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一、项目基本情况

（一）项目名称

医药健康产业园及基础设施配套项目

（二）项目单位

东营津卓城市建设投资集团有限公司

（三）项目规划审批

2021 年 2 月 9日，东营市利津县行政审批服务局出具的立项批

复：2102-370522-04-01-319401。

（四）项目规模与主要建设内容

该项目位于山东省东营市利津县永莘路以北、津五路以西、宫

家干渠以东，占地 220 亩，分两期建设，其中一期建设综合实验楼、

标准化厂房以及配套附属设施，用地面积 134.8 亩；二期建设标准

厂房、质检楼以及配套附属设施，用地面积 85.2 亩。

其中项目一期总建筑面积 113807.59 平方米，主要建设 5 层综

合实验楼 1、综合实验楼 2，建筑面积 13656.52 平方米；3层标准车

间 1、2、3、4、5、6，建筑面积 71163.27 平方米；4 层质检车间（带

连廊）a、b、c、d，建筑面积 23830.70 平方米；3 层丙类库房 1、2，

建筑面积 5188.14 平方米；2 层动力车间，建筑面积 4301.60 平方米；

1 层门卫，建筑面积 71.10 平方米；1 层甲类库，建筑面积 364.06

平方米；-1 层污水处理及其水池等配套附属设施。

本项目建设属于国家《产业结构调整指导目录（2019 年）》第

一大类鼓励类，“第四十二，其他服务业第 5 条，开发区、产业集

聚区配套公共服务平台建设与服务”，符合国家产业政策。
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（五）项目建设期限

本项目建设期 32个月（2021 年 5 月-2023 年 12 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

项目建设投资根据建筑设计方案以及山东省建筑工程预算相关

定额及取费标准进行估算。

（1）国家计委、建设部颁布的《建设项目经济评价方法与参数》

第三版；

（2）建筑工程，以国家建材局《建材工业土建工程概算定额》

为计算依据，并根据山东省东营市的人工、材料及机械价格水平进

行调整，施工取费执行东营市的有关取费标准；

（3）设备购置，按现在的设备出厂价或报价资料进行估算，并

计算设备运杂费（主要为食堂所用设备）；

（4）安装工程，根据行业标准及类似工程概算指标，并根据当

地人工、材料及机械价格水平进行调整计算；

（5）其它费用，按东营市的相关取费标准估算；

（6）项目承办单位提供的有关资料；

（7）同类工程投资情况；

（8）新的有关财务制度和会计制度。

2.估算总额

项目总投资额为 66000.00 万元，其中工程费用 56866.06 万元，

工程建设其他费用 3225.37 万元，预备费 3004.57 万元，建设期利

息 2904.00 万元。
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（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）发行政府专项债券向社会筹资。

（3）采用银行贷款等其他融资方式。

2. 资金来源

根据《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 号文件）规定，最低资本金比例为 20%。综合考

虑本项目给投资方带来的效益，本次资本金比例为 51.52%，即项目

资本金 34,000.00 万元，专项债券融资 32,000.00 万元，其中专项

债券前期已发行6,000.00万元，本期发行13,800.00万元，预计2022

年上半年继续发行 12,200.00 万元。具体情况如下：

金额单位：人民币万元

资本金 专项债券

金额 占比（%） 金额 占比（%）
其中

前期发行 本期发行 后期发行

34,000.00 51.52 32,000.00 48.48 6,000.00 13,800.00 12,200.00

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）运营收入预测

本项目现金流入主要为厂房租赁收入、物业费收入、广告牌收

入和停车费收入。

1.厂房租赁收入

项目建成运营后，所有场地用于出租，根据建设单位提供的有

关资料，结合城市消费水平和项目所处地理位置，参照东营市工业



5

地产用房情况，确定项目营业收入。

本项目可租赁厂房建筑面积约18.6万㎡，市场价0.8元/㎡/天，

出租率为 90%，正常年可获营业收入 4888.08 万元。

2.物业费

物业费，租赁建筑面积 18.6 万㎡，出租率为 90%，市场价 1.55

元/㎡/月，正常年可获营业收入 311.36 万元。

3.广告牌收入

本项目计划安置大型广告牌数量为 100 个，按照当前我市此类

广告牌现价 2.50 万元/个计算，正常年收入为 250.00 万元。

4.停车费收入

本项目规划停车 2 处，可停 200 辆，具体收费标准及收费参照

东营市发展和改革委员会 2020 年 6 月 11 日发布的《关于征求继续

执行东营胜利机场现行收费标准意见建议的公告》，结合项目实际

运行情况最终确定，每日每车位最高收费 25 元/辆计算，正常年收

入为 182.5 万元。

以上参考《医药健康产业园及基础设施配套项目可行性研究报

告》的数据，出于谨慎性考虑，对项目计算期内整体运营收入下浮

5%进行项目现金流入测算。本项目现金流入如下：

金额单位：人民币万元

年份 厂房租赁收入 物业费收入 广告牌收入 停车费收入 合计

2021 年 - - - - -

2022 年 - - - - -

2023 年 - - - - -

2024 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2025 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2026 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2027 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2028 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2029 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35
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2030 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2031 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2032 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2033 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2034 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2035 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2036 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2037 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2038 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2039 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2040 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

2041 年 4,643.68 295.79 237.50 173.38 5,350.35

合计 83,586.24 5,324.22 4,275.00 3,120.84 96,306.30

（二）运营成本预测

项目运营成本主要包括燃料及动力费、工资福利费、修理费用、

营业费用、管理费用等。

1.燃料及动力费

本项目电单价为 0.75 元/kWh，水单价 3.5 元/m3，项目年用燃料

及动力费用为 44.58 万元。

2.工资福利费

本项目约需固定员工 14 人，其中管理人员 4 人，工作人员 10

人，人均工资分别为 10万元/年、6万元/年计算，福利费按工资总

额的 14%计，年工资及福利为 114 万元。

3.修理费

该项目维修维护费用按营业收入的 2%计，项目年修理费为

127.24 万元。

5.营业费用

该项目营业费用按营业收入的0.5%计取，项目年营业费用31.81

万元。

6.管理费用
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该项目管理费用按工资总额的 50%计取，项目年管理费用 57万

元。

以上参考《医药健康产业园及基础设施配套项目可行性研究报

告》的数据。根据国家年度统计公报，2018 年、2019 年、2020 年居

民消费价格上涨幅度分别为2.1%、2.9%、2.5%，三年平均涨幅为2.5%。

基于谨慎性原则，项目运营期内以上各项费用均在上年度基础上上

涨 3%进行预测，本项目运营成本现金流出如下：

金额单位：人民币万元

年份 动力费 人员费用 修理费 其他营业费用 管理费 合计

2021 年 - - - - - -

2022 年 - - - - - -

2023 年 - - - - - -

2024 年 44.58 114.00 127.24 31.81 57.00 374.63

2025 年 45.92 117.42 131.06 32.76 58.71 385.87

2026 年 47.30 120.94 134.99 33.74 60.47 397.44

2027 年 48.72 124.57 139.04 34.75 62.28 409.36

2028 年 50.18 128.31 143.21 35.79 64.15 421.64

2029 年 51.69 132.16 147.51 36.86 66.07 434.29

2030 年 53.24 136.12 151.94 37.97 68.05 447.32

2031 年 54.84 140.20 156.50 39.11 70.09 460.74

2032 年 56.49 144.41 161.20 40.28 72.19 474.57

2033 年 58.18 148.74 166.04 41.49 74.36 488.81

2034 年 59.93 153.20 171.02 42.73 76.59 503.47

2035 年 61.73 157.80 176.15 44.01 78.89 518.58

2036 年 63.58 162.53 181.43 45.33 81.26 534.13

2037 年 65.49 167.41 186.87 46.69 83.70 550.16

2038 年 67.45 172.43 192.48 48.09 86.21 566.66

2039 年 69.47 177.60 198.25 49.53 88.80 583.65

2040 年 71.55 182.93 204.20 51.02 91.46 601.16

2041 年 73.70 188.42 210.33 52.55 94.20 619.20

合计 1,044.04 2,669.19 2,979.46 744.51 1,334.48 8,771.68

7、项目税费

按厂房租赁收入、广告牌收入和停车费收入的增值税税率 9%、
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物业费收入的增值税税率 6%、燃料及动力费、修理费和其他费用的

增值税税率 13%预测应交增值税；按城建税税率 5%、教育费附加 3%、

地方教育费附加 2%预测税金及附加；按出租房产的房产税税率 12%

预测房产税；按所得税税率 25%预测企业所得税。

本项目债券存续期内税费如下：

金额单位：人民币万元

年份 所得税 增值税 税金及附加 房产税 合计

2021 年 - - - - -

2022 年 - - - - -

2023 年 - - - - -

2024 年 84.22 404.11 40.41 511.23 1,039.97

2025 年 81.66 403.21 40.32 511.23 1,036.42

2026 年 79.02 402.28 40.23 511.23 1,032.76

2027 年 76.30 401.33 40.13 511.23 1,028.99

2028 年 73.50 400.34 40.03 511.23 1,025.10

2029 年 70.62 399.33 39.93 511.23 1,021.11

2030 年 67.65 398.29 39.83 511.23 1,017.00

2031 年 64.59 397.21 39.72 511.23 1,012.75

2032 年 109.58 396.11 39.61 511.23 1,056.53

2033 年 106.34 394.97 39.50 511.23 1,052.04

2034 年 103.00 393.79 39.38 511.23 1,047.40

2035 年 99.55 392.58 39.26 511.23 1,042.62

2036 年 96.01 391.34 39.13 511.23 1,037.71

2037 年 92.35 390.06 39.01 511.23 1,032.65

2038 年 88.59 388.74 38.87 511.23 1,027.43

2039 年 84.71 387.38 38.74 511.23 1,022.06

2040 年 80.72 385.98 38.60 511.23 1,016.53

2041 年 76.61 384.53 38.45 511.23 1,010.82

合计 1,535.02 7,111.58 711.15 9,202.14 18,559.89

8、利息支出

2021 年 10 月份已发行 10年期专项债券 6,000.00 万元，年利率

为 3.21%。假定本期及后期专项债券年利率为 4.2%，发行期限为 20

年，还本付息方式为每半年支付一次利息，最后一期利息随本金一

起支付。还本付息计划如下表：
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金额单位：人民币万元

年度
债券期初余

额
本期新增 本期减少

债券期末余

额
付息合计 还本付息合计

2021 年 - 6,000.00 0.00 6,000.00 0.00 0.00

2022 年 6,000.00 26,000.00 0.00 32,000.00 738.60 738.60

2023 年 32,000.00 0.00 0.00 32,000.00 1,284.60 1,284.60

2024 年 32,000.00 0.00 0.00 32,000.00 1,284.60 1,284.60

2025 年 32,000.00 0.00 0.00 32,000.00 1,284.60 1,284.60

2026 年 32,000.00 0.00 0.00 32,000.00 1,284.60 1,284.60

2027 年 32,000.00 0.00 0.00 32,000.00 1,284.60 1,284.60

2028 年 32,000.00 0.00 0.00 32,000.00 1,284.60 1,284.60

2029 年 32,000.00 0.00 0.00 32,000.00 1,284.60 1,284.60

2030 年 32,000.00 0.00 0.00 32,000.00 1,284.60 1,284.60

2031 年 32,000.00 0.00 6,000.00 26,000.00 1,284.60 7,284.60

2032 年 26,000.00 0.00 0.00 26,000.00 1,092.00 1,092.00

2033 年 26,000.00 0.00 0.00 26,000.00 1,092.00 1,092.00

2034 年 26,000.00 0.00 0.00 26,000.00 1,092.00 1,092.00

2035 年 26,000.00 0.00 0.00 26,000.00 1,092.00 1,092.00

2036 年 26,000.00 0.00 0.00 26,000.00 1,092.00 1,092.00

2037 年 26,000.00 0.00 0.00 26,000.00 1,092.00 1,092.00

2038 年 26,000.00 0.00 0.00 26,000.00 1,092.00 1,092.00

2039 年 26,000.00 0.00 0.00 26,000.00 1,092.00 1,092.00

2040 年 26,000.00 0.00 0.00 26,000.00 1,092.00 1,092.00

2041 年 26,000.00 0.00 0.00 26,000.00 1,092.00 1,092.00

2042 年 26,000.00 0.00 26,000.00 0.00 546.00 26,546.00

合计 - 32,000.00 32,000.00 - 23,766.00 55,766.00

（三）项目净现金流量

经营期现金流入 96,306.30 万元，扣除相关运营成本现金流出

8,771.68 万元、税费现金流出 18,559.89 万元，项目净现金流量为

68,974.73 万元。具体如下：
金额单位：人民币万元

年份 现金流入 运营成本现金流出 税费现金流出 净现金流量

2021 年 - - - -

2022 年 - - - -

2023 年 - - - -

2024 年 5,350.35 374.63 1,039.97 3,935.75

2025 年 5,350.35 385.87 1,036.42 3,928.06

2026 年 5,350.35 397.44 1,032.76 3,920.15

2027 年 5,350.35 409.36 1,028.99 3,912.00
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2028 年 5,350.35 421.64 1,025.10 3,903.61

2029 年 5,350.35 434.29 1,021.11 3,894.95

2030 年 5,350.35 447.32 1,017.00 3,886.03

2031 年 5,350.35 460.74 1,012.75 3,876.86

2032 年 5,350.35 474.57 1,056.53 3,819.25

2033 年 5,350.35 488.81 1,052.04 3,809.50

2034 年 5,350.35 503.47 1,047.40 3,799.48

2035 年 5,350.35 518.58 1,042.62 3,789.15

2036 年 5,350.35 534.13 1,037.71 3,778.51

2037 年 5,350.35 550.16 1,032.65 3,767.54

2038 年 5,350.35 566.66 1,027.43 3,756.26

2039 年 5,350.35 583.65 1,022.06 3,744.64

2040 年 5,350.35 601.16 1,016.53 3,732.66

2041 年 5,350.35 619.20 1,010.82 3,720.33

合计 96,306.30 8,771.68 18,559.89 68,974.73

（四）项目现金流分析表

根据本报告中的现金流分析测算表，本项目的现金流期末累计

结余均大于 0，不存在资金缺口。测算结果显示，本项目可用于偿还

融资本息的项目净现金 68,974.73 万元，对应本项目融资到期本息

总计 55,766.00 万元，项目收益对融资本息的覆盖倍数为 1.24，项

目偿债能力较强。现金流分析测算表如下：

金额单位：人民币万元

现金流模拟测算表 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年

现金流入 - - - - - -

资本金流入 22,000.00 - 12,000.00 - - -

债券资金流入 6,000.00 26,000.00 - - - -

其他融资资金流入 - - - - - -

运营期现金流入 - - - 5,350.35 5,350.35 5,350.35

现金流入总额 28,000.00 26,000.00 12,000.00 5,350.35 5,350.35 5,350.35

现金流出 - - - - - -

建设期资金流出 28,000.00 25,261.40 10,715.40 - - -

运营期现金流出 - - - 1,414.60 1,422.29 1,430.20

债券还本付息 - 738.60 1,284.60 1,284.60 1,284.60 1,284.60

其他融资还本付息 - - - - - -

现金流出总额 28,000.00 26,000.00 12,000.00 2,699.20 2,706.89 2,714.80

现金净流量 - - - - - -

当年项目现金净流入 0.00 0.00 0.00 2,651.15 2,643.46 2,635.55
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期末项目累计现金结存额 0.00 0.00 0.00 2,651.15 5,294.61 7,930.16

（续表）

现金流模拟测算表 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

现金流入 - - - - - -

资本金流入 - - - - - -

债券资金流入 - - - - - -

其他融资资金流入 - - - - - -

运营期现金流入 5,350.35 5,350.35 5,350.35 5,350.35 5,350.35 5,350.35

现金流入总额 5,350.35 5,350.35 5,350.35 5,350.35 5,350.35 5,350.35

现金流出 - - - - - -

建设期资金流出 - - - - -

运营期现金流出 1,438.35 1,446.74 1,455.40 1,464.32 1,473.49 1,531.10

债券还本付息 1,284.60 1,284.60 1,284.60 1,284.60 7,284.60 1,092.00

其他融资还本付息 - - - - - -

现金流出总额 2,722.95 2,731.34 2,740.00 2,748.92 8,758.09 2,623.10

现金净流量 - - - - - -

当年项目现金净流入 2,627.40 2,619.01 2,610.35 2,601.43 -3,407.74 2,727.25

期末项目累计现金结存额 10,557.56 13,176.57 15,786.92 18,388.35 14,980.61 17,707.86

（续表）

现金流模拟测算表 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年

现金流入 - - - - - -

资本金流入 - - - - - -

债券资金流入 - - - - - -

其他融资资金流入 - - - - - -

运营期现金流入 5,350.35 5,350.35 5,350.35 5,350.35 5,350.35 5,350.35

现金流入总额 5,350.35 5,350.35 5,350.35 5,350.35 5,350.35 5,350.35

现金流出 - - - - - -

建设期资金流出 - - - - - -

运营期现金流出 1,540.85 1,550.87 1,561.20 1,571.84 1,582.81 1,594.09

债券还本付息 1,092.00 1,092.00 1,092.00 1,092.00 1,092.00 1,092.00

其他融资还本付息 - - - - - -

现金流出总额 2,632.85 2,642.87 2,653.20 2,663.84 2,674.81 2,686.09

现金净流量 - - - - - -

当年项目现金净流入 2,717.50 2,707.48 2,697.15 2,686.51 2,675.54 2,664.26

期末项目累计现金结存额 20,425.36 23,132.84 25,829.99 28,516.50 31,192.04 33,856.30

（续表）

现金流模拟测算表 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 合计

现金流入 - - - - -

资本金流入 - - - - 34,000.00

债券资金流入 - - - - 32,000.00

其他融资资金流入 - - - - 0.00

运营期现金流入 5,350.35 5,350.35 5,350.35 0.00 96,306.30
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现金流入总额 5,350.35 5,350.35 5,350.35 0.00 162,306.30

现金流出 - - - - 0.00

建设期资金流出 - - - - 63,976.80

运营期现金流出 1,605.71 1,617.69 1,630.02 0.00 27,331.57

债券还本付息 1,092.00 1,092.00 1,092.00 26,546.00 55,766.00

其他融资还本付息 - - - - -

现金流出总额 2,697.71 2,709.69 2,722.02 26,546.00 147,074.37

现金净流量 - - - - -

当年项目现金净流入 2,652.64 2,640.66 2,628.33 -26,546.00 15,231.93

期末项目累计现金结存额 36,508.94 39,149.60 41,777.93 15,231.93

（五）其他需要说明的事项

1.本项目 2022 年申请专项债金额 26000.00 万元，贷款年限 20

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。

（六）小结

本项目收入主要是厂房租赁收入、物业费收入、广告牌收入和

停车费收入，项目建设资金包含项目资本金及专项债券资金。通过

对收入以及相关营运成本、税费的估算，测算得出本项目可用于资

金平衡的项目的经营活动净现金流量为 68,974.73 万元，专项债券

本息合计为 55,766.00 万元，项目收益对融资本息的覆盖倍数为

1.24。

金额单位：人民币万元

融资类型 拟融资额度 净现金流入测算 债券/其他融资本息测算 本息覆盖倍数

专项债券 32,000.00 68,974.73 55,766.00 1.24

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《财政部
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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，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。

五、项目风险分析

（一）与项目建设相关的风险

自然环境与施工条件的风险：项目工程贯穿春夏秋冬四季，雨

天是工期滞后的主要因素，对雨天带来的工期滞后，应合理的调整

施工作息时间、夜间加班来保证工程的质量和工期节点。夜班作业

是施工期间的工作制度，不是突击行为，项目部管理人员坚持现场

带班，坚守施工现场。各项工序严格做好夜间施工记录。夜间作业

人比较疲惫，容易出现不安全因素。

施工方风险：施工现场的情况千变万化，若承包单位的施工方

案不恰当、计划不周详、管理不完善、解决问题不及时等，都会影

响工程项目的施工进度。因此，在工程投标阶段对组织机构及管理

模式进行详细的规划，结合目前流行的、先进的管理模式及组织机

构，组织精干、高效、富有创造力及充满活力的专业化管理团队。

项目任职的主要管理人员和施工人员均具有丰富的工程施工经验，

并均具有类似工程的管理和施工经验。

设计单位与供应商风险：由于原设计有问题需要修改，或由于

业主提出了新的要求等原因造成设计图纸质量问题；施工过程需要
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的材料、构配件、机具和设备等不能按期运抵施工现场或运抵后发

现不符合有关标准的要求，都会影响施工进度。

工程事故风险：工程事故是在工程施工中指能够对人造成伤亡

或对物造成突发性损害的因素。常见工程危险因素有高处坠落、物

体打击、起重伤害、坍塌、机械伤害、触电、车辆伤害、中毒和窒

息、火灾等。

（二）与项目收益相关的风险

1.经营风险：市场把控不合理，随着市场竞争的加剧以及周边

环境的变化。无视回报一味的投入、扩张将可能成为企业发展的绊

脚石。成本控制不当，成本是企业产品定价的依据。也是企业资源

消耗的载体，成本管控的好坏，直接影响企业的经营效益。

2.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、养护和安全等方面

的管理存在一定的风险，项目管理部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、抢险救灾及运营效益。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

概述项目主管部门、实施单位、申请专项债券资金规模及年限

等情况

医药健康产业园及基础设施配套项目，实施单位为东营津卓城

市建设投资集团有限公司，本次拟申请专项债券 26000 万元用于医

药健康产业园及基础设施配套项目建设，年限为 20年。
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（二）评估内容

1、项目实施的必要性

（1）是中小企业，特别是小型企业和创业型企业发展的需要

在中小企业的创业初期，资金是制约其生存与发展的关键因素，

如何利用好有限的资金，集中研发产品与拓展市场是中小企业面临

的最大挑战之一，而租赁工业园区标准化厂房将成为缓解其资金瓶

颈问题的重要途径。从目前已上和拟上创业板的公司来看，其中有

很大一部分企业都是通过租赁园区标准化厂房进行生产经营的，由

此可见标准厂房建设的重要性。

另外，企业就是在资本充足的情况下自建厂区，从建设到投产

至少需要 1-2 年的时间，这对一般企业来讲，并不利于产品市场的

抢先占有。由此，标准厂房的建设及租赁是促进中小企业发展的需

要与客观要求。

（2）是承接产业转移的需要

由于内地土地、劳动力资源及成本相对沿海发达地区较为低廉，

因此，发达地区企业纷纷内迁。在相当一段时间内，在我国政策的

引领下，沿海产业梯度转移及发展将成为我国工业发展的重要内容，

这给内地工业园区发展带来了良好的机遇，也对园区平台建设提出

了更高要求。标准化厂房的建设将为承接企业提供快速、便捷的落

地条件，有利于保持企业在产品转移投资地连续性和市场拓展的延

续性。

因此，标准化厂房的建设是承接沿海产业梯度转移的必然要求。
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（3）是大力发展产业集群，优化规划园区功能布局的需要

目前，国内很多省、市级工业园由于缺乏科学规划和合理布局，

致使引进的中小企业布局散乱、不能形成集聚、协同效应，削弱了

园区企业的竞争力。医药健康产业园区标准化厂房是按“产业集群、

企业集聚、土地集约”的总体要求和“统一规划、统一设计、集中

配套、分块实施”的开发建设原则，在符合土地利用总体规划、工

业园区规划和规划环境影响评价的前提下，结合经济和产业特色进

行科学规划和合理布局。项目的实施，可以避免单独引进中小企业

而造成的零星布局和散、乱现象的存在，真正形成企业协同效应和

产业集聚效应，增强园区企业的竞争力，优化园区的结构布局，提

升园区的承载能力。

（4）是集约节约用地的需要

目前，“用地难”是困扰各地经济发展的一大难题。虽然全国

农用地转建设用地已经解冻，但从国土资源部关于发布和实施《国

务院关于深化改革严格土地管理的决定》(国发[2004]28 号)、《国

务院关于加强土地调控有关问题的通知》(国发[2006]31 号)、《国

务院促进节约集约用地的通知》、《工业项目建设用地控制指标的

通知》(国土资发[2008]24 号)、《关于调整工业用地出让最低价标

准实施政策的通知》(国土资发[2009]56 号)这一系列的发文可知，

国家采取日益严格的措施对土地供给和投资加以调控，并从产业导

向、投资密度、用地规模和投入产出率等方面对用地项目实行严格

控制，同时指出要在开发区全面推行标准厂房建设，努力提高土地
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利用率和建筑容积率。如何在加快发展的同时，实现土地集约利用，

已经成为经济发展的主要问题。从东营等地的具体实践来看，入驻

标准厂房项目比单独建设可节约土地资源 50%。建设标准厂房，向“空

间要土地”，显然是有效利用土地最为可行的办法之一，同时也必

将成为今后经济发展的一种模式。

综上所述，本项目的建设符合国家政策，符合利津县医药健康

产业的总体发展规划，地理位置优越，交通便利，有利于促进黄蓝

战略目标的实现，有利于促进医药健康产业园及基础设施配套项目

的建设，从而引领东营经济发展。因此，本项目的建设是十分必要

的。

2、项目实施的公益性

全面贯彻党的十八大和十八届三中、四中、五中全会精神，牢

固树立和贯彻落实创新、协调、绿色、开放、共享的发展理念，以

推进供给侧结构性改革为主线，以技术创新为引领，以新技术、新

产业、新业态、新模式为核心，以知识、技术、信息、数据等新生

产要素为支撑，按照全域统筹、合理布局、因地制宜、各有侧重的

思路，培育特色鲜明、产业引领、绿色生态、美丽宜居的医药健康

产业园，立足新旧动能转换重大工程，把握好医药健康产业园投资

方向，打好实体经济、金融发展、对外开放、海洋经济等“优势牌”，

发挥市场主体作用，建设医药健康产业园健康发展之路，促进经济

转型升级，推动新型城镇化和产业园区建设，为率先科学发展，实

现蓝色跨越，加快建设宜居幸福创新型国际城市提供战略支撑。
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3、项目实施的收益性

本项目收入主要是厂房租赁收入、物业费收入、广告牌收入和

停车费收入，项目建设资金包含项目资本金及专项债券资金。通过

对收入以及相关营运成本、税费的估算，测算得出本项目可用于资

金平衡的项目的经营活动净现金流量为 68,974.73 万元，融资本息

合计为 55,766.00 万元，项目收益对融资本息的覆盖倍数为 1.24。

综上所述，该项目评估政策和项目预算编制符合预算管理、地

方政府债务管理等相关规定，采用最优方案，有较好的投入产出比，

费用测算合理。

4、项目建设投资合规性

筹资合规性：（1）该项目资金来源渠道为建设单位自有资金和

专项债券，符合相关规定；（2）资金筹措程序科学规范，论证资料

齐全；（3）资金筹措体现了权责对等，财权和事权匹配。

财政投入能力：（1）各级财政资金配套方式和承受能力科学合

理；（2）各级财政部门和其他部门无类似项目资金重复投入；（3）

财政资金支持方式科学合理。

筹资风险可控性：（1）对筹资风险认识全面；（2）有针对预

期风险设定应对的措施；（3）应对措施可行、有效。

财政投入可行性：（1）财政支持方式合理；（2）符合预算法、

政府债务管理等相关规定；（3）筹资规模合理。

资金分配合理性：（1）资金分配依据合理，具有或符合相关政

策、测算标准或定额标准；（2）资金分配结果与政策目标、政策内

容相匹配。
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5、项目成熟度

项目立项已完成，项目批复：2102-370522-04-01-319401。

6、项目资金来源和到位可行性

项目资金筹措遵循投入一定资本金，保证项目顺利开工及后续

融资的可能，发行专项债券从社会筹资的原则。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

根据建设单位收入来源情况汇报拟通过在建设期公司可获得的

营业收入等，收入的测算根据类似项目、利津县当地的实际收费价

格进行测算，成本预测按照近期运营数据及日常管理人员等进行测

算，预测基本合理。

8、债券资金需求合理性

本项目总投资为 66000.00万元，项目资本金 34,000.00 万元，

专项债券融资 32,000.00 万元。其中专项债券前期已发行 6,000.00

万元，本期发行 13,800.00 万元，预计 2022 年上半年继续发行

12,200.00 万元。根据《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 号文件）规定，最低资本金比例为 20%。

综合考虑本项目给投资方带来的效益，本次资本金比例为 51.52%，

符合国务院对资本金的规定，且融资中的专项债券专项用于利津县

基础设施项目，符合专项债券的支持方向，因此，本项目债券资金

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

项目偿债计划可行性强。根据本项目资金测算平衡情况，（1）
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期末累计现金结存额大于零；（2）专项债券资金当年可使用完毕；

（3）现金流与专项债券期限相匹配。

项目偿债风险可能存在以下三点：（1）投资风险：因投资测算

不准确，估算投资不能完成项目建设的风险，影响项目投入使用时

间，不能实现预期收益。（2）经营风险：若项目投入运营后的收益

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。

同时，项目日常经营性支出涉及人力成本、维修费用等变动因素，

实际支出增加也降低偿债能力。（3）资金风险：本项目资金为上级

资金和地方资金配套，通过综合分析，本项目资金有保证，风险较

小。

综上所述，本项目偿债计划可行。

10、绩效目标合理性

本项目处于项目建设前期，绩效目标以项目建设进展及项目建

成投产后预期还款收益测算作为绩效目标确定，目标即考虑了项目

建设的进度及必要条件，也考虑了项目建成投产后还款资金来源需

满足专项债券资金还款来源，同时，也根据项目具有公益性的特点

确定了项目的社会满意度，绩效目标合理。

11、其他需要纳入事前绩效评估的事项

无。

（三）评估结论

医药健康产业园及基础设施配套项目经营活动净现金流量为

68,974.73 万元，项目融资本息合计 55,766.00 万元，本息覆盖倍数

为 1.24，符合专项债发行要求；项目可以以相较银行贷利率更优惠
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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。项目建设符合本地区的经济发展水平，能在较短时

间内为本地区社会和人文环境所接受。该项目在绩效目标细化、项

目退出清理调整机制、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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