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一、项目基本情况

（一）项目名称

莱山经济开发区动能转换示范区 B区城市更新项目

（二）项目单位

烟台市莱山经济开发区管理委员会

（三）项目规模与主要建设内容

莱山经济开发区动能转换示范区 B 区涉及莱山经济开发区北部建

成区和南部拓展区。东至迎春大街，西至山海南路，南至绕城高速，

北至轸大路，示范区占地面积约 6850 亩，可建设用地面积约 4860 亩。

新建东院路、乾元路、山海南路附路等道路约 7 公里，进行园区雨污

分流改造及路基路面、人行道等配套设施改造提升；建设至少 3万平

方米的标准厂房和创业孵化中心用于智能化生产制造、检验检测和技

术转化，配套建设 1 处智能停车场，安装智慧充电桩 300 个。同时，

加快推进区片内原有村居旧改项目，并积极推进东方海洋两宗土地的

开发利用，为区片开发增添活力。

（四）项目建设期限

2022 年 4月 1日-2025 年 12 月 31 日。

（五）审批情况

审批监管平台代码 2202-370613-04-01-441802；

审批文号：烟莱审批【2022】12 号

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）项目承办单位委托书
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（2）国家发改委、建设部《建设项目经济评价方法与参数》第

三版（中国计划出版社）

（3）中国国际工程咨询公司编《投资项目经济咨询评估指南》

（4）山东省建设厅《山东省市政工程消耗量定额》

（5）《山东省烟台市工程建设标准造价管理》材料价格

（6）不足部分参照本单位近期类似工程主要技术经济指标

2.估算总额

本项目估算总投资 1,000,000.00 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。

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 1,000,000.00 100

一、资本金 600,000.00 60

自有资金 600,000.00

二、债务资金 400,000.00 40

专项债券 400,000.00
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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

发行人遵照《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）发行使用管理规定，在法定专

项债务限额内，各地方按照本地区政府性基金收入项目分类发行专项

债券，着力发展实现项目收益与融资平衡的专项债券品种。

根据文件相关要求，地方政府发行专项债券，需要在满足法定专

项债务限额的前提下，充分考虑资金筹措的充足性和稳定性。

我们根据国家、地方相关政策文件，以真实、客观、可行、独立

为原则，对分析说明如下：

1.收入估算

用于项目本次发行专项债券资金平衡的现金流入包括出租厂房

及创业孵化中心收入、物业管理收入、广告资源出租、充电桩收入、

垃圾清理收入和场地租赁费。根据 2019-2021 年烟台市莱山区国民经

济和社会发展统计公报，莱山区 GPD 增速分别为 7.3%、5.6%和 8%，

按照平均 GDP 增速为 6.97%，计算收入增长率。从项目运营期开始计

算收入，前 2 年按照 80%、90%计算收入。

（1）出租厂房及创业孵化中心收入

依据项目建设方案，3 万平方米的标准厂房和创业孵化中心用于

智能化生产制造、检验检测和技术转化，根据市场调研，烟台市产业

园对外租赁价格 0.8-1.2 元/㎡/天，本项目租金按照每年 365 天，1

元/㎡/天计取。
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（2）物业管理收入

根据烟台市物价局、烟台市住房和城乡建设局《关于明确市区物

业服务收费等有关事宜的通知》，普通住宅前期物业公共服务费实行

政府指导价，其它物业的物业公共服务费实行市场调节价。本项目按

照 2.15 元/月/㎡计取，项目总建筑面积 3万㎡，按 90%计取。

（3）广告资源出租

参考烟台市莱山区各类广告媒介 2021 年租赁价格（如下），广

告资源的租赁价格在 3,000.00-10,000.00 元/个之间。

序号 位置 类别
租金单价（元/

个/月）

1 莱山街道 路牌广告 9,800.00

2 初家街道 霓虹灯广告牌 3,500.00

3 院格庄街道 霓虹灯广告牌 6,200.00

项目实施方案中共设置广告牌 1800 个，按照周边广告位每月租

金标准，取平均月租金 6,500.00 元，每年广告资源资金收入约为

14,040.00 万元（1800 个*6,500.00 元/月*12 个月）。

（4）充电桩收入：创业孵化中心停车场内将配套配套建设智能

停车场并安装智慧充电桩，共计 300 个，根据现有市场服务费收费标

准，按照服务费 1 元/小时，每天按 8 小时计算，利用率按照 50%计

算，年运营时间 365 天，年充电桩收入 43.8 万元。

（5）垃圾清理收入

根据烟政发[2002]23 号文件规定，莱山区内的垃圾清理费缴费



5

标准“运到垃圾转运站的按每吨 20.00 元标准收取，运到烟台市垃圾

处理场的按每吨 10.00 元标准收取”。预计每年该区域内会产生 125

万吨垃圾，假设按照 15.00 元/吨（上述两种情况各占 50%）预估，

每年的垃圾清理收入约为 1,875.00 万元。

（6）场地租赁费

依托高铁新区和地铁 1 号线辐射带动效应，进一步加快空间整合、

形态重塑和产业升级，大力发展新一代信息技术和科创、总部、研发、

商务办公等业态，打造产城融合样板区，按照可建设用地面积约 4860

亩，扣除建设厂房和创业孵化中心，其余 4815 亩按照市场平均价格，

每年 5 万元/亩计算场地租赁费。

（二）运营支出预测

项目运营现金流出包括人员工资福利费、外购的燃料及动力费、

日常养护费、其他费用等，根据 2019-2021 年烟台市莱山区国民经济

和社会发展统计公报，莱山区 GPD 增速分别为 7.3%、5.6%和 8%，按

照平均 GDP 增速为 6.97%，计算支出增长率。从项目运营期开始，前

2年按照 80%、90%计算支出。

（1）人员工资及福利费

劳动定员 20 人，按照每人 5,000.00 元/月计算每年工资，福利

费按工资的 14%计取，每年工资福利费 136.8 万元。

（2）外购的燃料及动力费

参照工程实施方案，项目运营期建筑能耗类主要为水、电、天燃

气、采暖耗热。经估算，项目年用水量为30436.47吨，用电量为359.05



6

万 kW•h，天然气 32403.56Nm3，热力 2909.87J，其中水按照 3.58 元

/t 计算，电力按照 0.74 元/kW•h 计算，天然气按照 3.54 元/Nm3 计算。

（3）日常养护费

占地面积约 6850 亩，按照 1.10 元/平方米/年计算，每年日常养

护费 502.33 万元。

（4）其他费用

该项目其他费用以运营收入的 2%计取。

（5）税费

项目单位为事业单位，不涉及增值税及所得税的计算。
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表 2：项目收支明细表（单位：万元）

6.利息支出

项目/年份 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033年

一、项目收入

1.租赁收入 876.00 1,054.19 1,171.32 1,252.96 1,340.29 1,433.71 1,533.64 1,640.54

2.物业管理费收

入
55.73 67.06 74.52 79.71 85.26 91.21 97.56 104.37

3.广告资源出租

收入
11,232.00 13,516.73 15,018.59 16,065.38 17,185.14 18,382.95 19,664.24 21,034.83

4.充电桩收入 35.04 42.17 46.85 50.12 53.61 57.35 61.35 65.62

5.垃圾清理收入 1,500.00 1,805.12 2,005.69 2,145.48 2,295.02 2,454.99 2,626.10 2,809.14

6.场地租赁费 19,260.00 23,177.72 25,753.03 27,548.01 29,468.11 31,522.04 33,719.12 36,069.35

收入总计 32,958.77 39,662.99 44,069.99 47,141.67 50,427.45 53,942.24 57,702.01 61,723.84

成本支出

1.工资及福利 109.44 131.70 144.48 158.49 173.86 190.73 209.23 229.53

2.外购燃力及动

力
232.22 275.55 308.14 329.62 352.59 377.17 403.46 431.58

3.日常养护费 401.86 483.61 537.34 537.34 537.34 537.34 537.34 537.34

4.其他费用 659.18 793.26 881.40 942.83 1,008.55 1,078.84 1,154.04 1,234.48

成本费用流出合

计
1,402.70 1,684.12 1,871.36 1,968.29 2,072.35 2,184.09 2,304.07 2,432.92

三、项目净现金流

入
31,556.06 37,978.87 42,198.63 45,173.38 48,355.10 51,758.15 55,397.94 59,290.92

项目/年份 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 合计

一、项目收入

1.租赁收入 1,754.88 1,877.20 2,008.04 2,148.00 2,297.71 2,457.87 1,314.59 24,160.95

2.物业管理收入 111.64 119.42 127.74 136.65 146.17 156.36 83.63 1,537.03

3.广告出租收入 22,500.96 24,069.28 25,746.91 27,541.47 29,461.11 31,514.55 16,855.56 309,789.68

4.充电桩收入 70.20 75.09 80.32 85.92 91.91 98.31 52.58 966.44

5.垃圾清理收入 3,004.94 3,214.38 3,438.42 3,678.08 3,934.44 4,208.67 2,251.01 41,371.48

6.场地租赁费 38,583.38 41,272.64 44,149.34 47,226.55 50,518.24 54,039.37 28,902.95 531,209.87

收入总计 66,025.99 70,628.01 75,550.78 80,816.67 86,449.59 92,475.13 49,460.32 909,035.45

成本支出

1.工资及福利 251.79 276.21 303.01 332.40 364.64 400.01 219.41 3,494.92

2.外购燃力及动

力
461.66 493.84 528.26 565.08 604.46 646.60 345.83 6,356.07

3.日常养护费 537.34 537.34 537.34 537.34 537.34 537.34 268.67 7,602.25

4.其他费用 1,320.52 1,412.56 1,511.02 1,616.33 1,728.99 1,849.50 989.21 18,180.71

成本费用流出合

计
2,571.31 2,719.95 2,879.62 3,051.15 3,235.44 3,433.45 1,823.11 35,633.95

三、项目净现金流

入
63,454.68 67,908.05 72,671.16 77,765.52 83,214.15 89,041.68 47,637.21 873,401.50
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应还本付息情况如下表：

表 3-1：2022 年 5 月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 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 420.51 420.51

2023 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2024 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2025 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2026 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2027 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2028 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2029 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2030 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2031 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2032 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2033 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2034 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2035 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2036 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 841.02 841.02

2037 年 26,200.00 26,200.00 3.21% 420.51 26,620.51

合计 26,200.00 26,200.00 12,615.30 38,815.30

表 3-2-1：本期用途调整已发行专项债券金额应还本付息一览表

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 年 400.00 400.00 3.44% 6.88 6.88

2023 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76

2024 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76

2025 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76

2026 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76

2027 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76

2028 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76

2029 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76

2030 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76

2031 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76

2032 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76
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2033 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76

2034 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76

2035 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 13.76

2036 年 400.00 400.00 3.44% 13.76 413.76

合计 400.00 400.00 199.52 599.52

注：2022 年 2 月应付利息 6.88 万元由原项目单位莱山区住建局支付；2022

年 8 月应付利息 6.88 万元，由项目单位莱山经济开发区管委负责支付。

表 3-2-2：本期用途调整已发行专项债券金额应还本付息一览表

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 年 3,600.00 3,600.00 2.97% 53.46 53.46

2023 年 3,600.00 3,600.00 2.97% 106.92 106.92

2024 年 3,600.00 3,600.00 2.97% 106.92 106.92

2025 年 3,600.00 3,600.00 2.97% 106.92 106.92

2026 年 3,600.00 3,600.00 2.97% 106.92 106.92

2027 年 3,600.00 3,600.00 2.97% 106.92 106.92

2028 年 3,600.00 3,600.00 2.97% 106.92 106.92

2029 年 3,600.00 3,600.00 2.97% 106.92 106.92

2030 年 3,600.00 3,600.00 2.97% 106.92 106.92

2031 年 3,600.00 3,600.00 2.97% 106.92 106.92

2032 年 3,600.00 3,600.00 0.00 2.97% 53.46 3,653.46

合计 3,600.00 3,600.00 1,069.20 4,669.20

注：2022 年 7 月应付利息 53.46 万元由项目单位莱山经济开发区管委负责

支付。

表 3-3：2022 年后续拟申请发行专项债券金额应还本付息一览表

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 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 0.00 0.00

2023 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2024 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2025 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2026 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60
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2027 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2028 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2029 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2030 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2031 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2032 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2033 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2034 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2035 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2036 年 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 2,931.60

2037 年 69,800.00 69,800.00 69,800.00 4.20% 2,931.60 72,731.60

合计 69,800.00 69,800.00 43,974.00 113,774.00

表 3-4：2023 年拟申请发行专项债券金额应还本付息一览表

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 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00

2024 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2025 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2026 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2027 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2028 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2029 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2030 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2031 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2032 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2033 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2034 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2035 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2036 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2037 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2038 年 100,000.00 100,000.00 100,000.00 4.20% 2,100.00 102,100.00

合计 100,000.00 100,000.00 63,000.00 163,000.00

表 3-5：2024 年拟申请发行专项债券金额应还本付息一览表

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 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00

2025 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2026 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00
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2027 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2028 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2029 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2030 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2031 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2032 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2033 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2034 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2035 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2036 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2037 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2038 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2039 年 100,000.00 100,000.00 100,000.00 4.20% 2,100.00 102,100.00

合计 100,000.00 100,000.00 63,000.00 163,000.00

表 3-6：2025 年拟申请发行专项债券金额应还本付息一览表

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

2025 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 2,100.00 2,100.00

2026 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2027 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2028 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2029 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2030 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2031 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2032 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2033 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2034 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2035 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2036 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2037 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2038 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2039 年 100,000.00 100,000.00 4.20% 4,200.00 4,200.00

2040 年 100,000.00 100,000.00 100,000.00 4.20% 2,100.00 102,100.00

合计 100,000.00 100,000.00 63,000.00 163,000.00
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（三）项目资金测算平衡表

项目资金测算平衡表见表 4。

表 4：项目资金测算平衡表（单位：人民币万元）

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

一、年初资金余额 0.00 0.00 0.00 0.00 15,062.76 36,548.33 62,253.66 90,933.74 122,795.54

二、资金筹措金额

1、资本金 150,000.00 150,000.00 150,000.00 150,000.00

2、债券发行 100,000.00 100,000.00 100,000.00 100,000.00

3、专项收入 31,556.06 37,978.87 42,198.63 45,173.38 48,355.10 51,758.15

合计 250,000.00 250,000.00 250,000.00 250,000.00 31,556.06 37,978.87 42,198.63 45,173.38 48,355.10 51,758.15

三、专项投资现金流出

1、工程费用及其他费用 249,519.15 244,006.70 239,806.70 209,194.70

2、铺底流动资金 26,412.00

3、建设期利息

合计 249,519.15 244,006.70 239,806.70 235,606.70

四、专项债券现金流出

1、本次债券利息 480.85 5993.3 10193.3 14393.3 16,493.30 16,493.30 16,493.30 16,493.30 16,493.30 16,493.30

2、本次债券本金归还

合计 480.85 5,993.30 10,193.30 14,393.30 16,493.30 16,493.30 16,493.30 16,493.30 16,493.30 16,493.30

五、年度项目现金收支净

额
0.00 0.00 0.00 0.00 15,062.76 21,485.57 25,705.33 28,680.08 31,861.80 35,264.85

六、本年资金结余 0.00 0.00 0.00 0.00 15,062.76 36,548.33 62,253.66 90,933.74 122,795.54 158,060.39
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续上表

年份 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 合计

一、年初资金余额 158,060.39 193,418.49 236,323.03 283,391.33 334,913.00 390,797.78 356,611.19 329,325.34 312,067.02

二、资金筹措金额

1、资本金 600,000.00

2、债券发行 400,000.00

3、专项收入 55,397.94 59,290.92 63,454.68 67,908.05 72,671.16 77,765.52 83,214.15 89,041.68 47,637.21 873,401.50

合计 55,397.94 59,290.92 63,454.68 67,908.05 72,671.16 77,765.52 83,214.15 89,041.68 47,637.21 1,873,401.50

三、专项投资现金流出 0

1、工程费用及其他费用 942,527.25

2、铺底流动资金 26,412.00

3、建设期利息

合计 968,939.25

四、专项债券现金流出 0

1、本次债券利息 16,439.84 16,386.38 16,386.38 16,386.38 16,386.38 15,952.11 10,500.00 6,300.00 2,100.00 246,858.02

2、本次债券本金归还 3,600.00 400.00 96,000.00 100,000.00 100,000.00 100,000.00 400,000.00

合计 20,039.84 16,386.38 16,386.38 16,386.38 16,786.38 111,952.11 110,500.00 106,300.00 102,100.00 646,858.02

五、年度项目现金收支

净额
35,358.10 42,904.54 47,068.30 51,521.67 55,884.78 -34,186.59 -27,285.85 -17,258.32 -54,462.79 257,604.23

六、本年资金结余 193,418.49 236,323.03 283,391.33 334,913.00 390,797.78 356,611.19 329,325.34 312,067.02 257,604.23

七、资金保障倍数 1.35
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（四）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。

（五）小结

经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

873,401.50 万元，融资本息合计为 646,858.02 万元，项目收益覆盖

项目融资本息总额倍数达到 1.35 倍。

表 5：现金流覆盖倍数表（单位：人民币万元）

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。

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 400,000.00 246,858.02 646,858.02
873,401.50

融资合计 400,000.00 246,858.02 646,858.02

覆盖倍数 1.35
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五、项目风险分析

（一）与项目建设相关的风险

工程风险主要为：气候、水利条件异常，导致项目不能按计划

进行；工程地质条件与原勘察资料发生重大偏离，导致工期延长、

工程量及投资增加。本项目建设范围小、工程子项较少，基本不存

在工程风险。

（二）与项目收益相关的风险

资金风险：资金不能及时到位，或者原定的资金筹措方案发生

变化，导致资金供应不足，影响项目开展。

外部协作条件风险：外部配套设施中交通运输条件、供水、供

电、通讯等主要外部协作配套条件发生重大变化， 给项目建设和运

营带来困难。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

项目主管部门为烟台市莱山经济开发区管理委员会，本项目总

投资 1,000,000.00 万元，自有资金 600,000.00 万元，其中包括资

本金 600,000.00 万元，通过发行地方专项债券 400,000.00 万元。

本项目计划发行专项债券融资 400,000.00 万元，其中 2022 年 5

月 31 日已发行地方政府专项债券融资 26,200.00 万元，发行期限为

15年，年融资利率为 3.21%。本期调整金额 4,000.00 万元，原项目

总部经济基地及周边基础设施配套项目调整 400.00 万元，专项债券

发行期限 15年，发行利率为 3.44%；原项目莱山区凤凰西路综合管

廊工程项目调整 3600.00 万元，专项债券发行期限 10年，发行利率
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为 2.97%。2022 年后续拟发行专项债券 69,800.00 万元，2023 年拟

拟发行专项债券 100,000.00 万元，2024 年拟拟发行专项债券

100,000.00 万元，2025 年拟拟发行专项债券 100,000.00 万元，假

设发行期限为 15年，年融资利率为 4.50%。按债券发行要求，在债

券存续期间内每半年偿还一次债券利息，到期一次性偿还本金。

（二）评估内容

1.项目实施的必要性

本项目建设符合《产业结构调整指导目录（2019 年本）》要求，

符合《国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》的要求，符合

《烟台市国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》。符合国家

产业政策和莱山区的总体规划，能够有效的改善莱山区的基础设施

条件，优化投资环境，更好地为当地经济、社会发展服务，对全面

提高城市载体功能和实现建设城市目标具有重要意义。因此，该项

目的建设十分必要。

2.项目实施的公益性

本项目新建内容东至迎春大街，西至山海南路，南至绕城高速，

北至轸大路，占地面积约 6850 亩，可建设用地面积约 4860 亩。依

托高铁新区和地铁 1 号线辐射带动效应，进一步加快空间整合、形

态重塑和产业升级，大力发展新一代信息技术和科创、总部、研发、

商务办公等业态，打造产城融合样板区。同时，加快推进区片内原

有村居旧改项目，并积极推进东方海洋两宗土地的开发利用，为区

片开发增添活力。因此本项目的实施是具有一定公益性的。
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3.项目实施的收益性

本项目的建设直接消耗大量的钢材、水泥、沥青、砂石、能源、

劳动力以及使用大量的各种筑路机械。同时，为建设项目国民经济

各部门包括农业、工业、建筑业、运输邮电业、商业饮食业及其他

非物质生产部门等，都投入大量的生产和服务，从而拉动了这些行

业和部门的经济发展。

在建设过程中带动了道路沿线辐射区第三产业等方面的迅速发

展，促进地区经济发展、产值的增加的同时，另一方面也提供了大

量的人口就业机会，其项目本身就位交通管理、道路养护、沿线汽

车修理、加油站、餐饮、旅店等配套设施服务提供了大量的就业岗

位。随着今后沿线产业带的不断发展，将产生更多的就业机会。

4.项目建设投资合规性

审批监管平台代码 2202-370613-04-01-441802；

审批文号：烟莱审批【2022】12 号

5.项目成熟度

审批监管平台代码 2202-370613-04-01-441802；

审批文号：烟莱审批【2022】12 号

6.项目资金来源和到位可行性

项目资金来源包括自有资金和发债，均能按时拨付到位。

7.项目收入、成本、收益预测合理性

项目收入、成本按照可行性研究报告中的内容进行测算，已考

虑到通货膨胀等因素。在成本测算中，考虑的支出事项较多，且已
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安排其他费用（用于应急事项的支出），符合《中国注册会计师其

他鉴证业务准则第 3111 号一一预测性财务信息的审核》，因此本项

目收益预测合理。

8.债券资金需求合理性

本项目总投资 1,000,000.00 万元，自有资金 600,000.00 万元，

同时将作为资本金占比 60%，剩余金额通过发债解决，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

项目偿债计划可按照收支预测表进行，但除此之外仍有偿债风

险点，例如建设期内气候、水利条件异常，导致项目不能按计划进

行；工程地质条件与原勘察资料发生重大偏离，导致工期延长、工

程量及投资增加。本项目建设范围较大、工程子项较多，存在一定

工程风险。对于此风险点的应对措施如下，加强项目实施过程中的

工程管理和财务管理，严格控制建设投资。编制详细的资金使用计

划，既保证工程进度支付，又降低财务费用。加强工程设计、概预

算控制和决算审计等管理工作，降低工程投资。加强地质、自然灾

害的预防、预测工作，使工程施工的未预见投资降至最低。对风险

因素采取及时、有效和适当的防范，或采取一定的补救措施，可以

降低风险的发生概率，或减小风险的损失。

10.绩效目标合理性

按照可行性研究报告中的内容，本项目收支测算均可考究，项

目实施的必要性较为充足，未来也将会带来一定的社会效益和经济

效益，因此绩效目标较为合理。
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11.其他需要纳入事前绩效评估的事项

无。

（三）评估结论

莱山经济开发区动能转换示范区 B 区城市更新项目收益

873,401.50 万元，项目债券本息合计 646,858.02 万元，本息覆盖倍

数为 1.35，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

等方面会存在不足，需要在建设期间加强监控管理。
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