
淄博市市本级淄博火车站北广场福迕片区城市更新

项目实施方案



一、项目基本情况

(-)顼目名称

淄博火车站北广场福连片区城市更新项目

(二)立项单位
项目单位:淄博市齐荣产业发展有限公司

统一社会信用代码:913TO303卜叭9518JM67

法定代表人:马建

注册地址:山东省淄博市张店区房镇镇华光路366号科创

大厦 A座 2112室

注册时间:⒛21年 ∞月” 日

注册资本:315,530。“万元

企业类型:其他有限责任公司

经营范围:企业总部管理;以 自有资金从事投资活动;非

居住房地产租赁;住房租赁;土地整治服务;园 区管理服务。

(除依法须经批准的项目外,凭营业执照依法自主开展经营活

动)许可项目:房地产开发经营。 (依法须经批准的项目,经

相关部门批准后方可开展经营活动,具体经营项目以相关部门

批准文件或许可证件为准 )

(三)项目规划审批

zO冗 年 2月 13日 ,取得山东省建设项目备案证明,备案
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X乓|: 2602■370303¨89■01o177768。

(四)顼目规模与主要建设内容

项目位于淄博市张店区东二路以东,东四路以西,杏园东

路以南、胶济铁路以北:项 目拆除原有建筑,拆除原房屋用地

面积们zz13。砭
`。
新建建筑面积 21鲳 35。zO mz,其中地上建

筑面积 14BBBO。⑾ mz,地下建筑面积“9s5。zO mz。 该项目主

要建设安置房和配套用房及小区内道路、管网、照明等。

(五)顼目建设期限

本项目预计工期为 20z6年 5月 至 20z8年 5月 ,项 目现

状目前签约已完成 9s%。

二、项目投资估算及资金筹措方案

(—)编制依据

1.《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规

划和 2O35年远景目标纲要》

2.《山东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035

∴ 3。 《淄博市国民经济和社会发展第十四个五年规划和二O
三五年远景目标纲要》;

4.国务院办公厅《关于在超大特大城市积极稳步推进城中

村改造的指导意见》

5.《 自然资源部关于深化规划用地
“
多审合一、多证合一

” ∶
-2—



改革的通知》 (自 然资发 匚2023〕 69号 )

⒍国土部《关于深入推进城镇低效用地再开发的指导意见

(试行 )》

7.《产业结构调整指导目录 (20z4年本 )》

8.《福连片区城市更新项目可行性研究报告》

(二)资金筹措方案

1.资金筹措原则

(1)通过自筹投入一定资本金,保证项目顺利开工及后

续融资的可能。∶

(2)发行政府专项债券向社会筹资。

2.资金来源

本项目估算总投资冗1,笱 5。00万元,其中,项 目单位自有

资金 2OT,455。OO万元,本期拟发行专项债券“,0O0.O0万元。

项目建设中根据资金需求及融资进度、成本等变化进行科学、

合理的调整。

资金来源 金颔 (万元 ) 占比 备注

估算总投资 261,455.00 100■00%

一、资本金 207,455■ 00 79■35%

(一 )自 有资金 207,455.00

(二 )专项债券

1、 已发行专项债券

2、 本期拟发行专项债券
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资金来源

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 )城中村专项借款

3.项 目总投资、资本金到位情况

本项目总投资 2⒍巧5万元,截至 20z6年资本金到位

49543万元。

三 `项目预期现金流入、成本及融资平衡情况

(-)顼目资金测算平衡表

~4丁

金极 (万元 )
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(二)应付本息情况

本项目本期拟发行专项债券 M9OO0。∞ 万元,假设债券期

限为 10年 ,利率为 2。 Bs%。 在债券存续期每半年支付债券利

息,到期一次性偿还本金。专项债券还本付息情况如下:

表 3 本顼目专顼债券还本付息情况 (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 93,“5.88万

元r融资本息合计 6⒐ 3ˉ9⒍OO万元,项 目净现金流
′
覆
ˇ
盖融
ˉ
资本

息的覆盖倍数为 1.35。

四、专项债券使用与项目收入缴库安排

淄博市齐荣产业发展有限公司及淄博市住房和城乡建设

局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

债券存续

期

期初本金余

极

本期增加

佥极

本期偿还

佥板

期末本金

佘板

融资

利卒
应付利息

还本付息

合计

2026+ 54,000.00 54,000.00 2。85%

2027∠F 54,000.00 54,000.00 2■85% 1,539.00 1,539.00

20284F 54,000,00 54,000,00 2,85% 1,539,00 1,539■00

20294F 54,000,00 54,000.00 2,85% 1,539,00 1,539.00

2030∠F 54,000.00 54,000■ 00 2,85% 1,539.00 1,539.00

⒛31年 54,000.00 54,000,00 2■85% 1,539■ 00 1,539,00

2032∠F 54,000.00 54,000.00 2.85% 1,539.00 1,539.00

2033∠F 54,000.00 54,000.00 2.85% 1,539.00 1,539.00

⒛弭年 54,000,00 54,000,00 2■85% 1,539.00 1,539,00

20354F 54,000.00 54,000.00 2.85% 1,539.00 1,539■00

20364F 54,000,00 54,000.00 2,85% 1,539.00 55,539,00

合计 54,000.00 54,000。00 15,390。 00 69,390■ 00
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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J惑披露文件》规定的还本付息安排,淄博市齐荣产业发展

∶    有限公司及淄博市住房和城乡建设局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J息。

五、项目风险分析

(-)与项目建设相关的风险

本项目会受资金、技术、管理、气候条件等方面因素影响 ,

均有可能增加工程建设过程中的不确定性,进而产生一些潜在

风险。

1.施工技术及管理风险

项目建设地点均位于居民住宅区,大量施工机械、不可避

免的施工噪声等等,在施工周期里有可能会对附近居民正常生

活造成困扰,引 起居民的抵制情绪和索赔行为,干扰项目的正

常进度,处理不当的话,可能导致项目工期无限期延长、项目

地区影响力下降、负面影响上升,甚至对城市规划带来不良后

果,也对施工企业本身的企业形象造成损失。

2.自 然条件风险

自然条件风险主要表现在两个方面,一是由于自然条件的

复杂多变,容易发生严寒、酷暑、多雨、塌方等对工程质量、
8—



进度和投资的影响。二是当地出现的异常地质、气候、水文等

不可抗拒的自然灾害。

3.外部环境风险

外部的自然环境、社会环境、经济环境和政府的相关政策

等因素的变化也可能引发风险。例如如果出现通货膨胀,使建

设成本加大。

(二)与顼目收益相关的风险

1.利率波动风险

在债券存续期内,国丿际、国内宏观经济环境的变化和国家

经济政策变动等因素,会引起资本市场利率的波动,进而对本

项目的财务成本产生影响,可能会影响项目收益与融资平衡。

2.流动性风险

债券市场资金的供需状况和投资者的投资偏好变化,可能

影响本次发行债券的流动性,可能存在转让时无法找到交易对

手而流动性不足的风险。

六、项目绩效情况

(一 )项 目概况

福连片区城市更新项目主管部门为淄博市住房和城乡建

设局,项 目单位为淄博市齐荣产业发展有限公司,本次拟申请

专项债券“9OO0。OO万元用于项目建设。

(二 )项 目绩效目标

9—



淄博火车站北广场福连片区城市更新项目总体绩效目标

为:20z8年全部完成项目建设,完成总投资 2⒍ ,巧5万元。

⒛29年至2030年完成土地腾空,完成腾空土地收入 93,“7.35

万元。20z6年项目绩效目标为于 2Ⅱ6年 5月 完成各项前置工

作并开始项目施工,2Oz6年度完成投资 102,sO3万元。

(三 )事前绩效评估内容

1。 项目实施的必要性

(1)城 中村改造是提升城市品质,提升人民群众幸福感

的需要,有利于改善民生、促进社会和谐稳定。

⒛23年 8月 zs日 ,国务院总理李强主持召开国务院常务

会议,审议通过《关于规划建设保障性住房的指导意见》该会

议指出:推进保障性住房建设,有利于保障和改善民生;有利

于扩太有效投资,是促进房地产市场平稳健康发展、推动建立

房地产业发展新模式的重要举措。要做好保障性住房的规划设

计,用 改革创新的办法推进建设,确保住房建设质量,同时注

重加强配套设施建设和公共服务供给。  ∴  ∶ ∶.
(2)项 目的建设是促进社会经济发展,拉动经济增长的

有效途径

本项目实施城中村改造工作,工程覆盖面广,项 目实施有

利于产业升级,拓展内需、促消费,能够扩大有效投资,努力

实现稳增长、调结构,是扩大投资激发内需的重要举措。同时
— 10—



还可以通过外部环境的改造和基础设施的改造、服务设施的健

全,带动建筑业、建材业1交通运输业等相关产业发展,也能

促进家庭装修、家电、家具消费等生活服务业发展,是实现新

旧动能转换的重要抓手。

(3)项 目建设是推进城镇化的要求

城镇化是现代化的必由之路,是一项艰巨的系统工程,是

解决农业、农村、农民问题的重要途径P是推动区域协调发展

的有力支撑,是扩大投资、拉动消费、促进产业升级的潜力所

在。必须遵循城镇化发展规律,坚持以人的城镇化为核心、以

城市群为主体形态、以城市综合承载能力为支撑、以体制机制

创新为保障,有序推进农业转移人口市民化,稳步实现城镇基

本公共服务常住人口全覆盖,实现由速度型向质量型、规模城

镇化向人口城镇化转变。以人为核心的城镇化,要求城镇化必

须立足于人民群众的福祉,以提高居住、生活和工作在城镇中

的人的幸福感、获得感和安全感为着眼点,推动城镇化健康、

高效、可持续发展。

2。 项目实施的公益性

加快推进张店区内城中村改造项目,是社会统筹发展,树

立以人为本,坚持科学发展观的重要体现,是改善居住条件、

增加绿化面积、树立张店区形象的ˉ项民生工程,是张店区城

市建设工作的重要举措。原城市区内脏乱差的居住环境严重制
— 11—



约了城市发展和人民生活的改善。区内路网、水网不完善,供

热、供气跟不上:项 目区周边老旧厂房、老旧房屋数量多、分

布广,生活配套设施极为落后,广大群众改善居住条件和生活

环境的愿望十分迫切。因此,∶ 通过本项目的建设,不仅使居民

的居住条件得到了改善,而且促进了存量土地的有效利用,节

约了宝贵的土地资源,有利于各城区更好地规划、建设城市,

为城市的进一步发展打下了良好的基础。特别是一些脏、乱、

差的死角得到了治理,在提高居民生活质量的同时,也提升了

各城区人居环境和城市品位。同时,通过项目的建设,城市供

水排水、道路交通、垃圾处理以及供电、通讯等设施实现了集

约化改造,改变了过去分散建设,效率不高的问题,提高了城

市基础设施综合利用水平,符合建设资源节约型、环境友好型

社会的要求。

项目的建设不但能够创造 GDP,还能为社会创造就业机

会1项 目的实施对带动当地就业有非常明显的效果。实施城中

村改造工程,改善城市面貌,而且还带动当地居民就业,创造

更多就业机会,可大太地改善广大人民群众的居住环境和提高

生活水平,是实现 “中国梦”的重要体现。

项目建设能够拉动内需,推动经济高质量发展。城中村改

造也是一项发展工程,将成为当前和今后一个时期扩大内需的

重要支撑。高质量推进城中村改造,有助于为推动经济运行整

丁 12ˉ



体好转贡献力量。

3。 项目实施的收益性

项目可以以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完成资

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。项目建设符合本地区的经济发展水平,能在较短时间内为

本地区社会和人文环境所接受:项 目建成后能够改善城市面貌

和当地居民居住条件,增加社会就业,带动消费、投资增长 ,

发挥更大社会效益和环境效益。

4.项 目建设投资合规性

项目经过充分可行性论证,严格按照可行性研究报告编制

规程以及相关规范编制,程序合法,手续齐全。项目属于《产

业结构调整指导目录 (2m4年本 )》 “鼓励类”项目,项 目建

设符合国家、山东省、淄博市《国民经济和社会发展第十四个

五年规划和 2O35年远景目标纲要》等相关规划要求,符合国

家及地方政府关于
“
城中村改造?的规划、意见t实施方案等

政`策。项目经可行性研究,结论是建设必要的,可行的;项目

已在全国投资项目在线审批监管平台完成备案,取得了环保部

门的环保备案登记,建设投资合规。

5。 项目成熟度

项目的拟实施方案技术路线完整、可行、合理,与绩效目

标匹配,进度安排科学有序。各项与项目相关的硬件条件如场

t13—



地、设备、能源等均能够有效保障。

6。 项目资金来源和到位可行性      :

本项目J总投资“1,俏5万元,项目资本金“1,巧5万元,

占比 100。0O%,其中申请地方政府专项债券资金
",∞
0万元,

占比 ⒛。“%。 本次申请的财政资金配套方式和承受能力科学

合理,本次申请的专项债券项目资金与已设立的专项资金使用

方向或者用途无重叠或交叉。

7.项 目收入、成本、:收益预测合理性

本项目的收入、成本、收益预测充分考虑了项旧所在地的

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

项目建设单位根据国家政策要求及项目实际情况,确定申

请专项债券资金占项目总投资的 20。“%,本项目资金来源和

到位具有可行性,债券资金需求具有合理性:

9。 项目偿债计划可行性和偿债风险点

∷∴(∶1)项吝偿债计戈刂~可行性 _   ∶  ∵  ~

在法定专项债务限额内,发行项目收益专项债券,既与现

行地方政府债务限额管理、预算管理政策高度衔接,又在规模

管理、项目要求、发行方式、信息披露方面具有鲜明的特点。

一是债券规模。严格执行法定限额管理,分类发行项目收

益专项债券的规模,在国务院批准的本地区专项债务限额内统
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筹安排,包括当年新增专项债务限额、上年末专项债务余额低

于限额的部分。

二是债券项目。分类发行项目收益专项债券筹集资金建设

的项目,应 当能够产生持续稳定、反映为政府性基金收入或专

项收入的现金流,且现金流应当能够覆盖专项债券还本付息。

三是债券发行。项目收益专项债券严格对应项目发行,可

以对应单∵项目发行,也可以对应同一地区多个项目集合发

行,具体由省级财政部门确定。

四是信息披露。地方政府应当及时披露项目收益专项债券

及其项目信息,包括专项债券对应的项目概况、项目预期收益

和融资平衡方案、专项债券规模和期限、发行计划安排、还本

付息等信息,以及项目进度、专项债券资金使用情况等信息。

五是偿债责任。项目收益专项债券对应的项目取得的政府

性基金或专项收入,应当按照项目对应的专项债券余额统筹安

排资金,专门用于偿还到期债券本金,不得通过其他项目对应

的项目收益偿还到期债券本金。

(2)偿债风险点

偿债风险点主要为专项债券还本付息出现违约。

(3)偿债风险应对措施

资金风险是项目存在的较大的风险。为了合理有效地做到

事前控制,使各项风险发生的概率和后果降到最低点,建议做
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好以下防范对策:

1)加强与规划单位联系,降低因双方沟通不及时造成的

设计频繁变更;

2)公司应根据项目建设投资进度,保证各阶段的资金及

时到位,以保证项目按计划完成,使预测的各项财务指标实现。

3)项 目前期应认真做好招标主作,选择好施工等单位 ,

项目建设过程中,确保资金及时到位,合理安排资金的使用计

划,做好投资控制;

4)做好与外部交通运输、供电等主要外部协作配套部门

的沟通和协调,确保项目顺利实施。

5)项 目形成的对应资产,严格加强管理,为今后到期专

项债务偿还提供有力保障。同时,各级财政部门可同步组织建

立专项债券对应资产的统计报告制度,实现对专项债券对应资

产的动态监测。

10。 绩效目标合理性

∷∶项且落成后→能够改善城市面.貌和当地居民居住条件 ,∶ 促

进居民财产性增值。推进城市化进程,促进社会和谐与进步,

促进社会可持续发展。绩效目标的设定与项目预计解决的问题

匹配,符合实际需求;绩效目标经过充分论证和合理测算,符

合国家政策的发展趋势,具有前瞻性。

(四 )评估结论
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本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 93,“5.88万

元。融资本息合计ω,390。OO万元,项目净现金流覆盖融资本

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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