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一、项目基本情况

（一）项目名称

聊城健康科技园项目

（二）项目单位

项目立项主体名称聊城鑫瑞投资集团有限公司，聊城健康科技

园项目。

聊城鑫瑞投资集团有限公司是经聊城江北水城旅游度假区管委

会批准成立的国有企业，公司成立于 2015 年 4 月 27 日，注册资金

五亿元整。公司主要对城市基础设施建设项目进行开发、建设，并

承担对城镇基础设施和重大（重点）项目、城市重点片区、城中村

及棚户区的改造、房地产项目开发以及各类开发建设项目资金的建

设、筹集、偿还、调度及管理。

按照度假区党工委、管委会要求，承担度假区基础设施建设等

政府投资项目的融资、建设及管理。自公司成立以来，负责度假区

的棚户区改造，ppp 融资项目，美丽乡村，养老中心，教育大班额，

农业开发，土地资源整理等项目的融资和实施管理。

公司将按照度假区建设“宜居”，“宜业”，“宜游”的现代

化新城发展目标，加快推进棚户区建设及基础设施建设，为创建国

家级旅游度假区提供支撑与动力。

（三）项目规划审批

截至目前，该项目已部分完成项目建设的前期工作，已取得建

设规划许可证、建筑工地施工许可证、科技园预评估报告、科技园
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环境备案、立项。

（1）设工程规划许可证：2020 年 6 月 17 日，聊城市行政审批

服务局下发《中华人民共和国建设工程规划许可证》，建字第

371501202030008 号。

（2）建筑工程施工许可证：2020 年 7月 3 号，聊城江北水城旅

游度假区行政审批服务局下发《建筑工程施工许可证》，编号

3715992006220001-sx-002。

（3）建设用地规划许可证：2019 年 6月 25 日，聊城市自然资

源和规划局下发《建设用地规划许可证》，地字第 371501201930004

号。

（4）科技园环境备案表：2019 年 6 月 5日，形成项目环境影响

登记表备案，备案号：201937150200000873。

（5）山东省建设项目备案证明：2019 年获得山东省建设项目备

案证明，建设期 2019-2021 年。

（6）健康科技园项目节能报告：2019 年 3 月 25 日，聊城江北

水城旅游度假区行政审批服务局聊江行审节能[2019]1 号。

（四）项目规模与主要建设内容

本项目拟建设一个集健康医学研究、健康产品检测、健康培训、

营养食品、休闲教育于一体的健康产业园区。本项目分两期建设，

一期主要建设 1座 16F 健康产品检测中心、1 座 16F 健康培训中心、

1座 16F 休闲教育中心及地下停车库；二期主要建设 1 座 17F 生殖技

术中心、1座 16F 营养食品中心、配套城市停车场等。项目总占地面
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积为 80586m
2
，总建筑面积为 224060m

2
，其中地上建筑面积 156440m

2
，

地下建筑面积 67620m
2
。建筑密度为 23%，容积率为 1.94，绿地率为

35%，停车位 1735 辆。

（五）项目建设期限

本项目建设期35个月，预计工期为2019年 8月至 2023年 6月。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

1.编制依据及原则

（1）《中华人民共和国城市规划法》；

（2）《中华人民共和国土地管理法》；

（3）《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》；

（4）《投资项目可行性研究指南》；

（5）《产业结构调整指导目录（2011 年本）》（2013 年修正）；

（6）《屋面工程设计规程》；

（7）《建筑工程交通设计及停车场设置标准》；

（8）《城市道路绿化规划及设计规范》；

（9）《建筑结构设计统一标准》；

（10）《建筑电气设计技术规范》；

（11）《建筑给排水设计规范》；

（12）《聊城市城市总体规划 2013-2030》；

（13）《聊城鑫瑞投资集团有限公司聊城健康科技园项目可行性

研究报告》的委托书；
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（14）建设方提供的有关基础资料和数据；

（15）企业提供的基础资料和数据。

2.估算总额

项目总投资为 173618.69 万元。其中，前期工程费用 11528.86

万元，建安工程费用 135273.97 万元，不可预见费用 4839.25 万元，

土地费用 14505.60 万元。

（二）资金筹措方案

1.资金筹措原则

（1）本项目总投资 173618.69 万元，专项债券 98800.00 万元，

其余资金由企业自筹，资本金比例 43.09%，符合《国务院关于调整

和完善固定资产投资项目资本金制度的通知》（国发（2015）51 号）

规定。

（2）发行政府专项债券向社会筹资。

2. 资金来源

聊城健康科技园本项目总投资 173618.69 万元，其中：本单位

投入项目资本金 74818.69 万元，占项目总投资的 43.09%，专项债券

98800.00 万元，符合《国务院关于加强固定资产投资项目资本金管

理的通知》（国发（2019）26 号）关于本项目资本金比例的要求。

表 1：资金结构表

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 173618.69 100%

一、资本金 74818.69 43.09%

自有资金 74818.69

二、债务资金 98800.00 56.91%
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三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）运营收入预测

根据工程所处位置、周围环境和医学健康、教育、科研等市场行

情，综合土地、各种规费、建筑安装成本以及运营风险等因素，本

项目主要收入如下表所示：

健康产品检测中心销售、健康培训中心销售、休闲教育中心销

售对外销售；营养食品中心、生殖技术中心对外租赁；

此外，有停车位及充电桩收入、物业收入、小区广告、供暖、

供水等代管费、公用设施占地补偿费、零售等其他收入，后期园

区还会开发其他业态，带动园区高速发展。

表 2：运营收入估算表（单位：万元）

序号 内容 单价 规模（㎡） 收入（万元）

1 健康产品检测中心租

赁

4 30000 4380.00

2 健康培训中心租赁 4 29000 4234.00

3 休闲教育中心租赁 4 24000 3504.00

4 健康产品检测中心地

下建筑租赁

3 14200 1554.90

5 健康培训中心地下建

筑租赁

3 12960 1419.12

6 休闲教育中心地下建

筑租赁

3 10000 1095.00

7 营养食品中心租赁（地

下折半）

2 38200 2788.60

8 生殖技术中心租赁（地

下折半）

2 48630 3549.99

9 停车位及充电桩收入 35 元/

位·天

1735 2216.46

10 物业收入 2.8 元/

㎡·月

156440 525.64

专项债券 98800.00

银行借款
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11 小区广告、供暖、供水

等代管费、公用设施占

地补偿费、零售等其他

收入

1000.00

合计 26267.71

收入预测方法说明：

年营运收入=销售+租赁+其他

1.销售

健康产品检测中心销售、健康培训中心销售、休闲教育中心销

售对外销售。

2.租赁

营养食品中心、生殖技术中心对外租赁。

3.其他

此外，有停车位及充电桩收入、物业收入、小区广告、供暖、

供水等代管费、公用设施占地补偿费、零售等其他收入，后期园区

还会开发其他业态，带动园区高速发展。

（二）运营成本预测

1、动力费用

本项目运营后，水、电费用由租赁用户承担，不计入项目成本费

用。

2、工资及福利费

本项目劳动定员为 60人，平均工资为 4.5 万元/人/年，职工福

利费用按年工资的 14%计取，经测算正常年工资福利总额为 307.80

万元。

3、折旧和摊销
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按平均折旧法计算，建筑工程费 50年，残值率为 5%，土地使用

费按 50年进行摊销，其他固定资产按照 10年摊销。

4、修理费

根据调查同类行业的运营情况，修理费用 200.00 万元。

5、其他营业费用和其他管理费用其他管理费为 50.00 万元。

其中付现成本为运营管理费、人员工资和修理费。

达产年成本费用为 557.80 万元。运营期第一年达产率 70%，第

二年达产率 80%，第三年达产率 90%，以后每三年单价上浮 5%。
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表 3：运营支出估算表（单位：万元）

序

号
名称 合计 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

1 经营成本 8911.89 390.46 446.24 502.02 585.69 585.69 585.69 614.97 614.97 614.97 645.72 645.72 645.72 678.01 678.01 678.01

2 折旧费 48892.97 2710.33 3298.76 3298.76 3298.76 3298.76 3298.76 3298.76 3298.76 3298.76 3298.76 3298.76 3298.76 3298.76 3298.76 3298.76

3 摊销费

4 利息支出 57249.61 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3765.53 3306.94

5
总成本费用合

计
115054.47 6960.57 7604.78 7660.56 7744.23 7744.23 7744.23 7773.51 7773.51 7773.51 7804.26 7804.26 7804.26 7836.55 7742.30 7283.71

其中:可变成

本

固定成本 115054.47 6960.57 7604.78 7660.56 7744.23 7744.23 7744.23 7773.51 7773.51 7773.51 7804.26 7804.26 7804.26 7836.55 7742.30 7283.71
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结合本项目涉及的行业性质，测算中适用的主要税种税率如下：

运营期间相关税费主要包括销售税金中包括增值税、城市维护

建设税及教育费附加。增值税税率为 9%，城市维护建设税税率为 5%，

教育费附加税率为 3%，地方教育费附加税率为 2%，所得税率为 25%，

则项目运营期预测税金 104392.90 万元。

6、项目专项债券还本付息情况

根据本项目资金筹措计划，建设期拟发行地方政府专项债

98800.00 万元，2021 年 4月已发行 15 年期专项债 5000.00 万元，

票面利率 3.77%,2021 年 8月已发行 15 年期专项债 5000.00 万元，

票面利率 3.44%，2021 年 11 月已发行 15 年期专项债 2000.00 万元，

票面利率 3.47%，2022 年 1 月已发行 15 年期专项债 5200.00 万元，

票面利率 3.19%，本期拟发行 15年期专项债券 2000.00 万元，假设

票面利率为 4%，在债券存续期按每半年付息一次，到期一次偿还本

金。各年利息合计 57896.70 万元。

（1）已发行专项债券还本付息情况

1)本项目 2021 年 4月已发行 15 年期专项债 5000.00 万元，

票面利率 3.77%，存续期内本息合计 7827.50 万元。已发专项债券

明细及利息如下表：

表 4： 金额单位：万元

年度

本期新增 本期偿还

金额

期末本金

余额 融资利率 应付利息

应付本息

合计

2021 年 5000.00 5000.00 3.77% 94.25 94.25

2022 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2023 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2024 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50
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2025 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2026 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2027 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2028 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2029 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2030 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2031 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2032 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2033 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2034 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2035 年 5000.00 3.77% 188.50 188.50

2036 年 5000.00 0 3.77% 94.25 5188.50

合计 5000.00 5000.00 2827.50 7827.50

2) 本项目 2021 年 8 月已发行 15 年期专项债 5000.00 万元，

票面利率 3.44%，存续期内本息合计 7580.00 万元。已发专项债券明

细及利息如下表：

表 5： 金额单位：万元

年度

本期新增 本期偿还

金额

期末本金

余额 融资利率 应付利息

应付本息合

计

2021 年 5000.00 5000.00 3.44% 0 0

2022 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2023 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2024 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2025 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2026 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2027 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2028 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2029 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2030 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2031 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00
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2032 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2033 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2034 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2035 年 5000.00 3.44% 172.00 172.00

2036 年 5000.00 0 3.44% 172.00 5172.00

合计 5000.00 5000.00 2580.00 7580.00

3) 本项目 2021 年 11 月已发行 15 年期专项债 2000.00 万

元，票面利率 3.47%，存续期内本息合计 3041.00 万元。已发专

项债券明细及利息如下表：

表 6: 金额单位：万元

年度 本期新增
本期偿还

金额

期末本金

余额
融资利率 应付利息

应付本息

合计

2021 年 2000.00 2000.00 3.47% 0 0

2022 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2023 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2024 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2025 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2026 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2027 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2028 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2029 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2030 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2031 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2032 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2033 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2034 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2035 年 2000.00 3.47% 69.40 69.40

2036 年 2000.00 2000.00 3.47% 69.40 2069.40

合计 2000.00 1041.00 3041.00
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4) 本项目2022年1月已发行15年期专项债5200.00万元，

票面利率 3.19%，存续期内本息合计 7688.20 万元。已发专项债

券明细及利息如下表：

表 7: 金额单位：万元

年度 本期新增
本期偿还金

额

期末本金

余额
融资利率 应付利息

应付本息合

计

2022 年 5200.00 5200.00 3.19% 82.94 82.94

2023 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2024 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2025 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2026 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2027 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2028 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2029 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2030 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2031 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2032 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2033 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2034 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2035 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2036 年 5200.00 3.19% 165.88 165.88

2037 年 5200.00 0 3.19% 82.94 5282.94

合计 5200.00 5200.00 0 2488.20 7688.20

（2）拟继续发行专项债券还本付息情况

本期拟发行专项债券2000.00万元，2022年三期拟继续发行专项

债券79600.00万元，票面利率4%，期限15年，在债券存续期每半年

支付一次利息，到期一次性还本，且最后一期利息随本金支付。债

券存续期应还本付息情况详见下表。

表8: 金额单位：万元
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年度
期初本金余

额
本期新增

本期偿还金

额

期末本金余

额
融资利率 应付利息

2022 年二期 2000.00 2000.00 4.00% 40.00

2022 年三期 2000.00 79600.00 81600.00 4.00% 0

2023 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2024 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2025 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2026 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2027 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2028 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2029 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2030 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2031 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2032 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2033 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2034 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2035 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2036 年 81600.00 81600.00 4.00% 3264.00

2037 年 81600.00 81600.00 0 4.00% 3224.00

合计 81600.00 48960.00

（3）项目整体总融资还本付息情况

项目发行专项债98800.00万元，共计需支付本息156696.70万元。

表 9： 金额单位：万元

年度 期初本金余

额

本期新增 本期偿还金

额

期末本金余

额

应付利息 本息合计

2021 年 0 12000.00 0 12000.00 94.25 12094.25

2022 年一期 12000.00 5200.00 0 17200.00

552.84 87352.842022 年二期 15200.00 2000.00 0 19200.00

2022 年三期 19200.00 79600.00 0 98800.00

2023 年 19200.00 0 0 19200.00 3859.78 3859.78

2024 年 19200.00 0 0 19200.00 3859.78 3859.78

2025 年 98800.00 0 0 98800.00 3859.78 3859.78
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2026 年 98800.00 0 0 98800.00 3859.78 3859.78

2027 年 98800.00 0 0 98800.00 3859.78 3859.78

2028 年 98800.00 0 0 98800.00 3859.78 3859.78

2029 年 98800.00 0 0 98800.00 3859.78 3859.78

2030 年 98800.00 0 0 98800.00 3859.78 3859.78

2031 年 98800.00 0 0 98800.00 3859.78 3859.78

2032 年 98800.00 0 0 98800.00 3859.78 3859.78

2033 年 98800.00 0 0 98800.00 3859.78 3859.78

2034 年 98800.00 0 0 98800.00 3859.78 3859.78

2035 年 98800.00 0 0 98800.00 3859.78 3859.78

2036 年 98800.00 0 12000.00 86800.00 3765.53 3765.53

2037 年 86800.00 0 86800.00 0 3306.94 3306.94

合计 98800.00 98800.00 57896.70 156696.70

（三）项目经营活动、投资活动、筹资活动资金流动进行测算项

目现金流量表
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根据项目经营活动、投资活动、筹资活动资金流动进行测算项目现金流量如下表

金额单位：人民币万元

序号 名称 合计 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

经营活动净现

金流
305269.42 - - - - 15016.12 17073.74 18984.25 19800.05 19800.05

1.1 现金流入 418574.21 - - - - 20042.26 22905.44 25768.62 27057.06 27057.06

1.1.1 营业收入 384013.03 - - - - 18387.40 21014.17 23640.94 24822.99 24822.99

1.1.2 增值税销项税 34561.17 - - - - 1654.87 1891.28 2127.68 2234.07 2234.07

1.1.3 补贴收入 - - - - - - - - - -

1.1.4 其他流入 - - - - - - - - - -

1.2 现金流出 113304.79 - - - - 5026.15 5831.71 6784.38 7257.00 7257.00

1.2.1 经营成本 8911.89 - - - - 390.46 446.24 502.02 585.69 585.69

增值税进项税 - - - - - - - - -

1.2.3
营业税金及附

加
3456.12 - - - - 165.49 189.13 212.77 223.41 223.41

1.2.4 增值税 34561.17 - - - - 1654.87 1891.28 2127.68 2234.07 2234.07

1.2.5 所得税 66375.61 - - - - 2815.34 3305.07 3941.90 4213.84 4213.84

1.2.6 其他流出 - - - - - - - - -

2

投资活动净现

金流量

(2.1-2.2)

-176378.79 -3710.00 -7698.69 -64000.00 -93970.10 -7000.00 - - - -

2.1 现金流入 - - - - - - - - - -

2.2 现金流出 176378.79 3710.00 7698.69 64000.00 93970.10 7000.00 - - - -

2.2.1 建设投资 176378.79 3710.00 7698.69 64000.00 93970.10 7000.00 - - - -

2.2.2 维持运营投资 - - - - - - - - - -

2.2.3 流动资金 - - - - - - - - - -

2.2.4 其他流出 - - - - - - - - - -
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3

筹资活动净现

金流量

(3.1-3.2)

16921.99 3710.00 7698.69 64000.00 95583.16 -1880.03 -3859.78 -3859.78 -3859.78 -3859.78

3.1 现金流入 173618.69 3710.00 7698.69 64094.25 96136.00 1979.75 0.00 0.00 0.00 0.00

3.1.1
项目资本金投

入
74818.69 3710.00 7698.69 52094.25 9336.00 1979.75 - - - -

3.1.2 建设投资借款 98800.00 - - 12000.00 86800.00 - - - - -

3.1.3 流动资金借款 - - - - - - - - - -

3.1.4 债券 - - - - - - - - - -

3.1.5 短期借款 - - - - - - - - - -

3.2 现金流出 156696.70 0.00 0.00 94.25 552.84 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78

3.2.1 各种利息支出 57896.70 - - 94.25 552.84 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78

3.2.2 偿还债务本金 98800.00 - - - - - - - - -

3.2.3
应付利润(股

利分配)
- - - - - - - - - -

3.2.4 其他流出 - - - - - - - - - -

4 净现金流量 145812.62 0.00 0.00 0.00 1613.06 6136.09 13213.96 15124.47 15940.27 15940.27

5 累计盈余资金 144199.56 - - - - 6136.09 19350.04 34474.51 50414.78 66355.06
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序号 名称 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

经营活动净现金

流
19800.05 20700.58 20700.58 20700.58 21646.12 21646.12 21646.12 22638.94 22615.38 22500.73

1.1 现金流入 27057.06 28409.91 28409.91 28409.91 29830.40 29830.40 29830.40 31321.92 31321.92 31321.92

1.1.1 营业收入 24822.99 26064.14 26064.14 26064.14 27367.34 27367.34 27367.34 28735.71 28735.71 28735.71

1.1.2 增值税销项税 2234.07 2345.77 2345.77 2345.77 2463.06 2463.06 2463.06 2586.21 2586.21 2586.21

1.1.3 补贴收入 - - - - - - - - - -

1.1.4 其他流入 - - - - - - - - - -

1.2 现金流出 7257.00 7709.33 7709.33 7709.33 8184.28 8184.28 8184.28 8682.98 8706.54 8821.19

1.2.1 经营成本 585.69 614.97 614.97 614.97 645.72 645.72 645.72 678.01 678.01 678.01

增值税进项税 - - - - - - - - - -

1.2.3 营业税金及附加 223.41 234.58 234.58 234.58 246.31 246.31 246.31 258.62 258.62 258.62

1.2.4 增值税 2234.07 2345.77 2345.77 2345.77 2463.06 2463.06 2463.06 2586.21 2586.21 2586.21

1.2.5 所得税 4213.84 4514.01 4514.01 4514.01 4829.19 4829.19 4829.19 5160.13 5183.70 5298.34

1.2.6 其他流出 - - - - - - - - - -

2
投资活动净现金

流量(2.1-2.2)
- - - - - - - - - -

2.1 现金流入 - - - - - - - - - -

2.2 现金流出 - - - - - - - - - -
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2.2.1 建设投资 - - - - - - - - - -

2.2.2 维持运营投资 - - - - - - - - - -

2.2.3 流动资金 - - - - - - - - - -

2.2.4 其他流出 - - - - - - - - - -

3
筹资活动净现金

流量(3.1-3.2)
-3859.78 -3859.78 -3859.78 -3859.78 -3859.78 -3859.78 -3859.78 -3859.78 -15765.53 -90106.94

3.1 现金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.1.1 项目资本金投入 - - - - - - - - - -

3.1.2 建设投资借款 - - - - - - - - - -

3.1.3 流动资金借款 - - - - - - - - - -

3.1.4 债券 - - - - - - - - - -

3.1.5 短期借款 - - - - - - - - - -

3.2 现金流出 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 15765.53 90106.94

3.2.1 各种利息支出 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3859.78 3765.53 3306.94

3.2.2 偿还债务本金 - - - - - - - - 12000.00 86800.00

3.2.3
应付利润(股利分

配)
- - - - - - - - - -

3.2.4 其他流出 - - - - - - - - - -

4 净现金流量 15940.27 16840.80 16840.80 16840.80 17786.34 17786.34 17786.34 18779.16 6849.85 -67606.21

5 累计盈余资金 82295.33 99136.12 115976.92 132817.72 150604.06 168390.40 186176.75 204955.91 211805.76 144199.56



19

（四）其他需要说明的事项

1.假设本次专项债券于 2022 年 6 月发行成功，期限 15 年，测

算项目收益与融资自求平衡时到 2037 年。

2. 各项表格数据计算时若存在尾差系保留小数位数所致，数据

无实质性差异。

（五）小结

本项目收入主要是经营活动收入费用，项目建设资金包含项目

资本金及专项债券。通过对以及相关营运成本、税费的估算，测算

得出本项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为 305269.42

万元，融资本息合计为 156696.70 万元，项目收益覆盖项目融资本

息总额倍数达到 1.95 倍。

表 8：现金流覆盖倍数表-聊城健康科技园（金额单位：万元）

年度
借贷本息支付金额

偿还本金 利息 本息合计 净现金流入

2021 年 - 94.25 94.25

2022 年 - 552.84 552.84

2023 年 - 3859.78 3859.78 15016.12

2024 年 - 3859.78 3859.78 17073.74

2025 年 - 3859.78 3859.78 18984.25

2026 年 - 3859.78 3859.78 19800.05

2027 年 - 3859.78 3859.78 19800.05

2028 年 - 3859.78 3859.78 19800.05

2029 年 - 3859.78 3859.78 20700.58

2030 年 - 3859.78 3859.78 20700.58

2031 年 - 3859.78 3859.78 20700.58

2032 年 - 3859.78 3859.78 21646.12

2033 年 - 3859.78 3859.78 21646.12

2034 年 - 3859.78 3859.78 21646.12

2035 年 - 3859.78 3859.78 22638.94

2036 年 12000.00 3765.53 15765.53 22615.38

2037 年 86800.00 3306.94 90106.94 22500.73

合计 98800.00 57896.70 156696.70 305269.42

本息覆盖倍数 1.95
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四、专项债券使用与项目收入缴库安排

项目单位聊城鑫瑞投资集团有限公司（包括项目单位的管理单

位聊城江北水城旅游度假区管委会）保证严格按照《财政部关于支

持做好地方政府专项债券发行使用管理工作的通知》（财预〔2018〕

161 号）等政府债券管理规定履行相应义务，接受财政部门的监督和

管理，并保证政府专项债券专款专用。

专项债券收支纳入政府预算管理，根据专项债券《信息披露文

件》规定的还本付息安排，聊城健康科技园项目（包括项目单位的

管理单位聊城江北水城旅游度假区）会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）经营风险

风险识别：经营风险是指生产经营的不确定性带来的风险。若项

目投入运营后的收入未能达到预测值，将影响项目整体收益，对债

券还本付息产生影响。风险控制措施：要求项目管理单位密切关注

项目收入情况，保证还本付息及发行费用资金。因项目取得的专项

收入暂时难以实现，不能偿还到期债券本金时，可在专项债务限额

内发行相关专项债券周转偿还，项目收入实现后予以归还。

（2）市场风险
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风险识别：在专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变

化，国家经济政策变动等因素会引起债务资本市场利率的波动，市

场利率波动将会对本项目的财务成本产生一定影响，进而影响项目

投资收益的平衡。

风险控制措施：要求项目单位合理安排债券发行金额和债券期限，

做好债券的期限配比、还款计划和资金准备。密切关注宏观经济市

场，充分与市场机构沟通，选择合适的发行窗口，降低财务成本，

保证项目收益与抽资平衡。

（3）财务风险

风险识别：由于项目建设周期相对较长，如果在项目建设过程中，

受市场因素影响，项目施工所需的原材料价格上涨，将导致项目施

工成本增加，财务负担加重，进而影响项目建设进度，以及项目建

设期内专项债券的利息兑付，因此面临一定财务风险。

风险控制措施：项目可行性研究报告编制过程中，在测算项目总

投资时已考虑相关风险。同时，在项目建设过程中，加强项目施工

预算管理、招标及合同管理，尽可能控制建设成本。

（二）与项目收益相关的风险

1、盈利能力分析

该项目计算期内资本金净利润率为 2.70，高于同行业收益率参

考值。该项目投资回收期为 20 年，表明项目具有一定的盈利能力和

抗风险能力。

本项目为公共服务类项目，且计算期只计算了项目存续期的三分
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之一，主要考察项目生存和还债能力，后期利润空间较大。

由此可见，说明该项目在财务上是可以被接受的。

2、财务生存能力分析

财务生存能力分析主要是通过考察项目计算期内的投资、融资和

经营活动所产生的各项现金流入和流出，计算净现金流量和累计盈

余资金，分析项目是否有足够的净现金流量维持正常运营，以实现

财务可持续性。

从现金流量表、财务计划现金流量表中可以看出，经营期内每年

经营活动现金流入均大于现金流出。

因此，项目具备财务生存能力。

3、偿还债务能力

项目申请债券 98800.00 万元，发债 15 年。

运营期内资金偿还采用等额还本利息照付的方式偿还。项目借款

还款计划、财务计划现金流量、资产负债情况详见《借款还本付息

计划表》、《财务计划现金流量表》、《资产负债表》。

根据以上表格计算，本项目偿债能力相关指标为（以发债期间考

察计算）：

利息备付率=息税前利润/应付利息额=5.64

偿债备付率=（息税折旧摊销前利润-所得税）/应还本付息额

=1.97

资产负债率=负债总额/资产总额=36.00%

项目利益备付率为大于 1.1，利息保障程度较高。偿债备付率大
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于 1.1，偿债风险较小，具有较强的融资能力和潜力。

为保证还款，设立偿债资金专户，由双方共同监管，用于偿还贷

款本息，且每年偿还资金安排留有 10%的富裕量，以充分确保偿债资

金足额到位。

4、评价结论

通过以上分析，测得本项目各项技术经济指标都比较好，并且

能承受一定的风险，从经济的角度看项目是良好的是切实可行的。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

聊城鑫瑞投资集团有限公司是经聊城江北水城旅游度假区管委

会批准成立的国有企业，公司主要对城市基础设施建设项目进行开

发、建设，并承担对城镇基础设施和重大（重点）项目、城市重点

片区、城中村及棚户区的改造、房地产项目开发以及各类开发建设

项目资金的建设、筹集、偿还、调度及管理。

聊城健康科技园项目，项目主管部门为聊城江北水城旅游度假

区管委会，承建单位聊城鑫瑞投资集团有限公司。项目总投资

173618.69 万元，专项债券 98800.00 万元，其余资金由企业自筹。

本项目建设期 35 个月，预计工期为 2019 年 8 月至 2023 年 6 月。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

（1）老年健康产业将占据主导地位

随着我国人口老龄化进程的加快，65 岁以上人口比重呈不断上
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升趋势，2004 年达到了 7.6%，我国已进入老龄化国家行列，老年人

口的健康问题日益突出，老年健康产业将成为我国未来健康产业发

展的重要内容。

对老年健康的重视必然带动老年健康产品的发展，如保健品、

营养食品等，同时未来我国老年家庭病床护理、健康咨询、老年康

复中心以及提供医疗护理和保健器材等的服务将是老年健康产业发

展方向。

(2)营养保健将迎来巨大发展空间

近 20 年来，我国保健品消费增长在 15-30%之间，远远高于发达

国家 13%的增长率，2004 年全国保健品市场容量达到了 400 亿元左

右。在我经济快速发展和居民生活水平的提高，健康成为了焦点话

题，而当前由于工业、农业污染的严重，人类对健康营养的索求已

转移到营养保健品、绿色食品。

在未来，营养保健将成为我国健康产业发展的巨大增长点，随着

我国老龄化社会的到来，营养保健市场将有很大的增长空间。

(3) 健身娱乐成为健康产业新亮点

随着人民生活水平的提高，以及“黄金周”、“双休日”的出现，

假日休闲娱乐成为了时下的热点，旅游、健身、娱乐等逐渐发展起

来，成为了健康产业的一大亮点。

有专家预测，未来体育健身将成为了人类健康产业的核心，由

此带动的相关产业的发展潜力是巨大的。目前我国各类体育经营企

业 2 万多家。
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2、项目实施的公益性

健康产业是具有巨大市场潜力的新兴产业，包括医疗产品、保健

用品、营养食品、医疗器械、保健器具、休闲健身、健康管理、健

康咨询等多个与人类健康紧密相关的生产和服务领域。健康产业是

辐射面广、吸纳就业人数多、拉动消费作用大的复合型产业，具有

拉动内需增长和保障改善民生的重要功能。

我国健康产业在医疗、卫生、保健、生命科学等领域取得了重

大的成就，我国健康产业也开始步入了快速发展的高速路。在快速

发展的同时，我国健康产业也正面临着发展的新趋势。

3、项目实施的收益性

本项目收入包括：健康产品检测中心销售、健康培训中心销售、

休闲教育中心销售对外销售；营养食品中心、生殖技术中心对外租

赁；此外，有停车位及充电桩收入、物业收入、小区广告、供暖、

供水等代管费、公用设施占地补偿费、零售等其他收入，后期园区

还会开发其他业态，带动园区高速发展。本项目收入主要是经营活

动收入费用，项目建设资金包含项目资本金及专项债券。通过对以

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

项目的息前净现金流量为 305269.42 万元，融资本息合计为

156696.70 万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1.95 倍。

项目收益能够满足还本付息所需资金，具有一定收益性。

4、项目建设投资合规性

科技园环境备案表：2019 年 6 月 5 日，形成项目环境影响登记
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备案，备案号：201937150200000873。

健康产业是具有巨大市场潜力的新兴产业，包括医疗产品、保健

用品、营养食品、医疗器械、保健器具、休闲健身、健康管理、健

康咨询等多个与人类健康紧密相关的生产和服务领域。健康产业是

辐射面广、吸纳就业人数多、拉动消费作用大的复合型产业，具有

拉动内需增长和保障改善民生的重要功能。

我国健康产业在医疗、卫生、保健、生命科学等领域取得了重

大的成就，我国健康产业也开始步入了快速发展的高速路。在快速

发展的同时，我国健康产业也正面临着发展的新趋势。

5、项目成熟度

本项目建设期 35 个月。项目总投资 173618.69 万元，专项债券

98800.00 万元，其余资金由企业自筹。本项目建设期 35 个月，预计

工期为 2019 年 8 月至 2023 年 6 月。

截至目前，该项目已部分完成项目建设的前期工作，已取得建

设规划许可证、建筑工地施工许可证、科技园预评估报告、科技园

环境备案、立项。

（1）设工程规划许可证：2020 年 6 月 17 日，聊城市行政审批

服务局下发《中华人民共和国建设工程规划许可证》，建字第

371501202030008 号。

（2）建筑工程施工许可证：2020 年 7 月 3 号，聊城江北水城旅

游度假区行政审批服务局下发《建筑工程施工许可证》，编号

3715992006220001-sx-002。
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（3）建设用地规划许可证：2019 年 6 月 25 日，聊城市自然资

源和规划局下发《建设用地规划许可证》，地字第 371501201930004

号。

（4）科技园环境备案表：2019 年 6 月 5 日，形成项目环境影响

登记表备案，备案号：201937150200000873。

（5）山东省建设项目备案证明：2019 年获得山东省建设项目备

案证明，建设期 2019-2021 年。

（6）健康科技园项目节能报告：2019 年 3 月 25 日，聊城江北

水城旅游度假区行政审批服务局聊江行审节能[2019]1 号。

6、项目资金来源和到位可行性

项目总投资 173618.69 万元，专项债券 98800.00 万元，其余资

金由企业自筹。金筹集到位可行性强，能够保证资金及时到位。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

项目收入、成本预测采取科学、谨慎的原则开展，项目收益预

测合理。

根据历年数据，例如 2020 年聊城房价均价为 11000 元/平方。

预测健康产品检测中心销售、健康培训中心销售、休闲教育中心销

售对外销售销售单价 9865 元整，符合实际情况。

营养食品中心、生殖技术中心对外租赁。单价为 2.75 元/平方。

预计收入 6655 万元/年。符合实际情况。

8、债券资金需求合理性

本项目总投资 173618.69 万元，企业申请银行专项债券
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98800.00 万元，其余资金由企业自筹。资本金比例 43.09%，符合《国

务院关于调整和完善固定资产投资项目资本金制度的通知》（国发

（2015）51 号）规定。因此，项目发行债券募集资金方式更有优势，

综合考虑，当前债券资金需求合理。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

按照当前偿债计划，地方政府债券项目运营期可用于偿债资金

足以支付每年利息，到期还本时经营现金较为充裕。算得出本项目

可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为 305269.42 万元，融资

本息合计为 156696.70 万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数

达到 1.95 倍。即能保障项目项目还本付息，又避免过多资金闲置。

10、绩效目标合理性

项目总体目标：公司目标是将度假区建设“宜居”“宜业”“宜

游”现代化发展新城市。有利于拉动经济发展，是“扩大内需保增

长”的具体实施。健康科技园项目的建设解决了日益突出的老年人

口健康问题，极大缓解区域医学健康、生活休闲养生等活动的需求，

推动聊城江北水城旅游度假区的发展，提成城市形象，同时促进发

展我国健康产业。

11、其他需要纳入事前绩效评估的事项

无

（三）评估结论

聊城健康科技园项目测算得出可用于资金平衡的项目的息前净

现金流量为 305269.42 万元，融资本息合计为 156696.70 万元，项
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目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1.95 倍。符合专项债发行要

求；项目可以以相较银行贷利率更优惠的融资成本完成资金筹措,为

本项目提供足够的资金支持,保证本项目的顺利施工。

该项目的建设符合党的十八大提出的2020年全面建成小康社会

目标。项目实施有利于拉动地方经济发展。项目建成后，高层建筑

将成为城区重要的标志性建筑，可完善城市配套功能，提升城市品

位。项目建成运营后，将极大缓解区域医学健康、生活休闲养生等

活动的需求，推动聊城江北水城旅游度假区的发展，提升城市形象。

但该项目在项目全过程制度建设、筹资风险应对措施等方面存在

不足。总的来说，本项目绩效目标指向明确，与相应的财政支出范

围、方向、效果紧密相关，项目绩效可实现性较强，实施方案比较

有效，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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