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我们接受委托，对本项目收益与融资自求平衡情况进行评

价并出具专项评价报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第

3111号——预测性财务信息的审核》及相关部门提供的资料，

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，

实际结果可能与预测性财务信息存在差异。

一、编制基础

本次以项目可行性研究报告、单位提供其他相关资料为基

础，编制该项目现金流入预测说明。

二、基本假设

（一）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；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变

化；

（三）预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺利执

行，项目够如期完工并交付使用；

（四）预测期内预测的各项收入能够顺利执行，收入均在

正常范围内变动；

（五）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础；

（六）预测期内不会受到重大或有负债不利影响；

（七）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影
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响。

三、项目基本情况

（一）项目情况简介

1、项目名称

省立医院南地块城市更新项目

2、主体单位

项目实施单位：济南市槐荫区国土资源征地收购中心，已

纳入全国土地储备机构名录。

3、项目规划审批

《国务院办公厅关于优化完善地方政府专项债券管理机

制的意见》（国办发〔2024〕52号）；

《自然资源部关于运用地方政府专项债券资金收回收购

存量闲置土地的通知》（自然资发〔2024〕242号）；

《自然资源部 财政部 中国人民银行 国家金融监督管理

总局关于印发〈土地储备管理办法〉的通知》（自然资规〔2025〕

2号）；

《自然资源部 财政部关于做好运用地方政府专项债券支

持土地储备有关工作的通知》（自然资发〔2025〕45号）；

《济南市 2025年土地储备计划文件》；

本项目已纳入经济南市政府批准的土地储备年度计划，且

符合国土空间总体规划；
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4、收储地块信息

表 1 地块信息

5、项目实施周期

本项目计划于 2025 年 11 月完成土地收储工作，计划于

2026年 7月完成土地划拨工作。

（二）投资估算与资金筹措方式

项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券等方式。

本项目估算总投资 138,480.00万元，其中，项目单位自有资金

38,480.00万元，本期拟发行专项债券 100,000.00万元。

表 2 项目资金来源情况

资金来源 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 138,480.00 100.00%
一、资本金 38,480.00 27.79%

（一）自有资金 38,480.00 27.79%
（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） 100,000.00 72.21%
（一）已发行专项债券

（二）本期拟发行专项债券 100,000.00 72.21%
（三）后续拟发行专项债券

序号 地块名称 用地性质
项目性质

（新增）
所在位置

土地面积

（公顷）

1 省立医院南地块 医疗用地 新增土地储备

项目位于槐荫广场东侧、

省立医院南侧，东至纬六

路、西至纬七路、北至经

六路、南至经七路

2.19

合计 2.19
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资金来源 金额（万元） 占比 备注

（四）银行融资

四、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况

（一）项目现金流入预测

根据可行性研究报告及项目单位提供的相关资料，本项目

预期产生的现金流入主要来源于腾空土地划拨现金流入。

1、腾空土地划拨价款测算

相应的土地位于济南市槐荫区，具体地块范围为槐荫区槐

荫广场东侧、省立医院南侧，东至纬六路、西至纬七路、北至

经六路、南至经七路。该地块拟按照划拨方式供应，划拨土地

使用权价款即为该宗土地熟化成本，假设该地块拟于 2026年

划拨。其中，土地熟化成本共计 138,480.00万元。因此,腾空

土地划拨价款为 138,480.00万元

（二）项目成本预测

依据《关于进一步加强划拨和协议出让土地使用权价款收

支管理的通知》(济自然规划发(2024)91号)：划拨土地使用权

价款缴入市级国库，经财政部门核对非税收入统一票据，按照

“即缴即拨”的原则，根据相关政策要求全额拨付土地熟化主

体，专项用于土地收购储备支出。因此，该地块按照划拨方式

供应后，划拨价款全额拨付土地熟化主体，不再扣除各项计提。

（三）应付本息情况

1、专项债券
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本项目本期拟发行专项债券 100,000.00万元，假设债券期

限为 7年，利率为 2.20%，在债券存续期每年支付利息，债券

到期一次偿还本金；专项债券应付本息情况如下：

表 3 本项目专项债券还本付息情况（单位：万元）

债券存

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 应付利息

还本付息合

计

2025年 100,000.00 100,000.00

2026年 100,000.00 100,000.00 2,200.00 2,200.00

2027年 100,000.00 100,000.00 2,200.00 2,200.00

2028年 100,000.00 100,000.00 2,200.00 2,200.00

2029年 100,000.00 100,000.00 2,200.00 2,200.00

2030年 100,000.00 100,000.00 2,200.00 2,200.00

2031年 100,000.00 100,000.00 2,200.00 2,200.00

2032年 100,000.00 100,000.00 2,200.00 102,200.00

合计 100,000.00 100,000.00 15,400.00 115,400.00
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营
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（五）本息覆盖倍数

表 5 现金流覆盖情况表（单位：万元）

融资方式
借贷本息支付

项目净现金流入
本金 利息 本息合计

本次发行债券 100,000.00 15,400.00 115,400.00

138,480.00

已发行债券 - - -

后续拟发行债券 - - -

银行贷款

融资合计 100,000.00 15,400.00 115,400.00

覆盖倍数 1.20

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 138,480.00 万

元，融资本息合计 115,400.00万元，项目净现金流覆盖融资本

息的覆盖倍数为 1.20。

五、评估结论

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求，并根据上述

对项目的分析评价，本项目可以通过发行专项债券方式进行融

资以满足资金筹措需求。根据对本项目收益与融资平衡情况的

分析，我们未注意到本期专项债券在存续期间内出现无法满足

专项债券还本付息要求的情况。



— 9 —

（此页无正文，为山东省政府专项债券容诚专字

[2025]251Z0259号报告之签字盖章页）

容诚会计师事务所 中国注册会计师：

（特殊普通合伙） 吴强

中国·北京 中国注册会计师：

孙翔

2025年 7月 18日
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