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一、项目基本情况

（一）项目名称

芝罘区卧龙产业园区基础设施项目

（二）项目单位

项目由烟台卧龙园区投资发展有限公司承办，公司类型：其他

有限责任公司；法定代表人：张坦；注册资本：伍仟万元整；住所：

山东省烟台市芝罘区通洋路 8 号；统一社会信用代码：

91370602MA3U7WR070；经营范围：一般项目：物业管理；酒店管理；

园林绿化工程施工；土石方工程施工；停车场服务；会议及展览服

务；建筑材料销售；建筑装饰材料销售；日用百货销售；科技中介

服务；工程和技术研究和试验发展；环境应急治理服务；计算机软

硬件及辅助设备零售；餐饮管理；信息咨询服务（不含许可类信息

咨询服务）；市场营销策划；广告设计、代理；广告制作；广告发布

（非广播电台、电视台、报刊出版单位）；知识产权服务；组织文化

艺术交流活动；翻译服务；非居住房地产租赁；住房租赁；普通货

物仓储服务（不含危险化学品等需许可审批的项目）；以自有资金从

事投资活动；园区管理服务；技术服务、技术开发、技术咨询、技

术交流、技术转让、技术推广；农业科学研究和试验发展；医学研

究和试验发展；环保咨询服务；软件开发。（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；建设工程设计；各类工程建设活

动；建筑劳务分包；房屋建筑和市政基础设施项目工程总承包；货
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物进出口；技术进出口。（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，具体经营项目以相关部门批准文件或许可证为

准）

（三）项目规划审批

项目已备案，项目代码 2110-370602-04-01-733020

（四）项目规模与主要建设内容

烟台高新技术产业开发区卧龙园区位于烟台市芝罘区南部，东

至两区分界线、南至珠岩河、西至机场路、北至世回尧及奇山交界

处，总用地面积 13.55 平方公里。主要建设医药健康产业园区、智

能制造产业园区标准厂房和公共服务设施及基础实施配套建设等。

（五）项目建设期限

本项目于 2022 年 6 月开工，预计于 2026 年 12 月完工。

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）《全国市政工程投资估算指标》

（2）山东省市政工程消耗量定额及价目表；

（3）山东省建筑工程消耗量定额及价目表；

（4）国家发改委《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）

（5）烟台市材料预算价格

（6）现行投资估算的有关规定

（7）国家现行及当地现行有关费用标准；

（8）同类工程造价情况
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（9）相关工程的有关资料。

（10）财预〔2017〕89 号《关于试点发展项目收益与融资自求

平衡的地方政府专项债券品种的通知》等文件（涉及专项债作为资

本金及配套融资项目根据实际情况加入厅字【2019】33 号文及财政

部相关要求）

（11）项目《可行性研究报告》

2、项目总投资估算

本项目预计总投资 200,000.00 万元。主要是建设投资费用、其

他费用等；含部分道路等征迁补偿款，该补偿款约占总投资的 5%-10%

左右（该部分征迁补偿款由项目资本金支付）。资金来源为：

（1）项目资本金确定为 100,000.00 万元，占投资总额比例为

50%。

（2）拟发行专项债券 10亿元，其中 2022 年 6 月已发行专项债

券融资金额 1.44 亿元，债券发行期限二十年，实际利率为 3.29%，

本次拟调整已发行的债券 1.00 亿元，债券发行期限十五年，实际利

率 3.47%，在债券剩余存续期间内每半年支付利息，债券本金到期一

次性偿还。剩余额度预计于 2023 年发行 1.56 亿元，2024 年至 2026

年每年发行 2 亿元。

（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。

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

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

2022 年芝罘区卧龙产业园区基础设施项目专项债券，主要用项

目实施单位预期实现的运营收益与融资进行自求平衡。

（一）运营收入预测

本项目预期收入主要来源于租赁费收入。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
可租赁面积（万

平方米）
出租率

单价（元/平方

/年）
租赁费收入

2022 年 - - - -

2023 年 - - - -

2024 年 - - - -

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 200,000.00 100%

一、资本金 100,000.00 50%

自有资金 100,000.00 -

二、债务资金 100,000.00 50% 发行 20年

2022年已发行 14,400.00 发行 20年

2022年本次调整 10,000.00 发行 15年

2023年发行 15,600.00 发行 20年

2024年发行 20,000.00 发行 20年

2025年发行 20,000.00 发行 20年

2026年发行 20,000.00 发行 20年
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年度
可租赁面积（万

平方米）
出租率

单价（元/平方

/年）
租赁费收入

2025 年 - - - -

2026 年 - - - -

2027 年 1,300.80 30.00% 60.00 23,414.40

2028 年 1,300.80 31.50% 60.00 24,585.12

2029 年 1,300.80 33.08% 60.00 25,814.38

2030 年 1,300.80 34.73% 60.00 27,105.09

2031 年 1,300.80 36.47% 60.00 28,460.35

2032 年 1,300.80 38.29% 60.00 29,883.37

2033 年 1,300.80 40.20% 60.00 31,377.54

2034 年 1,300.80 42.21% 60.00 32,946.41

2035 年 1,300.80 44.32% 60.00 34,593.73

2036 年 1,300.80 46.54% 60.00 36,323.42

2037 年 1,300.80 48.87% 60.00 38,139.59

2038 年 1,300.80 51.31% 60.00 40,046.57

2039 年 1,300.80 53.88% 60.00 42,048.90

2040 年 1,300.80 56.57% 60.00 44,151.34

2041 年 1,300.80 59.40% 60.00 46,358.91

2042 年 1,300.80 62.37% 60.00 48,676.86

2043 年 1,300.80 65.49% 60.00 51,110.70

2044 年 1,300.80 68.76% 60.00 53,666.23

2045 年 1,300.80 72.20% 60.00 56,349.55

2046 年 1,300.80 75.81% 60.00 4,930.59

累计 - - - 719,983.05

收入预测方法说明：

项目用地面积 13.55 平方公里，即 1,355.00 万平方米，产业园

区基准容积率1~1.4，按照平均容积率1.20测算，建筑面积1,626.00

万平方米，扣除 20%的公建等部分，剩余可供出租面积达 1,300.80

万平方米，根据目前卧龙工业园建成部分出租收费情况以及目前实
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行“三免两减半，五年均摊收取”的房租优惠政策，参考周边工业

厂房、办公楼等租金情况，保守预计，租金平均按照 60元/平方/年，

随着园区的建设，出租率自建成后按照 30%每年递增 5%，根据社会

经济及目前已建成的卧龙园区部分的出租情况，出租率达到最高 80%

即可，后期不再增长。

（二）运营成本预测

本项目总成本费用包括水费、电费、外购燃料动力费、工资及

福利费、折旧费、其他费用、相关税费等。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

付现成本(不含利息)
折旧与摊

销

息税前总

成本合计水费 电费
外购燃料

及动力费

工资及

福利

增值税及

附加
其他费用 合计

2022年 - - - - - - - - -

2023年 - - - - - - - - -

2024年 - - - - - - - - -

2025年 - - - - - - - - -

2026年 - - - - - - - - -

2027年 367.31 278.65 3,512.16 307.20 1,573.45 2,341.44 8,380.21 4,252.50 12,632.71

2028年 378.33 287.01 3,687.77 316.42 1,652.12 2,458.51 8,780.16 4,252.50 13,032.66

2029年 389.68 295.62 3,872.16 325.91 1,734.73 2,581.44 9,199.53 4,252.50 13,452.03

2030年 401.37 304.49 4,065.76 335.69 1,821.46 2,710.51 9,639.28 4,252.50 13,891.78

2031年 413.41 313.62 4,269.05 345.76 1,912.54 2,846.03 10,100.42 4,252.50 14,352.92

2032年 425.82 323.03 4,482.51 356.13 2,008.16 2,988.34 10,583.98 4,252.50 14,836.48

2033年 438.59 332.72 4,706.63 366.81 2,108.57 3,137.75 11,091.08 4,252.50 15,343.58

2034年 451.75 342.70 4,941.96 377.82 2,214.00 3,294.64 11,622.87 4,252.50 15,875.37

2035年 465.30 352.99 5,189.06 389.15 2,324.70 3,459.37 12,180.57 4,252.50 16,433.07

2036年 479.26 363.58 5,448.51 400.83 2,440.93 3,632.34 12,765.45 4,252.50 17,017.95

2037年 493.64 374.48 5,720.94 412.85 2,562.98 3,813.96 13,378.85 4,252.50 17,631.35
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年度

付现成本(不含利息)
折旧与摊

销

息税前总

成本合计水费 电费
外购燃料

及动力费

工资及

福利

增值税及

附加
其他费用 合计

2038年 508.45 385.72 6,006.99 425.24 2,691.13 4,004.66 14,022.17 4,252.50 18,274.67

2039年 523.70 397.29 6,307.33 437.99 2,825.69 4,204.89 14,696.89 4,252.50 18,949.39

2040年 539.41 409.21 6,622.70 451.13 2,966.97 4,415.13 15,404.56 4,252.50 19,657.06

2041年 555.59 421.48 6,953.84 464.67 3,115.32 4,635.89 16,146.79 4,252.50 20,399.29

2042年 572.26 434.13 7,301.53 478.61 3,271.08 4,867.69 16,925.30 4,252.50 21,177.80

2043年 589.43 447.15 7,666.60 492.97 3,434.64 5,111.07 17,741.86 4,252.50 21,994.36

2044年 607.11 460.57 8,049.94 507.75 3,606.37 5,366.62 18,598.36 4,252.50 22,850.86

2045年 625.33 474.38 8,452.43 522.99 3,786.69 5,634.95 19,496.77 4,252.50 23,749.27

2046年 53.67 40.72 739.59 44.89 331.34 493.06 1,703.26 354.38 2,057.64

合计 9,279.44 7,039.54 107,997.46 7,760.79 48,382.86 71,998.30 252,458.36 81,151.88 333,610.26

成本预测方法说明：

1.水费

项目用水量主要为浇洒道路、绿化用水，浇洒面积按照建筑面

积 20%，即 325.20 万平方米，浇洒道路、绿化用水参照《室外给水

设计规范》（GB50013-2006）取值，用水定额按 2.5L/平方米•d，90d

计算，则年用水量为 73.17 万 t，按照 2021 年烟台市非居民普通行

业用水单价约 5.02 元/t 估算全年水费金额，每年水费达 367.31 万

元。考虑到后期因经济发展和物价上涨等因素每年按上浮 3%测算。

2.电费

本项目路灯采用双挑路灯，功率为 150W，本项目用地面积

1,355.00 万平方米，假设 10%为道路面积即 135.5 万平方米，假设

路宽为 30 米，道路长度可达 45167 米，按照每间隔 30 米在道路两

侧各安装一个路灯计算，共需安装路灯约 3000 盏。所有路段路灯按
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日工作 10小时计，则路灯年耗电量为 164.25 万 kWh（0.15kw×3000

×10h×365d=164.25 万 kWh）。除路灯外，园区内还需安装等数量的

声控灯、监控设施，声控灯的功率为 40W，监控摄像头的功率为 24W，

出于谨慎性原则假设产业园内除路灯外的用电量为路灯的 50%，则产

业园区内公共区域总年耗电量可达 246.38 万 kWh，按照 2021 年烟台

市工商业及其他用电尖峰电价 1.1310 元/kWh，估算全年电费金额

278.65 万元。考虑到后期因经济发展和物价上涨等因素每年按上浮

3%测算。

3.外购燃料费及动力

外购燃料及动力，主要是运营期建筑能耗天燃气及采暖耗热等，

该项目年均外购燃料和动力费用预计可达年收入总额的 15%。

4.工资及福利

本次项目建成后需道路清洁人员预计 20人，平均年工资及福利

费按 3.6 万元计取；管理人员预计 20人，平均年工资及福利费按 15

万元计取。项目平均年工资及福利费可达 307.20 万元，考虑到后期

因经济发展和物价上涨等因素每年按上浮 3%测算。

5.折旧费

按照项目投资总额估计工程费、其他费用及预备费，项目建筑

工程(按照投资额 80%)按照 50 年，残值率 5%；项目机器设备(按照

投资额 5%)折旧年限确定为 20 年，残值率为 3%；项目安装工程(按

照投资额 15%)折旧年限确定为 40 年，残值率为 3%；属于固定资产

的其他费用折旧年限为 20年，没有残值；估计折旧费每年 4,252.50
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万元。

6.其他费用

其他费用根据收入 10%预计(前期支付拆迁资金补偿及管理费用、

营业费用中扣除工资、折旧费后的费用)。

7.相关税费

增值税：建筑物租赁收入增值税税率 6%，附加税：城市维护建

设税=增值税*7%；教育费、地方教育费附加=增值税*5%；年均增值

税及附加税=增值税+城市维护建设税+教育费、地方教育费附加；企

业所得税：考虑折旧摊销等非付现成本支出后，测算所得税。

8.利息支出

根据本项目资金筹措计划，拟发行地方政府专项债券

100,000.00 万元，其中 2022 年 6 月已发行专项债券融资金额 1.44

亿元，债券发行期限二十年，实际利率为 3.29%，本次拟调整已发行

的债券 1.00 亿元，债券发行期限十五年，实际利率 3.47%，在债券

剩余存续期间内每半年支付利息，债券本金到期一次性偿还。剩余

额度预计于 2023 年发行 1.56 亿元，2024 年至 2026 年每年发行 2

亿元。。

本次按照分期发行 10亿元额度债券进行测算，还本付息预测如

下：

表 4-12022 年 6 月已发行专项债券金额 14400 万元应还本付息一览表

年度
期初本金金

额

本期新增债

券

本期偿还

本金金额

期末本金余

额

融资利

率
应付利息

偿还本息合

计

2022年 - 14,400.00 - 14,400.00 3.29% 236.88 236.88
2023年 14,400.00 - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
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年度
期初本金金

额

本期新增债

券

本期偿还

本金金额

期末本金余

额

融资利

率
应付利息

偿还本息合

计

2024年 14,400.00 - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2025年 14,400.00 - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2026年 14,400.00 - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2027年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2028年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2029年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2030年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2031年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2032年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2033年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2034年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2035年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2036年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2037年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2038年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2039年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2040年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2041年 14,400.00 - - 14,400.00 3.29% 473.76 473.76
2042年 14,400.00 - 14,400.00 0.00 3.29% 236.88 14,636.88
合计 - 14,400.00 14,400.00 - - 9,475.20 23,875.20

本项目本次调整已发行的专项债券金额 10,000 万元，该债券于

2021 年 11 月已发行，第一期应付利息 173.50 万元，已由原项目运

营方承担并支付，本项目仅承担后期本息；该债券期限 15年，实际

利率 3.47%，在债券存续期间内每半年支付利息，到期偿还本金，应

还本付息情况如下：

表 4-2 本次已调整专项债券 10,000.00 万元应还本付息一览表

年度
期初本金金

额

本期新增债

券

本期偿还

本金金额

期末本金余

额

融资利

率
应付利息

偿还本息合

计

2022年 - 10,000.00 - 10,000.00 3.47% 173.50 173.50
2023年 10,000.00 - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
2024年 10,000.00 - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
2025年 10,000.00 - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
2026年 10,000.00 - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
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年度
期初本金金

额

本期新增债

券

本期偿还

本金金额

期末本金余

额

融资利

率
应付利息

偿还本息合

计

2027年 10,000.00 - - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
2028年 10,000.00 - - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
2029年 10,000.00 - - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
2030年 10,000.00 - - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
2031年 10,000.00 - - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
2032年 10,000.00 - - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
2033年 10,000.00 - - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
2034年 10,000.00 - - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
2035年 10,000.00 - - 10,000.00 3.47% 347.00 347.00
2036年 10,000.00 - 10,000.00 0.00 3.47% 347.00 347.00
合计 - 10,000.00 10,000.00 - - 5,031.50 15,031.50

剩余额度预计于 2023 年发行 1.56 亿元，2024 年至 2026 年每年

发行 2 亿元，期限 20年，假设利率 4.2%，在债券存续期间内每半年

支付利息，到期还本，分年安排额度发行债券进行测算，应还本付

息情况如下：

年度
期初本金金

额

本期新增债

券

本期偿还本

金金额

期末本金余

额

融资利

率
应付利息

偿还本息

合计

2023 年 15,600.00 - 15,600.00 4.20% 327.60 327.60

2024 年 15,600.00 20,000.00 - 35,600.00 4.20% 1,075.20 1,075.20

2025 年 35,600.00 20,000.00 - 55,600.00 4.20% 1,915.20 1,915.20

2026 年 55,600.00 20,000.00 - 75,600.00 4.20% 2,755.20 2,755.20

2027 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2028 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2029 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2030 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2031 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2032 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2033 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2034 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2035 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2036 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20
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年度
期初本金金

额

本期新增债

券

本期偿还本

金金额

期末本金余

额

融资利

率
应付利息

偿还本息

合计

2037 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2038 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2039 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2040 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2041 年 75,600.00 - - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2042 年 75,600.00 - 75,600.00 4.20% 3,175.20 3,175.20

2043 年 75,600.00 - 15,600.00 60,000.00 4.20% 2,847.60 18,447.60

2044 年 60,000.00 - 20,000.00 40,000.00 4.20% 2,100.00 22,100.00

2045 年 40,000.00 - 20,000.00 20,000.00 4.20% 1,260.00 21,260.00

2046 年 20,000.00 - 20,000.00 - 4.20% 420.00 20,420.00

合计 - 75,600.00 75,600.00 - - 63,504.00 139,104.00

（三）项目运营损益表

项目运营损益表见表 5。

（四）项目资金测算平衡表

项目资金测算平衡表见表 6。
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表 5：项目运营损益表（单位：万元）

年度

息税折旧摊销前利润
折旧与摊

销

利息支出

税前利润
弥补以前年

度亏损
应纳税所得额 所得税（25%） 净收益

合计 项目收入 项目付现成本 合计
债券利息

支出

社会融资利

息

1=2-3 2 3 4 5=6+7 6 7 8=1-4-5 9 10=8+9 11=10*25% 12=8-11

2022 年（建设期） - - - - 410.38 410.38 - -410.38 - - - -410.38

2023 年（建设期） - - - - 1,148.36 1,148.36 - -1,148.36 - - - -1,148.36

2024 年（建设期） - - - - 1,895.96 1,895.96 - -1,895.96 - - - -1,895.96

2025 年（建设期） - - - - 2,735.96 2,735.96 - -2,735.96 - - - -2,735.96

2026 年（建设期） - - - - 3,575.96 3,575.96 - -3,575.96 - - - -3,575.96

2027 年 15,034.19 23,414.40 8,380.21 4,252.50 3,995.96 3,995.96 - 6,785.73 -6,785.73 - - -

2028 年 15,804.96 24,585.12 8,780.16 4,252.50 3,995.96 3,995.96 - 7,556.50 -2,980.89 4,575.61 1,143.90 3,431.71

2029 年 16,614.84 25,814.38 9,199.53 4,252.50 3,995.96 3,995.96 - 8,366.38 - 8,366.38 2,091.60 6,274.78

2030 年 17,465.81 27,105.09 9,639.28 4,252.50 3,995.96 3,995.96 - 9,217.35 - 9,217.35 2,304.34 6,913.01

2031 年 18,359.93 28,460.35 10,100.42 4,252.50 3,995.96 3,995.96 - 10,111.47 - 10,111.47 2,527.87 7,583.60

2032 年 19,299.39 29,883.37 10,583.98 4,252.50 3,995.96 3,995.96 - 11,050.93 - 11,050.93 2,762.73 8,288.20

2033 年 20,286.45 31,377.54 11,091.08 4,252.50 3,995.96 3,995.96 - 12,037.99 - 12,037.99 3,009.50 9,028.49

2034 年 21,323.54 32,946.41 11,622.87 4,252.50 3,995.96 3,995.96 - 13,075.08 - 13,075.08 3,268.77 9,806.31

2035 年 22,413.16 34,593.73 12,180.57 4,252.50 3,995.96 3,995.96 - 14,164.70 - 14,164.70 3,541.18 10,623.52

2036 年 23,557.97 36,323.42 12,765.45 4,252.50 3,995.96 3,995.96 - 15,309.51 - 15,309.51 3,827.38 11,482.13

2037 年 24,760.74 38,139.59 13,378.85 4,252.50 3,648.96 3,648.96 - 16,859.28 - 16,859.28 4,214.82 12,644.46

2038 年 26,024.40 40,046.57 14,022.17 4,252.50 3,648.96 3,648.96 - 18,122.94 - 18,122.94 4,530.74 13,592.20

2039 年 27,352.00 42,048.90 14,696.89 4,252.50 3,648.96 3,648.96 - 19,450.54 - 19,450.54 4,862.64 14,587.90

2040 年 28,746.78 44,151.34 15,404.56 4,252.50 3,648.96 3,648.96 - 20,845.32 - 20,845.32 5,211.33 15,633.99

2041 年 30,212.12 46,358.91 16,146.79 4,252.50 3,648.96 3,648.96 - 22,310.66 - 22,310.66 5,577.67 16,732.99

2042 年 31,751.56 48,676.86 16,925.30 4,252.50 3,412.08 3,412.08 - 24,086.98 - 24,086.98 6,021.75 18,065.23
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年度

息税折旧摊销前利润
折旧与摊

销

利息支出

税前利润
弥补以前年

度亏损
应纳税所得额 所得税（25%） 净收益

合计 项目收入 项目付现成本 合计
债券利息

支出

社会融资利

息

1=2-3 2 3 4 5=6+7 6 7 8=1-4-5 9 10=8+9 11=10*25% 12=8-11

2043 年 33,368.84 51,110.70 17,741.86 4,252.50 2,847.60 2,847.60 - 26,268.74 - 26,268.74 6,567.19 19,701.55

2044 年 35,067.87 53,666.23 18,598.36 4,252.50 2,100.00 2,100.00 - 28,715.37 - 28,715.37 7,178.84 21,536.53

2045 年 36,852.77 56,349.55 19,496.77 4,252.50 1,260.00 1,260.00 - 31,340.27 - 31,340.27 7,835.07 23,505.20

2046 年 3,227.32 4,930.59 1,703.26 354.38 420.00 420.00 - 2,452.94 - 2,452.94 613.24 1,839.70

合计 467,524.64 719,983.05 252,458.36 81,151.88 78,010.70 78,010.70 - 308,362.06 -9,766.62 308,362.06 77,090.56 221,504.88
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表 6：项目资金测算平衡表（单位：万元）

年份/项目 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

一、经营活动产生的现金流量 （建设期） （建设期） （建设期） （建设期） （建设期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期）

1.经营活动产生的现金流 - - - - - 23,414.40 24,585.12 25,814.38 27,105.09 28,460.35 29,883.37 31,377.54 32,946.41

2.经营活动支付的现金流 - - - - - 6,806.76 7,128.04 7,464.80 7,817.82 8,187.88 8,575.82 8,982.51 9,408.87

3.经营活动支付的各项税金 - - - - - 1,573.45 2,796.02 3,826.33 4,125.80 4,440.41 4,770.89 5,118.07 5,482.77

4.经营活动产生的现金流小计 - - - - - 15,034.19 14,661.06 14,523.25 15,161.47 15,832.06 16,536.66 17,276.96 18,054.77

二、投资活动产生的现金流量

1.征地拆迁安置费用 - - - - - - - - - - - - -

2.基础设施建设费用 44,400.00 35,600.00 40,000.00 40,000.00 40,000.00 - - - - - - - -

3.其他费用 - - - - - - - - - - - - -

4.投资活动产生的现金流小计 -44,400.00 -35,600.00 -40,000.00 -40,000.00 -40,000.00 - - - - - - - -

三、筹资活动产生的现金流量

1.自有资金 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 - - - - - - - -

2.专项债券 24,400.00 15,600.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 - - - - - - - -

3.银行借款 - - - - - - - - - - - - -

4.偿还债券及银行借款本金 - - - - - - - - - - - - -

5.偿还债券及银行借款利息 410.38 1,148.36 1,895.96 2,735.96 3,575.96 3,995.96 3,995.96 3,995.96 3,995.96 3,995.96 3,995.96 3,995.96 3,995.96

6.筹资活动产生的现金流小计 43,989.62 34,451.64 38,104.04 37,264.04 36,424.04 -3,995.96 -3,995.96 -3,995.96 -3,995.96 -3,995.96 -3,995.96 -3,995.96 -3,995.96

四、现金流总计

1.期初现金 0 -410.38 -1,558.74 -3,454.70 -6,190.66 -9,766.62 1,271.61 11,936.71 22,464.00 33,629.51 45,465.61 58,006.31 71,287.31

2.本期现金变动 -410.38 -1,148.36 -1,895.96 -2,735.96 -3,575.96 11,038.23 10,665.10 10,527.29 11,165.51 11,836.10 12,540.70 13,281.00 14,058.81

3.期末现金 -410.38 -1,558.74 -3,454.70 -6,190.66 -9,766.62 1,271.61 11,936.71 22,464.00 33,629.51 45,465.61 58,006.31 71,287.31 85,346.12
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（续）表 6：项目资金测算平衡表（单位：万元）

年份/项目 2035年 2036年 2037年 2038 年 2039 年 2040 年 2041年 2042年 2043 年 2044 年 2045 年 2046年 合计

一、经营活动产生的现金流量 （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期） （运营期）

1.经营活动产生的现金流 34,593.73 36,323.42 38,139.59 40,046.57 42,048.90 44,151.34 46,358.91 48,676.86 51,110.70 53,666.23 56,349.55 4,930.59 719,983.05

2.经营活动支付的现金流 9,855.87 10,324.52 10,815.87 11,331.04 11,871.20 12,437.59 13,031.47 13,654.22 14,307.22 14,991.99 15,710.08 1,371.92 204,075.49

3.经营活动支付的各项税金 5,865.88 6,268.31 6,777.80 7,221.87 7,688.33 8,178.30 8,692.99 9,292.83 10,001.83 10,785.21 11,621.76 944.58 125,473.43

4.经营活动产生的现金流小计 18,871.98 19,730.59 20,545.92 21,493.66 22,489.37 23,535.45 24,634.45 25,729.81 26,801.65 27,889.03 29,017.71 2,614.09 390,434.13

二、投资活动产生的现金流量

1.征地拆迁安置费用 - - - - - - - - - - - - -

2.基础设施建设费用 - - - - - - - - - - - - 200,000.00

3.其他费用 - - - - - - - - - - - - -

4.投资活动产生的现金流小计 - - - - - - - - - - - - -200,000.00

三、筹资活动产生的现金流量

1.自有资金 - - - - - - - - - - - - 100,000.00

2.专项债券 - - - - - - - - - - - - 100,000.00

3.银行借款 - - - - - - - - - - - - -

4.偿还债券及银行借款本金 - - - - - - - 24,400.00 15,600.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 100,000.00

5.偿还债券及银行借款利息 3,995.96 3,995.96 3,648.96 3,648.96 3,648.96 3,648.96 3,648.96 3,412.08 2,847.60 2,100.00 1,260.00 420.00 78,010.70

6.筹资活动产生的现金流小计 -3,995.96 -3,995.96 -3,648.96 -3,648.96 -3,648.96 -3,648.96 -3,648.96 -27,812.08 -18,447.60 -22,100.00 -21,260.00 -20,420.00 21,989.30

四、现金流总计

1.期初现金 85,346.12 100,222.14 115,956.77 132,853.73 150,698.43 169,538.84 189,425.33 210,410.82 208,328.55 216,682.60 222,471.63 230,229.34 0.00

2.本期现金变动 14,876.02 15,734.63 16,896.96 17,844.70 18,840.41 19,886.49 20,985.49 -2,082.27 8,354.05 5,789.03 7,757.71 -17,805.91 212,423.43
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年份/项目 2035年 2036年 2037年 2038 年 2039 年 2040 年 2041年 2042年 2043 年 2044 年 2045 年 2046年 合计

3.期末现金 100,222.14 115,956.77 132,853.73 150,698.43 169,538.84 189,425.33 210,410.82 208,328.55 216,682.60 222,471.63 230,229.34 212,423.43 212,423.43

注：由于建设期不产生收益。2026 年末现金余额为-9766.62 万元，系建设期的债券利息，以上部分利息由实施单位先行垫付，待项目形成收益后偿还。
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（五）其他需要说明的事项

1.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

本项目收入主要是租赁费收入，项目建设资金包含项目资本金

及融资资金。项目总体营业收入合计 719,983.05 万元，付现成本

总额 252,458.36 万元，所得税 77,090.56 万元，则用于偿还本息

的资金总额=营业收入总额-付现成本总额-所得税=390,434.13 万元,

债券本息合计 178,010.70 万元，项目本息覆盖倍数 2.19，能够覆盖

融资本息，具有一定的借款偿还能力。

表 7：项目本息覆盖倍数表（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 100,000.00 78,010.70 178,010.70

银行借款 - - -

融资合计 100,000.00 78,010.70 178,010.70 390,434.13

覆盖倍数 2.19

四、专项债券使用与项目收入缴库安排

项目单位烟台卧龙园区投资发展有限公司及主管部门保证严格

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，项目单位及主管部门应以本方案中的项
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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

影响项目施工进度或正常运营的风险主要是技术风险、建设环境

风险。项目技术风险主要指项目采用技术的先进性、可靠性、适用性

和可行性与预测方案发生较大变化，可能给项目带来风险。针对上述

风险，项目实施时制定了以下措施来防范和降低项目的风险：

1、深化各阶段设计方案，减少工程设计方案的变更，避免因设

计方案的变更而拖延工期。

2、选择有较高施工技术与管理水平，经济实力雄厚并拥有先进

施工设备的施工队伍，确保工程的质量与进度；通过选择资信好、技

术可靠的设计、施工承包商，签订规范的合同（包括在承包商不能履

行合同时确定损失额的条款），切实做好合同管理的工作，可以达到

抵御风险的目的。

（二）与项目收益相关的风险

影响项目收益的风险主要是收入与支出变动风险。因收入受到宏

观经济、市场情况、相关政策等诸多因素影响。

1、按照债券发行期限和额度，在项目年度预算中编列债券还本

准备金专项预算，逐年提取还本资金，减少年度收入不确定性对债务

还本造成的影响。

2、如确实出现收入无法按时实现的情况，按照《财政部关于试
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点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》

（财预〔2017〕89 号）规定，因项目取得的政府性基金或专项收入

暂时难以实现，不能偿还到期债券本金时，可在专项债务限额内发行

相关专项债券周转偿还，项目收入实现后予以归还。可按此规定发行

专项债券先行偿还。

3、项目单位将加强对经费的管理，坚决压缩不合理支出，减少

资金的浪费，保证还本付息资金。

4、在项目存续期间，将项目的还本付息资金纳入预算管理，列

为优先支付专项预算项目，以确保按时支付本息。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

芝罘区卧龙产业园区基础设施项目由烟台卧龙园区投资发展有

限公司承办，总投资20.00亿元，其中拟发行专项债券10亿元，2022

年 6月已发行专项债券融资金额 1.44 亿元，债券发行期限二十年，

实际利率为 3.29%，本次拟调整已发行的债券 1.00 亿元，债券发行

期限十五年，实际利率 3.47%，在债券剩余存续期间内每半年支付利

息，债券本金到期一次性偿还。剩余额度预计于 2023 年发行 1.56

亿元，2024 年至 2026 年每年发行 2亿元。

项目建设规模及内容：烟台高新技术产业开发区卧龙园区位于

烟台市芝罘区南部，东至两区分界线、南至珠岩河、西至机场路、

北至世回尧及奇山交界处，总用地面积 13.55 平方公里。主要建设

医药健康产业园区、智能制造产业园区标准厂房和公共服务设施及
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基础实施配套建设等。本项目于 2022 年 6 月开工，预计于 2026 年

12 月完工。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性。针对项目立项职能相关性，需求相关性，

财政投入相关性进行评价。

（1）政策相关性。项目应符合国家及地方国民经济、国务院《关

于加强城市基础设施建设的意见》等要求，关注与国家、省、市相

关行业宏观政策相关性。

（2）职能相关性。项目位于芝罘区南部，总用地面积 13.55 平

方公里，由烟台卧龙园区投资发展有限公司承办，总投资 20个亿，

体现政府投资导向意图，对全市经济和社会事业的基础设施建设、

重点行业和产业进行投资开发，实现国有资产保值、增值。公司围

绕未来产业发展规划，承担“区中园”开发运营、基础设施建设、

社会化招商、资本运作等职能，亦需主管部门与各科室的职能相关

性挂钩。

（3）需求相关性。在我国现代市场经济发展中，市政道路是保

障经济发展所需运输的基础条件，是满足现代汽车保有量不断增加

背景下市民出行的基础根据现代城市各功能区规划的不断完善和发

展，城市道路建设担负着各功能区间的运输任务，担负着各功能区

生产运行及市民生活品质提升职能。本次项目建设医药健康产业园

区、智能制造产业园区标准厂房和公共服务设施及基础设施配套建

设。项目实施的现实需求较为迫切，项目建成后能更好地为广大市

民出行及周边社会经济发展提供便利条件。
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（4）财政投入相关性。项目服务于园区广大民众，具有公共性，

属于公共财政支持范围，财政投入相关性强。

2、项目投入经济性。项目投入和产出相匹配，项目产出和预期

效益明确，投入经济性合理，但缺乏成本控制措施。

（1）投入合理性。项目预期投资 20.00 亿元，按需要建设区域

涉及的工程量详细测算各片区需要的资金，测算依据需要充分合理；

项目建成后将改善城市环境、全面提升城市形象，同时有助于完善

芝罘区基础设施，美化城市景观，促进城市集约高效和转型发展，

进而推动芝罘区经济的可持续发展；关注项目投入与预期产出及效

果相匹配性。

（2）成本控制措施有效性。项目在资源与能源节约措施，对设

计阶段、施工阶段、营运阶段对节能管理需要进行详细的阐述，需

制定具体的节能管理措施：项目建设施工期的节能方案和项目所需

设备的选材需充分体现“安全性、实用性、节能性和效益性”。

3、项目绩效目标合理性。项目绩效目标设置合理，与部门规划、

年度工作目标一致。

（1）目标明确性。项目绩效目标设置合理，即完善城市道路网

布局，改善区域行车条件，便利区内居民的生产和生活，符合国务

院《关于加强城市基础设施建设的意见》文件要求，对加强城市基

础设施、改善人居环境、增强城市综合承载能力、提高城市运行效

率、稳步推进新型城镇化等有着重要作用。

（2）目标合理性。项目实施的目的即为改善人居环境、增强城

市综合承载能力、提高城市运行效率、稳步推进新型城镇化，与民
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众需要相匹配，绩效目标具有一定的前瞻性的挑战性。

4、项目实施方案有效性。实施方案内容明确，项目、进度安排

合理，可行性高，但缺乏相应的管控措施。

（1）经济效益：项目建成后不仅可以完善城市道路网布局，改

善区域行车条件，便利区内居民的生产和生活，同时具有良好的经

济效益：项目建成后，对增加地方财政收入贡献很大。同时可带动

上下游产业的良性发展，促进地方经济健康协调发展。

（2）社会效益和环境效益基础设施建设工程是改善民生的重要

工程，工程的建设将更加完善城区相关道路的服务能力，改善城市

管线的现状，改善区域内的居住环境和生产工作的安全性等，改善

区域投资条件等，提高城市发展保障。具体表现在：①增强路网通

达性，改善居民通行条件，推动城区的进一步发展。②优化相关区

域城市环境。提升道路及周边的整体环境，进而提升城市形象，优

化城市环境，有利于城市土地增值，具备较明显的社会效益和环境

效益。③提高城市公共服务能力。本项目对芝罘区基础设施、社会

服务质量和城市化进程有着重要的影响：促进地区基础设施建设，

带动附近商业的快速发展，有助于提高社会服务质量，加快城市化

进程。④本项目的实施，对周边环境的改善和区域间的沟通联系有

着十分重要的意义。

5、筹资合规性。项目资金通过发行政府专项债券及自筹方式解

决,筹资渠道、筹资程序均符合法律法规相关规定,方式合规合理。

（1）筹资合规性。资金筹措财权和事权匹配度合理。

（2）财政投入能力。项目计划投资 20.00 亿元，其中：项目资

本金 10.00 亿元，发行政府专项债券 10.00 亿元，项目资金本投入
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50%，减少了资金风险。

（3）筹资风险可控性。项目资金中 10.00 亿元通过发行政府专

项债券来解决，在考虑相关风险后，对收入成本进行测算，项目收

益能够覆盖融资本息，具备一定的借款偿债能力。

6、其他需要纳入事前绩效评估的事项。

（1）缩短工期，提升市民满意度

该项目计划工程期限为 5 年，工期相对较长，应加快项目实施

进度，尽快发挥项目的社会效益。

（2）完善相关管控措施、机制

建议完善项目执行过程中相关管控措施、机制，充分发挥各级

项目监管单位的职能，确保项目的顺利实施。

（三）评估结论

芝罘区卧龙产业园区基础设施项目收益 390,434.13 万元，项目

债券本息合计 178,010.70 万元，本息覆盖倍数为 2.19，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。项目建成后将改善城市环境、全面提升城市形象，

同时有助于完善芝罘区基础设施，美化城市景观，促进城市集约高

效和转型发展，进而推动芝罘区经济的可持续发展。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。


	一、项目基本情况
	（一）项目名称
	（二）项目单位
	（三）项目规划审批
	（四）项目规模与主要建设内容
	（五）项目建设期限

	二、项目投资估算及资金筹措方案
	（一）投资估算
	（二）资金筹措方案

	三、项目预期收益、成本及融资平衡情况
	（一）运营收入预测
	（二）运营成本预测
	（三）项目运营损益表
	（四）项目资金测算平衡表
	表5：项目运营损益表（单位：万元）
	表6：项目资金测算平衡表（单位：万元）

	（五）其他需要说明的事项
	（六）小结

	四、专项债券使用与项目收入缴库安排
	五、项目风险分析
	（一）与项目建设相关的风险
	（二）与项目收益相关的风险

	六、事前项目绩效评估报告
	（一）项目概况
	（二）评估内容
	（三）评估结论


