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一、项目基本情况

（一）项目名称

山东重工•中国重汽百万整车整机绿色智造产业城基础设施配

套建设项目。

（二）项目单位

本项目的项目单位为山东嬴昊城市建设投资集团有限公司。公

司统一社会信用代码 ：913712025677089233，公司类型：有限责

任公司(国有独资)；注册资本：106600.00 万元；股东：济南市莱

芜区财政局，法定代表人：秦立奉；住所：山东省济南市莱芜区鹏

泉西大街 99 号；经营范围：旧城拆迁改造、街景改造；新建、扩

建城市道路，桥梁工程建设；房地产开发；城市基础设施、市政工

程、水利基础设施建设；水资源开发利用；污水处理、河道治理；

旅游开发；土地储备、整理、开发；城镇化建设、新农村建设开发；

集中居住区建设开发；城市公用设施投资、建设及运营管理，政府

授权范围内国有资产经营，建设项目投资策划及咨询（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）；

建材、钢材、木材、五金交电、阀门、管件、装饰材料、水暖器材、

有色金属（不含贵重金属）的批发零售；汽车租赁、机械设备租赁；

物业管理。（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）；登记状态：在营（开业）企业。

（三）项目规划审批

1.为实施本项目，2019 年 9 月山东嘉信建设管理咨询有限公
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司对该项目出具《可行性研究报告》。

2.2019 年 9 月 19 日，山东重工·中国重汽百万整车整机绿色智

造产业城基础设施配套建设项目取得《山东省建设项目备案证明》，

项目代码∶2019-371202-48-03-060623。

3.2020 年 11 月 27 日，济南市自然资源和规划局出具了地字第

370116202000420，原则同意山东重工（济南莱芜）绿色智造产业城

道路建设项目一期办理建设用地规划许可手续。

4.2021 年 2 月 5 日，山东赢昊城市建设投资集团有限公司取得

鲁（2021）济南市不动产权第 0031066 号《不动产权证书》，坐落∶

莱芜区西起规划珠海路、东至规划龙马河西路，权利类型为国有建

设用地使用权。权利性质为划拨。用途为公路用地。面积 91641.00m

²。

5.2021 年 2 月 5 日，山东赢昊城市建设投资集团有限公司取得

鲁（2021）济南市不动产权第 0031004 号《不动产权证书》，坐落∶

莱芜区东起鲁矿大道交叉口、西至规划珠海路交叉口，权利类型为

国有建设用地使用权，权利性质为划拨，用途为公路用地。面积

110419.00m2。

6.2021 年 2 月 8 日，山东赢昊城市建设投资集团有限公司取得

鲁（2021）济南市不动产权第 0032983 号《不动产权证书》，坐落∶

莱芜区北起银安路、南至规划龙马河西路，权利类型为国有建设用

地使用权，权利性质为划拨，用途为公路用地。面积 169487.00m²。

7.根据济南市莱芜区发展和改革局于 2022 年 1 月 10 日出具的

项目投资额变更说明，因项目规划变动，设计标准提高，项目总投

资由 25.988 亿元变更为 60.4 亿元，于 2021 年在山东省投资项目在
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线审批监管平台完成变更。

（四）项目规模与主要建设内容

该项目位于汇河大道以南，瓦日铁路线以东，鲁中西大街以北，

龙马河、方下河以西及两河以东部分区域，占地面积约 30.5 平方公

里。新建、改造道路 69条，共计 129764 米，建设给水管线 161105

米、再生水管线 64736 米、雨水管线 173947 米、污水管线 166741

米、电力管线 100104 米、电信管线 100104 米、燃气管线 108491 米、

热力管线 70907 米、排水沟 12681 米。

（五）项目建设期限

本项目建设期 36 个月，预计工期为 2020 年 1 月至 2022 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

（1）项目前期费：执行国家计委计价格（1999）1283 号《建设

项目前期工作咨询收费暂行规定》的文件；

（2）建设单位管理费：执行财政部建材（2002）394 号《关于

基本建设财务管理规定》的文件；

（3）工程勘察费、工程设计费：执行原国家计委、建设部计价

格（2002）10 号关于发布《工程勘察设计收费管理规定》的通知；

（4）工程监理费：执行国家发改委、建设部发布的《关于印发

建设工程监理与相关事务收费的管理规定》的通知；

（5）招标代理费：执行国家发改委计价格（2002）1980 号关于

印发《招标代理服务收费管理暂行办法》的通知；
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（6）造价咨询费：鲁价费发［2007］205 号；

（7）《山东省建设工程概算定额》2017 版；

（8）国家物价局、统计局公布的物价上涨指数（CPI 指数）；

（9）参照当地类似工程的概预算指标。

2.估算总额

本项目估算总投资 626,547.15 万元，其中工程费用 522,868.31

万元，工程建设其他费用 26,222.60 万元,预备费 54,909.09 万元，

建设期利息 22,547.15 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。

（3）采用银行贷款等其他融资方式。

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 626,547.15 100.00%

一、资本金 140,447.15

自有资金 140,447.15 22.42%

二、债务资金 486,100.00 77.58%

1.专项债券 176,100.00
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其中：已发债券 141,100.00

本次发债 35,000.00

2.银行借款 310,000.00

其中：已有银行借款 60,000.00

拟银行贷款 250,000.00

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）运营收入预测

本项目收入主要来源于城市基础设施配套费补贴收入和指定地

块土地出让收益。运营期各年收入预测如下：

表 2：运营收入估算表（单位：万元）

年度 城市基础设施配套费补

贴收入

指定地块土地出让收

益

收入合计

2022年 8,954.40 8,954.40

2023年 17,908.80 117,671.60 135,580.40

2024年 21,094.50 125,167.28 146,261.78

2025年 23,677.50 133,140.44 156,817.94

2026年 11,623.50 141,621.48 153,244.98

2027年 7,749.00 241,028.43 248,777.43

2028年 7,017.15 224,334.20 231,351.35

2029年 6,285.30 6,285.30

2030年 3,960.60 3,960.60

2031年 1,937.25 1,937.25

2032年 -

合计 110,208.00 982,963.43 1,093,171.43

收入预测方法说明：

1．城市基础设施配套费补贴收入

根据《济南市城市基础设施配套费征收使用管理办法》（济政发〔2018〕

33号）文件规定，“城市基础设施配套费按照房屋建设项目总建筑面积计收，

征收标准为 246.00元/平方米……驻济高等学校、中等学校、中小学和幼儿园的

教学设施；其教职工公寓、学生宿舍、食堂等后勤服务设施项目减半缴纳”。本
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项目作为绿色智造产业城基础设施配套建设项目，产业城总占地面积 44,950.00

亩，其中居住用地约 1,200.00亩，住宅等总建筑面积 200.00万平方米；商业用

地约900.00亩，商业综合体等总建筑面积180.00万平方米；工业用地约23,790.00

亩，厂房总建筑面积 800.00万平方米；其他用地约 19,060.00亩，总建筑面积

200.00万平方米。根据产业城总体规划目标，产业城预计 10年内全部建成，具

体每年建设面积见下表：

1 ：建筑面积表（单位；万㎡）

名称 占地（亩）
总建筑面积

（万㎡）
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

住宅 1,200.00 200.00 10.00 20.00 20.00 30.00 35.00 20.00 25.00 20.00 15.00 5.00

商业综合体 900.00 180.00 9.00 18.00 30.00 40.00 40.00 15.00 9.00 8.00 6.00 5.00

厂房等 23,790.00 800.00 80.00 160.00 180.00 190.00 40.00 40.00 40.00 40.00 20.00 10.00

其他建筑 19,060.00 200.00 10.00 20.00 30.00 30.00 40.00 30.00 15.00 10.00 10.00 5.00

合计 44,950.00 1,380.00 109.00 218.00 260.00 290.00 155.00 105.00 89.00 78.00 51.00 25.00

住宅、商业综合体、厂房等按照 246元/平方米计算城市基础设施配套费，

其他建筑按照 246元/平方米减半计算城市基础设施配套费。城市基础设施配套

费合计 314,880.00万元，详细见下表：

②：城市基础设施配套费表（单位：万元）

项目 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 合计

住宅 2460 4920 4920 7380 8610 4920 6150 4920 3690 1230 49200

商业综合体 2214 4428 7380 9840 9840 3690 2214 1968 1476 1230 44280

工业厂房等 19680 39360 44280 46740 9840 9840 9840 9840 4920 2460 196800

其他建筑 1230 2460 3690 3690 4920 3690 1845 1230 1230 615 24600

合计 25584 51168 60270 67650 33210 22140 20049 17958 11316 5535 314880

按照城市基础设施配套费金额的 35%计算，本项目预计城市基础

设施配套费补贴收入 110,208.00 万元。

2. 指定地块土地出让收益
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本项目作为山东重工•中国重汽百万整车整机绿色智造产业城的配套项目，

产业城建设发展的腾空土地出让金将优先用于本项目的建设成本支出，优先偿

还本项目的借款及利息。保守估算产业城腾空商业土地 3500亩，参照周边 2021

年土地成交价约为 260万/亩的价格，后期土地单价暂按 6.37%涨幅增长，本项

目按照政府土地出让金金额的 80%确认土地出让金返还收入，将获得政府土地

出让金返还 982,963.43万元，明细如下：

年份 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 合计

出让面积 500.00 500.00 500.00 500.00 800.00 700.00 3,500.00

单价 294.18 312.92 332.85 354.05 376.61 400.60

土地出让收益 147,089.50 156,459.10 166,425.55 177,026.85 301,285.54 280,417.75 1,228,704.29

土地出让基金 29,417.90 31,291.82 33,285.11 35,405.37 60,257.11 56,083.55 245,740.86

土地出让返还 117,671.60 125,167.28 133,140.44 141,621.48 241,028.43 224,334.20 982,963.43

（二）运营成本预测

项目的运营成本主要包括经营成本、折旧费用、相关税费及其

他费用等。年度运营支出预测如下：

表 3：运营支出估算表（单位：万元）

年限 原料和动力费 工资及福利费 修理费 其他费用 合计

2022年 8.95 35.82 26.86 17.91 89.54

2023年 135.58 542.32 406.74 271.16 1,355.80

2024年 146.26 585.05 438.79 292.52 1,462.62

2025年 156.82 627.27 470.45 313.64 1,568.18

2026年 153.24 612.98 459.73 306.49 1,532.45

2027年 248.78 995.11 746.33 497.55 2,487.77

2028年 231.35 925.41 694.05 462.70 2,313.51

2029年 6.29 25.14 18.86 12.57 62.85

2030年 3.96 15.84 11.88 7.92 39.61

2031年 1.94 7.75 5.81 3.87 19.37

合计 1,093.17 4,372.69 3,279.51 2,186.34 10,931.71

成本预测方法说明：



8

1、经营成本

（1）燃料及动力费

燃料及动力费按照运营收入的 0.1%来进行估算。

（2）工资及福利费

工资及福利费按照运营收入的 0.4%来进行估算。

（3）修理费

修理费按照运营收入的 0.3%来进行估算。

（4）其他费用

其他费用包括办公费、业务招待费等费用，按照营业收入的 0.2%

计算。

2.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：

（1）增值税及税金附加估算

本项目综合考虑建设期及运营期间增值税进项税额及销项税额，

建设期间增值税进项税额按照工程投资的 9%计算，运营期间外购燃

料及动力、修理费增值税进项税额按照 13%计算，按照收入的 9%计

算增值税销项税额。预计计算期内无需缴纳增值税。

（2）企业所得税

企业所得税税率为 25%。

3.折旧费

固定资产折旧=固定资产原值*（1-5%）/20 年。

4.利息支出

（1）按照资金筹集计划，本项目共发行政府专项债券

141,100.00 万元。其中 2020 年 1月已发行 30,000.00 万元，债券期
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限 10 年，年利率 3.34%，每半年付息一次；2020 年 5 月已发行

40,000.00 万元，债券期限 10年，年利率 2.93%；2021 年 6月发行

20,000.00 万元，债券期限 10年，年利率 3.37%；2021 年 8月发行

20,000.00 万元，债券期限 10年，年利率 3.11%；2021 年 9月发行

15,500.00 万元，债券期限 10 年，年利率 3.11%，按照债券发行要

求,每半年付息一次，到期一次性偿还本金；2021 年 9 月由济阳区富

阳家园项目（济阳街道办事处金家居等城中村改项目）调整至本项

目 5,600.00 万元，债券期限 7 年，年利率 3.10%，每年付息一次，

到期一次性偿还本金；2022年1月发行10,000.00万元,年利率2.97%，

债券期限 10年，每半年付息一次，到期一次偿还本金；本次拟发行

35,000.00 万元，年利率按照 4.00%计算，按照债券发行要求,每半

年付息一次，到期一次性偿还本金。根据债券发行计划及利率计算

利息费用。应还本付息测算如下：

表 4-1：2020年 1月已发行债券还本付息情况 （单位：万元）

年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计

2020年 30,000.00 30,000.00 3.34% 501.00 501.00

2021年 30,000.00 30,000.00 3.34% 1,002.00 1,002.00

2022年 30,000.00 30,000.00 3.34% 1,002.00 1,002.00

2023年 30,000.00 30,000.00 3.34% 1,002.00 1,002.00

2024年 30,000.00 30,000.00 3.34% 1,002.00 1,002.00

2025年 30,000.00 30,000.00 3.34% 1,002.00 1,002.00

2026年 30,000.00 30,000.00 3.34% 1,002.00 1,002.00

2027年 30,000.00 30,000.00 3.34% 1,002.00 1,002.00

2028年 30,000.00 30,000.00 3.34% 1,002.00 1,002.00

2029年 30,000.00 30,000.00 3.34% 1,002.00 1,002.00

2030年 30,000.00 30,000.00 3.34% 501.00 30,501.00

合计 30,000.00 30,000.00 10,020.00 40,020.00

表 4-2：2020年 5月已发行债券还本付息情况 （单位：万元）
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年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计

2020年 40,000.00 40,000.00 2.93% 586.00 586.00

2021年 40,000.00 40,000.00 2.93% 1,172.00 1,172.00

2022年 40,000.00 40,000.00 2.93% 1,172.00 1,172.00

2023年 40,000.00 40,000.00 2.93% 1,172.00 1,172.00

2024年 40,000.00 40,000.00 2.93% 1,172.00 1,172.00

2025年 40,000.00 40,000.00 2.93% 1,172.00 1,172.00

2026年 40,000.00 40,000.00 2.93% 1,172.00 1,172.00

2027年 40,000.00 40,000.00 2.93% 1,172.00 1,172.00

2028年 40,000.00 40,000.00 2.93% 1,172.00 1,172.00

2029年 40,000.00 40,000.00 2.93% 1,172.00 1,172.00

2030年 40,000.00 40,000.00 2.93% 586.00 40,586.00

合计 40,000.00 40,000.00 11,720.00 51,720.00

表 4-3：2021 年 6 月专项债券还本付息测算表 （单位：万元）

年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计

2021年 6月 20,000.00 20,000.00 3.37% 337.00 337.00

2022年 20,000.00 20,000.00 3.37% 674.00 674.00

2023年 20,000.00 20,000.00 3.37% 674.00 674.00

2024年 20,000.00 20,000.00 3.37% 674.00 674.00

2025年 20,000.00 20,000.00 3.37% 674.00 674.00

2026年 20,000.00 20,000.00 3.37% 674.00 674.00

2027年 20,000.00 20,000.00 3.37% 674.00 674.00

2028年 20,000.00 20,000.00 3.37% 674.00 674.00

2029年 20,000.00 20,000.00 3.37% 674.00 674.00

2030年 20,000.00 20,000.00 3.37% 674.00 674.00

2031年 20,000.00 20,000.00 3.37% 337.00 20,337.00

合计 20,000.00 20,000.00 6,740.00 26,740.00

表 4-4：2021 年 8 月专项债券还本付息测算表 （单位：万元）

年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计

2021年 8月 20,000.00 20,000.00 3.11%

2022年 20,000.00 20,000.00 3.11% 622.00 622.00

2023年 20,000.00 20,000.00 3.11% 622.00 622.00

2024年 20,000.00 20,000.00 3.11% 622.00 622.00

2025年 20,000.00 20,000.00 3.11% 622.00 622.00

2026年 20,000.00 20,000.00 3.11% 622.00 622.00

2027年 20,000.00 20,000.00 3.11% 622.00 622.00

2028年 20,000.00 20,000.00 3.11% 622.00 622.00
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年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计

2029年 20,000.00 20,000.00 3.11% 622.00 622.00

2030年 20,000.00 20,000.00 3.11% 622.00 622.00

2031年 8月 20,000.00 20,000.00 3.11% 622.00 20,622.00

合计 20,000.00 20,000.00 6,220.00 26,220.00

表 4-5：2021 年 9 月专项债券还本付息测算表 （单位：万元）

年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计

2021年 9月 15,500.00 15,500.00 3.11% 0.00 0.00

2022年 15,500.00 15,500.00 3.11% 482.05 482.05

2023年 15,500.00 15,500.00 3.11% 482.05 482.05

2024年 15,500.00 15,500.00 3.11% 482.05 482.05

2025年 15,500.00 15,500.00 3.11% 482.05 482.05

2026年 15,500.00 15,500.00 3.11% 482.05 482.05

2027年 15,500.00 15,500.00 3.11% 482.05 482.05

2028年 15,500.00 15,500.00 3.11% 482.05 482.05

2029年 15,500.00 15,500.00 3.11% 482.05 482.05

2030年 15,500.00 15,500.00 3.11% 482.05 482.05

2031年 15,500.00 15,500.00 3.11% 482.05 15,982.05

合计 15,500.00 15,500.00 4820.5 20,320.50

表 4-6：2021 年 9 月由济阳区富阳家园项目（济阳街道办事处金家居等城中村

改项目）调整至本项目 5,600.00 万元专项债券还本付息测算表 （单位：万元）

年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计

2021年 9月 5.600.00 5.600.00 3.10%

2022年 5.600.00 5.600.00 3.10% 173.60 173.60

2023年 5.600.00 5.600.00 3.10% 173.60 173.60

2024年 5.600.00 5.600.00 3.10% 173.60 173.60

2025年 5.600.00 5.600.00 3.10% 173.60 173.60

2026年 5.600.00 5.600.00 3.10% 173.60 173.60

2027年 5.600.00 5.600.00 3.10% 173.60 173.60

2028年 5.600.00 5.600.00 3.10% 173.60 5,773.60

合计 5.600.00 5.600.00 1,215.20 6,815.20

表 4-7：2022 年 1 月专项债券还本付息测算表 （单位：万元）

年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计

2022年 10,000.00 10,000.00 2.97% 148.50 148.50

2023年 10,000.00 10,000.00 2.97% 297.00 297.00

2024年 10,000.00 10,000.00 2.97% 297.00 297.00
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年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计

2025年 10,000.00 10,000.00 2.97% 297.00 297.00

2026年 10,000.00 10,000.00 2.97% 297.00 297.00

2027年 10,000.00 10,000.00 2.97% 297.00 297.00

2028年 10,000.00 10,000.00 2.97% 297.00 297.00

2029年 10,000.00 10,000.00 2.97% 297.00 297.00

2030年 10,000.00 10,000.00 2.97% 297.00 297.00

2031年 10,000.00 10,000.00 2.97% 297.00 297.00

2032年 10,000.00 10,000.00 0.00 2.97% 148.50 10,148.50

合计 10,000.00 10,000.00 2,970.00 12,970.00

4-8 本次专项债券还本付息测算表 （单位：万元）

年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计

2022年 35,000.00 35,000.00 4.00% 700.00 700.00

2023年 35,000.00 35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

2024年 35,000.00 35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

2025年 35,000.00 35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

2026年 35,000.00 35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

2027年 35,000.00 35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

2028年 35,000.00 35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

2029年 35,000.00 35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

2030年 35,000.00 35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

2031年 35,000.00 35,000.00 4.00% 1,400.00 1,400.00

2032年 35,000.00 35,000.00 4.00% 700.00 35,700.00

合计 35,000.00 35,000.00 14,000.00 49,000.00

表 4-9：发行债券总额还本付息测算表 （单位：万元）

年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计

2020年 0.00 70,000.00 0.00 70,000.00 1,087.00 1,087.00

2021年 70,000.00 61,100.00 0.00 131,100.00 2,511.00 2,511.00

2022年 131,100.00 45,000.00 0.00 176,100.00 4,974.15 4,974.15

2023年 176,100.00 0.00 0.00 176,100.00 5,822.65 5,822.65

2024年 176,100.00 0.00 0.00 176,100.00 5,822.65 5,822.65

2025年 176,100.00 0.00 0.00 176,100.00 5,822.65 5,822.65

2026年 176,100.00 0.00 0.00 176,100.00 5,822.65 5,822.65

2027年 176,100.00 0.00 0.00 176,100.00 5,822.65 5,822.65

2028年 176,100.00 0.00 5,600.00 170,500.00 5,822.65 11,422.65

2029年 170,500.00 0.00 0.00 170,500.00 5,649.05 5,649.05

2030年 170,500.00 0.00 70,000.00 100,500.00 4,562.05 74,562.05
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年度 期初本金余额 本期新增 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 应付本息合计

2031年 60,500.00 0.00 55,500.00 45,000.00 3,138.05 58,638.05

2032年 45,000.00 0.00 45,000.00 0.00 848.50 45,848.50

合计 176,100.00 176,100.00 0.00 57,705.70 233,805.70

（2）银行借款共 310,000.00 万元，其中已有银行借款 60,000.00

万元，年利率 6.50%；银行借款筹集资金 250,000.00 万元，假设年

利率 6.50%，资金充裕时偿还部分本金。本项目还本付息预测如下：

表 5-1：已有银行借款还本付息测算表 （金额单位：万元）

年度
期初本金余

额
本期新增

本期偿还本

金

期末本金余

额

融资利

率
应付利息

应付本息合

计

2021年 60,000.00 60,000.00 6.50% 1,950.00 1,950.00

2022年 60,000.00 60,000.00 6.50% 3,900.00 3,900.00

2023年 60,000.00 60,000.00 6.50% 3,900.00 3,900.00

2024年 60,000.00 60,000.00 6.50% 3,900.00 3,900.00

2025年 60,000.00 1,000.00 59,000.00 6.50% 3,899.11 4,899.11

2026年 59,000.00 59,000.00 - 6.50% 42.03 59,042.03

合计 60,000.00 60,000.00 17,591.14 77,591.14

表 5-2：拟银行借款还本付息测算表 （金额单位：万元）

年度
期初本金余

额
本期新增

本期偿还本

金

期末本金余

额

融资利

率
应付利息

应付本息合

计

2022年 250,000.00 250,000.00 6.50% 8,125.00 8,125.00

2023年 250,000.00 20,000.00 230,000.00 6.50% 15,600.00 35,600.00

2024年 230,000.00 20,000.00 210,000.00 6.50% 14,300.00 34,300.00

2025年 210,000.00 22,000.00 188,000.00 6.50% 12,935.00 34,935.00

2026年 188,000.00 20,000.00 168,000.00 6.50% 11,570.00 31,570.00

2027年 168,000.00 20,000.00 148,000.00 6.50% 10,270.00 30,270.00

2028 年 148,000.00 20,000.00 128,000.00 6.50% 8,970.00 28,970.00

2029 年 128,000.00 20,000.00 108,000.00 6.50% 7,670.00 27,670.00

2030 年 108,000.00 50,000.00 58,000.00 6.50% 5,395.00 55,395.00

2031 年 58,000.00 58,000.00 - 6.50% 1,885.00 59,885.00

合计 250,000.00 250,000.00 - 96,720.00 346,720.00

（三）项目运营损益表

项目运营损益表见表 6。
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（四）项目资金测算平衡表

项目资金测算平衡表见表 7。
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表 6：项目运营损益表（单位：万元）

年度 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

一、收入/成本/

税金

营业收入 8,954.40 135,580.40 146,261.78 156,817.94 153,244.98 248,777.43 231,351.35 6,285.30 3,960.60 1,937.25 -

营业成本 89.54 1,355.80 1,462.62 1,568.18 1,532.45 2,487.77 2,313.51 62.85 39.61 19.37 -

税金及附加 - - - - - - - - - - -

息税折旧及摊

销前利润

8,864.86 134,224.60 144,799.16 155,249.76 151,712.53 246,289.66 229,037.84 6,222.45 3,920.99 1,917.88 -

二、折旧和摊销

总折旧和摊销 - 29,760.99 29,760.99 29,760.99 29,760.99 29,760.99 29,760.99 29,760.99 29,760.99 29,760.99 14,880.50

息税前利润 8,864.86 104,463.61 115,038.17 125,488.77 121,951.54 216,528.67 199,276.85 -23,538.54 -25,840.00 -27,843.11 -14,880.50

三、财务费用

利息支出 25,322.65 24,022.65 22,656.76 17,434.68 16,092.65 14,792.65 13,319.05 9,957.05 5,023.05 848.50

总财务费用 - 25,322.65 24,022.65 22,656.76 17,434.68 16,092.65 14,792.65 13,319.05 9,957.05 5,023.05 848.50

税前利润 8,864.86 79,140.96 91,015.52 102,832.01 104,516.86 200,436.02 184,484.20 -36,857.59 -35,797.05 -32,866.16 -15,729.00

四、所得税

所得税费用

五、净利润 8,864.86 79,140.96 91,015.52 102,832.01 104,516.86 200,436.02 184,484.20 -36,857.59 -35,797.05 -32,866.16 -15,729.00
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表 7：项目资金测算平衡表（单位：万元）

年度 合计
1 2 3 4 5 6

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年
一、经营活动产生的现金

经营活动收入 1,093,171.43 - - 8,954.40 135,580.40 146,261.78 156,817.94

经营活动支出 10,931.71 - - 89.54 1,355.80 1,462.62 1,568.18

支付的各项税费 - - - - -

经营活动产生的现金净额 1,082,239.72 - - 8,864.86 134,224.60 144,799.16 155,249.76

二、投资活动产生的现金

建设成本支出 604,000.00 100,000.00 163,650.00 340,350.00

投资活动产生的现金净额 -604,000.00 -100,000.00 -163,650.00 -340,350.00 - - -

三、融资活动产生的现金

资本金 140,447.15 31,087.00 47,011.00 62,349.15

专项债券 176,100.00 70,000.00 61,100.00 45,000.00

银行借款 310,000.00 60,000.00 250,000.00

偿还债券本金 176,100.00

偿还银行借款本金 310,000.00 20,000.00 20,000.00 23,000.00

支付债券利息 57,705.70 1,087.00 2,511.00 4,974.15 5,822.65 5,822.65 5,822.65

支付银行借款利息 114,311.14 - 1,950.00 12,025.00 19,500.00 18,200.00 16,834.11

融资活动产生的现金净额 -31,569.69 100,000.00 163,650.00 340,350.00 -45,322.65 -44,022.65 -45,656.76

四、期初现金 - - - 8,864.86 97,766.80 198,543.31

期内现金变动 446,670.03 - - 8,864.86 88,901.95 100,776.51 109,593.00

五、期末现金 446,670.03 - - 8,864.86 97,766.80 198,543.31 308,136.31
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（续）表 6：项目资金测算平衡表（单位：万元）

年度
8 9 10 11 12 13 14

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年
一、经营活动产生的现金

经营活动收入 153,244.98 248,777.43 231,351.35 6,285.30 3,960.60 1,937.25 -

经营活动支出 1,532.45 2,487.77 2,313.51 62.85 39.61 19.37 -

支付的各项税费 - - - - - - -

经营活动产生的现金净额 151,712.53 246,289.66 229,037.84 6,222.45 3,920.99 1,917.88 -

二、投资活动产生的现金

建设成本支出

投资活动产生的现金净额 - - - - - - -

三、融资活动产生的现金

资本金

专项债券

银行借款

偿还债券本金 5,600.00 70,000.00 55,500.00 45,000.00

偿还银行借款本金 79,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 50,000.00 58,000.00

支付债券利息 5,822.65 5,822.65 5,822.65 5,649.05 4,562.05 3,138.05 848.50

支付银行借款利息 11,612.03 10,270.00 8,970.00 7,670.00 5,395.00 1,885.00

融资活动产生的现金净额 -96,434.68 -36,092.65 -40,392.65 -33,319.05 -129,957.05 -118,523.05 -45,848.50

四、期初现金 308,136.31 363,414.17 573,611.18 762,256.36 735,159.76 609,123.70 492,518.53

期内现金变动 55,277.86 210,197.01 188,645.19 -27,096.60 -126,036.06 -116,605.17 -45,848.50

五、期末现金 363,414.17 573,611.18 762,256.36 735,159.76 609,123.70 492,518.53 446,670.03
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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 6 月发行成功，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

本项目收入主要是城市基础设施配套费补贴收入和指定地块土

地出让收入，项目建设资金包含项目资本金及融资资金。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

衡的项目的息前净现金流量为 1,082,239.72 万元，融资本息合计为

658,116.84 万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1.64

倍。

表 7：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 176,100.00 57,705.70 233,805.70

银行借款 310,000.00 114,311.14 424,311.14

融资合计 486,100.00 172,016.84 658,116.84 1,082,239.72

覆盖倍数 1.64

四、专项债券使用与项目收入缴库安排

济南市莱芜区嬴昊城市建设投资有限保证严格按照《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

本项目可能会对当地的生态和景观造成一定程度的破坏。项目

在建设期间可能对环境产生的影响包括生产噪声、粉尘、废弃土石

方的影响等。项目建设生产期间，项目驻地大批施工队伍进驻，施

工车辆进出等将打破当地居民的生存现状，使得村民与外界的联系

更加密切，并在一定程度上受到外界的干扰，从而造成沿线村庄村

民内心的不安与担忧。

（二）与项目收益相关的风险

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

山东重工•中国重汽百万整车整机绿色智造产业城基础设施配

套建设项目，实施单位为济南市莱芜区嬴昊城市建设投资有限公司，

本次拟申请专项债券35,000.00万元用于山东重工•中国重汽百万整

车整机绿色智造产业城基础设施配套建设项目建设，年限为 10年。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性
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项目建设符合产业发展政策;项目建设符合《济南城市发展战略

规划（2018-2050 年）》中的要求;本项目建设是建设现代化城市的

需要。本项目是产业城的基础设施配套建设工程，位于莱芜区东北

部绿色智造产业城，是产业城建设的一部分。项目的建成将打造方

便、快捷的交通网、通信网等城市配套体系，提高产业城区域优势，

增强企业和投资者的投资吸引力，满足打造智造济南的要求。项目

的的建成将深化济南城市发展战略规划，带动城区的社会经济可持

续发展，促进全区相关产业的快速稳定发展。

2、项目实施的公益性

项目影响地带人口密度较低，商业、餐饮业、零售业和服务业

发展水平非常落后，用于居民休息娱乐、购物场所寥寥无几，居民

出行非常不便。项目实施后，很好地解决了该地区对外交通问题。

随着产业城内的开发建设，各种商场、休闲场所、体育娱乐设施场

所也将应运而生，这对充实当地居民的生活内容、提高当地居民的

生活水平和生活质量均有积极意义。

3、项目实施的收益性

该项目建成后，可取得城市基础设施配套费补贴收入、土地出

让金返还收入和广告收入。本项目实施后，将为山东重工•中国重汽

百万整车整机绿色智造产业城提供良好的城市基础设施，极大地推

动绿色智造产业城重工、重汽产业及商业、服务业、餐饮业等的发

展，产业城开发、房地产的介入也会改善沿线及周边地带的居住环

境，文化、教育、卫生水平的提高也会提高当地居民的文化素质、

身体素质。项目建成后，将加快周边地带的城市化进程，迅速提升

产业城及周边的土地价格。
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4、项目建设投资合规性

该项目已由山东嘉信建设管理咨询有限公司编制项目可行性研

究报告并经济南市莱芜区发展和改革局核准通过。

5、项目成熟度

该项目手续完善成熟，由莱芜市规划局、环境保护局及国土资

源局审批通过，取得建设规划、环评、建设施工许可等手续。

6、项目资金来源和到位可行性

该项目总投资额 626,547.15 万元，其中，项目资本金

140,447.15 万元，占总投资的比例为 22.42%；银行借款 310,000.00

万元，其余部分以发行政府专项债券方式筹集 176,100.00 万元，其

中前期已筹集政府专项债 141,100.00 万元，本次拟筹集 35,000.00

万元。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

该项目根据《济南市城市基础设施配套费征收使用管理办法》

济政发〔2018〕33 号）文件规定，依托城市基础设施配套费按照房

屋建设项目总建筑面积来预测入城市基础设施配套费补贴收入；依

据当前产业城及周边商业用地价格来预测腾空土地的土地出让金返

还收入。经营成本费用按照经营收入的相应比例计取。

8、债券资金需求合理性

该项目于 2020 年 1 月份开工，计划 2022 年 12 月完工。根据项

目工程进度，2022 年债券资金需求与投资进度、支出进度相匹配。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

工期拖延风险。项目勘测资料的详细程度、设计方案的稳定、

项目管理单位的组织管理水平、项目承建单位的施工技术及管理水
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平等也会对项目建设期产生影响。如果工期拖延，工程投资将增加，

并且工期拖延将影响项目的现金流入，使项目净收益减少。

风险控制措施：深化各阶段设计方案，强化地质勘探工作，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或造成

报废工程;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，切实做好合同管

理的工作，可以达到抵御风险的目的。

10、绩效目标合理性

该项目项目工期 36 个月，预计总投资 626,547.15 万元，项目

建成后，保守估算产业城腾空商业土地 3500 亩,既可获得土地出让

金返还收入，又将加快周边地带的城市化进程，迅速提升产业城及

周边的土地价格。

（三）评估结论

山东重工•中国重汽百万整车整机绿色智造产业城基础设施配

套建设项目收益 1,082,239.72 万元，项目债券本息合计 658,116.84

万元，本息覆盖倍数为 1.64，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、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
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较强，实施方案比较有效，资金投入风险基本可控，项目予以支持。


