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一、项目基本情况

（一）项目名称

枣庄高新区新医药产业园建设项目二期(产业园区基础设施)

（二）项目单位

项目建设单位为枣庄高新投资集团有限公司。

枣庄高新投资集团有限公司经营范围包括：以自有资金对外投

资；物业管理；会议及展览展示服务；仓储服务（不含危险化学品）；

房屋租赁；企业管理；股权投资；城市基础设施建设；室内装饰装

修、园林绿化工程、市政工程、桩基工程、建筑安装工程、土石方

工程、防水工程、机电安装工程施工；工程机械设备维修、楼宇清

洗、外墙粉刷；电子产品科研研发。(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；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)。

（三）项目规划审批

1、立项：2020 年 10 月 27 日，项目已办理《山东省建设项目

备案证明》（项目代码 ：2020-370491-27-03-119861）；

2、规划：2020 年 10 月 22 日，枣庄市自然资源和规划局出具《关

于枣庄高新区新医药产业园建设项目二期规划意见》（枣自资规函

（2020）190 号）；

3、环保：2020 年 10 月 29 日，项目办理建设项目环境影响评

价登记表并备案（备案号：202037040001000082）；

4、国土：2020 年 10 月 22 日，枣庄高新区国土住建社会事业

局出具《关于关于枣庄高新区新医药产业园建设项目二期土地情况
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的说明》。

5、其他：项目建设所需的其他手续均已办理完毕。

（四）项目规模与主要建设内容

项目总占地面积 151688 平方米（约 227.53 亩），总建筑面积

为 291731 平方米，地上建筑面积 266558 平方米，其中办公综合楼

95048 平方米，标准厂房 171510 平方米，地下建筑面积 25173 平方

米。容积率 1.76，建筑密度 33.07%，绿化率 30%。其中：

A 地块总占地面积 131688 平方米（约 197.53 亩），总建筑面积

为 29171 平方米，地上建筑面积 225120 平方米，其中办公综合楼

74400 平方米，标准厂房 150720 平方米，地下建筑面积 16173 平方

米。容积率 1.71,建筑密度 33.9%,绿化率 30%.

B地块总占地面积20000平方米（约30亩），总建筑面积为50438

平方米，地上建筑面积 41438 平方米，其中办公综合楼 20648 平方

米，标准厂房20790平方米，地下建筑面积9000平方米。容积率2.07,

建筑密度 27.6%,绿化率 30%.

项目建成后，可接受至少十来家中小企业入驻，带动就业 2000

余人。

（五）项目建设期限

本项目建设期 36个月，自 2020 年 11 月至 2023 年 10 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

投资估算的范围包括土建工程费、设备购置费、设备安装费、
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其他费用、预备费用等。本项目依据以下几个方面来进行投资估算：

（1）建设部《市政工程投资估算指标》建标[2007]163 号；

（2）建设部《市政工程投资估算编制办法》建标[2007]164 号；

（3）《山东省建设工程概算定额》（2010）及相关规定；

（4）主要材料设备价格采用近期市场询价；

（5）国家发展计划委员会、建设部《工程勘察设计收费标准》

2002 年修订本，计价格[2002]10 号；

（6）国家发展计划委员会《招标代理服务收费管理暂行办法》

计价格[2002]1980 号；

（7）国家发展改革委、建设部《建设工程监理与相关服务收费

管理规定》发改价格[2007]670 号；

（8）《国家发展改革委关于进一步放开建设项目专业服务价格

的通知发改价格〔2015〕299 号》；

（9）枣庄市同类已施、在施工程估算指标。

（10）本工程的工程费用及工程建设其他费用是按照有关规定

的费用组成和标准，并结合本项目具体情况确定相关费用。

（11）《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》；

（12）《枣庄市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》。

（13）项目《项目申请报告》。

2.估算总额

本项目总投资 80965.00 万元。其中建设投资 75062.95 万元，

建设期利息 5859.00 万元，铺底流动资金 43.05 万元。



5

（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 80965.00 100.00%

一、资本金 30965.00 38.24%

自有资金 30965.00

二、债务资金 50000.00 61.76%

专项债券 50000.00

银行借款 0.00

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）运营收入预测

参考《枣庄高新区新医药产业园建设项目二期（产业园区基础

设施）可行性研究报告》进行测算，预计项目主要收入为租赁收入

和管理费用。收费标准枣庄市同类型租赁价格确定。

标准厂房租赁收入：标准厂房租赁面积 171510 平方米，租赁单

价按 0.8 元/㎡/天计算。
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办公综合楼租赁收入：办公综合楼租赁面积 95048 平方米，租

赁单价为 1.25 元/㎡/天。

管理费收入：管理费收费标准为 0.25 元/㎡/天。

建成后第一年产值按 80%计算，第二年开始按 100%计算。

具体如下：

表 2：运营收入估算表（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

标准厂房

租赁收入

租赁单价（元/㎡/天） - - - 0.80 0.80 0.80

租赁面积（㎡） - - - 171,510.00

171,510.0

0

171,510.0

0

小计（万元） - - - 4,006.47 5,008.09 5,008.09

综 合 楼 租

赁收入

租赁单价（元/㎡/天） - - - 1.25 1.25 1.25

租赁面积（㎡） - - - 95,048.00 95,048.00 95,048.00

小计（万元） - - - 3,469.25 4,336.57 4,336.57

管理费收

入

租赁单价（元/㎡/天） - - - 0.25 0.25 0.25

面积（㎡） - - - 266,558.00

266,558.0

0

266,558.0

0

小计（万元） - - - 1,945.87 2,432.34 2,432.34

合计（万元） - - - 9,421.59 11,777.00 11,777.00

续上表

项目

运营期

第 7年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 第 12 年

标准厂房

租赁收入

租赁单价（元/㎡/天） 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

租赁面积（㎡） 171,510.00 171,510.00

171,510.0

0

171,510.0

0

171,510.0

0

171,510.0

0

小计（万元） 5,008.09 5,008.09 5,008.09 5,008.09 5,008.09 5,008.09
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综合楼租

赁收入

租赁单价（元/㎡/天） 1.25 1.25 1.25 1.25 1.25 1.25

租赁面积（㎡） 95,048.00 95,048.00 95,048.00 95,048.00 95,048.00 95,048.00

小计（万元） 4,336.57 4,336.57 4,336.57 4,336.57 4,336.57 4,336.57

管理费收

入

租赁单价（元/㎡/天） 0.25 0.25 0.25 0.25 0.25 0.25

面积（㎡） 266,558.00 266,558.00

266,558.0

0

266,558.0

0

266,558.0

0

266,558.0

0

小计（万元） 2,432.34 2,432.34 2,432.34 2,432.34 2,432.34 2,432.34

合计（万元） 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00

续上表

项目

运营期

第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年

标准厂房

租赁收入

租赁单价（元/㎡/天） 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

租赁面积（㎡） 171,510.00 171,510.00

171,510.0

0

171,510.0

0

171,510.0

0

171,510.0

0

小计（万元） 5,008.09 5,008.09 5,008.09 5,008.09 5,008.09 5,008.09

综 合 楼 租

赁收入

租赁单价（元/㎡/天） 1.25 1.25 1.25 1.25 1.25 1.25

租赁面积（㎡） 95,048.00 95,048.00 95,048.00 95,048.00 95,048.00 95,048.00

小计（万元） 4,336.57 4,336.57 4,336.57 4,336.57 4,336.57 4,336.57

管理费收

入

租赁单价（元/㎡/天） 0.25 0.25 0.25 0.25 0.25 0.25

面积（㎡） 266,558.00 266,558.00

266,558.0

0

266,558.0

0

266,558.0

0

266,558.0

0

小计（万元） 2,432.34 2,432.34 2,432.34 2,432.34 2,432.34 2,432.34

合计（万元） 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00

续上表

项目

运营期

第 19 年 第 20 年 第 21 年 第 22 年 第 23 年

标准厂房租

赁收入

租赁单价（元/㎡/

天）

0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

租赁面积（㎡） 171,510.00 171,510.00 171,510.00 71,510.00 171,510.0
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0

小计（万元） 5,008.09 5,008.09 5,008.09 5,008.09 5,008.09

综合楼租赁

收入

租赁单价（元/㎡/

天）

1.25 1.25 1.25 1.25 1.25

租赁面积（㎡） 95,048.00 95,048.00 95,048.00 95,048.00 95,048.00

小计（万元） 4,336.57 4,336.57 4,336.57 4,336.57 4,336.57

管理费收入

租赁单价（元/㎡/

天）

0.25 0.25 0.25 0.25 0.25

面积（㎡） 266,558.00 266,558.00 266,558.00

266,558.0

0

266,558.0

0

小计（万元） 2,432.34 2,432.34 2,432.34 2,432.34 2,432.34

合计（万元） 11,777.00

11,777.0

0

11,777.0

0

11,777.00 11,777.00

续上表

项目

运营期

第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年

标准厂房租

赁收入

租赁单价（元/㎡/

天）

0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

租赁面积（㎡） 171,510.00 171,510.00 171,510.00

171,510.0

0

171,510.0

0

小计（万元） 5,008.09 5,008.09 5,008.09 5,008.09 5,008.09

综合楼租赁

收入

租赁单价（元/㎡/

天）

1.25 1.25 1.25 1.25 1.25

租赁面积（㎡） 95,048.00 95,048.00 95,048.00 95,048.00 95,048.00

小计（万元） 4,336.57

4,336.5

7

4,336.57 4,336.57 4,336.57

管理费收入

租赁单价（元/㎡/

天）

0.25 0.25 0.25 0.25 0.25

面积（㎡） 266,558.00 266,558.00 266,558.00 266,558.0 266,558.0
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0 0

小计（万元） 2,432.34 2,432.34 2,432.34 2,432.34 2,432.34

合计（万元） 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00

续上表

项目

运营期

第 29 年 第 30 年 第 31 年 合计

标准厂房租

赁收入

租赁单价（元/㎡/天） 0.80 0.80 0.80 22.40

租赁面积（㎡） 171,510.00 171,510.00 171,510.00 4,802,280.00

小计（万元） 5,008.09 5,008.09 5,008.09 139,224.90

综合楼租赁

收入

租赁单价（元/㎡/天） 1.25 1.25 1.25 35.00

租赁面积（㎡） 95,048.00 95,048.00 95,048.00 2,661,344.00

小计（万元） 4,336.57 4,336.57 4,336.57 120,556.64

管理费收入

租赁单价（元/㎡/天） 0.25 0.25 0.25 7.00

面积（㎡） 266,558.00 266,558.00 266,558.00 7,463,624.00

小计（万元） 2,432.34 2,432.34 2,432.34 67,619.05

合计（万元） 11,777.00 11,777.00 11,777.00 327,400.59

（二）运营成本预测

项目运营成本预测：

根据《枣庄高新区新医药产业园建设项目二期（产业园区基础设

施）可行性研究报告》，项目建成后，影响本次发行债券还本付息的

支出包括项目运营成本和相关税费。

（1）项目运营成本

本项目总成本费用主要包括：外购燃料及动力、职工工资及福利

费、修理费、管理费用、折旧摊销等。参照《枣庄高新区新医药产业

园建设项目二期（产业园区基础设施）可行性研究报告》：

1 职工工资及福利费

项目定员 20 人，合计年工资及福利费约 101.23 万元。考虑到

CPI 上涨因素每年按 5%递增人工成本。
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②修理费

按固定资产折旧的 20%计取，计 269.11 万元。

③管理费用

按营业收入的 1％计取。

④折旧

折旧按平均年限法计算。建筑物折旧按 30年计算，设备按 30年

计算，残值率按 5%计算，年折旧费为 1345.57 万元。

⑤摊销

项目新增无形资产和其它资产按 30 年摊销，年摊销费 1281.02

万元。

⑥外购燃料、动力费用

按当地实际价格计算，共计 39.65 万元。其中水耗用 2.86 万元，

电耗用 36.79 万元。运营期第一年按 80%计算，运营期第 2 年达到

100%，考虑到 CPI 上涨因素运营期第 3 年开始每年按 5%递增燃料及

动力成本。

（2）相关税费预测

按照国家有关规定，项目应缴纳增值税、税金及附加，不动产租

赁收入增值税率按 9％，物业服务收入增值税税率按 6%,城市维护建

设税、教育费附加、地方教育附加、水利建设专项基金，分别按增值

税的 7%、3%、2%和 0.5%计取。房产税税率 12%。

综上，预测项目发债期内付现经营付现成本总额 18,919.90 万

元。具体明细如下：

表 3：运营成本估算表（单位：万元）

项目
建设期 经营期

第 1 年 第 2年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年

外购燃料及动力 - - - 31.71 39.64 41.62
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项目 建设期 经营期

职工工资及福利费 - - - 101.23 106.29 111.60

修理费用 - - - 269.11 269.11 269.11

管理费用 - - - 94.22 117.77 117.77

成本小计 - - - 496.27 532.81 540.10

续表

项目
经营期

第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11 年 第 12 年

外购燃料及动力 43.70 45.89 48.18 50.59 53.12 55.78

职工工资及福利费 117.18 123.04 129.19 135.65 142.43 149.55

修理费用 269.11 269.11 269.11 269.11 269.11 269.11

管理费用 117.77 117.77 117.77 117.77 117.77 117.77

成本小计 547.76 555.81 564.25 573.12 582.43 592.21

续表

项目
经营期

第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年

外购燃料及动力 58.57 61.50 64.58 67.81 71.20 74.76

职工工资及福利

费
157.03 164.88 173.12 181.78 190.87 200.41

修理费用 269.11 269.11 269.11 269.11 269.11 269.11

管理费用 117.77 117.77 117.77 117.77 117.77 117.77

成本小计 602.48 613.26 624.58 636.47 648.95 662.05

续表

项目
经营期

第 19 年 第 20 年 第 21 年 第 22 年 第 23 年

外购燃料及动力 78.50 82.43 86.55 90.88 95.42

职工工资及福利费 210.43 220.95 232.00 243.60 255.78

修理费用 269.11 269.11 269.11 269.11 269.11

管理费用 117.77 117.77 117.77 117.77 117.77

成本小计 675.81 690.26 705.43 721.36 738.08

续表

项目 经营期
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项目
经营期

第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年

外购燃料及动力 100.19 105.20 110.46 115.98 121.78

职工工资及福利费 268.57 282.00 296.10 310.91 326.46

修理费用 269.11 269.11 269.11 269.11 269.11

管理费用 117.77 117.77 117.77 117.77 117.77

成本小计 755.64 774.08 793.44 813.77 835.12

续表

项目
经营期

第 29 年 第 30 年 第 31 年 合计

外购燃料及动力 127.87 134.26 140.97 2,199.14

职工工资及福利费 342.78 359.92 377.92 5,911.67

修理费用 269.11 269.11 269.11 7,535.08

管理费用 117.77 117.77 117.77 3,274.01

成本小计 857.53 881.06 905.77 18,919.90

（3）利息支出

本次拟就本项目，发行地方政府专项债券，本次发行金额

30,200.00 万元，预计 2023 年发行金额 19,800.00 万元.假设融资利

率为 4.50%，期限为 30 年，在债券期限内，每半年支付债券利息，

到期一次性偿还本金。

本次及后续发行债券的应还本付息合计情况如下表所示：

表 4：专项债券还本付息测算表（金额单位：万元）

年度 年初债券余额
本年债券发

行额

债券票面

利率

本年债券

本金偿还

额

期末债券余额 本年应付利息
本年度本息

偿还总额

第 1年 - 30,200.00 4.50% - 30,200.00 1,359.00 1,359.00

第 2 年 30,200.00 19,800.00 4.50% - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 3 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 4 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 5 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00
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年度 年初债券余额
本年债券发

行额

债券票面

利率

本年债券

本金偿还

额

期末债券余额 本年应付利息
本年度本息

偿还总额

第 6年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 7 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 8 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 9 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 10 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 11 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 12 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 13 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 14 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 15 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 16 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 17 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 18 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 19 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 20 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 21 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 22 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 23 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 24 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 25 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 26 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 27 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 28 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 29 年 50,000.00 - - - 50,000.00 2,250.00 2,250.00

第 30 年 50,000.00 - - 30,200.00 19,800.00 2,250.00 32,450.00

第 31 年 19,800.00 - - 19,800.00 - 891.00 20,691.00

合计 50,000.00 50,000.00 67,500.00 117,500.00
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（三）项目资金平衡测算表

根据项目经营活动、投资活动、筹资活动资金流动进行预测项

目建设期及运营期现金流量情况如下表：

表 5：项目资金测算平衡表（单位：万元）
项目 第 1 年 第 2年 第 3 年 第 4年 第 5 年 第 6年

一、经营活动产生的现金流量

1、经营活动收到的现金 - - - 9,421.59 11,777.00 11,777.00

2、经营活动支付的现金 - - - 496.27 532.81 540.10

3、经营活动支付的税费 - - - 3,307.20 4,460.68 4,458.66

经营活动产生的现金流量小计 - - - 5,618.12 6,783.51 6,778.24

二、投资活动产生的现金流量

1、支付的项目建设资金 27,465.00 33,500.00 13,500.00 1,500.00 5,000.00

2、支付的其他投资金

投资活动产生的现金流量小计 -27,465.00 -33,500.00 -13,500.00 -1,500.00 -5,000.00 -

三、筹资活动产生的现金流量

1、项目资本金出资 28,965.00 2,000.00

2、专项债券筹资 30,200.00 19,800.00 -

3、其他方式融资

4、支付债券利息及本金 1,359.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00

5、支付其他方式融资利息及本金

筹资活动产生的现金流量小计 57,806.00 19,550.00 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00

四、现金流量小计

1、期初现金 30,341.00 16,391.00 641.00 2,509.12 2,042.63

2、期内现金变动 30,341.00 -13,950.00 -15,750.00 1,868.12 -466.49 4,528.24

3、期末现金 30,341.00 16,391.00 641.00 2,509.12 2,042.63 6,570.87

续表

项目 第 7年 第 8 年 第 9年 第 10 年 第 11 年 第 12 年

一、经营活动产生的现金流量

1、经营活动收到的现金 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00

2、经营活动支付的现金 547.76 555.81 564.25 573.12 582.43 592.21

3、经营活动支付的税费 4,456.54 4,454.32 4,451.98 4,449.53 4,446.96 4,444.25

经营活动产生的现金流量小计 6,772.70 6,766.87 6,760.77 6,754.35 6,747.61 6,740.54

二、投资活动产生的现金流量

1、支付的项目建设资金

2、支付的其他投资金

投资活动产生的现金流量小计 - - - - - -
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项目 第 7年 第 8 年 第 9年 第 10 年 第 11 年 第 12 年

三、筹资活动产生的现金流量

1、项目资本金出资

2、专项债券筹资

3、其他方式融资

4、支付债券利息及本金 2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00

5、支付其他方式融资利息及本金

筹资活动产生的现金流量小计 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00

四、现金流量小计

1、期初现金 6,570.87 11,093.57 15,610.44 20,121.21 24,625.56 29,123.17

2、期内现金变动 4,522.70 4,516.87 4,510.77 4,504.35 4,497.61 4,490.54

3、期末现金 11,093.57 15,610.44 20,121.21 24,625.56 29,123.17 33,613.71

续表

项目 第 13 年 第 14 年 第 15 年 第 16 年 第 17 年 第 18 年

一、经营活动产生的现金流量

1、经营活动收到的现金 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00

2、经营活动支付的现金 602.48 613.26 624.58 636.47 648.95 662.05

3、经营活动支付的税费 4,441.41 4,438.43 4,435.31 4,432.02 4,428.57 4,424.95

经营活动产生的现金流量小计 6,733.11 6,725.31 6,717.11 6,708.51 6,699.48 6,690.00

二、投资活动产生的现金流量

1、支付的项目建设资金

2、支付的其他投资金

投资活动产生的现金流量小计 - - - - - -

三、筹资活动产生的现金流量

1、项目资本金出资

2、专项债券筹资

3、其他方式融资

4、支付债券利息及本金 2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00

5、支付其他方式融资利息及本金

筹资活动产生的现金流量小计 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00

四、现金流量小计

1、期初现金 33,613.71 38,096.82 42,572.13 47,039.24 51,497.75 55,947.23

2、期内现金变动 4,483.11 4,475.31 4,467.11 4,458.51 4,449.48 4,440.00

3、期末现金 38,096.82 42,572.13 47,039.24 51,497.75 55,947.23 60,387.23

续表

项目 第 19 年 第 20 年 第 21 年 第 22 年 第 23 年

一、经营活动产生的现金流量

1、经营活动收到的现金 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00



16

项目 第 19 年 第 20 年 第 21 年 第 22 年 第 23 年

2、经营活动支付的现金 675.81 690.26 705.43 721.36 738.08

3、经营活动支付的税费 4,421.15 4,417.16 4,412.96 4,408.56 4,403.94

经营活动产生的现金流量小计 6,680.04 6,669.58 6,658.61 6,647.08 6,634.98

二、投资活动产生的现金流量

1、支付的项目建设资金

2、支付的其他投资金

投资活动产生的现金流量小计 - - - -

三、筹资活动产生的现金流量

1、项目资本金出资

2、专项债券筹资

3、其他方式融资

4、支付债券利息及本金 2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00

5、支付其他方式融资利息及本金

筹资活动产生的现金流量小计 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00

四、现金流量小计

1、期初现金 60,387.23 64,817.27 69,236.85 73,645.46 78,042.54

2、期内现金变动 4,430.04 4,419.58 4,408.61 4,397.08 4,384.98

3、期末现金 64,817.27 69,236.85 73,645.46 78,042.54 82,427.52

续表

项目 第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年

一、经营活动产生的现金流量

1、经营活动收到的现金
11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00 11,777.00

2、经营活动支付的现金
755.64 774.08 793.44 813.77 835.12

3、经营活动支付的税费
4,399.09 4,393.99 4,388.64 4,383.03 4,377.13

经营活动产生的现金流量小计
6,622.27 6,608.93 6,594.92 6,580.20 6,564.75

二、投资活动产生的现金流量

1、支付的项目建设资金

2、支付的其他投资金

投资活动产生的现金流量小计

三、筹资活动产生的现金流量

1、项目资本金出资

2、专项债券筹资

3、其他方式融资

4、支付债券利息及本金
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项目 第 24 年 第 25 年 第 26 年 第 27 年 第 28 年

2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00

5、支付其他方式融资利息及本

金

筹资活动产生的现金流量小计
-2,250.00 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00 -2,250.00

四、现金流量小计

1、期初现金
82,427.52 86,799.79 91,158.72 95,503.64 99,833.84

2、期内现金变动
4,372.27 4,358.93 4,344.92 4,330.20 4,314.75

3、期末现金 86,799.79
91,158.72 95,503.64 99,833.84 104,148.59

续表

项目 第 29 年 第 30 年 第 31 年 合计

一、经营活动产生的现金流量 -

1、经营活动收到的现金 11,777.00 11,777.00 11,777.00 327,400.59

2、经营活动支付的现金 857.53 881.06 905.77 18,919.90

3、经营活动支付的税费 4,370.93 4,364.43 4,697.35 122,969.17

经营活动产生的现金流量小计 6,548.54 6,531.51 6,173.88 185,511.52

二、投资活动产生的现金流量 -

1、支付的项目建设资金 80,965.00

2、支付的其他投资金 -

投资活动产生的现金流量小计 -80,965.00

三、筹资活动产生的现金流量 -

1、项目资本金出资 30,965.00

2、专项债券筹资 50,000.00

3、其他方式融资 -

4、支付债券利息及本金 2,250.00 32,450.00 20,691.00 117,500.00

5、支付其他方式融资利息及本金 -

筹资活动产生的现金流量小计 -2,250.00 -32,450.00 -20,691.00 -36,535.00

四、现金流量小计 -

1、期初现金 104,148.59 108,447.13 82,528.64

2、期内现金变动 4,298.54 -25,918.49 -14,517.12 68,011.52

3、期末现金 108,447.13 82,528.64 68,011.52

注：本次评价本着谨慎性原则，对可行性研究报告部分参数进行了修正，并按现行税法

对税费进行了修正。
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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 1 月发行成功，期限 30 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

本项目收入主要是标准厂房租赁收入、综合楼租赁收入、管理

费收入，项目建设资金包含项目资本金及融资资金。通过对标准厂

房租赁收入、综合楼租赁收入、管理费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前净现金流

量为 185,511.52 万元，融资本息合计为 117,500.00 万元，项目收

益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1.58 倍。

表 6：现金流覆盖倍数表（金额单位：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 50,000.00 67,500.00 117,500.00
银行借款 0.00 0.00 0.00
融资合计 50,000.00 67,500.00 117,500.00 185,511.52
覆盖倍数 1.58

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）
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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

根据本项目的实际情况，并结合该地区基础设施建设、城镇经

济发展的现状和规划情况，预测本项目风险因素主要体现在以下几

个方面：

1、工程风险：因工程地质和水文地质条件出乎预料的变化，工

程设计发生重大变化，会导致工程量增加、投资增加、工期延长；

由于前期准备工作不足，会导致项目实施阶段建设方案的变化；工

程设计方案不合理，可能给项目的运营带来影响，造成一定损失。

2、技术风险：本项目中设计所采用不同结构形式等在施工中带

来的风险。

3、组织管理风险：由于项目组织结构不当、管理机制不完善或

是主要管理者能力不足等，导致项目不能按计划建成使用，投资超

出估算。

4、资金风险：本项目实施过程中如出现特殊情况，中断或延误

资金供应，将影响项目建设。

5、外部协作风险：指投资项目所需要的给水、排水、供电、通

讯、交通等主要外部协作配套条件发生重大变化，给建设和使用带

来困难。

（二）与项目收益相关的风险

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
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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。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

枣庄高新区新医药产业园建设项目二期项目主管部门为枣庄

高新技术产业开发区国土住建局，实施单位为枣庄高新投资集团有

限公司，本次拟申请专项债券 50000 万元用于枣庄高新区新医药产

业园建设项目二期项目建设，年限为 30年。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

根据事前绩效评估表和项目实际情况，项目的实施符合符合山

东省行业发展规划、国家政策和规划；项目建设内容符合主管部门

职能要求，符合主管部门本年度规划及当年重点工作要求；项目的

实施具有良好的经济、社会和生态效益，具有良好的可持续性，项

目建设内容属于财政资金专项债支持内容范围。

因此项目的实施是必要的，可行性。

2、项目实施的公益性

本项目的建设内容和运营内容符合公益性项目要求，项目实施

是为社会公共利益服务，是用于公益性资本支出。
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3、项目实施的收益性

本项目的运营内容具有较好的市场需求，具有明确的收益渠道，

收益能够覆盖项目融资本息总额。

4、项目建设投资合规性

目前项目已完成项目申报报告编制及批复，项目的建设投资是

合规的。

5、项目成熟度

目前项目已完成已办理项目用地、建设规划和环评手续，项目

的实施前期手续相对完备，具有良好的成熟度。

6、项目资金来源和到位可行性

项目资金来源主要是项目单位自有资金和申请专项债，目前项

目单位自有资金已到位，现在申请专项债。项目资金来源和到位情

况可控，具有较高的可行性。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

项目的收入来源及成本依据主要是参考可研报告和周边同类项

目收益情况，项目的收入、成本、收益预测合理。

8、项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

项目的偿债主要是项目运营的收益，根据测算项目的偿债计划

是可行的。

但是在实在生产经营的不确定因素影响项目的运营收益，具有

一定的风险。

主要防范措施是：项目管理单位密切关注项目自身收入情况，
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保证还本付息及发行费用资金；如偿债出现困难，将通过调减投资

计划、处置可变现资产、调整预算支出结构等方式筹集资金偿还债

务。

本项目偿债计划可行，偿债风险可控，应对措施合理可行。

（三）本年度绩效目标

1、项目产出指标

主要评价项目的数量指标、质量指标、时效指标和成本指标。

项目已制定了完善的年度产出指标体系，年底根据年初的绩效

目标考核项目的数量、质量、时效性和成本指标的达成度。

2、项目效益指标

主要评价项目的经济效益指标、社会效益指标、生态效益指标、

可持续影响指标指标。

项目已制定了完善的年度效益指标体系，年底根据年初的目标

考核项目的经济、社会、生态和可持续方面的指标达成度。

3、项目满意度指标

主要评价社会公众对项目的建设满意度

本项目针对项目的建设情况制定了服务对象满意度指标，年底

根据年初的目标，通过满意度问卷调查考核项目的公众满意度。

（四）评估结论

枣庄高新区新医药产业园建设项目二期项目收益185,511.52万

元，项目债券本息合计 117,500.00 万元，本息覆盖倍数为 1.58，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,
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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。

项目建成后能改善农民生活环境，提高农民生活质量。但该项

目在绩效目标细化、生产经营和运营风险防控等方面存在不足。

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得分为 98分, 项目予

以支持。
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附表 1： 事前绩效评估表

事前绩效评估表

项目

名称
枣庄高新区新医药产业园建设项目二期

主管

部门

枣庄高新技术产业开发

区国土住建局
实施单位 枣庄高新投资集团有限公司

序号 一级指标
二级指

标
三级指标 实际情况

1
项目实施的

必要性

政策相

关性

与我省行业发展规划、国

家政策和规划相关性描述
符合我省行业发展规划、国家政策和规划

职能相

关性

与主管部门职能、规划及

当年重点工作相关性描述

符合主管部门职能要求，符合本年度规划

及当年重点工作要求

需求相

关性

与明显的经济、社会、生

态效益和可持续影响相关

性描述

具有良好的经济、社会和生态效益，具有

良好的可持续性

财政投

入相关

性

是否属于财政资金专项债

支持内容范围
属于财政资金专项债支持内容范围

2
项目实施的

公益性

项目实施是否为社会公共利益服务（不

以盈利为目的），是否用于公益性资本

支出

项目实施是为社会公共利益服务（不以盈

利为目的），是用于公益性资本支出

3
项目实施的

收益性
项目的实施是否有明确的收益渠道

项目具有明确的收益渠道，收益覆盖项目

融资本息总额

4
项目主体情

况

属于哪类项目主体，如政府党政机关、

事业单位、国有企业、合资企业。
项目主体为国有企业

5
项目建设投

资合规性
项目前期可研及可研批复相关描述 已完成可研及可研批复

6 项目成熟度
项目已办理哪些手续？如项目建设用

地、建设规划、环评等手续
已办理项目用地、建设规划和环评手续

7

项目资金来

源和到位可

行性

描述项目资金来源构成,包含资本金情

况、银行融资情况、专项债情况和其他

融资情况

项目资金构成主要是项目单位自有资金和

申请专项债

8

项目收入、

成本收益预

测合理性

描述项目收入来源及成本依据，如根据

可研报告、根据某某文件规定、参考周

边同类项目收益情况、根据签署的租赁

协议等；

项目的收入来源及成本依据主要是参考可

研报告和周边同类项目收益情况

9
项目偿债风

险性

项目偿债风险点有哪些 生产经营的不确定因素

针对偿债风险点相应的应对措施有哪

些

项目管理单位密切关注项目自身收入情

况，保证还本付息及发行费用资金，如偿

债出现困难，将通过调减投资计划、处置

可变现资产、调整预算支出结构等方式筹

集资金偿还债务。
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事前绩效评估打分表

序

号
一级指标 二级指标 三级指标 满分分值 打分情况 得分

1 项目实施的必要性

政策相关性
与我省行业发展规划、国家政策和规划相关性

描述
5.00

根据项目可行性研究报告及本项目相关资料，项目的实施

符合我省行业发展规划、国家政策和规划
5.00

职能相关性
与主管部门职能、规划及当年重点工作相关性

描述
5.00

根据主管部门的职能要求和年度工作规划及重点工作计

划，项目的建设符合主管部门职能要求，符合本年度规划

及当年重点工作要求

5.00

需求相关性
与明显的经济、社会、生态效益和可持续影响

相关性描述
5.00

根据项目可行性研究报告和可行性论证，本项目具有良好

的经济、社会和生态效益，具有良好的可持续性
5.00

财政投入相关性 是否属于财政资金专项债支持内容范围 10.00
根据专项债申报要求，本项目属于财政资金专项债支持内

容范围
10.00

2 项目实施的公益性
项目实施是否为社会公共利益服务（不以盈利为目的），是否用于

公益性资本支出
10.00

本项目实施为社会公共利益服务，不以盈利为目的，相关

费用是用于公益性资本支出
10.00

3 项目实施的收益性 项目的实施是否有明确的收益渠道 10.00
根据项目可行性研究报告，本项目具有明确的收益渠道；

通过实施方案的测算数据项目收益覆盖项目融资本息总额
10.00

4 项目主体情况
属于哪类项目主体，如政府党政机关、事业单位、国有企业、合资

企业。
5.00 项目主体为国有企业 5.00

5
项目建设投资合规

性
项目前期可研及可研批复相关描述 10.00

本项目已完成项目前期可研及可研批复，完成建设项目备

案
10.00

6 项目成熟度 项目已办理哪些手续？如项目建设用地、建设规划、环评等手续 10.00
本项目已办理完成项目用地、建设规划等前期手续，完成

项目实施的前期手续的办理，项目实施成熟度高
10.00

7
项目资金来源和到

位可行性

描述项目资金来源构成,包含资本金情况、银行融资情况、专项债

情况和其他融资情况
10.00

项目资金构成主要是项目单位自有资金和申请专项债，项

目资金来源可靠，具有良好的实施可行性。
10.00
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8
项目收入、成本收益

预测合理性

描述项目收入来源及成本依据，如根据可研报告、根据某某文件规

定、参考周边同类项目收益情况、根据签署的租赁协议等；
5.00

项目的收入来源及成本依据主要是根据对周边同类项目进

行市场的调研结果和项目可行性研究报告得出的项目收入

及成本数据，收入和成本的预测合理，符合项目实际情况

5.00

9 项目偿债风险性

项目偿债风险点有哪些 5.00 经营过程中的不确定因素 5.00

针对偿债风险点相应的应对措施有哪些 10.00

项目管理单位密切关注项目自身收入情况，保证还本付息

及发行费用资金，如偿债出现困难，将通过调减投资计划、

处置可变现资产、调整预算支出结构等方式筹集资金偿还

债务。

8.00

10 合计 100.00 98.00
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附表 2:2022 年度项目绩效目标

政府专项债券项目绩效目标情况表
（2022 年度）

项目名称 枣庄高新区新医药产业园建设项目二期（产业园区基础设施）

主管部门
枣庄高新技术产业开发区

国土住建局

实施单

位
枣庄高新投资集团有限公司

项目资金（万元）

年度资金总额
年初预算数

50000

其中：专项债券资金 40000

财政拨款资金

其他资金 10000

年度总

体目标

预期目标

完成项目年度计划投资的施工建设。

绩效指

标

一级指标 二级指标 三级指标 年度指标值 分值

产出指标

数量指标
完成项目年度计划投资的施工

建设

完成项目 5 亿元项

目的施工建设
15

质量指标 符合国家竣工验收标准
子项目一次验收通

过率 100.00%
15

时效指标 资金拨付及时率 及时 10

成本指标 项目投入成本合理性 合理 10

效益指标

经济效益指标 带动总投资
年度投资不低于

40000.00 万元
10

社会效益指标 基本公共服务水平 提升 10

生态效益指标 项目的施工建设符合环保要求

项目的施工建设符

合环保要求，环保处

罚通知不超过 10份

10

可持续影响指

标

项目施工建设过程中不产生负

面舆情

建设过程中负面舆

情不超过 5 次
10
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满意度指

标

服务对象满意

度指标

社会公众对项目的施工建设满

意度 90分以上
满意度 90 分以上 10

总分 100
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