






























































































扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建



扫描全能王 创建

























































































































































































































































05132019050017713341

報告文号:上会亦1晨字po19]第 0171号

2019年江亦省棚戸区改造寺項債券之海|]市項目

ll■益与融資自求平衡財努汗倍報告

上会亦報字 (2019)第 0171号



た令令汁姉事参所 (キ未キこ谷代)江塚分所

″ ″ m― の レ ⑫ 尤 物

2019年江赤省棚戸区改造寺項債券之海日市坂目

ll■益与融資自求平衡財努汗倍報告

上会亦根字 (2019)第 0171号

海「]市財政局 :

我イ「]接受貴局委托,対 2019年海l]市棚戸区改造項目 (以下筒称 “棚改項目")牧

益与融資自求平衡情況逆行坪倍井出具財分坪倍報告。

我↑]的平借依据是 《中国注朋会it姉其他盤江立各准只J第 3111号一―預淑1性財努信

息的申核》。棚改項目実施単位対核項目収益預淑1及其所依据的各項暇没負責。速些似没

己在具体預測中披露。

V      依据支持逮些偶投的江据,我イ「]没有注意到任何事項使我イ「]汰力逮些似没没有力預

沢1提供合理基硼。而且,我↑]決力棚改項目収益萩測是在送些俣没的基拙上恰当編制的,

井按照項目ll■益及現金流入預測編制基硼的規定逃行了列報。

由子預期事項通常井ヨト如預期那祥友生,井且交劫可能重大,所以実隊結果可能与

預淑1性財分信息存在差昇。

本財分坪倍根告収供委托方対棚改項目逃行融資之目的使用,不得用作其他任何目

的。

V      径坪倍,我イ)]汰力,基干項目単位対収益預淑1及依据的各項俄没前提下,本期募集

資金投資項目現金流入預淑1表 (分別以預期目林出il単倫的 100%、 95%、 9鍋、85%、 80%

じヒ例it算似用干項目資金自行平衡的出il地決的出il浄収益)公允地反映了本期募投項

目収益覆監募集資金述本付息情況。似没流入的収入仇先用干覆差債券本金及利息,棚

改項目能実現現金流平衡。
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一、基本情況

本次坪倍的棚改項 目似友行寺項債券融資 HO,000.00万元 ,期限 5年。具体明釦兄

下表 :

単位 :万元

二、本期融資皮付利息情況

似就 2019年棚改項目避行融資,it剣本期債券融資資金 110,000.00万元,俄没債

券融資利率参照 5月 27日 5年期国債ll■益率 3.143,上浮 45%按 4.5鍋it算 ,期限五年 ,

在融資期内按年支付利息,到期僕込本金。男外江成苑項目似申清后期債券融資資金

50,000.00万元,似没債券融資利率参照 5月 27日 5年期国債収益率 3.143,上浮 45%

按 4.50%汁算 ,期限五年,在融資期内按年支付利息,到期僕述本金。自融資之日起五

年存象期皮述本付息情況如下:

単位 :万元

序号 項目名称 項目地力L

本次似友行

債券恵額

項日実施学位

1

都市五星北区

項目

北至中海路、西至獅山路、

本至日新路、南至鉦海路
80,000 00 海|]市海賦建没升友有限公司

2 江成苑項日

北皐弘北路、西皓富江路、

な至颯江路、南至笙須路
30,000 00 海「]市海賦建没升友有限公司

合it 110,000 00

序

号

日
　
称

項
　
名

年度 期初本金 本期新増 后岐新増 后壌催胚 期末本金
当期僅述

利息

当期述本付

息

1

都市

五星

北区

項目

2019 80,000 00 80,000 1111

2020 80,000 00 80,000 00 3,600 00 3,600 00

80,000 00 80,000 00 3,600 00 3.600 00

2022 80,000 00 80,000 00 3.600 00 3.600 00

80,000 00 80,000 00 3,600 00 3,600 00

80,000 00 80,000 00 3,600 00 83,600 00
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鰊上所述,棚改項目債券融資本金 160,000.00万元,債券融資利息36,000.00万元 ,

棚改項目債券融資本息合it 196,000.00万 元 (包括江成苑項目后期似申清棚改債券融資

本金 50,000.00万元,債券融資利息 H,250.00万 元 )。

三、棚改項目預期声生的浄現金流入

(一 )基本催没条件

1.国家及地方現行的法律法規、盗管、財政、変済状況和国家宏双凋控政策元重大

変化 :

2.国家現行的利率、江率及通貨膨服水平等元重大変化 :

3.相美法律法規元重大変化 :

4.政府制定的城市規支J未友生重大変化 :

5政府常批的ll■費政策未友生重大変化 ;

6.土地出il倫格在正常池田内波功 :

7.政府制定的土地出ilit剣 、可返述政府収益等能鯵順利執行 :

8.政府汁剣似用千項目資金平衡出iL地決的土地癸型、面秋預汁元重大変化:

9.元其他人力不可抗拒及不可預兄因素的重大不利影的。

(二 )項 目預期声生的現金流入

3

序
　
号

目
　
称

願

名
年度 期初本金 后筆新増 本期催述 后崚催述 期末本金

当期催述

利息

当期述本付

息

/1ヽ il 80,000 00 80,000 00 18,000 00 98,000 00

2

漱
獅
目

30,000 00 30,000 00

30,000 00 50,000 1111 80,000 00 1,350 00 1,350 00

80,Olll1 00 80.000 00 3,600 00 3,600 00

2022 80.000 00 80,000 00 3,600 00 3,600 00

80.000 00 80,000 00 3,600 00 3.600 00

80,000 00 30,000 00 50,000 00 3,600 00 33,600 00

2025 50,000 00 50,000 00 2,250 00 52,250 00

小汁 30,000 00 50,000 00 30,000 00 50,000 00 18,000 00 98,000 00

合十 110.lX C ∞ 50,000 00 110,000 00 50,000 00 36.000 00 196,000 00
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本次棚改項目僕込的資金来源力土地出il牧入 ,根据江亦赤信房地声坪借苔洵有限

公司出具的土地預坪倍報告,土地出illl■入預倍値 849,910.10万 元 ,拍除上交市財政 5%

的土地基金等費用后,土地出il浄収益 782,317.30万元,分男J按 2019年土地預坪倍枡

100%、 95%、 9眺、85%、 8096汁算預期資金流入情況兄下表 :

単位:万元

四、項目ll■益均融資平衡情況

都市五星北区項目和江成苑項目恵投資295,432.43万 元,項目資本金 62,000.00万

元,本期似申清的寺項債券資金 110,000.00万元,后期似申清的寺項債券資金 50,000.00

万元,項目実施方自有資金 73,432.43万元。項目資金来源如下表 :

単位:万元

序号

項目名称 (征

牧地決)

按 2019年土地

預坪倍倫 100%

汁算

按 2019年土

地預平倍枡

95%汁算

按 2019年土

地預坪倍倫

90%it算

按 2019年土地

預坪倍倫 85%

it算

按 2019年土地

預坪倍俳 80%

il算

1 北部新城二期 484,658 40 460,306 12 435,953 85 411,601 57 387,249 29

2 富江高科地決 297,658 90 282,702 65 267,746 40 252,790.15 225,868 90

合it 782,317 30 743,008 77 703,700 25 664,391 72 625,083 19

注:淑1算述程洋兄附件中三、(三 )項 目収益及現金流入預測項目悦明。

項目名称 忌投資

資金来源

資本金

己存銭的債分癸資金
本期411申清

的寺項債券

資金金額

其他資金己申清友行的

省政府寺項債

券資金金板

,t他融資金額

都市五星北区項目 164,970 51 35,000 00 80,000 00 49,970 51

江成苑項目 130,461 92 27,000 00 30,000 00 73,461 92

△
日 295,432 43 62,000 00 110,000 00 123,432 43

4
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注:資本金由項目実施単位投入,本吸財政提供保障。

其他資金安‖卜it剣如下表 :

単位:万元

注:項 目単位自箸資金由項目実施単位等措,本象財政提供保障。

本項目債券存銭期同可実現土地出il牧入 849,91010万元,オロ除政府規定的相美費

用后,土地出il浄収益 782,317.30万 元,支付本期債券本息 143,750.00万 元,本項目

収益覆蓋倍数等千 5.44,収益与融資平衡現金流測算表如下 :

項 目名称 其他資金

資金来源

前期己投入

資金

財政性

資金

項目単位自箸

資金

后崚友債

資金

都市五星北区項目 49,970 51 49,970 51

7[成苑項目 73,461 92 23,461 92 50,000 00

合it 123,432 43 73,432 43 50,000 00

都市五星北区

項目
2019年 2020年 2021年 2022年 20234F 2024年 2025年 合汁

現金流入

80,000 00 80,000 00

財政安キ1資金流入

土地出tL金流入 484658 4 484,658 40

現金流入恵額 80.000 00 484,658 40 564.658 40

現金流 Hl

項目建投資金流 11 16,857 40 59,666 24 65,768 19 22,678 68 164,970 51

上交土地基金

債券友行費用

債券述本付息
3,600 00 3,600 00 3,600 00 3.600 00 83,600 00 98,000 00

現金流出恩飯 16,937 40 63,266 24 69,368 19 26,278 68 3,600 1Xl 83,600 00 263,050 51

う
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注:①参照 《斡友財政部 国土資源部美子印友地方政府土地lit各寺項債券管理方法

(拭行)的通知》(方財債 (2017)50号 ),毎年債券利息由本象財政保障,待地映出il

吋,按実隊述本付息金額統一緒算。

都市五星北区

項目
2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 合計

現金浄流量

当年現金浄流入 63,062 60 -63,266 24 -69,368 19 -26.278 68 -3,600 00 401,058 40 301,607 89

期末累十現金鰭存 63,062 60 -203 64 -69.571 83 -95,850 51 -99,450 51 301,607 89

4 9う

江成苑攻日 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 合
'|

現金流入

債券現金流入 (30,000 00 50,000 00 80,000 00

財政安II資金流入 0 00

土地出■金流入

297,658 90
297,658 90

双金流入患額 30,000 00 50,000 00 0 00 0 00 0 00 297.658 90 377,658 90

現金流出

項目建投資金流出 10,536 21 43,353 07 54,694 74 21,877 90 130,461 92

上交土地基金 0 00

債券友行費用 30 00 50 00 80 00

債券述本付息 1,350 00 3,600 00 3.600 00 3.61Xl lll 33.600 00 52,250 1Xl 98,000 00

双金流出思額 10,566 21 44,753 07 58,294 74 25,477 90 3.600 00 33,600 00 52.250 00 228,541 92

現金冷流量

当年現金浄流入 19,433 79 5,246 98 -58,294 74 -25,477 90 -3,600 00 264,058 90 -52.250 00 149,116 98

期末累十現金結存 19,433 79 24,680 72 -33,614 02 -59,091 92 -62.691 92 201,366 98 149,116 98

651
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②本項目預算恵投資 295,432.43万元,収根据項目実施単位提供的“都市五星北区

項目融資平衡淑1算悦明" 和 “江成苑項目融資平衡淑1算悦明",我イ)]未能じ対該信息避

行核実,且以咳預算恵投資金額 295,432.43万元真実、准碗、有数力俄没前提進行坪倍。

③江成苑坂日本期債券存銭期内庇付債努本息之和,不包括2025年支付債券本金及

利息 52,250.00。

本項目収益与融資平衡淑1算表如下:

(一 )在本報告的似没条件下,債券存象期内,按 2019年土地預坪倍枡 10餓汁算的

項目資金流入対本次友行債券的覆蓋倍数情況兄下表:

(二 )在本扱告的似没条件下,債券存紋期内,按 2019年土地預坪倍倫 95%計算的

項目資金流入対本次友行債券的覆蓋倍数情況兄下表 :

〈三)在本扱告的俄投条件下,債券存袋期内,按 2019年土地預坪倍倫 90%汁算的項

目資金流入対本次友行債券的覆蓋倍数情況兄下表 :

単位:万元

項目名称

本期債券存紋期内萩
期収益
①

友行期

限 (年 )

本期債券存鉄期内泣

付債分資金本息之和

②

項目ll■益覆差倍数
③=①/②

都市五星北区項目 484,658 40 98,000 00

江成苑項目 297,658 90
5 45,750 00 6 51

ヽ
●本
ロ

782,317 30 5 143,750 00

単位 :万元

項日名称

本期債券存崚期内預
期収益
①

友行期

限 (年 )

本期債券存峡期内庄

付債分資金本息之和

②

項目収益覆監倍数
③=①/②

都市五星北区項目 460,306 12 5 98,000 00

ツ[成苑項目 282,702 65 5 45,750 00

合it 743,008 77 5 143,750 00 5 17
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(四 )在本報告的似没条件下,債券存紋期内,按 2019年土地預平倍枡 85%汁算的項

目資金流入対本次友行債券的覆蓋倍数情況兄下表 :

単位:万元

(五 )在本報告的俣没条件下,債券存袋期内,按 2019年土地預坪倍倫 80%汁算的項

目資金流入対本次友行債券的覆蓋倍数情況兄下表 :

単位:万元

単位:万元

項目名称

本期債券存崚期内預
期収益

①

友行期

限 (年 )

本期債券存鉄期内成

付債分資金本息之和

②

項目収益覆蓋倍数
③=①/②

都市五星北区項目 435,953 85 98,000 00

江成苑項目 267,746 40 45,750 00

合十 703,700 25 143,750 00

項目名称

本期債券存鉄期内預

期収益

①

友行期

限 (年 )

本期債券存箋期内泣
付債分資金本息之和
②

項目収益覆蓋倍数
③ヨ①/②

都市五星北区項目 411,601 57 5 98,000 00

江成苑項目 252,790 15 5 45,750 00

合‖
´ 664,391 72 5 143,750 00

項目名称
本期債券存鉄期内預
期収益
①

友行期

限 (年 )

本期債券存峡期内成
付債外資金本息之和
②

項目収益覆蓋倍数
③=①/②

都市五星北区項目 387,249 29 5 98,000 00 3 95

涯成苑項目 237,833 90 5 45,750 00

ヽ
●本
国

625,083 19 5 143,750 00

五、其他事項
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1.都市五星北区項目建没用地千 2018年 10月 30日 取得海「]市国土資源局 《夫千都

市五星北区的萩常意見》(海国土資預[2018]106号 )、 江成苑項目建没用地干 2018年 H

月6日取得海「]市国土資源局《美干江成苑項目的預常意兄》(海国上資預[2018]107号 )。

2.我イl]的坪借供基千下列事項 :

(1)我イl]在本報告述及或引用的資料、文件、事実和似没 ;

(2)我イ「]俄没提供給我↑]的所有資料力真実、准碗、完整和有数的;

(3)我イI]不会対任何第二方承担任何叉努和責任 (包括但不限干疏忽引起的責任 )。

附件:2019年江方省棚戸区改造寺項債券之海「]市項目ll■益与融資自求平衡財努坪倍報

告悦明。

上会

江赤

江亦 南通



附件 :

2019年江亦省棚戸区改造寺項債券之海日市項目

収益与融資自求平衡財努平倍報告

悦明

一、項目収益及現金流入預淑1編制基拙

本次預淑1以 2019年海l]市棚戸区改造項目近几年項目周辺区域内地決成交情況対該

地決的預期収入避行了預淑1,井編制 2019年海「1市北部新城二期棚改折迂安畳房項目和

富江高科地映棚改折迂安置房項目土地出illl■益預淑1表。

二、項目ll■益及現金流入預測艘没

(一 )国家及地方現行的法律法規、盗管、財政、変済状況和国家宏規凋控政策元

重大変化 :

(二 )国家現行的利率、江率及通貨膨脂水平等元重大変化:

(三 )相美法律法規元重大変化 ;

(四 )政府制定的土地出iL汁剣、可返込政府ll■益等能鯵順利執行 :

(五 )政府it剣似用干項目資金平衡出il地映的土地癸型、面釈預汁元重大変化 :

(六 )土地出it徐格在正常疱国内交功 ;

(七 )元其他人力不可抗拒及不可預兄因素的重大不利影駒。

三、項目ll■益及現金流入預測編制悦明

(一 )項目実施単位

単位名称:海「]市海賦建没升友有限公司

単位性反:有限責任公司

社会統一信用代口:91320684MAl W7EU135

注朋資本:50000万元人民市

立各疱固:房地rt項目升友建没:棚戸区、危旧房、城中村改造;土地一致牙友 :

城市鰊合服勢投施建投与遂菅管理;建没坂目管理:建筑没it;銭路管道安装;水屯安装:

建筑装修装飾工程:建筑工程盗理;工程材料、造倫、市it各洵;物立管理; 自有房屋

租賃:建材批友、零告。(依法須径批准的項目,姿相美部l]批准后方可升展径菅活動 )

五霊 弾 硫



〈二)項 目概況

1項目位置及疱目

都市五星北区坂目 (北部新城二期棚改安畳房坂目)位千北至中海路、西至獅山路、

末至日新路、南至鉦海路。

江成苑項目 (富江高科地決棚改安畳房項目)位千北皐FJK北路,西 lh富江路,末至

峨江路,南至笙鯛路。

2項目内容与規模

都市五星北区項目己取得海「]市行政常批局 《美千都市五星小区北区項目核准的批

夏》(海寧批核准[2018]28号 )。 都市五星北区坂目息投資倍算力 164,970.51万元。似建

安置房項目忠用地面秋 1292万平方米,恵建筑面釈 3578万平方米,其中:地上建筑面

秋 26.5048万平方米,地下建筑面釈 9.2804万平方米,恵戸数 2397套。

江成苑項目己取得海「]市行政常批局 《美千江成苑項目核准的批夏》(海軍批核准

[2018〕27号 )。 江成苑項目忌投資倍算力 130,461.92万元。似建安畳房急用地面秋 1099

万平方米,恵建筑面秋 3082万平方米,其中:地上建筑面秋 24.25万平方米,地下建筑

面釈 657万平方米,恵戸数 1860套 。

3.投資倍算与資金等措方式

都市五星北区項目預it恵投資 164,970.51万元,其中:資本金 3500000万元,申情

棚改寺項債券資金 80,000.00万元,其余由項目実施方通通其他方式箸措資金,由本級財

政提供保障。

江成苑項目預it恵投資 130,46192万元,其中:資本金 27000.00万元,申清棚改寺

項債券資金 80,000.00万元,其余由項目実施方通達其他方式箸措資金,由本奴財政提供

保障。

4.資金平衡

依据海「]市土地供求造勢,参照近両年周辺癸似地決土地出il倫格, 踪合考慮各似

出il地決状況、市場行情、硝告状況和硝告策略,本着安全性、保守性的原興1,対似出

iL地映出土牧入オロ除政府規定的相美費用后,土地出il浄収益后用干資金平衡。

(三 )項 目収益及現金流入預測項目悦明

(1)都市五星北区坂目用千安置北部新城二期 (位置:宏怖路奈、高速公路南、長

江路西、北海路北)折迂居民,北部新城二期折迂土地面秋 343.6万平方米,其中:35.87

五



万平方米似用作商住用途,其余似用作縁地公国、教育、市政等公共実施用途。根据江

弥赤信房地声坪倍盗ilJ有限公司土地預坪倍碗定的土地単介力 14,679.00元 /平方米 ,

預it本項目融資存象期第五年土地桂牌交易的出il収入情況如下:

(2)江成苑項目用子安置富江高科地決 〈位置:北海路南、海共路西、宋季河末、

海|]河北)折迂居民,富江高科地映折迂土地面釈預it豹 22.03万平方米,全部似用作

商住用途。根据江募赤信房地声坪倍各洵有限公司土地預坪倍碗定的土地単倫カ

北部新城二期項 目似用干資金平衡

土地出ilttll■益預測表

庁 り 項 目 単位

按 2019年土

地預iF借倫

1000/●計算土

地出辻収益

按 2019年土

地預汗倍倫

95%計算土

地出士収益

校

…地預評倍倫

90・/・汁算土

地出■L収益

勁 岨
地預汗佑枡

85%計算土

地出辻収益

祠 |

800/●計算土

地出t収益

出辻土地回款 フ,元
526,53573 500,20894 473,88216 447,55537 42122858

1 可出■L地映的期捌面釈 : 万平方米
3587 3587 3587

2 地枡均倫 ″ 平方米
14,67900 13,94505 13,21110 12,47715 11,74320

土地オロ減項目 万元
41,87733 39,90282 37,92831 35,95380 33,9,929

1

固有土地収益基金 (土地出

辻急額的 5%)
万元

26.32679 25,01045 23,69411 2237777 21,06143

2
衣立土地斉友資金 (705定

平方米 )
万元

25288 25288 25288

3

被征地衣民基本生活保障金

(新征牧土地面釈 255冠

平方米 )

ノJ′こ
91469 91469 91469 91469 91469

4
土地出■立労費 (土地出辻

息額的 15%)
万 元

7,898“ 7,50313 7.10823 6,71333 6,31843

5

城慎廉租住房建没保障資金

(土地出士収入急額的 1%)
万 元

526536 5,lll12 09 4,73882 4,47555 4,21229

9
新増建没用地土地有僅使用

費 (34対平方米)
万 元

!,21958 1,21958 121958 1,21958 1,21958

用干資金平衡土地相美収益 万 元
484,65840 460,30612 435,95385 411,60157 38724929

項日可文既的其他収益 万 元

項日用千資金平衡収益合計 万 元
484,65840 460,30612 435,95385 411,60157 387,24929



14,679.00元 /平方米,預 it本項目融資存紋期第五年土地桂牌交易的出il牧入情況如下 :

富江高科地映項目似用千資金平衡住宅用地

土地出iL金収益預測表

序 号
'荻
日 単位

核 2019年土

地預憚倍倫

lm/.汁算土

地出■L収益

按 2019年土

地預辞倍倫

95%計算土地

出辻収益

按 2019角 FJl 按 2019年 土

地預汗借枡

昴

核 2019年土

地預評倍倫

蛹
出■L土地回款 万元

323,37837 30720945 291,04053 … 274,87161 ｔ
２５８，７０２
一一ヽ
」

l 可出土地映的規刻面釈:
万平方

米 2203 2203 2203 2203 2203

2 地倫均枡
76/平方

米 14,679 1Xl 13,94505 13,21110 12,47715 11,74320

土地オロ減項日 万元
25,71947 24.50681 23,29414 22,08147

1

固有土地収益基金 (土地出

■L患額的 5%)
万 元

16,16892 15,36047 14,55203 13,74358 12,93513

2
衣立土地升友資金 (705冠

平方米 )
万元

15531 15531 15531 15531 15531

3

被征地衣民基本生活保障金

(新征収土地面秋 255定

平方米 )

万元
56177 56177 56177 56177 56177

4
土地出性立勢費 (土地出辻

急額的 15%)
万 元

4,85068 4,60814 4,36561 4,12307 3,88054

5

城鎮廉租住房建没保障資金

(土地出辻収入忠額的 1%)
万元

3.23378 3,0'209 2,91041 2,74872 2,58703

9
新増建没用地土地有催使用

費 (3476/V方米)
万元

74902 74902 74902 74902 74902

用千資金平衡土地相美収益 万 元
297,65890 282,7026S 267,74640 252,79015 237,83390

四 項目可実現的其他収益 万元

五 項目用千資金平衡収益合計 万元
297,65890 282,70265 267,74640 252,79015 237,83390
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宿迁求实会计师事务所有限公司
sUQIANQIUsHI  C】[】][l【∶ⅡΠED PtlBLIC ACCOUN△ 廿旧E CO。∶】[j]【Il]冫。

⒛19年第四批江苏省政府债券

之泗洪县棚户区改造专项债券项目 (第二批 )

收益与融资自求平衡专项评价报告
宿实专审字[201叨 第 184号

泗洪县财政局 :

宿迁求实会计师事务所有限公司作为宿迁市泗洪县纳入⒛19年第

四批江苏省政府债券之泗洪县棚户区改造专项债券募投项目 (以下简

称
“
募投项目

”
)的审计机构,我公司对募投项目总体方案及项目收益

与融资平衡情况进行评估并出具总体评价。

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 -

一预测性财务信·息的审核》。发行人对该项目收益预测及其所依据的各

项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设的证据的审核,我们没有注意到任何事

项使我们认为这些假设没有为预测提供合理基础。而且,我们认为 ,

该项目收益预测是在这些假设的基础上恰当编制的,并按照项目收益

及现金流入预测编制的规定进行了列报。

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 J息存在差异。

本评价报告仅供 ⒛19年江苏省棚户区改造专项债券 (第四批)之

目的使用,不得用作其他任何目的。



经专项审核,我们认为,在对项目收益预测及其所依据的各项假

设前提下,本次评价的⒛19年泗洪县棚户区改造项目相对应的项目收

入能够合理保障偿还融资本金和利息,实现项目收益和融资自求平

衡。总体评价结果如下 :

一、募投项目及拟申请债券资全的应付本息情况

发行人拟就泗洪县双沟老酒厂北侧 (东至东大街 ,南至双中西路和

东西小街 ,西至西环路 ,北至文化路)棚户区进行棚改,并建设双沟中

央新城建设项目 (文化西路南侧、西大街东侧)用 于安置拆迁户,申请

⒛19年江苏省棚户区改造专项债券资金 (第四批),申请债券资金刀OO0

万元。

项目资金来源情况如下:双沟中央新城建设项目总投资
"100万
元 ,

资本金 10400万 元,申 请本期专债”OO0万元,其他资金 2⒛0万元 (其

中省级棚改补助资金 们⒓ 元,其余其他资金 ”Π8万元不需要实际筹

集。项目拆迁和安置房建设同步启动,安置房建设项目前期只需要筹集

440sO万 元,包括支付货币安置户拆迁安置费 18OO0万元,和安置房建

设前期资金 冗Os0万元 【按总建设费的 sO%计算】。至此拆迁土地即可

完成出让,详见报告说明段)。

宿迁市泗洪县⒛19年棚户区改造项目投资资全来源 (单位 :万元)

假设债券票面利率 4%,期 限为五年,在债券存续期每年年末支付

债券利·息,自 发行之日起五年债券存续期应还本付·息情况如下 :

项 目名称 项 目总投资

资金来源

资本金

已存续的债务资金 本期拟申

请的专项

债券资金

全额

其他资金

已申请发行的

省政府专项债

券资全金额

其他融

资全额

双沟中央新城 70100 10400 27000 32700



单位金额 :万元

年度
期初本金

余额

本项新增

本金

本期偿还

金额

期末本金

余额

当年偿还

禾刂J息

当年还本付

息合计

2019 27000 27000 630 630

2020 27000 27000 1080 1080

2021 27000 27000 1080 1080

2022 27000 27000 1080 1080

2023 27000 27000 1080 1080

2024 27000 27000 450 27茌50

合计 27000 27000 5茌00 32400

二、项目产生的净现全流入

(一)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泗洪县棚户区改造相关

政策实现专项收入。政策依据为《泗洪县⒛19年棚户区改造实施方案》,

为了改善居民居住条件,根据泗洪县棚户区改造总体规划,泗洪县政府

本期拟对双沟老酒厂北侧棚户区进行棚改,并建设双沟中央新城建设项

目,用 于安置拆迁户 :

双沟老酒厂北侧棚户区,该地块位于东至东大街、南至双中西路和

东西小街、西至西环路、北至文化路。征收21OO户 ,涉及拆迁人口63O
人,拆迁房屋建筑面积⒛ 万平方米。拆迁完毕后,可腾空土地面积硐
万平方米 (6O0亩),腾空地块用于出让进行商业开发。本次棚改采用

“
货

币安置和产权调换
”
的办法实施。征收的单位公房和沿街营业用房原则

上实行货币安置;住宅房屋被征收人可选择产权调换,也可以选择货币
补偿。经统计,要求产权调换的1216户 ,货 币安置的SS4户 。
为了安置上述棚改居民,拟在文化西路南侧、西大街东侧的地块建

设双沟中央新城建设项目。拟新建: 18层安置住宅楼 12幢 ,11层住宅
楼 6幢 ,总套数 1216户 ,总建筑面积 13夕ω平方米,配套工程包括绿



化、室内给排水、室外照明等。建设期限 2.5年。

棚改项目建设资金来源包括自筹和本次申请发行的债券。

假设宗地块于⒛⒛ 年 12月 1日 前完成征收,⒛21年 12月 前完成

挂牌出让;棚改安置房项目在本期债券存续期内陆续进行安置,并于第

五年安置完毕。

(二)项 目产生的净现全流入

双沟中央新城建设项 目资金流入包括 :拆迁地块商业出让收益

5⒆10万元 (出让面积ω0亩 ,出 让单价 100万元/亩 ,扣除政府性基金

及政策性成本计 5.15%),安置房补差收入 18Ⅲ0万元 (安置 1216户 ,

平均每户补差价 15万元),省级棚改补助资金⒆,万元,合计 SO102万

元,如下表 :

三、本期债券募投项目收益和现全流覆盖债券还本付息评价

本期债券募投项目收益为回收地块的出让收益和实物安置产生的

专项收入,安置前需支付的资金利息由项目建设资金支付,征收补偿支

付的资金和项目建设资金来源包含项目资本金及债券资金。本期债券募

投项目收益和现金流覆盖债券还本付 J息情况为 :

双沟中央新城建设项目,⒛21年开始进行实物安置,⒛⒛ 年安置完

毕。按⒛24年计算专项收入的情况下,本息覆盖倍数为 3.∞ ,如下表 :

单位金额 :万元

年度
土地出让

收益

保障房

补差收入
省级棚改补助 合计

2019 1500 1500

2020 3砼52 3全52

9
乙∩
υ
0
乙 56910 5砼72 62382

2022 5472 5472

2023 36茌 8 36砼8

2024 36茌8 36茌8

合 计 56910 182茌 0 4952 80102



单位全额 :万元

年度

借贷本扈、支付 用于资金平衡

相关收益
本金 利息 本息合计

2019 630 630 1500

2020 1080 1080 3452

2021 1080 1080 62382

2022 1080 1080 5472

2023 1080 1080 3648

2024 27000 砼50 27450 3648

合计 27000 5茌00 32400 80102

本息覆盖倍数 2.47

宿迁市泗洪县 zO19年棚户区改造项目本期债券资全平衡方案

单位 :万元

项 目名称

本期债券存续

期内预期收益

发行期限

(年 )

本期债券存续期内应

付债务资金本息之和

项 目收益

覆盖倍数

双沟中央新城
80102 5 32400 2.47

基于财政部对地方政府发行项目融资与收益自求平衡的专项债券

的要求,并根据我们对当前国内融资环境的研究,认为募投项目申请

2019年江苏省棚户区改造专项债券资金可以较银行贷款利率更优惠的

融资成本完成资金筹措 ,为泗洪县棚改提供足够的资金支持 ,保证泗洪

县棚改项目即泗洪县双沟老酒厂北侧棚户区改造和双沟中央新城建设

项目的顺利实施。同时,相 关专项收入为后续资金回笼手段,为项目提

供了充足、稳定的现金流入,且符合项目融资与收益自求平衡的要求。
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⒛19年宿迁市泗洪县棚改项目 (第二批 )

收益及现金流入评价说明

一、项目收益及现全流入顸测编制基础

宿迁市泗洪县本次棚改 (⒛19年第二批)采取
“
货币安置与产权

调换相结合
”
办法实施。基于此,本次预测以宿迁市泗洪县棚改项目

即双沟老酒厂北侧和易地安置双沟中央新城建设项目安置房屋补差收

入为基础 ,严格按照县政府出台的棚改项目实施方案确定的有关土

地、房屋销售价格进行预测。

二、项目收益及现全流入预测假设

(一)国 家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家

宏观调整政策无重大变化 ;

(二)国 家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化 ;

(三)相 关法律法规无重大变化 ;

(四 )政府制定的土地出让计划、可用于偿还债券的净收益等能够

川页乔刂执行 ;

(五)土地出让价格在正常范围内变动 ;

(六)无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

三、项目收益及现全流入预测编制说明

(一)项 目实施单位总负责单位基本情况

本次项目实施单位为泗洪县住房和城乡建设局,具体如下:

单位名称:泗洪县住房和城乡建设局

住所:宿迁市泗洪县长江路 1号

法定代表人:徐建成

经费来源:财政核拨

举办单位 :宿迁市泗洪县人民政府



宗旨和业务范围是 :

1、 贯彻执行国家、省、市有关住房和城乡建设工作的方针政策和

法律法规,拟订住房和城乡建设的地方性政策和实施办法,组织编制相

关规划和年度计划,拟订相关规定、标准并指导和监督实施。

2、 拟订全县城市规划的政策、规章制度;负 责城市总体规划、县

域城镇体系规划及各类专业规划、详细规划的编制、审查、报批的管理

工作 ;指导和监督各类规划的实施。

3、 承担推进住房制度改革与发展和保障城镇低收入家庭住房的责

任。负责城市低收入家庭住房政策调研、方案制定,指导监督全县保障

性住房建设的组织实施;会同有关部门做好省、市财政廉租住房保障资

金安排并监督实施。

4、 承担规范房地产市场秩序、监督管理房地产市场的责任。指导

全县住宅与房地产业、房屋拆迁和物业管理工作 ,提出全县房地产行业

发展规划和产业规定;负 责和指导全县房地产交易和权属登记、产权产

籍管理工作。

5、 承担指导城市建设的责任。负责城镇园林绿化的规划、建设、

管护以及指导、协调、监督管理工作 ;参与城区排水方案的设计、实施、

监督管理和验收;负 责城区道路设施和排水设施维护管理工作 ;指导城

市燃气、污水和生活垃圾处理等市政公用设施的建设、安全和应急管理。

6、 承担规范、指导村镇建设的责任。指导村镇建设和农村住房建

设,指导小城镇和村庄人居环境的改善工作。

7、 监督管理建筑市场,规范建筑市场各方主体行为。指导全县工

程建设、建筑业和工程勘察设计行业的改革发展 ,监督建设工程定额和

工程造价技术标准的执行 ,监督房屋和市政工程抗震设防标准的执行。



8、 承担建筑工程质量安全监管的责任。负责指导和监督检查全县

工程质量、安全生产工作 ;指 导编制工程质量安全事故应急救援预案 ,

组织或参与重大工程质量安全事故调查和处理。

9、 承担推进建筑节能减排和行业科技发展的责任。组织建设工程

科技项目研究开发,指导建设科技成果转化推广,推广应用新技术、新

材料;负 责散装水泥推广和商品混凝土的管理工作 ;制 定地方工程建设

标准、规范、规程并监督实施。

10、 承办县政府交办的其他事项。

(二)项 目概况

为了改善居民居住条件,根据泗洪县棚户区改造总体规划,泗洪

县政府 《泗洪县⒛19年棚户区改造实施方案》拟对双沟老酒厂北侧进

行棚改,本次为⒛19年泗洪县第二批棚改项目,项 目现状为:

双沟老酒厂北侧棚户区,该地块位于东至东大街、南至双中西路

和东西小街、西至西环路、北至文化路。征收⒉0O户 ,涉及拆迁人口

65⒛ 人,拆迁房屋建筑面积” 万平方米。拆迁完毕后,可腾空土地面

积佃 万平方米 (ω0亩),腾空地块用于出让进行商业开发。本次棚

改采用
“
货币安置和产权调换

”
的办法实施。征收的单位公房和沿街

营业用房原则上实行货币安置;住宅房屋被征收人可选择产权调换 ,

也可以选择货币补偿。经统计,要求产权调换的1216户 ,货 币安置的

884户 。

为了安置上述棚改居民,拟在文化西路南侧、西大街东侧的地块

建设双沟中央新城建设项目。拟新建: 18层安置住宅楼 12幢 ,11层

住宅楼 6幢 ,总套数 1216户 ,总建筑面积 13贸ω平方米,配套工程包

括绿化、室内给排水、室外照明等。建设期限 2.5年。

(三)投资估算

双沟中央新城建设项目,投资总预算TO100万 元。其中 :



1、 房屋及配套建筑成本

双 沟 中 央新 城 建 设 项 目计 划建 设 安 置房 1∞760平方 米 ,按 现行 市

场同类型房屋最高综合建造成本计算,项 目建筑工程费用预算⒓100万

元 。其 中 :前期 工 程 费 15ω 万 元 ,建安 工 程 费 41680万 元 ,配 套 工 程 费

88577Γ历己。

2、 拆迁安置费用

双沟老酒厂北侧拆迁地块需拆除 ⒛ 万平方米房屋,其中要求货币

安置的 SS4户 ,拆迁面积 9万平方米。按棚改实施方案规定的补偿标准

计算,需支付拆迁补偿款 18000万 元。其中,政策性补偿 17100万 元 ,

其他征收费用 9O0万元。

3、 本次棚改项目总投资预算合计=安置项目房屋及配套建筑成本

521OO万 元+拆迁安置费用 18000万 元=⒛100万元。

项目资金来源为:开发项目资本金 10400万元,棚改省级补助⒆,

万元,申请本次发行专项债券筹集刀O00万元,其他资金”Π8万元 (无

需筹集,下面有详细说明)。

(四 )资全寿措方式

双沟中央新城建设项目,总投资为η100万 元。其中:开发项目

资本金 10400万 元,棚改省级补助⒆⒓万元,拟使用本期专项债券融

资”0O0万元,其他资金”Π8万元 (这部分资金不需要实际筹集。项

目拆迁和安置房建设同步启动,安置房建设项目前期只需要筹集佴050

万元,包括支付货币安置户拆迁安置费18OO0万 元,和安置房建设前

期资金 %050万元 【按总建设费的 sO%计算■)。 至此拆迁土地即可

完成出让,回笼的资金即可用于接下来的建设支出。见下表 :



资金来源

项 目

总投

资

资本

金

已存续的债务资金

已申请发行的省政府

专项债券资金金额

其他融

资金额

70100 10400 0 0 27000 32700

宿迁市泗洪县⒛19年棚户区改造项目投资资全来源
(单位 :万元)

假设融资利率4%,期限五年,在存续期内按年支付利息,自 融资

之日起五年应还本付息”400万元。项目收益为回收土地出让收益

5⒀10万元,和安置房补差收入 18舛0万元,以及棚改省级补助资金

⒆⒓万元,合计 SO102万 元。项目收益之与债券本息覆盖倍数为

2.行 ,见 下 表 :

宿迁市泗洪县⒛19年棚户区改造项目本期债券资全平衡方案

(五)资金平衡

根据 《关于开展⒛19年第四批公开发行江苏省政府债券准备工作

的通知》 (苏财债 〔⒛19〕 31号 )、 《江苏省财政厅转发财政部关于

支持做好地方政府专项债券发行使用管理工作的通知》 (苏财债

〔⒛18〕 66号 )、 《关于转发财政部地方政府债务信息公开办法 (试

行)的通知》 (苏财债 〔⒛19〕 8号 )、 《财政部关于做好⒛18年地

方政府债券发行工作的意见》 (财库 〔⒛18〕 61号)等文件要求等相

关文件的相关规定,土地出让收入需剔除规定的四项政策性成本和政

单位 :万元

项 目名称

本期债券存续

期内预期收益

发行期限

(年 )

本期债券存续期内应

付债务资金本息之和

项 目收益

覆盖倍数

双沟中央新城 80102 5 32400 2,47



府性基金。有关规定明确的四项政策性成本包括 :教育资金、农田水

利建设基金、城镇廉租房保障资金、土地出让业务费,政府性基金包

括 :国 有土地收益基金、农业土地开发资金;以上六项综合收取比例

5.15o/o。

棚改回收地块出让收入扣除四项政策性成本和政府性基金后形成

的基金性收入将按照 《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 (⒛17)S9号)等文件要求,专项用

于偿还本期债券本息。

经测算泗洪县⒛19年棚改 (第二批)项 目的四项政策成本和两政

策性基金为 :

双 沟 老 酒 厂 北 侧 地 块 :ω 0冰 100冰 5.15%=SO90万 元

(六)项 目收益及现全流入预测项目说明

1.土地出让收益预测

(1)预 测采取的方法和原理

双沟老酒厂北侧地块,位于泗洪县工业重镇--双沟镇主街道 ,与

双沟酒厂老厂区 (双沟酒厂生产车间所在地)毗邻,向南不足百米即

是淮洪新河码头,北侧直至双沟东西大通道文化路 (“9双沟出口往安

徽五河县级道路),东 西两侧分别为著名的双沟东大街和双沟西大

街 ,是双沟镇区核心商业区,根据前三年双沟镇其他地区土地出让价

格,本着谨慎原则,进行本次预测时,土地出让价格取 100万元/亩相

对偏保守的价格。

(2)土地出让收入预测

双沟老酒厂北侧地块,拆迁后可以回收土地ω0亩 ,扣除政府性基

金和政策性成本 5.15%,可取得土地出让收益 :

6OO× 1OO× (1-5.15%)=“ 910万 元

2、 安置房补差收入预测



双沟中央新城建设项目,根据 《泗洪县 2019年棚户区改造实施方

案》的规定,双沟镇安置房平均售价为“OO元 /平方米,拆迁补偿价格

大约 19OO元 /平方米,按 100平方米/户计算,每户应补安置差价 15万

兀。

总计安置 1216户 ,每户 15万元,可取得安置房补差收入 18舛0万

元 。 其 中 ,预 计 ⒛ 21年安 置 ⒛ %,可 实 现 补 差 收 入 M72万 元 ;⒛ 22安

置 30%,可实现补差收入 M72万元;⒛23年安置⒛%,可实现补差收

入 3648万 元 ;⒛ 24年 安 置 ⒛ %,可 实 现 补 差 收 入 3648万 元 。

3、 棚户区改造省级补助

根据财政部 住房城乡建设部 《中央财政城镇保障性安居工程专项

资金管理办法》等相关补助政策,棚改省级补助标准为,拆迁户每户补

助 1.2万元,实物安置每户补助 2万元。据此 ,

双沟老酒厂北侧地块拆迁 21OO户 ,实物安置 1216户 ,可获省级棚

改补助资金 :2100冰 1.2+121俨 2=翎⒓万元

(七 )本期债券募投项目收益和现全流覆盖债券还本付息情况

本期债券募投项目收益为回收地块的出让收益和实物安置产生的

专项收入,安置前需支付的资金利息由项目建设资金支付 ,征收补偿支

付的资金和项目建设资金来源包含项目资本金及债券资金。本期债券募

投项目收益和现金流覆盖债券还本付 .息情况为 :

双沟中央新城建设项目,⒛21年开始进行实物安置,⒛⒉ 年安置完

毕。按⒛⒛年计算专项收入的情况下,本息覆盖倍数为 3。∞,如下表 :

单位金额 :万元

年度
借贷本息支付 用于资金平衡

相关收益本金 禾刂J息 本 J患、合计

2019 630 630 1500

2020 1080 1080 3452



’
臼
0,~ 1080 1080 62382

2022 1080 1080 5砼 72

2023 1080 1080 36茌8

2024 27000 450 砼50 3648

合计 27000 5缶00 32茌00 80102

本息覆盖倍数 2.47

宿迁市泗洪县⒛19年棚户区改造项目本期债券资全平衡方案

单位 :万元

项 目名称

本期债券存续

期内预期收益

发行期限

(年 )

本期债券存续期内应

付债务资金本息之和

项 目收益

覆盖倍数

双沟中央新城
80102 5 32400 2,47

基于财政部对地方政府发行项目融资与收益自求平衡的专项债券

的要求,并根据我们对当前国内融资环境的研究,认为募投项目申请

2019年 江苏省棚户区改造专项债券资金可以较银行贷款利率更优惠的

融资成本完成资金筹措 ,为泗洪县棚改提供足够的资金支持 ,保证泗洪

县棚改项目即泗洪县双沟老酒厂北侧棚户区改造和双沟中央新城安置

房项目的顺利实施。同时,相 关专项收入为后续资金回笼手段 ,为项目

提供了充足、稳定的现金流入,且符合项目融资与收益自求平衡的要求。
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