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一、项目基本情况

（一）项目名称

新城花园三期棚户区改造项目

（二）立项单位

项目立项单位名称：乐陵市城市资产经营建设投资有限公司

（三）项目规划审批

山东省建鲁智华工程咨询研究院有限公司对该项目出具了《乐陵市城市资产

经营建设投资有限公司新城花园三期棚户区改造项目可行性研究报告》；

2018年 2月 13日，乐陵市发展和改革局出具了《关于对乐陵市城市资产经营

建设投资有限公司乐陵市新城花园三期棚户区改造项目的核准意见》，文号（乐发

改投资〔2018〕14 号）。

（四）项目规模与主要建设内容

本项目为新城花园三期棚户区改造项目，项目拟建地点位于乐陵市开元大道

以南，富安街以西，创业大道以东，拟建设安置住房安置套数 1926户，安置人数

6163人。建设内容为 23栋住宅楼（2栋 11层、21栋 17层）、商业及配套公建、

地下储藏室和车库等。安置区用地面积 117666.7平方米（约 176.5亩），总建筑面

积 352400平方米，其中住宅建筑面积 228680平方米。

（五）项目建设计划及现状

项目建设周期 2022年 7月至 2027年 12月。项目已建设完成：东区：共计 13

栋单位，已全部封顶，地上二次结构施工完成 50%，车库二次结构完成 55%，主
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楼屋面施工完成 70%。1#2#3#楼开始室内装饰和水电施工，准备进行外墙施工。

西区：共计 14栋单体，11栋主体已封顶，1栋主体施工完成 60%，2栋主体开始

施工，1栋准备开槽。二次结构施工整体完成 30%，车库主体整体完成 30%。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）编制依据

1、山东省建筑工程综合定额。

2、山东省安装工程综合定额。

3、乐陵市材料预算价格。

4、当地类似工程的造价。

5、现行投资估算的有关规定。

6、当地相关取费标准。

（二）资金筹措方案

1、资金筹措原则

（1）通过自筹投入一定资本金，保证项目顺利开工及后续融资的可能。

（2）发行政府专项债券向社会筹资。

2、资金来源

项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券方式。其中，项目单位自有

资金 102,272.00万元，项目已发行专项债券 15,000.00万元，本期拟发行专项债券

3,000.00万元，后续拟发行 22,000.00万元。

表 1 项目资金来源情况

资金来源 金额（万元） 占比 备注
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3、项目总投资、资本金到位情况

项目总投资 142,272.00万元，资本金到位 30,681.60万元。

三、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况

（一）项目资金测算平衡表

估算总投资 142,272.00 100.00%

一、资本金 102,272.00 71.88%

（一）自有资金 102,272.00 71.88%

（二）专项债券

1、已发行专项债券

2、本期拟发行专项债券

3、后续拟发行专项债券

二、债务资金（不含用作资本金部分） 40,000.00 28.12%

（一）已发行专项债券 15,000.00 10.54%

（二）本期拟发行专项债券 3,000.00 2.11%

（三）后续拟发行专项债券 22,000.00 15.46%

（四）银行融资
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表 2 项目资金平衡测算表（单位：万元）
项目/年度 公式 合计 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 69,477.23 24,622.17
经营活动支出 B 7,893.15 4,493.53
支付的各项税费 C -
经营活动现金净流量 D=A-B-C 61,584.08 - - - - 20,128.64 -
二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E 142,272.00 7,113.60 7,113.60 7,113.60 7,113.60 71,136.00 42,681.60
流动资金支出 F -
投资活动现金净流量 G=-E-F -142,272.00 -7,113.60 -7,113.60 -7,113.60 -7,113.60 -71,136.00 -42,681.60
三、融资活动产生的现金 — -
资本金（自有资金） H 102,272.00 10,227.20 5,113.60 5,113.60 10,227.20 10,227.20 61,363.20
专项债券 I 40,000.00 7,000.00 33,000.00
银行借款 J -
偿还债券本金 K 40,000.00
偿还银行借款本金 L -
支付债券利息 M 10,322.20 - 154.60 154.60 1,474.60
支付银行借款利息 N -

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N
91,949.80 10,227.20 5,113.60 12,113.60 10,072.60 43,072.60 59,888.60

四、期初现金 P 3,113.60 1,113.60 6,113.60 9,072.60 1,137.84
期内现金变动 Q=D+G+O 11,261.88 3,113.60 -2,000.00 5,000.00 2,959.00 -7,934.76 17,207.00
五、期末现金 R=P+Q 11,261.88 3,113.60 1,113.60 6,113.60 9,072.60 1,137.84 18,344.84
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续表

项目/年度 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年

一、经营活动产生的现金

经营活动收入 44,855.06 -
经营活动支出 3,399.62 -
支付的各项税费

经营活动现金净流量 - - - 41,455.44 - -
二、投资活动产生的现金

建设成本支出

流动资金支出

投资活动现金净流量 - - - - - -
三、融资活动产生的现金

资本金（自有资金）

专项债券

银行借款

偿还债券本金 - - - 7,000.00 - 33,000.00
偿还银行借款本金

支付债券利息 1,474.60 1,474.60 1,474.60 1,474.60 1,320.00 1,320.00
支付银行借款利息

融资活动现金净流量 -1,474.60 -1,474.60 -1,474.60 -8,474.60 -1,320.00 -34,320.00

四、期初现金 18,344.84 16,870.24 15,395.64 13,921.04 46,901.88 45,581.88
期内现金变动 -1,474.60 -1,474.60 -1,474.60 32,980.84 -1,320.00 -34,320.00
五、期末现金 16,870.24 15,395.64 13,921.04 46,901.88 45,581.88 11,261.88
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（二）应付本息情况

1、专项债券

乐陵市新城花园三期棚户区改造项目 2024年 4月已发行专项债券 2,000.00万

元，债券期限为 7年，利率为 2.38%；2024年 8月已发行专项债券 5,000.00万元，

债券期限为 7年，利率为 2.14%；2026年 6 月已发行专项债券 8,000.00万元，债

券期限为 7年，假设利率为 4.00%；本期拟发行专项债券 3,000.00万元，后续发行

22,000.00万元。假设本期及后续发行的债券期限为 7年，利率为 4.00%；在债券

存续期每年支付债券利息，到期一次性偿还本金。专项债券还本付息情况如下：

表 3 本项目专项债券还本付息情况（单位：万元）

债券存续

期

期初本金

余额

本期增加

金额

本期偿还

金额

期末本金

余额
融资利率 应付利息

还本付息

合计

2024 年 7,000.00 - 7,000.00 2.13%-4% - -
2025 年 7,000.00 7,000.00 2.13%-4% 154.60 154.60
2026 年 7,000.00 33,000.00 - 40,000.00 2.13%-4% 154.60 154.60
2027 年 40,000.00 40,000.00 2.13%-4% 1,474.60 1,474.60
2028 年 40,000.00 - 40,000.00 2.13%-4% 1,474.60 1,474.60
2029 年 40,000.00 - 40,000.00 2.13%-4% 1,474.60 1,474.60
2030 年 40,000.00 - 40,000.00 2.13%-4% 1,474.60 1,474.60
2031 年 40,000.00 7,000.00 33,000.00 2.13%-4% 1,474.60 8,474.60
2032 年 33,000.00 33,000.00 2.13%-4% 1,320.00 1,320.00
2033 年 33,000.00 33,000.00 - 2.13%-4% 1,320.00 34,320.00
合计 40,000.00 40,000.00 10,322.20 50,322.20

（三）本息覆盖倍数

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 61,584.08 万元，融资本息合计

50,322.20万元，项目净现金流覆盖融资本息的覆盖倍数为 1.22。

四、专项债券使用与项目收入缴库安排
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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

项目风险贯穿于项目建设和运营的全过程。参考本类项目的实施和运营状况，

其风险主要有以下几种：

1、安全风险

本项目在建设过程中易造成危害的主要隐患部位有施工现场的电气线路、各

种机电设备和起重设备、脚手架、混凝土搅拌机、变压器周围、各种坑、井、沟

以及贮存易燃易爆器材的仓库等。

本项目建成投入使用后，无有毒有害物质产生，无高空、高温、高压和辐射、

振动、噪声等危险性作业场所，主要隐患部位为楼宇内的电气线路、楼梯间通道

等。需对可能产生的触电、火灾、坠落等伤害采取必要防范措施。

2、资金风险

项目资金来源的可靠性、充足性和及时性不能保证，导致项目工期拖延甚至

被迫终止；由于工程量预计不足或设备、材料价格上升导致投资增加。

3、组织管理风险

由于项目组织结构不当、管理机制不完善等因素，导致项目不能按期建成；
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未能制定有效的企业竞争策略，而导致企业在市场竞争中失败。

4、社会风险

预测的社会条件、社会环境发生变化，给项目建设和运营带来损失。

（二）与项目收益相关的风险

1.政策风险

本项目严格按照乐陵市的总体规划进行项目的规划建设，其建设符合广大人

民群众的利益要求和当地社会经济发展的趋势。涉及到利益冲突的部分主要会集

中在拆迁补偿方面，但是通过公平合理的拆迁方案设计可以很好地解决该矛盾，

将风险化减至最小；同时项目与社会其他各方均无利益冲突，不会激起社会矛盾。

因此本项目社会风险很小。

2.运营资金风险

项目拟由政府出资建设。项目投资较大，建设期较长，资金是否及时到位，

对项目顺利建设显得尤为重要。资金风险是本项目建设的主要风险。

六、项目事前绩效评估

（一）项目概况

新城花园三期棚户区改造项目，实施单位为乐陵市城市资产经营建设投资有

限公司，本次拟申请专项债券 3,000.00万元用于项目建设，发债年限为 7年。

（二）项目绩效目标

本项目为新城花园三期棚户区改造项目，项目拟建地点位于乐陵市开元大道

以南，富安街以西，创业大道以东，拟建设安置住房安置套数 1926户，安置人数

6163人。建设内容为 23栋住宅楼（2栋 11层、21栋 17层）、商业及配套公建、
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地下储藏室和车库等。安置区用地面积 117666.7平方米（约 176.5亩），总建筑面

积 352400平方米，其中住宅建筑面积 228680平方米。2026年项目绩效目标为：

东区完善二次结构及屋面施工，进行装饰装修施工和外立面施工。西区：完善主

体结构施工，进行二次结构及室内装饰装修施工。

（三）事前绩效评估内容

1、项目实施的必要性

（1）符合国家产业政策

该项目属于《产业结构调整指导目录（2011年本）（修正）》中鼓励类第三十

七项“其他服务业”第 1条“保障性住房建设与管理”和第 4条“城乡社区基础

服务设施及综合服务网点建设”，是国家产业结构调整鼓励类建设项目。

（2）符合当地国民经济和社会发展规划

《2017年德州市政府工作报告》中提出，推进新型城镇化。深化户籍制度改

革，完成 12.1万人市民化目标。全面推广武城县城镇化试点经验，探索“两区同

建”农村居民就地市民化路径。以全域眼光完善城镇规划体系，推进交通设施、

产业布局一体化，积极培育中小城市和特色小镇。实施棚户区改造 46495户，提

高货币化安置比例。改造农村危房 3000户，新建改造农村公路 1200公里，进一

步缩小城乡差距。

《2018年德州两会：政府工作报告》指出： 努力提高社会保障能力。加快住

房保障建设，中心城区老旧小区改造三年攻坚任务要全部完成，6万套棚户区改造

要全面开工，农村危房改造做到应改尽改。坚持“房子是用来住的、不是用来炒

的”定位，保持房地产市场健康平稳运行，坚决防止房价过快增长，坚决打击房
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地产领域的欺诈行为，坚决维护广大老百姓的切身利益。做好城乡低保、特困人

员保障工作，构建制度化、规范化、程序化的幸福救助体系。

棚户区大都是基础设施严重不配套的平房、简易房、危险房集中区域，建设

年代久远，房屋破旧，低矮潮湿，拥挤不堪，环境脏乱，排水不畅，安全隐患大，

居民生活极为不便，加快改造刻不容缓。实施棚户区改造还有利于改善城市面貌，

提高城市品位，使基础设施更加完备，城市整体功能进一步完善，也会使城市土

地实现集约高效利用。同时，有利于增强城市吸引力，提高城市综合实力、核心

竞争力。

（4）是有效扩大内需的客观需要

项目建设涉及的消费领域广大，在项目建设过程中，政府的一定量投资，就

能带动多倍的人民群众投资和其他社会资金的投入，产生巨大的投资拉动效应，

带动钢铁、水泥、玻璃、煤炭、建材等一系列产业的振兴，以及家电、运输、通

讯等行业的繁荣。此外，项目的建设能够同时拉动文化、卫生、教育以及家电等

消费需求。

（5）项目的建设是保障和改善民生的重大举措

棚户区简易结构房屋较多，建筑密度较大，房屋使用年限较长，房屋质量较

差，使用功能不全，基础设施简陋。棚户区居民中低收入家庭比例高，特别是下

岗失业、退休职工比较集中，群众要求改造的呼声强烈。实施棚户区改造，是保

障和改善民生的重大举措，有利于加快解决中低收入群众的住房困难，提高生活

质量，改善生活环境，共享改革发展成果，提高党和政府的威信。

（6）项目的建设是完善城市功能、加快推进城镇化进程的客观要求
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棚户区安全隐患突出，影响群众生命财产安全，与城市现代化建设很不协调。

实施棚户区改造，完善配套市政设施和公共服务设施，有利于改善城市环境，增

强城市承载能力，提升城市品位；有利于优化土地资源配置和集约利用土地，加

快推进城镇化进程；可以改变城市基础设施条件，完善城市功能，改善地区原先

落后的环境面貌，提升文明和谐社区的创建水平。

（7）项目的建设是提升城市形象的迫切要求

近年来，乐陵市在推进城市化、加快房地产开发进程中，建成了一批特色鲜

明、设施完善、环境优美的现代化居民住宅小区，对于改善居民居住条件、提升

城市形象起到了重要作用。本项目改造区域的建筑物大部分建于七十年代，低矮

破旧，羊肠小道崎岖不平，地势低洼，与兴隆街、开元路高差达到 1.5米，在雨季

经常因排水不畅造成内涝，严重影响当地居民的生活质量与安全。同时根据城市

规划要将乐陵市建成旧城文化旅游区，近年对古建筑文庙的修缮，该区域严重影

响城市景观。城市作为一个有机整体，各个区域、整体环境必须统筹兼顾、相互

协调，才能促进城市形象的提升。

鉴于以上情况，提出本项目的建设。

2、项目实施的公益性

推进保障性安居工程建设，是党中央、国务院为推动科学发展、加快转变经

济发展方式、保障和改善民生采取的重大举措。对于区域市民而言，保障性安居

工程直接关系人民群众生命财产安全和住房困难家庭居住条件的改善，关系经济

发展与社会和谐稳定的大局，涉及面广、公益性强、社会影响大。实施保障性安

居工程，是推动社会发展、加快转变经济发展方式的具体实践，具有重大的现实
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意义和深远的历史影响。

（1）保障性安居工程具有社会效益

首先，项目通过建设保障性安居工程，既可以增加住房有效供应，分流商品

住房市场需求，还可以稳定群众住房消费预期，对市场起到“镇静剂”的作用，

有利于管理好通胀预期，把经济平稳较快发展的好势头保持下去。其次，项目的

建设直接对乐陵市居住环境、文化环境、市政设施等产生巨大影响，不断提高乐

陵市人民群众生活水平和质量，是保障和改善民生、促进社会和谐稳定的必然要

求。项目的建设顺民意、解民忧，有利于纾缓群众困难，调节收入分配关系，使

人民共享发展成果，有利于体现公平正义，化解社会矛盾，促进社会和谐稳定。

（2）保障性安居工程具有精神效益

首先，群众与政府齐心合力是社会主义现代化建设的关键，本项目的建设进

一步增强了群众对政府的信任。保障性安居工程的实施，居民乔迁新居，实现了

政府对于这部分社会群体的承诺，是一个树立政府形象的民心工程，增加了群众

对于政府工作的信任，起到了良好的宣传效应，也为政府其他工作的开展奠定了

良好的群众基础。其次，项目加强了群众的自信和对城市发展建设自觉参与的热

情。项目的实施改造，改变了当地居民的生活环境，消除了其社会剥夺感，逐步

改变了其对于自己及城市发展的看法，强化自身行为与城市发展的链接性，对人

生的规划以及城市发展充满了信心。

综上所述，项目的建设对经济平稳发展、居住环境改善、文化氛围提升、政

府形象宣传都有非常积极的影响，为当地的经济与社会发展奠定良好的基础，促

进文化社会和谐发展，对构建和谐社会，具有很大的社会效益。
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3、项目实施的收益性

项目建成后，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合计为 61,584.08万元，收益性良好。

4、项目建设投资合规性

2018年 2月 13日，乐陵市发展和改革局出具了《关于对乐陵市城市资产经营

建设投资有限公司乐陵市新城花园三期棚户区改造项目的核准意见》，文号（乐发

改投资 〔2018〕14 号）

5、项目成熟度

山东省建鲁智华工程咨询研究院有限公司对该项目出具了《乐陵市城市资产

经营建设投资有限公司新城花园三期棚户区改造项目可行性研究报告》；

2018年 2月 13日，乐陵市发展和改革局出具了《关于对乐陵市城市资产经营

建设投资有限公司乐陵市新城花园三期棚户区改造项目的核准意见》，文号（乐发

改投资 〔2018〕14 号）。

6、项目资金来源和到位可行性

项目投入至少 20%的资本金，保证项目顺利开工及后续融资的可能。同时发

行政府专项债券向社会筹资等其他融资方式保证项目投资合规。本项目总投资

142,272 万元，其中资本金 102,272.00 万元（占比 71.88%），专项债券 40,000.00

万元（占比 28.12%），资金到位可行。项目结合实际情况，本项目业主单位根据国

家有关规定确定项目资金来源，合理合法。

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，
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符合当前乐陵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，成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

本项目总投资 142,272万元，其中资本金 102,272.00万元（占比 71.88%），专

项债券 40,000.00万元（占比 28.12%）。债券资金安排符合《德州市政策和项目预

算事前绩效评估管理暂行办法》规定，符合申请资金要求。

项目自身可以产生部分收益，但总体收益较少，如果采用银行贷款方式，资

金成本较高，运行风险高，满足贷款偿还需要比较困难。经过测算，项目收益可

以满足发行债券本息偿还覆盖需要。项目需求债券资金数额符合相关政策。

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“负面

清单”，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进行管理，分工基本

明确。乐陵市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，完全可以支持本项目的正常运营及债券本息的支
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付。

严格遵守国家有关规定，形成了各有分工、相互.配合、互相制约、互相监督

的统一运作模式，保证了各项工作的安全、稳健、高效运行。

10、绩效目标合理性

（1）绩效目标设定明确。本项目绩效目标设定明确，即通过该项目的实施，

提供棚户区基础设施为一体的服务，进一步推进棚户区改造事业改革发展，满足

乐陵市市场发展的需要。

（2）与部门长期规划目标、工作目标一致。

（3）项目受益群体定位准确。该项目受益群体定位为乐陵市的棚户区居民，

以及乐陵市整体经济发展。

（4）绩效目标和指标设置与项目高度相关。该项目绩效目标为进一步推进全

县经济发展，满足棚户区居民对居住环境的需要，相关指标设置均与该项目高度

相关。

（5）绩效目标具有一定的前瞻性和挑战性。今后一段时间，乐陵市的住房需

求趋势还会进一步加剧，因此，该项目的建设规模充分考虑到这一情况，并留有

一定的发展空间。同时本项目需要的资金量比较大，对地方财政有一定的压力，

且工期较紧，如期完成具有一定的挑战性。

（四）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 61,584.08万元，融资本息

合计 50,322.20万元，项目本息覆盖倍数为 1.22，符合专项债发行要求；项目可以

通过自筹、发行专项债券方式完成资金筹措，为本项目提供足够的资金支持，保
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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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