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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，项目能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

东站片区剩余土地储备项目

2、项目主体

项目实施单位：济南市土地储备中心，已纳入全国土地储

备机构名录。

3、项目实施依据及审批情况

《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）。

2025年 3月 11日，济南市人民政府印发《关于同意济南

市 2025年度国有建设用地供应计划和土地储备计划的批复》

（济政土字〔2025〕15 号），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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估算总投资 217,034.00 100.00% 55,881.67 89,839.67 71,312.66

一、自有资金 87,034.00 40.10% 15,881.67 49,839.67 21,312.66

二、债务资金 130,000.00 59.90% 40,000.00 40,000.00 50,000.00

（一）已发行专项债券

（二）本期拟发行专项债券 130,000.00 59.90% 40,000.00 40,000.00 50,000.00

（三）后续拟发行专项债券

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

根据项目单位提供的相关资料，该项目预期产生的现金流

入主要来源于腾空土地出让收入。

1、测算背景

按照收储计划，收储范围内总收储面积 29.312 公顷，用

途包括居住用地、商服用地等。

2、腾空土地出让收入测算

(1)预测参考地价明细

相应的土地位于济莱综合开发区东片区，田园新城北侧，

济南东总部基地三期。经查询济南公共资源交易中心网土地出

让信息，参考近几年的土地交易价格确定本项目出让土地价

格，综合考虑不同地块的区位、容积率、用途等因素，参考的

地块信息如下：

表 3-1参考的地块信息

地块名称
单价（万元

/亩）

面积

（亩）

成交价（万

元）
土地位置 用途

出让年

限（年）
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王舍人片区 16 街

区小汉峪沟以东、

张马屯街以南用

地 DWS1603

674.08 48.99 33,026.00
历城区张马屯街以南、新源

路以西

城镇住宅

用地
70

站前商务区舜城

大街以南、龙脊河

以西用地

Dws-05-01

426.77 43.41 18,524.00
历城区王舍人片区舜城大街

以南、龙脊河以西

商务金融

用地
40

站前商务区西南

B-3 地块

Dws-02-29

281.16 21.28 5,982.00
历城区王舍人片区凤凰北路

以东、望华北街以北

商务金融

用地
40

(2)项目出让土地单价预测

出让土地地价参考上述地价确定 2025年居住用地土地出

让单价为 650.00万元/亩，商服用地土地出让单价为 350.00万

元/亩。

(3)项目土地出让现金流入预测

按照拟出让地块的评估价格及济南市未来 GDP增速预测

土地出让收入。济南市 2020年至 2024年地区生产总值（GDP）

同比增速按可比价格计算分别为 4.9%、7.2%、3.1%、6.1%、

5.4%，近 5年平均增速 5.34%，2025年 GDP目标增速 5.5%；

根据谨慎性原则，本次按照济南市 GDP 近五年平均增速与

2025年目标增速孰低预测土地价格增长，即增速 5.34%。

本项目可出让用地 439.68亩。按项目计划，于 2025年到

2027年出售完毕，根据 2025年的土地单价，土地价格增长率

暂按济南市 GDP近五年平均增速(5.34%)的 80%进行测算，土

地出让现金流入预测明细如下：
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性偿还本金。专项债券还本付息情况如下。

表 5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
融资利率 应付利息

还本付息

合计

2025年 130,000.00 130,000.00 2.20%

2026年 130,000.00 130,000.00 2.20% 2,860.00 2,860.00

2027年 130,000.00 130,000.00 2.20% 2,860.00 2,860.00

2028年 130,000.00 130,000.00 2.20% 2,860.00 2,860.00

2029年 130,000.00 130,000.00 2.20% 2,860.00 2,860.00

2030年 130,000.00 130,000.00 2.20% 2,860.00 2,860.00

2031年 130,000.00 130,000.00 2.20% 2,860.00 2,860.00

2032年 130,000.00 130,000.00 2.20% 2,860.00 132,860.00

合计 130,000.00 130,000.00 20,020.00 150,020.00

（四）项目资金平衡测算表
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