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一、项目基本情况 

（一）项目名称 

天桥区电竞运动中心 

（二）立项单位 

项目立项单位名称为济南百益置业有限公司，主要经营范

围包括：房地产开发经营；工程项目管理；资产管理；商品房

销售；自有房屋租赁；物业管理；室内外装饰装修工程；建筑

工程；建筑材料的销售；园林绿化工程；餐饮服务（仅限分支

机构经营）；酒店管理；商务信息咨询；会议及展览服务以及

其他法律法规、国务院决定等规定未禁止和不需经营许可的项

目。 

（三）项目规划审批 

2022 年 12 月 12 日，本项目取得山东省建设项目备案证

明，项目代码为 2212-370105-04-01-100395。 

（四）项目规模与主要建设内容 

项目位于济南市天桥区药山街道，三箭瑞景苑以东，药山

东路以西二环北路以南，蓝翔中路以北。项目规划用地面积约

49.56 亩，总建筑面积约 51818.36 平米，主要建设电竞产业园，

电子竞技产业孵化中心 14210 平米，电竞元宇宙体验空间

2733.5 平米，电竟人才培训中心 7029.34 平米，配套建设地下
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停车场 27845.52 平米，项目同时配套建设供排水、供气、强

弱电等管线共计约 2376 米。 

（五）项目建设期限 

本项目预计工期为 2023 年 9 月至 2026 年 12 月。 

二、项目投资估算及资金筹措方案 

编制依据 

1、《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》 

2、《山东省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》 

3、《济南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》 

4、《济南市天桥区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》 

5、《黄河流域生态保护和高质量发展规划纲要》 

6、《济南市黄河流域生态保护和高质量发展规划》 

7、《济南城市发展战略规划（2018-2050 年）》 

8、《中华人民共和国环境保护法》（2014 年 4 月 24 日

修订） 

9、《中华人民共和国城乡规划法》（2019 年修正） 
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10、《中共中央国务院关于进一步加强城市规划建设管理

工作的若干意见》（2016 年 2 月） 

11、《济南市 2023 年政府工作报告》 

12、《投资项目可行性研究指南》（试用版） 

13、《建设项目经济评价方法与参数》（第三版） 

14、国家、省、市有关政策、法规、规定 

15、现行有关技术经济规范、标准和定额资料 

16、项目建设单位提供的有关基础资料和数据 

17、《天桥电竞运动中心项目可行性研究报告》 

（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 

本项目估算总投资 38,950.00 万元，其中，项目单位自有

资金 8,950.00 万元，本期拟发行专项债券 10,000.00 万元，拟

通过银行融资 20,000.00 万元。 

 

 



5

 

 

表 1  项目资金来源情况 
资金来源 金额（万元） 占比 备注 

估算总投资 38,950.00 100.00%  

一、资本金 8,950.00 22.98%  

（一）自有资金 8,950.00 22.98%  

（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） 30,000.00 77.02%  

（一）已发行专项债券    

（二）本期拟发行专项债券 10,000.00 25.67%  

（三）后续拟发行专项债券    

（四）银行融资 20,000.00 51.35%  

 

三、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况 

（一）项目资金测算平衡表 
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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 2023 年 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 
116,010.5

9 

   - 3,470.21 3,504.75 3,539.65 3,574.89 3,610.48 3,646.43 

经营活动支出 B 6,461.31    - 217.50 217.85 218.20 218.55 218.90 219.26 

支付的各项税费 C 33,348.04    - - - - 329.33 1,112.81 1,128.67 

经营活动现金净流量 D=A-B-C 76,201.24 - - - - 3,252.71 3,286.90 3,321.45 3,027.01 2,278.77 2,298.50 

二、投资活动产生的现

金 
— -           

建设成本支出 E 37,540.00 895.00 2,000.00 16,952.50 17,692.50       

流动资金支出 F - - - - -       

投资活动现金净流量 G=-E-F -37,540.00 -895.00 -2,000.00 

-

16,952.50 

-

17,692.50 

- - - - - - 

三、融资活动产生的现

金 
— -           

资本金（自有资金） H 8,950.00 895.00 2,000.00 2,300.00 3,755.00       

专项债券 I 10,000.00 -  10,000.00   - - - - - 

银行借款 J 20,000.00 - - 5,000.00 15,000.00 - -  - - - 

偿还债券本金 K 10,000.00 - - - - - - - - - - 

偿还银行借款本金 L 20,000.00 - - - - - - - - - - 

支付债券利息 M 13,500.00 - - 225.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 

支付银行借款利息 N 19,600.00 - - 122.50 612.50 980.00 980.00 980.00 980.00 980.00 980.00 
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融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -24,150.00 895.00 2,000.00 16,952.50 17,692.50 

-

1,430.00 

-

1,430.00 

-

1,430.00 

-

1,430.00 

-

1,430.00 

-1,430.00 

四、期初现金 P   - - - - 1,822.71 3,679.61 5,571.06 7,168.07 8,016.84 

期内现金变动 Q=D+G+O 14,511.24 - - - - 1,822.71 1,856.90 1,891.45 1,597.01 848.77 868.50 

五、期末现金 R=P+Q 14,511.24 - - - - 1,822.71 3,679.61 5,571.06 7,168.07 8,016.84 8,885.34 
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项目/年度 公式 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 

一、经营活动产生的现

金 
— 

           

经营活动收入 A 3,682.74 3,719.41 3,756.45 3,793.86 3,831.64 3,869.80 3,908.34 3,947.27 3,986.59 4,026.30 4,066.41 

经营活动支出 B 219.63 219.99 220.36 220.74 221.12 221.50 221.88 222.27 222.67 223.06 223.46 

支付的各项税费 C 1,144.67 1,160.85 1,177.19 1,193.69 1,210.35 1,227.18 1,244.17 1,261.35 1,278.69 1,296.21 1,313.90 

经营活动现金净流量 D=A-B-C 2,318.44 2,338.56 2,358.90 2,379.43 2,400.18 2,421.12 2,442.28 2,463.65 2,485.23 2,507.03 2,529.05 

二、投资活动产生的现

金 
—            

建设成本支出 E            

流动资金支出 F            

投资活动现金净流量 G=-E-F - - - - - - - - - - - 

三、融资活动产生的现

金 
—            

资本金（自有资金） H            

专项债券 I - - - - - - - - - - - 

银行借款 J - - - - - - - - - - - 

偿还债券本金 K - - - - - - - - - - - 

偿还银行借款本金 L - - - - - - - - - - - 

支付债券利息 M 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 

支付银行借款利息 N 980.00 980.00 980.00 980.00 980.00 980.00 980.00 980.00 980.00 980.00 980.00 

融资活动现金净流量 
O=H+I+J-K-L-

M-N 
-1,430.00 -1,430.00 -1,430.00 -1,430.00 -1,430.00 -1,430.00 -1,430.00 -1,430.00 -1,430.00 -1,430.00 -1,430.00 

四、期初现金 P 8,885.34 9,773.78 

10,682.3

4 

11,611.2

4 

12,560.6

7 

13,530.8

4 

14,521.9

6 

15,534.2

5 

16,567.9

0 

17,623.13 18,700.16 
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期内现金变动 Q=D+G+O 888.44 908.56 928.90 949.43 970.18 991.12 1,012.28 1,033.65 1,055.23 1,077.03 1,099.05 

五、期末现金 R=P+Q 9,773.78 

10,682.3

4 

11,611.2

4 

12,560.6

7 

13,530.8

4 

14,521.9

6 

15,534.2

5 

16,567.9

0 

17,623.1

3 

18,700.16 19,799.21 
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项目/年度 公式 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年 2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 

一、经营活动产生的现金 —           

经营活动收入 A 4,106.92 4,147.83 4,189.15 4,230.89 4,273.04 4,315.62 4,358.62 4,402.05 4,445.91 4,490.22 

经营活动支出 B 223.87 224.28 224.69 225.11 225.53 225.96 226.39 226.82 227.26 227.70 

支付的各项税费 C 1,331.77 1,349.81 1,368.03 1,386.44 1,405.03 1,423.82 1,442.78 1,461.93 1,481.29 1,500.82 

经营活动现金净流量 D=A-B-C 2,551.28 2,573.74 2,596.43 2,619.35 2,642.48 2,665.85 2,689.46 2,713.30 2,737.37 2,761.70 

二、投资活动产生的现金 —           

建设成本支出 E           

流动资金支出 F           

投资活动现金净流量 G=-E-F - - - - - - - - - - 

三、融资活动产生的现金 —           

资本金（自有资金） H           

专项债券 I - - - - - - - - - - 

银行借款 J - - - - - - - - - - 

偿还债券本金 K - - - - - - - - - - 

偿还银行借款本金 L - 5,000.00 15,000.00    - - - - 

支付债券利息 M 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 

支付银行借款利息 N 980.00 857.50 367.50 - - - - - -  

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -1,430.00 -6,307.50 -15,817.50 -450.00 -450.00 -450.00 -450.00 -450.00 -450.00 -450.00 

四、期初现金 P 19,799.21 20,920.49 17,186.73 3,965.66 6,135.01 8,327.49 10,543.34 12,782.80 15,046.09 17,333.46 

期内现金变动 Q=D+G+O 1,121.28 -3,733.76 -13,221.07 2,169.35 2,192.48 2,215.85 2,239.46 2,263.30 2,287.37 2,311.70 

五、期末现金 R=P+Q 20,920.49 17,186.73 3,965.66 6,135.01 8,327.49 10,543.34 12,782.80 15,046.09 17,333.46 19,645.16 
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项目/年度 公式 2054年 2055年 

一、经营活动产生的现

金 
— 

  

经营活动收入 A 4,534.96 4,580.16 

经营活动支出 B 228.15 228.60 

支付的各项税费 C 1,520.55 1,596.73 

经营活动现金净流量 D=A-B-C 2,786.26 2,754.82 

二、投资活动产生的现

金 
—   

建设成本支出 E   

流动资金支出 F   

投资活动现金净流量 G=-E-F - - 

三、融资活动产生的现

金 
—   

资本金（自有资金） H   

专项债券 I - - 

银行借款 J - - 

偿还债券本金 K - 10,000.00 

偿还银行借款本金 L   

支付债券利息 M 450.00 225.00 

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 
-450.00 -10,225.00 

四、期初现金 P 19,645.16 21,981.42 

期内现金变动 Q=D+G+O 2,336.26 -7,470.18 

五、期末现金 R=P+Q 21,981.42 14,511.24 
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（二）应付本息情况 

1、专项债券 

本项目本期拟发行专项债券 10000 万元，假设债券期限为

30 年，利率为 4.5%，在债券存续期每半年支付债券利息，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） 

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 

2025 年  10,000.00  10,000.00 4.5% 225.00 225.00 

2026 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2027 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2028 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2029 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2030 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2031 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2032 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2033 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2034 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2035 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2036 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2037 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2038 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2039 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2040 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2041 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2042 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 
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2043 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2044 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2045 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2046 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2047 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2048 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2049 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2050 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2051 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2052 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2053 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2054 年 10,000.00   10,000.00 4.5% 450.00 450.00 

2055 年 10,000.00  10,000.00 - 4.5% 225.00 10,225.00 

合计  10,000.00 10,000.00   13,500.00 23,500.00 

2、银行贷款 

本项目拟通过银行贷款 20000 万元，假设债券期限为 20

年，利率为 4.9%，还本付息情况如下。 

表 3  本项目银行贷款还本付息情况（单位：万元） 

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 

2025年  -     5,000.00    5,000.00  4.90%  122.50   122.50  

2026年  5,000.00   15,000.00    20,000.00  4.90%  612.50   612.50  

2027年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2028年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2029年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2030年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2031年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  
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2032年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2033年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2034年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2035年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2036年  20,000.00    -     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2037年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2038年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2039年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2040年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2041年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2042年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2043年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2044年  20,000.00     20,000.00  4.90%  980.00   980.00  

2045年  20,000.00    5,000.00   15,000.00  4.90%  857.50   5,857.50  

2046年  15,000.00    15,000.00   -    4.90%  367.50   15,367.50  

合计  20,000.00 20,000.00   
19,600.0

0 
39,600.00 

（三）本息覆盖倍数 

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为76,201.24万元，

融资本息合计 63,100.00 万元，项目净现金流覆盖融资本息的

覆盖倍数为 1.21。 

四、专项债券使用与项目收入缴库安排 

济南百益置业有限公司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
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《信息披露文件》规定的还本付息安排，项目单位应以本方案

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 

配套条件方面的影响：交通运输、供水、供电等外部配套

设施和原材料市场发生重大变化，会给项目建设、生产和运营

带来困难。近年来，能源价格一直呈上涨趋势，如果今后国家

继续调整水、电及运输的价格，将对企业生产成本和利润带来

一定的影响。 

（二）与项目收益相关的风险 

1、产品价格达不到预期风险 

从财务分析中的敏感性分析计算表可知，项目收益对产品

价格较为敏感，如果市场供需态势发生较大变化，产品价格下

浮，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。 
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六、项目事前绩效评估 

（一）项目概况 

天桥区电竞运动中心，项目单位为济南百益置业有限公司，

本次拟申请专项债券 1 亿元用于项目建设。 

（二）评估内容 

1、项目实施的必要性 

全面建设社会主义现代化国家，必须坚持中国特色社会主

义文化发展道路，增强文化自信，围绕举旗帜、聚民心、育新

人、兴文化、展形象建设社会主义文化强国，发展面向现代化、

面向世界、面向未来的，民族的科学的大众的社会主义文化，

激发全民族文化创新创造活力，增强实现中华民族伟大复兴的

精神力量。  

同时为落实习近平总书记主持召开黄河流域生态保护和

高质量发展座谈会，对黄河流域生态保护和高质量发展进行战

略谋划、作出重大部署，根据济南市委十一届十一次全会出台

《关于实施黄河流域生态保护和高质量发展国家战略行动的

意见》和济南市“十四五”发展主要目标任务，为全面实施

“强省会”战略，加快将济南建设成为“强新优富美高”现代

化国际大都市，济南市人民政府办公厅、市自然资源和规划局、

市住房和城乡建设局等相关部门相继出台一系列政策文件。 
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2、项目实施的公益性 

项目建设将有效提升周边地区的社会、经济发展环境，同

时项目建设过程中及建成使用后，将加快济南市天桥区的建设

和完善，通过全面实施“强省会”战略，加快将济南建设成为

“强新优富美高”现代化国际大都市。项目的实施建设对于提

升城市综合服务功能，对促进区域城镇现代化建设具有重要意

义，具有良好的社会效益和经济效益。 

3、项目实施的收益性 

项目财务内部收益率、投资回收期等财务评价指标均优于

行业基准值，项目盈亏平衡点也较低，经营安全率高，抗风险

能力强。 

4、项目建设投资合规性 

根据项目可行性研究报告，该项目依据以下几个方面来进

行投资估算；国家发展改革委、建设部《建设项目经济评价方

法与参数》（第三版）；材料生产厂家的近期报价资料，并考

虑运输费用和一定程度的上浮因素；项目建设单位提供的总体

规划资料等。结合当地建材市场价格，参考建筑工程预算测定。

项目投入成本合理，成本测算依据充分。 

5、项目成熟度 

该项目建设期计划为 3 年，工程计划于 2023 年开工建设，
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预计 2026 年工程全部竣工，项目设立期限明确。项目用地、

环评等前期相关手续齐全。 

6、项目资金来源和到位可行性 

本项目总投资 38950 万元，项目单位自有资金 8950 万元，

占项目总投资的 22.98%，债务资金共 30000 万元，占项目总

投资的 77.02%，资金来源渠道符合相关规定；根据项目可行

性研究报告，资金筹措程序较科学规范，相关论证程序较完善。 

7、项目收入、成本、收益预测合理性 

（1）项目收入合理性 

根据项目可行性研究报告，项目建成后，本项目投资建设

完成后，采用“出租”经营模式。本项目收益分别为体育中心

出租收入、停车费、广告收入等，收入结构合理。 

（2）项目成本合理性 

根据项目可行性研究报告，该项目的成本构成主要包括：

外购燃料及动力费、工资及福利费、其他费用、折旧费用、利

息支出。其中，其他费用为参照相关行业经验数据进行计取。 

（3）项目收益合理性 

根据项目可行性研究报告，该项目可实现年均净利润在相

关行业收益测算的合理范围内。 

8、债券资金需求合理性 
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依据项目可行性研究报告，本项目总投资金额为 38950 万

元，根据项目前期相关规划，从实际出发，拟定发债额度为

10000 万元，符合国家及山东省对于政府专项债申报的相关要

求；《可行性研究报告》对债券资金需求，关论证程序较完善。 

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 

根据《国务院关于调整固定资产投资项目资本金比例的通

知》最低资本金比例大于 20%的。项目资金来源为资本金和

发行地方政府专项债券。其中，项目资本金 8950 万元（全部

为单位自筹资金），资本金比例 22.98%；发行地方政府专项

债券 10000 万元，期限 30 年，利息每年支付一次，到期还本

并支付最后一次利息，还本付息资金来源为电竞运动中心出租

收入、停车费、广告收入等。 

项目偿债计划明确，偿债资金来源有保障，因此偿债计划

可行。 

（2）偿债风险可控性 

依据项目可行性研究报告，本项目的主要风险点为现金流

不稳定导致的不能按时还本付息；为及时应对相关偿债风险的

发生，项目制定了完善的运营计划，并计划聘用专业的运营管

理单位进行后续的运营管理工作；聘用专业的财务团队对项目
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运营过程中的财务情况进行全面把控，降低成本，将收益最大

化。 

绩效目标合理性 

一是依据《关于贯彻落实〈中共中央国务院关于全面实施

预算绩效管理的意见〉的通知》、财政部门绩效指标框架及行

业绩效指标体系，结合项目及行业特点，科学设计本项目的绩

效指标，包括产出指标、效益指标、服务对象满意度指标。产

出指标具体包括数量指标、质量指标、时效指标，效益指标具

体包括经济效益指标、社会效益指标、生态效益指标、可持续

影响指标等。 

二是对各个指标提出量化目标，量化目标不能过高，否则

实施结果可能完不成预期目标，也不能过低，使项目单位成本

远高于行业通常的标准。 

该项目绩效目标科学合理、细化量化、可比可测。 

（三）评估结论 

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为76,201.24万元，

融资本息合计 63,100.00 万元，项目净现金流覆盖融资本息的

覆盖倍数为 1.21，符合专项债发行要求；项目可以通过自筹、

发行专项债券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
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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。


