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可以大幅度改善、提高中低收入家庭居住条件。我国住房制度改革，确立了房地产市场作为

住房资源配置的主渠道，但中低收入家庭由于支付能力不足，难以通过市场自行解决住房问题，

被排斥在市场之外。一个完善的住房制度必然是由市场机制和住房保障制度有机构成、各负其责

的制度。既要充分发挥市场机制的作用，也要积极发挥政府保障的作用。因此，解决中低收入家

庭的住房困难，十分需要政府介入，通过建立住房保障制度，保障低收入家庭的基本居住权，消

解因住房问题引起的社会差别和不稳定因素。

可以盘活土地资产，充分利用土地资源。一般拆迁地块建筑密度大，容积率低，土地利用不

充分，对土地资源日益紧张的城市建设区来说，是一种资源的浪费。项目依据城市规划，合理利

用容积率，将地块这一稀缺资源的空间利用发挥到最大；且由于该项目的实施，盘活了周边大面

积“城中村”土地，大幅度提升其原有价值，真正体现城镇土地的价值。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目总投资 70000 万元，自有资本金 50000 万元，根据建设进度分期分批到位。项目计划

于 2023 年完成建设，项目建设正在进行中。

项目名称

项目总

投资（万

元）①=
②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤

其他资本

金⑥

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨

高华四期（拆

迁安置房）
70000 50000 10000 10000

其他资金 10000 万元，拟在 2023 年通过发行专项债解决。

4、项目预期收益情况

本项目预期现金流入主要来源于项目住宅、商铺的销售收入及车位出租收入。本期专项债存

续期间预计收入共计 53495万元。其中，安置房/商业配套销售收入 52858 万元，车位出租收入 637

万元。预计成本及税金共计 4285 万元，项目收益 49210 万元。

5、事前绩效评估申报表
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项目资金来源

（亿元）

项目（预计）投入资金总额 7

财政资金

政府预算资金安排

政府专项债券资金安排 2

其中：用作项目资本金

……

自筹资金

自有资金 5

市场化融资

……

项目中长期目

标

目标 1：住宅、商铺按计划销售完成；

目标 2：车位出租率达到 85%。

一级指标（参考

指标）

二级指标

（参考指

标）

三级指标（参

考指标）
指标解释 标准值 参考分值 得分

决策

（40）

项目实施

的必要性

（10）

任务明确性

国家法律法规、国民

经济和社会发展规

划、地方经济社会发

展战略等是否有相关

规定要求

明确 2 2

需求客观性
项目设立是否具有现

实需求
客观 3 3

手段最优性

该项目是否是解决问

题最优手段，是否可

以通过政府购买服

务、市场化运作、或

用现有项目代替

最优 3 3

效益明显性

项目是否有明显的经

济、社会、生态效益

等

明显 2 2

项目实施

的公益性

（5）
项目公益性

项目是否属于市场不

能有效配置资源的社

会公益服务、公共基

础设施、农业农村、

生态环境保护、社会

管理、国家安全等公

共领域

公益 5 5

项目实施

的收益性

（10）
项目收益性

项目的实施是否具有

明确的收益渠道
有收益 5 5
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收益可靠性
项目收益是否能够可

靠实现
可靠 5 5

绩效目标

（10）

绩效目标合理

性

项目所设定的绩效目

标是否依据充分，是

否符合客观实际

合理 5 5

绩效指标明确

性

依据绩效目标设置的

绩效指标是否清晰、

细化、可衡量

明确 5 5

建设投资

合规性

（5）

立项合规性
项目申请、设立过程

是否符合相关要求
合规 3 3

项目重复性
项目资金有无重复支

持
不重复 2 2

内容

（30）

项目成熟

度

（10）

实施可行性

项目是否经过严格的

可行性论证，实施条

件是否成熟，实施计

划科学可行

可行 2 2

组织有效性

项目管理组织架构、

职责分工、运行机制、

计划进度安排等是否

清晰明确，是否能够

有效运转

有效 2 2

措施匹配性

项目措施是否与待解

决问题相匹配，能够

切实发挥作用

匹配 2 2

可借鉴性

项目单位或其他地区

有无可借鉴的类似项

目经验和做法

存在 2 2

手续齐备性
项目前期手续是否齐

备
齐备 2 2

内容

（30）

财务测算

合理性

（10）

收入预测合理

性

评估项目收入预测是

否合理
合理 3 3

成本预测合理

性

评估项目成本预测是

否依据相关标准制

定，是否科学合理

合理 3 3

收益预测合理

性

评估项目收益预测是

否合规合理
合理 4 4

债券资金

需求合理

性

（10）

债务政策相符

性

项目是否国家、地方

债务相关政策文件要

求

符合 3 3

债券申请充要

性

项目申请专项债券资

金的理由和依据是否

充分必要

充要 3 3
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债务资金与项

目收益匹配性

项目申请专项债券资

金规模与项目收益大

小是否匹配

匹配 4 4

管理

（30）

项目偿债

计划可行

性

（10）

计划明确性
项目是否有明确的偿

债计划和应急安排
明确 5 5

计划可行性
项目偿债计划是否切

实可行
可行 5 5

风险可控

性

（10）

风险识别全面

性

项目是否对偿债风险

点进行系统全面的识

别

全面 5 5

风险应对可行

性

针对上述风险点有无

制定切实可行的风险

应对措施

可行 5 5

资金来源

和到位可

行性

（10）

筹资合规性

项目资金来源是否合

法合规、真实可靠，

是否存在违规融资举

债行为

合规 3 3

到位可行性

各渠道资金能否及

时、足额到位，有无

补救措施

可行 4 4

监管明确性
筹资监管机制是否明

确
明确 3 3

总分 100 100

6、事前绩效评估审核表
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江苏省政府专项债券项目事前绩效评估审核表

审核内容 审核要点
项目主管部

门审核

财政部门审核

绩效处

（科）室审

核

分管处

（科）室审

核

立项必要性

①项目立项依据是否充分；

②决策过程是否规范；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

实施可行性

①项目实施基本能力与条件是否具备；

②实施计划是否合理，风险是否可控；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目公益性

①项目是否符合专项债券资金支持的领域；

②专项债券资金是否能够形成公益性资本支

出；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目收益性

①项目自身是否能够产生收益；

②项目收益是否能实现收益与融资自求平

衡；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标规范性

①项目基本信息是否清晰完整，是否设定了

绩效目标、绩效指标及指标值；

②绩效目标是否与本部门职能、发展规划等

密切相关，设置是否全面且规范；

③是否按项目实施内容和资金用途细化量化

指标，是否按立项必要性设置了核心绩效指

标：

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标合理性

①绩效指标和指标值是否经过论证和合理测

算，符合行业正常水平或事业发展规律；

②数据是否可以获取；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

资金匹配性

①项目批复资金来源是否合规、可行，专项

债券资金支持对象、范围、实施内容等是否

明确且合规可行，投入是否经济；

②政府债券资金与绩效目标是否匹配。根据

设定的绩效目标，政府债券资金是否过高或

过低，绩效目标设定是否过高或过低；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□
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项目 2：高华五期（拆迁安置房）

1、项目主要内容

本项目名称为高华五期（拆迁安置房），属于棚户区改造行业项目，项目已开工在建。本项目

拟建拆迁安置房，包括住宅、商业配套、物业管理用房、配电房、门卫及地下停车库等，地上建

筑面积 108073.06 平方米，地下建筑面积 48549.3 平方米，建筑面积共计 156622.36 平方米，其中：

地上住宅 104278.96 平方米，商业配套建筑面积 2000 平方米，物业管理用房面积 1580.1 平方米，

配电房面积 208 平方米，门卫及其他面积 6 平方米。

2、项目经济社会效益分析

（1）经济效益

本项目属于固定资产投资项目，总投资 130000 万元。项目建设期，将对建筑行业上下游起到

一定的带动作用，从宏观上有助于实现稳投资、稳增长的政策目标。本项目建成后进入运营期，

可以对外出售住宅及商铺，出租车位，预计在债券存续内可以实现收益 107314 万元，项目具有良

好的经济效益。

（2）社会效益

建设保障房意义重大。我国是一个发展中国家，人口众多，正处在城镇化快速发展时期，解

决城镇居民住房问题，将是一项长期而艰巨的任务。当前，加快保障房如拆迁安置房等建设，不

仅有利于进一步改善民生，也有利于增加投资、扩大居民消费，对拉动内需、促进经济平稳较快

增长意义重大。妥善安排中低收入家庭的住房问题，是重要的民生问题，加快建设保障性住房，

对于改善民生、促进社会和谐稳定具有重要意义。

项目的建设，利于提升区域形象。浦口区有着优美的自然生态资源、丰厚的历史人文景观以

及良好的经济发展前景，这些因素都为本项目建设提供了优越的基础条件。本项目根据发展规划，

科学合理构建，使整个地块面貌焕然一新，融入整个城市的风格之中，以求达到更完整和谐的浦

口风貌，更好地促进浦口区的发展。该项目对扩散城市气息，美化和提升街道以及城市建设形象

有较大促进作用。

可以大幅度改善、提高中低收入家庭居住条件。我国住房制度改革，确立了房地产市场作为

住房资源配置的主渠道，但中低收入家庭由于支付能力不足，难以通过市场自行解决住房问题，

被排斥在市场之外，因而孕育乃至产生了诸多的不稳定因素。一个完善的住房制度必然是由市场
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机制和住房保障制度有机构成、各负其责的制度。既要充分发挥市场机制的作用，也要积极发挥

政府保障的作用。因此，解决中低收入家庭的住房困难，十分需要政府介入，通过建立住房保障

制度，保障低收入家庭的基本居住权，消解因住房问题引起的社会差别和不稳定因素。

盘活土地资产，充分利用土地资源。一般拆迁地块建筑密度大，容积率低，土地利用不充分，

对土地资源日益紧张的城市建设区来说，是一种资源的浪费。项目依据城市规划，合理利用容积

率，将地块这一稀缺资源的空间利用发挥到最大；且由于该项目的实施，盘活了周边大面积“城

中村”土地，大幅度提升其原有价值，真正体现城镇土地的价值。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目总投资 130000 万元，自有资本金 82000 万元，根据建设进度分期分批到位。项目计划

于 2023 年完成建设，项目建设正在进行中。

项目名称

项目总

投资（万

元）①=
②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤

其他资本

金⑥

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨

高华五期（拆

迁安置房）
130000 82000 30000 18000

其他资金 18000 万元，拟在 2023 年通过发行专项债解决。

4、项目预期收益情况

本项目预期现金流入主要来源于项目住宅、商铺的销售收入及车位出租收入。本期专项债存

续期间预计收入共计 116844 万元。其中，安置房/商业配套销售收入 115472 万元，车位出租收入

1372万元。预计成本及税金共计 9350 万元，项目收益 107494 万元。

5、事前绩效评估申报表
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收益性论证

（1）专项债券资金需求合理性：本项目总投资 130000万元，资本金比例符合国家关于

资本金比例的规定，项目运营期可实现收益 107314 万元，可以覆盖专项债本息。（2）

项目自身收入、成本、收益预测合理性：本项目通过销售住宅、商铺和出租停车位获得

收入。本项目具有明晰、确定的收益来源，且收益来源符合专项债券发行的要求。项目

成本参考同类项目一般成本，基本符合项目实际情况。

项目资金来源

（亿元）

项目（预计）投入资金总额 13

财政资金

政府预算资金安排

政府专项债券资金安排 4.8

其中：用作项目资本金

……

自筹资金

自有资金 8.2

市场化融资

……

项目中长期目

标

目标 1：住宅、商铺按计划销售完成；

目标 2：车位出租率达到 85%。

一级指标（参考

指标）

二级指标

（参考指

标）

三级指标（参

考指标）
指标解释 标准值 参考分值 得分

决策

（40）

项目实施

的必要性

（10）

任务明确性

国家法律法规、国民

经济和社会发展规

划、地方经济社会发

展战略等是否有相关

规定要求

明确 2 2

需求客观性
项目设立是否具有现

实需求
客观 3 3

手段最优性

该项目是否是解决问

题最优手段，是否可

以通过政府购买服

务、市场化运作、或

用现有项目代替

最优 3 3

效益明显性

项目是否有明显的经

济、社会、生态效益

等

明显 2 2
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项目实施

的公益性

（5）
项目公益性

项目是否属于市场不

能有效配置资源的社

会公益服务、公共基

础设施、农业农村、

生态环境保护、社会

管理、国家安全等公

共领域

公益 5 5

项目实施

的收益性

（10）

项目收益性
项目的实施是否具有

明确的收益渠道
有收益 5 5

收益可靠性
项目收益是否能够可

靠实现
可靠 5 5

绩效目标

（10）

绩效目标合理

性

项目所设定的绩效目

标是否依据充分，是

否符合客观实际

合理 5 5

绩效指标明确

性

依据绩效目标设置的

绩效指标是否清晰、

细化、可衡量

明确 5 5

建设投资

合规性

（5）

立项合规性
项目申请、设立过程

是否符合相关要求
合规 3 3

项目重复性
项目资金有无重复支

持
不重复 2 2

内容

（30）

项目成熟

度

（10）

实施可行性

项目是否经过严格的

可行性论证，实施条

件是否成熟，实施计

划科学可行

可行 2 2

组织有效性

项目管理组织架构、

职责分工、运行机制、

计划进度安排等是否

清晰明确，是否能够

有效运转

有效 2 2

措施匹配性

项目措施是否与待解

决问题相匹配，能够

切实发挥作用

匹配 2 2

可借鉴性

项目单位或其他地区

有无可借鉴的类似项

目经验和做法

存在 2 2

手续齐备性
项目前期手续是否齐

备
齐备 2 2

内容

（30）

财务测算

合理性

（10）

收入预测合理

性

评估项目收入预测是

否合理
合理 3 3

成本预测合理

性

评估项目成本预测是

否依据相关标准制

定，是否科学合理

合理 3 3

收益预测合理

性

评估项目收益预测是

否合规合理
合理 4 4
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债券资金

需求合理

性

（10）

债务政策相符

性

项目是否国家、地方

债务相关政策文件要

求

符合 3 3

债券申请充要

性

项目申请专项债券资

金的理由和依据是否

充分必要

充要 3 3

债务资金与项

目收益匹配性

项目申请专项债券资

金规模与项目收益大

小是否匹配

匹配 4 4

管理

（30）

项目偿债

计划可行

性

（10）

计划明确性
项目是否有明确的偿

债计划和应急安排
明确 5 5

计划可行性
项目偿债计划是否切

实可行
可行 5 5

风险可控

性

（10）

风险识别全面

性

项目是否对偿债风险

点进行系统全面的识

别

全面 5 5

风险应对可行

性

针对上述风险点有无

制定切实可行的风险

应对措施

可行 5 5

资金来源

和到位可

行性

（10）

筹资合规性

项目资金来源是否合

法合规、真实可靠，

是否存在违规融资举

债行为

合规 3 3

到位可行性

各渠道资金能否及

时、足额到位，有无

补救措施

可行 4 4

监管明确性
筹资监管机制是否明

确
明确 3 3

总分 100 100

6、事前绩效评估审核表
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江苏省政府专项债券项目事前绩效评估审核表

审核内容 审核要点
项目主管部

门审核

财政部门审核

绩效处

（科）室审

核

分管处

（科）室审

核

立项必要性

①项目立项依据是否充分；

②决策过程是否规范；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

实施可行性

①项目实施基本能力与条件是否具备；

②实施计划是否合理，风险是否可控；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目公益性

①项目是否符合专项债券资金支持的领域；

②专项债券资金是否能够形成公益性资本支

出；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目收益性

①项目自身是否能够产生收益；

②项目收益是否能实现收益与融资自求平

衡；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标规范性

①项目基本信息是否清晰完整，是否设定了

绩效目标、绩效指标及指标值；

②绩效目标是否与本部门职能、发展规划等

密切相关，设置是否全面且规范；

③是否按项目实施内容和资金用途细化量化

指标，是否按立项必要性设置了核心绩效指

标：

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标合理性

①绩效指标和指标值是否经过论证和合理测

算，符合行业正常水平或事业发展规律；

②数据是否可以获取；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

资金匹配性

①项目批复资金来源是否合规、可行，专项

债券资金支持对象、范围、实施内容等是否

明确且合规可行，投入是否经济；

②政府债券资金与绩效目标是否匹配。根据

设定的绩效目标，政府债券资金是否过高或

过低，绩效目标设定是否过高或过低；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□
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项目 3：高新 1号地（拆迁安置房）

1、项目主要内容

本项目名称为高新 1 号地（拆迁安置房），属于棚户区改造行业项目，项目已开工在建。该项

目主要建设住宅、商业、社区居家养老服务用房、物管用房、配电房、垃圾站、门卫、地下停车

库及相关配套设施等工程，规划用地总面积约 64718.18 平方米，总建筑面积约 248028.17 平方米，

其中地上建筑面积约 181018.32 平方米。

2、项目经济社会效益分析

（1）经济效益

本项目属于固定资产投资项目，总投资 140000 万元。项目建设期，将对建筑行业上下游起到

一定的带动作用，从宏观上有助于实现稳投资、稳增长的政策目标。本项目建成后进入运营期，

可以对外出售住宅及商铺，出租车位，预计在债券存续内可以实现收益 169381 万元，项目具有良

好的经济效益。

（2）社会效益

建设保障房意义重大。我国是一个发展中国家，人口众多，正处在城镇化快速发展时期，解

决城镇居民住房问题，将是一项长期而艰巨的任务。当前，加快保障房如拆迁安置房等建设，不

仅有利于进一步改善民生，也有利于增加投资、扩大居民消费，对拉动内需、促进经济平稳较快

增长意义重大。妥善安排中低收入家庭的住房问题，是重要的民生问题，加快建设保障性住房，

对于改善民生、促进社会和谐稳定具有重要意义。

项目的建设，利于提升区域形象。浦口区有着优美的自然生态资源、丰厚的历史人文景观以

及良好的经济发展前景，这些因素都为本项目建设提供了优越的基础条件。本项目根据发展规划，

科学合理构建，使整个地块面貌焕然一新，融入整个城市的风格之中，以求达到更完整和谐的浦

口风貌，更好地促进浦口区的发展。该项目对扩散城市气息，美化和提升街道以及城市建设形象

有较大促进作用。

可以大幅度改善、提高中低收入家庭居住条件。我国住房制度改革，确立了房地产市场作为

住房资源配置的主渠道，但中低收入家庭由于支付能力不足，难以通过市场自行解决住房问题，

被排斥在市场之外，因而孕育乃至产生了诸多的不稳定因素。一个完善的住房制度必然是由市场

机制和住房保障制度有机构成、各负其责的制度。既要充分发挥市场机制的作用，也要积极发挥
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政府保障的作用。因此，解决中低收入家庭的住房困难，十分需要政府介入，通过建立住房保障

制度，保障低收入家庭的基本居住权，消解因住房问题引起的社会差别和不稳定因素。

盘活土地资产，充分利用土地资源。一般拆迁地块建筑密度大，容积率低，土地利用不充分，

对土地资源日益紧张的城市建设区来说，是一种资源的浪费。项目依据城市规划，合理利用容积

率，将地块这一稀缺资源的空间利用发挥到最大；且由于该项目的实施，盘活了周边大面积“城

中村”土地，大幅度提升其原有价值，真正体现城镇土地的价值。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目总投资 140000 万元，自有资本金 77000 万元，根据建设进度分期分批到位。项目计划

于 2023 年完成建设，项目建设正在进行中。

项目名称

项目总

投资（万

元）①=
②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤

其他资本

金⑥

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨

高新 1 号地

（拆迁安置

房）

140000 77000 59700 3300

其他资金 3300 万元，拟在 2023 年通过发行专项债解决。

4、项目预期收益情况

本项目预期现金流入主要来源于项目住宅、商铺的销售收入及车位出租收入。本期专项债存

续期间预计收入共计 184410 万元。其中，安置房/商业配套销售收入 182310 万元，车位出租收入

2100万元。预计成本及税金共计 14753万元，项目收益 169657 万元。

5、事前绩效评估申报表
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收益性论证

（1）专项债券资金需求合理性：本项目总投资 140000万元，资本金比例符合国家关于

资本金比例的规定，项目运营期可实现收益 169381 万元，可以覆盖专项债本息。（2）

项目自身收入、成本、收益预测合理性：本项目通过销售住宅、商铺和出租停车位获得

收入。本项目具有明晰、确定的收益来源，且收益来源符合专项债券发行的要求。项目

成本参考同类项目一般成本，基本符合项目实际情况。

项目资金来源

（亿元）

项目（预计）投入资金总额 14

财政资金

政府预算资金安排

政府专项债券资金安排 6.3

其中：用作项目资本金

……

自筹资金

自有资金 7.7

市场化融资

……

项目中长期目

标

目标 1：住宅、商铺按计划销售完成；

目标 2：车位出租率达到 85%。

一级指标（参考

指标）

二级指标

（参考指

标）

三级指标（参

考指标）
指标解释 标准值 参考分值 得分

决策

（40）

项目实施

的必要性

（10）

任务明确性

国家法律法规、国民

经济和社会发展规

划、地方经济社会发

展战略等是否有相关

规定要求

明确 2 2

需求客观性
项目设立是否具有现

实需求
客观 3 3

手段最优性

该项目是否是解决问

题最优手段，是否可

以通过政府购买服

务、市场化运作、或

用现有项目代替

最优 3 3

效益明显性

项目是否有明显的经

济、社会、生态效益

等

明显 2 2
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项目实施

的公益性

（5）
项目公益性

项目是否属于市场不

能有效配置资源的社

会公益服务、公共基

础设施、农业农村、

生态环境保护、社会

管理、国家安全等公

共领域

公益 5 5

项目实施

的收益性

（10）

项目收益性
项目的实施是否具有

明确的收益渠道
有收益 5 5

收益可靠性
项目收益是否能够可

靠实现
可靠 5 5

绩效目标

（10）

绩效目标合理

性

项目所设定的绩效目

标是否依据充分，是

否符合客观实际

合理 5 5

绩效指标明确

性

依据绩效目标设置的

绩效指标是否清晰、

细化、可衡量

明确 5 5

建设投资

合规性

（5）

立项合规性
项目申请、设立过程

是否符合相关要求
合规 3 3

项目重复性
项目资金有无重复支

持
不重复 2 2

内容

（30）

项目成熟

度

（10）

实施可行性

项目是否经过严格的

可行性论证，实施条

件是否成熟，实施计

划科学可行

可行 2 2

组织有效性

项目管理组织架构、

职责分工、运行机制、

计划进度安排等是否

清晰明确，是否能够

有效运转

有效 2 2

措施匹配性

项目措施是否与待解

决问题相匹配，能够

切实发挥作用

匹配 2 2

可借鉴性

项目单位或其他地区

有无可借鉴的类似项

目经验和做法

存在 2 2

手续齐备性
项目前期手续是否齐

备
齐备 2 2

内容

（30）

财务测算

合理性

（10）

收入预测合理

性

评估项目收入预测是

否合理
合理 3 3

成本预测合理

性

评估项目成本预测是

否依据相关标准制

定，是否科学合理

合理 3 3

收益预测合理

性

评估项目收益预测是

否合规合理
合理 4 4
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债券资金

需求合理

性

（10）

债务政策相符

性

项目是否国家、地方

债务相关政策文件要

求

符合 3 3

债券申请充要

性

项目申请专项债券资

金的理由和依据是否

充分必要

充要 3 3

债务资金与项

目收益匹配性

项目申请专项债券资

金规模与项目收益大

小是否匹配

匹配 4 4

管理

（30）

项目偿债

计划可行

性

（10）

计划明确性
项目是否有明确的偿

债计划和应急安排
明确 5 5

计划可行性
项目偿债计划是否切

实可行
可行 5 5

风险可控

性

（10）

风险识别全面

性

项目是否对偿债风险

点进行系统全面的识

别

全面 5 5

风险应对可行

性

针对上述风险点有无

制定切实可行的风险

应对措施

可行 5 5

资金来源

和到位可

行性

（10）

筹资合规性

项目资金来源是否合

法合规、真实可靠，

是否存在违规融资举

债行为

合规 3 3

到位可行性

各渠道资金能否及

时、足额到位，有无

补救措施

可行 4 4

监管明确性
筹资监管机制是否明

确
明确 3 3

总分 100 100

6、事前绩效评估审核表
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江苏省政府专项债券项目事前绩效评估审核表

审核内容 审核要点
项目主管部

门审核

财政部门审核

绩效处

（科）室审

核

分管处

（科）室审

核

立项必要性

①项目立项依据是否充分；

②决策过程是否规范；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

实施可行性

①项目实施基本能力与条件是否具备；

②实施计划是否合理，风险是否可控；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目公益性

①项目是否符合专项债券资金支持的领域；

②专项债券资金是否能够形成公益性资本支

出；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目收益性

①项目自身是否能够产生收益；

②项目收益是否能实现收益与融资自求平

衡；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标规范性

①项目基本信息是否清晰完整，是否设定了

绩效目标、绩效指标及指标值；

②绩效目标是否与本部门职能、发展规划等

密切相关，设置是否全面且规范；

③是否按项目实施内容和资金用途细化量化

指标，是否按立项必要性设置了核心绩效指

标：

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标合理性

①绩效指标和指标值是否经过论证和合理测

算，符合行业正常水平或事业发展规律；

②数据是否可以获取；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

资金匹配性

①项目批复资金来源是否合规、可行，专项

债券资金支持对象、范围、实施内容等是否

明确且合规可行，投入是否经济；

②政府债券资金与绩效目标是否匹配。根据

设定的绩效目标，政府债券资金是否过高或

过低，绩效目标设定是否过高或过低；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□
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项目 4：兰桥七期（拆迁安置房）

1、项目主要内容

兰桥七期（拆迁安置房）项目，属于棚户区改造行业项目，项目已开工在建。本项目拟建拆

迁安置房小区，位于浦口区桥林街道，总用地面积 57903.64 平方米，该项目总建筑面积约 164625

平方米，其中地上总建筑面积为 115475 平方米，地下总建筑面积为 49150 平方米。建筑包括住宅

楼、商业用房、物业管理用房、养老用房、消防控制室、配电房、开关站、门卫、快件服务用房

及地下车库。

2、项目经济社会效益分析

（1）经济效益

本项目属于固定资产投资项目，总投资 99000 万元。项目建设期，将对建筑行业上下游起到

一定的带动作用，从宏观上有助于实现稳投资、稳增长的政策目标。本项目建成后进入运营期，

可以对外出售住宅及商铺，出租车位，预计在债券存续内可以实现收益 123566.00 万元，项目具

有良好的经济效益。

（2）社会效益

建设保障房意义重大。我国是一个发展中国家，人口众多，正处在城镇化快速发展时期，解

决城镇居民住房问题，将是一项长期而艰巨的任务。当前，加快保障房如拆迁安置房等建设，不

仅有利于进一步改善民生，也有利于增加投资、扩大居民消费，对拉动内需、促进经济平稳较快

增长意义重大。妥善安排中低收入家庭的住房问题，是重要的民生问题，加快建设保障性住房，

对于改善民生、促进社会和谐稳定具有重要意义。

项目的建设，利于提升区域形象。浦口区有着优美的自然生态资源、丰厚的历史人文景观以

及良好的经济发展前景，这些因素都为本项目建设提供了优越的基础条件。本项目根据发展规划，

科学合理构建，使整个地块面貌焕然一新，融入整个城市的风格之中，以求达到更完整和谐的浦

口风貌，更好地促进浦口区的发展。该项目对扩散城市气息，美化和提升街道以及城市建设形象

有较大促进作用。

可以大幅度改善、提高中低收入家庭居住条件。我国住房制度改革，确立了房地产市场作为

住房资源配置的主渠道，但中低收入家庭由于支付能力不足，难以通过市场自行解决住房问题，

被排斥在市场之外，因而孕育乃至产生了诸多的不稳定因素。一个完善的住房制度必然是由市场
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机制和住房保障制度有机构成、各负其责的制度。既要充分发挥市场机制的作用，也要积极发挥

政府保障的作用。因此，解决中低收入家庭的住房困难，十分需要政府介入，通过建立住房保障

制度，保障低收入家庭的基本居住权，消解因住房问题引起的社会差别和不稳定因素。

盘活土地资产，充分利用土地资源。一般拆迁地块建筑密度大，容积率低，土地利用不充分，

对土地资源日益紧张的城市建设区来说，是一种资源的浪费。项目依据城市规划，合理利用容积

率，将地块这一稀缺资源的空间利用发挥到最大；且由于该项目的实施，盘活了周边大面积“城

中村”土地，大幅度提升其原有价值，真正体现城镇土地的价值。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目总投资 99000 万元，自有资本金 43000 万元，根据建设进度分期分批到位。项目计划

于 2023 年完成建设，项目建设正在进行中。

项目名称

项目总

投资（万

元）①=
②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤

其他资本

金⑥

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨

兰桥七期（拆

迁安置房）
99000 43000 16000 19000 21000

其他资金 21000 万元，拟在 2023 年通过发行专项债解决。

4、项目预期收益情况

本项目预期现金流入主要来源于项目住宅、商铺的销售收入及车位出租收入。本期专项债存

续期间预计收入共计 134509 万元。其中，安置房/商业配套销售收入 133116 万元，车位出租收入

1393万元。预计成本及税金共计 10760万元，项目收益 123749 万元。

5、事前绩效评估申报表
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收入。本项目具有明晰、确定的收益来源，且收益来源符合专项债券发行的要求。项目

成本参考同类项目一般成本，基本符合项目实际情况。

项目资金来源

（亿元）

项目（预计）投入资金总额 9.9

财政资金

政府预算资金安排

政府专项债券资金安排 5.6

其中：用作项目资本金

……

自筹资金

自有资金 4.3

市场化融资

……

项目中长期目

标

目标 1：住宅、商铺按计划销售完成；

目标 2：车位出租率达到 85%。

一级指标（参考

指标）

二级指标

（参考指

标）

三级指标（参

考指标）
指标解释 标准值 参考分值 得分

决策

（40）

项目实施

的必要性

（10）

任务明确性

国家法律法规、国民

经济和社会发展规

划、地方经济社会发

展战略等是否有相关

规定要求

明确 2 2

需求客观性
项目设立是否具有现

实需求
客观 3 3

手段最优性

该项目是否是解决问

题最优手段，是否可

以通过政府购买服

务、市场化运作、或

用现有项目代替

最优 3 3

效益明显性

项目是否有明显的经

济、社会、生态效益

等

明显 2 2
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项目实施

的公益性

（5）
项目公益性

项目是否属于市场不

能有效配置资源的社

会公益服务、公共基

础设施、农业农村、

生态环境保护、社会

管理、国家安全等公

共领域

公益 5 5

项目实施

的收益性

（10）

项目收益性
项目的实施是否具有

明确的收益渠道
有收益 5 5

收益可靠性
项目收益是否能够可

靠实现
可靠 5 5

绩效目标

（10）

绩效目标合理

性

项目所设定的绩效目

标是否依据充分，是

否符合客观实际

合理 5 5

绩效指标明确

性

依据绩效目标设置的

绩效指标是否清晰、

细化、可衡量

明确 5 5

建设投资

合规性

（5）

立项合规性
项目申请、设立过程

是否符合相关要求
合规 3 3

项目重复性
项目资金有无重复支

持
不重复 2 2

内容

（30）

项目成熟

度

（10）

实施可行性

项目是否经过严格的

可行性论证，实施条

件是否成熟，实施计

划科学可行

可行 2 2

组织有效性

项目管理组织架构、

职责分工、运行机制、

计划进度安排等是否

清晰明确，是否能够

有效运转

有效 2 2

措施匹配性

项目措施是否与待解

决问题相匹配，能够

切实发挥作用

匹配 2 2

可借鉴性

项目单位或其他地区

有无可借鉴的类似项

目经验和做法

存在 2 2

手续齐备性
项目前期手续是否齐

备
齐备 2 2

内容

（30）

财务测算

合理性

（10）

收入预测合理

性

评估项目收入预测是

否合理
合理 3 3

成本预测合理

性

评估项目成本预测是

否依据相关标准制

定，是否科学合理

合理 3 3



— 30—

收益预测合理

性

评估项目收益预测是

否合规合理
合理 4 4

债券资金

需求合理

性

（10）

债务政策相符

性

项目是否国家、地方

债务相关政策文件要

求

符合 3 3

债券申请充要

性

项目申请专项债券资

金的理由和依据是否

充分必要

充要 3 3

债务资金与项

目收益匹配性

项目申请专项债券资

金规模与项目收益大

小是否匹配

匹配 4 4

管理

（30）

项目偿债

计划可行

性

（10）

计划明确性
项目是否有明确的偿

债计划和应急安排
明确 5 5

计划可行性
项目偿债计划是否切

实可行
可行 5 5

风险可控

性

（10）

风险识别全面

性

项目是否对偿债风险

点进行系统全面的识

别

全面 5 5

风险应对可行

性

针对上述风险点有无

制定切实可行的风险

应对措施

可行 5 5

资金来源

和到位可

行性

（10）

筹资合规性

项目资金来源是否合

法合规、真实可靠，

是否存在违规融资举

债行为

合规 3 3

到位可行性

各渠道资金能否及

时、足额到位，有无

补救措施

可行 4 4

监管明确性
筹资监管机制是否明

确
明确 3 3

总分 100 100

6、事前绩效评估审核表
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江苏省政府专项债券项目事前绩效评估审核表

审核内容 审核要点
项目主管部

门审核

财政部门审核

绩效处

（科）室审

核

分管处

（科）室审

核

立项必要性

①项目立项依据是否充分；

②决策过程是否规范；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

实施可行性

①项目实施基本能力与条件是否具备；

②实施计划是否合理，风险是否可控；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目公益性

①项目是否符合专项债券资金支持的领域；

②专项债券资金是否能够形成公益性资本支

出；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目收益性

①项目自身是否能够产生收益；

②项目收益是否能实现收益与融资自求平

衡；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标规范性

①项目基本信息是否清晰完整，是否设定了

绩效目标、绩效指标及指标值；

②绩效目标是否与本部门职能、发展规划等

密切相关，设置是否全面且规范；

③是否按项目实施内容和资金用途细化量化

指标，是否按立项必要性设置了核心绩效指

标：

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标合理性

①绩效指标和指标值是否经过论证和合理测

算，符合行业正常水平或事业发展规律；

②数据是否可以获取；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

资金匹配性

①项目批复资金来源是否合规、可行，专项

债券资金支持对象、范围、实施内容等是否

明确且合规可行，投入是否经济；

②政府债券资金与绩效目标是否匹配。根据

设定的绩效目标，政府债券资金是否过高或

过低，绩效目标设定是否过高或过低；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□
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项目 5：兰桥六期 A 组团二期（拆迁安置房）

1、项目主要内容

本项目名称为兰桥六期 A 组团二期（拆迁安置房）项目，属于棚户区改造行业项目，项目已

开工在建。该项目主要建设住宅、配套商业、社区服务用房、社区中心、地下车库及相关附属配

套等工程，总建筑面积约 152871 平方米，其中地上建筑面积约 102554 平方米、地下建筑面积约

50317 平方米。

2、项目经济社会效益分析

（1）经济效益

本项目属于固定资产投资项目，总投资 95000 万元。项目建设期，将对建筑行业上下游起到

一定的带动作用，从宏观上有助于实现稳投资、稳增长的政策目标。本项目建成后进入运营期，

可以对外出售住宅及商铺，出租车位，预计在债券存续内可以实现收益 9.9428 万元，项目具有良

好的经济效益。

（2）社会效益

建设保障房意义重大。我国是一个发展中国家，人口众多，正处在城镇化快速发展时期，解

决城镇居民住房问题，将是一项长期而艰巨的任务。当前，加快保障房如拆迁安置房等建设，不

仅有利于进一步改善民生，也有利于增加投资、扩大居民消费，对拉动内需、促进经济平稳较快

增长意义重大。妥善安排中低收入家庭的住房问题，是重要的民生问题，加快建设保障性住房，

对于改善民生、促进社会和谐稳定具有重要意义。

项目的建设，利于提升区域形象。浦口区有着优美的自然生态资源、丰厚的历史人文景观以

及良好的经济发展前景，这些因素都为本项目建设提供了优越的基础条件。本项目根据发展规划，

科学合理构建，使整个地块面貌焕然一新，融入整个城市的风格之中，以求达到更完整和谐的浦

口风貌，更好地促进浦口区的发展。该项目对扩散城市气息，美化和提升街道以及城市建设形象

有较大促进作用。

可以大幅度改善、提高中低收入家庭居住条件。我国住房制度改革，确立了房地产市场作为

住房资源配置的主渠道，但中低收入家庭由于支付能力不足，难以通过市场自行解决住房问题，

被排斥在市场之外，因而孕育乃至产生了诸多的不稳定因素。一个完善的住房制度必然是由市场

机制和住房保障制度有机构成、各负其责的制度。既要充分发挥市场机制的作用，也要积极发挥
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政府保障的作用。因此，解决中低收入家庭的住房困难，十分需要政府介入，通过建立住房保障

制度，保障低收入家庭的基本居住权，消解因住房问题引起的社会差别和不稳定因素。

盘活土地资产，充分利用土地资源。一般拆迁地块建筑密度大，容积率低，土地利用不充分，

对土地资源日益紧张的城市建设区来说，是一种资源的浪费。项目依据城市规划，合理利用容积

率，将地块这一稀缺资源的空间利用发挥到最大；且由于该项目的实施，盘活了周边大面积“城

中村”土地，大幅度提升其原有价值，真正体现城镇土地的价值。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目总投资 95000 万元，自有资本金 55000 万元，根据建设进度分期分批到位。项目计划

于 2023 年完成建设，项目建设正在进行中。

项目名称

项目总

投资（万

元）①=
②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤

其他资本

金⑥

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨

兰桥六期 A
组团二期（拆

迁安置房）

95000 55000 24000 16000

其他资金 16000 万元，拟在 2023 年通过发行专项债解决。

4、项目预期收益情况

本项目预期现金流入主要来源于项目住宅、商铺的销售收入及车位出租收入。本期专项债存

续期间预计收入共计 108111万元。其中，安置房/商业配套销售收入 107838 万元，车位出租收入

273万元。预计成本及税金共计 8647万元，项目收益 99464万元。

5、事前绩效评估申报表
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收益性论证

（1）专项债券资金需求合理性：本项目总投资 95000 万元，资本金比例符合国家关于

资本金比例的规定，项目运营期可实现收益 99428 万元，可以覆盖专项债本息。

（2）项目自身收入、成本、收益预测合理性：本项目通过销售住宅、商铺和出租停车

位获得收入。本项目具有明晰、确定的收益来源，且收益来源符合专项债券发行的要求。

项目成本参考同类项目一般成本，基本符合项目实际情况。

项目资金来源

（亿元）

项目（预计）投入资金总额 9.5

财政资金

政府预算资金安排

政府专项债券资金安排 4

其中：用作项目资本金

……

自筹资金

自有资金 5.5

市场化融资

……

项目中长期目

标

目标 1：住宅、商铺按计划销售完成；

目标 2：车位出租率达到 85%。

一级指标（参考

指标）

二级指标

（参考指

标）

三级指标（参

考指标）
指标解释 标准值 参考分值 得分

决策

（40）

项目实施

的必要性

（10）

任务明确性

国家法律法规、国民

经济和社会发展规

划、地方经济社会发

展战略等是否有相关

规定要求

明确 2 2

需求客观性
项目设立是否具有现

实需求
客观 3 3

手段最优性

该项目是否是解决问

题最优手段，是否可

以通过政府购买服

务、市场化运作、或

用现有项目代替

最优 3 3

效益明显性

项目是否有明显的经

济、社会、生态效益

等

明显 2 2
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项目实施

的公益性

（5）
项目公益性

项目是否属于市场不

能有效配置资源的社

会公益服务、公共基

础设施、农业农村、

生态环境保护、社会

管理、国家安全等公

共领域

公益 5 5

项目实施

的收益性

（10）

项目收益性
项目的实施是否具有

明确的收益渠道
有收益 5 5

收益可靠性
项目收益是否能够可

靠实现
可靠 5 5

绩效目标

（10）

绩效目标合理

性

项目所设定的绩效目

标是否依据充分，是

否符合客观实际

合理 5 5

绩效指标明确

性

依据绩效目标设置的

绩效指标是否清晰、

细化、可衡量

明确 5 5

建设投资

合规性

（5）

立项合规性
项目申请、设立过程

是否符合相关要求
合规 3 3

项目重复性
项目资金有无重复支

持
不重复 2 2

内容

（30）

项目成熟

度

（10）

实施可行性

项目是否经过严格的

可行性论证，实施条

件是否成熟，实施计

划科学可行

可行 2 2

组织有效性

项目管理组织架构、

职责分工、运行机制、

计划进度安排等是否

清晰明确，是否能够

有效运转

有效 2 2

措施匹配性

项目措施是否与待解

决问题相匹配，能够

切实发挥作用

匹配 2 2

可借鉴性

项目单位或其他地区

有无可借鉴的类似项

目经验和做法

存在 2 2

手续齐备性
项目前期手续是否齐

备
齐备 2 2

内容

（30）

财务测算

合理性

（10）

收入预测合理

性

评估项目收入预测是

否合理
合理 3 3

成本预测合理

性

评估项目成本预测是

否依据相关标准制

定，是否科学合理

合理 3 3

收益预测合理

性

评估项目收益预测是

否合规合理
合理 4 4
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债券资金

需求合理

性

（10）

债务政策相符

性

项目是否国家、地方

债务相关政策文件要

求

符合 3 3

债券申请充要

性

项目申请专项债券资

金的理由和依据是否

充分必要

充要 3 3

债务资金与项

目收益匹配性

项目申请专项债券资

金规模与项目收益大

小是否匹配

匹配 4 4

管理

（30）

项目偿债

计划可行

性

（10）

计划明确性
项目是否有明确的偿

债计划和应急安排
明确 5 5

计划可行性
项目偿债计划是否切

实可行
可行 5 5

风险可控

性

（10）

风险识别全面

性

项目是否对偿债风险

点进行系统全面的识

别

全面 5 5

风险应对可行

性

针对上述风险点有无

制定切实可行的风险

应对措施

可行 5 5

资金来源

和到位可

行性

（10）

筹资合规性

项目资金来源是否合

法合规、真实可靠，

是否存在违规融资举

债行为

合规 3 3

到位可行性

各渠道资金能否及

时、足额到位，有无

补救措施

可行 4 4

监管明确性
筹资监管机制是否明

确
明确 3 3

总分 100 100

6、事前绩效评估审核表
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江苏省政府专项债券项目事前绩效评估审核表

审核内容 审核要点
项目主管部

门审核

财政部门审核

绩效处

（科）室审

核

分管处

（科）室审

核

立项必要性

①项目立项依据是否充分；

②决策过程是否规范；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

实施可行性

①项目实施基本能力与条件是否具备；

②实施计划是否合理，风险是否可控；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目公益性

①项目是否符合专项债券资金支持的领域；

②专项债券资金是否能够形成公益性资本支

出；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目收益性

①项目自身是否能够产生收益；

②项目收益是否能实现收益与融资自求平

衡；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标规范性

①项目基本信息是否清晰完整，是否设定了

绩效目标、绩效指标及指标值；

②绩效目标是否与本部门职能、发展规划等

密切相关，设置是否全面且规范；

③是否按项目实施内容和资金用途细化量化

指标，是否按立项必要性设置了核心绩效指

标：

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标合理性

①绩效指标和指标值是否经过论证和合理测

算，符合行业正常水平或事业发展规律；

②数据是否可以获取；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

资金匹配性

①项目批复资金来源是否合规、可行，专项

债券资金支持对象、范围、实施内容等是否

明确且合规可行，投入是否经济；

②政府债券资金与绩效目标是否匹配。根据

设定的绩效目标，政府债券资金是否过高或

过低，绩效目标设定是否过高或过低；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□
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项目 6：棉场四期（拆迁安置房）

1、项目主要内容

本项目名称为棉场四期（拆迁安置房），属于棚户区改造行业项目，项目已开工在建。本项目

拟建包括住宅、商业配套、配电房、门卫其他和地下停车库等，地上建筑面积 101288.42 平方米，

地下建筑面积 50970.32 平方米，建筑面积共计 152258.74 平方米。

2、项目经济社会效益分析

（1）经济效益

本项目属于固定资产投资项目，总投资 100000 万元。项目建设期，将对建筑行业上下游起到

一定的带动作用，从宏观上有助于实现稳投资、稳增长的政策目标。本项目建成后进入运营期，

可以对外出售住宅及商铺，出租车位，预计在债券存续内可以实现收益 109810 万元，项目具有良

好的经济效益。

（2）社会效益

建设保障房意义重大。我国是一个发展中国家，人口众多，正处在城镇化快速发展时期，解

决城镇居民住房问题，将是一项长期而艰巨的任务。当前，加快保障房如拆迁安置房等建设，不

仅有利于进一步改善民生，也有利于增加投资、扩大居民消费，对拉动内需、促进经济平稳较快

增长意义重大。妥善安排中低收入家庭的住房问题，是重要的民生问题，加快建设保障性住房，

对于改善民生、促进社会和谐稳定具有重要意义。

项目的建设，利于提升区域形象。浦口区有着优美的自然生态资源、丰厚的历史人文景观以

及良好的经济发展前景，这些因素都为本项目建设提供了优越的基础条件。本项目根据发展规划，

科学合理构建，使整个地块面貌焕然一新，融入整个城市的风格之中，以求达到更完整和谐的浦

口风貌，更好地促进浦口区的发展。该项目对扩散城市气息，美化和提升街道以及城市建设形象

有较大促进作用。

可以大幅度改善、提高中低收入家庭居住条件。我国住房制度改革，确立了房地产市场作为

住房资源配置的主渠道，但中低收入家庭由于支付能力不足，难以通过市场自行解决住房问题，

被排斥在市场之外，因而孕育乃至产生了诸多的不稳定因素。一个完善的住房制度必然是由市场

机制和住房保障制度有机构成、各负其责的制度。既要充分发挥市场机制的作用，也要积极发挥

政府保障的作用。因此，解决中低收入家庭的住房困难，十分需要政府介入，通过建立住房保障



— 42—

制度，保障低收入家庭的基本居住权，消解因住房问题引起的社会差别和不稳定因素。

盘活土地资产，充分利用土地资源。一般拆迁地块建筑密度大，容积率低，土地利用不充分，

对土地资源日益紧张的城市建设区来说，是一种资源的浪费。项目依据城市规划，合理利用容积

率，将地块这一稀缺资源的空间利用发挥到最大；且由于该项目的实施，盘活了周边大面积“城

中村”土地，大幅度提升其原有价值，真正体现城镇土地的价值。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目总投资 100000 万元，自有资本金 56000 万元，根据建设进度分期分批到位。项目计划

于 2023 年完成建设，项目建设正在进行中。

项目名称

项目总

投资（万

元）①=
②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤

其他资本

金⑥

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨

棉场四期（拆

迁安置房）
100000 56000 30000 14000

其他资金 14000 万元，拟在 2023 年通过发行专项债解决。

4、项目预期收益情况

本项目预期现金流入主要来源于项目住宅、商铺的销售收入及车位出租收入。本期专项债存

续期间预计收入共计 119520 万元。其中，安置房/商业配套销售收入 118407 万元，车位出租收入

1113万元。预计成本及税金共计 9564万元，项目收益 109956 万元。

5、事前绩效评估申报表
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收益性论证

（1）专项债券资金需求合理性：本项目总投资 100000万元，资本金比例符合国家关于

资本金比例的规定，项目运营期可实现收益 109810万元，可以覆盖专项债本息。

（2）项目自身收入、成本、收益预测合理性：本项目通过销售住宅、商铺和出租停车

位获得收入。本项目具有明晰、确定的收益来源，且收益来源符合专项债券发行的要求。

项目成本参考同类项目一般成本，基本符合项目实际情况。

项目资金来源

（亿元）

项目（预计）投入资金总额 10

财政资金

政府预算资金安排

政府专项债券资金安排 4.4

其中：用作项目资本金

……

自筹资金

自有资金 5.6

市场化融资

……

项目中长期目

标

目标 1：住宅、商铺按计划销售完成；

目标 2：车位出租率达到 85%。

一级指标（参考

指标）

二级指标

（参考指

标）

三级指标（参

考指标）
指标解释 标准值 参考分值 得分

决策

（40）

项目实施

的必要性

（10）

任务明确性

国家法律法规、国民

经济和社会发展规

划、地方经济社会发

展战略等是否有相关

规定要求

明确 2 2

需求客观性
项目设立是否具有现

实需求
客观 3 3

手段最优性

该项目是否是解决问

题最优手段，是否可

以通过政府购买服

务、市场化运作、或

用现有项目代替

最优 3 3

效益明显性

项目是否有明显的经

济、社会、生态效益

等

明显 2 2
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项目实施

的公益性

（5）
项目公益性

项目是否属于市场不

能有效配置资源的社

会公益服务、公共基

础设施、农业农村、

生态环境保护、社会

管理、国家安全等公

共领域

公益 5 5

项目实施

的收益性

（10）

项目收益性
项目的实施是否具有

明确的收益渠道
有收益 5 5

收益可靠性
项目收益是否能够可

靠实现
可靠 5 5

绩效目标

（10）

绩效目标合理

性

项目所设定的绩效目

标是否依据充分，是

否符合客观实际

合理 5 5

绩效指标明确

性

依据绩效目标设置的

绩效指标是否清晰、

细化、可衡量

明确 5 5

建设投资

合规性

（5）

立项合规性
项目申请、设立过程

是否符合相关要求
合规 3 3

项目重复性
项目资金有无重复支

持
不重复 2 2

内容

（30）

项目成熟

度

（10）

实施可行性

项目是否经过严格的

可行性论证，实施条

件是否成熟，实施计

划科学可行

可行 2 2

组织有效性

项目管理组织架构、

职责分工、运行机制、

计划进度安排等是否

清晰明确，是否能够

有效运转

有效 2 2

措施匹配性

项目措施是否与待解

决问题相匹配，能够

切实发挥作用

匹配 2 2

可借鉴性

项目单位或其他地区

有无可借鉴的类似项

目经验和做法

存在 2 2

手续齐备性
项目前期手续是否齐

备
齐备 2 2

内容

（30）

财务测算

合理性

（10）

收入预测合理

性

评估项目收入预测是

否合理
合理 3 3

成本预测合理

性

评估项目成本预测是

否依据相关标准制

定，是否科学合理

合理 3 3

收益预测合理

性

评估项目收益预测是

否合规合理
合理 4 4
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债券资金

需求合理

性

（10）

债务政策相符

性

项目是否国家、地方

债务相关政策文件要

求

符合 3 3

债券申请充要

性

项目申请专项债券资

金的理由和依据是否

充分必要

充要 3 3

债务资金与项

目收益匹配性

项目申请专项债券资

金规模与项目收益大

小是否匹配

匹配 4 4

管理

（30）

项目偿债

计划可行

性

（10）

计划明确性
项目是否有明确的偿

债计划和应急安排
明确 5 5

计划可行性
项目偿债计划是否切

实可行
可行 5 5

风险可控

性

（10）

风险识别全面

性

项目是否对偿债风险

点进行系统全面的识

别

全面 5 5

风险应对可行

性

针对上述风险点有无

制定切实可行的风险

应对措施

可行 5 5

资金来源

和到位可

行性

（10）

筹资合规性

项目资金来源是否合

法合规、真实可靠，

是否存在违规融资举

债行为

合规 3 3

到位可行性

各渠道资金能否及

时、足额到位，有无

补救措施

可行 4 4

监管明确性
筹资监管机制是否明

确
明确 3 3

总分 100 100

6、事前绩效评估审核表
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江苏省政府专项债券项目事前绩效评估审核表

审核内容 审核要点
项目主管部

门审核

财政部门审核

绩效处

（科）室审

核

分管处

（科）室审

核

立项必要性

①项目立项依据是否充分；

②决策过程是否规范；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

实施可行性

①项目实施基本能力与条件是否具备；

②实施计划是否合理，风险是否可控；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目公益性

①项目是否符合专项债券资金支持的领域；

②专项债券资金是否能够形成公益性资本支

出；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目收益性

①项目自身是否能够产生收益；

②项目收益是否能实现收益与融资自求平

衡；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标规范性

①项目基本信息是否清晰完整，是否设定了

绩效目标、绩效指标及指标值；

②绩效目标是否与本部门职能、发展规划等

密切相关，设置是否全面且规范；

③是否按项目实施内容和资金用途细化量化

指标，是否按立项必要性设置了核心绩效指

标：

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标合理性

①绩效指标和指标值是否经过论证和合理测

算，符合行业正常水平或事业发展规律；

②数据是否可以获取；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

资金匹配性

①项目批复资金来源是否合规、可行，专项

债券资金支持对象、范围、实施内容等是否

明确且合规可行，投入是否经济；

②政府债券资金与绩效目标是否匹配。根据

设定的绩效目标，政府债券资金是否过高或

过低，绩效目标设定是否过高或过低；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□
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项目 7：杨山雅苑二期（拆迁安置房）

1、项目主要内容

本项目名称为杨山雅苑二期（拆迁安置房），属于棚户区改造行业项目，项目已开工在建。本

项目拟建拆迁安置房小区，包括住宅、商业和地下车库等，总建筑面积 41437.472 平方米，其中：

地上建筑面积 25279.472 平方米，地下建筑面积 16158 平方米。

2、项目经济社会效益分析

（1）经济效益

本项目属于固定资产投资项目，总投资 27000 万元。项目建设期，将对建筑行业上下游起到

一定的带动作用，从宏观上有助于实现稳投资、稳增长的政策目标。本项目建成后进入运营期，

可以对外出售住宅及商铺，出租车位，预计在存续内可以实现收益 30835 万元，项目具有良好的

经济效益。

（2）社会效益

建设保障房意义重大。我国是一个发展中国家，人口众多，正处在城镇化快速发展时期，解

决城镇居民住房问题，将是一项长期而艰巨的任务。当前，加快保障房如拆迁安置房等建设，不

仅有利于进一步改善民生，也有利于增加投资、扩大居民消费，对拉动内需、促进经济平稳较快

增长意义重大。妥善安排中低收入家庭的住房问题，是重要的民生问题，加快建设保障性住房，

对于改善民生、促进社会和谐稳定具有重要意义。

项目的建设，利于提升区域形象。浦口区有着优美的自然生态资源、丰厚的历史人文景观以

及良好的经济发展前景，这些因素都为本项目建设提供了优越的基础条件。本项目根据发展规划，

科学合理构建，使整个地块面貌焕然一新，融入整个城市的风格之中，以求达到更完整和谐的浦

口风貌，更好地促进浦口区的发展。该项目对扩散城市气息，美化和提升街道以及城市建设形象

有较大促进作用。

可以大幅度改善、提高中低收入家庭居住条件。我国住房制度改革，确立了房地产市场作为

住房资源配置的主渠道，但中低收入家庭由于支付能力不足，难以通过市场自行解决住房问题，

被排斥在市场之外，因而孕育乃至产生了诸多的不稳定因素。一个完善的住房制度必然是由市场

机制和住房保障制度有机构成、各负其责的制度。既要充分发挥市场机制的作用，也要积极发挥

政府保障的作用。因此，解决中低收入家庭的住房困难，十分需要政府介入，通过建立住房保障
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制度，保障低收入家庭的基本居住权，消解因住房问题引起的社会差别和不稳定因素。

盘活土地资产，充分利用土地资源。一般拆迁地块建筑密度大，容积率低，土地利用不充分，

对土地资源日益紧张的城市建设区来说，是一种资源的浪费。项目依据城市规划，合理利用容积

率，将地块这一稀缺资源的空间利用发挥到最大；且由于该项目的实施，盘活了周边大面积“城

中村”土地，大幅度提升其原有价值，真正体现城镇土地的价值。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目总投资 27000 万元，自有资本金 13500 万元，根据建设进度分期分批到位。项目计划

于 2023 年完成建设，项目建设正在进行中。

项目名称

项目总

投资（万

元）①=
②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤

其他资本

金⑥

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨

杨山雅苑二

期（拆迁安置

房）

27000 13500 3500 6000 4000

其他资金 4000 万元，拟在 2023 年通过发行专项债解决。

4、项目预期收益情况

本项目预期现金流入主要来源于项目住宅、商铺的销售收入及车位出租收入。本期专项债存

续期间预计收入共计 33,580万元。其中，安置房/商业配套销售收入 33146 万元，车位出租收入

434 万元。预计成本及税金共计 2688万元，项目收益 30892万元。

5、事前绩效评估申报表
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位获得收入。本项目具有明晰、确定的收益来源，且收益来源符合专项债券发行的要求。

项目成本参考同类项目一般成本，基本符合项目实际情况。

项目资金来源

（亿元）

项目（预计）投入资金总额 2.7

财政资金

政府预算资金安排

政府专项债券资金安排 1.35

其中：用作项目资本金

……

自筹资金

自有资金 1.35

市场化融资

……

项目中长期目

标

目标 1：住宅、商铺按计划销售完成；

目标 2：车位出租率达到 85%。

一级指标（参考

指标）

二级指标

（参考指

标）

三级指标（参

考指标）
指标解释 标准值 参考分值 得分

决策

（40）

项目实施

的必要性

（10）

任务明确性

国家法律法规、国民

经济和社会发展规

划、地方经济社会发

展战略等是否有相关

规定要求

明确 2 2

需求客观性
项目设立是否具有现

实需求
客观 3 3

手段最优性

该项目是否是解决问

题最优手段，是否可

以通过政府购买服

务、市场化运作、或

用现有项目代替

最优 3 3

效益明显性

项目是否有明显的经

济、社会、生态效益

等

明显 2 2
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项目实施

的公益性

（5）
项目公益性

项目是否属于市场不

能有效配置资源的社

会公益服务、公共基

础设施、农业农村、

生态环境保护、社会

管理、国家安全等公

共领域

公益 5 5

项目实施

的收益性

（10）

项目收益性
项目的实施是否具有

明确的收益渠道
有收益 5 5

收益可靠性
项目收益是否能够可

靠实现
可靠 5 5

绩效目标

（10）

绩效目标合理

性

项目所设定的绩效目

标是否依据充分，是

否符合客观实际

合理 5 5

绩效指标明确

性

依据绩效目标设置的

绩效指标是否清晰、

细化、可衡量

明确 5 5

建设投资

合规性

（5）

立项合规性
项目申请、设立过程

是否符合相关要求
合规 3 3

项目重复性
项目资金有无重复支

持
不重复 2 2

内容

（30）

项目成熟

度

（10）

实施可行性

项目是否经过严格的

可行性论证，实施条

件是否成熟，实施计

划科学可行

可行 2 2

组织有效性

项目管理组织架构、

职责分工、运行机制、

计划进度安排等是否

清晰明确，是否能够

有效运转

有效 2 2

措施匹配性

项目措施是否与待解

决问题相匹配，能够

切实发挥作用

匹配 2 2

可借鉴性

项目单位或其他地区

有无可借鉴的类似项

目经验和做法

存在 2 2

手续齐备性
项目前期手续是否齐

备
齐备 2 2

内容

（30）

财务测算

合理性

（10）

收入预测合理

性

评估项目收入预测是

否合理
合理 3 3

成本预测合理

性

评估项目成本预测是

否依据相关标准制

定，是否科学合理

合理 3 3

收益预测合理

性

评估项目收益预测是

否合规合理
合理 4 4
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债券资金

需求合理

性

（10）

债务政策相符

性

项目是否国家、地方

债务相关政策文件要

求

符合 3 3

债券申请充要

性

项目申请专项债券资

金的理由和依据是否

充分必要

充要 3 3

债务资金与项

目收益匹配性

项目申请专项债券资

金规模与项目收益大

小是否匹配

匹配 4 4

管理

（30）

项目偿债

计划可行

性

（10）

计划明确性
项目是否有明确的偿

债计划和应急安排
明确 5 5

计划可行性
项目偿债计划是否切

实可行
可行 5 5

风险可控

性

（10）

风险识别全面

性

项目是否对偿债风险

点进行系统全面的识

别

全面 5 5

风险应对可行

性

针对上述风险点有无

制定切实可行的风险

应对措施

可行 5 5

资金来源

和到位可

行性

（10）

筹资合规性

项目资金来源是否合

法合规、真实可靠，

是否存在违规融资举

债行为

合规 3 3

到位可行性

各渠道资金能否及

时、足额到位，有无

补救措施

可行 4 4

监管明确性
筹资监管机制是否明

确
明确 3 3

总分 100 100

6、事前绩效评估审核表
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江苏省政府专项债券项目事前绩效评估审核表

审核内容 审核要点
项目主管部

门审核

财政部门审核

绩效处

（科）室审

核

分管处

（科）室审

核

立项必要性

①项目立项依据是否充分；

②决策过程是否规范；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

实施可行性

①项目实施基本能力与条件是否具备；

②实施计划是否合理，风险是否可控；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目公益性

①项目是否符合专项债券资金支持的领域；

②专项债券资金是否能够形成公益性资本支

出；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目收益性

①项目自身是否能够产生收益；

②项目收益是否能实现收益与融资自求平

衡；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标规范性

①项目基本信息是否清晰完整，是否设定了

绩效目标、绩效指标及指标值；

②绩效目标是否与本部门职能、发展规划等

密切相关，设置是否全面且规范；

③是否按项目实施内容和资金用途细化量化

指标，是否按立项必要性设置了核心绩效指

标：

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标合理性

①绩效指标和指标值是否经过论证和合理测

算，符合行业正常水平或事业发展规律；

②数据是否可以获取；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

资金匹配性

①项目批复资金来源是否合规、可行，专项

债券资金支持对象、范围、实施内容等是否

明确且合规可行，投入是否经济；

②政府债券资金与绩效目标是否匹配。根据

设定的绩效目标，政府债券资金是否过高或

过低，绩效目标设定是否过高或过低；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□
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项目 8：开发区山泉云庭安置房项目

1、项目主要内容

开发区山泉云庭安置房项目位于溧水开发区，开发区山泉云庭安置房项目主要建设住宅、商

业、物业、配电房、门卫、地下停车库及相关附属配套设施等工程，用地规模为 66716 平方米（约

100 亩），总建筑面积 178951.8 平方米，其中：地上建筑面积 132251.8 平方米（其中住宅 124113.3

平方米，商业 8138.5 平方米），地下建筑面积 46700 平方米）。

2、项目经济社会效益分析

（1）有利于开发区区域空间合理利用，有利于提升土地利用率，能够合理高效利用土地，提

高土地长期效益。（2）有利于提升开发区整体形象，进一步推进开发区快速、协调和可持续发展，

切实增强综合竞争实力。（3）大幅度改善、提高拆迁居民生活、居住条件；有利于城乡统筹战略

的实施，为和谐社会的构建提供积极的支持和强有力的保障。

3、项目资金投入计划及建设计划

开发区山泉云庭安置房项目总投资约 83,198.00 万元，其中政府预算资金安排 17000 万元，自

有资金安排 5,198.00 万元，拟申请发行债券 61,000.00 万元，其中：本次拟使用债券募集资金

21,000.00 万元，2023 年拟申请债券资融资 20,000.00 万元，2024年拟申请债券资融资 20,000.00

万元，预计债券期限均为七年期。

项目名称

项目总

投资（万

元）①=
②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨
已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑤

其他资

本金⑥

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑧

其他资

金（非资

本金）⑨

开发区山泉

云庭安置房

项目

83198 22198 21000 40000

4、项目预期收益情况

该项目全部债券存续期内项目预计安置房/商业配套销售收入 100281 万元，停车费收入 1944

万元，合计 102225 万元，全部债券存续期内项目预计支出 8176 万元，全部债券存续期内项目预

计净收益 94049 万元。



5、

=前
绩效评估申报表

江苏省政府专项债券项目事前绩效评估申报表

2o22年度
—

—

-

南京

`i霆

水区住房保
、

阝孛:∶∶!!:!!!!!∶ !∶ !∶ i∶ i∶ifii1.._Ji
项目主管部门

(盖章)
溧水开发区山泉云庭安置房

项目
项目名称

2o24年 8月(预计)完成时间

张伟 18851623266
项目负责人及

联系电话
l

项目建设/运营

单位 (盖章 )

□到期申请延续
项目属性

、金鸡泉路、西侧规划道路、蟾山路围合范围
,本项目投资 83198

二期建设

地上建筑面积中其7895 ,8m2l总建筑面积136095. 田地规模为目项兀万
分46700rn2 项下地 建筑面积8 38,5m2124 3m2,3, 商业8n1.2 其中( 住宅3225

绿化 给排水还容 包括区393 套 建 内设套934一期建设建设期

电气等附属设施工程。项目建设工期约 36个月
。

项目内容简介

层住宅小区,安置被拆迁户。

(2)项 目实施产生的作用和意义 :

进一步完善该区域城乡统筹规划。城乡统筹是
经济发展、社会进步的共同规律。统筹城乡

经济社会发展,是党中央在正确把握我国新阶段
经济社会发展的新趋势、新矛盾、新挑战、

新机遇和遵循经济社会发展规律的基础上提出的
,具有极强的时代性、创新性和针对性 ,

具有极为重要的战略意义。是新时期实现新跨越
的客观要求。是从根本上解决新阶段

“三

农
”
问题、全面推进农村小康建设的客观要求。 是保持国民经济持续快速健

康发展的客

观要求。

可以大幅度改善、提高拆迁居民生活、居住条件
。被拆迁村应现有居住建筑质量一股偏下 ,

建筑摆放布局错乱,居住的安全性较差。同时当
地居民拆迁改造的意愿比较强烈,迫切希

望改善生活居住条件。基于以上种种原因,通过拆迁
,重新规划建设,将会大大改善提高

当地居民的生活环境。

盘活土地资产,充分利用土地资源。一般拆迁地块建筑
密度大,容积率低,土地利用不充

分,对土地资源日益紧张的城市建设区来说,是
一种资源的浪费。该项目依据城市规划 ,

合理利用容积率,将地块这一稀缺资源的空间利用发
挥到最大;且由于该项目的实施,盘

三五规划3-2030

水 区溧《南京市建设符合规办理法依建设相关手续依本的依据申请设立目项
》 《溧要 及纲会发展十社国区 民经济和溧《 水) 》20乡城
贯认真 彻发 区开溧水经济技术要求201( 3 相关规划》略规划发展战区总体水经济开发

实际禾口 稳步推进环现状建设需要合开发区结相关 件精神文乱整破治动迁拆违 ,

设多建土地 区将统一开发用
ˉ
F刂作置工 节约为要善做好拆迁安作城市管理工境提升和

的土地 价值体正 城现 市真原 价值其 有大幅度提升大面积土地了活
从而提域投资区 环境盖改明区文 建设推动 发开城 区建 : 境环 |于历F刂 化美 新的建设目项

必要性论证

ro
-Jo~

开工时间

目
)

内道路、

1( )

总体规划
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高开发区的总体形象。 通过拆迁重新安置，使被拆迁地块进入开发区总体规划之中，通

过重新科学合理规划，使整个地块面貌焕然一新，融入开发区整体风格之中，提升开发区

整体形象。

可行性论证

（1）项目建设投资合规性和与项目成熟度

组织实施情况：南京润科置业有限公司负责该项目建设，目前项目局部主体结构施工至 8

层

项目批复情况：①可研批复：溧审批投许【2018】102号②临时施工许可证临时施工许可

2021019③环评：建设项目环境影响登记表备案号: 201832011700000134④能评：溧审批投

许【2017】005号

（2）项目资金来源和到位可行性

该项目总投：8.32亿，其中专项债资金：6.1亿；地方政府预算：1.7亿；自筹资金：0.52

亿；截至目前集团收益情况可以保证项目自筹部分。

公益性论证

（1）本项目的建设符合《南京市溧水区城乡总体规划（2013—2030）》及《溧水经济开

发区总体发展战略规划》（2013）等相关规划要求。对妥善安置近年来开发区拆迁居民生

活，营造清新宜人的居住环境，从而推动开发区社会稳定，构建和谐社会具有重要的现实

意义。

（2）专项债的投向领域是民生，住房问题一直是老百姓民生的头等大事，是广大人民群

众最关心、最直接、最迫切的需要解决的实事难事之一。人居环境既关系到城乡居民的生

活质量体现一个城市的竞争力，也是科学发展水平的一个重要标志，开发区着力增强综合

承载功能，提升城市品位，改善城乡人居环境，全力推进了城乡建设可持续发展。

（3）溧水区经济技术开发区认准贯彻“动迁拆违，治乱整破”相关文件精神，进一步完

善了该区域的城乡统筹规划，盘活土地资产，充分利用土地资源。本项目的建设有利于开

发区区域空间合理利用，有利于提升土地利用率，能够合理高效利用土地，提高土地长期

效益。有利于提升开发区整体形象，进一步推进开发区快速、协调和可持续发展，切实增

强综合竞争实力。大幅度改善、提高拆迁居民生活、居住条件；有利于城乡统筹战略的实

施，为和谐社会的构建提供积极的支持和强有力的保障。

收益性论证

（1）专项债券资金需求合理性：本次发债主要用于工程进度款、前期费用和后期的配套

设施，需求合理。

（2）项目偿债计划可行性：

项目每年收益能够覆盖债券还本付息，债券存续期本息覆盖倍数为 2.77。

项目资金来源

（亿元）

项目（预计）投入资金总额 8.3198

财政资金

政府预算资金安排 1.7

政府专项债券资金安排 6.1

其中：用作项目资本金

……

自筹资金

自有资金 0.5198

市场化融资

……
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项目中长期目

标

通过区域的拆迁并进行重新规划改造、提升区域形象；计划建成总户数 1273户，其中

120m2户型 344户、90m2户型 278户、60m2户型 240户、35m2户型 72户；协调开发

区整体风貌打造；通过拆迁、统一规划建设安置小区安置拆迁住户，大幅度改善其居住生

活条件；充分利用有限的土地资源，将土地价值最大化利用。

一级指标（参考

指标）

二级指标

（参考指

标）

三级指标（参

考指标）
指标解释 标准值

参考分

值
得分

决策

（40）

项目实施

的必要性

（10）

任务明确性

国家法律法规、国民经

济和社会发展规划、地

方经济社会发展战略

等是否有相关规定要

求

明确 2 2

需求客观性
项目设立是否具有现

实需求
客观 3 3

手段最优性

该项目是否是解决问

题最优手段，是否可以

通过政府购买服务、市

场化运作、或用现有项

目代替

最优 3 3

效益明显性
项目是否有明显的经

济、社会、生态效益等
明显 2 2

项目实施

的公益性

（5）
项目公益性

项目是否属于市场不

能有效配置资源的社

会公益服务、公共基础

设施、农业农村、生态

环境保护、社会管理、

国家安全等公共领域

公益 5 5

项目实施

的收益性

（10）

项目收益性
项目的实施是否具有

明确的收益渠道
有收益 5 4

收益可靠性
项目收益是否能够可

靠实现
可靠 5 4

绩效目标

（10）

绩效目标合理

性

项目所设定的绩效目

标是否依据充分，是否

符合客观实际

合理 5 5

绩效指标明确

性

依据绩效目标设置的

绩效指标是否清晰、细

化、可衡量

明确 5 5

建设投资

合规性

（5）

立项合规性
项目申请、设立过程是

否符合相关要求
合规 3 3

项目重复性
项目资金有无重复支

持
不重复 2 2

内容

（30）

项目成熟

度

（10）
实施可行性

项目是否经过严格的

可行性论证，实施条件

是否成熟，实施计划科

学可行

可行 2 2
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组织有效性

项目管理组织架构、职

责分工、运行机制、计

划进度安排等是否清

晰明确，是否能够有效

运转

有效 2 2

措施匹配性

项目措施是否与待解

决问题相匹配，能够切

实发挥作用

匹配 2 2

可借鉴性

项目单位或其他地区

有无可借鉴的类似项

目经验和做法

存在 2 1

手续齐备性
项目前期手续是否齐

备
齐备 2 1

内容

（30）

财务测算

合理性

（10）

收入预测合理

性

评估项目收入预测是

否合理
合理 3 2

成本预测合理

性

评估项目成本预测是

否依据相关标准制定，

是否科学合理

合理 3 2

收益预测合理

性

评估项目收益预测是

否合规合理
合理 4 3

债券资金

需求合理

性

（10）

债务政策相符

性

项目是否国家、地方债

务相关政策文件要求
符合 3 3

债券申请充要

性

项目申请专项债券资

金的理由和依据是否

充分必要

充要 3 3

债务资金与项

目收益匹配性

项目申请专项债券资

金规模与项目收益大

小是否匹配

匹配 4 4

管理

（30）

项目偿债

计划可行

性

（10）

计划明确性
项目是否有明确的偿

债计划和应急安排
明确 5 5

计划可行性
项目偿债计划是否切

实可行
可行 5 5

风险可控

性

（10）

风险识别全面

性

项目是否对偿债风险

点进行系统全面的识

别

全面 5 5

风险应对可行

性

针对上述风险点有无

制定切实可行的风险

应对措施

可行 5 5

资金来源

和到位可

行性

（10）

筹资合规性

项目资金来源是否合

法合规、真实可靠，是

否存在违规融资举债

行为

合规 3 3

到位可行性

各渠道资金能否及时、

足额到位，有无补救措

施

可行 4 4

监管明确性
筹资监管机制是否明

确
明确 3 3

总分 100 93
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6、事前绩效评估审核表

江苏省政府专项债券项目事前绩效评估审核表

审核内容 审核要点
项目主管部

门审核

财政部门审核

绩效处

（科）室审

核

分管处

（科）室审

核

立项必要性

①项目立项依据是否充分；

②决策过程是否规范；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

实施可行性

①项目实施基本能力与条件是否具备；

②实施计划是否合理，风险是否可控；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目公益性

①项目是否符合专项债券资金支持的领域；

②专项债券资金是否能够形成公益性资本支

出；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目收益性

①项目自身是否能够产生收益；

②项目收益是否能实现收益与融资自求平

衡；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标规范性

①项目基本信息是否清晰完整，是否设定了

绩效目标、绩效指标及指标值；

②绩效目标是否与本部门职能、发展规划等

密切相关，设置是否全面且规范；

③是否按项目实施内容和资金用途细化量化

指标，是否按立项必要性设置了核心绩效指

标：

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标合理性

①绩效指标和指标值是否经过论证和合理测

算，符合行业正常水平或事业发展规律；

②数据是否可以获取；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

资金匹配性

①项目批复资金来源是否合规、可行，专项

债券资金支持对象、范围、实施内容等是否

明确且合规可行，投入是否经济；

②政府债券资金与绩效目标是否匹配。根据

设定的绩效目标，政府债券资金是否过高或

过低，绩效目标设定是否过高或过低；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□



通 过回
不通过□审核结果

盖章)部门负责人 :

主管部门

审核意见

处 (科 )室 :处 (科 )室负责人 ;

绩效处 (科 )室

审核意见

处 (科 )处 (科 )室负责人 :

分管处 (科 )室
审核意见

综合科

'0-0D-
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项目 9：溧水区屏溪佳苑二期棚户区危旧房改造安置工程项目

1、项目主要内容

溧水区屏溪佳苑二期棚户区危旧房改造安置工程项目位于南京溧水区东屏集镇。溧水区屏溪

佳苑二期棚户区危旧房改造安置工程主要建设住宅、商业、物业、配电房、门卫、地下停车库及

相关附属配套设施等工程，项目占地面积 155.1 亩，总建筑面积 215000 m²（其中地下 60000 平方）。

2、项目经济社会效益分析

（1）安置房的建设是政府建立城镇住房新体制，保证社会全面发展的一项重要举措由于我国

现阶段是低收入国家，中低收入家庭还是占了绝大多数。如 果把这部分人的住房问题都推向市场，

那么住房现代化，实现“二个率先” 只能是句空话。目前商品房的房价比较高，一个中低收入家

庭要十几年，甚至几十年 的积蓄才能购买一套商品房，困难确实很大。另一方面，住房制度改革

自 1997 年停止实物福利分配后，又实行了“三不准”政策，即不准单位自建职 工住房，不准购

买住房向职工进行实物分酉己也不准向职工提供购房补贴。 为此，政府通过完善住房公积金制度

和统一建设经济适用房逐步建立了城 镇住房分配货币化、社会化和商品化的新体制。特别是政府

建设经济适用 住房不仅解决了中低收入职工的住房问题，还替代了单位分散建房。因此 要提高

住房水平，减少社会矛盾，政府作为公共产品的提供者，必须坚持 多条腿走路，在加快商品房建

设的同时，大力推进安置房建设，保证棚户 区家庭住房水平得到逐步改善，增大群众对政府的满

意度。

（2）安置房建设可以加快推进城市化进程

本项目开发建设规模都比较大，可以较快形成配套齐全的小区。同时 因为安置房的政策性因

素，入住率很高，可以很快凝聚人气，带动其他产 业的发展，加快城市化的进程。

（3）能够给项目周边地区带来大量的就业机会

该项目的建设，将会给该项目及周边地区带来大量的就业机会。小区 的建设过程将会给包括

设计院、施工单位、监理单位、原材料供应商等提 供许多机会。小区建好以后，要想维护小区良

好的室外环境，必须大量人员进行维护，这就给许多物业公司提供了机会。可见，本项目的建设

将会给社会提供大量的就业机会。

（4）有利于社会稳定、健康和可持续发展

实施本项目，有助于当地社会的稳定与经济的健康可持续发展，受当 地政府和居民支持。项
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目的建设与实施不会对当地居民的生活产生负面影 响，不会对当地交通、环境产生破坏作用。

3、项目资金投入计划及建设计划

溧水区屏溪佳苑二期棚户区危旧房改造安置工程项目总投资约 196,726.90 万元，其中政府预

算资金安排 40000 万元，自有资金安排 86,726.90 万元，拟申请发行债券 70,000.00 万元，其中：

本次拟使用债券募集资金 30,000.00 万元，2023 年拟申请债券资融资 20,000.00 万元，2024 年拟申

请债券资融资 20,000.00 万元，预计债券期限均为七年期。

项目名称

项目总

投资（万

元）①=
②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤

其他资本

金⑥

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨

溧水区屏溪

佳苑二期棚

户区危旧房

改造安置工

程项目

196726.
9

126726.9 30000 40000

4、项目预期收益情况

该项目全部债券存续期内项目预计安置房/商业配套销售收入 121,920 万元，停车费收入 2408

万元，合计 124328 万元，全部债券存续期内项目预计支出 9946 万元，全部债券存续期内项目预

计净收益 114382 万元。

5、事前绩效评估申报表



江苏省政府专项债券项目事前绩效评估申报表

2022年度

障和房产局

1
、

丶项目主管部门

(盖章)
项目名称

溧水区屏溪佳苑二期棚户区

危旧房改造安置工程项目

2024 月(预计 )完成时间2021年 1月开工时间

史望.13952015645
项目负责人及

联系电话

项目建设/运营

单位 (盖章) 鼽 臂魈
□到期申请延续

l屦:钒0璧|

项目属性

以北,溧白路以东,总用地面积约 155,1亩。总建筑面积

60000平方米 )。 包括各类套型的住宅、配套商业、公建及

1F住宅,1342套,1栋 2F社区物业用房,1栋 1F养老用房,2其他

栋 2F商业。

项目内容简介

项目位于溧水区屏溪佳苑二期棚户区危旧房改造安置工程的实施,可

村改造、道路建设和交通枢纽站建设中涉及拆迁安置的燃眉之急,棚户区危旧房改造工

程是一项促进资源集聚、改善农民生产生活方式的创新工程、惠民工程,通过开展棚户

区危旧房改造工程,可以改善农民的住房条件,增加农民收入,提开居住品位。而安置

房建设关系农民未来的居住条件,它建设的好坏直接影响农民搬迁的积极性。本安置小

区的建设,将从根本上解决部分中低收入家庭的居住问题,体现党和政府对中低收入家

庭的关怀,消除社会不安定因素,维护社会稳定和谐。同时,住户搬迁到新房后,将带

来该地区域人气的增加,带动第三产业的发展,生活条件有望进一步改善, 相对来说

就业机会也会增多,将获得更广阔的生存和发展空间。

以尽快地解决城中

必要性论证

可行性论证

(1)建设主体为南京溧水城市建设集团有限公司,负责项目前期手续、招投标、项目

建设及竣工验收等全过程管理。本项目于 2019年 9月 27日取得南京市溧水区行政审批

局 关于溧水区屏溪佳苑二期棚户区危旧房改造安置工程项目可研报告的批复,批复文

号:溧审批投许[2019]359号 :2019年 9月 26日取得溧水生态环境局建设项目环境影

响登记,批复文号:201932011700000439;2021年 9月 14日取得溧水区行政审批局溧

水区建筑工程临时施工通知单,文号:2021030号 。目前项目已在建设中,主体施工中。

(2)项 目资金来源为地方预算资金、专项债券资金及自有资金,确保资金可以及时足

额到位。

(1)专项债券资金投向领域为安居保障领域,建设内容为总建筑面积约 215000平方

米 (其中地下约 60000平方米),包括各类套型的住宅、配套商业、公建及其他设施。

(2)住房是重要的民生问题,直接关系到广大人民群众的切身利益,关系到社会主义

的和谐社会建设,本项目可以提供东屏集镇居民良好的生活水平和居住环境,改善溧水

区的投资环境,同时也有利于增强全社会的环境意识,优化资源配置,为溧水区提供可

持续发展奠定了良好的基础,并创造出新优势。

(3)本项目作为造福于民的民心工程,实事工程,更多的表现在提供了潜在的经济效

公益性论证

66-
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益与社会效益。经济效益：本项目开发建设规模都比较大，可以较快形成配套齐全的小

区。同时因为安置房的政策性因素，入住率很高，可以很快凝聚人气，带动其他产 业

的发展，加快城市化的进程。社会效益：该项目的建设，将会给该项目及周边地区带来

大量的就业机会。小区 的建设过程将会给包括设计院、施工单位、监理单位、原材料

供应商等提 供许多机会。小区建好以后，要想维护小区良好的室外环境，必须大量人

员进行维护，这就给许多物业公司提供了机会。可见，本项目的建设将会给社会提供大

量的就业机会。

收益性论证

（1）专项债券资金需求投向是正确的，能尽快地解决城中村改造、道路建设和交通枢

纽站建设中涉及拆迁安置的燃眉之急，需求是迫切的；预算测算是合理的；财政是可承

受的。

（2）项目收入主要为安置房/商品/商业/车位销售收入，成本估算约为 19.67亿元，收益

类别为安置房/商品/商业/车位销售收入，项目净收益预计可覆盖本次债劵发行的本金和

利息。

项目资金来源

（亿元）

项目（预计）投入资金总额 19.6727

财政资金

政府预算资金安排 4

政府专项债券资金安排 7

其中：用作项目资本金

……

自筹资金

自有资金 8.6727

市场化融资

……

项目中长期目

标

2024年 12月 31日前在溧水区中山东路以北，溧白路以东，建成总建筑面积约 215000
平方米(其中地下约 60000平方米）的安置房小区，包括各类套型的住宅、配套商业、

公建及其他设施，共计 29栋 11F住宅，1342套，1栋 2F社区物业用房，1栋 1F养老

用房，2栋 2F商业。

一级指标（参考

指标）

二级指标

（参考指

标）

三级指标（参

考指标）
指标解释 标准值 参考分值 得分

决策

（40）

项目实施

的必要性

（10）

任务明确性

国家法律法规、国民

经济和社会发展规

划、地方经济社会发

展战略等是否有相关

规定要求

明确 2 2

需求客观性
项目设立是否具有现

实需求
客观 3 3
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手段最优性

该项目是否是解决问

题最优手段，是否可

以通过政府购买服

务、市场化运作、或

用现有项目代替

最优 3 3

效益明显性

项目是否有明显的经

济、社会、生态效益

等

明显 2 2

项目实施

的公益性

（5）
项目公益性

项目是否属于市场不

能有效配置资源的社

会公益服务、公共基

础设施、农业农村、

生态环境保护、社会

管理、国家安全等公

共领域

公益 5 5

项目实施

的收益性

（10）

项目收益性
项目的实施是否具有

明确的收益渠道
有收益 5 4

收益可靠性
项目收益是否能够可

靠实现
可靠 5 4

绩效目标

（10）

绩效目标合理

性

项目所设定的绩效目

标是否依据充分，是

否符合客观实际

合理 5 5

绩效指标明确

性

依据绩效目标设置的

绩效指标是否清晰、

细化、可衡量

明确 5 5

建设投资

合规性

（5）

立项合规性
项目申请、设立过程

是否符合相关要求
合规 3 3

项目重复性
项目资金有无重复支

持
不重复 2 2

内容

（30）

项目成熟

度

（10）

实施可行性

项目是否经过严格的

可行性论证，实施条

件是否成熟，实施计

划科学可行

可行 2 2

组织有效性

项目管理组织架构、

职责分工、运行机制、

计划进度安排等是否

清晰明确，是否能够

有效运转

有效 2 2

措施匹配性

项目措施是否与待解

决问题相匹配，能够

切实发挥作用

匹配 2 2

可借鉴性

项目单位或其他地区

有无可借鉴的类似项

目经验和做法

存在 2 1

手续齐备性
项目前期手续是否齐

备
齐备 2 1
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内容

（30）

财务测算

合理性

（10）

收入预测合理

性

评估项目收入预测是

否合理
合理 3 3

成本预测合理

性

评估项目成本预测是

否依据相关标准制

定，是否科学合理

合理 3 3

收益预测合理

性

评估项目收益预测是

否合规合理
合理 4 3

债券资金

需求合理

性

（10）

债务政策相符

性

项目是否国家、地方

债务相关政策文件要

求

符合 3 3

债券申请充要

性

项目申请专项债券资

金的理由和依据是否

充分必要

充要 3 3

债务资金与项

目收益匹配性

项目申请专项债券资

金规模与项目收益大

小是否匹配

匹配 4 3

管理

（30）

项目偿债

计划可行

性

（10）

计划明确性
项目是否有明确的偿

债计划和应急安排
明确 5 5

计划可行性
项目偿债计划是否切

实可行
可行 5 5

风险可控

性

（10）

风险识别全面

性

项目是否对偿债风险

点进行系统全面的识

别

全面 5 5

风险应对可行

性

针对上述风险点有无

制定切实可行的风险

应对措施

可行 5 5

资金来源

和到位可

行性

（10）

筹资合规性

项目资金来源是否合

法合规、真实可靠，

是否存在违规融资举

债行为

合规 3 3

到位可行性

各渠道资金能否及

时、足额到位，有无

补救措施

可行 4 4

监管明确性
筹资监管机制是否明

确
明确 3 3

总分 100 94

6、事前绩效评估审核表
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江苏省政府专项债券项目事前绩效评估审核表

审核内容 审核要点
项目主管部

门审核

财政部门审核

绩效处

（科）室审

核

分管处

（科）室审

核

立项必要性

①项目立项依据是否充分；

②决策过程是否规范；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

实施可行性

①项目实施基本能力与条件是否具备；

②实施计划是否合理，风险是否可控；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目公益性

①项目是否符合专项债券资金支持的领域；

②专项债券资金是否能够形成公益性资本支

出；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目收益性

①项目自身是否能够产生收益；

②项目收益是否能实现收益与融资自求平

衡；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标规范性

①项目基本信息是否清晰完整，是否设定了

绩效目标、绩效指标及指标值；

②绩效目标是否与本部门职能、发展规划等

密切相关，设置是否全面且规范；

③是否按项目实施内容和资金用途细化量化

指标，是否按立项必要性设置了核心绩效指

标：

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标合理性

①绩效指标和指标值是否经过论证和合理测

算，符合行业正常水平或事业发展规律；

②数据是否可以获取；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

资金匹配性

①项目批复资金来源是否合规、可行，专项

债券资金支持对象、范围、实施内容等是否

明确且合规可行，投入是否经济；

②政府债券资金与绩效目标是否匹配。根据

设定的绩效目标，政府债券资金是否过高或

过低，绩效目标设定是否过高或过低；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□



通 过曰
不通过口觑鼷

J

'

/迅
审核结果

主管部门

审核意见
部门负责人 ; i1

处 (科 )室处 (科 )室负责人 :

绩效处 (科 )室

审核意见

分管处 (科 )室

审核意见
处 (科 )室负责人 : 处 (科 )室: (盖

令
圬
嗪

',1
-`· -

部
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项目 10：高淳区城北商务区保障房建设二期东地块工程项目

1、项目主要内容

高淳区城北商务区保障房建设二期东地块工程项目位于高淳区淳溪街道凤山路以北、纬一路

以南、丹阳湖北路以东、西石固路以西地块，用地面积约 14.3253 公顷，新建安置住宅、配套商

业、物业管理用房、配电房及区域内相关基础配套设施，新建建筑面积约 361640 平方米。

2、项目经济社会效益分析

(1)环境的改变：高起点、高标准进行棚户区改造规划和建设，实现居住与商业办公兼容，各

种市政配套设施齐全，绿化、净化、美化均达到人居要求。

(2)住房条件的改变：旧房换成采光充足、通风良好、结构合理，水、电、气、有线电视等居

住配套设施齐全的新房。

(3)房产价值的改变：居民住宅转变为证件齐全的新房。

(4)居民个人收入的改变：棚户区改造后将成为功能齐全的综合区域，蕴含着巨大商机，将会

给安置在该区域内的居民提供就业岗位，同时为居民从事第三产业提供良好的区位优势，居民收

入将得到提高。由于环境的改变、住房条件的改变、区域优势及房产价值的提升、居住人群层次

的提高，将会使居民的生活习惯、文化层次和经营方式得到改变，从而使居民的经济收入、文明

程度、生活质量得到提高。

3、项目资金投入计划及建设计划

项目总投资约 239898 万元，其中自有资金安排 189898 万元，拟申请发行债券 50000 万元，

其中：2021 年申请债券资融资 30000 万元，本次拟使用债券募集资金 20000 万元，预计债券期限

均为七年期。



驮项目预期收益甘况

项目实施完成后，预期实现安置房@商品房@商业@车位销售收入l26P72·釜万元，资产@安置

房、商业用房·车位)出租收入瓦憾5·阅万元，本期侍券存续期内项目预计收入l30·l57·田百元。

本期贵券存绪期内项目预计支出lo,415.00 万元，本期债务存线期内项目预计净收益119,742.00 万

冗，

'。'一

一73 一

项目名称

项目总

投费(万

元)簇

抛

费全未汀(万元)

已有地方

政府专项

债券证全

全权O

抿使用本

期地方政

府专项侍
寿击全全

*O

其他资本

抛

已有地方

政府专项
伎券费全

全额O

扒使用本

期地方政
府专项佑

养费全全

年Q

其他击全

(非证本

全)O

一

一

一

一

*B

2398981898983000020000

项目名称
高淳区城北高务区保障房建

设二胡东地块工程项目蟹避食
甫京市高淳区房产

局

肛。Tdg-愧然辱"飞露乏022 年6月

，锺，

鞘衡
设有一Z

联系电话
#秀英18913337659

"墨缩鲤。""""
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项目内容简介

项目位于高淳区淳溪街道凤山路以北、纬一路以南、丹阳湖北路以东、西石固路以西地块，

用地面积约 14.3253公顷，新建安置住宅、配套商业、物业管理用房、配电房及区域内相

关基础配套设施，新建建筑面积约 361640平方米。

必要性论证

根据江苏省规划纲要提出完善住房保障制度的要求及南京市高淳区人民政府办公室 13号

会议纪要《城北商务区保障性住房（拆迁安置房）项目专项会议纪要》，新建保障性住房

（经济适用房）、配套商业、物管用房、配电房及区域内相关的基础配套设施，以切实解

决棚改拆迁安置需求，满足区域发展需要，维护社会稳定。

可行性论证

（1）项目建设投资合规性与项目成熟度：项目 2019年已通过高淳区审批局立项审批，计

划于 2022年 6月竣工。

（2）项目资金来源和到位可行性：本项目估算总投资 239898万元，其中项目资本金 189898

万元，发行专项债券 50000万元，计划分两期发行，2021年发行 30000万元，期限 7年；

2022年发行 20000万元，期限 7年。

（3）项目偿债计划可行性和偿债风险点：项目收益来源为安置房出售、机动车车位出租

价格，综合考虑市场行情，资产状况，本着安全性、保守性的原则，对拟项目进行预测。

公益性论证

（1）专项债券资金投向领域及建设内容：本项目投向领域为棚户区改造。

（2）专项债券资金形成的公益性资本支出：主要包括新建安置住宅、配套商业、物业管

理用房、配电房及区域内相关基础配套设施等。

收益性论证

（1）专项债券资金需求合理性：项目总投资 23.9898亿，自有资金安排 18.9898亿，满足

资本金最低要求，拟发行专项债 5亿；项目收益覆盖倍数达 1.94，项目收益能够覆盖融资

本息支出。

（2）项目自身收入、成本、收益预测合理性：项目收益来源为安置房出售、机动车车位

出租价格，综合考虑市场行情，资产状况，本着安全性、保守性的原则，对拟项目进行预

测。收入均有相关指导文件或同类比较，且考虑项目一定负荷度。存续期内项目总收益

119742万元，本息覆盖倍数 1.94，具有一定偿债能力。

项目资金来源

（亿元）

项目（预计）投入资金总额 23.9898

财政资金

政府预算资金安排

政府专项债券资金安排 5

其中：用作项目资本金

……

自筹资金

自有资金 18.9898

市场化融资

……
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项目中长期目

标

目标 1：建设 46 幢安置房，共计 2316 套，面积 236924.59平方米；

目标 2：商业配套 3673.86平方米；

目标 3：公共设施 3035.47平米；

目标 4：停车位 2718个。

一级指标（参考

指标）

二级指标

（参考指

标）

三级指标（参

考指标）
指标解释 标准值

参考分

值
得分

决策

（40）

项目实施

的必要性

（10）

任务明确性

国家法律法规、国民经济

和社会发展规划、地方经

济社会发展战略等是否

有相关规定要求

明确 2 2

需求客观性
项目设立是否具有现实

需求
客观 3 3

手段最优性

该项目是否是解决问题

最优手段，是否可以通过

政府购买服务、市场化运

作、或用现有项目代替

最优 3 3

效益明显性
项目是否有明显的经济、

社会、生态效益等
明显 2 2

项目实施

的公益性

（5）
项目公益性

项目是否属于市场不能

有效配置资源的社会公

益服务、公共基础设施、

农业农村、生态环境保

护、社会管理、国家安全

等公共领域

公益 5 5

项目实施

的收益性

（10）

项目收益性
项目的实施是否具有明

确的收益渠道
有收益 5 5

收益可靠性
项目收益是否能够可靠

实现
可靠 5 5

绩效目标

（10）

绩效目标合理

性

项目所设定的绩效目标

是否依据充分，是否符合

客观实际

合理 5 5

绩效指标明确

性

依据绩效目标设置的绩

效指标是否清晰、细化、

可衡量

明确 5 5

建设投资

合规性

（5）

立项合规性
项目申请、设立过程是否

符合相关要求
合规 3 3

项目重复性 项目资金有无重复支持 不重复 2 2

内容

（30）

项目成熟

度

（10）
实施可行性

项目是否经过严格的可

行性论证，实施条件是否

成熟，实施计划科学可行

可行 2 2
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组织有效性

项目管理组织架构、职责

分工、运行机制、计划进

度安排等是否清晰明确，

是否能够有效运转

有效 2 2

措施匹配性

项目措施是否与待解决

问题相匹配，能够切实发

挥作用

匹配 2 2

可借鉴性

项目单位或其他地区有

无可借鉴的类似项目经

验和做法

存在 2 2

手续齐备性 项目前期手续是否齐备 齐备 2 2

内容

（30）

财务测算

合理性

（10）

收入预测合理

性

评估项目收入预测是否

合理
合理 3 3

成本预测合理

性

评估项目成本预测是否

依据相关标准制定，是否

科学合理

合理 3 3

收益预测合理

性

评估项目收益预测是否

合规合理
合理 4 4

债券资金

需求合理

性

（10）

债务政策相符

性

项目是否国家、地方债务

相关政策文件要求
符合 3 3

债券申请充要

性

项目申请专项债券资金

的理由和依据是否充分

必要

充要 3 3

债务资金与项

目收益匹配性

项目申请专项债券资金

规模与项目收益大小是

否匹配

匹配 4 4

管理

（30）

项目偿债

计划可行

性

（10）

计划明确性
项目是否有明确的偿债

计划和应急安排
明确 5 5

计划可行性
项目偿债计划是否切实

可行
可行 5 5

风险可控

性

（10）

风险识别全面

性

项目是否对偿债风险点

进行系统全面的识别
全面 5 5

风险应对可行

性

针对上述风险点有无制

定切实可行的风险应对

措施

可行 5 5

资金来源

和到位可

行性

（10）

筹资合规性

项目资金来源是否合法

合规、真实可靠，是否存

在违规融资举债行为

合规 3 3

到位可行性
各渠道资金能否及时、足

额到位，有无补救措施
可行 4 4

监管明确性 筹资监管机制是否明确 明确 3 3

总分 100 100
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6、事前绩效评估审核表

江苏省政府专项债券项目事前绩效评估审核表

审核内容 审核要点
项目主管部

门审核

财政部门审核

绩效处

（科）室审

核

分管处

（科）室审

核

立项必要性

①项目立项依据是否充分；

②决策过程是否规范；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

实施可行性

①项目实施基本能力与条件是否具备；

②实施计划是否合理，风险是否可控；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目公益性

①项目是否符合专项债券资金支持的领域；

②专项债券资金是否能够形成公益性资本支

出；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

项目收益性

①项目自身是否能够产生收益；

②项目收益是否能实现收益与融资自求平

衡；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标规范性

①项目基本信息是否清晰完整，是否设定了

绩效目标、绩效指标及指标值；

②绩效目标是否与本部门职能、发展规划等

密切相关，设置是否全面且规范；

③是否按项目实施内容和资金用途细化量化

指标，是否按立项必要性设置了核心绩效指

标：

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

目标合理性

①绩效指标和指标值是否经过论证和合理测

算，符合行业正常水平或事业发展规律；

②数据是否可以获取；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□

资金匹配性

①项目批复资金来源是否合规、可行，专项

债券资金支持对象、范围、实施内容等是否

明确且合规可行，投入是否经济；

②政府债券资金与绩效目标是否匹配。根据

设定的绩效目标，政府债券资金是否过高或

过低，绩效目标设定是否过高或过低；

……

通 过

不通过□

通 过

不通过□
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置房建

设项目

其他资本金 9000 万元为财政预算资金，其他资金（非资本金）12000 万元拟于以后年度发行专项债券。

（4）项目预期收益情况

该项目收益主要为物业费、停车费、广告费及政府性基金收入，债券存续内项目总收益

6.6547 亿元，政府性基金收入根据评估报告预测，能够覆盖项目融资本息。

（5）事前绩效评估申报表





（6）事前绩效评估审核表



2、华庄街道凯发苑二期东侧拆迁安置房建设项目

（1）项目主要内容

该项目位于无锡市滨湖区吴都路以南、科研北路以北、怡园路以东、华谊路以西地块内。

项目建设用地面积 30743 平方米，总建筑面积 60425.91 平方米。主要新建安置房、地下设

施、智能化技防设施、停车场及配套设施。

（2）项目经济社会效益分析

推进棚户区改造，是保障性安居工程的重要任务。华庄老镇区改造的实施将彻底改变原

有与城市化发展不相适应的现状，本项目的实施对完善经济开发区综合功能、改善居民生产

生活环境、传承锡南历史文脉、提升城市建设品位具有重大意义。

（3）项目资金投入计划及建设计划

项目计划 2020 年 12 月开工建设，建设周期至 2022 年 12 月。具体实施进度见下表：

项目实施步骤
2020 年 2021 年 2022 年

1-3 4-11 12 1-7 8-12 1-9 10-12

项目审批

勘察/规划设计

项目招投标

三通一平等

基础及结构施工

内外装饰

设备安装

基础设施配套

项目资金来源如下表所示：

项目名称

项目总

投资（万

元）①=

②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥

非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤

其他资本金

⑥

已有地

方政府

专项债

券资金

金额⑦

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑧

其他资金（非

资本金）⑨

华庄街道

凯发苑二

期东侧拆

迁安置房

建设项目

28600 13600 5000 10000

其他资本金 13600 万元为财政预算资金。

（4）项目预期收益情况

项目收益主要为政府性基金收入，政府性基金收入根据评估报告预测，债券存续期内可



以覆盖项目债务本息。

（5）事前绩效评估申报表





（6）事前绩效评估审核表



3、丽景佳苑二期南地块安置房工程

（1）项目主要内容

项目总投资 145000 万元，规划总用地面积 116296 平方米，总建筑面积 300610 平方米，

地上建筑面积 208810 平方米，其中住宅建筑面积 204210 平方米，公建配套面积 4600 平方

米，地下室面积 91800 平方米，总户数 2008 户，建设内容包括 10 栋 13/14F 住宅、12 栋 9F

住宅、1 栋配套用房、人防及地下车库等。

（2）项目经济社会效益分析

1)社会效益

项目的建设将会给拆迁农民一个环境优美洁净、居住舒适安全、配套条件功能齐全的居

住条件，通过建设农民安置房，使住房困难的低收入家庭“居者有其屋”，提高农民生活质

量，有利于农民安居乐业。项目建设是保持社会稳定、构建和谐社会的需要。项目实施后，

不仅有利于合理利用城市土地，优化城市空间布局，落实城市规划，而且有利于提升城市形

象，加快无锡现代化进程，还有利于扩大内需，拉动经济增长，推动城市经济发展和社会进

步。

2) 经济效益

项目的实施能更好的向外界展示无锡市的形象，提高投资者对无锡的印象，增强无锡市

新吴区的凝聚力和对外吸引力，给当地带来更多的投资机遇，改善投资环境，促进地方经济

发展，提高政府财政收入。除此以外，项目工程建设过程中将会给包括设计单位、施工单位、

监理单位等提供一些工作机会，带动建筑业、运输业的发展，也会给社会提供一定数量的就

业机会，从而有效地增加该地区居民的收入。

（3）项目资金投入计划及建设计划

项目计划 2021 年 10 月开工建设，建设周期至 2023 年 12 月。具体实施进度见下表：

项目实施步骤
2021 年 2022 年 2023 年

10 月 11-12 月 1-12 月 1-12 月

项目审批

勘察/规划设计

项目招投标

三通一平等

基础及结构施工

内外装饰



设备安装

基础设施配套

项目资金来源如下表所示：

项目名

称

项目总投

资（万元）

①=②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥

非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑤

其他资本

金⑥

已有地

方政府

专项债

券资金

金额⑦

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑧

其他资金（非

资本金）⑨

丽景佳

苑二期

南地块

安置房

工程

145000 29000 6000 50000 60000

其他资本金 29000 万元为财政预算资金，其他资金（非资本金）60000 万元为以后年度发行专项债券。

（4）项目预期收益情况

项目主要收益为停车费收入及政府性基金收入，政府性基金收入根据评估报告预测，债

券存续期内总收益为 30.7845 亿元，能够覆盖债务本息。

（5）事前绩效评估申报表







（6）事前绩效评估审核表



4、丽景佳苑五期安置房工程

（1）项目主要内容

项目规划总用地面积 96886.39平方米，总建筑面积 226059平方米，地上建筑面积 172059

平方米，其中住宅建筑面积 166594平方米，公建配套面积 5465平方米（具体包括商业用房、

社区服务用房、物业用房、门卫、配套等），地下建筑面积 54000 平方米。项目建设 17 栋

13F住宅、1栋 11F住宅、5栋 10F住宅，部分单元前后错落布置，使单元与单元之间间距

加大，增加了组团绿化；建筑点式布局，充分利用日照条件，通风效果也优于条式布局，城

市界面较为灵动，总户数 1576户。项目建设性质为居住用地。项目用地无矿床和文物，用

地不占用河道，不会影响防洪、排涝和通航。

（2）项目经济社会效益分析

1）社会效益

项目的建设将会给拆迁农民一个环境优美洁净、居住舒适安全、配套条件功能齐全的居

住条件，通过建设农民安置房，使住房困难的低收入家庭“居者有其屋”，提高农民生活质

量，有利于农民安居乐业。项目建设是保持社会稳定、构建和谐社会的需要。项目实施后，

不仅有利于合理利用城市土地，优化城市空间布局，落实城市规划，而且有利于提升城市形

象，加快无锡现代化进程，推动城市经济发展和社会进步。

2）经济效益

项目的实施能更好的向外界展示无锡市的形象，提高投资者对无锡的印象，增强无锡市

新吴区的凝聚力和对外吸引力，给当地带来更多的投资机遇，改善投资环境，扩大内需，促

进地方经济发展，提高政府财政收入。除此以外，项目工程建设过程中将会给包括设计单位、

施工单位、监理单位等提供一些工作机会，带动建筑业、运输业的发展，也会给社会提供一

定数量的就业机会，从而有效地增加该地区居民的收入。

（3）项目资金投入计划及建设计划

项目计划 2021年 10月开工建设，建设周期至 2023年 12月，具体实施进度见下表：

项目实施步骤
2021 年 2022 年 2023 年

10 11 12 1-10 11-12 1-12

项目审批

勘察/规划设计

项目招投标

基础设施配套



项目资金来源如下表所示：

项目名称

项目总

投资（万

元）①=

②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥

非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑤

其他资本

金⑥

已有地

方政府

专项债

券资金

金额⑦

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑧

其他资金（非

资本金）⑨

丽景佳苑

五期安置

房工程

117000 24000 40000 53000

其他资本金 24000万元为财政预算资金，其他资金（非资本金）53000万元为以后年度发行

专项债券。

（4）项目预期收益情况

该项目主要收入为停车费收入、租金收入及政府性基金收入，政府性基金收入根据评估

报告预测，债券存续期总收益为 17.2537亿元，能够覆盖债务本息。

（5）事前绩效评估申报表







（6）事前绩效评估审核表



5、后宅家园一期 A 区拆迁安置小区工程

（1）项目主要内容

项目位于新吴区鸿山街道飞凤路以西、经十三路以东、马铁桥港以南、锡宅路以北。本次涉

及该地块的 A 区，总用地面积约 40609 平方米，总建筑面积约 98695.63 平方米，项目包含 12

栋住宅、2座变配电房及地下车库等。

（2）项目经济社会效益分析

随着新吴区城镇建设规模、开发力度进一步加大，以及保证拆迁安置户住房保障的顺利实施，

安居房建设已成为新吴区鸿山街道建设中的一个瓶颈，其艰巨性、复杂性和紧迫性显而易见，抓

好安居房建设已迫在眉睫。新吴区鸿山街道安居房建设要出速度、出亮点、出特色，必须打破原

有常规，改变当前安居房建设中出现的“小、散、乱”的现状。按照“集中化、规模化、规范化、

科学化”的理念，建设出布局合理、功能配套、土地节约、环境优良、风情浓郁、生活便利的现

代化安居房小区。牢固确立“高水平建设，高度节约”的理念，杜绝出现由于建设档次不高而造

成的“二次拆迁”及重复建设，避免出现财力和资源的浪费。项目的建设安置了大量被征地的居

民，解决了被征地居民的后顾之忧，进而有利于带动本区加快整合空间和土地资源，跨越发展门

槛，步入新一轮快速成长阶段。完善鸿山街道后宅家园一期 A 区拆迁安置小区工程建设，解决

被征地居民的居住问题，是有效利用本地区土地资源的前提和必要条件。

（3）项目资金投入计划及建设计划

本项目计划 2021年 11月开工建设，建设周期至 2024年 11月，具体实施进度见下表：

项目实施步骤 2021 年
2022 年 2023 年 2024 年

1-12 1-10 11-12 1-11

项目审批

勘察/规划设计

项目招投标

三通一平等

基础及结构施工

内外装饰

设备安装

基础设施配套

项目资金来源如下表所示：

项目名称

项目总

投资（万

元）①=

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥

非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨



②+③
已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑤

其他资本

金⑥

已有地

方政府

专项债

券资金

金额⑦

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑧

其他资金（非

资本金）⑨

后宅家园

一期 A 区

拆迁安置

小区工程

53772 11772 20000 22000

其他资本金 11772 万元为财政预算资金，其他资金（非资本金）22000 万元为以后年度发行专项债券。

（4）项目预期收益情况

该项目主要收益为停车费、政府性基金收入，政府性基金收入根据评估报告预测，债券

存续期总收益 14.0757亿元，能够覆盖债务本息。

（5）事前绩效评估申报表





（6）事前绩效评估审核表
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已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用

本期地

方政府

专项债

券资金

金额⑤

其他资本

金⑥

已有地

方政府

专项债

券资金

金额⑦

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨

东店子

安置房

项目

114,000.00 74,092.00 30,000.00 9,908.00

其他资金中 6,000.00 万元为 2023年拟申请的专项债券资金，3,908.00万元为准备申请的政

府性相关基金收入。

注：（1）本表以本次申请发行城镇建设债券的设区市本级、县（市）分别填列。

（2）上表数据取自会计师事务所出具的“项目收益与融资平衡财务评估报告”。
（3）请在表格下方用文字形式描述其他资金构成情况。

4、项目预期收益情况

项目实施单位与母公司徐州新田投资发展有限责任公司已签订了回购协议，约

定总回购款 11.03 亿元，2021 年已售约 8 万平方米，实施单位的母公司徐州新田

投资发展有限责任公司已从徐州市土地储备中心等部门收取回购房款 4.72亿元，

假设剩余的安置房和地下室在 2022 年-2025 年回购完毕，2022-2025 年共可以收

取回购房款约 6.31 亿元，去除相关税费和销售费用，产生收益 6.12 亿元

5、事前绩效评估申报表
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6、事前绩效评估审核表
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项目 2徐州经济技术开发区誉峰苑棚改安置房项目

1、项目主要内容

徐州经济技术开发区誉峰苑棚改安置房项目，建设地点在徐州经济技术开发

区，东至京沪高铁，西至荆山西路，南至荆山南路，北至创业路。建设安置房

3920 套，项目计划总建筑面积约 444406.98 平方米，同时配套建设给排水、供电、

消防等附属设施。

2、项目经济社会效益分析

本项目作为棚户区改造项目，属民生工程，项目自身盈利性较低，项目效益

主要体现在改善民生，改善人民居住环境、提高生活水平，另一方面可以带动区

域经济发展、促进土地资源优化配置。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目于 2021 年 4 月开工建设，建设周期至 2023 年 12 月，建设期 33 个月。

具体实施进度见下表：

项目实施步

骤

2020 年 2021年 2021 年 2022 年 2022年 2022 年 2022 年 2023年 2023年 2023 年 2023年

3月-12月 1月-9月
10 月-12

月

1月-3

月

4月-6

月

7月-9

月

10月-12

月

1月-2月
3月-4

月

5月-6

月

7月-12月

项目审批

勘察/规划设

计

项目招投标

三通一平等

基础及结构

施工

内外装饰

设备安装

基础设施配

套

项目资金来源如下表所示：

项目名称

项目总投资

（万元）

①=②+③

资金来源（万元）

资本金 非资本金部分

②=④+⑤+⑥ ③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤

其他资本

金⑥

已有地方政

府专项债券

资金金额⑦

拟使用本期地

方政府专项债

券资金金额⑧

其他资金（非

资本金）⑨

徐州经济技

术开发区誉
182,482.00 57,482.00 20,000.00 60,000.00 45,000.00
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峰苑棚改安

置房项目

其他资金 45,000.00 万元为 2023年拟申请的专项债券资金。

注：（1）本表以本次申请发行棚改债券的设区市本级、县（市）分别填列。

（2）上表数据取自会计师事务所出具的“项目收益与融资平衡财务评估报告”。
（3）请在表格下方用文字形式描述其他资金构成情况。

4、项目预期收益情况

项目实施完成后，预计可取得土地出让收益 235,762.03 万元，门面房出租收

益 2,479.05 万元，合计 238,241.08 万元，可用于本项目还本付息。

其中土地收益，根据徐州市人民政府文件相关政策，土地出让收入扣减国有

土地收益基金、土地出让业务费、农业土地开发资金、被征地农民社会保障资金、

保障性住房建设资金、教育资金以及农田水利建设资金等基本政策成本、政策性

基金，测算预期收益；土地价格增长率按照GDP增长率 6.5%的 50%确定为 3.25%.

门面房出租收入，出租价格参考徐州市住房和城乡建设局发布的房屋租赁指

导价格，预计出租按照 36.00 元/㎡/月，运营期第一年出租率 70%，第二年出租

率 80%，第三年及以后年度出租率 90%。按照法定税费率 12%、7%、3%、2%

测算房产税、城市维护建设税、教育费附加、地方教育费附加等税金及附加；按

出租收入的 2%测算管理费用、办公费用等其他费用，
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5、事前绩效评估申报表
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6、事前绩效评估审核表
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项目 3：徐州淮海国际陆港柳新矿安置房 C地块建设项目

1、项目主要内容

徐州淮海国际陆港集团置业发展有限公司柳新矿安置房 C 地块建设项目，建

设地点为徐州淮海国际港务区，润新路以北，京台高速以南，陆港大道以西。建

设单位为徐州淮海国际陆港集团置业发展有限公司。项目建设期为 30 个月，项

目开工日期自 2022 年 3 月 31 日 ，计划于 2024 年 4 月 30 日建设完成。

项目批复建设内容为：建设内容主要包括高层安置房及配套公建用房等。建

设工程主要包括土建工程、公用工程（供排水、供电、消防系统安装等）和小区

道路、景观绿化、停车位等工程。

建设内容包括设置 12 栋 18F 住宅及商业和其它配套用房，总建筑面积

138373.66 平方米，包括计容建筑面积 99319.12 平方米（住宅 94958.68 平方米，

配套商业 2107.69 平方米，物业及消防用房 605.08 平方米，门卫公厕及垃圾分类

房 193.95 平方米，社区用房 318.5 平方米，居家养老用房 283.11 平方米，邮政

43.25 平方米，开闭所及变电室 808.86 平方米，不计容建筑面积 39054.54 平方米，

住宅总户数 924 户，容积率 2.03，绿地率 35%。

2、项目经济社会效益分析

本项目作为棚户区改造项目，属民生工程，项目自身盈利性较低，项目效益

主要体现在改善民生，改善人民居住环境、提高生活水平，另一方面可以带动区

域经济发展、促进土地资源优化配置。

3、项目资金投入计划及建设计划

项目建设期为 30 个月。项目于 2021 年 10 月 21 日取得《关于徐州淮海国际

陆港集团置业发展有限公司柳新矿安置房 C 地块建设项目建议书的批复》（柳政

经发审【2021】04 号），项目开工日期自 2022 年 2 月 28 日 ，计划于 2024 年 4

月 30 日建设完成。具体实施进度见下表：

项目实施步骤
2021年 2022年 2022年 2022年 2023年 2023年 2023年 2024年

10月-12月 1月-4月 5月-8月 9月-12月 1月-4月 5月-8月 9月-12月 1月-4月

项目审批

勘察/规划设计

项目招投标

三通一平等

基础及结构施工

内外装饰

设备安装

基础设施配套

项目预计总投资 6.10 亿元。项目建议书中投资构成：工程费用 51,098.00 万

元，工程建设其他费用 8,126.00 元，基本预备费 1,777.00 万元。其中，单位自筹
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1.30 亿元，政府专项债券资金安排 4.80 亿元，此次申请债券资金全部用于该项

目建设内容。项目资金来源如下表所示：

项目名称

项目总投资

（万元）

①=②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥

非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤

其他资本金

⑥

已有地

方政府

专项债

券资金

金额⑦

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑧

其他资金（非

资本金）⑨

徐州淮海国

际陆港柳新

矿安置房 C

地块建设项

目

6.10 1.30 4.80

注：（1）本表以本次申请发行城镇建设债券的设区市本级、县（市）分别填列。

（2）上表数据取自会计师事务所出具的“项目收益与融资平衡财务评估报告”。
（3）请在表格下方用文字形式描述其他资金构成情况。

4、项目预期收益情况

项目实施完成后，预计可取得土地出让收益 88,272.56 万元，商业用房及车

位出租收益 1,171.20 万元，合计 89,443.76 万元，可用于本项目还本付息。

其中土地收益，根据徐州市人民政府文件相关政策，土地出让收入扣减国有

土地收益基金、土地出让业务费、农业土地开发资金、被征地农民社会保障资金、

保障性住房建设资金、教育资金以及农田水利建设资金等基本政策成本、政策性

基金，测算预期收益；土地价格增长率按照GDP增长率 6.5%的 50%确定为 3.25%.

商业用房及车位出租收入，出租价格参考徐州市住房和城乡建设局发布的房

屋租赁指导价格及项目周边车位出租情况，预计商业用房出租 65.00 元/㎡/月、

车位出租 2,000.00 元/个/年，运营期第一年出租率 70%，第二年出租率 80%，第

三年及以后年度出租率 90%。测算税金及附加，包括房产税、城市维护建设税、

教育费附加、地方教育费附加。假设管理费用、办公费用等其他费用，按出租收

入的 2%测算。

5、事前绩效评估申报表
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7、事前绩效评估审核表
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项目 4：徐州淮海国际陆港南岗定销房一期项目

1、项目主要内容

徐州淮海国际陆港南岗定销房一期项目，位于徐州淮海国际港务区，庞夹路

以南，经十三路以西。本项目总占地面积 54,615.90 平方米，由徐丰公路东 B 地

块与庞夹路南侧幼儿园地块组成，其中徐丰公路东 B 地块用地面积 48,135.50 平

方米，幼儿园地块用地面积 6,480.40 平方米。项目总建筑面积 150,753.07 平方米，

计容建筑面积 102,895.84 平方米，不计容建筑面积 47,857.23 平方米。本项目主

要建设内容为住宅、幼儿园、及供配电、通信、消防、室外道路、景观绿化等配

套设施。

2、项目经济社会效益分析

本项目作为棚户区改造项目，属民生工程，项目自身盈利性较低，项目效益

主要体现在改善民生，改善人民居住环境、提高生活水平，另一方面可以带动区

域经济发展、促进土地资源优化配置。。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目于 2022 年 1 月 10 日开工建设，建设周期至 2023 年 12 月 31 日，建

设期约 24 个月。具体实施进度见下表：

项目实施步骤

2021年 2021年 2021年 2022年
2022

年
2022年

2023

年

2023

年

2023

年

1月-4

月

5月-8

月

9月-12

月

1月-4

月

5月-8

月

9月-12

月

1月-4

月

5月-8

月

9月

-12月

项目审批

勘察/规划设计

项目招投标

三通一平等

基础及结构施

工

内外装饰

设备安装

基础设施配套

项目资金来源如下表所示：

项目名称

项目总投资

（万元）

①=②+③

资金来源（万元）

资本金 非资本金部分

②=④+⑤+⑥ ③=⑦+⑧+⑨

已有地

方政府

专项债

拟使用

本期地

方政府

其他资本金

⑥

已有地方政

府专项债券

资金金额⑦

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

其他资金（非

资本金）⑨
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券资金

金额④

专项债

券资金

金额⑤

金额⑧

徐州淮海

国际陆港

南岗定销

房一期项

目

65,768.54 15,768.54 40,000.00 10,000.00

其他资金 10,000.00 万元为 2023年拟申请的专项债券资金。

注：（1）本表以本次申请发行棚改债券的设区市本级、县（市）分别填列。

（2）上表数据取自会计师事务所出具的“项目收益与融资平衡财务评估报告”。
（3）请在表格下方用文字形式描述其他资金构成情况。

4、项目预期收益情况

项目实施完成后，预计可取得土地出让收益 95,215.62 万元，商业用房及车

位出租收益 1,738.00 万元，合计 96,953.62 万元，可用于本项目还本付息。

其中土地收益，根据徐州市人民政府文件相关政策，土地出让收入扣减国有

土地收益基金、土地出让业务费、农业土地开发资金、被征地农民社会保障资金、

保障性住房建设资金、教育资金以及农田水利建设资金等基本政策成本、政策性

基金，测算预期收益；土地价格增长率按照GDP增长率 6.5%的 50%确定为 3.25%.

商业用房及车位出租收入，出租价格参考徐州市住房和城乡建设局发布的房

屋租赁指导价格及项目周边车位出租情况，预计商业用房出租 65.00 元/㎡/月、

车位出租 2,000.00 元/个/年，运营期第一年出租率 70%，第二年出租率 80%，第

三年及以后年度出租率 90%。测算税金及附加，包括房产税、城市维护建设税、

教育费附加、地方教育费附加。假设管理费用、办公费用等其他费用，按出租收

入的 2%测算

5、事前绩效评估申报表



第 20 页 共 49 页



第 21 页 共 49 页



第 22 页 共 49 页



第 23 页 共 49 页

6、事前绩效评估审核表

项目 5：华东机械厂定销房地块项目

1、项目主要内容

华东机械厂定销房地块项目项目，西临二环西路，北临黄河南路，南临健康路。本项目
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总用地面积 40,218.30平方米，计容建筑总面积 129,057.435平方米，该项目用于华东机械厂

周边棚户区拆迁，涉及征收居民 1343户、征收面积 11.95 万平方米。项目实施周期为 36 个

月。

2、项目经济社会效益分析

华东机械厂定销房地块项目的实施能加快中心商业圈西北地块等旧城改造进展，完善市

政配套设施，提升城市品位。改善基础设施简陋的居住环境，建设“以商服为龙头、以环境

为依托、以文化为内涵”的集中居住、商贸游憩为一体的新型城市社区。

进一步完善徐州市社会保障体系。完善住房保障体系，构建以政府为主提供基本保障、

以市场为主满足多层次需求的住房保障体系，提升住房保障硬件和软件水平。

通过华东机械厂定销房地块项目的建设可以加快棚户区推进城市有机更新。不断完善城

市管理和服务，提高城市发展的宜居性，努力把城市建设成为人与人、人与自然和谐共处的

美丽家园。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目于 2020 年 8月开工建设，建设期 36个月。

具体实施进度见下表：

项目实施计划进度表

第 月

项目阶段

前期审批

场地清理

工程勘察与设计

土建工程

安装工程

室外工程

竣工并交付使用

1 3 6 9 12 15 18 21 24 27 30 33 36

项目资金来源如下表所示：

项

目

名

称

项目总投

资（万元）

①=②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用

本期地

方政府

专项债

券资金

其他资本

金⑥

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨
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金额⑤

华东
机械
厂定
销房
地块
项目

100,000.00 20,000.00 13,000.00 10,000.00 57,000.00

其中：其他资金 57,000.00万元为 2023年拟申请的专项债券资金。

4、项目预期收益情况

项目融资本息偿还来源于项目其他收入，项目实施单位预测的其他收入计划分阶段实

施，收入分年流入。相关收益预测如下：

单位：万元

收益项目 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 合计

土地出让净收入

剩余安置房销售收入 34,119.59 34,119.59

商业用房销售收入 19,401.75 26,709.74 20,683.35 66,794.84

地下车位销售收入 5,929.20 8,164.80 6,322.05 20,416.05

地下储藏室销售收入 724.54 997.45 772.40 2,494.39

政府性基金收入 1,286.00 1,286.00

合计 61,461.08 35,871.99 27,777.80 125,110.87

5、事前绩效评估申报表
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6、事前绩效评估审核表
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项目 6：孟庄新型农村社区项目

1、项目主要内容

孟庄新型农村社区项目位于徐州市铜山区 G104国道南侧、看溪河东侧。项目总占地面

积 74,256.00平方米（折合 111.38亩），本项目总建筑面积 270,462.00平方米，其中地上建

筑面积 204,062.00 平方米（包括安置住宅面积 192,800.00 平方米、商业面积 4,829.00 平方米、

配套便民服务用房面积 3,231.00平方米、幼儿园 2,330.00平方米、配电室等配套公用设施用

房 872.00 平方米），地下建筑面积 66,400.00平方米（其中人防建筑面积 4,748.00平方米），

安置住房 1,744套。

2、项目经济社会效益分析

根据国家省市关于乡村振兴，改善农村人居环境和农民住房条件等相关政策，按照徐州

市铜山区的相关部署，由徐州汉盛建设开发集团有限公司实施建设孟庄新型农村社区项目，

目的是改善孟庄村及周边村落农民群众的住房条件，引导农民群众按城镇化规律集中居住，

优化城乡空间布局，提升公共服务水平，改善农村人居环境，让农民群众过上与时代同步的

现代生活，为徐州市全面实现乡村振兴，城乡融合发展，高水平全面建成小康社会奠定坚实

基础。

2018年发布的《关于加快改善苏北地区农民群众住房条件推进城乡融合发展的意见》(苏

发〔2018〕19号)明确提出，在符合城乡规划、土地利用总体规划的前提下，结合镇村布局

规划调整优化，规划建设一批新型农村社区，节约集约用地，着力改善基础设施条件，增强

社区管理和服务功能，吸引留乡农民相对集中居住，有利于土地规模化流转，促进农村产业

发展。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目于 2020 年 5月开工建设，建设周期至 2023年 3月，建设期 36 个月。

具体实施进度见下表：

项目实施步

骤

2019年
2020

年

2020

年

2021

年
2021年

2022

年

2022

年

2022

年
2022年

2023

年

10月-12

月

1月-3

月

4月-6

月

7月-9

月

10月-12

月

1-3

月

4-6

月

7月-9

月

10月-12

月

1-3

月

项目审批

勘察/规划

设计

项目招投标

三通一平等

基础及结构

施工

内外装饰

设备安装

基础设施配

套
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项目资金来源如下表所示：

项目名

称

项目总

投资（万

元）

①=②+
③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑤

其他资

本金⑥

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨

孟庄新型农

村社区项目
103,040.60 0.00 0.00 20,640.60 10,000.00 13,000.00 59,400.00

其他资金 59,400.00 万元为 2023年度拟发行的政府专项债券。

注：（1）本表以本次申请发行城镇建设债券的设区市本级、县（市）分别填列。

（2）上表数据取自会计师事务所出具的“项目收益与融资平衡财务评估报告”。
（3）请在表格下方用文字形式描述其他资金构成情况。

4、项目预期收益情况

本项目作为棚户区改造项目，属民生工程，项目自身盈利性较低，项目效益主要体现在

改善民生，改善人民居住环境、提高生活水平，另一方面可以带动区域经济发展、促进土地

资源优化配置。因此，财务评估的侧重点主要在项目资金平衡能力上，项目预期收益主要来

源于项目土地出让收入和其他收入，项目实施单位预测的土地出让和其他收入计划分阶段实

施，收入分年流入。土地出让收益根据徐州市人民政府文件相关政策，土地出让收入中国有

土地收益基金、土地出让业务费、农业土地开发资金、被征地农民社会保障资金、保障性住

房建设资金、教育资金以及农田水利建设资金等支出按规定计提标准使用，测算净现金流时

予以考虑；其他收益为销售剩余的安置房、商业用房、车位、地下储藏室，销售价格根据近

期房产市场情况及项目出让区周边房产价格结合房产价格增长率测算。

相关收益预测如下：

单位：万元

序号 项目 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 合计

一 土地出让净收入 45,619.35 17,897.14 63,516.49

二 项目可实现的其他收入 77,145.92

1 安置房销售收入 54,548.52 54,548.52

2 商业用房销售收入 2,391.88 3,292.82 2,549.88 8,234.58

3 地下车位销售收入 2,469.50 2,840.00 2,930.00 8,239.50

4 地下储藏室销售收入 1,272.05 1,751.19 1,356.08 4,379.32

5 政府性基金收入 1,744.00 1,744.00

三 项目用于资金平衡收益 45,619.35 80,323.09 7,884.01 6,835.96 140,662.41

5、事前绩效评估申报表
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6、事前绩效评估审核表
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项目 7：唐茅路安置房建设项目

1、项目主要内容

唐茅路安置房建设项目，项目建设地点为徐州市铜山区茅村镇大庄村，占地

32.33 亩，总建筑面积约 75000 平方米，其中包含 4 栋安置住宅楼，配套建设水

电管网、绿化等附属工程。

2、项目经济社会效益分析

本项目作为棚户区改造项目，属民生工程，项目自身盈利性较低，项目效益

主要体现在改善民生，改善人民居住环境、提高生活水平，另一方面可以带动区

域经济发展、促进土地资源优化配置。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目于 2021 年 12 月开工建设，建设周期至 2023 年 12 月，建设期 24 个

月。具体实施进度见下表：

第 月

项 目
2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24

前期工程 ▲ ▲

场地清理 ▲

初步设计 ▲ ▲

土建工程 ▲ ▲ ▲ ▲ ▲ ▲ ▲ ▲ ▲

安装工程 ▲ ▲ ▲

配套工程 ▲ ▲ ▲

验收并交付使

用
▲

项目资金来源如下表所示：

项目名称

项目总投

资（万元）

①=②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用

本期地

方政府

专项债

券资金

金额⑤

其他资本

金⑥

已有地

方政府

专项债

券资金

金额⑦

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨

唐茅路安

置房建设

项目

26700 11700 15000

注：（1）本表以本次申请发行城镇建设债券的设区市本级、县（市）分别填列。
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（2）上表数据取自会计师事务所出具的“项目收益与融资平衡财务评估报告”。
（3）请在表格下方用文字形式描述其他资金构成情况。

4、项目预期收益情况

项目实施完成后，预计可取得安置房销售收入 3.2462 亿元，参考从徐州市房

地产信息网查询的唐茅路安置房建设项目附近的两个商品房项目的房价，预测唐

茅路安置房建设项目出售的价格为 6,022.13 元/平方米，按工程规划许可证中的

住宅可出售面积 53904.85 平方米，假设 2023 年-2027 年五年出售完，得出售房

收入 3.2462 亿元，扣除相关附加税和按 2%的销售费用等其他费用，可产生收益

3.1491 亿元。

5、事前绩效评估申报表
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6、事前绩效评估审核表
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项目 8：徐州市贾汪区韩桥嘉苑二期安置房建设工程

1、项目主要内容

韩桥嘉苑二期安置房建设工程，建设地点为贾汪区中旺路以南，韩桥嘉苑一期以西，贾

清路以北，规划道路以东。建设安置房 2406套，项目总建筑面积 420000 平方米，项目建设

周期 2.5年。

2、项目经济社会效益分析

一、促进城镇化进程加快

本项目通过韩桥嘉苑二期安置房建设工程项目的建设，推动了贾汪区新型城镇化进程，

破解城市二元结构，提高贾汪区城镇化质量；并通过加强供水、供电、供气、交通和其他基

础设施建设，提高公用服务发展水平，美化城市环境，减少城市污染，致力于建设和谐社会

和幸福中国的城镇化建设。项目实施有力促进贾汪区新型城镇化建设步伐，对拉动内需，保

增长保民生具有重要的意义。同时，项目建设将有利于城市经济规模的进一步调整，区域经

济结构得到进一步优化，对区域经济和社会发展将起到极大的推动作用。

二、改善人居环境

本项目建设安置房，对居民进行集中安置，群众生活水平将有明显提高。主要体现在以

下几点：一是安置小区基础设施十分完备，水、电、燃气、卫生等一系列市政设施均一步到

位；二是安置小区内设有商业等完善的配套生活设施；三是安置房按照高标准、高质量、高

水平的要求建设，从使用（功能配置）与空间（视觉体验）两个层面全面提升居住品质。区

别于以营利为目的商品房，群众安置采用产权调换的形式，不会因住房条件改善而提高价格，

使群众真正享受到城市建设的“实惠”。

区域改造不仅是单纯意义上的物质再生，更是涵盖经济复兴、社区重构、文化重建的社

会再生。加快本区域改造对于改变和提升贾汪区城市面貌具有重要意义，是改善人居环境、

提高生活质量，促进城市更好发展的需要。

三、盘活土地资产，充分利用土地资源

土地是城市发展的空间和城市功能的载体，土地供应与保障状况如何，直接影响到城市

发展的空间、潜力和方向。国务院颁布的《关于深化改革严格土地管理的决定》从我国现实

国情出发，贯彻“十分珍惜、合理利用土地和切实保护耕地”的基本国策，坚持社会主义市场

经济的改革方向，针对当前土地管理中存在的突出问题，提出了深化改革、严格土地管理的

一系列重大措施。

贾汪区内目前分布的大面积的土地在使用过程中存在着容积率低、利用粗放、布局零乱、

效率不高的棚户区。通过棚户区改造，将充分挖掘原有建设用地的潜力，促进存量土地的有

效利用，实现有限土地资源的“再生”利用，节约了宝贵的土地资源，达到从严控制建设用地

总量、土地节约集约利用的目的，有利于政府更好地规划建设城市，为贾汪区持续发展提供

必要的用地保障。
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四、促进城镇化发展的需要

我国的城镇化是新型城镇化，是以人为本的城镇化，其“新”的要求就是要统筹城乡协调

发展，以倡导集约、智能、绿色、低碳的发展方式为理念，以加大城镇改造为重点，以提升

城市的文化、公共服务等内涵为中心，以造福百姓和富裕农民为目标，实现工业化、信息化、

城镇化、农业现代化同步发展，最终实现“中国梦”。

非农村城镇化区域改造是城镇化绕不过去的一道坎，是破解城市内部二元结构的关键举

措。不能一边是高楼大厦，一边是低矮的住户区。这种二元结构不消除，城镇化的质量就无

从谈起。因此，为改善此区域居民的居住生活水平，保障居民生命财产安全，必须对此进行

集中式改造。

本项目的实施正是贯彻落实新型城镇化以人为本的发展理念具体表现，是加快社区（危

旧房、城中村）改造、加快新型城镇化建设的重要举措，对统筹城乡发展，加快转变城乡二

元结构具有重要的意义。

五、有利于城市经济规模的进一步调整，区域经济结构得到进一步优化，对区域经济和

社会发展将起到极大的推动作用。

总之，该项目的建设对社会各个领域的发展都有拉动作用，对社会的发展是有积极的作

用。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目于 2022 年 2月开工建设，建设周期至 2024年 8月，建设期 30 个月。

具体实施进度见下表：

项目实施步骤

2020年 2021年 2021年 2022年 2022 2023 2023

9月-12月 1月-2月
4月-12

月
1-2月 2月-12月 1月-6月 6-12月

项目审批

勘察/规划设计

项目招投标

三通一平等

基础及结构施工

内外装饰

设备安装

基础设施配套

项目资金来源如下表所示：

项

目

名

称

项目总投

资（万元）

①=②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥
非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨
已有地方

政府专项

债券资金

金额④

拟使用

本期地

方政府

专项债

其他资本

金⑥

已有地

方政府

专项债

券资金

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

其他资金

（非资本

金）⑨
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券资金

金额⑤

金额⑦ 额⑧

韩桥

嘉苑

二期

安置

房建

设工

程

200,000.00 40,000.00
50,000.
00

80,000.00 30,000.00

其中：其他资金 30,000.00万元为 2023年拟申请的专项债券资金。

注：（1）本表以本次申请发行棚改债券的设区市本级、县（市）分别填列。

（2）上表数据取自会计师事务所出具的“项目收益与融资平衡财务评估报告”。
（3）请在表格下方用文字形式描述其他资金构成情况。

4、项目预期收益情况

项目融资本息偿还来源于项目土地出让收入和项目建设住宅、商业用房、储藏室、地下

车位销售收入，项目实施单位预测的上述收入计划分阶段实施，收入分年流入。相关收益预

测如下：

单位：万元

序号 收益项目 2023 年 2024 年 2025 年 合计

1
土地出让净收入

94,092.09 129,555.46 100,341.03 323,988.57

2
剩余安置房销售收入

54,654.12 54,654.12 72,872.16 182,180.40

3
商业用房销售收入

1,980.00 1,980.00 2,640.00 6,600.00

4
地下车位销售收入

3,004.00 3,755.00 5,005.00 11,764.00

5
地下储藏室销售收入

600.77 600.77 801.02 2,002.56

6
开发成本（减）

93,800.00 93,800.00 187,600.00

合计
60,530.97 96,745.35 181,659.21 338,935.53
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5、事前绩效评估申报表
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6、事前绩效评估审核表



附件2

./

一批江苏省政府债券

女忍让实施方案

项目1

I、 项目主要内容

尹庄、 杨彭庄棚户区改造安暨房建设工程项目地点在徐州市沛县沛城街道

办，项目计划总建筑面积约 573875 ．平方米， 建设安置房约 3334 套，同时配套给

排水、 电力、 通信、 消防等公用工程及室外道路、 景观绿化等配套设施。

2、 项目经济社会效益分析

本项目作为棚户区改造项目， 属民生工程，项目自身盈利性较低，项目效益

主要体现在改善民生，改善人民居住环境、提高生活水平，另一方面可以带动区

域经济发展、 促进土地资源优化配置。

3、 项目资金投入计划及建设计划

本项目于 2020 年 3 月开工建设，建设周期至 2024 年 12 月，建设期 56 个月。

具体实施进度见下表
2020年 2020年 2021年 I 2022年 2023年 I 2021年

项目实施步肆

1月 －3月 I 4月-12月 I I月－12月 I l月－12月 I I月－12月 I l月-12月

项目申批

勘哀／规划设计

顶目招投标

三通一平芍

基础及结构施工

内外装饰

设备安装

基础设施配狂





项目名称

（预计）开工时

间

项目建设／运营

单位（盖章）

江苏省政府专项侦券项目事前绩效评估申报表

2022年度

项目主管部门

（盖汽）

（预计）完成时间

项目负责人及

联系电话

t心

f /+4，心 ， 勺吵

喂少
项目屈性 回新增专项债券 口到期申诮延续

项目内容简介

项目总用地面积为 246990.72 平方米，总建筑面积 573875.81 平方米。地上建筑面积

为 457100.99 平方米，其中住宅建筑面积为 367898.45 平方米，配套用房建筑面积

89202.54 平方米，地下建筑而积 116774.82 平方米，其中车库建筑面积为 116274.82 平

方米，生活泵房建筑面积 500 平方米。

(I) 项目申请设立的依据：《关十实施 2018 年度道大项目为民实事项目重大改革事项

的通知》 （沛委发 (2018) 2 号）、 《沛县经济发展局关千徐州中金棚户区改造建设有

限公司尹庄、杨彭庄棚户区改造安置房建设工程项目核准的批复》 （沛经审发 (2019)

192 号）。

必要性论证 I c2)）项目实施产生的作用和意义：尹庄、杨彭庄棚户区改造安置房建设工程项目位

千沛县沛城镇，居民普遍存在住房困难，住房条件差，基础设施配套缺失的问题，实施

该项目后可以有效地解决低收入家庭住房困难的情况，同时提升了居民的 居住条件，提

升了人居环境水平。

可行性论址

(I) 项目建设投资合规性与项目成熟度：本项目为徐州中金棚户区改造建设有限公司

负责建设的棚改项目。该项目已取得编号苏 (2020) 沛县不动产权第 0005160 号不动产

登记证、已办理建设用地规划许可证： 地字第 32032220200001 号；建设工程规划许可

证：建字第 320322202000046 号、郅筑工程施工许可证编码： 320122?0?0061902Ol

(2) 项目资金来源 和到位可行性：项目资金来源为 其他资本金 133,000.00 万元，已有

地方政府专项债券资金 30,000.00 万元，拟使用本期地方政府专项债券资金 80,000.00 万

元， 其他资金 137,000.00 万元。

公益性论址

收益忖论证

(I) 专项债券资金投向领域及建设内容：主要建设住宅、商业及配套用房，已列入江

苏省 2020 年棚户区改造计划。
(2) 专项债券资金形成的公益性资本支出具体包括哪些：棚户区改造是改善民生、发

展经济的重要工具，安置房主要用于安置拆迁居民，公益性支出主要用千拆迁安置支出。

(I) 专项债券资金需求合理性：该建设单位具有多年安盟房建设经验，项目已经进5

可行性研究论证，经过设计概算，资金需求合理。

(2) 项目自身收入、成本、收益预测合理性：根据项目可行性研究报告，项目收益与

融资平衡力案，项目收入包括商铺销售收入、仵宅出售收入等各项数据预测依据科学充



分合埋。

项目（预计）投入资金总额 38 

政府预算资金安排

政府专项债券资金安排 24.7 

财政资金

项目资金来源
其中： 用作项目资本金

（亿元）

自有资金 13.3 

自筹资金 市场化融资

项目中长期目 将拆迁居民全部安置到位， 子女就近入学， 基础设施配套齐全， 居民生活便利，促进经

济发展。

一级指标（参考
二级指标

三级指标 （参

指标）
（参考指

考指标）
指标解释 标准值 参考分值 得分

标）

国家法律法规、 国民

经济和社会发展规

任务明确性 划、 地方经济社会发 明确 2 2 

展战略等是否有相关

规定要求

需求客观性
项目设立是否具有现

客观 3 3 
项目实施 实需求

的必要性 该项目是否是解决问
(IO) 题最优手段， 是否可

手段最优性 以通过政府购买服 最优 3 3 

务、 市场化运作、 或

决策 用现有项目代替

(40) 项目是否有明显的经

效益明显性 济、 社会、 生态效益 明显 2 2 

等

项目是否屈于市场不

能有效配置资源的社

项目实施 会公益服务、 公共基

的公益性 项目公益性 础设施、 农业农村、 公益 5 5 

(5) 生态环境保护、 社会

眢迎、 国家安全等公

共领域

项目实施
项目收益性

项目的实施是否具有
有收益 5 5 

的收益性 明确的收益渠道



C 10) 项目收益是否能够可
收益可靠性

靠实现
可靠 5 5 

绩效目标合理
项目所设定的绩效目

性
标是否依据充分， 是 合理 5 5 

绩效目标
否符合客观实际

C 10) 
依据绩效目标设罚的

绩效指标明确
绩效指标是否清晰、 明确 5 5 

性
细化、 可衡批

建设投资 立项合规性
项目申请、 设立过程

合规 3 3 

合规性
是否符合相关要求

(5) 项目重复性
项目资金有无重复支

不蜇复 2 2 
持

项目是否经过严格的

实施可行性
可行性论证， 实施条

可行 2 2 
件是否成熟， 实施计

划科学可行

项目管理组织架构、

职责分工、运行机制、

组织有效性 计划进度安排等是否 有效 2 2 

清晰明确， 是否能够

内容
项目成熟 有效运转

(30) 
度

项目措施是否与待解(IO) 
措施匹配性 决问题相匹配， 能够 匹配 2 2 

切实发挥作用

项目单位或其他地区

可借鉴性 有无可借鉴的类似项 存在 2 2 

目经验和做法

手续齐备性
项目前期手续是否齐

齐备 2 2 
备

收入预测合理 评估项目收入预测是
合理 3 3 

性 否合理

财务测算 成本预测合理
评估项目成本预测是

合理性 性
否依据相关标准制 合理 3 3 

(I O) 定， 是否科学合理

收益预测合理 评估项目收益预测是
合理 4 4 

性 否合规合理
内容 项目是否国家、 地方
(30) 债务政策相符

债务相关政策文件要 符合 3 3 
性

求
债券资金

债券申请充要
项目申请专项债券资

需求合理 金的理由和依据是否 充要 3 3 

性 性
充分必要

(JO) 
项目申请专项债券资

债务资金与项
金规模与项目收益大 匹配 4 4 

目收益匹配性
小是否匹配

项目偿债 计划明确性
项目是否有明确的偿

明确 5 5 

管理 计划可行 债计划和应急安排

(30) 性 项目偿债计划是否切
(IO) 计划可行性

实可行
可行 5 5 



风险识别全面
项目是否对偿侦风险

风险可控 性
点进行系统全面的识 全面 5 5 

性
别

(10) 风险应对可行
针对上述风险点有无

性
制定切实可行的风险 可行 5 5 

应对措施

项目资金来源是否合

殍资合规性
法合规、 其实可靠，

合规

资金来源
是否存在违规础资举

3 5 

和到位可
债行为

行性
到位可行性

各渠道资金能否及

(10) 
时、 足额到位， 有无 可行

补救措施

4 4 

监管明确性
筹资监管机制是否明

明确
确

3 3 

总分 100 100 

















































































随着社会的进步、经济的发展和人们生活水平的提高，人们的居住观念也发生了

很大变化，人们开始向往环境良好的住宅空间。本项目的建设将大幅度地改善人

们的居住环境和生活质量，对于顺利开展基层各项工作，改善城市面貌，提高当

地居民生活质量具有重要意义。

（2）本项目的建设可解决部分人员就业问题。本项目属于住房建设项目，

项目建设过程中可吸纳部分农村剩余劳动力，缓解社会就业压力。剩余劳动力的

转移，是我国经济建设的重中之重，本项目可以将本地区的部分剩余劳动力的转

移到商业配套服务、物业管理服务等二、三产业，剩余劳动力的就业问题是我国

经济建设的重中之重，合理安排剩余的劳动力，才能使该地区经济平稳快速发展。

（3）本项目的建设既可以带动社会投资，促进居民消费，扩大社会就业，

又可以发展社区公共服务，加强社会管理，减少不稳定因素，是扩内需、惠民生、

保稳定的重要结合点，对区域社会经济 发展同样将会产生巨大的推动作用。

3、项目资金投入计划及建设计划

本项目资金总需求 193,143.10 万元，其中：①不含专项债券的项目资本金

63,143.10 万元；②专项债券融资 130,000.00 万元（2021 年已申请金额

30,000.00 万元，2022 年第二批拟申请金额 26,900.00 万元，2022 年下批次拟

申请金额 23,100.00 万元，2023 年拟申请金额 50,000.00 万元）。项目资金来源

如下：

项

目

名

称

项目总投资

（万元）①=

②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥

非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有

地方

政府

拟使用

本期地

方政府

其他资本金

⑥

已有地方政

府专项债券

资金金额⑦

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

其他资金

（非资本

金）⑨



专项

债券

资金

金额

④

专项债

券资金

金额⑤

金额⑧

滨海

县城

区保

障房

建设

项目

193,143.10 63,143.10 30,000.00 26,900.00 73,100.00

项目建设期为 2021 年 5 月至 2024 年 12 月，目前该项目正在建设中。

4、项目预期收益情况

滨海县城区保障房建设项目建成后，主要收入为住宅及商业用房收入、非机

动车库收入、地下机动车位收入。以上收入可作为偿债资金来源，相关收益情况

如下：

（1）项目收入预测

①住宅收入

项目共计 4个地块，住宅面积 278532.28 ㎡，根据滨海县住房和城乡建设局

相关要求，销售均价不得高于 5,800.00 元/㎡，按照 5,800.00 元/㎡预测；安置

计划于 2022 年安置 25%，2023 年安置 22%，2024 年安置 20%，2025 年安置 18%，

2026 年安置 15%，则债券存续期内住宅收入合计为 161,548.72 万元。

②商业用房收入

项目共计 4个地块，商业用房面积 4150.49 ㎡，销售价参照当地市场定价，

为 18,000.00 元/㎡，销售计划按政府安置计划执行，分五年销售完毕，则债券

存续期内商业用房收入合计为 7,470.88 万元。



③非机动车库收入

项目共计 4个地块，非机动车库面积 35098.27 ㎡，销售价参照当地市场定

价，为 3,000.00 元/㎡，销售计划按政府安置计划执行，分五年销售完毕，则债

券存续期内非机动车库收入合计为 10,529.48 万元。

④机动车位收入

项目共计 4个地块，可销售机动停车位共计 2338 个，销售价参照当地市场

定价，为 50,000.00 元/个，销售计划按政府安置计划执行，分五年销售完毕，

则债券存续期内机动车位收入合计为 11,690.00 万元。

综上，在本次拟申请发行政府专项债券 26,900.00 万元存续期内，项目预计

收入 191,240.00 万元。在全部债务存续期内（130,000.00 万元），项目预计收

入 191,240.00 万元（四舍五入取整）。

（2）项目付现成本预测

①管理费用：本项目为安置房项目，主要是商业及车位销售部分，按照商业

及车位出售、出租收入的 10%估算，则债券存续期内管理费用合计 2,969.13 万

元。

②销售费用：本项目为安置房项目，主要考虑商业及车位部分销售费用，按

照商业及车位出售、出租收入的 5%估算，则债券存续期内销售费用合计 1,484.56

万元。

③税金及其他费用：按项目收入的 5%对税金及其他费用进行估算，则债券

存续期内税金及其他费用合计 9,562.00 万元。

综上，在本次拟申请发行政府专项债券 26,900.00 万元存续期内，项目预计

成本 14,016.00 万元。在全部债务存续期内（130,000.00 万元），项目预计成本

14,016.00 万元。（四舍五入取整）

（3）收益预测



结合相关的项目收入和项目付现成本预测情况，在本次拟申请发行政府专项

债券 26,900.00 万元存续期内项目预计收益 177,225.00 万元。在全部债务存续

期内（130,000.00 万元），项目预计收益 177,225.00 万元。



5、事前绩效评估申报表

项目内容简介

必要性论证

可行性论证

公益性论证

收益性论证

项目资金来源
（亿元）

江苏省政府专项债券项目事前绩效评估申报表

2021年5月

2022年度

项目主管部门
（盖章）

（预计）完成时间

项目负责人及
联系电话

口到期申请延续

。至4年5月

刘大宇15851113188

项目总占地面积约153359平方米， 总建筑面积约 426996.99平方米。 其中： l、 城东D-5号地块安置小区
总占地面积32739平方米， 建筑面积103150.27平方米；2、 城北片区C-1＃地块安置小区总占地面积6060 3
平方米， 建筑面积166035.62平方米。 3、 锦绣园二期地块安置小区总占地面积10245平方米， 建筑面积
35085.62平方米： 4、 城南2＃地块安置小区总占地面积 49772平方米， 建筑面积122725.48平方米。 共建设
安置房2525套。

( 1）项目申请设立的依据《国务院关于加快棚户区改造工作的意见》 （国发（2013) 25号）
(2）项目实施产生的作用和意义： 安置房建设是城镇保障性安居工程建设的重要内容， 也是稳增长、

调结构、 惠民生、 促和谐的重要途径。 此外， 安置房的建设有利于滨海县城市更新， 环境综合提升也
有利于滨海县人民群众居住环境改善。 综上所述， 本项目的建设对于改善城市低收入居民的居住条
件， 是重要的民生问题， 加快建设保障性安居工程， 对于改善民生、 促进社会和谐稳定具有重要意义

( I ）对照《产业结构调整指标目录（2019年本〉》， 本项目建设不属于目录规定的限制类或禁止类，
项目的建设符合国家相关行业准入要求， 符合国家节能减排政策。

(2）项目资金来源： 项目总投资19.3143亿元， 其中企业自筹6.3143亿元， 拟申i青专项债13亿元。
(3）项目偿债计划： 项目拟申请专项债券13亿元， 发行期限15年， 按利率4%算， 还本付息共20.8亿

元， 收入为安置房销售收入16.15亿元， 商品房销售收入0.75亿元， 停车位销售收入1.17亿元， 自行车
库销售收入1.05亿元， 拆迁地块土地出让收入预计7亿元， 共26.12亿元。 覆盖倍数1.26。

专项债券资金投向领域及建设内容；项目总占地面积约15'.:l359平方米， 总建筑面积约426996.99平方米
。 其中： l、 城东D 5号地块安置小区总占地面积32739平方米， 建筑面积103150. 27平方米；2、 城北片
区C一 忡地块安置小区总占地面积60603平方米， 建筑面积1C6035.62平方米。 3、 锦绣因二期地块安置小
区总占地面积10245平方米， 建筑面积35085.62平方米：4、 城南2＃地块安置小区总占地面积49772平方
米， 建筑面积122725.48平方米。 安置房总套数为2525套。 项目可改善城市低收入居民的居住条件， 改
善民生、 促进社会和谐稳定， 实现我县环境的综合提升

Cl）专项债券资金需求合理性： 项目总投资19.3143亿元， 拟申请13亿元专项资金， 占总投资的67.3% 

(2）项目自身收入、 戚本、 收益预测合理性： 债券存续期， 项目自身收入为安置房销售收入16.15亿
元， 商品房销售收入0.75亿元， 停车位销售收入1.17亿元， 自行车库销售收入1.05亿元， 拆迁地块土地
出让收入预计7亿元， 共26.12亿元。 项目运营成本为0.13亿元， 债券存续期本息为20.8亿， 覆盖倍数
1. 26， 项目收益为5.19亿元。

财政资金

项目（预计）投入资金总额

政府预算资金安排

政府专项债券资金安排

其中： 用作项目资本金

19.3143 
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6、事前绩效评估审核表

江苏省政府专项债券项目事前绩效评估审核表

项目主管部门 财政部门审核
审核内容 审核要点 审核 绩效处（科）室 分管处（科）室

审核 审核
①项目立项依据是否充分：

通 过J 通 过d立项必要性 ②决策过程是否规范；
不通过口 不通过口

①项目实施基本能力与条件是否具备；
通 过J 通 过d实施可行性 ②实施计划是否合理，风险是否可控；
不通过口 不通过口

①项目是否符合专项债券资金支持的领域：
通 过J 通 过日／项目公益性 ②专项债券资金是否能够形成公益性资本支出；
不通过口 不通过口

项目收益性
①项目自身是否能够产生收益： 通 过J 通 过旷
②项目收益是否能实现收益与融资自求平衡； 不通过口 不通过口

①项目基本信息是否清晰完整，是否设定了绩效目标、绩
效指标及指标值：

通 过J 通 过J目标规范性 ②绩效目标是否与本部门职能、发展规划等密切相关，设
置是否全面且规范； 不通过口 不通过口

③是否按项目实施内容和资金用途细化量化指标，是否

①绩效指标和指标值是否经过论证和合理测算，符合行业

目标合理性
正常水平或事业发展规律： 通 过J 通 过J
②数据是否可以获取： 不通过口 不通过口

①项目批复资金来源是否合规、可行，专项债券资金支持
对象、范围、实施内容等是否明确且合规可行，投入是否
经济； 通 过J 通 过J资金匹配性 ②政府债券资金与绩效目标是否匹配。根据设定的绩效目 不通过口 不通过口标，政府债券资金是否过高或过低，绩效目标设定是否过
高或过低；

审核结果 在洋 通 过J

包 ’ 气、、 不通过口

(i', 
． 

主管部门 ;:t•.�···· 相］负责人 〈盖章〉

‘P -
审核意见 ， 

T
均
F

纯I 宫》＼《
绩效处（科）室

�＇＇必 兰云：各审核意见 （盖章〉

分管处（科）室 1；、和
审核意见 （盖章）

2、以上审核全部通过后，此表交财政部门政府债务管理主管处（科）章作为是否纳入专项债券项目痒的依据。







































安置项目

目位于开发区八里镇亨通路以东、 金港路以南、玉带河以西、八里

夕积约59629平方米， 总建筑面积约140946.85 平方米（包含住宅1044

套、 商业配套、物业用房、社区用房、公厕、配电房、水泵房、门卫、地下车库及人防等 ，

同步建设小区道路、景观绿化、雨污管道、消防、照明等配套设施 ） 。

2、项目经济社会效益分析

实施该项目是 改善市民居住条件的重大举措；是提升城市形象，改善城市品质的重要抓

手；是调整经济结构、提高土地利用效率的现实需要；是构建和谐社会的客观要求。 本项目

实施有利于进一步保障基 本住房的正常供给，项目建设符合国民经济与社会发展规划，对改

善人民生活水平 和质量，促进区域经济可持续发展，能发挥积极重要作用 。

3、项目资金投入计划及建设计划

该项目总投资94800万元，其中资本金 64800万元， 本期 拟申请专 项债30000万元。项

目已经完成征地，立项，施工图审查，试桩等前期工作 ， 目前巳 于 2022年1月 12日领取施

工许可证，现巳进入桩基施工阶段，建设周期至2024年1月， 建设周期 24个月，2022年拟

投资48960万元。

资金来源（万元）

非资本金部分资本金
您＠＋＠＋＠）

项目总
�@+@+® 

拟使用
投资

巳有地
本期地

其他资

（万 巳有地
拟使用 本期

其他 方政府
方政府

金（非资

项目名称
元） 方政府

地方政府专
资本 专项债

专项债
本金）＠

心＠＋ 专项债
项债券资金

金＠ 券资金
券资金

＠ 券资金
金额＠

金额＠
金额＠

金额＠

。。 30000 。 64800 
GZ306地块

94800 。
安置项目

4、项目预期收益情况

项目债券存续期内预计收入总额为126,894.34万元， 其中：土地出让收入18,297.16

万元（桉Gz306地块用地 面积59629 ,ii, 土地出让价格3230元Inf计算，扣除5%的政策提留

及税费） ； 不动产销售收入104, 597.18万元（其中住宅面积100656 nf, 预计售价0.8646

万元／讨，预计销售额87, 027.18万元； 住宅商业配套6748 nf, 预计售价1.5万元／讨，预

计销售额10,122.00万元；地下停车位 760个 ，预计售价9.8万元／个，预计售价7,448.00万

元）；广告位出租及电动车位租赁预计收入4,000.00万元。项目不动产成本和营运支出合计

77,193.90万元。综上，项目总收益49,700.44万元，项目债券存续期内应付债务资金本息之

和为37,770.00 万元，项目收益覆盖倍数1.32。
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项目2 GZ305地块安置项目

1、 项目主要内容

GZ305地块安置项目位于扬州市开发区施桥镇， 许城北路西、 施沙路北、 ＊于城路东、

伟业路南。规划 总用地面积57866平方米， 总 建筑面积123603.78平方米， 规划地上建筑面

积92917.78平方米， 其中住宅建筑面积84758.76平方米， 配套 商业用房4616.59平方米，

物业管理用房865.95平方米， 社区配套用房370.14平方米， 养老设施用房162.36平方米，

消防、监控室55.04平方米，弱电机房57.42平方米、门卫35.88平方米，公厕55.04平方米，

配电房838平方米， 水泵房140平方米；住宅架空层建筑面积962.6平方米；地下建筑面积

30686平方米；以及绿化 20831.4平方米， 道路广场 28510.09平方米等附属、 配套 设施。

2、 项目经济社会效益分析

项目严格按照国家法律、法规、条例、通知、标准等有关规定办理报批手续，程序合法，

手续齐全。完善了当地住房设施， 加快城市区域发展进程，改善区域经济发展条件，符合区

域经济发展需要。将提高当地城市住房建设发展水平，为周边村民提供更加舒适的居住环境。

提供住宅建筑面积84758.76平方米， 可解决800户居民的住房问题， 对于维护范围内村民

的基本利益及社会稳定起到了重要作用 。

3、 项目资金投入计划及建设计划

该项目总投资 80479.8万元， 其中资本金 54479.8万元，本期拟申请专项债 26000万元。

目前项目已经完成征地， 立项等前期 工作，后续工作正在推进中， 预期 2022 年1月 20日领

取施工许可证， 建设周期至 2024 年1月底， 建设周期 24 个月， 2022拟投资 42095万元。
资金来源（万元）

资本金 非资本金部分
项目总 ®=©+@+@ 睾(!)+@+®

投资（万
巳有地

拟使用
巳有地 拟使用 本

项目名称 元） 本期地 其他资
＠心＋ 方政府

方政府 其他资
方政府 期地方政

金 （非
专项债

专项债 本金＠
专项债 府专项债

资本
券资金

券资金
券资金 券资金金

金）＠
金额＠

金额＠
金额＠ 额＠

GZ305地块
80479.8 。 。

54479. 
。 26000 。
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4、 项目预期收益情况

项目债券存续期内预计收入总额为107,793.84万元。 其中：土地出让收入17,756.18万

元 （按GZ305地块用地面积57866 nf, 土地出让价格3230元Inf计算， 扣除5%的政策提留

及税费）；不动产销售收入87,037.66万元（其中住宅建筑面积84758.76 nf, 预计售价0.8698

元Inf, 预计销售额73,723.17万元；住宅商业配套4616.59 nf, 预计售价1.5万元Inf, 预计

销售额 6,924.89万元， 地下停车位 652 个， 预计售价9.8万元／个， 预计销售额6,389.60万

元）；广告位出租及电动车位租赁预计收入3,000.00万元。项目不动产成本和营运支出合计

62,662.13万元。综上， 项目总收益 45,131.71万元， 项目债券存续期内应付债务资金本息之

和为32,734.00万元， 项目收益覆盖倍数1.38。



admini
5、事前绩效评估申报表







admini
6、事前绩效评估审核表




















