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一、项目基本情况

（一）项目名称

栖霞市长春湖旅游度假区建设

（二）项目单位

栖霞市文化和旅游局

（三）批复文件

本项目已在山东省投资项目在线审批监管平台进行项目登记，

项目代码 2109-370686-04-01-707455；

项目已取得的批复文件文号为栖发改投资〔2021〕112号；

项目已填报不单独进行节能审查的固定资产投资项目能耗说明

和节能承诺。

（四）项目规模与主要建设内容

总建筑面积 40万平方米，建设供水管道 21.7千米，雨污水管道

42千米，供热管道 21.7千米，配套建设变电室、换热站、中水处理

站等配套设施。规划新建长春湖滨湖公园 3处、3处游艇码头、环湖

路水电污管网 50km等基础设施。

（五）项目建设期限

项目建设期 3.5 年，从 2021年 7月开工建设至 2024年 12月建

设完成。完工后投入运营。

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
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（1）国家发改委投资司、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》；

（2）中国国际工程咨询公司编《投资项目经济咨询评估指南》；

（3）建筑工程按当地询价估列；

（4）投资估算主要依据《建设项目可行性研究》及《建设项目

经济评价方法与参数》（第三版）；

（5）基本预备费按工程费用和其他费用之和的 5%计列，涨价

预备费按国家发改委计投资〔1999〕1340号文件精神费率为 0%；

（6）按国家税务局国税发〔1999〕158号文件精神，本项目固

定资产投资方向调节税暂缓征收项目《可行性研究报告》。

（7）山东省安装工程综合定额；

（8）烟台地区材料预算价格；

（9）有关厂家提供的设备报价；

（10）当地类似工程造价；

（11）现行投资估算的有关规定；

（12）项目建设单位提供的有关基础数据资料；

（13）项目《可行性研究报告》。

2.估算总额

本项目总投资 320000.00万元，其中，建设投资 300800.00万元，

占总投资的 94.00%；铺底流动资金 2744.00万元，占总投资的 0.86%；

建设期利息 16456.00万元，占总投资的 5.14%。

（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
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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 320000.00 100%

一、资本金 64000.00 20%

自有资金 64000.00 财政安排资金

二、债务资金 256000.00 80%

专项债券 256000.00 地方政府专项债券

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）运营收入预测

本项目收入主要为旅游门票收入、管线租赁收入、再生水销售

收入、广告租赁收入。运营期各年收入预测如下：

表 2：运营收入估算表（单位：万元）

年份 旅游门票收入 管线租赁收入
再生水销售收

入
广告租赁收入 运营收入合计

2025 18,000.00 9,748.80 7,560.00 541.60 35,850.40

2026 21,000.00 11,373.60 8,820.00 541.60 41,735.20

2027 24,000.00 12,998.40 10,080.00 541.60 47,620.00

2028 24,000.00 12,998.40 10,080.00 541.60 47,620.00

2029 24,000.00 12,998.40 10,080.00 541.60 47,620.00

2030 25,200.00 13,648.32 10,080.00 568.68 49,497.00

2031 25,200.00 13,648.32 10,080.00 568.68 49,497.00

2032 25,200.00 13,648.32 10,080.00 568.68 49,497.00

2033 25,200.00 13,648.32 10,080.00 568.68 49,497.00

2034 25,200.00 13,648.32 10,080.00 568.68 49,497.00

2035 26,460.00 14,330.74 10,080.00 597.11 51,467.85
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2036 26,460.00 14,330.74 10,080.00 597.11 51,467.85

2037 26,460.00 14,330.74 10,080.00 597.11 51,467.85

2038 26,460.00 14,330.74 10,080.00 597.11 51,467.85

2039 26,460.00 14,330.74 10,080.00 597.11 51,467.85

2040 27,783.00 15,047.27 10,080.00 626.97 53,537.24

2041 27,783.00 15,047.27 10,080.00 626.97 53,537.24

2042 27,783.00 15,047.27 10,080.00 626.97 53,537.24

2043 27,783.00 15,047.27 10,080.00 626.97 53,537.24

2044 27,783.00 15,047.27 10,080.00 626.97 53,537.24

2045 29,172.15 15,799.64 10,080.00 658.32 55,710.10

2046 29,172.15 15,799.64 10,080.00 658.32 55,710.10

2047 29,172.15 15,799.64 10,080.00 658.32 55,710.10

2048 29,172.15 15,799.64 10,080.00 658.32 55,710.10

2049 29,172.15 15,799.64 10,080.00 658.32 55,710.10

2050 30,630.76 16,589.62 10,080.00 691.23 57,991.61

2051 30,630.76 16,589.62 10,080.00 691.23 57,991.61

2052 30,630.76 16,589.62 10,080.00 691.23 57,991.61

2053 30,630.76 16,589.62 10,080.00 691.23 57,991.61

2054 15,315.38 8,294.81 5,040.00 345.62 28,995.80

合计 791,914.16 428,900.71 293,580.00 18,073.96 1,532,468.83

收入预测方法说明：

1、旅游门票收入

根据可行性研究报告，调研烟台市范围内部分景区年客流量及门

票收入情况，本项目旅游门票收入按照 100元/人次，年均客流量 300

万人次。

经计算，项目建成后运营期年均旅游门票收入 26,397.14万元。

烟台市范围内部分景区年客流量及门票收入一览表

序

号
项目名 区位

年客流量

（万人次)
门票价格（元/人次）

1 蓬莱阁风景区 烟台市蓬莱区 160 100

2 烟台海昌海洋公园 烟台莱山区 40-60 79

3 养马岛旅游度假区 烟台牟平区 260 70

4 昆嵛山风景区 烟台牟平区 29.41 130

6 马家沟风景区 烟台蓬莱区 35 120

7 牟氏庄园 烟台栖霞市 42 80

8 金沙滩海滨公园 烟台经济开发区 510 -
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9 天崮山景区 烟台栖霞市 5 45

10 蓬莱海洋极地世界 烟台市蓬莱区 150 160

2、管线租赁收入

根据可行性研究报告，供水、雨污、供暖等管网长度为 135400

米，按照城市综合管廊运营服务规范（GB/T38550-2020）中的要求，

管线租赁收入取其平均值 1,200.00元/米计算，每 5年按照 5%上涨。

经计算，项目建成后运营期年均管线租赁收入 14,296.69万元。

3、再生水销售收入

根据可行性研究报告，年均污水处理量 10500m³，再生水年处

理量按照污水年处理量的 80%计取。再生水销售价格定价应远低于

居民用水价格，参考《烟台市物价局烟台市财政局关于调整市区居

民用水污水处理收费标准及市区居民用水销售价格的通知》(烟价

〔2017〕61号)，保守估算，运营期再生水销售单价按照 1.50元/m³

的价格测算，不考虑收费标准增长因素。

经计算，项目建成后运营期年均再生水销售收入为 9,786.00万

元。

4、广告租赁收入

根据可行性研究报告，总长度 135400米，按照每 100米设置广

告位，调研烟台地区各类广告媒介租赁价格，确定每广告位租金 4000

元/年，租金每 5年上涨 5%。

经计算，项目建成后运营期年均广告租赁收入为 602.47万元。

烟台市各类广告媒介租赁价格统计表

广告媒介 租赁平均价格（元/个）

灯箱广告 4000

楼体广告 7000

LED 广告 4500
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广告媒介 租赁平均价格（元/个）

高炮广告 10000

围挡广告 3000

（二）运营成本预测

本项目总成本费用包括原辅材料费、外购燃料及动力费、工资

及福利费、修理费、其他费用、税金及附加（增值税、附加税）。

年度运营支出预测如下：

表 3：运营支出估算表（单位：万元）

年份
外购原辅材

料费

外购燃料

及动力费

工资及福

利费
修理费 其他费用

税金及

附加

息税前付

现成本

2025 3,780.00 1,792.52 136.80 4,800.00 1,792.52 0.00 12,301.84

2026 4,410.00 2,086.76 136.80 5,600.00 2,086.76 0.00 14,320.32

2027 5,040.00 2,381.00 136.80 6,400.00 2,381.00 0.00 16,338.80

2028 5,040.00 2,381.00 136.80 6,400.00 2,381.00 0.00 16,338.80

2029 5,040.00 2,381.00 136.80 6,400.00 2,381.00 0.00 16,338.80

2030 5,292.00 2,598.59 143.64 6,400.00 2,474.85 0.00 16,909.08

2031 5,292.00 2,598.59 143.64 6,400.00 2,474.85 0.00 16,909.08

2032 5,292.00 2,598.59 143.64 6,400.00 2,474.85 0.00 16,909.08

2033 5,292.00 2,598.59 143.64 6,400.00 2,474.85 0.00 16,909.08

2034 5,292.00 2,598.59 143.64 6,400.00 2,474.85 2,331.49 19,240.57

2035 5,556.60 2,837.17 150.82 6,400.00 2,573.39 3,275.22 20,793.20

2036 5,556.60 2,837.17 150.82 6,400.00 2,573.39 3,275.22 20,793.20

2037 5,556.60 2,837.17 150.82 6,400.00 2,573.39 3,275.22 20,793.20

2038 5,556.60 2,837.17 150.82 6,400.00 2,573.39 3,275.22 20,793.20

2039 5,556.60 2,837.17 150.82 6,400.00 2,573.39 3,275.22 20,793.20

2040 5,834.43 3,098.80 158.36 6,400.00 2,676.86 3,358.61 21,527.06

2041 5,834.43 3,098.80 158.36 6,400.00 2,676.86 3,358.61 21,527.06

2042 5,834.43 3,098.80 158.36 6,400.00 2,676.86 3,358.61 21,527.06

2043 5,834.43 3,098.80 158.36 6,400.00 2,676.86 3,358.61 21,527.06

2044 5,834.43 3,098.80 158.36 6,400.00 2,676.86 3,358.61 21,527.06

2045 6,126.15 3,385.80 166.28 6,400.00 2,785.51 3,444.58 22,308.32

2046 6,126.15 3,385.80 166.28 6,400.00 2,785.51 3,444.58 22,308.32

2047 6,126.15 3,385.80 166.28 6,400.00 2,785.51 3,444.58 22,308.32

2048 6,126.15 3,385.80 166.28 6,400.00 2,785.51 3,444.58 22,308.32

2049 6,126.15 3,385.80 166.28 6,400.00 2,785.51 3,444.58 22,308.32

2050 6,432.46 3,700.68 174.60 6,400.00 2,899.58 3,533.11 23,140.43

2051 6,432.46 3,700.68 174.60 6,400.00 2,899.58 3,533.11 23,140.43
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2052 6,432.46 3,700.68 174.60 6,400.00 2,899.58 3,533.11 23,140.43

2053 6,432.46 3,700.68 174.60 6,400.00 2,899.58 3,533.11 23,140.43

2054 3,216.23 1,850.34 87.30 3,200.00 1,449.79 1,766.55 11,570.21

合计 166,301.97 87,277.14 4,565.21 186,400.00 76,623.44 68,622.50 589,790.27

成本预测方法说明：

1、原辅材料费

药剂费和膜更换费均根据年生活污水处理量测算。药剂费单价

0.20元/ m³，膜更换费单价 0.40元/ m³，以后每五年药剂费和膜更换

费单价递增 5%。

经计算，项目建成后运营期年均原辅材料费为 5,543.40万元。

2、外购燃料及动力费

外购燃料及动力费主要是电费。参考可行性研究报告，外购燃

料及动力费以收入为基数，按照 5%计取。运营后，每 5年，外购燃

料及动力费在原来的基础上上涨 5%。

经计算，项目建成后运营期年均外购燃料动力费为 2,909.24万

元。

3、工资及福利费

参考可行性研究报告，项目劳动定员 20人，年平均工资及福利

费 6.84 万元/人。考虑后期因经济发展和物价上涨等因素,运营后，

每 5年，工资及福利费在原来的基础上上涨 5%。

经计算，项目建成后运营期年均工资及福利费为 152.17万元。

4、修理费

修理费按投资总额的 2.50%计算。参考可行性研究报告，项目

总投资 32.00亿元。

经计算，项目建成后运营期年均修理费为 6,213.33万元。

5、其他费用
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其他费用是在制造费用、管理费用、运营费用中扣除工资、折

旧费、修理费后的费用。参考可行性研究报告，按收入的 5%估算。

经计算，项目建成后运营期年均其他费用为 2,554.11万元。

6、税金及附加

本项目旅游门票收入增值税税率按照 6%，管线租赁收入、广告

租赁收入按照 9%，再生水销售收入按照“加工劳务”13%计算增值

税销项税，城建税、教育费附加及地方教育费附加分别为应交增值

税的 7%、3%、2%。

本项目计算期内增值税销项税为 115,506.19万元,存在建设期内

增值税进项税 25,063.27万元及运营期内增值税进项税 29,172.83万

元可抵扣。故计算期内项目增值税为 61,270.09 万元、附加税为

7,352.41万元。

7、企业所得税：按利润总额的 25%计算缴纳企业所得税。

经计算，企业所得税合计金额 91,328.95万元。

8、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：

表 4：项目税费表

税目 税率 类别

增值税
13% 外购原辅材料费、动力费、修理费

9% 工程类费用、管输费收入

城建税 5%

教育费附加 3%

地方教育附加 2%

企业所得税 25%

9、利息支出

栖霞市长春湖旅游度假区建设项目计划总投资 32.00亿元，项目

资本金 6.40亿元，拟申请通过发行地方政府专项债券募集资金 25.60
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亿元。其中本期用途调整已发行专项债券 0.70亿元，原项目专项债

券发行日期 2022年 2月 24日，发行期限 30年，发行利率 3.52%；

2022年后续拟申请发行专项债券 8.90亿元；2023年拟申请发行专项

债券 9.40亿元；2024年拟申请发行专项债券 6.60亿元。假设拟申请

发行专项债券票面利率 4.50%，拟申请发行债券期限均为 30年。按

照债券发行要求，在债券存续期内每半年支付债券利息，到期一次

偿还本金。专项债券发行计划及应还本付息情况如下：

（1）本期用途调整已发行专项债券应还本付息情况一览表

金额单位：人民币万元

债券存

续期

期初本金

余额

本期新增

债券

本期偿还

金额

期末本金

余额

融资

利率
应付利息

偿还本息

合计

2022 7,000.00 7,000.00 3.52% 123.20 123.20

2023 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2024 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2025 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2026 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2027 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2028 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2029 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2030 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2031 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2032 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2033 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2034 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2035 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2036 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2037 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2038 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2039 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2040 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2041 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2042 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2043 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2044 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2045 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2046 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40
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2047 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2048 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2049 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2050 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2051 7,000.00 7,000.00 3.52% 246.40 246.40

2052 7,000.00 7,000.00 0.00 3.52% 123.20 7,123.20

合计 7,000.00 7,392.00 14,392.00

注：2022 年应付利息 123.20 万元，由本次用途调整项目的项目单位栖霞

市文化和旅游局负责支付。

（2）2022年后续拟申请发行专项债券应还本付息情况一览表

金额单位：人民币万元

债券存

续期

期初本金

余额

本期新增

债券

本期偿还

金额

期末本金

余额

融资

利率
应付利息

偿还本息

合计

2022 89,000.00 89,000.00 4.50% 0.00 0.00

2023 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2024 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2025 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2026 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2027 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2028 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2029 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2030 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2031 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2032 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2033 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2034 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2035 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2036 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2037 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2038 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2039 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2040 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2041 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2042 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2043 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2044 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2045 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2046 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2047 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2048 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00
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2049 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2050 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2051 89,000.00 89,000.00 4.50% 4,005.00 4,005.00

2052 89,000.00 89,000.00 0.00 4.50% 4,005.00 93,005.00

合计 89,000.00 120,150.00 209,150.00

（3）2023年拟申请发行专项债券应还本付息情况一览表

金额单位：人民币万元

债券存

续期

期初本金

余额

本期新增

债券

本期偿还

金额

期末本金

余额

融资利

率
应付利息

偿还本息合

计

2023 94,000.00 94,000.00 4.50% 2,115.00 2,115.00

2024 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2025 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2026 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2027 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2028 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2029 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2030 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2031 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2032 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2033 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2034 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2035 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2036 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2037 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2038 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2039 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2040 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2041 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2042 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2043 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2044 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2045 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2046 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2047 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2048 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2049 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2050 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2051 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2052 94,000.00 94,000.00 4.50% 4,230.00 4,230.00

2053 94,000.00 94,000.00 0.00 4.50% 2,115.00 96,115.00

合计 94,000.00 126,900.00 220,900.00
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（4）2024年拟申请发行专项债券应还本付息情况一览表

金额单位：人民币万元

债券存

续期

期初本金

余额

本期新增

债券

本期偿还

金额

期末本金

余额

融资

利率
应付利息

偿还本息

合计

2024 66,000.00 66,000.00 4.50% 1,485.00 1,485.00

2025 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2026 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2027 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2028 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2029 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2030 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2031 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2032 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2033 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2034 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2035 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2036 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2037 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2038 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2039 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2040 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2041 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2042 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2043 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2044 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2045 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2046 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2047 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2048 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2049 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2050 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2051 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2052 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2053 66,000.00 66,000.00 4.50% 2,970.00 2,970.00

2054 66,000.00 66,000.00 0.00 4.50% 1,485.00 67,485.00

合计 66,000.00 89,100.00 155,100.00
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（三）项目运营损益表

项目运营损益表见表 7。

（四）项目资金测算平衡表

项目资金测算平衡表见表 8。
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表 7：项目运营损益表（单位：万元）

年份 运营收入 减：息税前付现成本 减：企业所得税 运营收益

2025 35,850.40 12,301.84 0.00 23,548.56

2026 41,735.20 14,320.32 0.00 27,414.88

2027 47,620.00 16,338.80 1,923.94 29,357.26

2028 47,620.00 16,338.80 2,978.73 28,302.47

2029 47,620.00 16,338.80 2,978.48 28,302.72

2030 49,497.00 16,909.08 3,304.91 29,283.01

2031 49,497.00 16,909.08 3,304.66 29,283.26

2032 49,497.00 16,909.08 3,304.41 29,283.51

2033 49,497.00 16,909.08 3,304.16 29,283.76

2034 49,497.00 19,240.57 2,721.04 27,535.40

2035 51,467.85 20,793.20 2,825.34 27,849.31

2036 51,467.85 20,793.20 2,825.09 27,849.56

2037 51,467.85 20,793.20 2,824.84 27,849.81

2038 51,467.85 20,793.20 2,824.59 27,850.06

2039 51,467.85 20,793.20 2,824.34 27,850.31

2040 53,537.24 21,527.06 3,157.97 28,852.21

2041 53,537.24 21,527.06 3,157.72 28,852.46

2042 53,537.24 21,527.06 3,157.47 28,852.71

2043 53,537.24 21,527.06 3,157.22 28,852.96

2044 53,537.24 21,527.06 3,156.97 28,853.21

2045 55,710.10 22,308.32 3,504.62 29,897.16

2046 55,710.10 22,308.32 3,504.37 29,897.41

2047 55,710.10 22,308.32 3,504.12 29,897.66

2048 55,710.10 22,308.32 3,503.87 29,897.91

2049 55,710.10 22,308.32 3,503.62 29,898.16

2050 57,991.61 23,140.43 3,865.72 30,985.46

2051 57,991.61 23,140.43 3,865.47 30,985.71

2052 57,991.61 23,140.43 3,896.02 30,955.16

2053 57,991.61 23,140.43 5,456.57 29,394.61

2054 28,995.80 11,570.21 2,992.66 14,432.93

合计 1,532,468.83 589,790.27 91,328.95 851,349.61
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表 8：项目债券存续期内资金平衡测算表（单位：万元）

年度 2022 建设期 2023 建设期 2024 建设期 2025 2026 2027 2028 2029 2030

一、经营活动产生的现金流量 23,548.56 27,414.88 29,357.26 28,302.47 28,302.72 29,283.01

1.经营活动收到的现金 35,850.40 41,735.20 47,620.00 47,620.00 47,620.00 49,497.00

2.经营活动支付的现金 12,301.84 14,320.32 16,338.80 16,338.80 16,338.80 16,909.08

3.经营活动支付的各项税费 0.00 0.00 1,923.94 2,978.73 2,978.48 3,304.91

二、投资活动产生的现金流量 -127,876.80 -106,833.60 -68,833.60 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1.投资活动收到的现金

2.投资活动支付的现金 127,876.80 106,833.60 68,833.60

三、筹资活动产生的现金流量 127,876.80 106,833.60 68,833.60 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40

1.项目资本金 32,000.00 19,200.00 12,800.00

2.债券筹资款 96,000.00 94,000.00 66,000.00

3.支付本期债券利息 123.20 6,366.40 9,966.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40

4.偿还本期债券本金

四、现金及现金等价物净增加额 0.00 0.00 0.00 12,097.16 15,963.48 17,905.86 16,851.07 16,851.32 17,831.61

加：期初现金及现金等价物余额 0.00 0.00 0.00 12,097.16 28,060.64 45,966.50 62,817.57 79,668.90

五、期末现金及现金等价物余额 0.00 0.00 0.00 12,097.16 28,060.64 45,966.50 62,817.57 79,668.90 97,500.51
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续表 8
年度 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

一、经营活动产生的现金流量 29,283.26 29,283.51 29,283.76 27,535.40 27,849.31 27,849.56 27,849.81 27,850.06 27,850.31

1.经营活动收到的现金 49,497.00 49,497.00 49,497.00 49,497.00 51,467.85 51,467.85 51,467.85 51,467.85 51,467.85

2.经营活动支付的现金 16,909.08 16,909.08 16,909.08 16,909.08 17,517.98 17,517.98 17,517.98 17,517.98 17,517.98

3.经营活动支付的各项税费 3,304.66 3,304.41 3,304.16 5,052.52 6,100.56 6,100.31 6,100.06 6,099.81 6,099.56

二、投资活动产生的现金流量 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1.投资活动收到的现金

2.投资活动支付的现金

三、筹资活动产生的现金流量 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40

1.项目资本金

2.债券筹资款

3.支付本期债券利息 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40

4.偿还本期债券本金

四、现金及现金等价物净增加额 17,831.86 17,832.11 17,832.36 16,084.00 16,397.91 16,398.16 16,398.41 16,398.66 16,398.91

加：期初现金及现金等价物余额 97,500.51 115,332.37 133,164.48 150,996.84 167,080.83 183,478.74 199,876.91 216,275.32 232,673.98

五、期末现金及现金等价物余额 115,332.37 133,164.48 150,996.84 167,080.83 183,478.74 199,876.91 216,275.32 232,673.98 249,072.89
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续表 8
年度 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047

一、经营活动产生的现金流量 28,852.21 28,852.46 28,852.71 28,852.96 28,853.21 29,897.16 29,897.41 29,897.66

1.经营活动收到的现金 53,537.24 53,537.24 53,537.24 53,537.24 53,537.24 55,710.10 55,710.10 55,710.10

2.经营活动支付的现金 18,168.46 18,168.46 18,168.46 18,168.46 18,168.46 18,863.74 18,863.74 18,863.74

3.经营活动支付的各项税费 6,516.58 6,516.33 6,516.08 6,515.83 6,515.58 6,949.20 6,948.95 6,948.70

二、投资活动产生的现金流量 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1.投资活动收到的现金

2.投资活动支付的现金

三、筹资活动产生的现金流量 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40

1.项目资本金

2.债券筹资款

3.支付本期债券利息 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40

4.偿还本期债券本金

四、现金及现金等价物净增加额 17,400.81 17,401.06 17,401.31 17,401.56 17,401.81 18,445.76 18,446.01 18,446.26

加：期初现金及现金等价物余额 249,072.89 266,473.70 283,874.75 301,276.06 318,677.62 336,079.42 354,525.19 372,971.20

五、期末现金及现金等价物余额 266,473.70 283,874.75 301,276.06 318,677.62 336,079.42 354,525.19 372,971.20 391,417.46
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续表 8
年度 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 合计

一、经营活动产生的现金流量 29,897.91 29,898.16 30,985.46 30,985.71 30,955.16 29,394.61 14,432.93 851,349.61

1.经营活动收到的现金 55,710.10 55,710.10 57,991.61 57,991.61 57,991.61 57,991.61 28,995.80 1,532,468.83

2.经营活动支付的现金 18,863.74 18,863.74 19,607.32 19,607.32 19,607.32 19,607.32 9,803.66 521,167.77

3.经营活动支付的各项税费 6,948.45 6,948.20 7,398.83 7,398.58 7,429.13 8,989.68 4,759.22 159,951.45

二、投资活动产生的现金流量 0.00 0.00 0.00 0.00 -303,544.00

1.投资活动收到的现金 0.00

2.投资活动支付的现金 303,544.00

三、筹资活动产生的现金流量 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -11,451.40 -107,328.20 -99,085.00 -67,485.00 -279,542.00

1.项目资本金 64,000.00

2.债券筹资款 256,000.00

3.支付本期债券利息 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,451.40 11,328.20 5,085.00 1,485.00 343,542.00

4.偿还本期债券本金 96,000.00 94,000.00 66,000.00 256,000.00

四、现金及现金等价物净增加额 18,446.51 18,446.76 19,534.06 19,534.31 -76,373.04 -69,690.39 -53,052.07 268,263.61

加：期初现金及现金等价物余额 391,417.46 409,863.97 428,310.74 447,844.80 467,379.11 391,006.07 321,315.68

五、期末现金及现金等价物余额 409,863.97 428,310.74 447,844.80 467,379.11 391,006.07 321,315.68 268,263.61

本息覆盖倍数 1.42
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（五）其他需要说明的事项

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

本期融资项目收入来源主要是旅游门票收入、管线租赁收入、

再生水销售收入、广告租赁收入。通过对上述收入和相关运营成本

费用的测算得出，截至债券到期日项目偿还本息后，项目累计净现

金结余 268,263.61万元，本息覆盖倍数为 1.42。

表 9：现金流覆盖倍数表（金额单位：万元）

项目名称 运营收益 债券本息测算 净现金结余 本息覆盖倍数

栖霞市长春湖旅游

度假区建设项目
851,349.61 599,542.00 268,263.61 1.42

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）

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。
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五、项目风险分析

（一）与项目建设相关的风险

1、资金风险

项目资金来源的可靠性、充足性和及时性不能保证，导致项目

工期拖延甚至被迫终止；由于工程量预计不足或设备、材料价格上

升导致投资增加。

2、组织管理风险

由于项目组织结构不当、管理机制不完善等因素，导致项目不

能按期建成。

3、外部协作条件风险

交通运输、供水、供电等外部配套设施发生重大变化，给项目

建设和运营带来困难。

（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

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。
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六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

根据《山东省财政厅 山东省发展和改革委员会关于做好 2021

年部分新增专项债券项目用途调整工作的通知》（鲁财预〔2021〕

72号），烟台市财政局将 2022年 2月 24日发行的烟台市老岚水库

工程项目专项债券调整用于栖霞市长春湖旅游度假区建设项目，本

期调整金额 7,000.00万元，原项目专项债券发行期限 30年，发行利

率为 3.52%。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

（1）项目建设符合国家、省、市相关发展规划

《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》第十章 促进服务业繁荣发展 加快生活性服务业品质化发展中

指出：“加快发展健康、养老、托育、文化、旅游、体育、物业等服

务业，加强公益性、基础性服务业供给，扩大覆盖全生命期的各类

服务供给。”第三十六章 健全现代文化产业体系 第二节推动文化和

旅游融合发展中明确：“坚持以文塑旅、以旅彰文，打造独具魅力的

中华文化旅游体验。深入发展大众旅游、智慧旅游，创新旅游产品

体系，改善旅游消费体验。加强区域旅游品牌和服务整合，建设一

批富有文化底蕴的世界级旅游景区和度假区，打造一批文化特色鲜

明的国家级旅游休闲城市和街区。”

《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》第十二章 做强做优做大 “十强”现代优势产业 优化提升

传统产业中指出：“精品旅游，实施旅游全要素提升计划，打造特色
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旅游线路、标志性景区、旅游度假区和精品项目，创建全域旅游示

范省、国际旅游目的地。”第四十二章 推动文化和旅游融合发展 建

设国际著名文化旅游目的地中明确：“优化文旅融合发展布局，打造

一批知名旅游休闲城市、标志性旅游度假区。推动“旅游＋文化”“文

旅＋”，大力发展研学旅行、体育旅游、会展旅游、工业旅游、乡村

旅游、生态康养旅游等。实施“好客山东 云游齐鲁”智慧文旅工程，

打造沉浸式、体验型旅游场景。”

本项目建设符合国家、省十四五发展规划的相关要求。因此，

项目符合相关规划要求。

（2）项目建设符合相关产业政策

项目建设符合《产业结构调整指导目录（2019年本）》鼓励类

第三十四项“旅游业”第 2小项“文化旅游、健康旅游、乡村旅游、生

态旅游、海洋旅游、森林旅游、草原旅游、工业旅游、体育旅游、

红色旅游、民族风情游及其他旅游资源综合开发、基础设施建设及

信息等服务”，属国家鼓励建设项目。

综上所述，项目建设符合国家、省、市相关规划政策的鼓励引

导方向，具备一定的政策必要性。

2、项目实施的公益性

（1）项目建设是促进栖霞市旅游产业快速发展的需要。

近年来，栖霞市高度重视旅游业发展，依托丰富的旅游资源优

势，挖掘整合文化和生态休闲特色，构建起了山水城交相辉映、自

然风光与人文景观融为一体的“全景栖霞、全域旅游”新格局。该市

将旅游业确定为全市优先发展的十大重点产业之一，成立了文化和

旅游产业工作推进委员会，以全域化与产业化相结合的理念统筹新
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常态下全域旅游发展。积极参与烟台创建“国家全域旅游示范区”活

动，以“供给侧改革”为导向，以项目建设招商为重心，力推传统旅

游六要素全面提质升级，着力打造“苹果之都、绿色新城”的城市旅

游品牌，逐步实现从“景点旅游”到“全域旅游”的转变，初步形成了

以“长春湖”为核心北起艾山、南至牟氏庄园的 20公里黄金旅游长廊，

成为胶东半岛黄金旅游商圈的热点城市。本项目建设以长春湖为载

体，依托区域内牟氏庄园文化、栖霞苹果、抗大文化等文旅资源，

打造山东省乃至全国具有较大知名度的文旅休闲度假基地。项目建

设顺应栖霞市旅游产业快速发展的需要，为促进栖霞市旅游多元化

发展起到积极作用。

（2）项目建设是提升城市品味、提高市民生活质量的需要。

项目作为丰富栖霞市及周边地区市民的文化生活的重要场所，

具有自然保护、科普教育、休闲娱乐等功能，项目建设可提高城市

绿化覆盖率，丰富人们休闲娱乐需求，提升城市品位，提高市民生

活质量。

（3）项目建设是增加当地就业促进相关产业链发展的需要。

项目建成后，将为当地提供大量就业机会，吸收下岗职工与闲

置人口再就业，可促进当地经济快速发展；此外，项目的实施可促

进休闲游乐行业上下游产业如文化、旅游、娱乐、酒店、服务、餐

饮等相关产业链的快速发展。因此，项目实施对于促进当地经济发

展、增加居民收入、提高居民生活水平均具有积极作用。

因此，本项目的建设是保障群众生产生活，建设生态宜居环境

的需要。

3、项目实施的收益性
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本项目预期收入主要来源于旅游收入。经统计，项目年可实现

营业收入 51082.29万元，年均运营收益 28378.32万元。

4、项目建设投资合规性

2021年 5月 18日，栖霞市发展和改革局出具的《栖霞市发展和

改革局关于<栖霞市长春湖旅游度假区建设可行性研究报告>的批复》

（栖发改投资[2021]112号）。

5、项目成熟度

2021年 5月 18日，栖霞市发展和改革局出具的《栖霞市发展和

改革局关于<栖霞市长春湖旅游度假区建设可行性研究报告>的批复》

（栖发改投资[2021]112号）。

2022年 6月 29日，栖霞市自然资源和规划局出具的《栖霞市长

春湖旅游度假区建设有关土地手续情况说明》，载明该项目主要是

建设供水管道、雨污水管道、热管道，环湖路水电污管网等基础设

施，不涉及新增建设用地，无需办理土地手续。

6、项目资金来源和到位可行性

项目总投资 320000.00 万元，拟申请地方政府专项债券

256000.00万元，财政安排资金 64000.00万元。项目资金来源合理，

并能够按规划到位，项目资金来源有保障。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

经预测，项目年可实现营业收入 51082.29 万元，年经营成本

19659.68万元，年均企业所得税3261.75万元，年均运营收益28378.32

万元。项目预测收入、成本、收益充分考虑了项目及市场因素，预

测科学，结果合理。

8、债券资金需求合理性

项目总投资 320000.00 万元，其中申请地方政府专项债券
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256000.00万元，项目申请债券比例为 80%。符合财政部关于印发《地

方政府债券发行管理办法》（2020年 12月 9日财库〔2020〕43号）

的相关要求。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

（1）项目偿债计划可行性

经测算，本项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为

851,349.61万元，融资本息合计为 599,542.00万元，项目收益覆盖项

目融资本息总额倍数达到 1.42倍，偿债能力充足，偿债计划可行。

（2）偿债风险点

收入达不到预期风险：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。

运营成本增加风险：项目建成后的运营管理存在一定的风险。

管理人员、活动安排虽在一定程度上提高了客户量，增加了收入，

但如果管理运营不当，会造成人员过剩、活动效果未达到预期效果

等问题，直接关系到项目运营成本。

（3）应对措施

在防范偿债风险方面，大力开拓市场，积极创新营销策略。同

时，不断提升运营管理水平，提高服务质量，减少因人员、管理因

素造成的风险。

10、绩效目标合理性

（1）目标明确性

评价要点：①绩效目标设定是否明确；②与部门长期规划目标、

年度工作目标是否一致；③项目受益群体定位是否准确；④绩效目
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标和指标设置是否与项目高度相关。

本项目绩效目标申报表中经济效益指标均有设置，项目建设过

程中所需的建材、设备将带动相关行业的发展，同时，项目的建设

将明显改善当地投资环境，也能实现一定的税收，对区域经济起到

一定的促进作用。

（2）目标合理性

评价要点：①绩效目标与项目预计解决的问题是否匹配；②绩

效目标与现实需求是否匹配；③绩效目标是否具有一定的前瞻性和

挑战性；④绩效指标是否细化、量化，指标值是否合理。

通过查看预算项目申报表发现大部分绩效目标设置符合实际、

合理可行，与上述要求相符。

11、评估的相关建议

（1）建立科学合理的绩效目标。绩效目标设定应符合指向明确、

细化量化、合理可行、相应匹配四个要素，确保绩效目标具有可操

作性、实效性。如效益指标的经济效益未设置。

（2）加强项目成本控制，如预算有增减，应严格按程序调整预

算，提高预算管理水平，推进预算管理科学化，规范化，切实提高

资金使用效益。

（3）项目实施过程中严格执行相关内部控制制度，做到流程的

合法合规；对于不切合实际的相关制度，从实际出发加以完善。质

量控制、跟踪管理制度不健全，应尽快完善，以便检查相关制度执

行的有效性。

12、其他需要纳入事前绩效评估的事项

无。
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（三）评估结论

栖霞市长春湖旅游度假区建设项目收益 851,349.61万元，项目

债券本息合计 599,542.00万元，本息覆盖倍数为 1.42，符合专项债

发行要求，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。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

符合专项债券申报使用要求。
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