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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

国家(山东)暨山东自贸试验区(济南)食品药品医疗器械创

新和监管服务大平台项目

2、立项单位

本项目的立项单位为济南高新区生命科学城发展中心。济

南高新区生命科学城发展中心持有统一社会信用代码为

"12370100553701667U"的《事业单位法人证书》,举办单位：

济南高新技术产业开发区管理委员会；经费来源：财政拨款；

住所：济南高新区科创路 1001 号华昱大厦 4 楼。

3、项目规划审批

2020年 12月 7日，济南高新技术产业开发区管理委员会

作出《关于国家(山东)暨山东自贸试验区(济南)食品药品医疗

器械创新和监管服务大平台项目可行性研究报告的批复》(济

高管字〔2020〕153号)，项目代码：2020-370171-74-01-112565。

2021年 5月 18日，本项目取得《建设用地规划许可证》

(地字第 370101202100146)。

2021年 6月 9日，国家(山东)暨山东自贸试验区(济南)食

品药品医疗器械创新和监管服务大平台项目-医疗器械创新和
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监管服务大平台项目取得《建设工程规划许可证》(建字第

370101202100319号)。

2021年 10月 21日，国家(山东)暨山东自贸试验区(济南)

食品药品医疗器械创新和监管服务大平台项目-医疗器械创新

和监管服务大平台项目取得《建筑工程施工许可证》(编号：

370199202110210101(2021160))。

2023 年 1 月 19 日，国家(山东)暨山东自贸试验区(济南)

食品药品医疗器械创新和监管服务大平台项目-食品药品创新

和监管服务大平台项目取得《建设用地规划许可证》(地字第

370101202300022号)。

2023 年 1 月 19 日，国家(山东)暨山东自贸试验区(济南)

食品药品医疗器械创新和监管服务大平台项目-食品药品创新

和监管服务大平台项目取得《建设工程规划许可证》(建字第

370101202300029号)。

2023 年 2 月 10 日，国家(山东)暨山东自贸试验区(济南)

食品药品医疗器械创新和监管服务大平台项目-食品药品创新

和监管服务大平台项目(基坑支护和土方开挖)取得《建筑工程

施工许可证》(编号：370199202302100101(2023008))。

2023 年 4 月 14 日，国家(山东)暨山东自贸试验区(济南)

食品药品医疗器械创新和监管服务大平台项目-食品药品创新

和监管服务大平台项目(桩基工程和±0.000以下、±0.000以
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上 ) 取 得 《 建 筑 工 程 施 工 许 可 证 》 ( 编 号 ：

370199202304140101(2023032))。

2023 年 6 月 8 日，济南高新技术产业开发区管理委员会

作出《关于同意变更国家(山东)暨山东自贸试验区(济南)食品

药品医疗器械创新和监管服务大平台项目可行性研究报告的

批复》(济高审服字〔2020〕38号)。

4、项目规模与主要建设内容

本项目新建生命学评价中心、药包材质量评价中心、试剂

仓库、食品研究中心等建筑 15栋，配套实施连廊、地下车库、

中水处理站、食堂、设备用房等建设，同步进行园区道路、消

防、给排水、通风、电气等工程。

5、项目建设期限

本项目预计工期为 2021年 4月至 2025年 12月。

（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。

其中，项目单位自有资金 212,528.95 万元，已发行专项债券

50,000.00万元，本期拟发行专项债券 19,300.00万元，后续拟

发行专项债券 700.00 万元（预计后续发行债券金额不代表后

续发行承诺）。

表 1项目资金来源情况
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资金来源 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 282,528.95 100.00%

一、资本金 212,528.95 75.22%

（一）自有资金 212,528.95 75.22%

（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） 70,000.00 24.78%

（一）已发行专项债券 50,000.00 17.70%

（二）本期拟发行专项债券 19,300.00 6.83%

（三）后续拟发行专项债券 700.00 0.25%

（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出租现金流入、停车位现金流

入及物业费现金流入。

1、出租现金流入

项目地上建筑可出租面积约为 191,000.00平方米，本项目

建筑出租收费采用市场调节价。根据调研高新区周边同类型建

筑出租费用情况，同类型园区出租上涨幅度在 8-10%,考虑物

价上涨，结合项目实际情况，项目同时可为企业提供研发实验
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室等平台，运营期首年租金 2.50元/m²/天，租金增长率暂按每

三年增长 3.00%测算，出租率按 90.00%。

2、停车位现金流入

根据《济南市机动车停车收费管理办法》(济南市人民政

府令第 246号),本项目配套停车场收费实行市场调节价，可采

用计时收费、按月收费等方式，根据济价费字〔1999〕381号、

济价费字〔2015〕27号、济发改物价〔2017〕371号的规定，

同时参考高新区周边情况，计时收费车位首年按照 3.00元/个/

小时计费，按每 5年上涨 0.50元增长；月租车位首年按 350.00

元/个/月计算，增长率以每 3 年增长 3.00%测算，出租率按

90.00%。计时停车时间约 10小时/天，年使用天数按 250天计

算，使用率 70.00%。考虑项目实际情况，可出租停车位数量

约 900.00个，按月出租数量按 400.00个计算，其余为计时收

费车位。

3、物业费现金流入

项目拟对建筑出租部分提供物业管理服务，根据《山东省

物业服务收费管理办法》(山东省人民政府令第 317号)第八条

规定：普通住宅前期物业公共服务费实行政府指导价，其他物

业的物业公共服务费实行市场调节价。本项目物业费用的采用

市场调节价。根据调研高新区周边物业费用收费情况，结合项

目实际情况，物业费首年暂按 6.00元/平方米·月计算，物业费
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增长率按每三年上涨 3.00%测算。

谨慎性考虑，本项目预期产生的现金流入的 70%用于偿

还专项债券的本息。

（二）项目成本预测

项目成本费用主要包括职工薪酬、维护费及其他费用。

1、职工薪酬

项目劳动定员 150 人，首年工资及福利费合计 750.00 万

元。每年上涨 5.00%。

2、维护费

维护费暂按固定资产折旧的 3.00%计取，考虑材料价格及

人工的增长，每年按增长 5.00%测算。

3、其他费用

营业费用按营业收入的 1.00%计取，管理费用按职工薪酬

的 10.00%计取。

（三）应付本息情况

1、专项债券

本项目 2023年 10月已发行专项债券 15,000.00万元，期

限 30年，利率为 3.20%，2024年 3月已发行专项债券 17,000.00

万元，期限 30年，利率为 2.65%，2024年 8月已发行专项债

券 10,000.00 万元，期限 30 年，利率为 2.40%，2025 年 4 月

已发行专项债券 8,000.00 万元，期限 30年，利率为 2.13%，
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本期拟发行专项债券 19,300.00万元，假设债券期限为 30年，

利率为 4.50%，后续拟发行专项债券 700.00 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 2 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

2023年 15,000.00 15,000.00

2024年 15,000.00 27,000.00 42,000.00 705.25 705.25

2025年 42,000.00 28,000.00 70,000.00 1,255.70 1,255.70

2026年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2027年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2028年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2029年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2030年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2031年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2032年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2033年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2034年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2035年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2036年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2037年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2038年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2039年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2040年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2041年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2042年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2043年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2044年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90
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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

2045年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2046年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2047年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2048年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2049年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2050年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2051年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2052年 70,000.00 70,000.00 2,240.90 2,240.90

2053年 70,000.00 15,000.00 55,000.00 2,240.90 17,240.90

2054年 55,000.00 27,000.00 28,000.00 1,535.65 28,535.65

2055年 28,000.00 28,000.00 985.20 28,985.20

合计 70,000.00 70,000.00 67,227.00 137,227.00

（四）项目资金平衡测算表



公证天业会计师事务所

—10—

表 3项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 合计
2023 年及以

前年度
2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 411,592.09 12,136.08 12,136.08 12,136.08 12,516.61 12,516.61

经营活动支出 B 67,208.70 1,266.77 1,321.44 1,364.34 1,415.98 1,463.83

支付的各项税费 C 99,634.62 2,325.46 2,312.71 2,302.54 2,461.09 2,449.74

经营活动现金净流量 D=A-B-C 244,748.77 8,543.85 8,501.93 8,469.20 8,639.54 8,603.04

二、投资活动产生的现金 — -

建设成本支出 E 280,568.00 165,000.00 76,294.75 39,273.25 - - -

流动资金支出 F -

投资活动现金净流量 G=-E-F -280,568.00 -165,000.00 -76,294.75 -39,273.25 - - -

三、融资活动产生的现金 — -

资本金（自有资金） H 212,528.95 150,000.00 50,000.00 12,528.95 - - -

专项债券 I 70,000.00 15,000.00 27,000.00 28,000.00 - - -

银行借款 J - - - - - -

偿还债券本金 K 70,000.00 - - - - -

偿还银行借款本金 L - - - - - -

支付债券利息 M 67,227.00 - 705.25 1,255.70 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90

支付银行借款利息 N - - - - - - - - -

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N 145,301.95 165,000.00 76,294.75 39,273.25 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90

四、期初现金 P - - - - 6,302.95 12,563.99 18,792.29 25,190.93

期内现金变动 Q=D+G+O 109,482.72 - - - 6,302.95 6,261.03 6,228.30 6,398.64 6,362.14

五、期末现金 R=P+Q 109,482.72 - - - 6,302.95 12,563.99 18,792.29 25,190.93 31,553.08
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（续）表 3项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 12,547.23 12,929.30 12,929.30 12,929.30 13,311.47 13,342.10 13,342.10 13,725.81

经营活动支出 B 1,513.77 1,572.02 1,628.12 1,685.87 1,752.38 1,817.17 1,884.82 1,961.25

支付的各项税费 C 2,447.99 2,605.49 2,592.19 2,578.49 2,734.08 2,728.81 2,712.76 2,866.51

经营活动现金净流量 D=A-B-C 8,585.47 8,751.79 8,708.99 8,664.94 8,825.01 8,796.12 8,744.52 8,898.05

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E

流动资金支出 F

投资活动现金净流量 G=-E-F

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H

专项债券 I

银行借款 J

偿还债券本金 K - - - - - - - -

偿还银行借款本金 L - - - - - - - -

支付债券利息 M 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90

支付银行借款利息 N - - - - - - - -

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90

四、期初现金 P 31,553.08 37,897.65 44,408.54 50,876.62 57,300.66 63,884.77 70,440.00 76,943.62

期内现金变动 Q=D+G+O 6,344.57 6,510.89 6,468.09 6,424.04 6,584.11 6,555.22 6,503.62 6,657.15

五、期末现金 R=P+Q 37,897.65 44,408.54 50,876.62 57,300.66 63,884.77 70,440.00 76,943.62 83,600.77
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（续）表 3项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 13,725.81 13,725.81 14,140.25 14,140.25 14,140.25 14,569.54 14,569.54 14,600.17 15,031.01

经营活动支出 2,035.50 2,113.05 2,201.47 2,287.27 2,378.02 2,478.21 2,577.21 2,681.59 2,796.65

支付的各项税费 2,848.90 2,830.51 2,991.54 2,971.19 3,151.78 4,317.66 4,289.91 4,273.58 4,473.43

经营活动现金净流量 8,841.41 8,782.25 8,947.24 8,881.79 8,610.45 7,773.67 7,702.42 7,645.00 7,760.93

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 - - - - - - - - -

支付债券利息 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90

支付银行借款利息 - - - - - - - - -

融资活动现金净流量 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90

四、期初现金 83,600.77 90,201.28 96,742.63 103,448.97 110,089.85 116,459.40 121,992.17 127,453.69 132,857.79

期内现金变动 6,600.51 6,541.35 6,706.34 6,640.89 6,369.55 5,532.77 5,461.52 5,404.10 5,520.03

五、期末现金 90,201.28 96,742.63 103,448.97 110,089.85 116,459.40 121,992.17 127,453.69 132,857.79 138,377.82
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（续）表 3项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 2048 年 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年 2055 年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 15,031.01 15,031.01 15,461.96 15,492.59 15,492.59 15,969.02 15,969.02 8,004.19

经营活动支出 2,912.15 3,032.60 3,165.81 3,299.89 3,440.14 3,593.80 3,747.25 1,820.33

支付的各项税费 4,441.05 4,407.28 4,602.10 4,577.44 4,538.12 4,752.02 4,885.31 2,164.94

经营活动现金净流量 7,677.81 7,591.13 7,694.05 7,615.26 7,514.33 7,623.20 7,336.46 4,018.92

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 - - - - - 15,000.00 27,000.00 28,000.00

偿还银行借款本金 - - - - - - - -

支付债券利息 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 2,240.90 1,535.65 985.20

支付银行借款利息 - - - - - - - -

融资活动现金净流量 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -2,240.90 -17,240.90 -28,535.65 -28,985.20

四、期初现金 138,377.82 143,814.74 149,164.96 154,618.11 159,992.47 165,265.90 155,648.19 134,449.00

期内现金变动 5,436.91 5,350.23 5,453.15 5,374.36 5,273.43 -9,617.70 -21,199.19 -24,966.28

五、期末现金 143,814.74 149,164.96 154,618.11 159,992.47 165,265.90 155,648.19 134,449.00 109,482.72



公证天业会计师事务所

—14—

（五）本息覆盖倍数

表 4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 19,300.00 26,055.00 45,355.00

244,748.77
已发行债券 50,000.00 40,227.00 90,227.00

后续拟发行债券 700.00 945.00 1,645.00

融资合计 70,000.00 67,227.00 137,227.00

覆盖倍数 1.78

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 244,748.77万元，

融资本息合计 137,227.00万元，项目净现金流覆盖融资本息的覆

盖倍数为 1.78。

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。
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