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潍坊市安丘市汉阳世家一期项目

、         实施方案



一、项目基本情况

(一)项目名称"

汉阳世家一期项目

(二)立项单位

项目立项单位名称:·安丘市青云城市建设投资发展有限

公司

单位简介:安丘市青云城市建设投资发展有限公司是

直属于安丘市人民政府的国有独资企业，2016 年7月1 日正

式运营，注册资本2·1亿元。公司始终围绕安丘市委、市政

府中心工作和重点项目建设任务，充分发挥城市建设主力

军、城市融资大平台、经营城市主阵地作用，建章立制抓管

理，千方百计抓融资，楔而不舍抓项目，正风肃纪抓廉政，

全力落实主体责任，各项工作取得显著成绩。截至目前，下

属i6个子公司，员工144 人。公司资产总额达106 亿元，

纳税信用等级被评定为A级，外部信用评级为AA。

(三)项目规划审批

2018年lo月，潍坊工程咨询院有限公司出具了《安丘

市青云城市建设投资发展有限公司汉阳世家一期项目可行

性研究报告》;2018 年lo 月31 日，安丘市发展和改革局核

发了《关于汰阳世家一期项目核准证明》(安发改投资@20i8@

132号)，同意实施该项目。
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(四)项目规模与主要建设内容

该项目涉及新安街道汉中社区焦家庄村、东辛庄子、董

家庄村，于家营子村四个村的拆旧和居民的安置。

该项目拆旧区为居民点用地，拆迁总占地面积1180.95 

亩，拆迁总建筑面积226431m    ，涉及拆迁户数1251户。安

置区总占地面积220 亩，将节余960. 95 亩用地指标，安置

房总建筑面积361800m    ，其中，住宅建筑面积226200m    ，

储藏室建筑面积23700m    ，商业建筑面积 16400m    ，物业

管理用房500m    ，车库建筑面积95000m    。安置房总套数

2307套，总人数4379人。同时，将在周边配套建设基础设

施。

(五)项目建设期限

该项目于20憾年二月份开工，计划2023年9月份完

工。

二、项目投资估算及资金筹措方案·

(一)编制依据

1，国家发改委、建设部发布的《建设项目经济评价方

法与参数》(第三版)

2、国家发改委投资司、建设部标准定额研究所编《建

设项目经济评价方法与参数实用手册》

3、中国国际工程咨询公司编《投资项目经济咨询评估

指南》
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4、建筑工程按当地询价估列

5、装置性材料购置按市场询价估列

6、固定资产投资方向调节税按国家税务总局国税发

[1999]l58号文件有关规定暂缓征收

7、基本预备费按工程费用和其他费用之和8@计列，涨

价预备费按国家计委计投资[叨99]1340号文件费率为0@。

(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。

(3)采用银行贷款等其他融资方式。

2、资金来源

项目总投资 180,900.00 万元，其中建筑工程费

126,858.00 万元;·配套工程费5,186. 80 万元;·其他费用

27, 307.lo 万元;预备费为12, 748.10 万元。

项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券及银行

融资等方式。其中，项目单位自有资金70,000. OO万元，发

行人拟就安丘市坟阳世家一期项目分期发行棚改专项债券，

合计发行专项债券皿0, 900. 00 万元。发行人已于2022 年1 

月份发行债券14, 000. 00 万元，利率2. 83锄，期限7 年;2022 

年5月发行债券18, 000. OO万元，利率2. 98@，期限7年;

本期拟发行专项债券40, ooo. oo 万元，后续拟发行专项债券
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38,900.00万元，期限为 7 年，在债券存续期 内，按年文什

债券利息，到期一次性偿还本金。

表1     项 目资金来源情况

资金来源

估算总投资

一、资本金

(一)自有资金 "

(二)专项债券 "

1、己发行专项债券

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)

(一)已发行专项债券

(二)本期拟发行专项债券

(三)后续拟发行专项债券

(四)银行融资

三、项目预期现金流入、成本及融资平衡 青况

备注

1、预期产生的净现金流入

(1)基本假设条件及依据

本期债券募集资金投资项 目现金流入通过土地出让实

现。"相应的土地位于潍坊市安丘市，经查询上述安丘市土地

交易 中心土地出让信息，参考安丘市近期的周边土地交易价

格确定上述棚改项 目出让土地价格。

金额(万元)占比

180, 900.00100. 00%

70, 000. 0038. 70%

70, 000. 0038. 70%

110，900·0061. 30@

32, 000. 0017. 69%

40, 000. 0022.11%

38, 900. 0021. 50%



表2最近几年土地出让情况表

计算土地价格的增速，安丘市按潍坊市2019 年、2020 

年、2*021 年三年平均GDP 增速(5.67@)与安丘市2019 年、

2020 年、2021年三年平均GDP 增速( 4. 95锄) 孰低确定增速;

按上述方法确定安丘市预期GDP 的增速如下表所示:

、    ，          表3 安丘市预期GDP 的增速表

(2)预期产生的净现金流入

根据安丘市自然资源和规划局2023年1H·9日出具的

卜i

出让年份位置竞得单位
土地出让

面积(平)

土地出让

收入(万

元)

单价

(万元

/平)

出让用

途C仅限

住宅、商

业)

2018-8-27

滨河路东侧、又化

路西侧

潍坊亿欣房地产

开发有限公司60,584.0029.307.870.48住宅

2018-8-28

青云大街南侧、滨

河路东侧、文化路

西侧

潍坊亿欣房地产

开发有限公司29.908.0014,513.180.49住宅

2017-9-22

规划水安路西侧、

汉苹路北侧、锦山

街南侧

安丘市碧桂园房

地产开发有限公

司59.406.00lo,695.000.18住宅

2017-9-lo

汉苹路北侧、锦山

街南侧

安丘天地阳光置

业有限公司69.459.0012.504.000.18住宅

2022-11-14

锦山街南侧、安阳

路北侧

安丘市兴通国有

资产运营有限公

司39.813.00lo.750.000.27商住

2022-11-23

水安路东侧、小波

河南侧

安丘市安鼎投资

有限公司12.708.003,432.000.27商住

2022-11-9

水安路以东、小汉

河南侧

安丘市安鼎投资

有限公司31,805.008,587.000.27商住

2022-11-23

水安路东侧、小汉

河南侧

安丘市安鼎投资

有限公司37.811.00lo.209.000.27商住

@合计341.494.0099,998.050.29

项目
按预期GDp 增长率

的400@

按预期GDp 增长率的

90@

按预期GDp 增长

率的8o@

安丘市汉阳世家一期项目4.95%4.46%3.96%
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《汉阳世家一期项目腾空地块情况说明》，截至目前总的腾

空土地1180. 95 亩。腾空地块位于(四至范围)4锦山街南侧、

安阳路北侧、永安路东侧、小汰河南侧，土地等级为一级，

未来规划用途为商业用地。其中已出让403.20 亩，剩余未

出让 777. 75 亩。假设本期债券募集资金投资项目改造地块

土地已出让部分按照实际成交价计算，末出让部分白债券存

续期第七年开始土地挂牌交易，全部于一年内出售完毕，根

据对可行性研究报告中预测，分别以预期GDP增速的100@、

90@、80@比例计算土地价格的增长，债券存续期第七年土地

挂牌交易的现金流入，考虑四项基本政策成本、政府收益、

政策性基金和可返还政府收益的情况，可用于资金平衡土地

相关收益情况如下表;

表4 土地相关收益表C单位:万元)

表4-1按预期GDP增速的80@土地出让金测算表(单位:万元)

2、本期债券应付本息情况

-'V
\1@

项目

按预期GDpm速

的100@

按预期GDp 

增速的90@

按预期GDp 增

速的80@

汉阳世家一期项目(禾出让部分)170, 857. 36166, 452. 79162,171. 63

汉阳世家一期项目(己出让部分)29, 341. 7229, 341. 7229, 341. 72

合计200,199. 08195,794.51191,513.34

序号项目未出让部分已出让部分合计

一
土地出让金回款等收

199, 225. 632, 978. 0232, 203. 6

一土地扣减项目37. 054. 03.636.240. 690. 3

1基本政策成本3, 984. 5659.54, 644. 0

2政策性基金33, 069. 52, 976. 736, 046. 2

三
用于资金平衡土地木

关收益
162,171.629, 341. 7191,513.3



发行人拟就安丘市汉阳世家一期项目分期发行棚改专

项债券，合计发行专项债券iio, 900. oo万元

发行人已于2022 年1月份发行债券14, 000. 00 万元，

利率2.83@，期限7年  2022年5月发行债券18,000. 00万

元，利率2.98绦期限7年;本期拟发行专项债券40, 000. 00

万元，后续拟发行专项债券38，900·00万元，期限为7年，

在债券存续期内，按年支付债券利息，到期一次性偿还本金

自发行年度起至债券本金偿还年度存续期应还本付息情况

如表

表5本项目专项债券还本付息情况(单位:万元)

3、本息覆盖倍数

本期债券募投项目收益为土地挂牌交易产生的现金流

入，土地末挂牌交易前需支付的资金利息由项目资本金支

付，根据相关文件的规定，对市县棚户区改造项目，可按单

个项目实现平衡设计，也可在同一行政区划内(以县市区为

单位)同一类型多个项目实现平衡，按照文件规定安丘市汰

色

阴

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
融资利率应付禾u，息

还本付息合

计
2022 ^32, 000. 00一32, 000. 002. 83%-4. 00%

一一

2023 ^32, 000. 0078, 900. 00一110,900.002. 83%-4. 00%932. 60932.60

2024 ^110,900.00
一110,900.002. 83%-4. 00%4, 088. 604, 088. 60

2025^110,900.00一110,900.002.83%-4. 00%4. 088. 604, 088. 60

2026^110,900.00一110,900.002. 83%-4. 00%4, 088. 604, 088. 60

2027^110,900.00
一110,900.002.83%-4. 00%4, 088. 604, 088. 60

2028年110,900.00
一110,900.002.83%-4. 00%4, 088. 604, 088. 60

2029 ^110,900.0032, 000. 0078, 900. 002. 83%-4. 00%4, 088. 6036, 088. 60

2030 ^78, 900. 0078, 900. 002. 83%-4. 00%3,156. 0082, 056. 00

合计110,900.00110,900.0028. 620. 20139, 520. 20



阳世家一期项目单个项目可以实现自行平衡。通过对近几年

项目周边地块成交情况等的查询，本期债券募投项目收益和

V       卜  二现金流覆盖债券还本付息情况见下表

表6本息覆盖倍数表

表7项目资金平衡测算表(单位:万元)

表7-1安丘市注阳世家一期项目按预期GDP增速4·95@

的 100@比例计算土地价格的增长的情况下的本息覆盖倍数

(单位:万元)

表7咆安丘市坟阳世家一期项目按预期GDP增速4·9锄

的90@比例计算土地价格的增长的情况下的本息覆盖倍数

项目

按预期GDp增速的l00%

计算的本息覆盖倍数

按预期GDp增速的

90@计算的本息覆盖

倍数

按预期GDp增速的

80@计算的本息覆盖

倍数

汉阳世家一期项目1.431.401.37

年度

专项债本息支付
项目收益

本金利息本息合计

2022年一29, 341. 72

2023 年一932.60932. 60

2024年一4, 088.604, 088. 60

2025^4, 088. 604, 088. 60

2026^4, 088. 604, 088. 60

2027年一4. 088. 604, 088. 60

2028 ^4. 088. 604, 088. 60

2029^32, 000. 004. 088. 6036, 088. 60170, 857. 36

2030^78. 900. 003,156.0082, 056. 00

小计110.900.0028. 620. 20139, 520. 20200,199. 08

融资本良

合计110.900.0028, 620. 20139, 520. 20200,199. 08

本自覆盖倍数1.43



(单位:万元)

表7-3安丘市注阳世家一期项目按预期GDP增速4·95@

的80@比例计算土地价格的增长的情况下的本息覆盖倍数

(单位:万元)

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为四1，田3·34万

lo

一"一

年度
专项债本息支付

项目收益
本金利息本息合计

2022 年
一 一一29, 341. 72

2023 年
一932.60932.60

2024年
一4, 088. 604, 088. 60

2025年一4, 088. 604, 088. 60

2026年
一4, 088. 604, 088. 60

2027年一4, 088. 604,088. 60

2028 年一4, 088. 604, 088. 60

2029^32, 000. 004, 088. 6036, 088. 60166, 452. 79

2030^78, 900. 003,156.0082, 056. 00

/hit110,900.0028, 620. 20139, 520. 20195. 794. 51

融资本息一 一一

合计110,900.0028, 620. 20139,520. 20195,794.51

本息覆盖倍数1.40

年度
专项债本息支付

项目收益
本金利息本息合计

2022年一一一29, 341. 72

2023 年
一932. 60932. 60

2024年
一4, 088. 604, 088. 60

2025 年
一4, 088. 604, 088. 60

2026年
一4. 088. 604, 088. 60

2027年一4, 088. 604, 088. 60

2028年一4, 088. 604, 088. 60

2029^32, 000. 004, 088. 6036, 088. 60162,171. 63

2030^78, 900. 003.156. 0082, 056. 00

刁冲十110,900.0028, 620. 20139, 520. 20191,513.34

融资本息一 一 一

合计110,900.0028, 620. 20139,520.20191,513.34

本息覆盖倍数1.37
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元，融资本息合计 139,520.20 万元，项目净现金流覆盖融

资本息的覆盖倍数为1·37。

四、专项债券使用与项目收入缴库安排

项目单位(包括项目单位的管理单位)保证严格按照政

府债券管理相关规定履行相应义务，确保政府专项债券资金

专款专用。

专项债券收支纳入政府性基金预算管理，根据专项债券

《信息披露文件》规定的还本付息安排，项目单位(包括项

目单位的管理单位)应以本方案中的项目收入按照对应的缴

库科目上缴财政，按时、足额支付政府专项债券本息。

五、项目风险分析

(一)与项目建设相关的风险

投资风险主要表现资金风险、项目不能如期完工等原因

造成的投资超支风险。资金风险体现于项日资本金未能及时

到位，本项日资本金70，000·00"万元，如资本金不能及时到

位，可能影响项目整体施工进度。超支风险是指项目在建

设期间的费用(包括设备安装、调试费用)超过了预计的费

用。工程变更、工期拖延、通货膨胀、利率波动、以及环境

和技术方面产生的问题都是造成此风险的原因。特别是某些

设计工作也归投资人负责实施的项目，投资人往往通过先保

守设计后 优化设计的办法加大耳程造价，或在项目实施过

程中随意修改设计来增加投资，从中获取利润，给项目带来

一



投资超支风险。

(二)与项目收益相关的风险

主要是项目运营后来自于市场变化的风险。包括市场需

求下降、成本上升或价格下跌等因素。这些因素的变化会最

终导致项目营运利润下降，从而达不到预期的投资目标。但

"从本项目财务分析所作现金流量分析、盈亏平衡分析和敏感

性分析结果看，项日有较好的财务预期收益率，且有较强的

抗风险能力。

八项目本身财务分析结果，结合安丘市当地经济发展趋

势等多方面因素分析，项目市场风险较低。

六、项目事前绩效评估

H一)项目概况

汰阳世家一期项目主管部门为安丘市住房和城乡建设

局，项目单位为安丘市青云城市建设投资发展有限公司，本

次拟申请专项债券4亿元用于项目建设。

(二)评估内容

1、项目实施的必要性

(1)项目的建设符合国家产业政策

该工程的建设属于《产业结构调整指导目录(2011年

本)》(修正)中鼓励类第四十二项 "其他服务业"第1条

"保障性住房建设与管理"，属于国家鼓励建设项目。因此

该项目的建设符合国家产业政策。
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(2)符合国家及地方住房政策

2007年8月7日，国务院《关于解决城市低收入家庭住

房困难的若干意见》中指出，住房问题是重要的民生问题，

按照全面建设小康社会和构建社会主义和谐社会的目标要

求，把解决城市(包括县城)低收入家庭住房困难作为维护
I

群众利益的重要工作和住房制度改革的重要内容，作为政府
1

公共服务的一项重要职责。加大棚户区、旧住宅区改造力度;
I

力争使低收入家庭住房条件得到明显改善，农民工等其他城

市住房困难群体的居住条件得到逐步改善。

为改善民生，解决居民的居住安全问题，改善居住环境。

住房部和城乡建设部等五部门联合印发了《关于推进城市和

国有工矿棚户区改造工作的指导意见》。要求"深入贯彻落

实科学发展观，把改善群众的居住条件作为城市和国有工矿

棚区改造的根本目的，力争从2009年开始，结合开展保障

性住房建设，用5年左右时间基本完成集中成片城市和国有

工矿棚户区改造，有条件的地区争取用3年时间基本完成，

特别应加快国有工矿棚户区改造，使棚户区群众的居住条件

得到明显改善。"

20H年国务院发布《国务院关于加快棚户区改造工作的

意见》城市棚户区改造。在加快推进集中成片城市棚户区改

造的基础上，各地区要逐步将其他柑户区、城中村改造，统

一纳入城市棚户区改造范围，稳步、有序推进。市、县人民

政府应结合当地实际，合理界定城市棚户区具体改造泡井围;



禁止将因城市道路拓展、历史街区保护、文物修缮等带来的

房屋拆迁改造项目纳入城市棚户区改造范围。城市棚户区改

造可采取拆除新建、改建(扩建、翻建)等多种方式。要加快

城镇旧住宅区综合整治，加强环境综合整治和房屋维修改

造，完善使用功能和配套设施。在改造中可建设一定数量的

租赁型保障房，统筹用于符合条件的保障家庭。

(3)符合当今国际人居工程发展方向

"安居乐业"自古就是人类追求的一个伟大社会理想。

为使住房问题引起各国政府的关注，1976年联合国在温哥华

召开了第一次人类居住大会提出全球住房战略。进入九十年

代以来，联合国又相继于1992年召开了"环境与发展"全

球首脑会议，l996年召开了"社会发展"全球首脑会议。1996

年6月又在土耳其伊斯坦布尔召开了联合国第二次人类居住

区大会(简称 "人居二")，会议通过了《伊斯坦布尔宣言》

及《人居议程》，提出了人人皆有适当住房和城市化进程中

人类住区的可持续发展的庄严任务，保证人人享有适当住房

和使人类居住更安全、更健康、更舒适、更公平、更持久，。

也更有效率。其全球行动计划要求各国政府承担落实《人居

议程》的主要责任，并强调城市在落实《人居议程》中起重

要作用。继联大专题会后，四96年7月国际建协在巴塞罗纳

召开第十九届大会。主题是《现在与未来--城市中的建筑

学》。会议集中探讨和展示了五个分题。·"人居"分题着重

提出了低造价住宅，适应高层人士需要的高标准住宅，明
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种构造"和拟部件未决定居住的住宅"等当今世界现代"人

居"待研究的课题。我国领导人在 "人居二"高级特别会议

上发言指出唯住条件的改善是人类文明进步的最重要的标

新 。2005年且月联合国国际人居会议在广西首府南宁市

国际会展中心举行，这是继成都等城市之后，中国城市义一

次承办人居方面的国际会议，会议主题为城市可持续发展。

(4)符合加快城镇化进程的战略需要

"加快城镇化进程"，这是解决 往农"问题的一项战

略性决策。中国社会现在面临的丁个主要矛盾是城乡失衡，

城市化滞后于工业化。目前，我国的GDP中，二、三产业创

造的价值占8锄以上，工业发展已到了中期阶段，但城市化

率还处在初级阶段。要通过改革，使城市向农民开放，农村

富裕劳动力向非农业和城镇转移。这是增加农民收入，解决

农村问题的根本出路。目前，我国经济持续发展，工农业商

品供应充足，市场经济体制已经基本建立，城镇的基础设施

也有了很大进展，各方面的条件都逐渐具备，加快城镇化步

伐的时机成熟。因此，改善城市棚户区居民居住条件，建设

功能齐全、配套设施完善的居民生活新社区是推进城镇化进

程的有效途径。

该项目的建设是城市化建设的必然要求。随着安丘城市

化进程的加快，住房问题已经成为现代城市的主要社会问题

之一。房改广泛施行后，单位公房已经逐渐淡出人们视线。

目前，购买商品房是市民解决住房问题的主要途径，可房价



一直不断上升，毫无下降趋势，中低收入群体、刚毕业大学

生及外来务工人员已距离买房愿望越来越遥远，因此需要多

层次的住房体系。

(5)项目的建设是当前构建和谐社会、建设和谐社会

的需要

拆迁是社会生产力发展的必然结果，是人们群众日益增

长的物质文化需要和城市自身发展的需要。随着改革开放的

不断深入和城市建设步伐的加快，城市规模不断扩大，对土

地的需求也日益增加。但是，土地的供应不是无限的，城市

规模的扩大也有其合理的范围。因此，在城市建设过程中，

对棚户区进行改造，就成了扩大土地及房屋供应量，改善城

市面貌的一个重要手段。在棚户区改造的过程中，拆迁是一

项重要的工作。通过对原有建筑物、设施进行拆迁，对存量

土地进行整理、开发，既增加了房屋供应量，又改善了城市

人居环境和市容市貌，提升了城市形象。

(6)项目社会效益显著

1、项目的建设有利于拉动投资和消费，进而促进经济

增长。实施安丘市居民住房建设，有利于拉动投资和消费，

有利于加速房地产业发展，进而促进经济增长。从投资方面

来讲，一般情况下，房地产投入每增长 10个百分点，GDP

就增长0·5到0·6个百分点。可以看出，开展居民住房建设、

激活房地产市场对启动内需、拉动经济增长的作用是十分明

显的。实施安丘市居民住房改造建设，对经济发展的贡献将
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是相当大的。再从消费方面来讲，住房消费是最大的消费，

而且全部是居民个人消费。同时，由于房地产业具有生产的

地域性和消费的本地化特点，这对于促进本地投资和消费的

增长以及经济发展，是其他行业无法与之相比的。所以，通

过居民住房改套建设项目，将会极大地增强城市经济活力，

加快振兴安丘工业的步伐。

2、该项目对启动房地产市场，带动相关行业发展是相

辅相成的，住宅业的发展可以带动建材、  冶金、化工、轻

工、电子、机械、家具、纺织、玻璃等50多个行业的发展，

同样相关行业的发展给住宅业的发展提供强有力的物质基

础，促进住宅及相关行业步入良性循环的发展轨道。·

"3、住宅建设对吸收劳动力的投入产出比是丘2，安丘是

鲁东地区的重要城市，安丘乃至周边地区房地产业的发展对

全市的经济增长的带动作用无疑是巨大的。随着房地产业的

进一步回升，房地产业对安丘市经济的拉动作用还将日趋明

显。资料表明，住宅业对劳动就业的连带系数发达国家为1:3，

对于发展中国家来说，比值更高，可以促进装饰业的发展，

带动菜市场、托儿所、学校、粮店、物业公司等配套设施，

为下岗职工提供就业的机会，促进住宅市场的发展。

4、居民住房建设不仅推动了建筑、建材、交通运输业

和相关服务业的快速发展，而且把居民住房建设与推进产业

结构调整、促进现代化城市经济转型有机结合起未，有效地

整合了土地，增强了城市功能，推进了城市可持续发展。

I
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该项目通过棚户区改造可解决项目区日前2307户居民

居住问题，为城镇居民创造良好的居住条件，使人民群众安

居乐业，有利于改善安丘市的投资环境，也有利于社会的稳

定和发展，对安丘市经济的发展，对促进两个大明的建设和

社会的安定，将发挥重要的作用，因此，该项目的建设是必

要的。

2、项目实施的公益性"

尽管到2015年底全国城镇人均住房建筑面积已达 50

m'，但我们却不能忽视城镇中仍然存在着一些居住困难的群

体。他们以城区退休和下岗的老居民以及城市新增低收入家

庭为主，包括城镇中已有低水平住房但无法进一步改善居住

质量的低收入者、工作时问短又处婚育阶段的年轻人、城市

拆迁释放出的中低端住房需求者、农村进城长期务工人员

等。这些群体失去了过去福利分房带来的住房改善机会，现

在由于收入的限制，他们也无法靠自已的能力购买商品住

房，受收入和就业的影响，他们甚至也无力购买有政府政策

优惠的经济适用住房。这些群体的住房条件与经济社会和城

市的整体发展水平存在着较大的差距，他们或居住拥挤，人

均住房面积较低，无独立厨房;或居住的建筑质量较差，缺

少必要的上下水、气、热、厕所等基础设施;或居住在城中

村环境中，房屋建筑密度高、采光通风条件差、违法违章搭

建建筑的安全隐患严重、乱倒垃圾污水等环境脏乱，居住条

件极其恶劣，这些现象构成了当前社会发展突出的不和谐因·
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。鳃           '瞄素。解决这些群体的住房问题，已经成为化解当前在住房市

场上住房价格变化与城镇居民收入变化之间的矛盾、不同收

入群体住房改善速度不平衡引起的矛盾的焦点所在。

随着房地产市场迅速发展，整体社会己经从温饱向全面

小康社会转型，在住房问题上，迫切需要解决的是如何处理

好住房资源配置的公平与效率的关系问题。实现全面小康，

让广大群众能够普遍分享国民经济发展和工业化、城镇化、

现代化、国际化好处，维护社会公平、构建和谐社会，体现

在住房问题上，就是重点改善低端人群的住房条件。建立和

完善住房保障制度，特别是对中低收入家庭 "应保尽保"的

廉租住房、公共租赁住房和经济适用住房制度，才能真正充

分体现 拟人为柑 的价值观和 德及全体人贮 的和谐牛

会理念。                 ·                               !

该项目的建设除自身有一定的经济效益外具有明显的

社会效益:一是有效拉动内需，促进安丘市经济的平稳较快

增长。汉阳世家一期项目投资较大，在启动房地产市场的同

时，还能带动建材、冶金、轻工、电子、纺织等50多个相

关产业的发展。相关产业的发展又会给房地产业的发展提供

强有力的物质基础，促进房地产市场的尽快复苏。二是可市

效增加劳动就业，促进再就业工程。房地产市场对劳动就业

的联动作用较为明显。在直接就业的基础上，还可拉动装饰

业、周边配套设施的建设，提供更多的就业机会。据统计;

房地产业对劳动就业的连带系数发达国家为1:3，对发展十

。·         ·。¨·           ;·，
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国家来说，比值将大大高于发达国家水平。按照1:3·5的比

例测算，该项目的建设可以新增50万个就业岗位;"三是有

效提高安丘市的城市化水平，改善居民的生活和工作环境。

通过改造和建设，居民的居住条件和生活质量迅速提高，基

础设施和公用设施进一步完善，城市环境明显改善，将大大

加快建设殷实和谐经济文化强市的进程。

汰阳世家一期项目的建设，能够解决安丘市部分弱势群

体的住房问题。这将切实解决中低收入家庭的住房问题，实

现 明每一个居民家庭提供良好的住房"和实现 "人人享有

适当住房"的社会目标，既是维护社会安定的重要手段，也

是社会收入再分配的重要方式。

3、项目实施的收益性

项目建成后，考虑四项基本政策戒本、政府收益、政策

性基金和可返还政府收益的情况。

4、项目建设投资合规性

2018年10月潍坊工程咨询院有限公司出具了《安丘市

青云城市建设投资发展有限公司汰阳世家一期项目可行性

研究报告》。

5、项目成熟度

"·2018年10月潍坊工程咨询院有限公司出具了《安丘市

青云城市建设投资发展有限公司汰阳世家一期项目可行性

研究报告》，2018年托月3I日，安丘市发展和改革局核发

了《关于汰阳世家一期项目核准证明》(安发改投资(2018@
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132号)，同意实施该项目。      ，                     ;

6、项目资金来源和到位可行性           ·        :;

本项目所需资金为县财政资金及申请专项债券资金，该

项目已列入当地政府工作计划，且政府财政能力可支持本项
目的建设。                         :                               1!

7、项目收入、成本、收益预测合理性  ，      ·     !

(1)收入预测的合理性。本项目收费标准充分参考了

当地市场的承受能力，符合当前安丘市土地腾空市场现状。;

(2)成本预测的合理性。本项目充分考虑到当地物价

及同类项目的实际运营情况，并参照国家发展改革委、建设

部颁发的《建设项目经济评价方法与参数》(第三版)规定

的原则和要求对项目运行成本费用进行核算，威本的预测较

为准确合理。                      。

(3)收益观测的合理性。本项目严格按照《建设项目

经济评价方法与参数》(第三版)等规定，测算项目收益，

收益测算过程例规。本项目在债券存续期限内项目收益能够

覆盖本息。

8、债券资金需求合理性

本项目债券属于债券申请领域中的"保障性安居工程"

类，没有列入 顶面清单"，申请债券占总投资的比重为

61·30%，符合本次申请债券的有关规定。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点

项目组织机构健全，目前已按要求设置专门机构对项目
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进行管理，分工基本明确。财政局负责预算审核、资金筹集、

拨付及监管，各单位职责分工明确，且本项目具有一定的收

益，完全可以文持本项目的正常运营及债券本息时文什。

(三刀评估结论

本项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为

I91，513·34万元，融资本息合计为139，520·20万元，项目本

息覆盖倍数为1·37，符合专项债发行要求;项目可以通过自

筹、发行专项债券、银行贷款等方式完成资金筹措，为本项

目提供足够的资金支持，保证本项目的顺利施工。总的来说，

本项目绩效目标明确，可实施性较强，资金投入风险基本可

控，本项目事前绩效评估符合专项债券申报使用要求。
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