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我们接受委托，对本项目收益与融资自求平衡情况进行评

价并出具专项评价报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第

3111号——预测性财务信息的审核》及相关部门提供的资料，

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，

实际结果可能与预测性财务信息存在差异。

一、编制基础

本次以项目可行性研究报告、单位提供其他相关资料为基

础，编制该项目现金流入预测说明。

二、基本假设

（一）国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状

况或国家宏观调控政策无重大变化；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变

化；

（三）预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺利执

行，项目能够如期完工并交付使用；

（四）预测期内预测的各项收入能够顺利执行，收入均在

正常范围内变动；

（五）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础；

（六）预测期内不会受到重大或有负债不利影响；

（七）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影
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响。

三、项目基本情况

（一）项目情况简介

1、项目名称

济南站增设北站房工程

2、立项单位

本项目的立项单位为中国铁路济南局集团有限公司，是中

国国家铁路集团有限公司的全资子公司。

中国铁路济南局集团有限公司成立于 1993年 12月 20日，

统一社会信用代码：91370000163070951G，注册资本 14169059

万人民币，注册地址：山东省济南市站前路 2号，经营范围：

铁路客货运输及相关服务业务；铁路运输设备、设施、配件的

制造、安装、维修、租赁；铁路专用设备及相关工业设备的制

造、安装、维修、销售、租赁；委托运营管理及运输技术开发、

转让、咨询；国内国际客货运输代理；机车牵引；铁路机车车

辆及动车组监造；道路货物运输管理服务；多式联运；物流信

息服务；装卸搬运；货物仓储（不含危险化学品）及服务；保

险代理服务；机械设备制造、维修、租赁；铁道石碴生产；工

程总承包及设计、施工、监理和管理服务；住宿餐饮；旅游服

务；广告业；进出口贸易；煤炭、矿石批发零售；房屋、土木

工程、装饰装修和其它 s建筑业；房地产开发经营和中介；房
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屋、场地租赁；物业管理及服务；信息传输、软件和技术服务；

卫生保健防疫服务；计量器具检测；职业技术培训；科学研究

与技术服务；商务服务；食品生产；食品、饮料、日用品、建

材及化工产品（不含危险化学品）、机械设备、五金产品、电

子产品批发零售；烟草制品的零售。（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）

济南旧城开发投资集团有限公司是本项目出资主体。

3、项目规划审批

2020年 10月 9日，中国国家铁路集团有限公司、山东省

人民政府作出《关于济南站增设北站房工程可行性研究报告的

批复》（铁发改函〔2020〕478号）。

2022年 11月 4日，中国国家铁路集团有限公司、山东省

人民政府作出《关于济南站增设北站房工程初步设计的批复》

(铁鉴函〔2022〕487号)。

2023年 3月 10日，济南站增设北站房工程取得《建设用

地规划许可证》(地字第 370105202300057号)。

2023年 5月 19日，济南站增设北站房工程取得《建设工

程规划许可证》(建字第 370103202300369号)。

4、项目规模与主要建设内容

根据项目批复文件，在济南站对侧新建北站房；接建既有

高架候车厅至新建北站房；新建无站台柱雨棚。新建高架站房
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总建筑面积按 4.2万平方米控制；新建无站台柱雨棚按 1.5147

万平方米控制。配套建设电力、通信、信息、给排水、消防、

旅客服务等相关工程。本项目不含郑济铁路引入济南站的站

台、旅客及行包地道延长、线下等工程。

5、项目建设期限

本项目预计工期为 2024年 2月至 2025年 12月。

（二）投资估算与资金筹措方式

项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券及银行融

资等方式。其中，项目单位自有资金 22,705.00万元，已发行

专项债券50,000.00万元，本期拟发行专项债券27,000.00万元。

表 1项目资金来源情况

资金来源 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 99,705.00 100.00%

一、资本金 22,705.00 22.77%

（一）自有资金 22,705.00 22.77%

（二）专项债券

1、已发行专项债券

2、本期拟发行专项债券

3、后续拟发行专项债券

二、债务资金（不含用作资本金部分） 77,000.00 77.23%

（一）已发行专项债券 50,000.00 50.15%

（二）本期拟发行专项债券 27,000.00 27.08%

（三）后续拟发行专项债券

（四）银行融资
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四、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况

（一）项目现金流入预测

根据可行性研究报告及项目单位提供的相关资料，本项目

预期产生的现金流入主要来源于商业用房租赁现金流入、广告

牌出租现金流入及停车位现金流入。

1、商业用房租赁现金流入

项目共设计商业用房 732.00 平方米，租金为 5 元/平方

米·年，其后按每三年增长率 3%进行测算。

2、广告牌出租现金流入

项目可设置 50处独立广告牌，高铁站客流较大，是相当

占有优势的媒体，其投放价格相对较高，是稳定有效的收入来

源。独立广告牌按 5万元/处/年计算，其后按每三年增长率 3%

进行测算。

3、停车位现金流入

本项目共设计停车位 1160个，按年使用率 90%计算，参

考周边指导价格，按 6 元/小时进行测算，其后按每三年增长

率 3%测算。

（二）项目成本预测

项目成本费用主要包括工资及福利费、管理费用及修理维

护费。

1、工资及福利费
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本项目达产年生产人员 20人，生产人员年工资及福利费

按 9.12万元/人，其后按每三年增长率 3%进行测算。

2、管理费用

管理费用按照工资及福利费的 10%计提。

3、修理维护费

修理维护费按折旧费的 3%考虑。

（三）应付本息情况

1、专项债券

本项目 2024年 8月已发行专项债券 10,000.00万元，期限

30 年，利率 2.40%；2024 年 10 月已发行专项债券 40,000.00

万元，期限 30年，利率 2.40%；本期拟发行专项债券 27,000.00

万元，假设债券期限为 10年，利率为 4.00%，在债券存续期

每半年支付债券利息，到期一次性偿还本金。专项债券还本付

息情况如下。

表 2 专项债券还本付息情况（单位：万元）

债券存续

期

期初本金余

额

本期增加金

额

本期偿还金

额
期末本金余额 应付利息

还本付息合

计

2024年 50,000.00 50,000.00

2025年 50,000.00 27,000.00 77,000.00 1,740.00 1,740.00

2026年 77,000.00 77,000.00 2,280.00 2,280.00

2027年 77,000.00 77,000.00 2,280.00 2,280.00

2028年 77,000.00 77,000.00 2,280.00 2,280.00

2029年 77,000.00 77,000.00 2,280.00 2,280.00

2030年 77,000.00 77,000.00 2,280.00 2,280.00
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债券存续

期

期初本金余

额

本期增加金

额

本期偿还金

额
期末本金余额 应付利息

还本付息合

计

2031年 77,000.00 77,000.00 2,280.00 2,280.00

2032年 77,000.00 77,000.00 2,280.00 2,280.00

2033年 77,000.00 77,000.00 2,280.00 2,280.00

2034年 77,000.00 77,000.00 2,280.00 2,280.00

2035年 77,000.00 27,000.00 50,000.00 1,740.00 28,740.00

2036年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2037年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2038年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2039年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2040年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2041年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2042年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2043年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2044年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2045年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2046年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2047年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2048年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2049年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2050年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2051年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2052年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2053年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 1,200.00

2054年 50,000.00 50,000.00 1,200.00 51,200.00

合计 77,000.00 77,000.00 46,800.00 123,800.00

（四）项目资金平衡测算表
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表 3项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 合计 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 179,317.10 - - 5,487.63 5,487.63 5,487.63 5,652.26

经营活动支出 B 12,573.82 - - 394.03 394.03 394.03 402.94

支付的各项税费 C 17,349.09 - - 0.04 0.04 0.04 0.05

经营活动现金净流量 D=A-B-C 149,394.19 - - 5,093.56 5,093.56 5,093.56 5,249.27

二、投资活动产生的现金 — -

建设成本支出 E 97,965.00 69,975.00 27,990.00 - - -

流动资金支出 F -

投资活动现金净流量 G=-E-F -97,965.00 -69,975.00 -27,990.00 - - -

三、融资活动产生的现金 — -

资本金（自有资金） H 22,705.00 19,975.00 2,730.00 - - -

专项债券 I 77,000.00 50,000.00 27,000.00 - - -

银行借款 J - - - - - -

偿还债券本金 K 77,000.00 - - - - - -

偿还银行借款本金 L - - - - - - -

支付债券利息 M 46,800.00 - 1,740.00 2,280.00 2,280.00 2,280.00 2,280.00

支付银行借款利息 N - - - - - - -

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -24,095.00 69,975.00 27,990.00 -2,280.00 -2,280.00 -2,280.00 -2,280.00

四、期初现金 P - - - 2,813.56 5,627.11 8,440.67

期内现金变动 Q=D+G+O 27,334.19 - - 2,813.56 2,813.56 2,813.56 2,969.27

五、期末现金 R=P+Q 27,334.19 - - 2,813.56 5,627.11 8,440.67 11,409.94
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（续）表 3项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 5,652.26 5,652.26 5,826.04 5,826.04 5,826.04 5,999.81 5,999.81 5,999.81 6,182.73

经营活动支出 402.94 402.94 412.18 412.18 412.18 421.75 421.75 421.75 431.65

支付的各项税费 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 59.68

经营活动现金净流量 5,249.27 5,249.27 5,413.81 5,413.81 5,413.81 5,578.01 5,578.01 5,578.01 5,691.40

二、投资活动产生的现金

建设成本支出

流动资金支出

投资活动现金净流量

三、融资活动产生的现金

资本金（自有资金）

专项债券

银行借款

偿还债券本金 - - - - - 27,000.00 - - -

偿还银行借款本金 - - - - - - - - -

支付债券利息 2,280.00 2,280.00 2,280.00 2,280.00 2,280.00 1,740.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00

支付银行借款利息 - - - - - - - - -

融资活动现金净流量 -2,280.00 -2,280.00 -2,280.00 -2,280.00 -2,280.00 -28,740.00 -1,200.00 -1,200.00 -1,200.00

四、期初现金 11,409.94 14,379.22 17,348.49 20,482.30 23,616.12 26,749.93 3,587.94 7,965.95 12,343.97

期内现金变动 2,969.27 2,969.27 3,133.81 3,133.81 3,133.81 -23,161.99 4,378.01 4,378.01 4,491.40

五、期末现金 14,379.22 17,348.49 20,482.30 23,616.12 26,749.93 3,587.94 7,965.95 12,343.97 16,835.37
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（续）表 3项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 6,182.73 6,182.73 6,365.65 6,365.65 6,365.65 6,557.72 6,557.72 6,557.72 6,758.93

经营活动支出 431.65 431.65 441.88 441.88 441.88 452.44 452.44 452.44 463.33

支付的各项税费 235.86 235.86 275.21 275.21 671.40 767.56 767.56 1,543.12 1,600.60

经营活动现金净流量 5,515.22 5,515.22 5,648.56 5,648.56 5,252.37 5,337.72 5,337.72 4,562.16 4,695.00

二、投资活动产生的现金

建设成本支出

流动资金支出

投资活动现金净流量

三、融资活动产生的现金

资本金（自有资金）

专项债券

银行借款

偿还债券本金 - - - - - - - - -

偿还银行借款本金 - - - - - - - - -

支付债券利息 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00

支付银行借款利息 - - - - - - - - -

融资活动现金净流量 -1,200.00 -1,200.00 -1,200.00 -1,200.00 -1,200.00 -1,200.00 -1,200.00 -1,200.00 -1,200.00

四、期初现金 16,835.37 21,150.59 25,465.81 29,914.37 34,362.93 38,415.30 42,553.02 46,690.75 50,052.91

期内现金变动 4,315.22 4,315.22 4,448.56 4,448.56 4,052.37 4,137.72 4,137.72 3,362.16 3,495.00

五、期末现金 21,150.59 25,465.81 29,914.37 34,362.93 38,415.30 42,553.02 46,690.75 50,052.91 53,547.90
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（续）表 3项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 2048 年 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 6,758.93 6,758.93 6,960.14 6,960.14 6,960.14 7,170.50 4,773.87

经营活动支出 463.33 463.33 474.55 474.55 474.55 486.10 403.47

支付的各项税费 1,600.60 1,600.60 1,658.00 1,658.00 1,658.00 1,718.07 1,023.22

经营活动现金净流量 4,695.00 4,695.00 4,827.59 4,827.59 4,827.59 4,966.33 3,347.19

二、投资活动产生的现金

建设成本支出

流动资金支出

投资活动现金净流量

三、融资活动产生的现金

资本金（自有资金）

专项债券

银行借款

偿还债券本金 - - - - - - 50,000.00

偿还银行借款本金 - - - - - - -

支付债券利息 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00

支付银行借款利息 - - - - - - -

融资活动现金净流量 -1,200.00 -1,200.00 -1,200.00 -1,200.00 -1,200.00 -1,200.00 -51,200.00

四、期初现金 53,547.90 57,042.90 60,537.89 64,165.49 67,793.08 71,420.67 75,187.00

期内现金变动 3,495.00 3,495.00 3,627.59 3,627.59 3,627.59 3,766.33 -47,852.81

五、期末现金 57,042.90 60,537.89 64,165.49 67,793.08 71,420.67 75,187.00 27,334.19
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（五）本息覆盖倍数

表 4现金流覆盖情况表（单位：万元）

融资方式
借贷本息支付

项目净现金流入
本金 利息 本息合计

本次发行债券 27,000.00 10,800.00 37,800.00

149,394.19已发行债券 50,000.00 36,000.00 86,000.00

融资合计 77,000.00 46,800.00 123,800.00

覆盖倍数 1.21

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 149,394.19万元，

融资本息合计 123,800.00万元，项目净现金流覆盖融资本息的覆

盖倍数为 1.21。

五、评估结论

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求，并根据上述对

项目的分析评价，本项目可以通过发行专项债券方式进行融资以

满足资金筹措需求。根据对本项目收益与融资平衡情况的分析，

我们未注意到本期专项债券在存续期间内出现无法满足专项债券

还本付息要求的情况。
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