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一、项目基本情况

（一）项目名称

济南国际医学科学中心安置六区城中村改造项目

（二）立项单位

本项目的立项单位为济南市槐荫区国有资产运营有限公

司，是济南槐荫城市建设投资集团有限公司的全资子公司。

济南市槐荫区国有资产运营有限公司 2005年成立，统一

社会信用代码：913701047806025892，注册资本 12000万元，

经营范围：一般项目：以自有资金从事投资活动；自有资金投

资的资产管理服务；土地整治服务；土地使用权租赁；工程管

理服务；物业管理；住房租赁；非居住房地产租赁；本市范围

内公共租赁住房的建设、租赁经营管理（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（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，具体经营项目以审批结果为准）。

（三）项目规划审批

2022年 6月 13日,取得《山东省建设项目备案证明》（项

目代码：2206-370104-04-01-535780）。

（四）项目规模与主要建设内容

根据项目备案证明，项目位于济南市槐荫区烟台路延长线

以北，医学大道以西，规划道路以东。主要内容为实施范围内



— 2 —

土地征收拆迁、土地供应及后续建设。其中建设项目主要建设

规模为：占地 252亩，总建筑面积 648732平方米，其中地上

建筑面积 470770平方米，地下建筑面积 177962平方米。主要

建设内容为住宅、配套公建、地下车库及配套用房等。

（五）项目建设期限

建设期为 2024年 12月至 2027年 6月。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）编制依据

1、国家现行的有关法规和规定；

2、《国有土地上房屋征收与补偿条例》；

3、山东省建筑工程综合定额；

4、山东省安装工程综合定额；

5、《山东省国有土地上房屋征收与补偿条例》；

6、济南市起步区材料预算价格；

7、现行投资估算的有关规定。

（二）资金筹措方案

1、资金筹措原则

（1）通过自筹投入一定资本金，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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项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券、银行借

款等方式。本项目估算总投资 716,147.50万元，其中，项目单

位自有资金 493,547.50万元，已发行专项债券 5,000.00万元，

本期拟发行专项债券 11,000.00 万元，已通过银行融资

206,600.00万元。

表 1 项目资金来源情况

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

资金来源 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 716,147.50 100.00%

一、资本金 493,547.50 68.92%

（一）自有资金 493,547.50 68.92%

（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） 222,600.00 31.08%

（一）已发行专项债券 5,000.00 0.70%

（二）本期拟发行专项债券 11,000.00 1.54%

（三）后续拟发行专项债券

（四）银行融资 206,600.00 28.85%
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表 2 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 484,905.20 - - - 484,905.20 - -

经营活动支出 B 42,483.75 - - - 42,483.75 - -

支付的各项税费 C -

经营活动现金净流量 D=A-B-C 442,421.45 - - - 442,421.45 - -

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E 698,030.00 261,559.25 101,750.25 163,782.00 170,938.50

流动资金支出 F -

投资活动现金净流量 G=-E-F -698,030.00 -261,559.25 -101,750.25 -163,782.00 -170,938.50 - -

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H 493,547.50 57,800.00 91,700.00 170,000.00 174,047.50

专项债券 I 16,000.00 - 16,000.00 - - -

银行借款 J 206,600.00 206,600.00 - - - -

偿还债券本金 K 16,000.00 -

偿还银行借款本金 L 206,600.00 - - - - - 206,600.00

支付债券利息 M 5,365.00 - 268.25 536.50 536.50 536.50 536.50

支付银行借款利息 N 28,407.50 2,840.75 5,681.50 5,681.50 5,681.50 5,681.50 2,840.75

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N 459,775.00 261,559.25 101,750.25 163,782.00 167,829.50 -6,218.00 -209,977.25

四、期初现金 P - - - - 439,312.45 433,094.45

期内现金变动 Q=D+G+O 204,166.45 - - - 439,312.45 -6,218.00 -209,977.25

五、期末现金 R=P+Q 204,166.45 - - - 439,312.45 433,094.45 223,117.20
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表 2 项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A - - - - - -

经营活动支出 B - - - - - -

支付的各项税费 C

经营活动现金净流量 D=A-B-C - - - - - -

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E

流动资金支出 F

投资活动现金净流量 G=-E-F - - - - - -

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H

专项债券 I

银行借款 J

偿还债券本金 K - - - - - 16,000.00

偿还银行借款本金 L - - - - - -

支付债券利息 M 536.50 536.50 536.50 536.50 536.50 268.25

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 -536.50 -536.50 -536.50 -536.50 -536.50 -16,268.25

四、期初现金 P 223,117.20 222,580.70 222,044.20 221,507.70 220,971.20 220,434.70

期内现金变动 Q=D+G+O -536.50 -536.50 -536.50 -536.50 -536.50 -16,268.25

五、期末现金 R=P+Q 222,580.70 222,044.20 221,507.70 220,971.20 220,434.70 204,166.45
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（二）应付本息情况

1、专项债券

本项目 2025年 3月发行专项债券 5,000.00万元，债券期

限为 10 年，利率为 1.93%；本项目本次拟发行专项债券

11,000.00万元，假设债券期限为 10年，利率为 4.00%，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 3 本项目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

2025年 - 16,000.00 - 16,000.00 268.25 268.25

2026年 16,000.00 - - 16,000.00 536.50 536.50

2027年 16,000.00 - - 16,000.00 536.50 536.50

2028年 16,000.00 - - 16,000.00 536.50 536.50

2029年 16,000.00 - - 16,000.00 536.50 536.50

2030年 16,000.00 - - 16,000.00 536.50 536.50

2031年 16,000.00 - - 16,000.00 536.50 536.50

2032年 16,000.00 16,000.00 536.50 536.50

2033年 16,000.00 16,000.00 536.50 536.50

2034年 16,000.00 16,000.00 536.50 536.50

2035年 16,000.00 - 16,000.00 - 268.25 16,268.25

合计 16,000.00 16,000.00 5,365.00 21,365.00

2、银行借款

本项目 2024 年已通过银行借款 206,600.00 万元，利率

2.75%。银行借款还本付息情况如下。

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
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2024年 - 206,600.00 - 206,600.00 2,840.75 2,840.75

2025年 206,600.00 - - 206,600.00 5,681.50 5,681.50

2026年 206,600.00 - - 206,600.00 5,681.50 5,681.50

2027年 206,600.00 - - 206,600.00 5,681.50 5,681.50

2028年 206,600.00 - - 206,600.00 5,681.50 5,681.50

2029年 206,600.00 - 206,600.00 - 2,840.75 209,440.75

合计 206,600.00 206,600.00 28,407.50 235,007.50

（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 442,421.45 万

元，融资本息合计 256,372.50万元，项目净现金流覆盖融资本

息的覆盖倍数为 1.73。

四、专项债券使用与项目收入缴库安排

项目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

1、项目合法性、合理性遭质疑的风险

该项目的建设是否与现行政策、法律、法规相抵触，是否

有充分的政策、法律依据；该项目是否坚持严格的审查审批和
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报批程序；是否经过严谨科学的可行性研究论证；建设方案是

否具体，详实，配套措施是否完善。

2、项目可能造成环境破坏的风险

本项目在建设期间可能对环境产生的影响包括施工噪声、

粉尘、废弃土石方、生态破坏的影响等，项目在运营期间可能

对环境产生的影响主要包括废水、废气、噪声、固废、生态、

事故风险等对环境的影响。

（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、维护、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、项目事前绩效评估

（一）项目概况

济南国际医学科学中心安置六区城中村改造项目单位为

济南市槐荫区国有资产运营有限公司，本次拟申请专项债券

1.1亿元用于项目建设。
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（二）评估内容

1、项目实施的必要性

项目的实施将有效助推济南市老日小区改造力度和城市

形象提升，为济南发展做出贡献;项目建设将极大改善片区的

工作居住环境质量，创造可持续发展的空间;将大大提高片区

城市土地利用率，为实现片区跨越式发展，经济的腾飞奠定基

础。

2、项目实施的公益性

项目能较好的改善槐荫区的生活现状，尤其是可以改善人

们的住房问题。本项目的建设将使城市低收入住房困难家庭住

上宽敞明亮的楼房改善居民的居住和生活环境。

项目的实施能加快城市建设和城市化进程，根据槐荫区总

体规划，本项目的建设将加快城市建设的步伐，推进城市化。

3、项目实施的收益性

项目建成投入运营后有明确的收益来源，收入主要来源于

住宅用地土地出让金返还收入等，可以覆盖项目融资本息。

4、项目建设投资合规性

项目已编制完成可研报告，已获取相关备案证明。

5、项目成熟度

2022年 6月 13日,取得《山东省建设项目备案证明》（项

目代码：2206-370104-04-01-535780）。
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6、项目资金来源和到位可行性

项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券、银行借

款等方式。本项目估算总投资 716,147.50万元，其中，项目单

位自有资金 493,547.50万元，已发行专项债券 5,000.00万元，

本期拟发行专项债券 11,000.00 万元，已通过银行融资

206,600.00万元。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

项目收入来源及成本预测参照项目单位提供的可行性研

究报告和周边同类型价格，具备合理性。

8、债券资金需求合理性

按照“资金跟着项目走”原则，本次拟申请债券资金 1.1

亿元，与投资支出进度相匹配，需求合理。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点

（1）项目偿债计划

本次拟发行债券为 10 年期固定利率，每半年付息一次，

到期一次偿还本金。项目偿债计划符合专项债券特征，偿债金

额与每年运营收益相匹配，发行期内各阶段均可顺利还款，项

目偿债计划合理可行。

（2）偿债风险

①经营风险

由于市场情况存在一定的不确定性，项目运营过程管理存
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在一定风险。

②财务风险

项目财务风险主要表现在应收账款上，由于项目租金较多，

如管理不善，后期可能存在欠费现象。

10、绩效目标合理性

《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、绩效指标、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息前净现金流为 442,421.45 万

元，融资本息合计 256,372.50万元，项目净现金流覆盖融资本

息的覆盖倍数为 1.73，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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