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一、 项目基本情况

（一） 项目名称

济南商河高端医药产业研发综合服务中心一期项目

（二）项目单位

项目立项单位为商河县产业投资开发集团有限公司（曾用

名：商河县产业投资开发有限公司）。

商河县产业投资开发集团有限公司成立于 2007 年 6月 21

日，注册资本 250,000.00万元人民币，法定代表人：田康升，

统一社会信用代码：91370126798891104N，注册地址位于山东

省济南市商河县科源街 77号。

公司主要经营范围如下：建设工程施工；食品销售；牲畜

屠宰；道路货物运输（不含危险货物）。（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）一般项目：农业生产托管服

务；农作物收割服务；农业机械制造；进出口代理；食用农产

品批发；初级农产品收购；粮食收购；粮油仓储服务；国内货

物运输代理；国际货物运输代理；农产品智能物流装备销售；

仓储设备租赁服务；物业管理；市政设施管理；建筑材料销售；

以自有资金从事投资活动；企业管理；园区管理服务；商业综

合体管理服务；园林绿化工程施工；土地使用权租赁；住房租

赁；非居住房地产租赁；小微型客车租赁经营服务；建筑工程



机械与设备租赁；办公设备租赁服务；房屋拆迁服务；柜台、

摊位出租；特种设备出租；城市绿化管理；自有资金投资的资

产管理服务；食用农产品零售；食用农产品初加工；鲜蛋批发；

鲜蛋零售；鲜肉批发；鲜肉零售；有色金属合金销售；金属材

料销售；化工产品销售（不含许可类化工产品）。（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）。

商河县产业投资开发集团有限公司股东为山东商河经济开

发区管理委员会，持股比例 88.53%。

（二） 项目规划审批

项目取得的主要规划审批如下：

2020 年 03 月 04 日，山东商河经济开发区管理委员会出具

了《山东商河经济开发区管理委员会关于济南商河高端医药产

业研发综合服务中心一期项目可行性研究报告的批复》，编号：

商开发投资{2020}3 号；

2021 年 05 月 14 日，商河县自然资源局颁发了《不动产权

证书》，编号：鲁（2021）商河县不动产权第 0005296 号；鲁

（2021）商河县不动产权第 0005297 号；

2021 年 07 月 02 日，商河县行政审批服务局颁发了《建

设工程规划许可证》，编号：建字第 3701102021055 号；建字

第 3701102021056 号；

2021 年 09 月 06 日，商河县行政审批服务局颁发了《建筑
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工程施工许可证》，编号：370126202109060101（2021454）；

370126202109060201（2021455）。

（四）项目规模与主要建设内容

项目占地约 24721 m²（37.08 亩），规划总建筑面积 87059

m²。主要包括研发中心、展示中心及相关配套，以及内部的道

路等工程。

（五）项目建设期限

本项目预计工期为 2020 年 10 月至 2025 年 12 月。

二、 项目投资估算及资金筹措方案

（一）编制依据

（1）国家发改委、建设部发布的《建设项目经济评价方法

与参数》（第三版）；

（2）国家计委投资司、建设部标准定额研究所编《建设项

目经济评价方法与参数实用手册》；

（3）中国国际工程咨询公司编《投资项目经济咨询评估指

南》；

（4）本项目方案图纸；

（5）定额编制依据《山东省建设工程概算定额》(2018 版)、

材料价格编制依据为济南市定额站发布的 2020 年 2 月下旬《济

南市工程造价信息》；

（6）类似工程建设经济指标；



（7）现行建筑工程投资估算的有关规定；

（8）《济南市城市建设项目审批小组会议纪要》（〔2019〕

审批小组 2 号）；

（9）项目可行性研究报告；

（10）建设单位提供的有关资料。

（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）拟采用银行贷款融资方式。

2. 资金来源

本项目估算总投资 50,086.25 万元，其中，项目单位资本

金 10,086.25 万元，已发行专项债 19,000.00 万元，本期拟发

行专项债券 1,000.00 万元，后续拟发行专项债券 2,000.00 万

元（预计后续发行债券金额不代表后续发行承诺），拟通过银

行融资 18,000.00 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 50,086.25 100.00%

一、资本金 10,086.25 20.14%

（一）自有资金 10,086.25 20.14%

（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） 40,000.00 79.86%

（一）已发行专项债券 19,000.00 37.93%

（二）本期拟发行专项债券 1,000.00 2.00%

（三）后续拟发行专项债券 2,000.00 3.99%

（四）银行融资 18,000.00 35.94%

三、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况

（一）项目资金测算平衡表



表 2 项目资金平衡测算表（单位：万元）
项目/年度 合计 2020 年 2021年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年

一、经营活动产生的现金 - - - - - - -

经营活动收入 123,533.96 2,370.62 2,709.27 3,047.94

经营活动支出 14,085.33 375.23 375.23 375.23

支付的各项税费 14,726.47 - - -

经营活动现金净流量 94,722.16 - - - 1,995.39 2,334.04 2,672.71

二、投资活动产生的现金 -

建设成本支出 47,120.00 6,108.00 8,953.50 1,361.50 7,477.00 1,160.50 22,059.50

流动资金支出 - -
投资活动现金净流量 -47,120.00 -6,108.00 -8,953.50 -1,361.50 -7,477.00 -1,160.50 -22,059.50 - - -

三、融资活动产生的现金 -

资本金（自有资金） 10,086.25 1,181.25 1,100.00 1,800.00 2,000.00 1,800.00 2,205.00

专项债券 22,000.00 5,000.00 8,000.00 6,000.00 3,000.00 -

银行借款 18,000.00 - - 18,000.00 - - -

偿还债券本金 22,000.00 - - - - - -

偿还银行借款本金 18,000.00 - - - - - -

支付债券利息 19,355.00 73.25 146.50 438.50 523.00 639.50 704.50 769.50 769.50 769.50

支付银行借款利息 16,464.00 - - - - - 441.00 882.00 882.00 882.00

融资活动现金净流量 -25,732.75 6,108.00 8,953.50 1,361.50 7,477.00 1,160.50 22,059.50 -1,651.50 -1,651.50 -1,651.50

四、期初现金 - - - - - - - 343.89 1,026.43

期内现金变动 21,869.41 - - - - - - 343.89 682.54 1,021.21

五、期末现金 21,869.41 - - - - - - 343.89 1,026.43 2,047.64



（续）表 2 项目资金平衡测算表（单位：万元）
项目/年度 2029 年 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 3,484.81 3,484.81 3,484.81 3,651.77 3,651.77 3,651.77 3,849.88 3,849.88 3,849.88 4,049.01

经营活动支出 393.49 393.49 393.49 412.79 412.79 412.79 432.91 432.91 432.91 454.11

支付的各项税费 - - - - - - - - - -

经营活动现金净流量 3,091.32 3,091.32 3,091.32 3,238.98 3,238.98 3,238.98 3,416.97 3,416.97 3,416.97 3,594.90

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 - 5,000.00 - - - - 1,000.00 - - -

偿还银行借款本金 - - - - - - -

支付债券利息 769.50 696.25 623.00 623.00 623.00 623.00 603.00 583.00 583.00 583.00

支付银行借款利息 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00

融资活动现金净流量 -1,651.50 -6,578.25 -1,505.00 -1,505.00 -1,505.00 -1,505.00 -2,485.00 -1,465.00 -1,465.00 -1,465.00

四、期初现金 2,047.64 3,487.46 0.53 1,586.85 3,320.83 5,054.81 6,788.79 7,720.76 9,672.73 11,624.70

期内现金变动 1,439.82 -3,486.93 1,586.32 1,733.98 1,733.98 1,733.98 931.97 1,951.97 1,951.97 2,129.90

五、期末现金 3,487.46 0.53 1,586.85 3,320.83 5,054.81 6,788.79 7,720.76 9,672.73 11,624.70 13,754.60



（续）表 2 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 2048 年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 4,049.01 4,049.01 4,248.15 4,248.15 4,248.15 4,448.30 4,448.30 4,448.30 4,679.60 4,679.60

经营活动支出 454.11 454.11 476.44 476.44 476.44 499.67 499.67 499.67 524.09 524.09

支付的各项税费 - - 327.29 341.80 351.83 469.32 530.57 1,109.77 1,175.55 1,175.55

经营活动现金净流量 3,594.90 3,594.90 3,444.42 3,429.91 3,419.88 3,479.31 3,418.06 2,838.86 2,979.96 2,979.96

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 - - - 3,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 - - -

支付债券利息 583.00 583.00 583.00 583.00 583.00 583.00 583.00 583.00 583.00 583.00

支付银行借款利息 882.00 882.00 882.00 808.50 612.50 367.50 122.50 - - -

融资活动现金净流量 -1,465.00 -1,465.00 -1,465.00 -4,391.50 -6,195.50 -5,950.50 -5,705.50 -583.00 -583.00 -583.00

四、期初现金 13,754.60 15,884.50 18,014.40 19,993.82 19,032.23 16,256.61 13,785.42 11,497.98 13,753.84 16,150.80

期内现金变动 2,129.90 2,129.90 1,979.42 -961.59 -2,775.62 -2,471.19 -2,287.44 2,255.86 2,396.96 2,396.96

五、期末现金 15,884.50 18,014.40 19,993.82 19,032.23 16,256.61 13,785.42 11,497.98 13,753.84 16,150.80 18,547.76



（续）表 2 项目资金平衡测算表（单位：万元）
项目/年度 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年 2055 年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 4,679.60 4,911.92 4,911.92 4,911.92 5,145.27 5,145.27 5,145.27

经营活动支出 524.09 549.74 549.74 549.74 576.64 576.64 576.64

支付的各项税费 1,175.55 1,241.25 1,241.25 1,314.25 1,401.00 1,430.12 1,441.37

经营活动现金净流量 2,979.96 3,120.93 3,120.93 3,047.93 3,167.63 3,138.51 3,127.26

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 - - 8,000.00 - 6,000.00 - 2,000.00

偿还银行借款本金 - - - - -

支付债券利息 583.00 583.00 583.00 291.00 206.50 90.00 45.00

支付银行借款利息 - - - - - - -

融资活动现金净流量 -583.00 -583.00 -8,583.00 -291.00 -6,206.50 -90.00 -2,045.00

四、期初现金 18,547.76 20,944.72 23,482.65 18,020.58 20,777.51 17,738.64 20,787.15

期内现金变动 2,396.96 2,537.93 -5,462.07 2,756.93 -3,038.87 3,048.51 1,082.26

五、期末现金 20,944.72 23,482.65 18,020.58 20,777.51 17,738.64 20,787.15 21,869.41



（二）应付本息情况

1、专项债券

根据本项目资金筹措计划，2020 年已发行专项债券

5,000.00 万元，年利率 2.93%，期限 10 年；2021 年已发行专

项债券 8,000.00 万元，年利率 3.65%，期限 30 年；2023 年 2

月发行地方政府专项债券 5,000.00 万元，期限 30 年，利率

3.38%，每半年付息一次，到期一次偿还本金；2023 年 10 月发

行地方政府专项债券 1,000.00 万元，期限 30 年，利率 3.20%，

每半年付息一次，到期一次偿还本金。本期拟发行专项债券

1,000.00 万元，假设年利率 4.00%，期限 10 年，后续拟发行专

项债券 2,000.00 万元（预计后续发行债券金额不代表后续发行

承诺），假设期限 30 年，利率 4.50%，每半年付息一次，到期

一次偿还本金。本项目还本付息情况如下：

表 3 本项目专项债券还本付息情况（金额单位：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

应付本息合

计

2020年 - 5,000.00 - 5,000.00 73.25 73.25

2021年 5,000.00 8,000.00 - 13,000.00 146.50 146.50

2022年 13,000.00 - - 13,000.00 438.50 438.50

2023年 13,000.00 6,000.00 - 19,000.00 523.00 523.00

2024年 19,000.00 - - 19,000.00 639.50 639.50

2025年 19,000.00 3,000.00 - 22,000.00 704.50 704.50

2026年 22,000.00 - - 22,000.00 769.50 769.50

2027年 22,000.00 - - 22,000.00 769.50 769.50

2028年 22,000.00 - - 22,000.00 769.50 769.50

2029年 22,000.00 - - 22,000.00 769.50 769.50

2030年 22,000.00 - 5,000.00 17,000.00 696.25 5,696.25

2031年 17,000.00 - - 17,000.00 623.00 623.00



2032年 17,000.00 - - 17,000.00 623.00 623.00

2033年 17,000.00 - - 17,000.00 623.00 623.00

2034年 17,000.00 - - 17,000.00 623.00 623.00

2035年 17,000.00 - 1,000.00 16,000.00 603.00 1,603.00

2036年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2037年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2038年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2039年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2040年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2041年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2042年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2043年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2044年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2045年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2046年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2047年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2048年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2049年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2050年 16,000.00 - - 16,000.00 583.00 583.00

2051年 16,000.00 - 8,000.00 8,000.00 583.00 8,583.00

2052年 8,000.00 - - 8,000.00 291.00 291.00

2053年 8,000.00 - 6,000.00 2,000.00 206.50 6,206.50

2054年 2,000.00 - - 2,000.00 90.00 90.00

2055 年 2,000.00 - 2,000.00 - 45.00 2,045.00

合计 22,000.00 22,000.00 19,355.00 41,355.00

2、银行借款

本项目拟银行借款 18,000.00 万元，利率 4.90%，银行借

款应还本付息情况如下：

表 4：本项目银行借款还本付息情况（单位：万元）

借款存续期
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

2025年 - 18,000.00 - 18,000.00 441.00 441.00

2026年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2027年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00



2028年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2029年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2030年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2031年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2032年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2033年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2034年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2035年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2036年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2037年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2038年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2039年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2040年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2041年 18,000.00 - - 18,000.00 882.00 882.00

2042年 18,000.00 - 3,000.00 15,000.00 808.50 3,808.50

2043年 15,000.00 - 5,000.00 10,000.00 612.50 5,612.50

2044年 10,000.00 - 5,000.00 5,000.00 367.50 5,367.50

2045年 5,000.00 - 5,000.00 - 122.50 5,122.50

合计 18,000.00 18,000.00 16,464.00 34,464.00
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（三）本息覆盖倍数

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 94,722.16

万元，融资本息合计 75,819.00 万元，项目净现金流覆盖

融资本息的覆盖倍数为 1.25。

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）保证严格按照政

府债券管理相关规定履行相应义务，确保政府专项债券资金

专款专用。

专项债券收支纳入政府性基金预算管理，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）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

施工引发的社会稳定风险，主要是本项目在施工建设过

程中，因施工噪音、施工尘土、临时交通管制、施工废水废

气残渣、施工械对道路等公共基础设施造成损坏等，造成人

民群众的生活、生产生命、财产等与其切实利益相关的各个

方面造成的负面影响和损失可能性。

（二）与项目收益相关的风险

项目建成后的出租及出售比例将对项目的收益产生直

接影响，项目管理部门的运营管理水平直接关系到项目投入
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运营后的正常运营及经营效益。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

济南商河高端医药产业研发综合服务中心一期项目，

项目主管部门为山东商河经济开发区管理委员会，项目单

位为商河县产业投资开发集团有限公司，本次拟申请专项

债券 0.10 亿元用于项目建设。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

项目建设有利于加快商河经济开发区发展，有利于创建

更为优良的产业服务平台，吸引高端产业人才，拓展经济发

展空间，对推动经济开发区的快速发展具有重要的意义。有

利于加快产业转型升级，是积极培育发展新动能，促进经济

开发区产业发展提速、质量提速、环境优化的重要举措。

2、项目实施的公益性

项目建设，有利于扩大就业，促进社会经济事业的发展。

随着综合服务中心的兴起和发展，将为社会就业提供更多的

机会，发挥更大的经济和社会效益，为少数贫困农民和下岗

职工脱贫致富创造条件。

3、项目实施的收益性

项目预期收入主要来源于对外出租收入及物业管理费

收入，项目覆盖倍数为 1.25，项目收入可覆盖融资本息。
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4、项目建设投资合规性

2020 年 03 月 04 日，山东商河经济开发区管理委员会

出具了《山东商河经济开发区管理委员会关于济南商河高端

医药产业研发综合服务中心一期项目可行性研究报告的批

复》，编号：商开发投资{2020}3 号；

5、项目成熟度

2021 年 05 月 14 日，商河县自然资源局颁发了《不动

产权证书》，编号：鲁（2021）商河县不动产权第 0005296

号；鲁（2021）商河县不动产权第 0005297 号；

2021 年 07 月 02 日，商河县行政审批服务局颁发了《建

设工程规划许可证》，编号：建字第 3701102021055 号；建

字第 3701102021056 号；

2021 年 09 月 06 日，商河县行政审批服务局颁发了《建

筑工程施工许可证》，编号：370126202109060101（2021454）；

370126202109060201（2021455）。

该项目目前已形成成熟规划设计，项目建设规模合理，

平面布局能满足科研工作的功能要求，建设项目与周围环境

相协调，建设方案切实可行，投资规模合理，综合考虑多方

面的因素，本项目的建设实施是必要的，也是可行的。

6、项目资金来源和到位可行性

根据立项批复及本项目资金筹措方案，本期拟申请专项

债券资金 1,000.00 万元，资本金 10,086.25 万元；前期已

发债金额19,000.00万元，拟通过银行融资18,000.00万元,
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项目资金来源以项目单位自筹资金、专项债资金、银行贷款

为主。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

根据可行性研究报告数据，本项目预期产生的现金流入

主要来源项目完工后的对外出租现金流入、物业管理费现金

流入等。项目总成本费用主要包括工资福利费、维修费、外

购燃料动力费等。收入部分主要参考周边同类型项目及运营

标准和可行性研究报告，成本部分根据项目建设、运营及管

理规模等综合确定。

8、债券资金需求合理性

本项目估算总投资 50,086.25 万元，本次申报发行

1,000.00 万元，资金需求符合项目进度，债券具有利率低、

还期长等特点，本项目长期收益稳定，适宜使用债券，即保

证项目顺利实施，又可带动经济发展具有合理性。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点

项目偿债计划可行性：预计融资本息合计为 75,819.00

万元，本项目收入具有连续性，债券存续期能够覆盖当年利

息，到期还本时可累积足够剩余资金。

偿债风险点：施工引发的社会稳定风险，主要是本项目

在施工建设过程中，因施工噪音、施工尘土、临时交通管制、

施工废水废气残渣、施工机械对道路等公共基础设施造成损

坏等，造成人民群众的生活、生产、生命、财产等与其切实

利益相关的各个方面造成的负面影响和损失的可能性；严格
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要求和监督施工单位文明施工，减少扰民，采取下列措施：

施工过程与生产过程中所产生的垃圾、废水、废气等有可能

污染周围环境的，应采取相应措施及时处理，不可随意倾倒、

排放；现场车辆进出场时，要避开每日上、下班（学）时段，

不要造成现场周围交通不畅或发生事故等。

10、绩效目标合理性

根据《山东省政府专项债项目资金绩效管理办法》(鲁

财预〔2021〕53 号)，该项目设置了决策、管理、产出和效

益四个一级指标，项目立项、绩效目标、资金投入、资金管

理、组织实施、债券还本付息、信息公开、产出数量、产出

质量、产出时效、产出成本、项目效益等二级指标，以及多

个具体细化的三级指标。

（三）评估结论

本项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为

94,722.16 万元，融资本息合计为 75,819.00 万元，项目本

息覆盖倍数为 1.25，符合专项债发行要求；项目可以通过

自筹、发行专项债券、银行贷款等方式完成资金筹措，为本

项目提供足够的资金支持，保证本项目的顺利施工。总的来

说，本项目绩效目标明确，可实施性较强，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。
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