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一、项目基本情况

（一）项目名称

烟台市朝阳街（一期）历史文化街区保护性改造项目

（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

2018 年 8 月 22 日，项目在山东省投资项目在线审批监

管 平 台 完 成 立 项 备 案 ， 项 目 代 码

2018-370602-72-03-046124。

（四）项目规模与主要建设内容

烟台市朝阳街(一期)历史文化街区保护改造项目以修

缮、维修改善及保留为主，仅拆除少量障碍建筑，在拆除基

础上，适当建有新建建筑。改造后，项目建设用地 17.5 公

顷，总建筑面积 204630 ㎡，其中：保留建筑面积 174630

㎡(修缮面积 74214 ㎡，维修改善面积 18616 ㎡，改造面积

75711.11㎡，保留提升改造面积 6,088.89 ㎡)拆除面积

16500㎡；新建建筑面积 30,000 ㎡(地下停车面积 30,000

㎡)，容积率 1.0，绿化面积 20774 ㎡，绿化率 11.87%，停
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车位 600 辆。

（五）项目建设期限

项目计划建设期 2020 年 3 月至 2024 年 3 月，项目分阶

段建设和投入运营。

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

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《烟台烟台山-朝阳街历史街区修建性详细规划》；

⑼国家、省、市相关法律、法规、规范；

⑽现行有关技术经济规范、标准和定额资料；

⑾项目承办单位提供的其他有关基础资料。

2.估算总额

本项目估算总投资 558,950.00 万元，其中建设投资

522,757.00 万元，铺底流动资金 341.35 万元，建设期利息

35,851.65 万元。

（二）资金筹措方案

1.资金筹措原则
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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发行政府专项债券筹资。

⑶采用银行贷款等其他融资方式。

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

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街区商铺租赁收入、自持品

牌营业收入、品牌 IP 产业收入、物业收入、停车场收入等。

收入预测方法说明：

1.营业收入:

项目收入来源包括街区商铺租货收入、自持品牌营业收

入、品牌 IP 产业收入、停车场收入、物业管理收入等。

⑴街区商铺租赁收入：街区地上建筑面积 174630 ㎡，

地上建筑面积的 80%全部对外出租，参照景点周边商铺租金

并结合本项目的实际，商铺租金按照 5.5 元/㎡/天，按照每

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 558,950.00 100%

一、自有资金 143,950.00 25.75%

二、债务资金 415,000.00 74.25%

专项债券 115,000.00

其中：用作资本金

银行借款 300,000.00
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年 365 天计算，考虑后期因经济发展和物价上涨等因素假设

每年租赁单价上浮 5%。假设 2022、2023、2024 年分别按正

常年的 50%、70%、75%测算，2025 年达到正常 100%，考虑

后期因经济发展和物价上涨等因素假设从 2025 年开始每年

租赁单价上浮 5%。

⑵自持品牌营业收入:街区地上建筑面积的 16%自持经

营，经营收入按照该面积下租赁收入的 1.25 倍计算,假设

2022、2023、2024 年分别按正常年的 50%、70%、75%测算，

2025 年达到正常 100%，考虑后期因经济发展和物价上涨等

因素假设从 2026 年开始每年租赁单价上浮 5%。

⑶品牌 IP 产业收入:根据朝阳街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%，考虑到后期宜传到位

旅游人数增加和物价上涨等因素，假设 2022、2023、2024

年分别按正常年的 50%、70%、75%测算，2025 年达到正常

100%，且以后每年上浮 5%。

⑷停车场收入：项目规划停车位 600 个(地下+地上),

停车位按照收费标准按 2 元/h 对外开放收费，24h 车位使用

率约 60%，年工作时间 365 天计算。考虑后期因经济发展和

物价上涨等因素，假设 2022、2023、2024 年分别按正常年

的 50%、70%、75%测算，2025 年达到正常 100%，以后每 5

年收入上浮 5%。

⑸物业管理收入:项目对街区商铺提供物业管理服务，

按照租赁面积 1.5 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、2024 年分别
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按正常年的 50%、70%、75%测算，2025 年达到正常 100%，

以后每 5 年收入上浮 5%。

（二）运营成本预测

本项目总成本费用包括燃料及动力费用、折旧费、修理

费、其他费用等。成本预测方法说明：

1.燃料及动力费用

达产年街区公共景观及照明部分及物业管理嘴要消耗

新水预计 11217.96 吨,消耗电力 319.09 万 kW.h,预计项目

年均外购燃料和动力费用 322.46 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 年按达产 100%量的 75%测算，2025 达产 100%，并且从

2026 年开始年增长率为 5%。

2.工资及职工福利费用

达产年需新增定员 50 人，年平均工资 5 万元/人。福利

费按工资的 14%计，则年均工资及福利费 285.00 万元。并

假设 2022 年人员根据达产满额 50 人的 70%即 35 人测算，

2023 年按达产满额 50 人的 80%即 40 人测算，2024 年按达

产满额 50 人的 90%即 45 人测算，2025 年按达产 100%时需

50 人测算，且从 2026 年开始工资年增长率为 5%。

3.修理费

按照工资及福利费 50%计取，年均修理费 142.5 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，项目 2022 年、2023、2024 年修理费均为 658.33 万元，

2025 年按达产 100%正常水平年均金额测算，并假设从 2026

年开始年增长率为 5%。

4.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。其他费用按街区商铺租赁收

入的 0.4%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% 燃料及动力费用、修理费

9% 街区商铺租货收入、停车场收入

6%
自持品牌营业收入、品牌 IP 产业收入、物

业管理收入

城建税 7%

教育费附加 3%

地方教育附加 2%

地方水利建设基金 0.5%

房产税 12%

所得税 25%

6.利息支出

⑴专项债利息支出

本项目 2022 年、2023 年和 2024 年计划分别发行专项

债券融资 2,500.00 万元、30,000.00 万元和 35,000.00 万

元，其中本期拟发行地方政府专项债券融资 2,500.00 万元。

假定拟发行专项债券票面利率 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 32,000.00 万元，其中

一期 22,000.00 万元，实际利率 3.55%，期限 20 年；二期

10,000.00 万元，实际利率 3.81%，期限 20 年；2021 年已
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发行专项债券 15,500.00 万元，期限 20 年。其中 2021 年 4

月已发行专项债券 2,000.00 万元，实际利率 3.89%，期限

20 年；2021 年 8 月份已发行专项债券 13,500.00 万元，期

限 20 年，实际利率 3.47%。

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 32,000.00 32,000.00 390.50 390.50

2021 年 32,000.00 15,500.00 47,500.00 1,200.90 1,200.90

2022 年 47,500.00 2,500.00 50,000.00 1,764.50 1,764.50

2023 年 50,000.00 30,000.00 80,000.00 2,495.75 2,495.75

2024 年 80,000.00 35,000.00 115,000.00 3,958.25 3,958.25

2025 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2026 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2027 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2028 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2029 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2030 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2031 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2032 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2033 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2034 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2035 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2036 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2037 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2038 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2039 年 115,000.00 115,000.00 4,745.75 4,745.75

2040 年 115,000.00 32,000.00 83,000.00 4,355.25 36,355.25

2041 年 83,000.00 15,500.00 67,500.00 3,544.85 19,044.85

2042 年 67,500.00 2,500.00 65,000.00 2,981.25 5,481.25

2043 年 65,000.00 30,000.00 35,000.00 2,250.00 32,250.00

2044 年 35,000.00 35,000.00 0.00 787.50 35,787.50

合计 115,000.00 115,000.00 94,915.00 209,915.00

⑵银行贷款利息支出
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表 6：银行贷款还本付息测算表（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

2021 年 175,000.00 4375 170,625.00 4,200.00 8,575.00

2022 年 170,625.00 125,000.00 11875 283,750.00 11,400.00 23,275.00

2023 年 283,750.00 15000 268,750.00 14,400.00 29,400.00

2024 年 268,750.00 15000 253,750.00 14,400.00 29,400.00

2025 年 253,750.00 15000 238,750.00 14,400.00 29,400.00

2026 年 238,750.00 15000 223,750.00 14,400.00 29,400.00

2027 年 223,750.00 15000 208,750.00 14,400.00 29,400.00

2028 年 208,750.00 15000 193,750.00 14,400.00 29,400.00

2029 年 193,750.00 15000 178,750.00 14,400.00 29,400.00

2030 年 178,750.00 15000 163,750.00 14,400.00 29,400.00

2031 年 163,750.00 15000 148,750.00 14,400.00 29,400.00

2032 年 148,750.00 15000 133,750.00 14,400.00 29,400.00

2033 年 133,750.00 15000 118,750.00 14,400.00 29,400.00

2034 年 118,750.00 15000 103,750.00 14,400.00 29,400.00

2035 年 103,750.00 15000 88,750.00 14,400.00 29,400.00

2036 年 88,750.00 15000 73,750.00 14,400.00 29,400.00

2037 年 73,750.00 15000 58,750.00 14,400.00 29,400.00

2038 年 58,750.00 15000 43,750.00 14,400.00 29,400.00

2039 年 43,750.00 15000 28,750.00 14,400.00 29,400.00

2040 年 28,750.00 15000 13,750.00 14,400.00 29,400.00

2041 年 13,750.00 10625 3,125.00 10,200.00 20,825.00

2042 年 3,125.00 3125 0.00 3,000.00 6,125.00

合计 300,000.00 300,000.00 288,000.00 588,000.00

（三）项目运营损益表

项目运营损益表见表 7。
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表 7：项目运营损益表（单位：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 14,022.79 19,631.91 21,034.19 28,045.58 29,447.86 30,920.25 32,466.26 34,089.58

2、自持品牌营业收入 3,505.70 4,907.97 5,258.54 7,011.39 7,361.96 7,730.06 8,116.56 8,522.39

3、IP 产业收入 2,625.00 3,675.00 3,937.50 5,250.00 5,512.50 5,788.13 6,077.53 6,381.41

4、停车位收入 315.36 441.50 473.04 630.72 630.72 630.72 630.72 630.72

5、物业管理收入 125.74 176.03 188.60 251.47 251.47 251.47 251.47 251.47

收入合计 20,594.58 28,832.41 30,891.87 41,189.16 43,204.51 45,320.62 47,542.55 49,875.56

二、成本费用

1、外购燃料及动力费 161.23 225.72 241.85 322.46 338.58 355.51 373.29 391.95

2、工资及福利 199.50 228.00 256.50 285.00 299.25 314.21 329.92 346.42

3、维修费 658.33 658.33 658.33 142.50 149.63 157.11 164.96 173.21

4、其他费用 56.09 78.53 84.14 112.18 117.79 123.68 129.87 136.36

5、相关税费 3,501.08 4,901.51 5,251.62 7,002.16 7,344.77 7,704.51 8,082.23 8,478.85

成本费用流出合计 4,576.23 6,092.09 6,492.43 7,864.30 8,250.02 8,655.02 9,080.27 9,526.79

三、项目净现金流入 16,018.35 22,740.32 24,399.44 33,324.86 34,954.49 36,665.61 38,462.28 40,348.78

续前表

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 35,794.06 37,583.76 39,462.95 41,436.09 43,507.90 45,683.29 47,967.46 50,365.83

2、自持品牌营业收入 8,948.51 9,395.93 9,865.73 10,359.02 10,876.97 11,420.82 11,991.86 12,591.45

3、IP 产业收入 6,700.48 7,035.50 7,387.28 7,756.64 8,144.47 8,551.70 8,979.28 9,428.25
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4、停车位收入 662.26 662.26 662.26 662.26 662.26 695.37 695.37 695.37

5、物业管理收入 264.04 264.04 264.04 264.04 264.04 277.24 277.24 277.24

收入合计 52,369.34 54,941.49 57,642.25 60,478.05 63,455.64 66,628.42 69,911.21 73,358.14

二、成本费用

1、外购燃料及动力费 411.55 432.13 453.73 476.42 500.24 525.25 551.52 579.09

2、工资及福利 363.74 381.93 401.02 421.07 442.13 464.23 487.45 511.82

3、维修费 181.87 190.96 200.51 210.54 221.06 232.12 243.72 255.91

4、其他费用 143.18 150.34 157.85 165.74 174.03 182.73 191.87 201.46

5、相关税费 8,902.79 9,340.05 9,799.18 10,281.27 10,787.46 11,326.83 11,884.91 12,470.88

成本费用流出合计 10,003.12 10,495.41 11,012.30 11,555.05 12,124.92 12,731.17 13,359.46 14,019.17

三、项目净现金流入 42,366.22 44,446.08 46,629.95 48,923.01 51,330.72 53,897.25 56,551.75 59,338.97

续前表

项目\年份 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 合计

一、收入

1、街区商铺租赁收入 52,884.12 55,528.33 58,304.75 61,219.98 64,280.98 67,495.03 35,434.89 946,607.85

2、自持品牌营业收入 13,221.02 13,882.07 14,576.18 15,304.99 16,070.23 16,873.75 8,858.72 236,651.79

3、IP 产业收入 9,899.66 10,394.64 10,914.37 11,460.09 12,033.10 12,634.75 6,633.24 177,200.51

4、停车位收入 695.37 695.37 730.14 730.14 730.14 730.14 365.07 14,457.28

5、物业管理收入 277.24 277.24 291.10 291.10 291.10 291.10 145.55 5,764.07

收入合计 76,977.41 80,777.65 84,816.54 89,006.30 93,405.55 98,024.77 51,437.47 1,380,681.51

二、成本费用

1、外购燃料及动力费 608.05 638.45 670.37 703.89 739.08 776.04 407.42 10,883.82

2、工资及福利 537.41 564.28 592.49 622.12 653.23 685.89 360.09 9,747.71

3、维修费 268.71 282.14 296.25 311.06 326.61 342.94 180.05 6,506.84
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4、其他费用 211.54 222.11 233.22 244.88 257.12 269.98 141.74 3,786.43

5、相关税费 13,086.16 13,732.20 14,418.81 15,131.07 15,878.94 16,664.21 8,744.37 234,715.86

成本费用流出合计 14,711.86 15,439.18 16,211.14 17,013.02 17,854.99 18,739.06 9,833.67 265,640.66

三、项目净现金流入 62,265.56 65,338.47 68,605.39 71,993.28 75,550.56 79,285.71 41,603.81 1,115,040.85

（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 609.50 483.72 8,849.08 9,595.63 -1,450.14 -2,271.03 -1,462.28 1,057.57 5,374.10 11,577.13 19,797.59 30,097.93

二、资金筹措金额

1、资本金 73,950.00 50,000.00 20,000.00

2、债券发行 32,000.00 15,500.00 2,500.00 30,000.00 35,000.00

3、专项收入 16,018.35 22,740.32 24,399.44 33,324.86 34,954.49 36,665.61 38,462.28 40,348.78 42,366.22 44,446.08 46,629.95

4、银行贷款 175,000.00 125,000.00

合计 105,950.00 240,500.00 163,518.35 52,740.32 59,399.44 33,324.86 34,954.49 36,665.61 38,462.28 40,348.78 42,366.22 44,446.08 46,629.95

三、专项投资现金

流出

1、建设投资 104,950.00 230,800.00 130,000.00 20,000.00 37,007.00

2、铺底流动资金 49.88 113.49 98.02 79.96

3、建设期利息 390.50 5,400.90 13,164.50 16,895.75

合计 105,340.50 236,250.78 143,277.99 36,993.77 37,086.96 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 3,958.25 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75

2、本次债券本金归

还

合计 0.00 0.00 0.00 0.00 3,958.25 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75

五、银行贷款现金

流出

1、本次贷款利息 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00

2、本次贷款本金归

还
4375 11875 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000
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合计 0.00 4,375.00 11,875.00 15,000.00 29,400.00 29,400.00 29,400.00 29,400.00 29,400.00 29,400.00 29,400.00 29,400.00 29,400.00

五、年度项目现金

收支净额
609.50 -125.78 8,365.36 746.55 -11,045.77 -820.89 808.74 2,519.86 4,316.53 6,203.03 8,220.47 10,300.33 12,484.20

六、本年资金结余 609.50 483.72 8,849.08 9,595.63 -1,450.14 -2,271.03 -1,462.28 1,057.57 5,374.10 11,577.13 19,797.59 30,097.93 42,582.13

七、资金保障倍数

续上表

年份 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 合计

一、年初资金余额 42,582.13 57,359.39 74,544.35 94,295.85 116,701.85 141,895.07 170,014.88 201,207.60 204,057.74 236,181.17 300,125.48 347,161.19

二、资金筹措金额

1、资本金 143,950.00

2、债券发行 115,000.00

3、专项收入 48,923.01 51,330.72 53,897.25 56,551.75 59,338.97 62,265.56 65,338.47 68,605.39 71,993.28 75,550.56 79,285.71 41,603.81 1,115,040.85

4、银行贷款 300,000.00

合计 48,923.01 51,330.72 53,897.25 56,551.75 59,338.97 62,265.56 65,338.47 68,605.39 71,993.28 75,550.56 79,285.71 41,603.81 1,673,990.85

三、专项投资现金

流出

1、建设投资 522,757.00

2、铺底流动资金 341.35

3、建设期利息 35,851.65

合计 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 558,950.00

四、专项债券现金

流出

1、本次债券利息 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,355.25 3,544.85 2,981.25 2,250.00 787.50 89,063.35

2、本次债券本金归

还
32,000.00 15,500.00 2,500.00 30,000.00 35,000.00 115,000.00
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合计 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 4,745.75 36,355.25 19,044.85 5,481.25 32,250.00 35,787.50 204,063.35

五、银行贷款现金

流出

1、本次贷款利息 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 14,400.00 10,200.00 3,000.00 258,000.00

2、本次贷款本金归

还
15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 15000 10625 3125 300,000.00

合计 29,400.00 29,400.00 29,400.00 29,400.00 29,400.00 29,400.00 29,400.00 29,400.00 20,825.00 6,125.00 0.00 0.00 558,000.00

五、年度项目现金

收支净额
14,777.26 17,184.97 19,751.50 22,406.00 25,193.22 28,119.81 31,192.72 2,850.14 32,123.43 63,944.31 47,035.71 5,816.31 352,977.50

六、本年资金结余 57,359.39 74,544.35 94,295.85 116,701.85 141,895.07 170,014.88 201,207.60 204,057.74 236,181.17 300,125.48 347,161.19 352,977.50

七、资金保障倍数 1.40



16

（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，2044 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货收入、自持品牌营业收

入、品牌 IP 产业收入、停车场收入、物业管理收入等，项

目建设资金包含项目资本金、银行贷款及债券资金。通过对

街区商铺租货收入、自持品牌营业收入、品牌 IP 产业收入、

停车场收入、物业管理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 1,115,040.85 万元，融资本息合计为 797,915.00 万元，

项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1.40 倍。

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 115,000.00 94,915.00 209,915.00 1,115,040.85

银行贷款 300,000.00 288,000.00 588,000.00

覆盖倍数 1.40

四、专项债券使用与项目收入缴库安排

烟台蓝天投资开发集团有限公司保证严格按照《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，
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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，烟台蓝天投资开发集团有

限公司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

本项目的实施会对当地的环境造成一定的影响，施工期

间产生的扬尘、建筑垃圾会对当地的环境造成一定的污染，

这样会引起部分居民的反对。建议建设单位应与城市环卫部

门协作一致，加强施工过程中的安全卫生管理，可妥善解决

以上风险。

（二）与项目收益相关的风险

1.街区商铺租赁面积达不到预期风险

从财务分析中的项目运营损益表可知，项目收益主要为

街区商铺租赁面积收入，如果租赁面积不达预期，将会对项

目的收益带来一定风险。

2.运营成本增加风险

项目建成后的运营成本管理，特别是外购原辅材料费、

修理费、管理费等方面的运营成本存在一定的风险，项目成

本管理部门的成本管理水平直接关系到项目投入运营后的

正常成本运营及运营效益。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

烟台市朝阳街（一期）历史文化街区保护性改造项目，
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实施单位为烟台蓝天投资开发集团有限公司，本次拟申请专

项债券 2500 万元用于本项目建设，年限为 20 年。

（二）评估内容

1.项目实施的必要性

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

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。”

因此,项目建设是非常必要和迫切的。

⑴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。

⑵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。

⑶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。



19

⑷本项目的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。

2.项目实施的公益性

项目建设对于改变城市面貌，传承历史文化，全面提升

城市形象和档次，加快烟台市推进城市化建设步伐发挥重要

作用。项目建设将延长旅游产业链、做强做大旅游文化品牌，

为烟台旅游注入新鲜血液。项目建设有效的带动了当地的部

分消费，极大的促进了当地经济的发展。因此，烟台市朝阳

街（一期）历史文化街区保护性改造项目是改变城市面貌的

重要组成部分，将产生明显的社会效益和经济效益。

3.项目实施的收益性

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 1,115,040.85 万元，项目收益较高。

4.项目建设投资合规性

本项目建设符合《中华人民共和国文物保护法》（2002

年）、《历史文化名城保护规划规范》（GB50357－2005）、

《2020 年山东省人民政府工作报告》、《烟台市城市总体

规划（2006-2020 年）》、《中华人民共和国国民经济和社

会发展第十三个五年规划》、《烟台市国民经济和社会发展

第十三个五年规划》、《产业结构调整指导目录（2019 年

本）》、《烟台烟台山-朝阳街历史街区修建性详细规划》；

《烟台市城市总体规划（2011-2020 年）》中的相关规定，

本项目为烟台市朝阳街（一期）历史文化街区保护性改造项

目，历史文化街区的提升改造，有利于全面提升现有设施效

能，充分满足项目需求，项目建设投资合规。

5.项目成熟度
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项目单位严格按照规定进行项目立项备案等项目申报

及审批，资金申请、审批及拨付已经市财政局审批，项目成

熟度高。

6.项目资金来源和到位可行性

本项目资金来源为单位自筹、银行贷款及发行专项债券，

项目资金来源渠道合规，筹资方式符合规定，资金筹措程序

科学规范，经过相关论证，论证资料齐全，资金筹措体现权

责对等，财权和事权相匹配，无财政承受能力风险和筹资风

险。

7.项目收入、成本、收益预测合理性

项目收入、成本测算依据充分，成本合理，项目投入成

本与预期产出相匹配，收益预测合理。为加强项目成本有效

控制，项目主管部门专门制定了《专项资金使用管理制度》

和《项目绩效跟踪监控管理办法》，所有项目资金的使用都

严格遵照《成本控制管理制度》，确保成本控制措施得到有

效执行。

8.债券资金需求合理性

本项目估算总投资 558,950.00 万元，其中：单位自筹

143,950.00 万元,发行专项债券 115,000.00 万元。债券需

求占总投资的 20.57%，债券资金占比合理，能满足项目需

求。

9.项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

本项目估算总投资 558,950.00 万元，其中发行专项债

券 115,000.00 万元，债券期 20 年，假设 2022-2024 年专项

债利率 4.50%，2020-2021 年专项债利率按实际发行利率测

算。经测算可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为
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1,115,040.85 万元，融资本息合计为 797,915.00 万元，项

目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1.40 倍，项目资本

金充裕，应变能力强，表明项目具有付息能力，可用于还本

付息的资金来源充裕，偿债能力强。

10.绩效目标合理性

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。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。

（三）评估结论

烟台市朝阳街（一期）历史文化街区保护性改造项目收

益 1,115,040.85 万元，融资本息合计为 797,915.00 万元，

本息覆盖倍数为 1.40，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。项目建成后能够完善城市基础设施，促进

地区经济发展，提升城市面貌和改善居民生活环境，实现可

持续发展。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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