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一、项目基本情况

（一）项目名称

肥城市春秋古镇、五埠岭伙大门 AAAA 级景区基础设施

建设项目

（二）立项单位

单位名称：肥城市交通运输局

法定代表人：刘岑

注册地址：山东省泰安市肥城市肥城市泰西大街 047号

统一社会信用代码：1137098300435122X8

单位基本情况：

肥城市交通运输局，为市政府工作部门。部门职责主要为

承担涉及综合运输体系的规划协调工作，会同有关部门组织编

制全市综合运输体系规划，指导交通运输枢纽规划和管理；承

担道路、水路运输市场监管责任；拟订道路、水路运输有关政

策、准入制度、运营规范、技术标准并监督实施；按规定组织

协调重点物资、紧急客货运输；指导道路、水路运输服务行业

管理工作；会同有关部门负责治理公路、水路“三乱”工作。

（三）项目规划审批

2023年 12月 19日，该项目已取得《肥发改审批字[2023]55

号》批复文件，该项目的项目代码：2310-370983-04-01-770091。
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（四）项目规模与主要建设内容

改建游客中心、民族体验馆和文化传承馆等共计 1400

平方米，改建景区配套用房 4194 平方米，文化广场 2 处(合

计 11000 平方米)，停车场 775 个车位；改建景区道路约 41

千米，给水管道 8300 米，污水管道 9200 米，建设旅游标志

标识、服务驿站等配套基础设施。

（五）项目建设期限

本项目预计工期为 2024年 6月至 2025年 6月。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）编制依据

1.国家及地方有关政策、法规 ：

①《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）

②《文化旅游提升工程实施方案中央预算内投资管理办

法》（2019 年 7 月 22 日修订）

③《中华人民共和国住房城乡建设部关于加强民宿管理的

通知》(建住 2022〕539 号)

④国务院办公厅印发的《关于促进全域旅游发展的指导意

见》

⑤山东省文化和旅游厅关于《旅游民宿集聚区创建导则》

（试行）

⑥《山东省旅游住宿业高质量发展实施方案（2023-2025
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年）》的通知

⑦《山东省风景名胜区管理条例》

⑧山东省住房和城乡建设厅“鲁建标字【2019】10 号《关

于调整建设工程计价依据增值税税率的通知》”

1.2 有关标准及规范

（1）能耗设计规范

①《公共建筑采暖空调能耗限额》(DB 37/935-2007)

②《通风与空调工程施工质量验收规程》（GB 50243-2002）

③《建筑照明设计标准》（GB 50034-2013）

④《建筑采光设计标准》（GB 50033-2013）

⑤《外墙外保温工程技术规程》（JGJ 144-2008）

⑥《建筑给水及采暖工程质量验收规范》（GB 50242-2002）

⑦《空调通风系统运行管理规范》（GB 50365-2005）

⑧《综合能耗计算通则》（GB/T 2589-2020）

⑨《节能监测技术通则》（GB/T 15316-2009）

⑩《用能设备能量测试导则》（GB/T 6422-2009）

⑪《综合能耗计算通则》（GB/T 2589-2008）

⑫《节能监测技术通则》（GB/T 15316-2009）

⑬《用能设备能量测试导则》（GB/T 6422-2009）

（2）建筑设计规范

①《农家乐（民宿）建筑防火导则（试行）》
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②《建筑设计防火规范》 GB50016-2014(2018 年版)

③《建筑灭火器配置设计规范》 GB50140-2005

④《民用建筑热工设计规范》 GB50176-2016

⑤《民用建筑设计统一标准》GB 50352-2019；

⑥《绿色建筑评价标准》（GB/T 50378-2014）

⑦《屋面工程技术规范》(GB50345-2004)；

⑧《建筑内部装修设计防火规范》(GB50222-95)(2001 年

版)；

⑨《公共建筑节能设计标准》(GB50189-2015)；

⑩《建筑给水及采暖工程质量验收规范》（GB 50242-2002）

（3）结构专业设计标准

①《建筑结构荷载规范》 GB50009-2012

②《建筑地基基础设计规范》 GB50007-2011

③《给水排水工程管道结构设计规范》 GB50332-2002

④《砌体结构设计规范》 GB50003-2011

⑤《建筑工程抗震设防分类标准》 GB50223-2008

⑥《混凝土结构设计规范》 GB50010-2010(2015 年版)

⑦《给水排水工程构筑物结构设计规范》 GB50069-2002

⑧《给水排水工程钢筋混凝土沉井结构设计规程》

CECS137：2015

⑨《给水排水工程钢筋混凝土水池结构设计规程》
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CECS138：2002

（4）电气设计规范

①《供配电系统设计规范》 GB50052-2009

②《3~110kV 高压配电装置设计规范》 GB50060-2008

③《20kV 及以下变电所设计规范》 GB50053-2013

④《低压配电设计规范》 GB50054-2011

⑤《民用建筑电气设计标准》 GB51348-2019

⑥《电力工程电缆设计标准》 GB50217-2018

⑦《建筑物防雷设计规范》 GB50057-2010

⑧《建筑照明设计标准》 GB50034-2013

⑨《通用用电设备配电设计规范》 GB50055-2011

（5）仪表通讯设计规范

①《自动化仪表选型设计规范》 HG/T20507-2014

②《仪表配管配线设计规范》 HG/T20512-2014

③《仪表系统接地设计规范》 HG/T20513-2014

④《控制室设计规范》 HG/T20508-2014

⑤《仪表供电设计规范》 HG/T20509-2014

⑥《分散型控制系统工程设计规范》 HG/T20573-2012

（6）公路工程设计规范

①《公路工程技术标准》 JTG B01-2014

②《公路路线设计规范》 JTG D20-2017
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③《公路路基设计规范》 JTG D30-2015

④《公路沥青路面设计规范》 JTG D50-2017

⑤《公路交通安全设施设计规范》 JTG D81-2017

⑥《公路交通安全设施设计细则》 JTG/T D81-2017

1.3 主要依据

①《肥城市国民经济和社会发展第十四个五年规划和

2035 年远景目标纲要》

②山东省工程概算定额及肥城市地方价格

③国家和地方相关的法律、法规、规范、标准、定额和指

令性规划文本等

（二）资金筹措方案

1、资金筹措原则

（1）通过自筹投入一定资本金，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

项目资金筹措包括项目单位自筹及发行专项债券等方式。

其中，项目单位自有资金 15,000.00万元，本期拟发行专项债

券 3,000.00万元，后续拟发行专项债券 12,000.00万元。
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表 1 项目资金来源情况

（一）项目资金测算平衡表

资金来源 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 30,000.00 100.00%

一、资本金 15,000.00 50.00%

（一）自有资金 15,000.00 50.00%

（二）专项债券

1、已发行专项债券

2、本期拟发行专项债券

3、后续拟发行专项债券

二、债务资金（不含用作资本金部分） 15,000.00 50.00%

（一）已发行专项债券

（二）本期拟发行专项债券 3,000.00 10.00%

（三）后续拟发行专项债券 12,000.00 40.00%

（四）银行融资
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表 2 项目资金测算平衡表（单位：万元）

项目/年度 公式 合计 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

一、经营活动产生的

现金
—

经营活动收入 A 41,253.99 2,750.27 5,500.53 5,500.53 5,500.53 5,500.53 5,500.53 5,500.53 5,500.53

经营活动支出 B 7,097.70 473.18 946.36 946.36 946.36 946.36 946.36 946.36 946.36

支付的各项税费 C 7,734.24 436.78 1,039.07 1,039.07 1,039.07 1,039.07 1,039.07 1,039.07 1,063.07

经营活动现金净

流量
D=A-B-C 26,422.05 0.00 1,840.30 3,515.11 3,515.11 3,515.11 3,515.11 3,515.11 3,515.11 3,491.11

二、投资活动产生的

现金
—

建设成本支出 E 29,904.00 18,000.00 11,904.00

流动资金支出 F

投资活动现金净

流量
G=-E-F

-29,904.0

0
-18,000.00 -11,904.00

三、融资活动产生的

现金
—

资本金（自有资

金）
H 15,000.00 15,000.00

专项债券 I 15,000.00 3,000.00 12,000.00

银行借款 J

偿还债券本金 K 15,000.00 3,000.00 12,000.00

偿还银行借款本

金
L
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支付债券利息 M 3,360.00 0.00 96.00 480.00 480.00 480.00 480.00 480.00 480.00 384.00

支付银行借款利

息
N

融资活动现金净

流量

O=H+I+J-K-L-

M-N
11,640.00 18,000.00 11,904.00 -480.00 -480.00 -480.00 -480.00 -480.00 -3,480.00

-12,384.0

0

四、期初现金 P 0.00 1,840.30 4,875.41 7,910.52 10,945.62 13,980.73 17,015.84 17,050.94

期内现金变动 Q=D+G+O 8,158.05 0.00 1,840.30 3,035.11 3,035.11 3,035.11 3,035.11 3,035.11 35.11 -8,892.89

五、期末现金 R=P+Q 0.00 1,840.30 4,875.41 7,910.52 10,945.62 13,980.73 17,015.84 17,050.94 8,158.05
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（二）应付本息情况

1、专项债券

本期拟发行专项债券 3,000.00 万元，假设债券期限为 7

年，利率为 3.2%，后续拟发行专项债券 12,000.00万元，假设

债券期限为 7 年，利率为 3.2%，在债券存续期每年支付债券

利息，到期一次性偿还本金。专项债券还本付息情况如下。

表 3 本项目专项债券还本付息情况（单位：万元）

（三）本息覆盖倍数

债券存续期 期初本金余额 本期增加金额 本期偿还金额
期末本金余

额

融资利

率
应付利息

还本付息合

计

2024年 3,000.00 3,000.00 3.20% 0.00

2025年 3,000.00 12,000.00 15,000.00 3.20% 96.00 96.00

2026年 15,000.00 15,000.00 3.20% 480.00 480.00

2027年 15,000.00 15,000.00 3.20% 480.00 480.00

2028年 15,000.00 15,000.00 3.20% 480.00 480.00

2029年 15,000.00 15,000.00 3.20% 480.00 480.00

2030年 15,000.00 15,000.00 3.20% 480.00 480.00

2031年 15,000.00 3,000.00 12,000.00 3.20% 480.00 3,480.00

2032年 12,000.00 12,000.00 0.00 3.20% 384.00 12,384.00

合计 15,000.00 15,000.00 3,360.00 18,360.00
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本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 26,422.05 万

元，融资本息合计 18,360.00万元，项目净现金流覆盖融资本

息的覆盖倍数为 1.44。

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）保证严格按照政府

债券管理相关规定履行相应义务，确保政府专项债券资金专款

专用。

专项债券收支纳入政府性基金预算管理，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）与项目建设相关的风险

1、技术风险

项目采用技术的先进性、可靠性、适用性和可行性与预测

方案发生重大变化，导致工程问题。

2、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。

3、组织管理风险
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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。

4、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，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、项目事前绩效评估

（一）项目概况

肥城市春秋古镇、五埠岭伙大门 AAAA 级景区基础设施

建设项目主管部门为肥城市交通运输局，项目单位为肥城市交

通运输局，本次拟申请专项债券 0.3亿元用于项目建设。

（二）评估内容
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1、项目实施的必要性

（1）符合国家产业政策

根据国家发展改革委《产业结构调整指导目录（2024年

本）》，本项目属于鼓励类第三十四款“旅游业”第 2项“旅

游新业态”相关要求，符合国家的产业政策。

（2）项目的建设符合国家及地方的相关发展规划

项目实施依据为《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》、《泰安市国民经

济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标纲

要》、《肥城市国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035

年远景目标纲要》中的相关法律、法规、政策及技术规范、规

程、标准，国家有关部门关于建设项目可研报告编制深度的有

关要求。

（3）项目的建设是节能减排的需要

工业领域是我国实现碳达峰、碳中和的关键领域，随着“企

业入园”的发展趋势，工业园区已成为我国工业发展的重要载

体。2020年我国各类产业园区已超 1.5万，传统工业园区是集

聚的载体，碳排放量大，园区碳排放在全国总量中占比约 31%。

在双碳目前的引导下，发展低碳园区具有必要性和紧迫性。

综上所述，项目的建设是十分必要的。

2、项目实施的公益性
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对于建立以绿色发展为价值引领和增长动力的现代经济

体系，实现经济社会发展与生态环境保护协同，建设美丽中国

具有重要意义。

3、项目实施的收益性

运营期年均营业现金流入 5,500.53万元，通过测算得出本

项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为 26,422.05万

元，能够覆盖债券本息金额 18,360.00万元，项目收益覆盖本

息倍数为 1.44倍。

4、项目建设投资合规性

该项目建设符合国家的产业政策，符合国家及地区相关文

件要求。

5、项目成熟度

项目已于 2024年 6月开工，目前建设中。

6、项目资金来源和到位可行性

项目预计投资 30,000.00万元，项目资本金15,000.00万元，

本次拟发行专项债券 3,000.00 万元，后续拟发行专项债券

12,000.00万元，资金来源有保障。

7、项目现金流入、成本、收益预测合理性

肥城市交通运输局已与景区运营公司泰安市五埠岭文

化旅游开发有限公司签订景区运营利润分成合作协议书，约定

泰安市五埠岭文化旅游开发有限公司将景区运营收入的 70%
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给予肥城市交通运输局。

（1）项目现金流入预测

1、该项目建成后经营现金流入主要包括停车费、门票收

入、流动小吃摊位租赁、商铺出租收入。本项目停车费、门票

收入、流动小吃摊位租赁、商铺出租收入共计日现金流入额为

15.07万元，预计年现金流入 5,500.53万元。具体如下：

年度 日现金流入额（万元） 天数 年现金流入额（万元）

2025年 7.53 365.00 2,750.27

2026年 15.07 365.00 5,500.53

2027年 15.07 365.00 5,500.53

2028年 15.07 365.00 5,500.53

2029年 15.07 365.00 5,500.53

2030年 15.07 365.00 5,500.53

2031年 15.07 365.00 5,500.53

2032年 15.07 365.00 5,500.53

合计 41,253.99

停车费收入：项目停车场共有车位 775个，每个车位每天

平均收取停车费 15元，预计停车费收入为 11,625元/日。

门票收入：预计日均游客数量为 3500人，门票单价为 36

元/人，门票收入为 126,000元/日。

流动小吃摊位租赁收入：项目流动小吃摊位共计 280个，

平均每个摊位租赁收入 143元/日，预计流动小吃摊位租赁收
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入为 40,040元/日。

商铺出租收入：项目商铺共计 132个，平均每个商铺租赁

收入 285元/日，商铺出租收入为 37,620元/日。

项目日均收入约为 215,514元/日，项目单位享有的分成收

入为 150,700元/日。

（2）成本分析

本项目总成本费用包括燃料动力费、工资及福利费、修理

费、管理费用，各年度运营支出预测如下：

单位：万元

年度 燃料动力费 工资及福利费 修理费 管理费用 合计

2025年 8.67 400.00 9.50 55.01 473.18

2026年 17.35 800.00 19.00 110.01 946.36

2027年 17.35 800.00 19.00 110.01 946.36

2028年 17.35 800.00 19.00 110.01 946.36

2029年 17.35 800.00 19.00 110.01 946.36

2030年 17.35 800.00 19.00 110.01 946.36

2031年 17.35 800.00 19.00 110.01 946.36

2032年 17.35 800.00 19.00 110.01 946.36

合计 130.12 6,000.00 142.50 825.08 7,097.70

成本预测方法说明：

项目按照 2026年正式运营进行测算。

（1）燃料动力费：项目所需水、电按现行市场价格计算。
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本项目只计算物业服务和维修人员每年工作产生的水电费用，

租赁企业每年使用的水电费由租赁企业自行支付。经测算，该

项目每年用电量为12万千瓦时，用电价格为0.8791元/千瓦时，

用水量为 1.6万 m³，用水单价为 4.25元/m³，燃料动力费每年

支出约为 17.35万元。

（2）工资及福利费：本项目正常年劳动定员 100人，平

均工资为 8万元/人·年，经测算年工资及福利费 800万元。

（3）折旧与摊销：折旧费按平均年限法计算，房屋固定

资产折旧年限按 30 年，净残值率为 5%，每年计提折旧 950

万元。

（4）修理费用按折旧费的 2%计算，每年为 19万元。

（5）管理费用按营业收入的约 2%计算。

（6）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：

税目 税率 类别

增值税

13% 燃料动力费、修理费

9%

6% 运营收入

城建 7%

教育费附加 3%

地方教育附加 2%

企业所得税 25%
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（3）收益预测

根据上述项目收益及现金净流入预测，用于项目资金平衡

相关收益为 26,422.05万元。

8、债券资金需求合理性

项目总投资30,000.00万元，其中申请债券15,000.00万元，

项目申请债券比例为 50.00%，符合债券发行要求。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点

（1）项目偿债计划可行性

项目拟发行地方政府专项债券 3,000.00万元，根据本项目

债券偿债计划，本期发行的债券年利率 3.2%，期限 7 年，每

年付息一次，到期一次偿还本金，经评估分析，本息覆盖倍数

为 1.44，偿债能力充足，偿债计划可行。

（2）偿债风险点

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，用量需求减少，

租赁单价降低，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
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运营效益。

（3）应对措施

在防范偿债风险方面，积极实施品牌战略，大力开拓市场，

创建具有企业自身特点的营销策略。不仅需要有雄厚的资本实

力来支撑，更需要用一流的管理、创新的经营、一流的人才、

一流的服务质量为项目注入丰富的内涵。

10、绩效目标合理性

项目绩效目标设定较明确、合理，部分绩效指标需细化、

量化，建议项目单位围绕项目建设的直接产出和预期实现的目

标进一步聚焦、优化指标，使绩效指标清晰、细化、可衡量，

确保项目实施过程中各绩效指标填报的规范性、合理性。

（三）评估结论

本项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为

26,422.05万元，融资本息合计为 18,360.00万元，项目本息覆

盖倍数为 1.44，符合专项债发行要求；项目可以通过自筹、发

行专项债券、银行贷款等方式完成资金筹措，为本项目提供足

够的资金支持，保证本项目的顺利施工。总的来说，本项目绩

效目标明确，可实施性较强，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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