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一、项目基本情况

（一）项目名称

所城里历史文化街区保护性改造建设项目

（二）项目单位

本项目由烟台蓝天投资开发集团有限公司实施。建设单

位为烟台蓝天建设有限公司。烟台蓝天投资开发集团有限公

司始建于 1986 年，在原电力开发办公室、电力开发公司、

蓝天控股公司、蓝天开发公司的基础上改制组建而成，是烟

台市金融、城市建设、战略新兴产业的重要投资和经营主体，

投资经营范围涉及银行、证券、文旅、房地产、核电、城市

燃气、交 通和高端装备制造等多个领域。

（三）项目规划审批

项目已取得的备案证明。2018 年 8 月 21 日，山东省发

展和改革会出具的《烟台市所城里历史文化街区保护性改造

项目备案证明》（项目代码：2018-370602-72-03-045871）

（四）项目规模与主要建设内容

烟台市所城里历史文化街区保护改造性工程以修缮、维

修改善为主，为了进一步维护体现街区内部的完整性，街区

内建筑没有保留价值的一般建筑，根据规划需求，全部为改

造或拆除，在拆除基础上，适当建有新建建筑。改造后，项

目建设用地 11.52 公顷，总建筑面积 64791.13 ㎡，其中：

修缮面积 19561.63 ㎡，维修改善面积 14418.2 ㎡，改造工

程面积 15611.3 ㎡，拆除面积 35072.65 ㎡，地下停车面积
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15200㎡，容积率 0.43，绿化率 15.28%，停车位 527 辆（地

上停车位 14 辆，地下停车位 513 辆）。

（五）项目建设期限

烟台市所城里历史文化街区保护性改造工程建设期自

2020 年 3 月开始至 2023 年 12 月止。

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

⑴《中华人民共和国文物保护法》（2002 年）；

⑵《历史文化名城保护规划规范》（GB50357－2005）；

⑶《2020 年山东省人民政府工作报告》；

⑷《烟台市城市总体规划（2006-2020 年）》；

⑸《中华人民共和国国民经济和社会发展第十三个五年

规划》；

⑹《烟台市国民经济和社会发展第十三个五年规划》；

⑺《产业结构调整指导目录（2019 年本）》；

⑻《烟台所城里历史街区修建性详细规划》；

⑼《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）；

⑽《投资项目经济咨询评估指南》；

⑾《山东省建筑工程消耗量定额》；
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⑿《山东省安装工程消耗量定额》；

⒀《山东省房屋修缮工程计价定额》；

⒁《山东省园林绿化工程消耗量定额》；

⒂《山东省市政工程工程消耗量定额》；

⒃《山东省仿古建筑工程计价定额》；

⒄有关行业规范、规定、标准；

⒅国家现行有关投资估算的规定；

⒆建设单位提供的有关基础数据资料；

⒇烟台同类建筑工程预算或结算资料。

2.估算总额

本项目估算总投资为 238910 万元，其中建设投资

229084.40 万元，铺底流动资金 111.34 万元，建设期利息

9714.26 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．资金筹措计划



5

（1）总投资筹措计划

本项目总投资 238,910.00 万元，自有资金 58,910.00

万元，通过发行地方政府专项债券 30,000.00 万元，银行贷

款 150,000.00 万元。

（2）专项债券发行计划

项目 2022 年、2023 年计划分别发行专项债券融资

2,500.00 万元、11,800.00 万元，其中本期拟发行地方政府

专项债券融资 2,500.00 万元。假定拟发行债券票面利率

4.5%，期限二十年，在债券存续期内每半年支付债券利息，

最后一年还本付息。

本项目 2020 年已发行专项债券融资 13,700 万元：其中

2020 年 5 月发行 8,000 万元，实际利率 3.55%，期限 20 年；

2020 年 8 月发行 5,700 万元，实际利率 3.81%，期限 20 年。

2021 年 4 月已发行专项债券 2,000.00 万元。

（3）银行贷款计划

由于 2021 年没有取得相关贷款银行的授信，所以之前

的的贷款计划变为 2022 年、2023 年分别计划通过银行贷款

80,000.00万元、70,000.00万元，银行贷款共计150,000.00

万元。假设年融资利率均为 4.8%，期限 20 年，采用等额还

本利息照付的方式还本付息，每半年付息，用于计算利息的

本金数不因银行借款本金的减少而改变。
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3.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

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）运营收入预测

1、营业收入

本项目营业收入主要为商铺租赁收入、自持品牌营业收

入、品牌 IP 产业收 入、物业管理收入、停车场收入等。

(1)街区商铺租赁收入：街区地上建筑面积 49,591.13

m2,按照地上建筑面积的 20%对外出租，参照景点周边 1 公

里以内的商铺租金及万达商铺租金并结合本项目的实际，租

金按照 6.2 元/ m2/天计算，每年 360 天计算，租金从 2024

年开始每两年涨幅 5%。假设 2022、2023 年分别按正常年的

50%、70%测算，2024 年达到正常 100%。

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 238910 100%

一、资本金 58910 24.66%

自有资金 58910

二、债务资金 180000 75.34%

专项债券 30000

银行借款 150000
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(2)自持品牌营业收入：按照街区地上建筑面积的 80%

自持经营，经营收入按照该面积下街区商铺租赁收入的

1.25 倍计算，假设 2022、2023 年分别按正常年的 50%、70%

测算，2024 年达到正常 100%，考虑后期因经济发展和物价

上涨等因素以后每两年经营收入上浮 5%。

(3)品牌 IP 产业收入：

根据所城里具有的历史文化品牌效应，和烟台市旅游现

状，项目近期保守预计年接待游客数量 560 万人次，演艺收

费 75 元/人次，正常年度游客选择本运营项目占比 50%，毛

利率预计 25%，假设 2022、2023 年分别按正常年的 50%、70%

测算，2024 年达到正常 100%，考虑到后期宣传到位旅游人

数增加和物价上涨等因素，以后每年收入上浮 5%。

(4)停车位收入：

项目规划停车位 527 个(地下+地上)，停车位按照收费

标准按 2.0 元/h 对外开放收费，24h 车位使用率约 60%，每

年工作时间 360 天计算。假设 2022、2023 年分别按正常年

的 50%、70%测算，2024 年达到正常 100%，考虑后期因经济

发展和物价上涨等因素以后每 3 年收入上浮 5%。。

(5)物业管理收入：项目对街区商铺提供物业管理服务，

根据烟台市物价局、住建局印发的《关于烟台市市区普通住

宅前期物业服务收费有关事项的通知》无电梯物业服务收费



8

标准并考虑景点因素，按五级的 1.25 元/月·平方米上浮

20%，测算的单价为 1.50 元/㎡/月收取管理服务费。考虑后

期因经济发展和物价上涨等因素，假设 2022、2023 年分别

按正常年的 50%、70%测算，2024 年达到正常 100%，以后每

3 年收入上浮 5%。

（二）运营成本预测

本项目营业成本主要为外购燃料及动力费、工资及福利

费、维修费用、 其他费用、相关税费等。

1．外购燃料及动力费

项目达产年街区公共景观及照明部分及物业管理需要

消耗新水预计 9504t, 消耗电力 270. 34 万 kW・h,预计项目

达产年外购动力费 273.19万元。并假设2022年按达产 100%

量的 50%测算，2023 年按达产 100%量的 70%测算，2024 达

产 100%，从 2025 年开始年增长率为 5%。

2.工资及职工福利费

项目达产年需新增定员 40 人，年平均工资 5 万元/人。

福利费按工资的 14% 计，则达产年工资及福利费 228. 00

万元。并假设 2022 年人员根据达产满额 40 人的 70%即 28

人测算，2023 年按达产满额 40 人的 90%即 36 人测算，2024

年按达产 100%时需 40 人测算，且从 2025 年开始工资年增

长率为 5%。
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3.维修费用

按照工资及福利费的 50%计取，达产年修理费 114.00

万元。由于项目前期修理费较高，根据项目可研报告及项目

实施方案，假设项目 2022 年和 2023 年均为 545.61 万元，

2024 年按达产 100%正常水平年均金额测算，并假设从 2025

年开始年增长率为 5%。

4.其他费用

根据项目可研报告及实施方案，其他费用按街区商铺租

赁收入的 10%测算。

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% 电费增值税

9% 水费增值税、房屋出租收入

6%
自持品牌营业收入、品牌 IP 产业收入及物

业管理收入

城建税 7%

教育费附加 3%

地方教育附加 2%

房产税 12%

所得税 25%

6.利息支出

（1）专项债券发行计划如下：
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项目 2022 年、2023 年计划分别发行专项债券融资

2,500.00 万元、11,800.00 万元，其中本期拟发行地方政府

专项债券融资 2,500.00 万元。假定拟发行债券票面利率

4.5%，期限二十年，在债券存续期内每半年支付债券利息，

最后一年还本付息。

本项目 2020 年已发行专项债券融资 13,700 万元：其中

2020 年 5 月发行 8,000 万元，实际利率 3.55%，期限 20 年；

2020 年 8 月发行 5,700 万元，实际利率 3.81%，期限 20 年。

2021 年 4 月已发行专项债券 2,000.00 万元。

本项目还本付息预测如下：

表 5：专项债券还本付息测算表（金额单位：万元）

年份 期初本金余额 当年新增本金 当年偿还本金

期末本金余

额

当年偿还利

息

当年还本付息

合计

2020 年 13700.00 13,700.00 142．00 142.00

2021 年 13700.00 2000.00 15,700.00 540.07 540.07

2022 年 15700.00 2500.00 18,200.00 635.22 635.22

2023 年 18200.00 11800.00 30,000.00 956.97 956.97

2024 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2025 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2026 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2027 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2028 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2029 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2030 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2031 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2032 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2033 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2034 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2035 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2036 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2037 年 30000.00 30,000.00 1222.47 1222.47

2038 年 30000.00 30000.00 1222.47 1222.47
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2039 年 30000.00 13700 16300 1080.47 14780.47

2040 年 16300 2000 14300 682.40 2683.40

2041 年 14300 2500 11800 587.25 3087.25

2042 年 11800 11800 0 265.50 12065.5

合计 30,000.00 30,000.00 24,449.40 54,449.40

（2）银行贷款计划如下:

由于 2021 年没有取得相关贷款银行的授信，所以之前

的的贷款计划变为 2022 年、2023 年分别计划通过银行贷款

80,000.00万元、70,000.00万元，银行贷款共计150,000.00

万元。假设年融资利率均为 4.8%，期限 20 年，采用等额还

本利息照付的方式还本付息，每半年付息，用于计算利息的

本金数不因银行借款本金的减少而改变。

银行贷款还本付息表:

表 6：银行借款还本付息测算表（金额单位：万元）

年份 期初余额
当年新增贷

款

当年偿还本

金

期末本金余

额

当年偿还利

息

当年还本付

息合计

2022 年 80,000.00 2000 78,000.00 1,920.00 3,920.00

2023 年 78,000.00 70,000.00 5750 142,250.00 5,520.00 11,270.00

2024 年 142,250.00 7500 134,750.00 7,200.00 14,700.00

2025 年 134,750.00 7500 127,250.00 7,200.00 14,700.00

2026 年 127,250.00 7500 119,750.00 7,200.00 14,700.00

2027 年 119,750.00 7500 112,250.00 7,200.00 14,700.00

2028 年 112,250.00 7500 104,750.00 7,200.00 14,700.00

2029 年 104,750.00 7500 97,250.00 7,200.00 14,700.00

2030 年 97,250.00 7500 89,750.00 7,200.00 14,700.00

2031 年 89,750.00 7500 82,250.00 7,200.00 14,700.00

2032 年 82,250.00 7500 74,750.00 7,200.00 14,700.00

2033 年 74,750.00 7500 67,250.00 7,200.00 14,700.00

2034 年 67,250.00 7500 59,750.00 7,200.00 14,700.00

2035 年 59,750.00 7500 52,250.00 7,200.00 14,700.00

2036 年 52,250.00 7500 44,750.00 7,200.00 14,700.00

2037 年 44,750.00 7500 37,250.00 7,200.00 14,700.00

2038 年 37,250.00 7500 29,750.00 7,200.00 14,700.00

2039 年 29,750.00 7500 22,250.00 7,200.00 14,700.00
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2040 年 22,250.00 7500 14,750.00 7,200.00 14,700.00

2041 年 14,750.00 7500 7,250.00 7,200.00 14,700.00

2042 年 7,250.00 5500 1,750.00 5,280.00 10,780.00

2043 年 1,750.00 1750 0.00 1,680.00 3,430.00

合计 150,000.00 150,000.00 144,000.00 294,000.00

（三）项目运营损益表

项目运营损益表见表 7。

表 7：项目运营损益表（单位：万元）

单位：人民币万元

项目\年份 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年

一、收入

1、街区商铺租赁收入 1,106.88 1,549.63 2,213.75 2,213.75 2,324.44 2,324.44 2,440.66 2,440.66

2、自持品牌营业收入 5,534.37 7,748.12 11,068.74 11,068.74 11,622.18 11,622.18 12,203.29 12,203.29

3、IP 产业收入 2,625.00 3,675.00 5,250.00 5,512.50 5,788.13 6,077.53 6,381.41 6,700.48

4、停车位收入 273.20 382.47 546.39 546.39 546.39 573.71 573.71 573.71

5、物业管理收入 8.93 12.50 17.85 17.85 17.85 18.74 18.74 18.74

收入合计 9,548.37 13,367.71 19,096.73 19,359.23 20,298.98 20,616.60 21,617.81 21,936.88

二、成本费用

1、外购燃料及动力费 136.60 191.23 273.19 281.39 289.83 298.52 307.48 316.70

2、工资及福利 159.60 205.20 228.00 234.84 241.89 249.14 256.62 264.31

3、维修费 545.61 545.61 114.00 117.42 120.94 124.57 128.31 132.16

4、其他费用 44.28 61.99 88.55 88.55 92.98 92.98 97.63 97.63

5、相关税费 477.42 668.39 954.84 967.96 1,014.95 1,030.83 1,080.89 1,096.84

成本费用流出合计 1,363.50 1,672.41 1,658.58 1,690.16 1,760.58 1,796.04 1,870.92 1,907.64

三、项目净现金流入 8,184.87 11,695.30 17,438.15 17,669.07 18,538.40 18,820.56 19,746.89 20,029.23

续上表 单位：人民币万元

项目\年份 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年

一、收入

1、街区商铺租赁收入 2,562.69 2,562.69 2,690.83 2,690.83 2,825.37 2,825.37 2,966.64 2,966.64

2、自持品牌营业收入 12,813.45 12,813.45 13,454.12 13,454.12 14,126.83 14,126.83 14,833.17 14,833.17

3、IP 产业收入 7,035.50 7,387.28 7,756.64 8,144.47 8,551.70 8,979.28 9,428.25 9,899.66

4、停车位收入 602.39 602.39 602.39 632.51 632.51 632.51 664.14 664.14

5、物业管理收入 19.68 19.68 19.68 20.66 20.66 20.66 21.70 21.70

收入合计 23,033.72 23,385.49 24,523.67 24,942.60 26,157.07 26,584.66 27,913.89 28,385.30

二、成本费用

1、外购燃料及动力费 326.20 335.99 346.07 356.45 367.14 378.16 389.50 401.19

2、工资及福利 272.24 280.41 288.82 297.49 306.41 315.61 325.07 334.83

3、维修费 136.12 140.21 144.41 148.74 153.21 157.80 162.54 167.41
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4、其他费用 102.51 102.51 107.63 107.63 113.01 113.01 118.67 118.67

5、相关税费 1,151.69 1,169.27 1,226.18 1,247.13 1,307.85 1,329.23 1,395.69 1,419.27

成本费用流出合计 1,988.76 2,028.39 2,113.12 2,157.45 2,247.63 2,293.81 2,391.47 2,441.36

三、项目净现金流入 21,044.96 21,357.11 22,410.54 22,785.15 23,909.44 24,290.84 25,522.42 25,943.94

续上表 单位：人民币万元

项目\年份 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 合计

一、收入

1、街区商铺租赁收入 3,114.97 3,114.97 3,270.72 3,270.72 3,434.25 1,717.13 56,627.99

2、自持品牌营业收入 15,574.83 15,574.83 16,353.57 16,353.57 17,171.25 8,585.62 283,139.71

3、IP 产业收入 10,394.64 10,914.37 11,460.09 12,033.10 12,634.75 6,317.38 172,947.15

4、停车位收入 664.14 697.35 697.35 697.35 732.21 366.11 12,903.48

5、物业管理收入 21.70 22.78 22.78 22.78 23.92 11.96 421.54

收入合计 29,770.28 30,324.30 31,804.51 32,377.51 33,996.39 16,998.19 526,039.87

二、成本费用

1、外购燃料及动力费 413.22 425.62 438.39 451.54 465.09 244.17 7,433.68

2、工资及福利 344.87 355.22 365.87 376.85 388.15 203.78 6,295.23

3、维修费 172.44 177.61 182.94 188.42 194.08 101.89 4,056.43

4、其他费用 124.60 124.60 130.83 130.83 137.37 68.69 2,265.12

5、相关税费 1,488.51 1,516.21 1,590.23 1,618.88 1,699.82 849.91 26,301.99

成本费用流出合计 2,543.64 2,599.26 2,708.25 2,766.52 2,884.51 1,468.44 46,352.45

三、项目净现金流入 27,226.63 27,725.04 29,096.25 29,610.99 31,111.88 15,529.76 479,687.42

（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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年份 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

一、年初资金余额 558.00 1,995.80 23,093.98 12,130.16 13,645.85 15,392.45 18,008.38 20,906.46 24,730.88 28,837.64 33,960.13 39,394.76

二、资金筹措金额

1、资本金 27,000.00 10,000.00 5,000.00 16,910.00

2、债券发行 13,700.00 2,000.00 2,500.00 11,800.00

3、专项收入 8,184.87 11,695.30 17,438.15 17,669.07 18,538.40 18,820.56 19,746.89 20,029.23 21,044.96 21,357.11 22,410.54

4、银行贷款 80,000.00 70,000.00

合计 40,700.00 12,000.00 95,684.87 110,405.30 17,438.15 17,669.07 18,538.40 18,820.56 19,746.89 20,029.23 21,044.96 21,357.11 22,410.54

三、专项投资现金流出

1、建设投资 40,000.00 10,000.00 70,000.00 109,084.40

2、铺底流动资金 22.13 31.47 57.74

3、建设期利息 142.00 540.07 2,555.22 6,476.97

合计 40,142.00 10,562.20 72,586.69 115,619.11 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

四、专项债券现金流出

1、本次债券利息 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47

2、本次债券本金归还

合计 0.00 0.00 0.00 0.00 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47

五、银行贷款现金流出

1、本次贷款利息 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00

2、本次贷款本金归还 2000 5750 7500 7500 7500 7500 7500 7500 7500 7500 7500

合计 0.00 0.00 2,000.00 5,750.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00

五、年度项目现金收支

净额
558.00 1,437.80 21,098.18 -10,963.81 1,515.68 1,746.60 2,615.93 2,898.09 3,824.42 4,106.76 5,122.49 5,434.64 6,488.07

六、本年资金结余 558.00 1,995.80 23,093.98 12,130.16 13,645.85 15,392.45 18,008.38 20,906.46 24,730.88 28,837.64 33,960.13 39,394.76 45,882.84

七、资金保障倍数
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年份 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 合计

一、年初资金余额 45,882.84 52,745.52 60,732.49 69,100.87 78,700.81 88,722.29 100,026.45 111,829.02 111,444.80 123,673.40 140,918.03

二、资金筹措金额

1、资本金 58,910.00

2、债券发行 30,000.00

3、专项收入 22,785.15 23,909.44 24,290.84 25,522.42 25,943.94 27,226.63 27,725.04 29,096.25 29,610.99 31,111.88 15,529.76 479,687.42

4、银行贷款 150,000.00

合计 22,785.15 23,909.44 24,290.84 25,522.42 25,943.94 27,226.63 27,725.04 29,096.25 29,610.99 31,111.88 15,529.76 718,597.42

三、专项投资现金流出 0.00

1、建设投资 229,084.40

2、铺底流动资金 111.34

3、建设期利息 9,714.26

合计 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 238,910.00

四、专项债券现金流出 0.00

1、本次债券利息 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,080.47 682.40 587.25 265.50 22,175.14

2、本次债券本金归还 13,700.00 2,000.00 2,500.00 11,800.00 30,000.00

合计 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 1,222.47 14,780.47 2,682.40 3,087.25 12,065.50 52,175.14

五、银行贷款现金流出 0.00

1、本次贷款利息 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 7,200.00 5,280.00 1,680.00 136,560.00

2、本次贷款本金归还 7500 7500 7500 7500 7500 7500 7500 7500 7500 5500 1750 150,000.00

合计 14,700.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00 14,700.00 10,780.00 3,430.00 286,560.00

五、年度项目现金收支

净额
6,862.68 7,986.97 8,368.37 9,599.95 10,021.47 11,304.16 11,802.57 -384.22 12,228.59 17,244.63 34.26 140,952.28

六、本年资金结余 52,745.52 60,732.49 69,100.87 78,700.81 88,722.29 100,026.45 111,829.02 111,444.80 123,673.40 140,918.03 140,952.28

七、资金保障倍数 1.38
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（五）其他需要说明的事项

1.假设本次专项债券于 2022 年 2 月发行成功，期限 20

年，每半年付息一次，到期一次偿还本金，故测算项目收益

与融资自求平衡时，2043 年仅计算 6 个月。

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。

（六）小结

本项目收入主要是街区商铺租赁、物业管理、停车、自

持品牌营业收入、品牌IP产业收入对应的专项收入，项目建

设资金包含项目资本金及融资资金。在项目涉及专项债券本

金全部偿还后仍有140,952.28万元期末结余。本息覆盖倍数

可以达到1.38倍，系运营净收益479,687.42万元与本期债券

还本付息总额348,449.40元之倍数，可满足债券存续期间各

年的项目投资及债券本息偿还的需求。

表 9：现金流覆盖倍数表（金额单位：万元）

融资方式
融资本息支付

项目收益
本金 利息 本息合计

专项债券 30000 24449.4 54449.4

479687.42银行借款 150000 144000 29400

融资合计 180000 168449.4 348449.4

覆盖倍数 1.38

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
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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。

五、项目风险分析

（一）项目的核心风险

1.信用风险

信用风险是指项目参与各方因故无法履行或拒绝履行

合同所规定的责任与义务的可能性。近年来，烟台市城市化

进程不断加快，虽然受到金融危机的影响，但从长远来看，

金融、海洋经济、旅游休闲等行业发展可谓是方兴未艾，有

很大的发展空问。

项目建设单位属国有独资企业，国有资本市场化运作总

控平台，公司信誉度高，其负责各项开发建设事宜，从成立

到运营都得到烟台市人民政府的大力支持。现阶段，项目正

在有序开展，正在进行规划设计，下一步进行评估、地勘、

风险评估等各项准备工作基本完成。总体来看，项目的信用
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风险较小。

2.完工风险

项目建设工程量大，项目所在地地形地质条件良好，气

象气候条件变化有规律。但也不能排除上述因素引起的项目

拖延工期或完工后无法达到设计运行标准的可能性。项目针

对这些风险已经做了充分的调查研究，并做好了各种应对风

险的准备，严格执行国家和地方的建设建筑标准，在保证工

程质量的前提下尽量加快建设速度，已经做出了争取按时完

工的规划。

3.生产风险

⑴技术风险

技术方面的风险主要是指项目采用新技术和新工艺应

用上的可靠性和适应性等存在不确定性，可能给项目带来的

风险。

项目主要是房屋建筑项目，土地平整、房屋建筑工程、

基础设施配套工程、绿化工程技术目前都已经非常成熟。因

此，项目不存在技术上的困难，风险很小。

⑵工程风险

工程风险主要包括方案、工程地址、施工与工期等存在

各种不确定性给项目带来的风险。该项目属于房屋建筑工程，

项目的工程风险主要是施工队伍的选择，施工质量的保证以
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及施工条件的变化等，在工程实施过程中严格按照国家要求

的招标、监理制度，加强监督管理，可以把该类风险降到最

低。

⑶组织机构

项目组织机构方面的风险重要是指项日组织设置方案

不适应项目的建设或运营，项目法人代表、企业管理层不能

胜任项目的组织与管理等，影响项目的实施。由于项目安排

时间较长，同时启动地块较多，由于专业人员少，在项目施

工组织及管理上存在一定难度，需要加强项目管理、监理的

力量，保障项目按质按量的顺利完成。

⑷投资估算风险

投资估算的风险主要来源工程方案的变动导致的工程

量的增加、工期延长，人工、材料、机械台班费、各种费率、

利率的提高，征地及拆迁工程量增加和单价的提高。

⑸经济风险

经济风险一是来自运输费用的节约、运输时间的节约，

减少拥挤，提高安全等经济效益的不确定性；二是投资或运

营费用的增加，使项目经济效益水平达不到预期的目标。

4.环境保护风险

环境影响方面的风险主要是指施工和运营对周围水资

源、矿产资源、自然环境等产生的负面影响，致使项目不能
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顺利实施或者需要增加大量投资进行治理，但从本地的气象、

水文、地貌、地理、工程地质等特征来看，项目的施工建设

对环境的影响非常有限，而且将制定环境保护方案。项目施

工建设和运营本着“在保护中建设，在建设中保护”的原则

进行的，在建设的同时就考虑到了其后续的环境影响，不仅

如此，绿化工程等项目的建设还将亟待促进环境改善。因此，

项目建设的环境保护风险较小

（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。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

所城里历史文化街区保护性改造建设项目，实施单位为

烟台蓝天建设有限公司，本次拟申请专项债券 2500 万元用

于本项目建设，年限为 20 年。
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（二）评估内容

1、项目实施的必要性

项目建设符合山东省政府工作报告指示精神，是加强新

旧动能转换，加快文旅事业发展，加快城市建设的必然要求

2020 年，是全面建成小康社会和“十三五”规划收官

之年，也是我省新旧动能转换“三年初见成效”之年，更是

贯彻习近平总书记对山东工作重要指示要求、各项工作都要

取得更大成果的关键一年。

在《2020 年山东省人民政府工作报告》中，省委对今

年工作已作出全面部署，总体要求是：以习近平新时代中国

特色社会主义思想为指导，全面贯彻党的十九大和十九届二

中、三中、四中全会及中央经济工作会议精神，认真落实习

近平总书记对山东工作的重要指示要求，按照“走在前列、

全面开创”目标要求，紧扣全面建成小康社会目标任务，坚

持稳中求进工作总基调，坚持新发展理念，坚持以深化供给

侧结构性改革为主线，坚持以改革开放为动力，贯彻巩固、

增强、提升、畅通方针，推动高质量发展，坚决打赢三大攻

坚战，全面做好“六稳”工作，统筹推进稳增长、促改革、

调结构、惠民生、防风险、保稳定，深入实施八大发展战略，

扎实开展重点工作攻坚行动，保持经济运行在合理区间，确

保新旧动能转换初见成效、全面建成小康社会和“十三五”

规划圆满收官。并明确要：“发挥山东半岛城市群龙头作用”，
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“提升齐鲁文化影响力......释放文旅融合发展的巨大潜

能”。“打造具有全球影响力的山东半岛城市群。出台省会

经济圈、胶东经济圈、鲁南经济圈三大经济圈一体化发展指

导意见，落实主体功能区战略，实施差别化扶持政策，引导

各地优势互补、错位发展。”

烟台市是我国北方著名的海滨旅游城市和历史文化名

城，是胶东经济圈的重要组成部分。2018 年朝阳街、所城

里历史文化街区保护性改造项目被列入全省新旧动能转换

重大项目库第一批优选项目名单中，是烟台市唯一一个成功

申报入全省重点文化产业项目库的项目。加快本项目建设，

符合省政府规划部署和指示精神，是加强新旧动能转换，加

快当地城市更新、文旅事业发展，加快城市建设的必然要求。

2、项目实施的公益性

历史文化街区重在保护外观的整体风貌。不但要保护构

成历史风貌的文物古迹、历史建筑，还要保存构成整体风貌

的所有要素，如道路、街巷、院墙、小桥、溪流、驳岸乃至

古树等。历史文化街区是一个成片的地区，有大量居民在其

间生活，是活态的文化遗产，有其特有的社区文化，不能只

保护那些历史建筑的躯壳，还应该保存它承载的文化，保护

非物质形态的内容，保存文化多样性。这就要维护社区传统，

改善生活环境，促进地区经济活力。

习近平总书记在前门地区调研中强调：“一个城市的历
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史遗迹、文化古迹、人文底蕴，是城市生命的一部分。文化

底蕴毁掉了，城市建得再新再好，也是缺乏生命力的。要把

老城区改造提升同保护历史遗迹、保存历史文脉统一起来，

既要改善人居环境，又要保护历史文化底蕴，让历史文化和

现代生活融为一体……让城市留住记忆，让人们记住乡愁。”

项目建设有助于延长产业链条，为烟台旅游产业发展提

供强大支撑；项目建设是城市形象提升的迫切需要，也是加

强城市环境整治和改善市民居住环境的内在要求；项目建设

让老城区焕发新活力，助推烟台经济得到高质量发展。可见，

项目建设具有现实必要性。

同时，《烟台市旅游业“十三五”规划》中指出烟台旅

游业发展总体定位是以蓬莱神仙文化、葡萄酒文化、近代开

埠文化、海洋文化、美食文化、体育文化、民俗文化等特色

文化为灵魂，以市场为导向，以项目建设为着力点，将烟台

打造成集探秘寻仙、休闲度假、养生养老、滨海旅游、山水

观光、乡村休闲和森林旅游等功能为一体的国内一流、国际

知名的滨海休闲度假旅游目的地和中国最佳休闲度假城市。

发展目标是到 2020 年，国内外旅游综合收入突破 1100.00

亿元，旅游总人次达到 1 亿人次；其中入境旅游创汇 7.06

亿美元，入境旅游人数 100.00 万人次；国内旅游收入

1055.14 亿元，国内旅游人数达到 9900 万人次。因此，项

目具有确定的服务对象和受众群体，具有广阔的市场前景。
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综上所述，项目建设具有较好的现实意义，市场前景广

阔，受众群体明确，项目建设是紧迫的、必要的且不可替代

的。

3、项目实施的收益性

用于项目本次发行专项债券资金平衡的现金流入是项

目运营期间街区商铺租赁、物业管理、停车、自持品牌营业

收入、品牌 IP 产业收入对应的专项收入。

根据提供的经审批的可行性研究报告，预计项目运营后

主要收入来源包括街区商铺租赁、物业管理、停车、自持品

牌营业收入、品牌 IP 产业收入等，预期实现总收入

479,687.42 万元。

4、项目建设投资合规性

查《国民经济行业分类》（GB/T4754-2017），项目属

于：R 文化、体育和娱乐业-88 文化艺术业-8840 文物及非

物质文化遗产保护。

查《产业结构调整指导目录（2019 年本）》，项目属

于该目录中“鼓励类”第三十八条“文化”第 4 款“非物

质文化遗产保护与振兴，民族和民间艺术、传统工艺美术保

护与发展，国家历史文化名城（镇、村）和文化街区、中国

少数民族特色村镇保护，中华老字号的保护与发展，民族文

化艺术精品的国际营销与推广”。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、区相关行业宏
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观政策，具备政策相关性。

5、项目成熟度

⑴受影响群体对项目的态度

通过对项目所在区域内居民的了解，大多数居民都比较

支持项目的建设，普遍认为项目是好事，可以加快当地金融

行业发展，改善金融投资环境，促进经济发展。

⑵各级组织对项目的态度及支持程度

公共事业部门认为，项目利于提升区域的经济发展水平；

城建部门提出，设计方案应研究好与规划的衔接问题，并对

沿线地形、排水、给水、管线、生态等方面做综合考虑，保

证城镇功能要求；当地政府部门对项目的建设持赞成意见，

希望抓紧运作。

6、项目资金来源和到位可行性

⑴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。

⑵发行政府专项债券向社会筹资。

⑶银行贷款融资

7、项目收入、成本、收益预测合理性

本期烟台市本级所城里历史文化街区保护性改造项目

存续期间有稳定的现金流入，在项目涉及专项债券本金全部

偿还后仍有 140,952.28 万元期末结余。本息覆盖倍数可以
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达到 1.38 倍，系运营净收益 479,687.42 万元与本期债券还

本付息总额 348,449.40 元之倍数，可满足债券存续期间各

年的项目投资及债券本息偿还的需求。

8、债券资金需求合理性

项目总投资 238,910 万元，其中建设投资 229,048.4

万元，占总投资的 95.88%；建设期利息 9,714.26 万元，占

总投资的 4.07%；铺底流动资金 111.34 万元，占总投资的

0.05%。

表 10 项目总投资构成表

序号 项目 金额（万元） 占总投资的比例

一 建设投资 229,084.40 95.88%

1 工程费用 76,799.86 32.14%

2 工程建设其他费用 131,584.82 55.08%

3 不可预见费 20,699.72 8.66%

二 铺底流动资金 111.34 0.05%

三 建设期利息 9,714.26 4.07%

合计 总投资 238,910.00 100%

项目总投资 238910 万元，其中，资本金 58910 万元，

占总投资的 24.66%，由项目建设单位以自有资金出资；融

资 180000 万元，占总投资的 75.34%。项目资本金比例符合

国家《国务院关于加强固定资产投资项目资本金管理的通知》

（国发[2019]26 号文的要求）“其他基础设施项目维持 20%

不变。”的要求。

10、绩效目标合理性
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本项目年度绩效目标为申请专项债券 2500 万元，实现

资金执行率 100%；长期绩效目标 4 年完成工程建设，自 2020

年 3 月开始至 2023 年 12 月止。

（三）评估结论

烟台市所城里历史文化街区保护性改造建设项目收益

479,687.42 万元，项目债券本息合计 348,449.40 万元，本

息覆盖倍数为 1.38，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。但该项目在绩效目标细化、项目退出清理调

整机制、项目全过程制度建设、筹资风险应对措施等方面存

在不足。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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