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2026 年山东省政府专项债券（六十三期）淄博市淄川区三

里社区棚户区改造项目二期 
项目收益与融资平衡专项评价报告 

 
致同专字（2026）第 371C019322 号 

 
我们接受委托，对本项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项评

价报告。 

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号——预

测性财务信息的审核》及相关部门提供的资料，由于预期事项通常并非如预期

那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能与预测性财务信息存在差异。 

一、 编制基础 

本次以项目可行性研究报告、单位提供其他相关资料为基础，编制该项目

现金流入预测说明。 

二、 基本假设 

（一）国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调

控政策无重大变化； 

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

（三）预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行，项目够如期

完工并交付使用； 

（四）预测期内预测的各项收入能够顺利执行，收入均在正常范围内变动； 

（五）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础； 

（六）预测期内不会受到重大或有负债不利影响； 

（七）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

三、 项目基本情况 

（一）项目情况简介 

1、项目名称 

三里社区棚户区改造项目二期 

2、立项单位 

致同会计师事务所（特殊普通合伙）

中国北京朝阳区建国门外大街 22号
赛特广场 5层邮编 100004
电话 +86 10 8566 5588
传真 +86 10 8566 5120
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项目单位：淄博般阳城市发展有限公司 

统一社会信用代码：91370302MA3F17NM70 

法定代表人：孙浩 

注册地址 ：山东省淄博市淄川区钟楼街道北苏社区双山路 5 甲 11 号 2 楼
206 室 

成立日期：2017 年 12 月 12 日 

企业类型：有限责任公司(国有独资) 

经营范围：一般项目：城市公园管理；规划设计管理；土地使用权租赁；

住房租赁；园区管理服务；土地整治服务；园林绿化工程施工；物业管理；建

筑材料销售。（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；各类工程建设活动。（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）。 

3、项目规划审批 

2025年 6月 13日，取得山东省建设项目备案证明，备案文号：2506-370302-
89-01-822296。 

4、项目规模与主要建设内容 

项目位于三里社区，安置区规划用地面积 25379m2(约合 38.07亩），总建筑

总面积 77623 平方米，同步建设配套公建、管网、道路、停车等公共设施配套

服务。 

5、项目建设期限 

本项目预计工期为 2025 年 11 月至 2029 年 12 月。 

（二）投资估算与资金筹措方式 

项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券等方式。其中，项目单位

自有资金 24,290.49万元，本期拟发行专项债券 14,000.00万元。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。 

项目资金来源情况表 

资金来源 金额（万元） 占比 备注 
估算总投资  38,290.49  100.00%  
一、资本金  24,290.49  63.44%  

（一）自有资金  24,290.49    
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资金来源 金额（万元） 占比 备注 
（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）  14,000.00  36.56%  
（一）已发行专项债券    
（二）本期拟发行专项债券  14,000.00    
（三）后续拟发行专项债券    
（四）银行融资    

四、 项目预期现金流入、成本及融资平衡情况 

（一）项目现金流入预测 

根据可行性研究报告及项目单位提供的相关资料，该项目预期产生的现金

流入主要来源于腾空土地出让现金流入。 

本项目可腾空土地面积 226.78 亩，可出让土地面积 226.78 亩。地块一可出

让土地面积 111.7 亩，土地四至范围为东至张博路，西至三里沟大街，南至纬

二路，北至胶王路。地块二可出让土地面积 55.17 亩，土地四至范围为东至三

里沟大街，西至吉祥路，南至纬二路，北至胶王路。地块三可出让土地面积

48.33 亩，土地四至范围为东至建境华府，西至吉祥路，南至雁阳路，北至纬

二路。地块四可出让土地面积 11.58 亩，土地四至范围为东至三里沟大街，西

至吉祥路，南至张博路，北至雁阳路。上述地块土地性质为住宅用地。 

1.土地出让价格预测 

依据淄博市自然资源局的土地交易信息，查询淄博市公开土地交易信息，

选取项目周边地块 5 宗，并根据 5 宗土地的土地性质对出让的平均价格进行预

测。具体如下表：  

宗地编号 位置 用途 面积

（亩） 成交日期  成交价

（万元）  
淄川区 2022（增

量）-026号 
孝妇河以东，规划雁

阳路以北 住宅 19.95 2022-11-21  5,984.00  

淄川区 2022（增

量）-027号 
孝妇河以东，规划雁

阳路以北 住宅 23.48 2022-11-21  7,043.00  

淄川区 2022（增

量）-034号 
胶王路以南，黄杨路

以西 住宅 42.62 2023-6-25  11,379.00  

淄川区 2023（增

量）-001号 

张博路以西，松龄路

以北，孝妇河沿河东

路以东，张博铁路以

南 

住宅 20.39 2023-12-4  6,225.00  
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宗地编号 位置 用途 面积

（亩） 成交日期  成交价

（万元）  

淄川区 2024（增

量）-013号 

淄川区孝妇河以东，

雁阳西路以南，久隆

街以西，兴学路以北 
住宅 78.26 2024-12-16  22,210.00  

2.土地出让收益预测 

按融资开始日起六年内全部完成国有土地挂牌交易： 

单位：万元 

序号 项目 地块一 地块二 地块三 地块四 合计 
一 出让土地回款  31,956.36   15,783.64   13,826.78   3,312.93   64,879.71  
二 用于资金平衡土地相关收益  30,358.54   14,994.46   13,135.44   3,147.29   61,635.72  
1 土地出让现金流入  31,956.36   15,783.64   13,826.78   3,312.93   64,879.71  
2 国有土地收益基金(1*5%)  1,597.82   789.18   691.34   165.65   3,243.99  

3 用于资金平衡土地相关收益

（1-2）  30,358.54   14,994.46   13,135.44   3,147.29   61,635.72  

根据上述测算，三里社区棚户区改造项目二期参考近几年项目周边地块成

交情况计算土地价格时，用于资金平衡土地相关收益为 61,635.72万元。 

（三）应付本息情况 

本项目本期拟发行专项债券 14,000.00 万元，假设债券期限为 7 年，利率为

2.70%。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。 

专项债券还本付息情况表（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  -     14,000.00    14,000.00  2.70%  -     -    
2027年  14,000.00     14,000.00  2.70%  378.00   378.00  
2028年  14,000.00     14,000.00  2.70%  378.00   378.00  
2029年  14,000.00     14,000.00  2.70%  378.00   378.00  
2030年  14,000.00     14,000.00  2.70%  378.00   378.00  
2031年  14,000.00     14,000.00  2.70%  378.00   378.00  
2032年  14,000.00     14,000.00  2.70%  378.00   378.00  
2033年  14,000.00    14,000.00   -    2.70%  378.00   14,378.00  
合计   14,000.00   14,000.00     2,646.00   16,646.00  
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（四）项目资金平衡测算表 

项目资金平衡测算表（单位：万元） 
项目/年度 公式 合计 2025 年 2026 年 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  61,635.72        61,635.72     
经营活动支出 B  -             
支付的各项税费 C  -             
经营活动现金净流量 D=A-B-C  61,635.72   -     -     -     -     -     61,635.72   -     -     -    

二、投资活动产生的现金 —  -             
建设成本支出 E  37,156.49   500.00   18,100.00   15,472.00   1,522.00   1,562.49      
流动资金支出 F  1,134.00   -     -     378.00   378.00   378.00      
投资活动现金净流量 G=-E-F  -38,290.49   -500.00   -18,100.00   -15,850.00   -1,900.00   -1,940.49   -     -     -     -    

三、融资活动产生的现金 —  -             
资本金（自有资金） H  24,290.49   500.00   4,100.00   15,850.00   1,900.00   1,940.49      
专项债券 I  14,000.00   -     14,000.00         
银行借款 J  -             
偿还债券本金 K  14,000.00      -     -     -     -     -     14,000.00  
偿还银行借款本金 L  -             
支付债券利息 M  1,512.00        378.00   378.00   378.00   378.00  
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  22,778.49   500.00   18,100.00   15,850.00   1,900.00   1,940.49   -378.00   -378.00   -378.00   -14,378.00  

四、期初现金 P   -     -     -     -     -     -     61,257.72   60,879.72   60,501.72  
期内现金变动 Q=D+G+O   -     -     -     -     -     61,257.72   -378.00   -378.00   -14,378.00  

五、期末现金 R=P+Q   -     -     -     -     -     61,257.72   60,879.72   60,501.72   46,123.72  
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（五）本息覆盖倍数 

现金流覆盖情况表（单位：万元） 

借贷本息支付 
融资方式 

本金 利息 本息合计 
项目净现金流入 

本次发行债券  14,000.00   2,646.00   16,646.00  

已发行债券    

后续拟发行债券    

银行贷款    

融资合计  14,000.00   2,646.00   16,646.00  

61,635.72  

覆盖倍数 3.70 

三里社区棚户区改造项目二期可用于资金平衡的息前净现金流为 61,635.72
万元，融资本息合计 16,646.00 万元，项目净现金流覆盖融资本息的覆盖倍数为

3.70。 

五、 评估结论 

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求，并根据上述对项目的分析评

价，本项目可以通过发行专项债券方式进行融资以满足资金筹措需求。根据对

本项目收益与融资平衡情况的分析，我们未注意到本期专项债券在存续期间内

出现无法满足专项债券还本付息要求的情况。 

 

 
致同会计师事务所 
（特殊普通合伙） 
 
 

中国注册会计师 
 
 
 

中国注册会计师 
 
 
 

 
 
 
 
 

中国·北京 二〇二六年九月十八日 
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