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一、项目基本情况

（一）项目名称

山东大学龙山校区（创新港）学生宿舍建设项目

（二）立项单位

本项目立项主体为山东建学建设投资有限公司。该公司为

济南城市建设集团有限公司下属控股公司。法定代表人宋光

华 ， 注 册 资 本 90000 万 元 ， 统 一 社 会 信 用 代 码 ：

91370100MAD09EN55R，注册地址：山东省济南市章丘区双

山街道民泰路 49号 609室。经营范围：一般项目：以自有资

金从事投资活动；土地整治服务；土地使用权租赁；市政设施

管理；工程管理服务；工程技术服务（规划管理、勘察、设计、

监理除外）；非居住房地产租赁；城市绿化管理；园林绿化工

程施工；物业管理；住房租赁；建筑材料销售；建筑装饰材料

销售；政府采购代理服务。（除依法须经批准的项目外，凭营

业执照依法自主开展经营活动）许可项目：房地产开发经营；

建设工程施工。（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，具体经营项目以相关部门批准文件或许可证

件为准）

（三）项目规划审批

2023 年 10 月 18 日，取得济南市章丘区行政审批局出具

的《关于山东大学龙山校区（创新港）学生宿舍建设项目的批



— 2 —

复》（章行审投资〔2023〕18号）。

（四）项目规模与主要建设内容

项目位于济南市章丘区绣源河西侧圣井地块，省道 244

线以西、圣井新城以东、经十东路以北、世纪大道以南，总用

地面积约 76公顷（约 1140.6亩），总建筑面积 55.88万平方

米，其中，学生宿舍 6块组团、31栋楼、建筑面积 50.28万平

方米、容纳学生人数 34000人，配套服务用房 5.6万平方米以

及室外工程等。

（五）项目建设期限

本项目预计工期为 2025年 12月至 2028年 12月。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）编制依据

1.编制原则及依据

（1）《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 2035年远景目标纲要》

（2）《中华人民共和国教育法》

（3） 《政府投资项目可行性研究报告编写通用大纲》

（2023年版）

（4）《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）

（5） 类似工程建设经济指标
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（6） 建设单位提供的其他资料

（二）资金筹措方案

1、资金筹措原则

（1）项目投入一定资本金，保证项目顺利开工及后续融

资的可能。

（2）发行政府专项债券筹资。

（3）采用银行贷款等其他融资方式。

2、资金来源

项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券、银行贷

款等方式。其中，项目单位自有资金 85,340.40元，本期拟调

整使用专项债券 2,000.00万元，拟通过银行融资 333,000.00

万元。

表 1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 420,340.40 100.00%

一、资本金 85,340.40 20.30%

（一）自有资金 85,340.40 20.30%

（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） 335,000.00 79.70%
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资金来源 金额（万元） 占比 备注

（一）已发行专项债券

（二）本期拟调整使用专项债券 2,000.00 0.48%

（三）后续拟发行专项债券

（四）银行融资 333,000.00 79.22%

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
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表 2项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 合计 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 1,039,608.00 - - - - 38,504.00 38,504.00

经营活动支出 B 103,960.80 - - - - 3,850.40 3,850.40

支付的各项税费 C 179,741.42 - - - - 3,951.51 4,114.68

经营活动现金净流量 D=A-B-C 755,905.78 - - - - 30,702.09 30,538.92

二、投资活动产生的现金 — -

建设成本支出 E 391,244.00 14,801.06 38,357.38 262,380.28 75,705.28

流动资金支出 F -

投资活动现金净流量 G=-E-F -391,244.00 -14,801.06 -38,357.38 -262,380.28 -75,705.28

三、融资活动产生的现金 — -

资本金（自有资金） H 85,340.40 12,801.06 38,403.18 17,068.08 17,068.08

专项债券 I 2,000.00 2,000.00 - - -

银行借款 J 333,000.00 - - 258,000.00 75,000.00

偿还债券本金 K 2,000.00 - - - - - -

偿还银行借款本金 L 333,000.00 - - - - 13,320.00 13,320.00

支付债券利息 M 1,351.10 - 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80

支付银行借款利息 N 232,921.50 - - 12,642.00 16,317.00 15,990.66 15,337.98

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -148,932.20 14,801.06 38,357.38 262,380.28 75,705.28 -29,356.46 -28,703.78

四、期初现金 P - - - - - 1,345.63

期内现金变动 Q=D+G+O 215,729.58 - - - - 1,345.63 1,835.14

五、期末现金 R=P+Q 215,729.58 - - - - 1,345.63 3,180.77
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（续）表 2项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00

经营活动支出 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40

支付的各项税费 4,277.85 4,441.02 4,604.19 4,767.36 4,930.53 5,093.70 5,256.87 5,420.04 5,583.21

经营活动现金净流量 30,375.75 30,212.58 30,049.41 29,886.24 29,723.07 29,559.90 29,396.73 29,233.56 29,070.39

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 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00

支付债券利息 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80

支付银行借款利息 14,685.30 14,032.62 13,379.94 12,727.26 12,074.58 11,421.90 10,769.22 10,116.54 9,463.86

融资活动现金净流量 -28,051.10 -27,398.42 -26,745.74 -26,093.06 -25,440.38 -24,787.70 -24,135.02 -23,482.34 -22,829.66

四、期初现金 3,180.77 5,505.42 8,319.58 11,623.25 15,416.43 19,699.12 24,471.32 29,733.03 35,484.25

期内现金变动 2,324.65 2,814.16 3,303.67 3,793.18 4,282.69 4,772.20 5,261.71 5,751.22 6,240.73

五、期末现金 5,505.42 8,319.58 11,623.25 15,416.43 19,699.12 24,471.32 29,733.03 35,484.25 41,724.98
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（续）表 2项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00

经营活动支出 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40

支付的各项税费 5,746.38 5,909.55 6,072.72 6,235.89 6,399.06 6,562.23 6,954.63 8,195.19 8,872.08

经营活动现金净流量 28,907.22 28,744.05 28,580.88 28,417.71 28,254.54 28,091.37 27,698.97 26,458.41 25,781.52

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 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00

支付债券利息 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80

支付银行借款利息 8,811.18 8,158.50 7,505.82 6,853.14 6,200.46 5,547.78 4,895.10 4,242.42 3,589.74

融资活动现金净流量 -22,176.98 -21,524.30 -20,871.62 -20,218.94 -19,566.26 -18,913.58 -18,260.90 -17,608.22 -16,955.54

四、期初现金 41,724.98 48,455.22 55,674.97 63,384.23 71,583.00 80,271.28 89,449.07 98,887.14 107,737.33

期内现金变动 6,730.24 7,219.75 7,709.26 8,198.77 8,688.28 9,177.79 9,438.07 8,850.19 8,825.98

五、期末现金 48,455.22 55,674.97 63,384.23 71,583.00 80,271.28 89,449.07 98,887.14 107,737.33 116,563.31



— 8 —

（续）表 2项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 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 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00 38,504.00

经营活动支出 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40 3,850.40

支付的各项税费 9,035.25 9,198.42 9,361.59 9,524.76 9,687.93 9,769.52 9,775.24

经营活动现金净流量 25,618.35 25,455.18 25,292.01 25,128.84 24,965.67 24,884.08 24,878.36

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 - - - - - - 2,000.00

偿还银行借款本金 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00 13,320.00 - -

支付债券利息 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80 45.80 22.90

支付银行借款利息 2,937.06 2,284.38 1,631.70 979.02 326.34 - -

融资活动现金净流量 -16,302.86 -15,650.18 -14,997.50 -14,344.82 -13,692.14 -45.80 -2,022.90

四、期初现金 116,563.31 125,878.80 135,683.79 145,978.30 156,762.32 168,035.85 192,874.12

期内现金变动 9,315.49 9,805.00 10,294.51 10,784.02 11,273.53 24,838.28 22,855.46

五、期末现金 125,878.80 135,683.79 145,978.30 156,762.32 168,035.85 192,874.12 215,729.58
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（二）应付本息情况

1、专项债券

本项目本期拟调整使用 2025年山东省政府专项债券（十

期）2,000.00 万元，期限为 30 年，利率为 2.29%，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 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 2,000.00 2,000.00

2026年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2027年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2028年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2029年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2030年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2031年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2032年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2033年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2034年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2035年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2036年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2037年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2038年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2039年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2040年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2041年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2042年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2043年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2044年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2045年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2046年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80
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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

2047年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2048年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2049年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2050年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2051年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2052年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2053年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2054年 2,000.00 2,000.00 45.80 45.80

2055年 2,000.00 2,000.00 22.90 2,022.90

合计 2,000.00 2,000.00 1,351.10 3,351.10

2、银行借款

本项目拟申请银行借款 333,000.00万元，预计利率 4.90%，

资金充裕时偿还借款。银行借款还本付息情况如下。

表 4 银行借款还本付息情况（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

2027 年 0.00 258,000.00 258,000.00 12,642.00 12,642.00

2028 年 258,000.00 75,000.00 333,000.00 16,317.00 16,317.00

2029 年 333,000.00 13,320.00 319,680.00 15,990.66 29,310.66

2030 年 319,680.00 13,320.00 306,360.00 15,337.98 28,657.98

2031 年 306,360.00 13,320.00 293,040.00 14,685.30 28,005.30

2032 年 293,040.00 13,320.00 279,720.00 14,032.62 27,352.62

2033 年 279,720.00 13,320.00 266,400.00 13,379.94 26,699.94

2034 年 266,400.00 13,320.00 253,080.00 12,727.26 26,047.26

2035 年 253,080.00 13,320.00 239,760.00 12,074.58 25,394.58

2036 年 239,760.00 13,320.00 226,440.00 11,421.90 24,741.90

2037 年 226,440.00 13,320.00 213,120.00 10,769.22 24,089.22

2038 年 213,120.00 13,320.00 199,800.00 10,116.54 23,436.54

2039 年 199,800.00 13,320.00 186,480.00 9,463.86 22,783.86

2040 年 186,480.00 13,320.00 173,160.00 8,811.18 22,131.18

2041 年 173,160.00 13,320.00 159,840.00 8,158.50 21,478.50
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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

2042 年 159,840.00 13,320.00 146,520.00 7,505.82 20,825.82

2043 年 146,520.00 13,320.00 133,200.00 6,853.14 20,173.14

2044 年 133,200.00 13,320.00 119,880.00 6,200.46 19,520.46

2045 年 119,880.00 13,320.00 106,560.00 5,547.78 18,867.78

2046 年 106,560.00 13,320.00 93,240.00 4,895.10 18,215.10

2047 年 93,240.00 13,320.00 79,920.00 4,242.42 17,562.42

2048 年 79,920.00 13,320.00 66,600.00 3,589.74 16,909.74

2049 年 66,600.00 13,320.00 53,280.00 2,937.06 16,257.06

2050 年 53,280.00 13,320.00 39,960.00 2,284.38 15,604.38

2051 年 39,960.00 13,320.00 26,640.00 1,631.70 14,951.70

2052 年 26,640.00 13,320.00 13,320.00 979.02 14,299.02

2053 年 13,320.00 13,320.00 326.34 13,646.34

合计 333,000.00 333,000.00 232,921.50 565,921.50

（三）本息覆盖倍数

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 755,905.78 万

元，融资本息合计 569,272.60万元，项目净现金流覆盖融资本

息的覆盖倍数为 1.33。

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。
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五、项目风险分析

（一）与项目建设相关的风险

项目投资建设过程中可能会存在组织管理方面的风险，即

由于组织管理、经营决策不当而引起的风险，将导致外部配套

条件发生重大变化、造价不合理、工期延长等风险。

（二）与项目收益相关的风险

项目建成后的运营管理，特别是日常检查、养护、大修和

安全等方面的管理存在一定的风险，项目运营管理水平可能导

致运营成本增加，进而影响项目收益。

六、项目事前绩效评估

（一）项目概况

山东大学龙山校区（创新港）学生宿舍建设项目主管部门

为济南城市建设集团有限公司，项目单位为山东建学建设投资

有限公司，本次拟申请调整专项债券 0.2亿元。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

作为山东大学龙山校区（创新港）的必要组成部分，该项

目建设符合国家产业政策，符合国家教育事业发展的“十四五”

规划，符合山东省新旧动能转换和发展规划纲要要求。未来济

南市综合经济实力和发展活力将明显增强，国际竞争的功能显

著提升，在全国区域发展格局和国家治理体系中的地位更加凸
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显。项目的建设满足济南作为省会城市的人口虹吸效应以及城

镇化的发展带来的教育需求。项目的建设具有明显的社会效

益，因此，本项目的建设是十分必要的。

2、项目实施的公益性

本项目的建设是我国高等教育事业发展的需要，有利于提

高高等教育的办学水平，推动教育事业的发展，有利于提高民

族素质，构建和谐社会。本项目的建设可以为学生提供设施完

善、功能齐全的住宿、室外活动场所，是山东大学龙山校区（创

新港）建设必需的组成部分。项目的建设有利于提升学校公共

服务设施水平，推动学校教育事业快速发展，社会效益显著。

3、项目实施的收益性

本项目实施后，将以该项目预期产生的学生宿舍费和食

堂、配套服务用房租赁收入等为收入来源，可覆盖项目融资本

息。

4、项目建设投资合规性

2023 年 10 月 18 日，取得济南市章丘区行政审批局出具

的《关于山东大学龙山校区（创新港）学生宿舍建设项目的批

复》，备案号章行审投资[2023]18号。项目取得立项手续，建

设投资合规。

5、项目成熟度

该项目目前已完成可行性研究报告，取得济南市章丘区行
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政审批局出具的《关于山东大学龙山校区（创新港）学生宿舍

建设项目的批复》。预计于 2025年 12月开始施工建设，计划

于至 2028年 12月竣工验收。

6、项目资金来源和到位可行性

项目资金来源于企业自有资金、地方政府专项债券及银行

借款。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

本项目收入、成本、收益预测参考了可行性研究报告，具

备合理性。

8、债券资金需求合理性

按照“资金跟着项目走”原则，该项目本次调整债券资金

2,000.00万元，与投资支出进度相匹配，需求合理。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点

（1）偿债计划可行性

本项目投资规模较大，建设周期较长，投资回收周期较长。

故本次债券发行期限申请 30年期，每半年付息一次，到期一

次偿还本金，使得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）偿债风险点及应对措施

运营成本增加风险，项目建成后的运营管理，特别是日常

检查、养护、大修等方面的管理存在一定的风险，项目管理部
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门的运营管理水平直接关系到项目投入运营后的正常安全运

营及运营效益。加强运营管理、养护、大修等方面的工作管理，

可节约项目运营成本、增加项目净收益。

10、绩效目标合理性

依据《项目支出绩效评价管理办法》（财预〔2020〕10

号）和《山东省政府专项债项目资金绩效管理办法》（鲁财预

〔2021〕53 号），该项目设置了决策、管理、产出和效益四

个一级指标，项目立项、绩效目标、资金投入、资金管理、组

织实施、债券还本付息、信息公开、产出数量、产出质量、产

出时效、产出成本、项目效益等二级指标，以及多个具体细化

的三级指标，绩效目标设置合理。

（三）评估结论

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 755,905.78 万

元，融资本息合计 569,272.60万元，项目净现金流覆盖融资本

息的覆盖倍数为 1.33，符合专项债发行要求；项目可以通过自

筹、发行专项债券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。
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