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一、项目基本情况

（一）项目名称

西小社区四期改造工程

（二）立项单位

单位名称：山东晟鸿城市建设发展集团有限公司

单位简介：山东晟鸿城市建设发展集团有限公司成立于

2019 年 11月 20 日，注册地位于山东省枣庄市薛城区海河路 2

号，法定代表人为王磊。经营范围包括城镇老旧小区改造、棚

户区改造、保障房建设；房地产开发及商品房销售；建筑安装

工程、土木工程、土石方工程、室内外装修装饰工程、设备安

装工程、水电暖安装工程、机电设备安装工程、钢结构工程施

工；矿山开采(不含爆破工程);物业管理服务；房屋设施、机械设

备的租赁及维修；集中供热设施建设、供热管理和供热服务；

建筑材料、装饰材料销售。

（三）项目规划审批

（1）2021年 8月 19日，取得山东省建设项目备案证明，

项目代码：2108-370403-04-01-823506；

（2）2022 年 3 月 3 日、2022 年 10 月 27 日，取得不动产

权证（鲁（2022）枣庄市不动产权第 4002976 号、鲁（2022）

枣庄市不动产权第 4014158号）；

（3）2022年 3月 23日、2022年 10月 25日，取得建设用

地 规 划 许 可 证 （ 地 字 第 370403202200004 号 、 地 字 第

370403202200036号）；
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（4）2022 年 4 月 4 日、2022 年 12 月 19 日，取得建筑工

程 施 工 许 可 证 （ 编 号 370403202204040101 、 编 号

370403202212190201）。

（四）项目规模与主要建设内容

西小社区四期改造工程建设住房 1760 套，建筑面积 33.32

万平方米；配套建设小区内燃气管网 5.05公里、排水管网 1.58

公里、供热管网 8.07公里、小区内道路 2.88公里、供电管线 5.35

公里，围墙 0.49公里、垃圾收储等基础设施两处 90平方米；小

区配套停车 2008个、充电桩 302个、便民等公共服务设施，社

区服务用房 10360平方米、物业管理用房 791平方米。

（五）项目建设计划及现状

本项目预计工期为 2021年 11月至 2026年 10月，项目整体

工程已完成约 90%，正在进行项目强电、消防施工及电梯调试、

热力机组、自来水加压设备安装。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）编制依据

1、国家计委、建设部颁布的《建设项目经济评价方法与参

数》（第三版）；

2、《中华人民共和国预算法》；

3、《地方政府专项债务预算管理办法》（财预〔2016〕155

号）；

4、《财政部关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方

政府专项债券品种的通知》（财预〔2017〕89 号）；

5、《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急处置
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预案的通知》（国办函〔2016〕88 号）；

6、《产业结构调整指导目录》（2024年本）。

（二）资金筹措方案

1．资金筹措原则

（1）通过自筹投入一定资本金，保证项目顺利开工及后续

融资的可能。

（2）发行政府专项债券向社会筹资。

2．资金来源

本项目估算总投资 167574.71万元，其中，项目单位自有资

金 97574.71万元，已发行专项债券 48500 万元，本期拟发行专

项债券 10000万元，后续拟发行专项债券 11500万元。

表 1 项目资金来源情况

资金来源 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 167574.71 100.00%

一、资本金 97574.71 58.23%

（一）自有资金 97574.71 58.23%

（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） 70000 41.77%

（一）已发行专项债券 48500 28.94%

（二）本期拟发行专项债券 10000 5.97%

（三）后续拟发行专项债券 11500 6.86%

（四）银行融资

3.项目总投资、资本金到位情况

项目估算总投资 167574.71万元，其中，项目资本金 97574.71
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万元由企业自筹，现已到位。

三、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况

（一）项目资金测算平衡表
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表 2 项目资金测算平衡表（单位：万元）

项目/年度 公式 合计 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 166,729.73

经营活动支出 B 56,862.01

支付的各项税费 C -

经营活动现金净流量 D=A-B-C 109,867.72 - - - - -

二、投资活动产生的现金 — -

建设成本支出 E 157,982.09 200.00 21,393.68 21,393.68 10,000.00 11,000.00 93,994.73

流动资金支出 F -

投资活动现金净流量 G=-E-F -157,982.09 -200.00 -21,393.68 -21,393.68 -10,000.00 -11,000.00 -93,994.73

三、融资活动产生的现金 — -

资本金（自有资金） H 97,574.71 200.00 21,393.68 21,393.68 20,000.00 22,000.00 12,587.35

专项债券 I 70,000.00 70,000.00

银行借款 J -

偿还债券本金 K 70,000.00

偿还银行借款本金 L -

支付债券利息 M 11,191.39 -

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 86,383.32 200.00 21,393.68 21,393.68 20,000.00 22,000.00 82,587.35

四、期初现金 P - - - 10,000.00 21,000.00

期内现金变动 Q=D+G+O 38,268.95 - - - 10,000.00 11,000.00 -11,407.38

五、期末现金 R=P+Q - - - 10,000.00 21,000.00 9,592.62
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表 2 项目资金测算平衡表（单位：万元）

项目/年度 公式 2027年 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 A 166,729.73

经营活动支出 B 56,862.01

支付的各项税费 C

经营活动现金净流量 D=A-B-C - - - - - 109,867.72

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E

流动资金支出 F

投资活动现金净流量 G=-E-F - - - - - -

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H

专项债券 I

银行借款 J

偿还债券本金 K 70,000.00

偿还银行借款本金 L

支付债券利息 M 1,598.77 1,598.77 1,598.77 1,598.77 1,598.77 1,598.77 1,598.77

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 -1,598.77 -1,598.77 -1,598.77 -1,598.77 -1,598.77 -1,598.77 -71,598.77

四、期初现金 P 9,592.62 7,993.85 6,395.08 4,796.31 3,197.54 1,598.77 -0.00

期内现金变动 Q=D+G+O -1,598.77 -1,598.77 -1,598.77 -1,598.77 -1,598.77 -1,598.77 38,268.95

五、期末现金 R=P+Q 7,993.85 6,395.08 4,796.31 3,197.54 1,598.77 -0.00 38,268.95
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（二）应付本息情况

1．已发行债券

发行人于 2026 年 1 月成功发行 2026 年山东省政府专项债

券，发行金额为 25000万元，债券期限为 7年，利率为 1.74%；

2026年 3月成功发行 2026年山东省政府专项债券，发行金额为

19600万元，债券期限为 7年，利率为 1.77%；2026年 5月成功

发行 2026 年山东省政府专项债券，发行金额为 3900 万元，债

券期限为 7年，利率为 1.65%；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）

表 4 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

2026年 0 25000 25,000.00 1.74% -- --

2027年 25,000.00 25,000.00 1.74% 435 435

2028年 25,000.00 25,000.00 1.74% 435 435

2029年 25,000.00 25,000.00 1.74% 435 435

2030年 25,000.00 25,000.00 1.74% 435 435

2031年 25,000.00 25,000.00 1.74% 435 435

2032年 25,000.00 25,000.00 1.74% 435 435

2033年 25,000.00 25000 0.00 1.74% 435 25435

合计 25000 25000 3045 28045

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

2026年 0 19600 19,600.00 1.77% -- --

2027年 19,600.00 19,600.00 1.77% 346.92 346.92

2028年 19,600.00 19,600.00 1.77% 346.92 346.92

2029年 19,600.00 19,600.00 1.77% 346.92 346.92

2030年 19,600.00 19,600.00 1.77% 346.92 346.92

2031年 19,600.00 19,600.00 1.77% 346.92 346.92

2032年 19,600.00 19,600.00 1.77% 346.92 346.92
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表 5 本项目专项债券还本付息情况（单位：万元）

2.本期专项债券发行情况

本期拟发行专项债券 10000万元，假设债券期限为 7年，利

率为 3.5%，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 6 本项目专项债券还本付息情况（单位：万元）

3.后续债券发行情况

发行人就本项目，后期拟发行专项债券 11500万元，假设债

券期限为 7年，利率为 3.5%，在债券存续期每年支付债券利息，

2033年 19,600.00 19600 0.00 1.77% 346.92 19946.92

合计 19600 19600 2428.44 22028.44

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

2026年 0 3900 3,900.00 1.65% - -

2027年 3,900.00 3,900.00 1.65% 64.35 64.35

2028年 3,900.00 3,900.00 1.65% 64.35 64.35

2029年 3,900.00 3,900.00 1.65% 64.35 64.35

2030年 3,900.00 3,900.00 1.65% 64.35 64.35

2031年 3,900.00 3,900.00 1.65% 64.35 64.35

2032年 3,900.00 3,900.00 1.65% 64.35 64.35

2033年 3,900.00 3,900.00 0.00 1.65% 64.35 3,964.35

合计 3,900.00 3,900.00 450.45 4,350.45

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

2026年 0 10,000 10,000 3.50% - -

2027年 10,000 10,000 3.50% 350 350

2028年 10,000 10,000 3.50% 350 350

2029年 10,000 10,000 3.50% 350 350

2030年 10,000 10,000 3.50% 350 350

2031年 10,000 10,000 3.50% 350 350

2032年 10,000 10,000 3.50% 350 350

2033年 10,000 10,000 0 3.50% 350 10,350

合计 10,000 10,000 2,450 12,450
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到期一次性偿还本金。专项债券还本付息情况如下。

表 7 本项目专项债券还本付息情况（单位：万元）

（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 109867.72万元，

融资本息合计 81191.39万元，项目净现金流覆盖融资本息的覆

盖倍数为 1.35，能够满足偿债要求。

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

自然环境与施工条件的风险：项目工程贯穿春夏秋冬四季，

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

2026年 0 11,500 11,500 3.50% - -

2027年 11,500 11,500 3.50% 402.5 402.5

2028年 11,500 11,500 3.50% 402.5 402.5

2029年 11,500 11,500 3.50% 402.5 402.5

2030年 11,500 11,500 3.50% 402.5 402.5

2031年 11,500 11,500 3.50% 402.5 402.5

2032年 11,500 11,500 3.50% 402.5 402.5

2033年 11,500 11,500 0 3.50% 402.5 11,902.5

合计 11,500 11,500 2,817.5 14,317.5
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雨天是工期滞后的主要因素，对雨天带来的工期滞后，应合理

的调整施工作息时间、夜间加班来保证工程的质量和工期节点。

夜班作业是施工期间的工作制度，不是突击行为，项目部管理

人员坚持现场带班，坚守施工现场。各项工艺、工序严格做好

夜间施工记录。夜间作业人比较疲惫，容易出现不安全因素。

施工方风险：施工现场的情况千变万化，若承包单位的施

工方案不恰当、计划不周详、管理不完善、解决问题不及时等，

都会影响工程项目的施工进度。因此，在工程投标阶段对组织

机构及管理模式进行详细的规划，结合目前流行的、先进的管

理模式及组织机构，组织精干、高效、富有创造力及充满活力

的专业化管理团队。项目任职的主要管理人员和施工人员均具

有丰富的工程施工经验，并均具有类似工程的管理和施工经验。

设计单位与供应商风险：由于原设计有问题需要修改，或

由于业主提出了新的要求等原因造成设计图纸质量问题；施工

过程需要的材料、构配件、机具和设备等不能按期运抵施工现

场或运抵后发现不符合有关标准的要求，都会影响施工进度。

工程事故风险：工程事故是在工程施工中指能够对人造成

伤亡或对物造成突发性损害的因素。常见工程危险因素有高处

坠落、物体打击、起重伤害、坍塌、机械伤害、触电、车辆伤

害、中毒和窒息、火灾等。

（二）与项目收益相关的风险

1.经营风险：市场把控不合理，随着市场竞争的加剧以及周

边环境的变化。无视回报一味的投入、扩张将可能成为企业发
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展的绊脚石。成本控制不当，成本是企业产品定价的依据。也

是企业资源消耗的载体，成本管控的好坏，直接影响企业的经

营效益。

2.运营成本增加风险

项目建成后的运营管理，特别是日常检查、养护、大修和

安全等方面的管理存在一定的风险，项目管理部门的运营管理

水平直接关系到项目投入运营后的正常安全运营、抢险救灾及

运营效益。

六、项目绩效情况

（一）项目概况

西小社区四期改造工程项目主管部门为枣庄市薛城区住房

和城乡建设局，项目单位为山东晟鸿城市建设发展集团有限公

司，本项目拟申请专项债券 70000 万元，本次拟申请专项债券

10000万元用于项目建设。

（二）项目绩效目标

西小社区四期改造工程项目项目总体绩效目标为建设棚改

住房 1760套，建筑面积 33.32万平方米；配套建设小区内燃气

管网 5.05公里、排水管网 1.58公里、供热管网 8.07公里、小区

内道路 2.88公里、供电管线 5.35公里，围墙 0.49公里、垃圾收

储等基础设施两处 90 平方米；小区配套停车 2008 个、充电桩

302个、便民等公共服务设施，社区服务用房 10360平方米、物

业管理用房 791平方米。

2026年项目绩效目标为项目主体工程基本完工，强电、消
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防施工及电梯调试、热力机组、自来水加压设备安装。

（三）事前绩效评估内容

1、项目实施的必要性

1）项目是贯彻国家棚改政策，解决群众住房困难的需要本

项目是枣庄市、薛城区认真贯彻国家政策、构建和谐社会为人

民办实事，履行地方责任，体现“以人为本，执政为民”执政理念

的客观要求。

近年来，城市住宅建设持续快速发展，城市居民住房条件

总体上有了较大改善。但随着部分城市房价快速上涨，部分被

拆迁居民大多数都是低收入困难群体，难以承担购房的经济压

力。经过棚户区改造，采取切实有效的措施实施救助，解决城

镇中低收入家庭住房困难，实现“住有所居”的目标。项目让更多

的低收入群体享受改革开放和经济发展带来的成果，也体现了

社会的公平与正义。

2）项目是改善群众住房条件，提升人居环境质量的需要从

现实情况看薛城区的绝大部分棚户区存在房屋密度大，建成使

用时间久，破损严重，基础设施配套严重不足，雨污合流、早

季闷热、雨季污水横流、防火抗震性能差等不足，特别是消防

安全和治安隐患突出，居住条件和环境状况亟需改善，群众的

呼声也日益强烈。

实施棚户区改造，是一个城市走向现代化的必由之路，是

改善城市面貌和居住环境、提升生活层次、改善居民宜居环境

的民心工程。因此本项目通过对西小社区棚户区改造，加快了
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城市基础设施建设步伐，完善了城市功能，提升了人居环境质

量，使原来落后的城市面貌变为县城靓丽的风景。

3）项目是盘活存量土地资源，实现土地集约化利用的需要。

本项目所涉及的棚户区范围建筑密度大，容积率低，土地利用

极不充分，对土地资源日益紧张的城市建设来说是一种浪费。

本项目依据薛城区合理的城市规划，推动城区开发建设方式由

粗放外延式转向集约内涵型，将土地资源进行优化再配置，盘

活存量土地资源，最大限度提高出让收益、显化土地价值，同

时可以较好的解决资金投入问题，使稀缺的土地资源得以再生

和利用，进-步焕发老城区的生机和活力，提高了城市的管理水

平

通过棚改工程，可盘活城市存量低效用地，促进土地集约

高效利用，对提升薛城区城市形象、经营城市价值具有重要的

作用。

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，具有重大的现实意义和深远的历史影响。

3、项目实施的收益性
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通过对收入以及相关营运成本、税费的估算，测算得出，

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 109867.72万元，融资

本息合计 81191.39万元，项目净现金流覆盖融资本息的覆盖倍

数为 1.35，能够满足偿债要求。

4、项目建设投资合规性

该项目符合枣庄市国民经济和社会发展第十四个五年规划；

项目经可行性研究，结论是建设必要的、可行的；项目建设获

得了审批部门的立项批复。

5、项目成熟度

（1）2021年 8月 19日，取得山东省建设项目备案证明，

项目代码：2108-370403-04-01-823506；

（2）2022 年 3 月 3 日、2022 年 10 月 27 日，取得不动产

权证（鲁（2022）枣庄市不动产权第 4002976 号、鲁（2022）

枣庄市不动产权第 4014158号）；

（3）2022年 3月 23日、2022年 10月 25日，取得建设用

地 规 划 许 可 证 （ 地 字 第 370403202200004 号 、 地 字 第

370403202200036号）；

（4）2022 年 4 月 4 日、2022 年 12 月 19 日，取得建筑工

程 施 工 许 可 证 （ 编 号 370403202204040101 、 编 号

370403202212190201）。

6、项目资金来源和到位可行性

项目自有资金为 97574.71万元，占总投资的比例为 58.23%。

项目自有资金在随工程进度逐步投入，能够保证项目前期费用
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及后期融资所需，确保本项目顺利实施。

建设单位公司实力雄厚，项目资金按期到位有保障。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

本项目的现金流入、成本预测充分考虑了项目所在地的市

场情况、通货膨胀、长期竞争规律等因素，预测合理。

8、债券资金需求合理性

通过精确测算项目建设各阶段经费需求，本着债券资金“逐

次到位”、“按需发放”、“精准保障”、“债券资金拨付与库款支出

进度的衔接匹配”的原则，合理确定债券资金需求。

经测算，该项目拟申请专项债券资金 70000 万元，与投资

支出进度相匹配，需求合理。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点

（1）项目偿债计划

本次拟发行债券为 7 年期固定利率，每年付息一次，到期

一次偿还本金。

项目偿债计划符合专项债券特征，偿债金额与每年运营现

金流入相匹配，发行期内各阶段均可顺利还款，项目偿债计划

合理可行。

（2）偿债风险

①经营风险

由于项目运营期限较长，市场情况存在一定的不确定性，

公司在项目运营过程管理存在一定风险。

②财务风险
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项目财务风险主要表现在应收账款上，如管理不善，后期

可能存在欠费现象。

（3）偿债风险的应对措施

1) 集团资金支持

建设单位实力雄厚、资金充裕，可在必要时为项目提供资

金支持。

2) 偿债专项小组人员安排

公司在本次债券发行前成立偿债专项小组，专项小组自本

期债券发行日起履行职责，全面负责本期债券存续期的各项事

务，并在兑付日执行相关兑付工作。并视需要在本期债券兑付

完成后执行后续相关工作。

3) 严格按照法律法规和相关规定

完善的风险管理体系，公司遵循《公司法》、《证券法》、

《证券公司内部控制指引》、中国证监会等监管机构及《公司

章程》的有关规定,构建科学完善的法人治理结构,建立符合公司

发展需要的组织架构和运行机制。

4) 建立财务预警分析指标体系,防范财务风险

市场竞争中，竞争的基本动机和目标是实现最大化现金流

入。但是，竞争者的预期利益目标并不是总能实现的，实际上，

竞争本身也会使竞争者面临不能实现其预期利益目标的危险，

甚至在经济利益上受到损失。这种实际实现的利益与预期利益

目标发生背离的可能性，就是竞争者面对的风险。风险是由不

确定性因素而造成损失或获益的可能性。所有对公司而言建立
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财务预警系统是非常有必要性的，在建立短期财务预警系统的

同时，还要建立长期财务预警系统。对其中获利能力、偿债能

力、经济效率、发展前景进行综合性的刨析。

5) 管理风险

预防负责人管理不善，造成公司运营受阻；管理经验不足，

公司各部门不能紧密合作，协调发展。对此健全管理机制，加

强奖惩制度，寻找更多的客户渠道，为公司创造更多的利益。

6) 可聘请更高水平的技术人员指导运营工作。

10、绩效目标合理性

一是依据《关于贯彻落实〈中共中央国务院关于全面实施

预算绩效管理的意见〉的通知》、财政部门绩效指标框架及行

业绩效指标体系，结合项目及行业特点，科学设计本项目的绩

效指标，包括产出指标、效益指标、服务对象满意度指标。产

出指标具体包括数量指标、质量指标、时效指标，效益指标具

体包括经济效益指标、社会效益指标、生态效益指标、可持续

影响指标等。

二是对各个指标提出量化目标，量化目标不能过高，否则

实施结果可能完不成预期目标，也不能过低，使项目单位成本

远高于行业通常的标准。

该项目绩效目标科学合理、细化量化、可比可测。

（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

109867.72万元，融资本息合计为 81191.39万元，项目净现金流
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覆盖融资本息的覆盖倍数为 1.35，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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