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一、 项目基本情况
(一 ) 项目名称

张店区电子信息科创园项目

(二 ) 项目建设单位

山东齐赢产业投资发展有限公司。法定代表人:贾木越 ,注册资本 : 70000

万元,住所:山 东省淄博市张店区房镇镇三赢路西首 69号淄博科技工业园创业

园区研发楼 818室 ,经营范围:以 自有资金对外投资 (未经金融监管部门批准 ,

不得从事吸收存款、融资担保、代客理财等 金融业务 );项 目运营管理:土地开

发及熟化;房地产开发、销售:企业管理咨询服务;工程项目管理咨询;开办市

场;为企业提供孵化服务;会议服务;展览展示服务;房产租赁;物业管理;园

林绿化工程施工。(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 )。

(三)  项目规划审批

己通过山东省建设顼目各案,项 日代码 2105-3703038901-361砼 58

(四 ) 项目建设规模与主要建设内容

项目位于青龙山路以西、联通路以北、淄东铁路以东、中润大道以南,总建

筑面积约 ⒛.3万平米,主要建设多层大型厂房、多层中性厂房、多层小型厂房

等,同时建设研发办公中心、生活配套巾心、会议会展中心等 ,并配套建设绿化、

道路及其附属设施、给排水设施、35KV变 电站、供热中继泵站等工程。

(五) 项目建设期限
2021ˉ年△2023年

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

编制依据 :

(1)《中华人名共和国城乡规划法》:

(2)《 中华人名共和国环境影响评价法》:

(3)《 山东省建设用地控制标准 (⒛ 19年版 )》 ;

(4)《中华人民共和国城乡规划法》(2008年 );

(5)《城市用地分类与规划建设用地分类标准》(GB50137-2011);



(6)《 国家产业结构调整指导目录
(⒛ 19年版 )》 ;

(7)《省会城市群经济圈发展规划 C2013一⒛⒛ 年
)》 ;

(8)《 中|共中央关于制定国民经济和社会发展第十
四个五年规划和二

远景目标的建议》;

(9)《 山东省国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要
》:

(10)《淄博市国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要
》;

(11)《建筑采光设计标准》 C】B50033-⒛ 13;

(12)《 建筑地面设计规范》GB50037-⒛ 13:

(13)《建筑设计防火规范》C1B5001⒍⒛ 14;

(1砼 )《建筑物防雷设计规范》GB50057— 2010;

(15)《建筑物电子信 J患、系统防雷技术规范》CIB503全⒊
⒛ 12:

(16)《公共建筑节能设计标准》ClB50189— 2015;

(17)《建筑照明设计标准》⑾5003←⒛ 13;

(18)《外墙外保温工程技术规范》阝J1狃
一2008;

(19)《 民用建筑工程室内环境污染控制规范》CIB50325⒛
10;

(2ω 《建筑给水排水设计规范 (⒛∞ 版 )》 GB50015乇 019;

(2D《室外给排水设计规范》C1B50015-⒛ 18;

(22)《室外排水设计规范》GB5001←⒛06;

(23)《生活饮用水卫生标准》CIl357四
一2006;

(24)《 中国地震动参数区划图》C1B1830⒌⒛ 15;

(25)《岩土工程勘察规范》CIB5002卜⒛01;

(26)《建筑结构可靠度设计统一标准》GB50068-⒛ 01;

(27)《建筑结构荷载规范》⑾50009-⒛ 12;

(28)《建筑工程抗震设防分类标准》CJB50223-⒛ 08;

(29)《建筑抗震设计规范》GB5001卜⒛ 10;

(30)《建筑地基基础设计规范》C1B50007— 2011;

(3D《 民用建筑设计通则》⑾50352-⒛ 19;

(32)《 民用建筑电气设计标准》⑾51348-⒛ 19;

(33)地方有关设计规范及规程和行业标准 :

O三五年



(3钅 )省市建设工程收费依据和收费标准 ;

(35)建设单位提供的经济技术资料 :

(36)其它有关国家政策及信启、资料。

编制原则 :

(1)根据项目规模 ,本着经济、安全、实用、美观的原则考虑建设方案。

(2)择优选择建设方案,尽可能采用新材料、新技术,以降低成本、节约投

资。

(3)在建设中,应根据实际情况,充分利用各种有利条件,做到节约投资 ,

以及运行管理便利相结合。

(4)坚持节地节能和统一规划、合理布局、因地制宜,综合开发配套建设相

结合的原则。

(5)要做到当前和长远相结合,近期与总体性协调。

2.估算总额

本项目总投资估算 79,000.00万元,建设单位自筹资本金 16,000,00万元 ,

计划通过发行债券募集 63,00000万 元。其屮本期拟中清发行政府专项债券

12,000。 00万元,2022年拟继续发行 26,0000O万 元,2023年拟继续发行

25,000,00万元,假设债券利率为 4,20%,期限 20年。

(二 )资金筹措方案

1,资金筹措原则

(1)满足项目建设需要。筹措的资金需满足项目建设需要。

(2)遵守规章制度。筹措资金必须要全面遵守国家的有关方针、政策和制度

规定,认真执行各项资金等集、使用、归还的工作程序 ,严格履行各类合同条款 ,

并在资金筹措的实践过程中,不断改进和完善各项规章制度。

(3)讲求经济效益。资金筹措不仅要满足项 H建设的需要,而且要讲求经济

效益,应当综合考虑利 J胄、率、利润率、各类资金来源比例、财务风险等因素,提

高资金的使用效果

2.资金来源

本项目总投资估算 79`OO0,OO万 元 ,其中:项 H资本金比例 ⒛,25%`项 目自有资

金 16`000,OO万 元 ,拟发行债券 s3`000,O0万 元 。本年拟发行政府地方债券



3B`0O0,OO万元
`发
行年限⒛年,年利率 4,⒛ %。

三、 项目预期收益、成本及融资平衡情况

(-) 项目预期收入预测

张店区电子信启、科创园项目,未来预期收入来自研发楼租金收入、厂房租金

收入和财政补贴收入。运营期各年收入预测如下 :

表 2:运营收入估算表 (单位:万元 )

参考项目周边收费标准按以下进行测算。

收入预测方法说明:

参考项目周边收费标准按以下进行测算。

1、 研发楼租金收入

张店区电子信J冒、科创园项目建成后,预计研发楼建筑面积 4“ 86.8平方米 ,

年份 研发楼租金收入 厂房租金收入 财政补贴收入 收入合计

2024 1,278,41 2,O61 12 4,000,Oo 7,339.53

2025 1,461.04 2,35557 4jOO00O 7,81661

2O26 1,643,67 2,650,01 4,OOO OO 8,293,68

2O27 1,64367 2,65O,O1 4,00O00 8,293.68

2028 1,64367 2,65OO1 4,000OO 8,293,68

2O29 1,725.87 2,78252 4,000,0O 8,508,39

2030 1,72587 2J78252 4、 O0O0O 8,508,39

2031 1,72587 2,78252 4,O0O00 8,508.39

2032 1,725,87 2,78252 4)OOO0O 8,508,39

2033 1,72587 2,782,52 4)O00OO 8,508.39

2034 1,81213 2,92167 4,0O00O 8,733.8O

2035 1,81213 2,92167 4,00000 8,733.80

2O36 1,812,13 2】 921,67 410O0OO 8,733.80

2O37 1,81213 2,92167 4,OOO OO 8〗 7338O

2O38 1,81213 2,921,67 4丨 OOO,0O 8,733,80

2039 1〗 9O2,76 3,06772 4,O00,00 8,970,48

2040 1,902,76 3,067,72 4,00O,00 8,970.48

2041 1,9O276 3,06772 4,0OO OO 8,970,48

合计 31,068.74 50,090.83 72,000.00 153,159.57



租赁价格为 1.10元 /平方米
`天

,运营期第一年考虑 30%的空置率,运营期第二

年考虑 20%的空置率,以后年份考虑 10%的空置率,运营期开始租赁单价每五

年增长 5%。

2、 厂房租金收入

张店区电子信息科创园项目建成后 ,预计厂房建筑面积 134450.27平方米 ,

租赁价格为 0,60元 /平方米/天 ,运营期第一年考虑 30%的空置率,运营期第二

年考虑 20%的空置率,以后年份考虑 10%的空置率,运营期开始租赁单价每五

年增长 5%。

3、 贝才政补贝占刂攵入

根据张店区人民政府出具的《关于使用财政资金补助张店区电子信启、科创园

项目批复》,财政补贴资金约 4,000.00万元/年 ,补贴时间为 2024年至 2041年。

(二 ) 项目预期成本预测

根据张店区人民政府出具的《关于使川财政资金补助张店区电子信息科创园

项目批复》,项 目所产生的日常运营成本由区财政全额保障。

(三 ) 项目财务费用预测

根据本项目资金筹措计划,建设期拟发行地方政府专项债券 63,000,00万元 ,

假设年利率 4.20%,期限 20年 ,每半年付息一次,到期一次偿还本金。

本项目还本付息预测如下 :

表 3:专项债券还本付窟、测算农 (单位:万元 )

年度
期初本金

余额

本期新增

本金

本期偿还

本金

期末本金

余额
付息合计

当期还本

付息合计

2O22 38,00000 38,00000 79800 79800

2023 38J000,00 25,00000 63,00000 2,121,O0 2,121,00

2024 63,00000 63丨 00000 2,64600 2,646,00

2025 63,00000 63,00000 2,64600 2,64600

2O26 63J000,00 63,00000 2164600 2,64600



年度
期初本金

余额

本期新增

本金

本期偿还

本金

期末本金

余额
付息合计

当期还本

付息合计

2027 63〕 00000 63100000 2,64600 2,646,00

2028 63,00000 63,000,00 2,646,00 2,646,00

2029 63,00000 63)00000 2J64600 2,64600

2030 63,00000 63,00000 2,64600 2J64600

2031 63,00000 63,00000 2,64600 2,64600

2032 63,00000 63,00000 2,64600 2,64600

2033 63,00000 63,00000 2,64600 2,64600

2034 63,00000 63,00000 2,64600 2,64600

2035 63,00000 63,00000 2,64600 2,64600

2036 63,00000 63,00000 2,64600 2,64600

2O37 63,00000 63,000O0 2,646Oo 2,64600

2038 63J00000 63100000 2,64600 2J64600

2039 63,00000 63,00000 2J64600 2,64600

2O4O 63,00000 63j00000 2,646,00 2,64600

2041 63,000,00 63,000,00 2〕64600 2,646,00

2042 63,00000 38,00000 25,00000 1,84800 39,84800

2O43 25,00000 25,00000 52500 25,52500

合计 63,000.00 63,000,00 52,920.00 115,920。 00

(四 ) 项目资金测算平衡表

1、 平衡方案现金流预测

按照项目产生的所有经营活动、投资活动、筹资活动二种资金活动对资金流

入流出进行编制。现金流量表中的年度累计净现金流量大于 0即表明年度不存在

资金缺口,资金能保障建设和还本付虑、需要。

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2021年

至 2041年现金流量情况如下表 :
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(五 ) 其他需要说明的事项

1.假设本次专项债券于 2022年发行成功,期限 20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。

(六 ) '卜结

按照项目未来产生的所有经营活动、投资活动、筹资活动三种资金活动对资

金流入流亡u进行预测。在全部债券存续期内,共可产生用于还本付息金额的净现

金流入 153,096,57万元,能够/ra盖债券本启、金额 1彳 5,920,00万元,债务本息偿

付保障倍数 1.32倍。用于还本付息资金的充足性能够得到保障。

四、 专项债券使用与项 目收入缴库安排

项目单位 (包括项日单位的管理单位)保证严格按照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 《信启、披露文件》规定的还

本付启、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、 潜在影响项目收益和融资平衡结果的各种风险评估。

(一 )与项目建设相关的风险

1,项 目建设风险:如果发生供电、交通、给排水、通讯、消防、环保等市政基

础配套设施不完善,可能导致项日不能按期完工。

2项 目运营风险:如果发生政策调整或者项目运营方经营不善 ,可能导致项目

收益不能达到预期。

(二 )与项 目收益相关的风险

1.利率波动风险

在债券存续期内,国 际、国内宏观经济环境的变化和国家经济政策变动等因

素,会引起资本市场利率的波动,进而对本项目的财务成本产生影响,可能会影

响项日收益与融资平衡。

2,流动性风险

债券市场资金的供需状况和投资者的投资偏好变化 ,可能影响本次发行债券



的流动性,可能存在转让时无法找到交易对手而流动性不足的风险。

六、事前项 目绩效评估报告

(一 )项 目概况

张店区电子信息科创园项目,项 目主管部门为张店区财政局,实施单位为山

东齐赢产业投资发展有限公司,本次拟申请专项债券 12,000,00万元用于本项目

建设,发行年限为⒛年。

(二 )评估内容

1、 项目实施的必要性

本项目符合《中共中央关于制定国民经济和社会发展第十四个五年规划和二

零三五年远景目标的建议》中提出发展战略性新兴产业。加快壮大新一代信息技

术、生物技术、新能源、新材料、高端装各、新能源汽车、绿色环保以及航空航

天、海洋装备等产业。推动互联网、大数据、人工智能等同各产业深度融合,推

动先进制造业集群发展,构建一批各具特色、优势互补、结构合理的战略性新兴

产业增长引擎,培育新技术、新产品、新业态、新模式。促进平台经济、共享经

济健康发展。鼓励企业兼并重组,防止低水平重复建设。

本项目符合 《山东省国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》中提出发

展壮大高端产业。加大新兴产业领军企业引导力度,以攻克关键技术、扩大产业

规模、提高核心竞争力为主攻方向,集中力量发展新一代信息技术设备、高档数

控机床和机器人、航空航天装各、海洋工程装各及高技术船舶、轨道交通装备、

节能与新能源汽车、电力装各、现代农机装各、新材料、生物医药及高性能医疗

器械等高端产业,形成 “山东制造”向“山东创造”转变的骨干支撑。推动产业

集约集聚发展。加快园区升级,推动要素整合,建设一批产业层次高、协同效应

好、公共服务优、特色优势强的产业聚集区。

2、 项目实施的公益性

通过实施张店电子信息科创园建设项目,实现产业集聚、产业链条延伸,着

力培育优势突出、错位发展、竟争力强的新能源电了设备零部件产业集群,把传

统产业打造出新的经济转型亮点。

项目建设既是拓展经济发展空间、推动需求的重要推动力。山东齐赢园区运



营管理有限公司新能电子创新园依托优越的地理位置、资源、产业、商贸服务等

优势,能助推项目顺利实施和高效运营。

项目以创建国内一流的新能源电子设各零部产业园为目标,通过统筹规划、

集约化经营形成产业集聚,并从新能源电子电气设备、动力控制系统、储能系统、

工业互联网以及设备传感等细分领域的自主创新等角度来规划产业布局。推动传

统工业转型升级 ,积极培育新动能,在大力提升淄博踪合竞争力的同时把传统产

业打造出新的经济转型亮点,实现城市和园区经济的可持续发展。

3、 项目实施的收益性

张店区电子信息科创园项目,未来预期收入来自研发楼租金收入、厂房租金

收入和财政补贴收入。

参考项目周边收费标准按以下进行测算。

1、 研发楼租金收入

张店区电子信 J患、科创园项目建成后,预计研发楼建筑面积 45缌6.8平方米 ,

租赁价格为 1.10元 /平方米/天 ,运营期第一年考虑 30%的空置率,运营期第二

年考虑 ⒛%的空置率,以后年份考虑 10%的空置率,运营期开始租赁单价每五年

增长 鸥。

2、 厂房租金收入

张店区电子信启、科创园项目建成后,预计厂房建筑面积 134450.27平方米 ,

租赁价格为 0.60元 /平方米/天 ,运营期第一年考虑 30%的空置率,运营期第二

年考虑 ⒛%的空置率,以后年份考虑 10%的空置率,运营期开始租赁单价每五年

土曾长 5%。

3、 财政补贴收入

根据张店区人民政府出具的《关于使用财政资金补助张店区电子信息科创园

项目批复》,财政补贴资金约 4,000.00万 元/年 ,补贴时间为 ⒛24年至 ⒛41年。

4、 项目建设投资合规性

张店区电子信息科创园项目属于公共性项目,属于公共财政支持范围。

5、 项目成熟度

项目的拟实施方案技术路线完整、可行、合理 ,与绩效目标匹配,进度安排

科学有序。各项与项目关的硬件条件如场地、设备、能源等均能够有效保障。



6、 项目资金来源和到位可行性

本项目总投资估算 79,000.00万元,其中:项 目资本金比例 ⒛。25%,项 目自

有资金 16,000。 OO万元,拟发行债券 63,000.00万元。本年拟发行政府地方债券

38,000,⑾ 万元,发行年限 ⒛ 年,年利率 4,20%。

7、 项目收入、成本、收益预测合理性

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资平衡的专项债券的要求,并根据

当前国内融资环境,本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,保训:本项冂的顺利施工。按照项目未来产生的

所有经营活动、投资活动、筹资活动∷种资金活动对资金流入流出进行预测。在

全部债券存续期内,共可产生用于还本付息金额的净现金流入 153,096.57万元 ,

债券本金与利息合计为 115,920.00万元,经营净现金流覆盖倍数 1.32。 用于还

本付息资金的充足性能够得到保障。项目投入资源与预期产出及效果相匹配,成

本投入合理,成本测算依据充分。

8、 债券资金需求合理性

本期债券募集资金纳入山东省政府性基金预算管理,符合财预 [2016]155号

文、财预 [2018]28号 文的相关要求,本项目资金来源和到位具有可行性,债券

资金需求具有合理性

9、 项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

本次申请的专项债券资金和政府统筹安排资金不会引起不良效应及风险,不

会导致其他领域、市场主体投入的减少、产出和效益的损失。本项目具有较强的

偿债能力。本项目的偿债计划和偿债保障措施符合相关规定,满足项目收益与融

资平衡的要求。

项目资金风险分析 :

(1)本项目对资金的需求较大,项 目建设对金融业有较高程度的依赖。若

金融企业进行业务调整 ,改变对项日及关联行业的银行贷款政策 ,将会极大影响

项目进度。

(2)项 目投资资金供应能否到位将对该项目产生重大影响,该项目的财务

及融资风险主要是指资金供应不足或者来源中断导致项目工期拖延或被迫中止 ,

从而形成资金风险。由于企业己经完成了资金前期自筹 ,因此,项 目投资风险很



/l`。

(3)本项目资金来源主要由建设单位自筹解决。若公司白有资金不能按时

到位,将极大影响项目建设;若发叨债务融资增加,将增加
融资成本,增加项目

的风险。因此,项 目存在资金筹措风险。

针对项目资金风险,本项目可采取如下措施 :

(1)项 目在规划预算时充分考虑各种费用以保证资金的供应充足。全面落

实项目建设资金来源,加强投资管理严格控制造价。

(2)密切关注汇率变化,利用各种金融工具防范汇率风险。签订产品外销

合同时尽量选择人民币作为支付货币,或者选择币值相对稳定的外币
作为支付货

币。

(3)积极筹措资金,确保建设资金足额及时到位,与项目的建设进度协调

一致。进一步确保项目建设进度,如期发挥项目效益。

(4∶ )选择多种筹集建设资金的渠道,紧紧抓住囚家鼓励和支持该信扈、产业

发展的大好机遇,积极争取政府资金的支持和吸收社会其他资金投
入,尽可能的

降低债务投资的比例,从而从根本上降低偿债压力和风险。

(5)采用招标方式选择工程设计承包商,在保证建设质量的同时,努力降

低建设投资和材料采购成本。项目建设按照国家有关规定,招标选择项目监
理 ,

确保项目的建设质量、建设工期和降低项口造价。建成投入运营后
,加强管理降

低生产成本,构成较大的价格变动空间,以增强企业的市场竟争能力。

10、 绩效目标合理性

通过实施新能电子创新产业园项目,实现产业集聚、产业链条延伸 ,着力培

育优势突出、错位发展、竞争力强 n勺 电 r设 各产业集群 ,必将有效推动当
地产业

结构优化升级,建立起
“
稳增长、促发展

”
的长效经济发展模式。园区建成后将

容纳新能电子创新技术企业,对提高城市整体效益与竞争力具有积极意义
。园区

的建设与发展可创造更多的就业岗位 ,解决社会就业问题 ,进
一步推动当地社会

经济的发展。

绩效目标的设定与项目预计解决的问题匹配且,符合实际需求 ;绩效目标
经

过充分论证和合理测算,符合国家政策的发展趋势,具有前瞻性。

(三 )评估结论



项目收益 153,Og6,57万元,债券本金与利J冒、合计为 l15,920,00万元,经营

净现金流覆盖倍数 1,32,符合专项债发行要求。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。项目的实施符合我国

相关产业发展政策,是推动张店区新能电子创新园建设的重要举措,符合我国国

民经济可持续发展的战略日标。项日将带动当地就业,增加当地利税,带动当地

经济发展。本项目立足张店区自然条件和特色资源,建设新能电子创新园,实现

高效、智能、高端产业集聚。本项目的建设不仅会给项目带来更好的经济效益 ,

还具有很强的社会效益。但该项目在项目退出清理调整机制、项目全过程制度建

设等方面存在不足。总的来说,本项目绩效日标指向明确,与相应的财政支出范

围、方向、效果紧密相关,项 日绩效可实现性较强,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。


