  

五、期末现金  116,542.37   116,779.93   117,209.36   117,848.23   118,714.48   119,814.15   121,166.09   70,223.95  

 



 

 

 

31 

（五）总体评价 

本次专项债融资项目收入为运营期出租收入、物业收入以及指定地块土地

出让收益，项目建设资金包含项目资本金及融资资金。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项目息前净现金流量为

266,920.88 万元，还本付息总额为 201,194.00 万元，本息资金覆盖率可达到 1.33

倍，最终在 2052 年到期偿还专项债券及其他融资本息后，仍有 70,223.95 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 14：                                                 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 

已发行债券融资 58,000.00  26,854.00  84,854.00  

 266,920.88  
本次债券融资 2,000.00  1,340.00  3,340.00  

其他资金 50,000.00 63,000.00 113,000.00 

融资合计 110,000.00  91,194.00  201,194.00  

覆盖倍数 1.33 

六、项目风险分析 

（一）与项目建设相关的风险 

项目管理单位的组织管理水平、项目承建单位的施工技术及管理水平等会

对项目建设期产生影响。如在拆迁过程中可能会存在征地补偿标准和人员安置

途径不明确的风险。如果工期拖延，工程投资将增加，并且工期拖延将影响项

目的现金流入，使项目净收益减少。 

（二）与项目收益有关的风险 

1、收入波动风险 

该项目收入预测的准确性与预测的基础资料与社会经济发展水平、经济政

策等因素关系密切，而上述这些因素都具有一定的不确定性。 

2、风险控制措施 

广泛搜集项目周边同类土地价格数据及项目所在地区历史经济发展的相关

资料，充分论证、解读经济政策，科学选取样本，建立较为科学的预测模型。 












