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一、项目基本情况 

（一）项目名称 

济南国际医学科学中心医疗硅谷项目 

（二）立项单位 

单位名称：济南城市建设投资集团有限公司 

统一社会信用代码：91370100582212491X 

法定代表人：聂军 

注册资本：745,140 万元 

单位地址：济南市历下区经十东路 10567 号 

经营范围包括:城市基础设施及配套项目投资，土地整理、

开发，房地产开发经营，房屋、设施租赁，建设投资咨询，国

内广告业务，古建筑的修缮、保护、开发、咨询。(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) 

济南城市建设投资集团有限公司是济南城市投资集团有

限公司全资控股的国有独资公司，济南城市投资集团有限公司

是济南市属一级国有独资企业。 

（三）项目规划审批 

项目取得的主要规划审批如下： 

1.2020 年 3 月 19 日，济南国际医学科学中心医疗硅谷项

目取得《山东省建设项目备案证明》，项目代码：2020-370104-

47-03-014682。 
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2. 2020 年 8 月 20 日，济南市自然资源和规划局出具《关

于济南国际医学科学中心医疗硅谷项目规划意见及设计要求

的复函》（济自然规划管函（二）〔2020〕76 号）。 

3.2021 年 7 月 6 日，济南市自然资源和规划局出具《关于

济南国际医学科学中心医疗硅谷项目部分地块规划条件的复

函》（济自然规划管函（二）〔2021〕47 号）。 

4.2021 年 9 月 1 日，济南市自然资源和规划局出具《关于

申请济南国际医学科学中心医疗硅谷项目规划条件的函的复

函》（济自然规划管函（二）〔2021〕81 号）。 

5.2021 年 9 月 9 日，济南市自然资源和规划局出具《关于

申请济南国际医学科学中心医疗硅谷项目规划意见及设计要

求进行延期的函的复函》（济自然规划管函（二）〔2021〕85

号）。 

6.立项单位取得不动产权证书如下： 

（1）2022 年 6 月 13 日，济南城市建设投资集团有限公

司取得《不动产证书》（鲁（2022）济南市不动产权第 0108375

号），面积 79530.00 平方米。 

（2）2022 年 6 月 14 日，济南城市建设投资集团有限公

司取得《不动产证书》（鲁（2022）济南市不动产权第 0109559

号），面积 29067.00 平方米。 
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（3）2022 年 6 月 10 日，济南城市建设投资集团有限公

司取得《不动产证书》（鲁（2022）济南市不动产权第 0107215

号），面积 12550.00 平方米。 

（4）2022 年 6 月 10 日，济南城市建设投资集团有限公

司取得《不动产证书》（鲁（2022）济南市不动产权第 0107221

号），面积 17442.00 平方米。 

（5）2022 年 6 月 10 日，济南城市建设投资集团有限公

司取得《不动产证书》（鲁（2022）济南市不动产权第 0107228

号），面积 8576.00 平方米。 

（6）2023 年 1 月 6 日，济南城市建设投资集团有限公司

取得《不动产证书》（鲁（2023）济南市不动产权第 0002476

号），面积 206.00 平方米。 

（7）2023 年 1 月 6 日，济南城市建设投资集团有限公司

取得《不动产证书》（鲁（2023）济南市不动产权第 0002255

号），面积 12984.00 平方米。 

（8）2023 年 1 月 5 日，济南城市建设投资集团有限公司

取得《不动产证书》（鲁（2023）济南市不动产权第 0001885

号），面积 239655.00 平方米。 

（9）2023 年 1 月 9 日，济南城市建设投资集团有限公司

取得《不动产证书》（鲁（2023）济南市不动产权第 0003866
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号），面积 238423.00 平方米。 

（10）2023 年 1 月 6 日，济南城市建设投资集团有限公

司取得《不动产证书》（鲁（2023）济南市不动产权第 0002551

号），面积 30915.00 平方米。 

（11）2023 年 1 月 9 日，济南城市建设投资集团有限公

司取得《不动产证书》（鲁（2023）济南市不动产权第 0003837

号），面积 35627.00 平方米。 

（12）2023 年 1 月 9 日，济南城市建设投资集团有限公

司取得《不动产证书》（鲁（2023）济南市不动产权第 0003844

号），面积 18578.00 平方米。 

（13）2023 年 1 月 9 日，济南城市建设投资集团有限公

司取得《不动产证书》（鲁（2023）济南市不动产权第 0003880

号），面积 238423.00 平方米。 

（14）2023 年 1 月 6 日，济南城市建设投资集团有限公

司取得《不动产证书》（鲁（2023）济南市不动产权第 0002462

号），面积 239655.00 平方米。 

（四）项目规模与主要建设内容 

本项目拟建设一个大型综合性医疗中心项目，总建筑面积

约 394.48 万平方米，其中地上建筑面积约为 262 万平方米，

地下建筑面积约为 132.48 万平方米。包括医疗卫生、科研办
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公、文化设施、配套地下空间设施、车库、设备用房等，同时

进行道路、防洪河道、桥涵等配套设施建设。 

（五）项目建设期限 

本项目建设期 64 个月，预计工期为 2020 年 9 月至 2025

年 12 月。 

二、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）编制依据 

1、《建设项目经济评价方法与参数》国家发展改革委建

设部； 

2、济南国际医学科学中心医疗硅谷项目《申请报告》； 

3、2018 年《山东省建筑工程概算定额》； 

4、2018 年《山东省安装工程概算定额》； 

5、2018 年《山东省市政工程概算定额》； 

6、当地市场参考价格； 

7、同类工程造价情况。 

（二）资金筹措方案 

1、资金筹措原则 

（1）通过自筹投入一定资本金，保证项目顺利开工及后

续融资的可能。 

（2）发行政府专项债券向社会筹资。 

（3）采用银行贷款等其他融资方式。 
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2、资金来源 

本项目估算总投资 4,174,326.62 万元，其中项目单位资本

金 1,884,326.62 万元，债务资金 2,290,000.00 万元（其中拟向

银行融资 1,690,000.00 万元，已发行专项债券 290,000.00 万

元，本期拟发行专项债券 310,000.00 万元）。 

表 1  项目资金来源情况 

三、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况 

（一）项目资金测算平衡表 

资金来源 金额（万元） 占比 备注 

估算总投资 4,174,326.62   

一、资本金 1,884,326.62 45.14%  

（一）自有资金 1,884,326.62   

（二）专项债券 -   

1、已发行专项债券 -   

2、本期拟发行专项债券 -   

3、后续拟发行专项债券 -   

二、债务资金（不含用作资本金部分） 2,290,000.00 54.86%  

（一）已发行专项债券 290,000.00   

（二）本期拟发行专项债券 310,000.00   

（三）后续拟发行专项债券    

（四）银行融资 1,690,000.00   
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表 2  项目资金测算平衡表（单位：万元） 

项目/年度 公式 合计 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 

一、经营活动产生的现金 —         

经营活动收入 A 8,793,441.73 - - - - - - 142,488.33 

经营活动支出 B 213,294.96 - - - - - - 5,594.22 

支付的各项税费 C 2,137,871.51 - - - - - - 16,765.03 

经营活动现金净流量 D=A-B-C 6,442,275.25 - - - - - - 120,129.09 

二、投资活动产生的现金 — - - - - - - - - 

建设成本支出 E 3,999,816.70 249,988.54 749,965.63 749,965.63 749,965.63 749,965.63 749,965.63 - 

流动资金支出 F - - - - - - - - 

投资活动现金净流量 G=-E-F -3,999,816.70 -249,988.54 -749,965.63 -749,965.63 -749,965.63 -749,965.63 -749,965.63 - 

三、融资活动产生的现金 — - - - - - - - - 

资本金（自有资金） H 1,884,326.62 249,988.54 749,965.63 465,666.55 164,063.63 115,293.63 139,348.63 - 

专项债券 I 600,000.00 - - 290,000.00 310,000.00 - - - 

银行借款 J 1,690,000.00 - - - 300,000.00 690,000.00 700,000.00 - 

偿还债券本金 K 600,000.00 - - - - - - - 

偿还银行借款本金 L 1,690,000.00 - - - - - - 10,000.00 

支付债券利息 M 711,690.00 - - 5,700.92 16,748.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 

支付银行借款利息 N 798,210.00 - - - 7,350.00 31,605.00 65,660.00 82,565.00 

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N 374,426.62 249,988.54 749,965.63 749,965.63 749,965.63 749,965.63 749,965.63 -116,288.00 

四、期初现金 P   - - - - - - 

期内现金变动 Q=D+G+O 2,816,885.17 - - - - - - 3,841.09 

五、期末现金 R=P+Q 2,816,885.17 - - - - - - 3,841.09 
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（续 1）表 2  项目资金测算平衡表（单位：万元） 

项目/年度  2027 年   2028 年   2029 年   2030 年   2031 年   2032 年   2033 年   2034 年   2035 年   2036 年  

一、经营活动产生的现金           

经营活动收入 199,483.66 256,479.00 270,727.83 270,727.83 270,727.83 297,800.61 297,800.61 297,800.61 297,800.61 297,800.61 

经营活动支出 6,205.39 6,817.64 6,999.57 7,038.83 7,079.27 7,391.65 7,434.56 7,478.75 7,524.26 7,571.14 

支付的各项税费 23,232.37 29,699.72 31,316.56 31,316.56 31,316.56 34,388.55 34,388.55 34,388.55 34,388.55 71,311.59 

经营活动现金净流量 170,045.90 219,961.64 232,411.70 232,372.44 232,332.00 256,020.41 255,977.51 255,933.32 255,887.81 218,917.88 

二、投资活动产生的现金 - - - - - - - - - - 

建设成本支出 - - - - - - - - - - 

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（自有资金） - - - - - - - - - - 

专项债券 - - - - - - - - - - 

银行借款 - - - - - - - - - - 

偿还债券本金 - - - - - - - - - - 

偿还银行借款本金 38,000.00 86,000.00 104,000.00 108,000.00 113,000.00 140,000.00 147,000.00 150,000.00 165,000.00 150,000.00 

支付债券利息 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 

支付银行借款利息 81,389.00 78,351.00 73,696.00 68,502.00 63,087.50 56,889.00 49,857.50 42,581.00 34,863.50 27,146.00 

融资活动现金净流量 -143,112.00 -188,074.00 -201,419.00 -200,225.00 -199,810.50 -220,612.00 -220,580.50 -216,304.00 -223,586.50 -200,869.00 

四、期初现金 3,841.09 30,774.99 62,662.63 93,655.33 125,802.77 158,324.27 193,732.68 229,129.69 268,759.01 301,060.32 

期内现金变动 26,933.90 31,887.64 30,992.70 32,147.44 32,521.50 35,408.41 35,397.01 39,629.32 32,301.31 18,048.88 

五、期末现金 30,774.99 62,662.63 93,655.33 125,802.77 158,324.27 193,732.68 229,129.69 268,759.01 301,060.32 319,109.20 
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（续 2）表 2  项目资金测算平衡表（单位：万元） 

项目/年度  2037 年   2038 年   2039 年   2040 年   2041 年   2042 年   2043 年   2044 年   2045 年   2046 年  

一、经营活动产生的现金           

经营活动收入 327,580.67 327,580.67 327,580.67 327,580.67 327,580.67 360,338.74 360,338.74 360,338.74 360,338.74 360,338.74 

经营活动支出 7,917.23 7,966.97 8,018.20 8,070.96 8,125.31 8,508.87 8,566.53 8,625.91 8,687.08 8,128.48 

支付的各项税费 87,594.46 89,603.18 91,544.15 92,443.49 92,429.80 105,512.65 105,498.12 105,483.16 105,467.76 110,847.46 

经营活动现金净流量 232,068.98 230,010.53 228,018.33 227,066.23 227,025.57 246,317.23 246,274.09 246,229.66 246,183.90 241,362.80 

二、投资活动产生的现金 - - - - - - - - - - 

建设成本支出 - - - - - - - - - - 

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（自有资金） - - - - - - - - - - 

专项债券 - - - - - - - - - - 

银行借款 - - - - - - - - - - 

偿还债券本金 - - - - - - - - - - 

偿还银行借款本金 160,000.00 170,000.00 149,000.00 - - - - - - - 

支付债券利息 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 23,723.00 

支付银行借款利息 19,551.00 11,466.00 3,650.50 - - - - - - - 

融资活动现金净流量 -203,274.00 -205,189.00 -176,373.50 -23,723.00 -23,723.00 -23,723.00 -23,723.00 -23,723.00 -23,723.00 -23,723.00 

四、期初现金 319,109.20 347,904.18 372,725.71 424,370.54 627,713.77 831,016.34 1,053,610.57 1,276,161.66 1,498,668.32 1,721,129.22 

期内现金变动 28,794.98 24,821.53 51,644.83 203,343.23 203,302.57 222,594.23 222,551.09 222,506.66 222,460.90 217,639.80 

五、期末现金 347,904.18 372,725.71 424,370.54 627,713.77 831,016.34 1,053,610.57 1,276,161.66 1,498,668.32 1,721,129.22 1,938,769.02 
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（续 3）表 2 项目资金测算平衡表（单位：万元） 

项目/年度  2047 年   2048 年   2049 年   2050 年   2051 年   2052 年   2053 年  

一、经营活动产生的现金        

经营活动收入  396,372.62   396,372.62   396,372.62   396,372.62   396,372.62   436,009.88   36,334.16  

经营活动支出  8,553.71   8,620.55   8,689.40   8,760.31   8,833.35   9,304.95   781.87  

支付的各项税费  125,237.76   125,220.93   125,203.58   125,185.72   125,167.32   142,420.92   10,498.49  

经营活动现金净流量  262,581.14   262,531.14   262,479.63   262,426.58   262,371.94   284,284.01   25,053.79  

二、投资活动产生的现金  -   -   -   -   -   -   -  

建设成本支出  -     -     -     -     -     -     -    

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（自有资金）  -     -     -     -     -     -     -    

专项债券  -     -     -     -     -     -     -    

银行借款  -     -     -     -     -     -     -    

偿还债券本金  -     -     -     -     -     290,000.00   310,000.00  

偿还银行借款本金  -     -     -     -     -     -     -    

支付债券利息  23,723.00   23,723.00   23,723.00   23,723.00   23,723.00   18,022.08   6,975.00  

支付银行借款利息  -     -     -     -     -     -     -    

融资活动现金净流量  -23,723.00   -23,723.00   -23,723.00   -23,723.00   -23,723.00   -308,022.08   -316,975.00  

四、期初现金  1,938,769.02   2,177,627.16   2,416,435.30   2,655,191.93   2,893,895.51   3,132,544.45   3,108,806.38  

期内现金变动  238,858.14   238,808.14   238,756.63   238,703.58   238,648.94   -23,738.07   -291,921.21  

五、期末现金  2,177,627.16   2,416,435.30   2,655,191.93   2,893,895.51   3,132,544.45   3,108,806.38   2,816,885.17  
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（二）应付本息情况 

1、专项债券 

本项目 2022 年 6 月已发行专项债券 290,000.00 万元，期

限 30 年，利率 3.37%。本期拟发行专项债券 310,000.00 万元，

假设债券期限为 30 年，利率为 4.50%，在债券存续期每半年

支付债券利息，到期一次性偿还本金。专项债券还本付息情况

如下。 

表 3  本项目已发行专项债券还本付息情况（单位：万元） 

借款存续期 期初本金余额 本期增加金额 本期偿还金额 期末本金余额 融资利率 应付利息 还本付息合计 

2022 年  290,000.00  290,000.00 3.37% 4,886.50 4,886.50 

2023 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2024 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2025 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2026 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2027 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2028 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2029 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2030 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2031 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2032 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2033 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2034 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2035 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2036 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2037 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2038 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2039 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2040 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2041 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2042 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2043 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 
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表 3.1 本项目本次专项债券还本付息情况（单位：万元） 

2044 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2045 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2046 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2047 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2048 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2049 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2050 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2051 年 290,000.00   290,000.00 3.37% 9,773.00 9,773.00 

2052 年 290,000.00  290,000.00 0.00 3.37% 4,886.50 294,886.50 

合计  290,000.00 290,000.00   293,190.00 583,190.00 

借款存续期 期初本金余额 本期增加金额 本期偿还金额 期末本金余额 融资利率 应付利息 还本付息合计 

2023 年 0.00 310,000.00  310,000.00 4.50% 6,975.00 6,975.00 

2024 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2025 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2026 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2027 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2028 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2029 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2030 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2031 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2032 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2033 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2034 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2035 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2036 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2037 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2038 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2039 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2040 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2041 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2042 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2043 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2044 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2045 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2046 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2047 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 
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2、银行借款 

本项目拟银行借款 1,690,000.00 万元，期限 17 年，利率

4.90%。银行借款还本付息情况如下。 

表 4  本项目银行借款还本付息情况（单位：万元） 

（三）本息覆盖倍数 

2048 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2049 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2050 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2051 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2052 年 310,000.00   310,000.00 4.50% 13,950.00 13,950.00 

2053 年 310,000.00  310,000.00 0.00 4.50% 6,975.00 316,975.00 

合计  310,000.00 310,000.00   418,500.00 728,500.00 

借款存续期 期初本金余额 本期增加金额 本期偿还金额 期末本金余额 
融资利

率 
应付利息 还本付息合计 

 2023 年  0.00 300,000.00  300,000.00 4.90% 7,350.00 7,350.00 

 2024 年  300,000.00 690,000.00  990,000.00 4.90% 31,605.00 31,605.00 

 2025 年  990,000.00 700,000.00  1,690,000.00 4.90% 65,660.00 65,660.00 

 2026 年  1,690,000.00  10,000.00 1,680,000.00 4.90% 82,565.00 92,565.00 

 2027 年  1,680,000.00  38,000.00 1,642,000.00 4.90% 81,389.00 119,389.00 

 2028 年  1,642,000.00  86,000.00 1,556,000.00 4.90% 78,351.00 164,351.00 

 2029 年  1,556,000.00  104,000.00 1,452,000.00 4.90% 73,696.00 177,696.00 

 2030 年  1,452,000.00  108,000.00 1,344,000.00 4.90% 68,502.00 176,502.00 

 2031 年  1,344,000.00  113,000.00 1,231,000.00 4.90% 63,087.50 176,087.50 

 2032 年  1,231,000.00  140,000.00 1,091,000.00 4.90% 56,889.00 196,889.00 

 2033 年  1,091,000.00  147,000.00 944,000.00 4.90% 49,857.50 196,857.50 

 2034 年  944,000.00  150,000.00 794,000.00 4.90% 42,581.00 192,581.00 

 2035 年  794,000.00  165,000.00 629,000.00 4.90% 34,863.50 199,863.50 

 2036 年  629,000.00  150,000.00 479,000.00 4.90% 27,146.00 177,146.00 

 2037 年  479,000.00  160,000.00 319,000.00 4.90% 19,551.00 179,551.00 

 2038 年  319,000.00  170,000.00 149,000.00 4.90% 11,466.00 181,466.00 

 2039 年  149,000.00  149,000.00 0.00 4.90% 3,650.50 152,650.50 

合计   1,690,000.00 1,690,000.00   798,210.00 2,488,210.00 
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本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 6,442,275.25万

元，融资本息合计 3,799,900.000 万元，项目净现金流覆盖融

资本息的覆盖倍数为 1.70。 

四、专项债券使用与项目收入缴库安排 

项目单位（包括项目单位的管理单位）保证严格按照政府

债券管理相关规定履行相应义务，确保政府专项债券资金专款

专用。 

专项债券收支纳入政府性基金预算管理，根据专项债券

《信息披露文件》规定的还本付息安排，项目单位（包括项目

单位的管理单位）应以本方案中的项目收入按照对应的缴库科

目上缴财政，按时、足额支付政府专项债券本息。 

五、项目风险分析 

（一）与项目建设相关的风险 

1.施工风险 

根据建筑结构和消防要求，需在建设中对防火分区的划

分、建筑材料、紧急疏散通道及消防器材等方面予以充分考虑，

合理布置场地现状。协调好与水、电、通讯等市政工程的配套

联网，避免影响项目的顺利竣工及后期使用。做好施工中的安

全防护措施，加强安全宣传，有效避免施工事故的发生。 

2.决策风险 

由于决策失误造成的风险，引起决策风险的风险因素主要
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有：决策人能力有限、决策制定不合理、决策实施不力、决策

组织的稳定性、集中度及适配性不高等。 

（二）与项目收益相关的风险 

1.经营管理风险 

由于项目各种管理因素造成的风险，引起管理风险的风

险，管理人的能力不足及有限理性；管理制度不健全或各项管

理机制有缺陷；组织机构散乱、僵化，项目内职责不清、内部

消耗严重，整个企业的支撑架构出现超载现象，可能会导致成

本过高、人员素质下降、质量不能满足导致财务控制失控等现

象。 

2.市场风险 

市场是影响项目预测收益的最大的风险因素之一，尤其在

市场经济的体制下，产品的竞争能力和销售能力直接决定该项

目的生存与发展。一般来说，市场风险来源于两个方面：一是

市场供需实际情况与预期发生偏离；二是项目产品市场竞争能

力或竞争对手情况发生重大变化。 

六、项目事前绩效评估 

（一）项目概况 

济南国际医学科学中心医疗硅谷项目主管部门为济南城

市投资集团有限公司，项目单位为济南城市建设投资集团有限

公司，本次拟申请专项债券 31 亿元用于项目建设。 
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（二）评估内容 

1、项目实施的必要性 

本项目属于《产业结构调整指导目录（2019 年本）》（国

家发展和改革委员会令第 29 号）第一类“鼓励类”中第三十

七条“卫生健康” 中“医疗卫生服务设施”。因此拟打造以

“医教研活力共生，两条主轴”的城市空间结构，东西主轴—

—复合活力的共享轴线,南北主轴——产业串联的生态健康轴

线。医学硅谷用地性质主要以医疗卫生、文化设施、科研办公

为主。该项目符合国家产业政策规定，属国家鼓励类项目。 

《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规

划和二〇三五年远景目标纲要》在健全国家公共服务制度体系

一章中提出：“提高基本公共服务均等化水平。推动城乡区域

基本公共服务制度统一、质量水平有效衔接。围绕公共教育、

就业创业、社会保险、医疗卫生、社会服务、住房保障、公共

文化体育、优抚安置、残疾人服务等领域，建立健全基本公共

服务标准体系，明确国家标准并建立动态调整机制，推动标准

水平城乡区域间衔接平衡。按照常住人口规模和服务半径统筹

基本公共服务设施布局和共建共享，促进基本公共服务资源向

基层延伸、向农村覆盖、向边远地区和生活困难群众倾斜。” 

在全面推进健康中国建设一章中提出：“构建强大公共卫

生体系。建立稳定的公共卫生事业投入机制，改善疾控基础条
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件，强化基层公共卫生体系。完善公共卫生服务项目，扩大国

家免疫规划，强化慢性病预防、早期筛查和综合干预。完善心

理健康和精神卫生服务体系。” 

《济南市国民经济和社会发展第十四个五年规划纲要》中

提出：加快推进健康济南建设、建议覆盖城乡的基本医疗卫生

制度，统筹推荐医疗、卫生、体育等大健康产业的发展，提升

人民群众健康生活质量。 

本项目拟建的医疗硅谷项目，符合各级人民政府颁布的国

民经济和社会发展第十四个五年规划纲要中对于构建健康城

市，提升人民健康水平的工作要求。 

项目建设符合国家促进健康服务业发展的要求。《关于促

进健康服务业发展的若干意见》（2013）指出：引导非公立医

疗机构向高水平、规模化方向发展，鼓励发展专业性医院管理

集团。二级以上医疗机构检验对所有医疗机构开放，推动医疗

机构间检查结果互认。各级政府要继续采取完善体制机制、购

买社会服务、加强设施建设、强化人才和信息化建设等措施，

促进优质资源向贫困地区和农村延伸。各地要鼓励以城市二级

医院转型、新建等多种方式，合理布局、积极发展康复医院、

老年病医院、护理院、临终关怀医院等医疗机构。 

项目建设符合《街区控制性详细规划》。医疗硅谷项目涉

及峨嵋片区 8、9、10 等 3 个街区控制性详细规划。 
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2、项目实施的公益性 

山东大学国际医院致力于打造国际一流创新型、开放性医

院综合体，汇聚国际专病诊疗中心，项目建成后将形成设备最

先进、运营最科学、一体协同能力高效的现代化国际医疗体系。

山东大学高等医学研究院由动物中心、生物样本库及多个科研

公共平台和精准医学研究中心、生殖健康研究中心、脑与类脑

科学研究中心等多个研究中心组成，是校地合作共建国际一流

的医学研究及转化综合体。项目将打造具有齐鲁医学特色的医

学转化研究高地、医学人才引育高地及医学科研国际合作高

地，向区域内科研和教学需求提供公共服务，为省市医疗卫生

事业可持续发展和动能转换提供重要支撑。同时，针对国家重

大公共卫生紧急事件需求，探索建立国家重大传染病防控的全

链条研究体系，构建应对高致病传染性疾病高水平应急防控研

究能力，有效弥补应对新发突发特大传染病疫情的战略储备短

板。 

3、项目实施的收益性 

通过对各类收入以及相关营运成本、税费的估算，测算得

出本项目可用于资金平衡的项目的收益为 6,442,275.25 万元，

融资本息合计为 3,799,900.00 万元，项目收益覆盖项目融资本

息总额倍数达到 1.70 倍。 

4、项目建设投资合规性 



 

— 19 — 

 
 

该项目为济南市重点支持项目，符合济南市国民经济和社

会发展第十四个五年规划；项目经可行性研究，结论是建设必

要的，可行的。 

①2020 年 3 月 19 日，济南市发改委行政部门审核出具

《山东省建设项目备案证明》。（项目代码：2020-370104-47-

03-014682） 

②2020 年 3 月，济南市工程咨询院编制完成申请报告。 

5、项目成熟度 

（1）2020 年 3 月 19 日，取得《山东省建设项目备案证

明》（项目代码：2020-370104-47-03-014682）。 

（2）2020 年 8 月 20 日，济南市自然资源和规划局出具

《关于济南国际医学科学中心医疗硅谷项目规划意见及设计

要求的复函》（济自然规划管函（二）〔2020〕76 号），明确

了项目用地的规划意见及设计要求。 

（3）2021 年 7 月 6 日，济南市自然资源和规划局出具

《关于济南国际医学科学中心医疗硅谷项目部分地块规划条

件的复函》（济自然规划管函（二）〔2021〕47 号）。 

（4）2021 年 9 月 1 日，济南市自然资源和规划局出具

《关于申请济南国际医学科学中心医疗硅谷项目规划条件的

函的复函》（济自然规划管函（二）〔2021〕81 号）。 

（5）2021 年 9 月 9 日，济南市自然资源和规划局出具
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《关于申请济南国际医学科学中心医疗硅谷项目规划意见及

设计要求进行延期的函的复函》（济自然规划管函（二）〔2021〕

85 号），结合部分已出地块的规划条件，重新出具项目规划意

见及设计要求。 

（6）目前项目已取得的不动产权证书如下： 

①2022 年 6 月 13 日取得济南市自然资源和规划局出具的

《不动产证书》鲁（2022）济南市不动产权第 0108375 号，出

让面积 79530.00 平方米。 

②2022 年 6 月 14 日取得济南市自然资源和规划局出具的

《不动产证书》鲁（2022）济南市不动产权第 0109559 号，出

让面积 29067.00 平方米。 

③2022 年 6 月 10 日取得济南市自然资源和规划局出具的

《不动产证书》鲁（2022）济南市不动产权第 0107215 号，出

让面积 12550.00 平方米。 

④2022 年 6 月 10 日取得济南市自然资源和规划局出具的

《不动产证书》鲁（2022）济南市不动产权第 0107228 号，出

让面积 17442.00 平方米。 

⑤2022 年 6 月 10 日取得济南市自然资源和规划局出具的

《不动产证书》鲁（2022）济南市不动产权第 0107215 号，出

让面积 8576.00 平方米。 

⑥2023 年 1 月 6 日取得济南市自然资源和规划局出具的
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《不动产证书》鲁（2023）济南市不动产权第 0002476 号，出

让面积 206.00 平方米。 

⑦2023 年 1 月 6 日取得济南市自然资源和规划局出具的

《不动产证书》鲁（2023）济南市不动产权第 0002255 号，出

让面积 12984.00 平方米。 

⑧2023 年 1 月 5 日取得济南市自然资源和规划局出具的

《不动产证书》鲁（2023）济南市不动产权第 0001885 号，出

让面积 239655.00 平方米。 

⑨2023 年 1 月 9 日取得济南市自然资源和规划局出具的

《不动产证书》鲁（2023）济南市不动产权第 0003866 号，出

让面积 238423.00 平方米。 

⑩2023 年 1 月 6 日取得济南市自然资源和规划局出具的

《不动产证书》鲁（2023）济南市不动产权第 0002551 号，出

让面积 30915.00 平方米。 

⑪2023 年 1 月 9 日取得济南市自然资源和规划局出具的

《不动产证书》鲁（2023）济南市不动产权第 0003837 号，出

让面积 35627.00 平方米。 

⑫2023 年 1 月 9 日取得济南市自然资源和规划局出具的

《不动产证书》鲁（2023）济南市不动产权第 0003844 号，出

让面积 18578.00 平方米。 

⑬2023 年 1 月 9 日取得济南市自然资源和规划局出具的
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《不动产证书》鲁（2023）济南市不动产权第 0003880 号，出

让面积 238423.00 平方米。 

⑭2023 年 1 月 6 日取得济南市自然资源和规划局出具的

《不动产证书》鲁（2023）济南市不动产权第 0002462 号，出

让面积 239655.00 平方米。 

6、项目资金来源和到位可行性 

本项目估算总投资 4,174,326.62 万元，其中项目单位资本

金 1,884,326.62 万元，债务资金 2,290,000.00 万元（其中拟向

银行融资 1,690,000.00 万元，已发行专项债券 290,000.00 万

元，本期拟发行专项债券 310,000.00 万元）。项目资本金正在

随工程进度逐步投入，能够保证项目前期费用及后期融资所

需，确保本项目顺利实施。 

7、项目收入、成本、收益预测合理性 

本项目收入分为两部分。一是租金收入，二是物业管理费

用。成本分为三部分：一是燃料动力，分为耗电成本和耗水成

本；二是工资及福利费，主要包括管理人员成本和普通人员成

本；三是修理费、营业费用及管理费用，主要包含折旧摊销费、

修理费、营业费用、管理费用等。 

本项目的收入、成本、收益预测考虑了通货膨胀、长期竞

争规律、按照项目所在地的市场情况并考虑了市场风险因素进

行预测，预测合理。 



 

— 23 — 

 
 

8、债券资金需求合理性 

由于本项目规模大、建设周期长、后期收益较高，通过精

确测算项目建设各阶段经费需求，本着债券资金“逐次到位”、

“按需发放”、“精准保障”，债券资金拨付与库款支出进度

的衔接匹配的原则。 

经测算，该项目本次申请债券资金 310,000.00 万元，具有

一定的合理性，与支出进度相匹配。 

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点 

（1）项目偿债计划 

本次拟发行债券为三十年期固定利率，每半年付息一次，

到期一次偿还本金。 

项目偿债计划符合专项债券特征，偿债金额与每年运营收

益相匹配，发行期内各阶段均可顺利还款，项目偿债计划合理

可行。 

（2）偿债风险 

①经营风险 

由于项目运营期限较长，市场情况存在一定的不确定性，

公司在项目运营过程管理存在一定风险。 

②财务风险 

项目财务风险主要表现在应收账款上，由于项目租金较

多，如管理不善，后期可能存在欠费现象。 
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（3）偿债风险的应对措施 

①偿债专项小组人员安排 

公司在债券发行前成立偿债专项小组，专项小组自本期债

券发行日起履行职责，全面负责本期债券存续期的各项事务，

在兑付日执行相关兑付工作，并视需要在本期债券兑付完成后

执行后续相关工作。 

②严格按照法律法规和相关规定 

完善的风险管理体系，公司遵循《公司法》、《证券法》、

《证券公司内部控制指引》、中国证监会等监管机构及《公司

章程》的有关规定，构建科学完善的法人治理结构，建立符合

公司发展需要的组织架构和运行机制。 

③建立财务预警分析指标体系，防范财务风险 

市场竞争中，竞争的基本动机和目标是实现最大化收入。

但是，竞争者的预期利益目标并不是总能实现的，实际上，竞

争本身也会使竞争者面临不能实现其预期利益目标的危险，甚

至在经济利益上受到损失。这种实际实现的利益与预期利益目

标发生背离的可能性，就是竞争者面对的风险。风险是由不确

定性因素而造成损失或获益的可能性。所有对公司而言建立财

务预警系统是非常有必要性的，在建立短期财务预警系统的同

时，还要建立长期财务预警系统。对其中获利能力、偿债能力、

经济效率、发展前景进行综合性的剖析。 
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④管理风险 

预防负责人管理不善，造成公司运营受阻；管理经验不足，

公司各部门不能紧密合作，协调发展。对此健全管理机制，加

强奖惩制度，寻找更多的客户渠道，为公司创造更多的利益。 

⑤可聘请更高水平的技术人员指导运营工作。 

10、绩效目标合理性 

一是依据《关于贯彻落实〈中共中央国务院关于全面实施

预算绩效管理的意见〉的通知》、财政部门绩效指标框架及行

业绩效指标体系，结合项目及行业特点，科学设计本项目的绩

效指标，包括产出指标、效益指标、服务对象满意度指标。产

出指标具体包括数量指标、质量指标、时效指标，效益指标具

体包括经济效益指标、社会效益指标、生态效益指标、可持续

影响指标等。 

二是对各个指标提出量化目标，量化目标不能过高，否则

实施结果可能完不成预期目标，也不能过低，使项目单位成本

远高于行业通常的标准。 

该项目绩效目标科学合理、细化量化、可比可测。 

（三）评估结论 

本项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为

6,442,275.25 万元，融资本息合计为 3,799,900.00 万元，项目

本息覆盖倍数为 1.70，符合专项债发行要求；项目可以通过自
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筹、发行专项债券、银行融资等方式完成资金筹措，为本项目

提供足够的资金支持，保证本项目的顺利施工。总的来说，本

项目绩效目标明确，可实施性较强，资金投入风险基本可控，

本项目事前绩效评估符合专项债券申报使用要求。 

 


