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一、项目基本情况

（一）项目名称

中日（威海）智能制造产业园区基础设施配套工程项目

（二）项目单位

1、威海市港达城市发展有限公司

威海市港达城市发展有限公司成立于 2021 年 08 月 18 日，是威

海市临港国有资产经营管理有限公司为威海市临港经济技术开发区

中日（威海）智能制造产业园区基础设施配套工程项目专门成立的

项目子公司，负责项目的建设和具体实施，确保项目能够完整清晰

的核算。公司注册资本为人民币 1 亿元；股东为威海市临港国有资

产经营管理有限公司，股权 100%；法定代表人：隋军涛，与母公司

威海市临港国有资产经营管理有限公司法定代表人为同一人。公司

经营范围包含：许可项目：城市公共交通；建设工程施工；餐饮服

务。（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）一般项目：园

区管理服务；会议及展览服务；工程技术服务（规划管理、勘察、

设计、监理除外）；停车场服务；物业管理；城市绿化管理；非居

住房地产租赁；建筑工程机械与设备租赁；园林绿化工程施工；土

石方工程施工；技术服务、技术开发、技术咨询、技术交流、技术

转让、技术推广；软件开发；电气设备销售；建筑材料销售。（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）。

2、威海市临港国有资产经营管理有限公司

威海市临港国有资产经营管理有限公司（原名为威海市新区国

有资产经营管理有限公司）成立于 2009 年 4 月 23 日。注册资本为
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人民币 1 亿元；股东为威海临港经济技术开发区财政金融局，股权

100%；公司下设财务部和投资发展与资产运营部，职工 23人。截止

目前，公司全资成立了凯盛光伏（威海）有限公司、威海港盛保安

服务有限公司、威海临港区科技创新创业服务中心有限公司、威海

工业新区投资服务中心有限公司、威海临港创业创新基地有限公司、

威海市港信物业服务有限公司、威海市港通汽车租赁有限责任公司、

威海市港源矿业有限公司、威海恒兴农业发展有限公司、威海临港

新材料创新中心有限责任公司、威海机场小镇投资发展有限公司、

威海瑞泰进出口贸易有限公司、威海港发酒店管理有限公司 13家分

公司，同时参股威海南郊热电有限公司、威海临港区信成投资开发

建设有限公司、威海临港区财金资产运营有限公司 3家公司。

近年来，公司作为临港经济技术开发区管委的政府投融资平台，

围绕管委总体发展部署，在融资、棚户区改造、城市设施建设、土

地整理等方面做了一系列工作，实施了林泉片区、嘉和花园棚户区

改造项目；基本完成江苏中路绿化、303 省道两侧绿化、滨河湿地

项目；按进度实施创新创业基地、碳纤维产业园一期等重点工程；

稳步实施社会服务中心、威海临港经济技术开发区实验学校、威海

临港经济技术开发区医院等一系列民生工程，并积极探索温泉井经

营等项目,提升城市面貌，搞活区域经济，为威海临港经济技术开

发区带来收益。

（三）项目规划审批

项目已完成可行性研究报告并取得山东省建设项目备案证明，

项目代码 2108-371073-04-01-431228。

（四）项目规模与主要建设内容

项目建设内容及规模：
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项目总面积约 10平方公里，建设用地 2.6 平方公里。

1、新建智能制造产业园。

包括：冷链仓储厂房 4栋，建筑面积 16万平方米；标准化厂房

36栋，建筑面积 90万平方米。

2、研发创业中心。4栋连体创业中心大楼，建筑面积 10万平方

米。

3、配套基础设施。

包括：铺设道路 22 公里；铺设供水管道 12 公里；铺设排水管

道 8 公里；铺设电力管线 10 公里；铺设供热管道 15 公里；铺设蒸

汽管道 13公里；铺设通信管道 17公里；铺设燃气管道 11公里；道

路及园区绿化 350,175 平方米;架设路灯 220 座。

（五）项目建设期限

项目建设期为 5 年。预计工期为 2021 年 12 月至 2026 年 11 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）该项目设计任务书确定的建设内容；

（2）前期费用和报建费依据《威海市基本建设程序和收费指南》；

（3）项目《可行性研究报告》；

（4）国家标准《建设工程工程量清单计价规范》；

（5）《山东省建设工程概算定额》；

（6）《山东省建筑工程消耗量定额》；

（7）《山东省安装工程消耗量定额》；
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（8）《山东省建筑工程消耗量定额威海市价目表》；

（9）《山东省安装工程消耗量定额威海市价目表》；

（10）定额中没有的子目以市场（厂家）现行价为准。

2.估算总额

本项目估算总投资 499881 万元，其中：

建安工程费用 286016 万元，占总投资比例 57.22%；

工程建设其他费用 154582 万元，占总投资比例 30.92%；

预备费用 24827 万元，占总投资比例 4.97%；

建设期利息 32256 万元，占总投资比例 6.45%；

流动资金 2200 万元，占总投资比例 0.44%。

（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。

2. 资金来源

考虑资金成本，结合项目实际情况，为减轻财务负担，提高资

金流动性，本项目业主单位根据国家有关规定，初步确定项目资金

来源如下：

表 1：资金结构表

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 499,881.00 100%

一、资本金 169,881.00 33.98%

自有资金 169,881.00
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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

中日（威海）智能制造产业园区基础设施配套工程项目主要收

益来源为项目建成后各类建筑的出租及物业服务收入。

年营运收入=数量×单价。

1.数量

根据工程建设计划，本项目建成后，冷链仓储厂房可出租面积

为 160,000.00 平方米，标准化厂房可出租面积为 900,000.00 平方

米，研发创业中心可出租面积为 100,000.00 平方米，可出租天数暂

按 365 天/年计算。

2.单价

根据可行性研究报告数据，参考同类建筑市场预测，本项目冷

链仓储厂房租赁及物业服务单价暂按 3元/平/天（不含税价）计算，

标准化厂房租赁及物业服务单价暂按 1.8 元/平/天（不含税价）计

算，研发创业中心租赁及物业服务单价暂按 2 元/平/天（不含税价）

计算。

以上所有项目预期收益情况如下：

表 2：预期收益测算

年度（运营期） 建筑面积（平方米） 单价（元/平/天） 合计（万元）

冷链仓储厂房出租及物业服务收入

第 1 年 160,000.00 3 17,520.00

第 2 年 160,000.00 3 17,520.00

第 3 年 160,000.00 3 17,520.00

二、债务资金 330,000.00 66.02%

专项债券 330,000.00

银行借款 0
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第 4 年 160,000.00 3 17,520.00

第 5 年 160,000.00 3 17,520.00

第 6 年 160,000.00 3 17,520.00

第 7 年 160,000.00 3 17,520.00

第 8 年 160,000.00 3 17,520.00

第 9 年 160,000.00 3 17,520.00

第 10 年 160,000.00 3 17,520.00

第 11 年 160,000.00 3 17,520.00

第 12 年 160,000.00 3 17,520.00

第 13 年 160,000.00 3 17,520.00

第 14 年 160,000.00 3 17,520.00

第 15 年 160,000.00 3 17,520.00

标准化厂房出租及物业服务收入

第 1 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 2 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 3 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 4 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 5 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 6 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 7 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 8 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 9 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 10 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 11 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 12 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 13 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 14 年 900,000.00 1.8 59,130.00

第 15 年 900,000.00 1.8 59,130.00

研发创业中心出租及物业服务收入

第 1 年 100,000.00 2 7,300.00

第 2 年 100,000.00 2 7,300.00

第 3 年 100,000.00 2 7,300.00

第 4 年 100,000.00 2 7,300.00

第 5 年 100,000.00 2 7,300.00
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第 6 年 100,000.00 2 7,300.00

第 7 年 100,000.00 2 7,300.00

第 8 年 100,000.00 2 7,300.00

第 9 年 100,000.00 2 7,300.00

第 10 年 100,000.00 2 7,300.00

第 11 年 100,000.00 2 7,300.00

第 12 年 100,000.00 2 7,300.00

第 13 年 100,000.00 2 7,300.00

第 14 年 100,000.00 2 7,300.00

第 15 年 100,000.00 2 7,300.00

合计 1,259,250.00

（二）运营成本预测

本项目总成本费用包括维修维护用材料费、折旧与摊销、维修

费、其他费用、管理费用、相关税费、利息支出。年度运营支出预

测如下：

表 3：运营支出估算表（单位：万元）
年度（运

营期）
材料费 折旧与摊销 维修费 其他费用 管理费用 相关税费 利息支出 合计

第 1年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 128.18 906.66 13,860.00 25,034.85

第 2 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 128.18 906.66 13,860.00 25,034.85

第 3 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 128.18 906.66 13,860.00 25,034.85

第 4 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 128.18 906.66 13,860.00 25,034.85

第 5 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 128.18 906.66 13,860.00 25,034.85

第 6 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 131.60 906.66 13,860.00 25,038.27

第 7 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 131.60 906.66 13,860.00 25,038.27

第 8 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 131.60 906.66 13,860.00 25,038.27

第 9 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 131.60 906.66 13,860.00 25,038.27

第 10 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 131.60 906.66 13,860.00 25,038.27

第 11 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 135.22 906.66 13,524.00 24,705.89

第 12 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 135.22 906.66 10,290.00 21,471.89

第 13 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 135.22 906.66 7,350.00 18,531.89

第 14 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 135.22 906.66 4,410.00 15,591.89

第 15 年 335.80 9,565.08 191.30 47.83 135.22 906.66 1,470.00 12,651.89

合计 5,037.00 143,476.27 2,869.53 717.38 1,974.98 13,599.90 175,644.00 343,319.05
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（三）成本预测方法说明：

1.材料费

本项目材料费为维修维护建筑所需采购的各项材料，与建筑租

用情况相关，故暂以年度总收入的 0.5%测算。

2.固定资产折旧年限为 50年、净残值率为 5%；

3.土地无形资产摊销年限为 50年；

4.维修费用

以年折旧与摊销费用的 2%计算。

5.其他费用

以年折旧与摊销费用的 0.5%计算。

6.相关税费

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：

表 4：项目税费表
税目 税率 类别

增值税 9% 房地产租赁

城建税 7%

教育费附加 3%

地方教育附加 2%

企业所得税 25%

7.管理费用

定员人均工资按 100,000.00 元/人•年考虑，总共配备人数为 6

人，暂不考虑工资年增长；年福利费支出以工资额的 14%测算,每 5

年增长 5%。

8.利息支出

根据本项目资金筹措计划，本期拟发行地方政府专项债券

16,000.00 万元；后续拟在 2022 年上半年发行地方政府专项债券
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34,000.00 万元、2023 年上半年发行 70,000.00 万元、2024 年上半

年发行 70,000.00 万元、2025 年上半年发行 70,000.00 万元、2026

年上半年发行 70,000.00 万元，共计 314,000.00 万元。假设债券票

面利率 4.20%，期限 15 年。在债券存续期每半年支付一次债券利息。

本项目还本付息预测如下：

表 5：专项债券还本付息测算表（金额单位：万元）

序

号
项目

建设期

第 1 年 第 2 年 第 3年 第 4 年 第 5 年

1 年初借款余额 0.00 50,000.00 120,000.00 190,000.00 260,000.00

2 当年新增借款额 50,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00

3 当年还本付息 336.00 3,570.00 6,510.00 9,450.00 12,390.00

3.1 其中：还本 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.2 付息 336.00 3,570.00 6,510.00 9,450.00 12,390.00

4 当年应计利息 336.00 3,570.00 6,510.00 9,450.00 12,390.00

5 当年应还本金 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

6 年末借款余额 50,000.00 120,000.00 190,000.00 260,000.00 330,000.00

7 可用于还本付息的资金

8 偿债备付率

9 可用于付息的资金

10 利息备付率

表 5(续表 1）：专项债券还本付息测算表（金额单位：万元）

序

号
项目

运营期

第 6 年 第 7 年 第 8年 第 9 年 第 10 年

1 年初借款余额 330,000.00 330,000.00 330,000.00 330,000.00 330,000.00

2 当年新增借款额

3 当年还本付息 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00

3.1 其中：还本 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.2 付息 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00

4 当年应计利息 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00

5 当年应还本金 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
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6 年末借款余额 330,000.00 330,000.00 330,000.00 330,000.00 330,000.00

7 可用于还本付息的资金 82,340.23 82,340.23 82,340.23 82,340.23 82,340.23

8 偿债备付率 5.94 5.94 5.94 5.94 5.94

9 可用于付息的资金 72,775.15 72,775.15 72,775.15 72,775.15 72,775.15

10 利息备付率 5.25 5.25 5.25 5.25 5.25

表 5(续表 2）：专项债券还本付息测算表（金额单位：万元）

序

号
项目

运营期

第 11 年 第 12 年 第 13 年 第 14 年 第 15 年

1 年初借款余额 330,000.00 330,000.00 330,000.00 330,000.00 330,000.00

2 当年新增借款额

3 当年还本付息 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00

3.1 其中：还本 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.2 付息 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00

4 当年应计利息 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00

5 当年应还本金 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

6 年末借款余额 330,000.00 330,000.00 330,000.00 330,000.00 330,000.00

7 可用于还本付息的资金 82,336.81 82,336.81 82,336.81 82,336.81 82,336.81

8 偿债备付率 5.94 5.94 5.94 5.94 5.94

9 可用于付息的资金 72,771.73 72,771.73 72,771.73 72,771.73 72,771.73

10 利息备付率 5.25 5.25 5.25 5.25 5.25

表 5(续表 3）：专项债券还本付息测算表（金额单位：万元）

序号 项目

运营期

第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年

1 年初借款余额 330,000.00 280,000.00 210,000.00 140,000.00 70,000.00

2 当年新增借款额

3 当年还本付息 63,524.00 80,290.00 77,350.00 74,410.00 71,470.00

3.1 其中：还本 50,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00

3.2 付息 13,524.00 10,290.00 7,350.00 4,410.00 1,470.00

4 当年应计利息 13,524.00 10,290.00 7,350.00 4,410.00 1,470.00

5 当年应还本金 50,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00

6 年末借款余额 280,000.00 210,000.00 140,000.00 70,000.00 0.00
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7 可用于还本付息的资金 82,333.19 82,333.19 82,333.19 82,333.19 82,333.19

8 偿债备付率 11.29 9.79 10.19 10.66 11.21

9 可用于付息的资金 72,768.11 72,768.11 72,768.11 72,768.11 72,768.11

10 利息备付率 5.38 7.07 9.90 16.50 49.50

（三）项目运营损益表

表 6：项目运营损益表（金额单位：万元）

项目

建设期 运营期

第 1年 第 2 年 第 3年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7年

一、收入/成本/税金

营业收入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 83,950.00 83,950.00

营业成本 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 703.11 703.11

税金及附加 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 906.66 906.66

息税折旧及摊销前利润 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 82,340.23 82,340.23

二、折旧和摊销

总折旧和摊销 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 9,565.08 9,565.08

息税前利润 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 72,775.15 72,775.15

三、财务费用

利息支出 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 13,860.00 13,860.00

税前利润 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 58,915.15 58,915.15

四、所得税

所得税费用 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 14,728.79 14,728.79

五、净利润 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 44,186.36 44,186.36

表 6（续表 1）：项目运营损益表（金额单位：万元）

项目

运营期

第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 第 12 年 第 13 年 第 14 年

一、收入/成本/税金

营业收入 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00

营业成本 703.11 703.11 703.11 706.53 706.53 706.53 706.53

税金及附加 906.66 906.66 906.66 906.66 906.66 906.66 906.66

息税折旧及摊销前利润 82,340.23 82,340.23 82,340.23 82,336.81 82,336.81 82,336.81 82,336.81

二、折旧和摊销
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总折旧和摊销 9,565.08 9,565.08 9,565.08 9,565.08 9,565.08 9,565.08 9,565.08

息税前利润 72,775.15 72,775.15 72,775.15 72,771.73 72,771.73 72,771.73 72,771.73

三、财务费用

利息支出 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00 13,860.00

税前利润 58,915.15 58,915.15 58,915.15 58,911.73 58,911.73 58,911.73 58,911.73

四、所得税

所得税费用 14,728.79 14,728.79 14,728.79 14,727.93 14,727.93 14,727.93 14,727.93

五、净利润 44,186.36 44,186.36 44,186.36 44,183.80 44,183.80 44,183.80 44,183.80

表 6（续表 2）：项目运营损益表（金额单位：万元）

项目

运营期

第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年

一、收入/成本/税金

营业收入 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00

营业成本 706.53 710.15 710.15 710.15 710.15 710.15

税金及附加 906.66 906.66 906.66 906.66 906.66 906.66

息税折旧及摊销前利润 82,336.81 82,333.19 82,333.19 82,333.19 82,333.19 82,333.19

二、折旧和摊销

总折旧和摊销 9,565.08 9,565.08 9,565.08 9,565.08 9,565.08 9,565.08

息税前利润 72,771.73 72,768.11 72,768.11 72,768.11 72,768.11 72,768.11

三、财务费用

利息支出 13,860.00 13,524.00 10,290.00 7,350.00 4,410.00 1,470.00

税前利润 58,911.73 59,244.11 62,478.11 65,418.11 68,358.11 71,298.11

四、所得税

所得税费用 14,727.93 14,811.03 15,619.53 16,354.53 17,089.53 17,824.53

五、净利润 44,183.80 44,433.08 46,858.58 49,063.58 51,268.58 53,473.58



13

（四）项目资金测算平衡表
（五）

表 7：项目资金测算平衡表（单位：万元）

年度 合计
建设期（5年） 运营期（15 年）

第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年

一、经营活动产生的现金

流量

1,006,943.2

0

- - - - - 67,669.76 67,669.76

1、经营活动收到的现金 1,259,250.0

0

83,950.00 83,950.00

2、经营活动支付的现金 9,724.15 644.79 644.79

3、经营活动支付的各项税

费

242,582.65 15,635.45 15,635.45

二、投资活动产生出的现

金流量 -499,881.00

-94,210.00 -96,910.00 -100,060.00

-103,210.00 -105,491.00

- -

1、投资活动收到的现金 -

2、投资活动支付的现金 499,881.00 94,210.00 96,910.00 100,060.00 103,210.00 105,491.00

三、筹资活动产生的现金

流量

-5,763.00 94,210.00 96,910.00 100,060.00 103,210.00 105,491.00 -13,860.00 -13,860.00

1、项目资本金 169,881.00 44,210.00 26,910.00 30,060.00 33,210.00 35,491.00

2、本期债券筹资款 16,000.00 16,000.00

3、后续融资本金 314,000.00 34,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00

4、支付本期债券利息 7,056.00 672.00 672.00

5、偿还本期债券本金 16,000.00

6、支付后续融资利息 168,588.00 13,188.00 13,188.00

7、支付后续融资本金 314,000.00

合计 501,299.20 - - - - - 53,809.76 53,809.76
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表 7（续表 1）：项目资金测算平衡表（单位：万元）

年度
运营期（15 年）

第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 第 12 年 第 13 年 第 14 年

一、经营活动产生的现金

流量

67,669.76 67,669.76 67,669.76 67,667.20 67,667.20 67,667.20 67,667.20

1、经营活动收到的现金 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00

2、经营活动支付的现金 644.79 644.79 644.79 648.21 648.21 648.21 648.21

3、经营活动支付的各项税

费

15,635.45 15,635.45 15,635.45 15,634.59 15,634.59 15,634.59 15,634.59

二、投资活动产生出的现

金流量

- - - - - - -

1、投资活动收到的现金

2、投资活动支付的现金

三、筹资活动产生的现金

流量

-13,860.00 -13,860.00 -13,860.00 -13,860.00 -13,860.00 -13,860.00 -13,860.00

1、项目资本金

2、本期债券筹资款

3、后续融资本金

4、支付本期债券利息 672.00 672.00 672.00 672.00 672.00 672.00 672.00

5、偿还本期债券本金

6、支付后续融资利息 13,188.00 13,188.00 13,188.00 13,188.00 13,188.00 13,188.00 13,188.00

7、支付后续融资本金

合计 53,809.76 53,809.76 53,809.76 53,807.20 53,807.20 53,807.20 53,807.20
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表 7（续表 2）：项目资金测算平衡表（单位：万元）

年度
运营期（15 年）

第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年 第 19 年 第 20 年

一、经营活动产生的现金

流量

67,667.20 67,580.48 66,771.98 66,036.98 65,301.98 64,566.98

1、经营活动收到的现金 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00 83,950.00

2、经营活动支付的现金 648.21 651.83 651.83 651.83 651.83 651.83

3、经营活动支付的各项税

费

15,634.59 15,717.69 16,526.19 17,261.19 17,996.19 18,731.19

二、投资活动产生出的现

金流量

- - - - - -

1、投资活动收到的现金

2、投资活动支付的现金

三、筹资活动产生的现金

流量

-13,860.00 -63,524.00 -80,290.00 -77,350.00 -74,410.00 -71,470.00

1、项目资本金

2、本期债券筹资款

3、后续融资本金

4、支付本期债券利息 672.00 336.00

5、偿还本期债券本金 16,000.00

6、支付后续融资利息 13,188.00 13,188.00 10,290.00 7,350.00 4,410.00 1,470.00

7、支付后续融资本金 34,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00

合计 53,807.20 4,056.48 -13,518.02 -11,313.02 -9,108.02 -6,903.02
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（五）其他需要说明的事项

1.假设本次拟发行专项债券 16,000.00 万元，发行期限 15年，

年利率按照 4.20%计算。根据债券发行计划及利率计算每年债券利息。

专项债券每半年付息一次，到期一次偿还本金。

拟在 2022 年上半年发行 34,000.00 万元、2023 年上半年发行

70,000.00 万元、2024 年上半年发行 70,000.00 万元、2025 年上半

年发行 70,000.00 万元、2026 年上半年发行 70,000.00 万元，共计

314,000.00 万元，债券利率暂按 4.20%考虑，期限 15年，每半年付

息一次，到期一次偿还本金。

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。

3.因预计工期为 2021 年 12 月至 2026 年 11 月，为计算简便清

晰，项目计算期每年度起止时间为上一年度的 12 月至本年度的 11

月。

（六）小结

本项目收入主要是建成后各类建筑的租金及物业服务收入，项

目建设资金包含项目资本金及融资资金。通过对项目收入以及相关

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

息税折旧摊销前净现金流量为 1,006,943.20 万元，融资本息合计为

537,900.00 万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1.87

倍。

表 8：现金流覆盖倍数表（单位：万元）

融资方式
借贷本息支付

项目收益
本金 利息 本息合计

专项债券 330,000.00 207,900.00 537,900.00
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融资合计 330,000.00 207,900.00 537,900.00 1,006,943.20

覆盖倍数 1.87

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

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

1.项目可能造成环境破坏的风险

风险内容：项目在建设期内项目的施工会对地表水、空气、噪

声环境等方面产生一定程度的不利影响。施工过程中可能会产生一

定粉尘，施工机械可能会有作业噪声，施工机械燃油或机油可能渗

漏会引起油污染，施工物堆料场受降雨冲刷可能会引起地表径流污

染，施工营地生活污水应经处理排放至污水管网或生活垃圾随意应

当集中处理。大型挖掘机械及运土车辆对道路的损坏和环境卫生的

破坏的现象将不同程度的存在。另外，项目在运营期可能也可能会

对周边环境造成一定程度的影响。

2.劳动安全隐患

高空作业如驾塔吊、支脚手架等危险性作业，可能造成人身安
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全；施工期间辐射、振动、噪声等可能造成对人身的危害；施工期

间在施工现场有许多火灾隐患，如电焊时产生的火花等；施工期间

的工人食堂是人员密集的场所，有可能引发一些传染病的流传等。

3.卫生安全隐患

本项目建成后供生产、生活用，在一定时间和范围内存在人数

相对集中、人员密度较大的情况。作为人员密集地之一，是卫生防

疫及消防安全的重中之重。

4.消防安全隐患

电气设备的配置、使用及管理不当；火灾隐患。

（二）与项目收益相关的风险

1.租赁单价及租赁率达不到预期风险

从财务分析中的敏感性分析计算表可知，项目收益对营运收入

较为敏感，如果市场供需态势发生较大变化，经济运行环境不良，

各生产制造行业市场低迷，各企业生存情况较差，将会对项目的收

益带来风险。

2. 建设成本增加风险

项目在建设过程中，各项建设成本，特别是建筑业人工、材料

等方面的价格波动存在一定的风险，项目管理部门的成本控制水平

直接关系到项目投入及运营效益。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

中日（威海）智能制造产业园区基础设施配套工程项目实施单

位为威海市临港国有资产经营管理有限公司，项目位于威海临港经

济技术开发区东起浙江路-开元路，西至梅州路，北至江苏路，南至
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303 省道-秦权路-南京路-棋山路以北。项目建设期为 5 年。2021 年

12 月至 2026 年 11 月。

项目建设内容及规模：

项目总面积约 10平方公里，建设用地 2.6 平方公里。

1、新建智能制造产业园。

包括：冷链仓储厂房 4栋，建筑面积 16万平方米；标准化厂房

36栋，建筑面积 90万平方米。

4、研发创业中心。4栋连体创业中心大楼，建筑面积 10万平方

米。

5、配套基础设施。

包括：铺设道路 22 公里；铺设供水管道 12 公里；铺设排水管

道 8 公里；铺设电力管线 10 公里；铺设供热管道 15 公里；铺设蒸

汽管道 13公里；铺设通信管道 17公里；铺设燃气管道 11公里；道

路及园区绿化 350,175 平方米;架设路灯 220 座。

本次拟发行专项债券 16,000.00 万元，发行期限 15年，年利率

按照 4.20%计算。根据债券发行计划及利率计算每年债券利息。专项

债券每半年付息一次，到期一次偿还本金。

拟在 2022 年上半年发行 34,000.00 万元、2023 年上半年发行

70,000.00 万元、2024 年上半年发行 70,000.00 万元、2025 年上半

年发行 70,000.00 万元、2026 年上半年发行 70,000.00 万元，共计

314,000.00 万元，债券利率暂按 4.20%考虑，期限 15年，每半年付

息一次，到期一次偿还本金。

（二）评估内容

1、必要性分析
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“中日（威海）智能制造产业园区基础设施配套工程”项目必

要性分析主要从政策依据充分性和需求满足度两个方面进行考察。

1.1、政策依据充分性分析

（1）国家、省、市各级政府文件的推动

近年来，中日合作产业园成为了中日两国经济合作新增长点。

各级政府相继出台了《国务院关于促进外资增长若干措施的通知》

（国发〔2017〕39 号）、国务院关于积极有效利用外资推动经济高

质量发展若干措施的通知》（国发〔2018〕19 号）、山东省经济开

发区转型升级五年行动计划》鲁政办字〔2016〕202 号、《威海市国

民经济和社会发展第十四个五年规划纲要和二〇三五年远景目标

（草案）》等政策文件推动经济转型和发展。

综上，“中日（威海）智能制造产业园区基础设施配套工程”

建设项目，其政策依据充分。

（2）项目内容与相关政策符合程度

本项目属于《产业结构调整指导目录（2019 年）》中鼓励类第

二十一条“建筑”第 8 款“节能建筑、绿色建筑、装配式建筑技术、

产品的研发与推广”，第 9款“工厂化全装修技术推广”，第 13款

“装配式钢结构绿色建筑技术体系的研发及推广”，鼓励类第二十

二条“城镇基础设施”第 3 款“城市公共交通建设”，第 4 款“城

市道路及智能交通体系建设”，第 7 款“城镇安全饮水工程、供水

水源及净水厂工程 ”，第 8 款“城镇地下管道共同沟建设，地下管

网地理信息系统”，第 9 款“城镇供排水管网工程、管网排查、检
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测及修复与改造工程、非开挖施工与修复技术，供水管网听漏检漏

设备、相关技术开发和设备生产”，第 10款“城市燃气工程”，第

11款“城镇集中供热建设和改造工程”，第 12款“城市雨水收集利

用工程”，第 13款“城镇园林绿化及生态小区建设”，第 20款“城

市供水、排水、燃气塑料管道应用工程”，为国家产业结构调整鼓

励类建设项目。

本项目的建设还有利于提高区域保障性住房的有效供给，符合

各项产业政策要求，是实实在在的利民工程。

1.2、项目建设工作的需求度

2020 年 5 月，国家发改委批复成都及天津、大连、上海、苏州、

青岛等 6 个城市建设中日地方发展合作示范区，努力创造中日地方

合作新样板，促进高水平开放型经济发展。这 6 个示范区涉及高端

装备制造和新材料、智能制造、文创、节能环保、大健康、新能源

等产业方向。推动设立中日地方发展合作示范区是落实中日地方发

展合作机制的重要平台，表明了中国进一步推进改革开放的决心，

有利于提升中日地方合作水平。除此之外，烟台、武汉、北京、陕

西、常熟、重庆两江等地均建设中日合作产业园。本项目的实施，

既可以带动招商引资，扩大社会就业，又可以发展成为高端项目、

新兴产业的聚集地，新模式、新业态的来源地，开放型经济发展的

新高地。有利于临港区发展质量和效率的提升，有利于实施临港区

创新发展战略。对于推进及加剧城镇化进程，提升城市品位具有长

足的推动作用。

2、可行性分析

“中日（威海）智能制造产业园区基础设施配套工程”项目可
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行性分析主要从实施方案明确性、实施方案合理性、过程控制有效

性三个方面进行考察。

（1）实施方案的的明确性

实施方案对项目内容进行了明确、具体的说明；实施内容与绩

效目标相匹配。

（2）实施方案的合理性

实施方案应至少包含项目基本情况介绍、项目内容及规模、项

目投资估算和资金使用计划、项目组织管理和实施进度计划、项目

效果分析等几方面内容。

建设单位已制定“中日（威海）智能制造产业园区基础设施配

套工程”项目建设方案，内容较完善。

建设单位已制定流程完整的工程管理制度汇编，对工程管理、

物资采购管理、招标管理等做出了明确的规定。

综上，中日（威海）智能制造产业园区基础设施配套工程项目

实施方案具备合理性。

（3）过程控制有效性

为保证本项目的顺利实施，威海临港区信成投资开发建设有限

公司将成立项目建设领导小组，负责本项目的建设。领导小组由李

彬担任组长，会同业务管理部门、专业技术人员、财务人员，分工

明确、各司其责，确保项目达到绩效目标。对工程施工单位实行公

开招标，并通过公开招标委托有资质的建设监理单位进行项目的施

工阶段监理实施部门、人员安排合理。

实施项目管理，便于将复杂的问题程序化，模糊问题具体化，

分散的问题集成化，实现各阶段项目管理工作的有机衔接，整体提
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高项目管理水平，为又好又快实施项目提供保障。通过在每个管理

模块内制定相对固定统一的现场管理制度、人员配备标准、现场管

理规范和过程控制要求等，可以最大限度地节约管理资源，减少管

理成本。通过对项目管理中的各种制约因素进行预前规划和防控。

可以有效减少各种风险，避免重蹈覆辙。通过建立标准的岗位责任

制和目标考核机制，便于对员工进行统一的绩效考量。针对本项目

制定了方案实施计划、后续管理机制，项目业务管理制度健全。

综上，中日（威海）智能制造产业园区基础设施配套工程项目

具备可行性。

3、项目绩效目标

项目的绩效目标主要从目标明确性和目标合理性两个方面来考

察。项目单位提供的建设方案设置了与“中日（威海）智能制造产

业园区基础设施配套工程”项目相关的绩效目标，目标与绩效指标

相关，绩效目标与相关规划、计划相符，具备明确性；目标与方案、

预算相匹配，具备合理性。

4、项目预算

“中日（威海）智能制造产业园区基础设施配套工程”项目投

入经济性主要从投入的合理性和成本控制措施有效性两方面来进行

考察。

（1）投入合理性

本项目建设期成本成本主要是以建安工程费用为主，运营期成

本主要为管理人员工资及福利费、维修维护费用及其他费用。项目

运营收入为各建筑的出租收入及物业服务收入等。根据可研性报告

预测可知税后动态投资回收期为 19.43 年（含建设期 5 年），投入



24

与产出相匹配，可收回成本。

（2）成本控制措施有效性

威海市临港国有资产经营管理有限公司通过制度与程序的相结

合，按照《公司管理制度汇编》、《山东省财政监督检查条例》、

等政策对成本支出进行严格的控制。

综上，中日（威海）智能制造产业园区基础设施配套工程项目

符合投入经济性的原则。

5、筹资合规性

项目资金来源于建设单位自筹和借款，资金来源渠道复核相关

规定，按照《公司管理制度汇编》、《山东省财政监督检查条例》

等各级政策法规的规定按筹措资金，程序科学规范，具备合规性，

项目资金筹措表如下：

项目总投资使用计划与资金筹措表

单位：万元

序号 项目 合计

建设期（5年）

第 1 年 第 2 年 第 3年 第 4 年 第 5年

1 项目总投资 499,881.00 93,421.00 96,655.00 99,595.00 102,535.00 107,675.00

1.1 建设投资 465,425.00 93,085.00 93,085.00 93,085.00 93,085.00 93,085.00

1.2 建设期利息 32,256.00 336.00 3,570.00 6,510.00 9,450.00 12,390.00

1.3 流动资金 2,200.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,200.00

2 资金筹措 499,881.00 93,421.00 96,655.00 99,595.00 102,535.00 107,675.00

2.1 企业自有资金 169,881.00 43,421.00 26,655.00 29,595.00 32,535.00 37,675.00

2.1.1 建设投资 135,425.00 43,085.00 23,085.00 23,085.00 23,085.00 23,085.00

2.1.2 建设期借款利息 32,256.00 336.00 3,570.00 6,510.00 9,450.00 12,390.00

2.1.3 流动资金 2,200.00 0.00 2,200.00

2.2 借款 330,000.00 50,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00

2.2.1 建设投资借款 330,000.00 50,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00 70,000.00

2.2.2 流动资金借款 0.00 0.00 0.00

（三）评估结论



25

中日（威海）智能制造产业园区基础设施配套工程项目收益

1,006,943.20 万元，项目债券本息合计 537,900.00 万元，本息覆盖

倍数为 1.87，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。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。项目建成后可以提升城

市形象，有利于城市统筹战略的实施，为和谐社会的构建提供积极

的支持和强有力的保障、为进一步发展临港区经济和提升临港区的

城市形象做出一定贡献；有利于提升市民的人居质量；有利于丰富

完善周边的商业内容和环境。因此本项目具有较好的社会效益。但

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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