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一、项目基本情况

（一）项目名称

龙口市市民活动中心项目

（二）项目单位

1、单位名称：龙口市城乡建设投资发展有限公司

2、住 所：山东省龙口市港城大道 1001号

3、法定代表人：张志容

4、注册资本：贰拾贰亿元整

5、成立时间：2008年 12月 11日

6、类型：有限责任公司（自然人投资或控股的法人独资）

7、经营范围：国有资产经营管理，国家允许的产业投资，市政、

村镇、基础设施建设的投资与管理，土地开发与整理，资产租赁，

国家允许的公益事业项目建设的投资与管理。（依法须经批准的项

目，经相关部门批准后方可开展的经营活动）。

8、企业简介

龙口市城乡建设投资发展有限公司成立于 2008年 12月 11日，

是具有独立法人资格的国有独资公司，隶属于龙口市财政局管理，

公司现有工作人员七名，公司设执行董事（经理）、监事，内设综

合部、财务部、项目管理部三个职能部门。

公司自成立以来，先后承担总投资 5.9亿元的龙口市一中新校、

总投资 26亿元的龙口市新型社区和总投资 6亿元的龙口市区街基础

设施等政府投资工程项目的组织实施管理，同时负责龙口市行政中

心办公楼的租赁管理和龙口市王屋、迟家沟、北邢家三个水库的经

营管理。公司主要收入来源是代建项目管理收入、租赁收入、工农
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水费收入等。

（三）项目规划审批

2020年 7月 20日，项目单位通过龙口市发展和改革局在山东省

政务服务平台备案“龙口市市民活动中心项目”，项目代码为

2020-370681-89-03-071213。

（四）项目规模与主要建设内容

龙口市市民活动中心规划用地面积 6.276公顷（合 94.14亩），

总建筑面积 107907平方米。地上建筑面积为 68105平方米，分为东

馆、西馆两个单体建筑：东馆地上建筑面积 35687平方米，功能包

括工业展览馆、图书馆、城市规划建设展览馆、博物馆、艺术团体

中心等；西馆地上建筑面积 32418平方米，功能包括剧场、老年活

动中心、青少年宫、训练中心等。地下建筑面积为 39802平方米，

功能包括超市、文化商业、体育商业、旗舰商业、商铺、餐饮、剧

场等。项目容积率为 1.08，绿化率为 30.18%，建筑密度为 25.53%，

停车位 82个。

（五）项目建设期限

本项目建设期 27 个月，预计工期为 2020 年 11月至 2023 年 1

月。
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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）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）《投资项目可行性研究指南》（中国电力出版社）

（3）相关行业建设项目概算编制办法

（4）烟台市材料预算价格

（5）现行投资估算的有关规定

（6）建筑工程费用依据本地区最新材料预算价格进行测算调整

计取

（7）当地相关工程的有关资料

（8）项目建设单位提供的《可行性研究报告》及有关基础数据

资料

2、估算总额

本项目估算总投资 109330.00 万元，其中，建设投资 99254.10

万元，铺底流动资金及建设期利息 10075.90万元。

（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
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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 109330.00 100.00%

一、资本金 29330.00 26.83%

自有资金 29330.00 26.83%

二、债务资金 80000.00 73.17%

专项债券 60000.00 54.88%

银行借款 20000.00 18.29%

2021年4月已发行5000万元专项债券，2021年7月已发行10000

万元专项债券，合计 15000万元，2022年 1月已发行 30000万元，

合计，45000万元，期限 20年。本次拟发行 14200万元专项债券，

后续将再发行 800万元专项债券。2022年预计银行贷款 20000万元。
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三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）运营收入预测

本项目预期收入主要来源于地上地下商铺出租费收入。运营期

各年收入预测如下：

表 2：运营收入估算表（单位：万元）

年度
地上面积

（m2）

租赁单

价（元/
天·m2）

出租

率

年出租费

小计

地下面

积

（m2）

租赁单

价（元/
天·m2）

出租

率

年出租费

小计
收入合计

2023年
（2-12月）

66667 12 85% 22032.11 19926 2 85% 1097.52 23129.63

2024年 66667 12 85% 24480.12 19926 2 85% 1219.47 25699.59

2025年 66667 12.30 85% 25092.13 19926 2.05 85% 1249.96 26342.08

2026年 66667 12.61 85% 25719.43 19926 2.10 85% 1281.21 27000.64

2027年 66667 12.92 85% 26362.41 19926 2.15 85% 1313.24 27675.65

2028年 66667 13.25 85% 27021.47 19926 2.21 85% 1346.07 28367.54

2029年 66667 13.58 85% 27697.01 19926 2.26 85% 1379.72 29076.73

2030年 66667 13.92 85% 28389.44 19926 2.32 85% 1414.21 29803.65

2031年 66667 14.26 85% 29099.17 19926 2.38 85% 1449.57 30548.74

2032年 66667 14.62 85% 29826.65 19926 2.44 85% 1485.81 31312.46

2033年 66667 14.99 85% 30572.32 19926 2.50 85% 1522.95 32095.27

2034年 66667 15.36 85% 31336.63 19926 2.56 85% 1561.03 32897.65

2035年 66667 15.75 85% 32120.04 19926 2.62 85% 1600.05 33720.09

2036年 66667 16.14 85% 32923.04 19926 2.69 85% 1640.05 34563.10

2037年 66667 16.54 85% 33746.12 19926 2.76 85% 1681.05 35427.17

2038年 66667 16.96 85% 34589.77 19926 2.83 85% 1723.08 36312.85

2039年 66667 17.38 85% 35454.52 19926 2.90 85% 1766.16 37220.67

2040年 66667 17.81 85% 36340.88 19926 2.97 85% 1810.31 38151.19

2041年 66667 18.26 85% 37249.40 19926 3.04 85% 1855.57 39104.97

2042年（1
月）

66667 18.26 85% 3104.12 19926 3.04 85% 154.63 3258.75

合计 573156.78 28551.66 601708.45
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收入预测方法说明：

年营运收入=数量×单价。

1、数量

根据工程建设规划，项目地上商业建筑总面积为 68105.00m2，

地下商业建筑总面积为 39802.00m2。根据项目规划，项目地上可出

租商业建筑面积为：66667.00m2，地下可出租商业建筑面积为：

19926.00 m2。出租率按 85%估算。

2、单价

根据可行性研究报告数据，项目地上租金收入平均按 12 元/

天·m2确定，地上租金收入平均按 2元/天·m2确定。项目运营期以后

年度的增长率按同比 2.5%（2018-2002年 CPI指数平均值）估算。

（二）运营成本预测

本项目总成本费用包括动力费用、工资、修理费用等其他费用。

年度运营支出预测如下：

表 3：运营支出估算表（单位：万元）

年度 动力费用 工资 修理费用 其他费用 合计

2023年 897.19 1152.00 1673.26 2312.96 6035.41

2024年 996.88 1280.00 1859.18 2569.96 6706.02

2025年 996.88 1344.00 1882.60 2634.21 6857.69

2026年 996.88 1377.60 1906.32 2700.06 6980.86

2027年 996.88 1412.04 1930.34 2767.57 7106.83

2028年 996.88 1447.34 1954.66 2836.75 7235.63

2029年 996.88 1483.52 1979.29 2907.67 7367.36

2030年 996.88 1520.61 2004.23 2980.36 7502.08

2031年 996.88 1558.63 2029.48 3054.87 7639.86

2032年 996.88 1597.59 2055.06 3131.25 7780.78
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年度 动力费用 工资 修理费用 其他费用 合计

2033年 996.88 1637.53 2080.95 3209.53 7924.89

2034年 996.88 1678.47 2107.17 3289.77 8072.29

2035年 996.88 1720.43 2133.72 3372.01 8223.04

2036年 996.88 1763.44 2160.61 3456.31 8377.24

2037年 996.88 1807.53 2187.83 3542.72 8534.96

2038年 996.88 1852.72 2215.40 3631.29 8696.29

2039年 996.88 1899.04 2243.31 3722.07 8861.30

2040年 996.88 1946.51 2271.58 3815.12 9030.09

2041年 996.88 1995.18 2300.20 3910.50 9202.76

2042年 83.07 174.58 201.27 325.87 784.79

合计 18924.10 30648.76 39176.46 60170.85 148920.17

成本预测方法说明：

1、动力及燃料费用

项目年用水 74845t，单价按 5.3 元/t 估算；年耗用电力 796.93

万 kW·h，按照 0.8元/kW·h 估算；采暖单价按 36元/㎡估算；年耗

用天然气 172000N㎥，单价按 3.18元/N㎥估算；则达产首年动力及

燃料费用 996.28万元。因水、电、供暖和天然气价格均执行政府定

价或指导价，本次估算未考虑物价因素。

2、人员费用

项目劳动定员 160人，人均费用按 8万元/人·年估算。经估算，

达产首年人员费用为 1280.00 万元。以后年度增长率按 5%

（2018-2020年 GDP增速平均值）估算。

3、修理费

按固定资产原值的 2.5%估算，项目达产首年计 1859.18万元。

以后年度增长率按 1.26%（2016-2020年工业生产者出厂价格指数平
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均值）估算。

4、其他费用

其他费用是在制造费用、销售费用、管理费用中扣除动力费、

工资、修理费等后的费用。按收入总额的 10%估算，达产首年其他

费用 2569.96万元。

5、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

6% 其他服务类费用

城建税 7%

教育费附加 3%

地方教育附加 2%

企业所得税 25%

6、利息支出

根据本项目资金筹措计划，建设期拟发行地方政府专项债券

60000.00万元，其中 2021年发债 15000.00万元，2022年发债 45000

万元，期限 20年，每半年付息一次，到期一次偿还本金。

银行借款筹集资金 20000.00万元，年利率 5.0%，期限 10年，

每年付息一次，到期一次偿还本金。具体计划如下：

（1）2021年已发行专项债券如下：

单位：万元

发行年份 融资方式 规模 发行期限

2021 发行债券 15,000 20 年期
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（2）2022年已发行专项债券如下：

单位：万元

发行年份 融资方式 规模 发行期限

2022 发行债券 30,000 20 年期

（3）本次专项债券发行计划如下：

单位：万元

发行年份 融资方式 规模 发行期限

2022 发行债券 14,200 20 年期

（4）后续专项债券发行计划如下：

单位：万元

发行年份 融资方式 规模 发行期限

2022 发行债券 800 20 年期

（5）银行贷款计划如下：

单位：万元

发行年份 融资方式 规模 发行期限

2022 银行贷款 20,000 10 年期

（6）本项目还本付息预测如下：

①2021年 4月已发行 5000万元，债券票面利率 3.89%，期限二

十年，在债券存续期每半年支付债券利息，自发行之日起二十年债

券存续期应还本付息情况如下：

金额单位：人民币万元

年度 期初本金余额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息

2021 年 5,000 3.89% 97.25

2022 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2023 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2024 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2025 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2026 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2027 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2028 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2029 年 5,000 5,000 3.89% 194.5
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年度 期初本金余额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息

2030 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2031 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2032 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2033 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2034 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2035 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2036 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2037 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2038 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2039 年 5,000 5,000 3.89% 194.5

2040 年 5,000 5000 3.89% 194.5

2041 年 5,000 5,000 0 3.89% 97.25

合计 5,000 3,890

②2021年 7月已发行 10000万元，债券票面利率 3.55%，期限

二十年，在债券存续期每半年支付债券利息，自发行之日起二十年

债券存续期应还本付息情况如下：

金额单位：人民币万元

年度 期初本金余额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息

2021 年 10,000 3.55% 0

2022 年 10,000 10,000 3.55% 355

2023 年 10,000 10,000 3.55% 355

2024 年 10,000 10,000 3.55% 355

2025 年 10,000 10,000 3.55% 355

2026 年 10,000 10,000 3.55% 355

2027 年 10,000 10,000 3.55% 355

2028 年 10,000 10,000 3.55% 355

2029 年 10,000 10,000 3.55% 355

2030 年 10,000 10,000 3.55% 355

2031 年 10,000 10,000 3.55% 355

2032 年 10,000 10,000 3.55% 355

2033 年 10,000 10,000 3.55% 355

2034 年 10,000 10,000 3.55% 355

2035 年 10,000 10,000 3.55% 355

2036 年 10,000 10,000 3.55% 355

2037 年 10,000 10,000 3.55% 355
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2038 年 10,000 10,000 3.55% 355

2039 年 10,000 10,000 3.55% 355

2040 年 10,000 10,000 3.55% 355

2041 年 10,000 10,000 0 3.55% 355

合计 10,000 7,100

③2022年 1月发行 30000万元，假设债券票面利率 3.26%，期

限二十年，在债券存续期每半年支付债券利息，自发行之日起二十

年债券存续期应还本付息情况如下：

年度 期初本金余额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息

2022 年 30,000 3.26% 489

2023 年 30,000 30,000 3.26% 978

2024 年 30,000 30,000 3.26% 978

2025 年 30,000 30,000 3.26% 978

2026 年 30,000 30,000 3.26% 978

2027 年 30,000 30,000 3.26% 978

2028 年 30,000 30,000 3.26% 978

2029 年 30,000 30,000 3.26% 978

2030 年 30,000 30,000 3.26% 978

2031 年 30,000 30,000 3.26% 978

2032 年 30,000 30,000 3.26% 978

2033 年 30,000 30,000 3.26% 978

2034 年 30,000 30,000 3.26% 978

2035 年 30,000 30,000 3.26% 978

2036 年 30,000 30,000 3.26% 978

2037 年 30,000 30,000 3.26% 978

2038 年 30,000 30,000 3.26% 978

2039 年 30,000 30,000 3.26% 978

2040 年 30,000 30,000 3.26% 978

2041 年 30,000 30,000 3.26% 978

2042 年 30,000 30,000 0 3.26% 489

合计 30,000 19,560

④本次发行 14200 万元，假设债券票面利率 4.50%，期限二十

年，在债券存续期每半年支付债券利息，自发行之日起二十年债券

存续期应还本付息情况如下：
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金额单位：人民币万元

年度 期初本金余额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息

2022 年 14,200 4.50% 319.5

2023 年 14,200 14,200 4.50% 639

2024 年 14,200 14,200 4.50% 639

2025 年 14,200 14,200 4.50% 639

2026 年 14,200 14,200 4.50% 639

2027 年 14,200 14,200 4.50% 639

2028 年 14,200 14,200 4.50% 639

2029 年 14,200 14,200 4.50% 639

2030 年 14,200 14,200 4.50% 639

2031 年 14,200 14,200 4.50% 639

2032 年 14,200 14,200 4.50% 639

2033 年 14,200 14,200 4.50% 639

2034 年 14,200 14,200 4.50% 639

2035 年 14,200 14,200 4.50% 639

2036 年 14,200 14,200 4.50% 639

2037 年 14,200 14,200 4.50% 639

2038 年 14,200 14,200 4.50% 639

2039 年 14,200 14,200 4.50% 639

2040 年 14,200 14,200 4.50% 639

2041 年 14,200 14,200 4.50% 639

2042 年 14,200 14,200 0 4.50% 319.5

合计 14,200 12,780

⑤后续发行 800万元，假设债券票面利率 4.5%，期限二十年，

在债券存续期每半年支付债券利息，自发行之日起二十年债券存续

期应还本付息情况如下：

金额单位：人民币万元

年度 期初本金余额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息

2022 年 800 4.50% 18

2023 年 800 800 4.50% 36

2024 年 800 800 4.50% 36

2025 年 800 800 4.50% 36

2026 年 800 800 4.50% 36

2027 年 800 800 4.50% 36

2028 年 800 800 4.50% 36
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年度 期初本金余额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息

2029 年 800 800 4.50% 36

2030 年 800 800 4.50% 36

2031 年 800 800 4.50% 36

2032 年 800 800 4.50% 36

2033 年 800 800 4.50% 36

2034 年 800 800 4.50% 36

2035 年 800 800 4.50% 36

2036 年 800 800 4.50% 36

2037 年 800 800 4.50% 36

2038 年 800 800 4.50% 36

2039 年 800 800 4.50% 36

2040 年 800 800 4.50% 36

2041 年 800 800 4.50% 36

2042 年 800 800 0 4.50% 18

合计 800 720

⑥另发行人拟贷款 20000万元，假设贷款期限 10年，贷款利率

5%，在贷款期内每年支付利息，自发行之日起在贷款期限内应还本

付息情况如下：
金额单位：人民币万元

年度 期初本金余额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息

2022 年 20,000 5.00% 0

2023 年 20,000 20,000 5.00% 1,000

2024 年 20,000 20,000 5.00% 1,000

2025 年 20,000 20,000 5.00% 1,000

2026 年 20,000 20,000 5.00% 1,000

2027 年 20,000 20,000 5.00% 1,000

2028 年 20,000 20,000 5.00% 1,000

2029 年 20,000 20,000 5.00% 1,000

2030 年 20,000 20,000 5.00% 1,000

2031 年 20,000 20,000 5.00% 1,000

2032 年 20,000 20,000 0 5.00% 1,000

合计 20,000 10,000

（三）项目资金测算平衡表

项目资金测算平衡表见表 5、6。
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表 5：项目资金测算平衡表（单位：万元）

年度
合计

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 601,708.45 23129.63 25699.59 26342.09 27000.64 27675.65 28367.54 29076.73 29803.65 30548.74

经营活动支出 148,920.17 6035.41 6706.02 6857.69 6980.86 7106.83 7235.63 7367.36 7502.08 7639.86

支付的各项税费 83,473.90 1691.69 1977.78 1987.20 2036.44 2086.83 2138.40 2191.20 2245.23 2300.54

经营活动产生的现金净额 369,314.38 15402.53 17015.79 17497.20 17983.34 18481.99 18993.51 19518.17 20056.34 20608.34

二、投资活动产生的现金

建设成本支出 109054.11 6000.00 29902.75 68624.00 4527.36

流动资金支出 919.63 919.63

投资活动产生的现金净额 -109973.74 -6000.00 -29902.75 -68624.00 -5446.99 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

三、融资活动产生的现金

资本金 1 31446.99 6000.00 15000.00 5000.00 5446.99 0.00 0.00

资本金 2（专项债券） 60000.00 15000.00 45000.00

银行借款 20000.00 20000.00

偿还债券本金 60000.00

偿还银行借款本金 20000.00

支付债券利息 44050.00 97.25 1376.00 2202.50 2202.50 2202.50 2202.50 2202.50 2202.50 2202.50 2202.50

支付银行借款利息 10000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00 1000.00

融资活动产生的现金净额 -22603.01 6000.00 29902.75 68624.00 2244.49 -3202.50 -3202.50 -3202.50 -3202.50 -3202.50 -3202.50 -3202.50

四、期初现金 0.00 12200.03 26013.32 40308.01 55088.85 70368.34 86159.35 102475.02

期内现金变动 236737.66 0.00 0.00 0.00 12200.03 13813.29 14294.69 14780.84 15279.49 15791.01 16315.67 16853.84

五、期末现金 12200.03 26013.32 40308.01 55088.85 70368.34 86159.35 102475.02 119328.86
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（续）表 6：项目资金测算平衡表（单位：万元）

年度
12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 31312.46 32095.27 32897.66 33720.09 34563.09 35427.17 36312.85 37220.68 38151.19 39104.97 3258.75

经营活动支出 7780.78 7924.89 8072.29 8223.04 8377.24 8534.96 8696.29 8861.30 9030.09 9202.76 784.79

支付的各项税费 2357.15 6117.00 6294.23 6475.97 6662.33 6853.44 7049.41 7250.35 7456.42 7667.72 634.51

经营活动产生的现金净额 21174.53 18053.38 18531.14 19021.08 19523.52 20038.77 20567.15 21109.03 21664.68 22234.49 1839.45

二、投资活动产生的现金

建设成本支出

流动资金支出

投资活动产生的现金净额

三、融资活动产生的现金

资本金 1

资本金 2（专项债券）

银行借款

偿还债券本金 15000.00 45000.00

偿还银行借款本金 20000.00

支付债券利息 2202.50 2202.50 2202.50 2202.50 2202.50 2202.50 2202.50 2202.50 2202.50 2105.25 826.50

支付银行借款利息 1000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

融资活动产生的现金净额 -23202.50 -2202.50 -2202.50 -2202.50 -2202.50 -2202.50 -2202.50 -2202.50 -2202.50 -17105.25 -45826.50

四、期初现金 136734.70 134706.73 150557.61 166886.24 183704.82 201025.85 218862.12 237226.77 256133.29 275595.47 280724.71

期内现金变动 -2027.97 15850.88 16328.63 16818.58 17321.03 17836.27 18364.65 18906.52 19462.18 5129.24 -43987.05

五、期末现金 134706.73 150557.61 166886.24 183704.82 201025.85 218862.12 237226.77 256133.29 275595.47 280724.71 236737.66



16

（四）其他需要说明的事项

1、项目专项债券于 2021年、2022年分两年分批发行，期限 20

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。

（五）小结

本项目收入主要是租赁费收入，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 369314.38万元，融

资本息合计为 134050.00万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数

达到 2.76倍。

表 10：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 60000 44050 104050

银行借款 20000 10000 30000

融资合计 80000 54050 134050 369314.38

覆盖倍数 2.76
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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《关于加快

地方政府专项债券发行使用有关工作的通知》（财预〔2020〕94 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。
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六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

龙口市市民活动中心项目主管部门为龙口市住房和城乡建设局，

实施单位为龙口市城乡建设投资发展有限公司，本次拟申请专项债券

14200.00万元用于项目建设，年限为 20年。

（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

《中华人民共和国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》第二十九章“全面提升城市品质”中指出：“加

快转变城市发展方式，统筹城市规划建设管理，实施城市更新行动，

推动城市空间结构优化和品质提升。”。该章第一节“转变城市发展方

式”中更明确要求：“按照资源环境承载能力合理确定城市规模和空间

结构，统筹安排城市建设、产业发展、生态涵养、基础设施和公共服

务。推行功能复合、立体开发、公交导向的集约紧凑型发展模式，统

筹地上地下空间利用，增加绿化节点和公共开敞空间，新建住宅推广

街区制。”。

《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》第三十四章“全面提升城市品质”中指出：“坚持‘人民城市

人民建，人民城市为人民’，转变城市发展理念，统筹规划建设，创

新治理模式，完善服务功能，建设新型城市。”。其“强化城市载体功

能。”部分更明确要求：“优化城市空间布局，统筹地上地下空间利用，

建立功能混用、立体开发、公交导向的集约紧凑型发展模式。加强社

区养老、托育、医疗、体育、文化等服务设施建设，推动 ‘15分钟生
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活圈’全覆盖。建立成本合理、期限匹配、多元可持续的城市建设融

资机制。”。

《中共龙口市委关于制定龙口市国民经济和社会发展第十四个

五年规划和 2035年远景目标的建议》“充分发挥中心城区龙头带动作

用”部分明确指出：“坚持融合东西两城和贯通南北山海并举，合理规

划城市、人口和产业发展，做强做优中心城区，推动城市能级显著提

升、城市品质提档升级。重点抓好包括市民活动中心、会展中心、金

融科创中心等项目在内的中央商务区建设，规划并适时启动泳南新

城、高铁新城、龙湾渔人码头以及中村、北河等重大项目和重要节点

开发，推动东西两城相拥发展、融通互联。抓好交通基础设施建设，

加快实施铁路、城市道路、地下管网、5G基站等设施规划建设，打

通城区堵点，推动城区面貌实现大变化、大提升。”。

龙口市市民活动中心是龙口市弥补龙口市文化设施功能不足的

重要基础设施建设项目，符合国家、省、市规划中完善公共服务设施，

提升城市品质和人民生活质量的规划导向，并列入了龙口市十四五规

划重点项目。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

项目符合《产业结构调整指导目录（2019年本）》中第一类“鼓

励类”第三十八条“文化”中的第 1小项：公共文化、文化艺术、新闻

出版、广播电视电影、网络视听、文化遗产保护利用及设施建设”；

第三十九条“体育”中的第 3小项：体育健身休闲活动”；第四十二条“其

他服务业”中的第 3小项：老年人、未成年人活动场所。因此，项目

属于国家鼓励类建设项目，符合国家产业政策。

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
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方向，具备一定的政策必要性。

2、项目实施的公益性

（1）项目完善了区域基础设施，提升了龙口市形象。

《龙口市新区控制性详细规划》中指出：“新区规划结构为‘两轴

两带、五心五区’。‘两轴’为沿港城大道形成智慧城市发展轴，沿南北

中轴线形成城市活力发展轴。”本项目紧邻港城大道，是规划的核心

区，也是从东、西两侧进入龙口市的咽喉地段，其建设关乎城市形象，

关乎智慧城市建设，关乎城市活力。通过项目建设，将进一步完善龙

口市新区的基础设施，增加城市亮点，提高城市品位，加快城市化的

发展步伐。

（2）项目推动了龙口市文化发展和经济发展。

当前我国正在大力发展文化事业和文化产业，加强公共文化服务

体系建设，市民活动中心作为服务大众的公共文化设施，既是文化娱

乐场所，也是宣传文化的重要阵地。市民活动中心是文化产业的重要

引擎，有利于促进和带动文化产业快速发展。项目将带动龙口市文化

基础设施实现质的飞跃，不仅可以满足生活水平日益提高的龙口市广

大人民群众的文化需要，促进文化事业、产业发展，也能承办中小型

演唱会、文艺晚会，开展会展、旅游参观等经营项目；而且，它以其

特有的魅力吸引着大量的群众，与餐饮、购物等结合在一起，能够打

造城市商业圈，加快产业集聚、扩大内需增加。项目建成后，将大大

提升龙口市城市品位，有利于推进房地产业、旅游业迅速发展，并带

动工农业等相关行业的蓬勃发展。

（3）项目有利于社会主义和谐。

文化建设是构建社会主义和谐社会的重要内容。城乡经济、社会
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的协调发展，离不开文化的发展，一个缺乏文化内涵，文明程度不高

的地区，也缺少持续发展的动力。文化活动中心是社会主义文化建设

工作的重要组成要素，政府赋予了其重要的公益性。在国家公益文化

事业的坚强保障和支持下，文化活动中心担负着为人民群众提供文化

服务的重要功效，这不仅是国家对文化活动中心的期许，更是广大人

民群众对文化生活追求的必然要求，作为当地文体活动的重要载体，

是群众文化活动和精神文明建设的重要阵地，是广大人民群众健身休

闲的场所，是城市文化交流的窗口。文化活动中心由政府主办，以不

断满足人民群众基本的精神文化需要为目标，为居民集中活动提供场

所，是构建和谐社会、建设和谐文化的共同关注点。项目建成后是开

展群众文化活动、传播先进文化的重要阵地，能够满足广大人民群众

就近、经常和有选择地参加文化活动的需要，提高广大人民群众的思

想道德和科学文化素质，统筹城乡和谐发展。

3、项目实施的收益性

项目建成经营收入主要为东馆、西馆以及地下建筑物租赁收入

等。经统计，项目正常年度可实现营业收入 25699.59万元，净利润

可达 17015.79万元。

4、项目建设投资合规性

本项目估算总投资 109330.00万元，其中，建设投资 99254.10万

元，铺底流动资金及建设期利息 10075.90万元。

项目投资按照《建设项目经济评价方法与参数实用手册》、《投

资项目经济咨询评估指南》、《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）及国家财政部税务局相关标准要求，

结合龙口市当地造价标准进行估算，项目投入资源与成本与预期产出
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基本匹配，投资合规合理。

5、项目成熟度

项目目前已取得立项、环评、节能、规划、国土、财政配套等前

期批复要件，并已于 2020年 11月 30日开工建设，预期 2023年 2月

投产。目前项目进展顺利，项目成熟度较高。

6、项目资金来源和到位可行性

项目总投资 10933.00万元，拟申请债务资金 60000.00万元，申

请银行贷款 20000.00万元，剩余资金 29330.00万元由建设单位自筹。

目前，2021年已申请专项债券 15000.00万元，2022年 1月已申请专

项债券 30000.00万元，本次规划申请专项债 14200.00万元，后续规

划申请专项债 800.00万元，银行贷款 20000.00万元。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，项目正常年度可实现营业收入 25699.59万元，年产生

经营成本 6706.02万元（不含折旧费、利息支出），实现现金流可达

17015.79万元。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 109330.00万元，其中申请债券 60000.00万元，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）。其中，本次拟申请债券 14200.00万元，主要

用于项目中期建筑工程，债券资金需求合理。

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
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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

369314.38万元，融资本息合计为 134050.00万元，项目收益覆盖项

目融资本息总额倍数达到 2.76倍，偿债能力充足，偿债计划可行。

（2）偿债风险点

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。

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。
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（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、其他需要纳入事前绩效评估的事项

无。

（三）评估结论

龙口市市民活动中心项目收益 369314.38万元，项目债券本息合

计 134050.00万元，本息覆盖倍数为 2.76，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。

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。


