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一、 项目基本情况 

（一） 项目名称 

东鑫智能制造园区一体化配套项目 

（二） 项目单位 

项目由招远东鑫产城发展有限公司承办，公司类型：有限责任公

司（非自然人投资或控股的法人独资）；法定代表人：考心东；注册

资本：伍仟万元整；住所：山东省烟台市招远市金晖路 271号；经营

范围：一般项目：非居住房地产租赁；土地使用权租赁；住房租赁；

物业管理；对外承包工程；土地整治服务；市政设施管理；城市绿化

管理；园林绿化工程施工；金属矿石销售；非金属矿物制品制造；非

金属矿及制品销售；建筑用石加工。（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；各类

工程建设活动；房屋建筑和市政基础设施项目工程总承包；矿产资源

勘查。（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 

项目已备案，项目代码 2105-370685-04-01-163948。 

（四）项目规模与主要建设内容 

本项目拟在中德产业园内规划总用地面积 51,897 平方米（约

77.8 亩），主要建设内容包括标准化车间、员工宿舍楼、食堂等建

筑物土建工程及配套建设的道路、管网工程、货物堆场等。 

本项目规划总建筑面积 91886.8平方米，其中：标准化车间建筑

面积 63397 平方米，办公楼建筑面积 9028 平方米，员工宿舍楼建筑

面积 8188.2平方米；研发综合楼建筑面积 11273.6平方米。 
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基础设施配套工程包括规划建设园区路一、园区路二、园区路三、

园区路四、园区路五、园区路六、园区路七、园区路八等 8条道路，

总长度 1.479公里，敷设雨水管道 1.525公里，污水管道 3.05公里，

电力管网 1.645公里，通信管网 1.645公里，天然气管网 1.545公里，

供水管网 1.545公里。 

（五）项目建设期限 

本项目计划 2021年 6月底前进行前期工作，于 2021年 7月开工，

至 2023年 6月竣工运营，建设工期为 2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 

（1）编制依据 

①国家发展改革委、建设部发布的《建设项目经济评价方法与参

数》（第三版）。 

②《市政工程投资估算指标》。 

③类似工程造价指标。 

④本项目可行性研究所确定的工艺方案及工程设计内容。 

⑤山东省类似工程资料 

（2）投资估算的组成 

工程总投资包括：工程费用、工程建设其他费用、基本预备费。 

（3）其他计算指标 

①土地使用费：根据甲方提供资料，项目土地使用费为 1590.00

万元； 

②建设单位管理费：按“财政部关于印发《基本建设财务管理规

定》的通知 (财建〔2016〕504号)”文件计算； 
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③工程监理费：按发改价格[2007]670号文规定计算； 

④勘察设计费：按照国家发展计划委员会、建设部计价格

[2002]10号《工程勘察设计收费管理规定》计算； 

⑤招标代理费：按发改价格[2011]534号文规定计算； 

⑥工程保险费：取工程费用的 0.05%计取； 

⑦前期工程费：工程咨询费根据国家计委计价格〔1999〕1283

号《建设项目前期工作咨询收费暂行规定》计算列入，环境影响咨询

服务费按照国家发展计划委员会、国家环境保护总局计价格〔2002〕

125号《关于规范环境影响咨询收费有关问题的通知》计算列入； 

⑧职工培训费：按劳动定员的 60%确定人数，培训费用按人均

2000元计列。 

（4）基本预备费用 

项目预备费估算包括基本预备费用估算和涨价预备费估算两项。

其中，基本预备费用估算以工程费用和工程建设其它费用之和为基数，

按行业主管部门规定的费率估算，项目取费费率按 10%计取；涨价预

备费按规定未列。 

2.估算总额 

项目总投资为 41,150.00万元，其中建设投资费用 39,467.49万

元，建设期利息 1,674.00万元，铺底流动资金 8.51万元。  

（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 
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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 

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况 

东鑫智能制造园区一体化配套项目专项债券，主要用项目实施单

位预期实现的运营收益与融资进行自求平衡。 

（一）运营收入预测 

本项目预期收入主要来源于建筑物租赁费收入、排污收入、园区

管线使用收入、广告位收入、停车费收入、园区物业管理费收入等。

运营期各年收入预测如下： 

1、建筑物租赁收入 

项目建筑物租赁收入包括标准化车间租赁收入、办公楼租赁收入、

员工宿舍租赁收入、研发综合楼租赁收入。本项目规划总建筑面积

91886.8 平方米，假设 2023 年下半年及 2024 年的出租率达到 70%，

2025年出租率达到 80%，2026年及以后稳定在 85%，按照办公楼、研

发综合楼每平方米 300元/年、员工宿舍楼每平方米 250元/年、标准

资金结构 金额（万元） 占比 备注 

估算总投资 41,150.00 100%  

一、资本金 24,150.00 58.69%  

自有资金 24,150.00 -  

二、债务资金 17,000.00 41.31%  

银行借款    

专项债券 17,000.00 41.31% 发行 10 年 
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化车间每平方米 200 元/年的单价进行计算，建成以后租赁收入预计

最高（出租率 100%）可达到每年 2,081.69万元，年租赁收入测算附

表如下： 

序号 项目 面积（㎡） 单价（元/㎡/年） 租赁收入（万元） 

1 标准化车间 63397 200          1,267.94  

2 办公楼 9028 300            270.84  

3 员工宿舍楼 8188.2 250            204.71  

4 研发综合楼 11273.6 300            338.21  

合计 　 91886.8 　          2,081.69  

 根据社会及经济发展，每年按照 3%增长测算。 

2、排污收入 

项目设置重力流污水管 1,525.00米，管道直径 80cm，预计达到

流速 0.6m/s，排污水量=3.14*0.4²*0.6=0.3014m³/s，按照最大流量

的 90%测算实际处理量，按照单价为 1.4元/m³计算，年排污收入可达

到 1,197.78万元，建成以后，根据社会及经济发展，每年按照 3%增

长测算。 

3、园区管线使用收入 

项目管线包括雨水管线、污水管线、强弱电管线等，管线总长度

为 10955m。管线有偿使用分接入费用和维护费，按照直埋费用收取

入廊费用，根据不同的管线类别，现各管道接入费平均按照 3,500元

/米，日常维护费平均按照每年 150元/米收取。经估算，项目管线接

入费属于一次性收取，接入费收入 3,834.25 万元，维护费年均可实

现营业收入 164.33 万元。建成以后，根据社会及经济发展，每年按

照 3%增长测算。 

4、广告位收入 

项目共建设园区道路 1479米，假设毎 35米安排道路两侧各一个

广告位，道路共可安置约 84 个广告位；项目建有标准厂房 6 栋，假
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设每栋安排 3 个广告位，厂房可安置 18 个广告位；项目还建有办公

楼、员工宿舍楼、研发综合楼各 1栋，假设每栋楼两部电梯、每个电

梯上 3 个广告位，办公楼等可安置 18 个广告位。按照每个广告位

2500 元/月租金计算，广告位收入可达到 360 万元/年。建成以后，

根据社会及经济发展，每年按照 3%增长测算。 

5、停车费收入 

根据车库最优设计配比，商业、办公类建筑的车位为每 100平方

米建筑面积设置 1个车位，本项目规划总建筑面积 91886.8平方米，

车位可设计约 910 个，假设每个车位每天停车 12 小时，车位使用率

达到 90%，根据烟台市发展和改革委员会《关于烟台市市区机动车停

放服务收费管理的通知》，对于除机场、火车站、码头停车场以外的

其他实行政府指导价的停车场，小（中）型机动车 1 元/半小时，不

足半小时按半小时计费。按照 1 元/半小时的停车费计算，每年的停

车费可达到 717.44万元。 

6、园区物业管理收入 

项目园区物业管理费包括物业费、车位管理费、景观道路维护费、

保洁服务费等费用，根据项目可研报告园区总面积为 91886.8平方米，

按每月每平方米 1.8元计费。经估算，项目园区物业管理年均可实现

营业收入 198.48万元。建成以后，根据社会及经济发展，每年按照 3%

增长测算。 

（二）运营成本预测 

本项目总成本费用包括本项目总成本费用包括维护费、动力费用、

工资及福利、排污成本、其他费用、相关税费、折旧摊销费等。 

成本预测方法说明： 

（1）维护费 
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根据可研报告测算，标准化车间维护费每平方米每年 6.78 元，

面积 63397 平方米，年均约 42.99 万元；办公楼、员工宿舍、研发

综合楼运行维护费每平方米每年 5.81 元，面积 28489.8 平方米，年

均约 16.56万元。根据社会及经济发展，每年按照 3%增长测算。 

（2）动力费用 

根据可研报告测算，项目消耗的外购燃料及动力主要为新鲜水、

电力、汽油、柴油等，经估算，项目年均外购燃料动力费约为 6.50

万元，且保持不变。 

（3）工资及福利 

根据可研报告，本项目需劳动定员 40 人，按年人均工资

30,000.00 元计，则项目年均工资总额为 120.00 万元。根据社会及

经济发展，每年按照 3%增长测算。 

（4）排污成本 

项目污水成本包含处理电费、人工、折旧等，按照排污收入的 40%

测算。 

（5）其他费用 

其他费用是在制造费用、管理费用、销售费用中扣除工资、折旧

费、修理费后包括设备运输及现场调试等费用。根据可研报告测算，

项目年均其他费用为 12.00万元。根据社会及经济发展，每年按照 3%

增长测算。 

（6）基本折旧及摊销 

根据可研报告，项目建筑工程原值为 26,367.46万元，折旧年限
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确定为 30 年，残值率 5%，正常年提取折旧费为 834.97 万元；项目

机器设备原值为 1,761.00万元，折旧年限确定为 10年，残值率为 3%，

正常年提取折旧费用为 170.82 万元；项目安装工程原值为 4455.71

万元，折旧年限确定为 10年，残值率为 3%，正常年提取折旧费用为

432.20万元；属于固定资产的其他费用合计为 6,962.52万元，折旧

年限为 20年，没有残值，正常年提取折旧费用为 348.13万元，总折

旧费 1,786.12万元。 

土地使用费用、办公及生活家具购置费、职工培训费合计为无形

和其他资产费用。土地使用费用原值为 1,590.00万元，按 30年摊销，

正常年摊销费用为 53.00 万元；属于无形资产和其他资产的原值为

4.80万元，按 5年摊销，正常年摊销费用为 0.96万元。 

（7）相关税费 

增值税：建筑物租赁收入增值税税率 5%，园区管线使用收入增

值税税率 13%，排污收入、广告位收入、停车费收入及园区物业管理

收入增值税税率 6%；附加税：城市维护建设税=增值税*7%；教育费、

地方教育费附加=增值税*5%；年均增值税及附加税=增值税+城市维

护建设税+教育费、地方教育费附加；企业所得税：考虑折旧摊销等

非付现成本支出后，测算所得税。  

表 2：运营收益及支出估算表（单位：万元） 

年度 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 

一、营业收入     -     5,881.86   4,196.55     4,521.77   4,863.37   4,987.74  

建筑物租赁收入     -       728.59   1,500.90     1,766.77   2,047.25   2,108.67  

排污收入     -       598.89   1,233.72     1,270.73   1,308.85   1,348.11  
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年度 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 

园区管线使用收入     -     3,916.41     169.25       174.33     179.56     184.95  

广告位收入     -       180.00     370.80       381.92     393.38     405.18  

停车费收入     -       358.72     717.44       717.44     717.44     717.44  

园区物业管理收入     -        99.24     204.43       210.56     216.88     223.39  

二、营业成本     -     1,952.77   2,815.83     2,855.83   2,897.40   2,927.48  

维护费     -        29.78      61.34        63.18      65.07      67.02  

动力费     -         3.25       6.50         6.50       6.50       6.50  

工资及福利     -        60.00     123.60       127.31     131.13     135.06  

排污成本     -       239.56     493.49       508.29     523.54     539.25  

其他费用     -         6.00      12.36        12.73      13.11      13.51  

增值税及附加税费     -       694.15     278.47       297.74     317.97     326.06  

付现成本小计     -     1,032.73     975.75     1,015.75   1,057.32   1,087.40  

折旧与摊销     -       920.04   1,840.08     1,840.08   1,840.08   1,840.08  

三、营业利润     -     3,929.09   1,380.72     1,665.94   1,965.97   2,060.27  

（续表） 

年度 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 合计 

一、营业收入    5,115.85     5,247.81     5,383.72     5,523.71   1,336.08    47,058.44  

建筑物租赁收入    2,171.93     2,237.09     2,304.20     2,373.32     407.42    17,646.14  

排污收入    1,388.56     1,430.22     1,473.12     1,517.32     260.47    11,829.98  

园区管线使用收入      190.50       196.21       202.10       208.16      35.73     5,457.22  

广告位收入      417.34       429.86       442.75       456.04     469.72     3,947.00  

停车费收入      717.44       717.44       717.44       717.44     119.57     6,217.85  

园区物业管理收入      230.09       236.99       244.10       251.42      43.16     1,960.26  

二、营业成本    2,958.46     2,990.37     3,023.23     3,057.09     541.63    26,020.08  

维护费       69.03        71.11        73.24        75.44      12.95       588.15  

动力费        6.50         6.50         6.50         6.50       1.08        56.33  

工资及福利      139.11       143.29       147.58       152.01      26.10     1,185.19  

排污成本      555.42       572.09       589.25       606.93     104.19     4,731.99  
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年度 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 合计 

其他费用       13.91        14.33        14.76        15.20       2.61       118.52  

增值税及附加税费      334.39       342.98       351.82       360.93      88.02     3,392.54  

付现成本小计    1,118.38     1,150.29     1,183.15     1,217.01     234.95    10,072.72  

折旧与摊销    1,840.08     1,840.08     1,840.08     1,840.08     306.68    15,947.36  

三、营业利润    2,157.40     2,257.44     2,360.48     2,466.62     794.45    21,038.36  

（三）利息支出 

本项目拟发行专项债券金额 17,000.00 万元，期限 10 年，假设

利率 4.00%，在债券存续期间内每半年支付利息，到期偿还本金，还

本付息情况如下： 

表 3：专项债券还本付息测算表（金额单位：万元） 

年度 
期初本金金

额 

本期新增

债券 

本期偿还

本金金额 

期末本金

余额 

融资

利率 
应付利息 

偿还本息

合计 

2022年          -    17,000.00          -    17,000.00  4.00%    340.00     340.00  

2023年  17,000.00          -            -    17,000.00  4.00%    680.00     680.00  

2024年  17,000.00          -            -    17,000.00  4.00%    680.00     680.00  

2025年  17,000.00          -            -    17,000.00  4.00%    680.00     680.00  

2026年  17,000.00          -            -    17,000.00  4.00%    680.00    680.00  

2027年  17,000.00          -            -    17,000.00  4.00%    680.00     680.00  

2028年  17,000.00          -            -    17,000.00  4.00%    680.00     680.00  

2029年  17,000.00          -            -    17,000.00  4.00%    680.00     680.00  

2030年  17,000.00          -            -    17,000.00  4.00%    680.00    680.00  

2031年  17,000.00          -            -    17,000.00  4.00%    680.00     680.00  

2032年  17,000.00          -    17,000.00          -    4.00%    340.00  17,340.00  

合计         -    17,000.00  17,000.00          -        -     6,800.00  23,800.00  

（四）项目运营损益表 

项目运营损益表见表 4。 
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（五）项目资金测算平衡表 

项目资金测算平衡表见表 5。 
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表 4：项目运营损益表（单位：万元） 

息税折旧摊销前利润 利息支出 

合计 项目收入 
项目付现成

本 

折旧与摊销 
合计 

债券利息支

出(整年) 

社会

融资

利息 

税前利润 
弥补以前年

度亏损 

应纳税所得

额 
所得税（25%） 净收益 

年度 

1=2-3 2 3 4 5=6+7 6 7 8=1-4-5 9 10=8+9 11=10*25% 12=8-11 

2021年（6个月建

设期） 
         -             -            -            -           -            -        -            -           -            -            -            -    

2022年（建设期）          -             -            -            -        340.00       340.00       -        -340.00         -            -            -        -340.00  

2023年（6个月建

设期） 
    4,849.13      5,881.86     1,032.73       920.04      680.00       680.00       -       3,249.09         -       3,249.09       812.27     2,436.82  

2024年     3,220.80      4,196.55       975.75     1,840.08      680.00       680.00      -         700.72         -         700.72       175.18       525.54  

2025年     3,506.02      4,521.77     1,015.75     1,840.08      680.00       680.00       -         985.94         -         985.94       246.48       739.45  

2026年     3,806.05      4,863.37     1,057.32     1,840.08      680.00       680.00       -       1,285.97         -       1,285.97       321.49       964.48  

2027年     3,900.35      4,987.74     1,087.40     1,840.08      680.00       680.00       -       1,380.27         -       1,380.27       345.07     1,035.20  

2028年     3,997.48      5,115.85     1,118.38     1,840.08      680.00       680.00       -       1,477.40         -       1,477.40       369.35     1,108.05  

2029年     4,097.52      5,247.81     1,150.29     1,840.08      680.00       680.00       -       1,577.44         -       1,577.44       394.36     1,183.08  

2030年     4,200.56      5,383.72     1,183.15     1,840.08      680.00       680.00       -      1,680.48         -       1,680.48       420.12     1,260.36  

2031年     4,306.70      5,523.71     1,217.01     1,840.08      680.00       680.00      -       1,786.62         -       1,786.62       446.65     1,339.96  

2032年     1,101.13      1,336.08       234.95       306.68      340.00       340.00       -         454.45         -         454.45       113.61       340.84  

合计    36,985.72     47,058.44    10,072.72    15,947.36    6,800.00     6,800.00       -      14,238.36         -      14,578.36     3,644.59    10,593.77  
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表 5：项目资金测算平衡表（单位：万元） 

年份/项目 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

一、经营活动产生的现金流量 （6 个月建设期） （建设期） （6 个月建设期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） 

1.经营活动产生的现金流           -             -        5,881.86     4,196.55     4,521.77     4,863.37     4,987.74  

2.经营活动支付的现金流           -             -          338.58       697.28       718.01       739.35       761.34  

3.经营活动支付的各项税金           -             -        1,506.42       453.65       544.23       639.46       671.13  

4.经营活动产生的现金流小计           -             -        4,036.86     3,045.62     3,259.53     3,484.56     3,555.28  

二、投资活动产生的现金流量 　 　 　 　 　 　 　 

1.征地拆迁安置费用           -             -             -            -            -            -            -    

2.基础设施建设费用           -       20,000.00     21,150.00          -            -            -            -    

3.其他费用           -             -             -            -            -            -            -    

4.投资活动产生的现金流小计           -      -20,000.00    -21,150.00          -            -            -            -    

三、筹资活动产生的现金流量 　 　 　 　 　 　 　 

1.自有资金           -       24,150.00           -            -            -            -            -    

2.专项债券           -       17,000.00           -            -            -            -            -    

3.银行借款           -             -             -            -            -            -            -    

4.偿还债券及银行借款本金           -             -             -            -            -            -            -    

5.偿还债券及银行借款利息           -          340.00        680.00       680.00       680.00       680.00       680.00  

6.筹资活动产生的现金流小计           -       40,810.00       -680.00      -680.00      -680.00      -680.00      -680.00  

四、现金流总计  　 　 　 　 　 　 

1.期初现金           -             -       20,810.00     3,016.86     5,382.47     7,962.00    10,766.56  

2.本期现金变动           -       20,810.00    -17,793.14     2,365.62     2,579.53     2,804.56     2,875.28  

3.期末现金           -       20,810.00      3,016.86     5,382.47     7,962.00    10,766.56    13,641.84  
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（续表） 

年份/项目 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 合计 

一、经营活动产生的现金流量 （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） 　 

1.经营活动产生的现金流    5,115.85     5,247.81     5,383.72     5,523.71     1,336.08     47,058.44  

2.经营活动支付的现金流      783.98       807.31       831.33       856.08       146.93      6,680.18  

3.经营活动支付的各项税金      703.74       737.34       771.94       807.59       201.64      7,037.13  

4.经营活动产生的现金流小计    3,628.13     3,703.16     3,780.44     3,860.04       987.52     33,341.13  

二、投资活动产生的现金流量 　 　 　 　 　 　 

1.征地拆迁安置费用         -            -            -            -            -             -    

2.基础设施建设费用         -            -            -            -            -       41,150.00  

3.其他费用         -            -            -            -            -             -    

4.投资活动产生的现金流小计         -            -            -            -            -      -41,150.00  

三、筹资活动产生的现金流量 　 　 　 　 　 　 

1.自有资金         -            -            -            -            -       24,150.00  

2.专项债券         -            -            -            -            -       17,000.00  

3.银行借款         -            -            -            -            -             -    

4.偿还债券及银行借款本金         -            -            -            -      17,000.00     17,000.00  

5.偿还债券及银行借款利息      680.00       680.00       680.00       680.00       340.00      6,800.00  

6.筹资活动产生的现金流小计     -680.00      -680.00      -680.00      -680.00   -17,340.00     17,350.00  

四、现金流总计 　 　 　 　 　 　 

1.期初现金   13,641.84    16,589.97    19,613.13    22,713.57    25,893.61           -    

2.本期现金变动    2,948.13     3,023.16     3,100.44     3,180.04   -16,352.48      9,541.13  

3.期末现金   16,589.97    19,613.13    22,713.57    25,893.61     9,541.13      9,541.13  
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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 10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）小结 

本项目收入主要是租赁费收入，项目建设资金包含项目资本金及

融资资金。项目总体营业收入合计 47,058.44 万元，付现成本总额

10,072.72 万元，所得税 3,644.59 万元，则用于偿还本息的资金总

额=营业收入总额-付现成本总额-所得税=33,341.13 万元,本息合计

23,800.00万元，项目本息覆盖倍数 1.40，能够覆盖融资本息，具有

一定的借款偿还能力。 

表 7：项目本息覆盖倍数表（金额单位：万元） 

借贷本息支付 
融资方式 

本金 利息 本息合计 
项目收益 

专项债券 17,000.00 6,800.00 23,800.00  

银行借款     

融资合计 17,000.00 6,800.00 23,800.00 33,341.13 

覆盖倍数 1.40 

四、项目风险分析 

（一）与项目建设相关的风险 

影响项目施工进度或正常运营的风险主要是技术风险、建设环境

风险。项目技术风险主要指项目采用技术的先进性、可靠性、适用性

和可行性与预测方案发生较大变化，可能给项目带来风险。针对上述
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风险，项目实施时制定了以下措施来防范和降低项目的风险： 

1、深化各阶段设计方案，减少工程设计方案的变更，避免因设

计方案的变更而拖延工期。 

2、选择有较高施工技术与管理水平，经济实力雄厚并拥有先进

施工设备的施工队伍，确保工程的质量与进度；通过选择资信好、技

术可靠的设计、施工承包商，签订规范的合同（包括在承包商不能履

行合同时确定损失额的条款），切实做好合同管理的工作，可以达到

抵御风险的目的。 

（二）与项目收益相关的风险 

影响项目收益的风险主要是收入与支出变动风险。因收入受到宏

观经济、市场情况、相关政策等诸多因素影响。 

1.数量达不到预期风险 

从财务分析中的敏感性分析计算表可知，项目收益对数量较为敏

感，如果市场供需态势发生较大变化，用量项目需求减少，将会对项

目的收益带来一定风险。 

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、大修和安全等

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。 

3、项目单位将加强对经费的管理，坚决压缩不合理支出，减少

资金的浪费，保证还本付息资金。 

4、在项目存续期间，将项目的还本付息资金纳入预算管理，列

为优先支付专项预算项目，以确保按时支付本息。 
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五、事前项目绩效评估报告 

（一）项目概况 

本项目拟在中德产业园内规划总用地面积 51,897 平方米（约

77.8 亩），主要建设内容包括标准化车间、员工宿舍楼、食堂等建

筑物土建工程及配套建设的道路、管网工程、货物堆场等。 

本项目规划总建筑面积 91886.8平方米，其中：标准化车间建筑

面积 63397 平方米，办公楼建筑面积 9028 平方米，员工宿舍楼建筑

面积 8188.2平方米；研发综合楼建筑面积 11273.6平方米。 

基础设施配套工程包括规划建设园区路一、园区路二、园区路三、

园区路四、园区路五、园区路六、园区路七、园区路八等 8条道路，

总长度 1.479公里，敷设雨水管道 1.525公里，污水管道 3.05公里，

电力管网 1.645公里，通信管网 1.645公里，天然气管网 1.545公里，

供水管网 1.545公里。 

本项目计划 2021年 6月底前进行前期工作，于 2021年 7月开工，

至 2023年 6月竣工运营，建设工期为 2年。 

（二）评估内容 

评估工作组运用专家咨询、查阅资料、座谈论证等方式，根据

《烟台市财政局关于印发烟台市政府专项债券项目绩效管理暂行办

法的通知》（烟财绩〔2020〕66号）、《关于印发<烟台市市级政策

和项目预算事前评估管理暂行办法>的通知》（烟财绩〔2020〕1

号）、《关于印发<烟台市市级政策和项目预算事前评估工作规程>的

通知》（烟财绩〔2020〕9号）等文件要求，对该项目进行了客观评

估。 

表1：事前绩效评估得分情况统计表 
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指标 立项必要性 投入经济性 绩效目标合理性 实施方案可行性 筹资合规性 合计 

分值 20 20 20 20 20 100 

得分 20 20 20 18 20 98 

得分率 100.00% 100.00% 100.00% 90.00% 100.00% 98.00% 

 

1、项目实施的必要性。该指标分值 20 分，评估得分 20 分，得

分率 100%，针对项目立项职能相关性，需求相关性，财政投入相关

性进行评价。 

（1）政策相关性。该指标分值 5 分，评估得分 5 分。项目符合

《产业结构调整指导目录》（2019 年本）、《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》、《山

东省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》

及招远市城市发展规划等相关要求，与国家、省、市相关行业宏观政

策相关性强。 

（2）职能相关性。该指标分值 5 分，评估得分 5 分。项目承建

单位招远东鑫投资管理有限公司系招远经济技术开发区管委下属二

级全资子公司。公司各项经济活动，体现开发区管委投资导向意图，

对全市经济和社会事业的基础设施建设、重点行业和产业进行投资开

发，实现国有资产保值、增值。公司围绕开发区未来产业发展规划，

承担“区中园”开发运营、基础设施建设、社会化招商、资本运作等

职能。与科室的职能相关性较强。 

（3）需求相关性。该指标分值 5 分，评估得分 5 分。农业机械

智能化推动智能化技术有效转化，能够提高土地利用率，提高农产品
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质量，增强农作物抗害抗旱能力；能够提高生产效率，降低生产成本，

提高农产品产量，促进现代农业生产发展；项目的建设有利于构建智

能化农业机械制造体系，促进农业机械制造业转型升级，改善当地经

济结构，带动当地制造业以及周边产业发展；有利于促进建筑业实现

绿色节能的发展，是现代建筑业转型的重要措施；对于完善招远市园

区基础设施建设，促进园区经济发展起到推进作用。项目实施的现实

需求较为迫切，项目建成后对发展招远市城市化建设、促进经济发展

和改善投资环境等方面起到重要的作用，将为招远市的发展提供更大

的发展空间。 

（3）财政投入相关性。该指标分值 5 分，评估得分 5 分。项目

建成后对发展招远市城市化建设、促进经济发展和改善投资环境等方

面起到重要的作用，将为招远市的发展提供更大的发展空间，具有公

共性，属于公共财政支持范围，财政投入相关性强。 

2、投入经济性。该指标分值 20 分，评估得分 20 分，得分率

100.00%。 

（1）投入合理性。该指标分值 10 分，评估得分 10 分。项目预

期投资 41150万元，项目的实施，能够整合现有智能农业电子化设备

生产企业和建筑环保材料生产企业，吸引更多创新型人才和企业，增

强产业集聚效益，提升创新速率，促进新兴产业发展，优化产业结构，

提升招远市经济竞争力；能够带动周边生活设施企业的发展，增加当

地居民收入，提高居民生活水平，促进招远市经济的快速发展，优化

当地产业结构，有利于招远市经济可持续发展。项目投入与预期产出

及效果相匹配。 

（2）成本控制措施有效性。该指标分值 10分，评估得分 10分。
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项目在可研报告第六章“节能方案分析”对设计阶段、施工阶段、营

运阶段对节能管理进行了详细的阐述，并制定了具体的节能管理措施：

项目建设施工期的节能方案和项目所需设备的选材充分体现“安全性、

实用性、节能性和效益性”。 

3、项目绩效目标合理性。该项指标 20分，得分 20分，得分率

100.00%。项目绩效目标设置合理，与部门规划、年度工作目标一致。 

（1）目标明确性。该指标分值 10 分，评估得分 10 分。项目绩

效目标设置合理，整合现有智能农业电子化设备生产企业和建筑环保

材料生产企业，吸引更多创新型人才和企业，增强产业集聚效益，提

升创新速率，促进新兴产业发展，优化产业结构，提升招远市经济竞

争力。 

（2）目标合理性。该指标分值 10 分，评估得分 10 分。项目实

施的目的即为整合现有智能农业电子化设备生产企业和建筑环保材

料生产企业，吸引更多创新型人才和企业，增强产业集聚效益，提升

创新速率，促进新兴产业发展，优化产业结构，提升招远市经济竞争

力，绩效目标具有一定的前瞻性和挑战性，效益指标设置合理。 

4、项目实施方案有效性。该项指标 20分，得分 18分，得分率

90.00%。实施方案内容明确，项目、进度安排合理，可行性高，但缺

乏相应的管控措施。 

（1）实施内容明确性：该指标分值 5 分，评估得分 5 分。项目

实施内容明确、具体，与绩效目标匹配。 

（2）项目时效性。该指标分值 5 分，评估得分 5 分。项目计划

工程期限为 2 年，计划于 2021 年 6 月底前进行前期工作，于 2021
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年 7月开工，至 2023年 6月竣工运营，工期时限设置合理。 

（3）实施方案可行性。该指标分值 5 分，评估得分 5 分。项目

技术路线是完整、先进、可行、合理，与项目内容及绩效目标相匹配；

项目组织、进度安排合理；与项目有关的基础设施条件能够得以有效

保障。 

（4）过程控制有效性。该指标分值 5 分，评估得分 3 分。项目

组织机构健全、职责分工明确、项目人员条件与项目有关并得以有效

保障；业务管理制度、技术规程、标准健全、完善；但项目执行过程

未设立有效管控措施、机制等。 

5、筹资合规性。该项指标 20分，得分 20 分，得分率 100.00%。

项目资金通过发行专项债券及自筹方式解决,筹资渠道、筹资程序均

符合法律法规相关规定,方式合规合理。 

（1）筹资合规性。该指标分值 10 分，评估得分 10 分。项目资

金来源于企业自筹与发行债券，资金筹措财权和事权匹配度合理。 

（2）投入能力。该指标分值 5 分，评估得分 5 分。项目计划投

资 41,150.00万元，其中：项目资本金 24,150.00万元，发行政府专

项债券 17,000.00万元，企业自有资金投入足够，资金风险较低。 

（3）筹资风险可控性。该指标分值 5 分，评估得分 5 分。项目

资金 17,000.00万元通过发行政府专项债券来解决，在考虑相关风险

后，对收入成本进行测算，项目收益能够覆盖融资本息，具备一定的

借款偿债能力。 

6、偿债能力安全性 

项目计划投资41150万元，其中：项目资本金24150万元，发行政
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府专项债券17000万元，在考虑相关风险后，对收入成本进行测算，

项目收益能够覆盖融资本息，具备一定的借款偿债能力。 

（三）评估结论 

东鑫智能制造园区一体化配套项目总体营业收入合计

47,058.44 万元，付现成本总额 10,072.72 万元，所得税 3,644.59

万元，则用于偿还本息的资金总额=营业收入总额-付现成本总额-所

得税=33,341.13万元,本息合计 23,800.00万元，项目本息覆盖倍数

1.40，符合专项债券发行要求；项目可以完成资金筹措,为本项目提

供足够的资金支持,保证本项目的顺利施工。项目综合得分为 98分，

总体意见为：建议调整完善后予以支持。评估认为，该项目应根据项

目支出设置合理的成本控制措施，调整绩效申报表中不明确的指标，

进行具体量化，以保证项目实施完成后进行具体考核。 

（四）评估建议 

1、完善相关管控措施、机制 

建议完善项目执行过程中相关管控措施、机制，充分发挥各级项

目监管单位的职能，确保项目的顺利实施。 

（五）其他需要说明的问题 

1、本次评估以项目主管部门和项目实施单位提供的评估材料为

基础，项目主管部门和项目实施单位对评估材料的真实性、完整性负

责。 

2、本报告仅作为东鑫智能制造园区一体化配套项目预算绩效审

核的参考依据，不作其他用途。 

3、建议将该项目事前评估结果在一定范围内公布，为主管部门

及预算单位改进管理工作、调整和优化本部门预算支出结构、合理配
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置资源提供借鉴。


