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2022年山东省政府棚改专项债券（一期）—2022年山东省

政府专项债券（五期）临沂市沂南县金佛院社区片区棚户区

改造项目、团山庄社区片区棚户区改造项目、沂南县东村社

区棚改安置区项目和沂南城市花苑（酒厂片区）建设项目收

益与融资平衡专项评价报告 

 
 

中天运[2022]普字第 00004号 

 

我们接受临沂市财政局委托，对 2022 年山东省政府棚改专项债券（一期）

—2022 年山东省政府专项债券（五期）临沂市沂南县金佛院社区片区棚户区改

造项目、团山庄社区片区棚户区改造项目、沂南县东村社区棚改安置区项目和沂

南城市花苑（酒厂片区）建设（以下简称“本期债券”）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》。临沂市沂南县城市发展集团有限公司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基础的规定进

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

与预测性财务信息存在差异。 

本评价报告仅供发行人本次发行本期债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。 

经审核，我们认为，2022 年山东省（临沂市沂南县）棚户区改造专项债券

（一期）的预测收益能达到收益与融资自求平衡。同时，我们查阅了《沂南县金

佛院社区片区棚户区改造项目可行性研究报告》、《沂南县团山庄社区片区棚户
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区改造项目可行性研究报告》、《沂南县东村社区棚改安置区项目可行性研究报

告》和《沂南城市花苑（酒厂片区）建设项目可行性研究报告》以及有关的基础

数据，通过测算，未发现现金流的计算公式存在明显的偏差。总体评价结果如下： 

一、前期债券应付本息情况 

（一）沂南县金佛院社区片区棚户区改造项目 

1、沂南县城市发展有限公司于 2021年 5月完成沂南县金佛院社区片区棚户

区改造项目专项债发行，面值 10,000.00万元，债券票面利率 3.39%，期限 7年，

在债券存续期每年付息一次，自发行之日起七年债券存续期应还本付息情况如

下： 

                                             单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2021 年  10,000.00  10,000.00 3.39%  

2022 年 10,000.00   10,000.00 3.39% 339.00 

2023 年 10,000.00   10,000.00 3.39% 339.00 

2024 年 10,000.00   10,000.00 3.39% 339.00 

2025 年 10,000.00   10,000.00 3.39% 339.00 

2026 年 10,000.00   10,000.00 3.39% 339.00 

2027 年 10,000.00   10,000.00 3.39% 339.00 

2028 年 10,000.00  10,000.00  3.39% 339.00 

合计  10,000.00 10,000.00   2,373.00 

2、临沂市沂南县金佛院社区片区棚户区改造项目 2021 年 8 月发行债券

5,000.00万元，利率为 3.06%，发债期限为 7年，融资本息偿还情况表如下： 

单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2021 年  5,000.00  5,000.00   

2022 年 5,000.00   5,000.00 3.06% 153.00 

2023 年 5,000.00   5,000.00 3.06% 153.00 

2024 年 5,000.00   5,000.00 3.06% 153.00 

2025 年 5,000.00   5,000.00 3.06% 153.00 

2026 年 5,000.00   5,000.00 3.06% 153.00 

2027 年 5,000.00   5,000.00 3.06% 153.00 
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年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2028 年 5,000.00  5,000.00  3.06% 153.00 

合计  5,000.00 5,000.00    1,071.00 

（二）团山庄社区片区棚户区改造项目 

临沂市沂南县城市发展有限公司于 2021 年 5 月完成团山庄社区片区棚户区

改造项目专项债发行，面值 8,000.00 万元，债券票面利率 3.39%，期限 7 年，

在债券存续期每年付息一次，自发行之日起七年债券存续期应还本付息情况如

下： 

单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2021 年  8,000.00  8,000.00   

2022 年 8,000.00   8,000.00 3.39% 271.20 

2023 年 8,000.00   8,000.00 3.39% 271.20 

2024 年 8,000.00   8,000.00 3.39% 271.20 

2025 年 8,000.00   8,000.00 3.39% 271.20 

2026 年 8,000.00   8,000.00 3.39% 271.20 

2027 年 8,000.00   8,000.00 3.39% 271.20 

2028 年 8,000.00  8,000.00  3.39% 271.20 

合计  8,000.00 8,000.00    1,898.40 

（三）沂南县东村社区棚改安置区项目 

临沂市沂南县城市发展有限公司于 2020 年 8 月完成沂南县东村社区棚改安

置区项目专项债发行，面值 20,000.00万元，债券票面利率 3.25%，期限 7年，

在债券存续期每年付息一次，自发行之日起七年债券存续期应还本付息情况如

下： 

单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2020 年  20,000.00  20,000.00   

2021 年 20,000.00   20,000.00 3.25% 650.00 

2022 年 20,000.00   20,000.00 3.25% 650.00 

2023 年 20,000.00   20,000.00 3.25% 650.00 

2024 年 20,000.00   20,000.00 3.25% 650.00 
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年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2025 年 20,000.00   20,000.00 3.25% 650.00 

2026 年 20,000.00   20,000.00 3.25% 650.00 

2027 年 20,000.00  20,000.00  3.25% 650.00 

合计  20,000.00 20,000.00    4,550.00 

（四）沂南城市花苑（酒厂片区）建设项目 

临沂市沂南县城市发展有限公司于 2021 年 8 月完成沂南城市花苑（酒厂片

区）建设项目专项债发行，面值 5,000.00 万元，债券票面利率 3.06%，期限 7

年，在债券存续期每年付息一次，自发行之日起七年债券存续期应还本付息情况

如下： 

单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2021 年  5,000.00  5,000.00   

2022 年 5,000.00   5,000.00 3.06% 153.00 

2023 年 5,000.00   5,000.00 3.06% 153.00 

2024 年 5,000.00   5,000.00 3.06% 153.00 

2025 年 5,000.00   5,000.00 3.06% 153.00 

2026 年 5,000.00   5,000.00 3.06% 153.00 

2027 年 5,000.00   5,000.00 3.06% 153.00 

2028 年 5,000.00  5,000.00  3.06% 153.00 

合计  5,000.00 5,000.00    1,071.00 

二、本期债券应付本息情况 

发行人拟就沂南县金佛院社区片区棚户区改造项目、团山庄社区片区棚户区

改造项目、沂南县东村社区棚改安置区项目、沂南城市花苑（酒厂片区）建设项

目 4 个棚户区改造项目发行本期专项债券，合计发行专项债券 38,000.00 万元。

假设债券票面利率 3.50%，期限七年，在债券存续期每年付息一次，自发行之日

起七年债券存续期应还本付息情况如下： 

                                             单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2022 年  38,000.00  38,000.00   

2023 年 38,000.00   38,000.00 3.50% 1,330.00 



中天运会计师事务所（特殊普通合伙）JONTEN CPAS 
 

5  

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2024 年 38,000.00   38,000.00 3.50% 1,330.00 

2025 年 38,000.00   38,000.00 3.50% 1,330.00 

2026 年 38,000.00   38,000.00 3.50% 1,330.00 

2027 年 38,000.00   38,000.00 3.50% 1,330.00 

2028 年 38,000.00   38,000.00 3.50% 1,330.00 

2029 年 38,000.00  38,000.00  3.50% 1,330.00 

合计  38,000.00 38,000.00   9,310.00 

临沂市沂南县各项目本期债券还本付息具体情况如下： 

1、沂南县金佛院社区片区棚户区改造项目 

单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2022 年  8,000.00  8,000.00   

2023 年 8,000.00   8,000.00 3.50% 280.00 

2024 年 8,000.00   8,000.00 3.50% 280.00 

2025 年 8,000.00   8,000.00 3.50% 280.00 

2026 年 8,000.00   8,000.00 3.50% 280.00 

2027 年 8,000.00   8,000.00 3.50% 280.00 

2028 年 8,000.00   8,000.00 3.50% 280.00 

2029 年 8,000.00  8,000.00  3.50% 280.00 

合计  8,000.00 8,000.00   1,960.00 

2、团山庄社区片区棚户区改造项目 

单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2022 年  15,000.00  15,000.00   

2023 年 15,000.00   15,000.00 3.50% 525.00 

2024 年 15,000.00   15,000.00 3.50% 525.00 

2025 年 15,000.00   15,000.00 3.50% 525.00 

2026 年 15,000.00   15,000.00 3.50% 525.00 

2027 年 15,000.00   15,000.00 3.50% 525.00 

2028 年 15,000.00   15,000.00 3.50% 525.00 

2029 年 15,000.00  15,000.00  3.50% 525.00 
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年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

合计  15,000.00 15,000.00   3,675.00 

3、沂南县东村社区棚改安置区项目 

单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2022 年  10,000.00  10,000.00   

2023 年 10,000.00   10,000.00 3.50% 350.00 

2024 年 10,000.00   10,000.00 3.50% 350.00 

2025 年 10,000.00   10,000.00 3.50% 350.00 

2026 年 10,000.00   10,000.00 3.50% 350.00 

2027 年 10,000.00   10,000.00 3.50% 350.00 

2028 年 10,000.00   10,000.00 3.50% 350.00 

2029 年 10,000.00  10,000.00  3.50% 350.00 

合计  10,000.00 10,000.00   2,450.00 

4、沂南城市花苑（酒厂片区）建设项目 

单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2022 年  5,000.00  5,000.00   

2023 年 5,000.00   5,000.00 3.50% 175.00 

2024 年 5,000.00   5,000.00 3.50% 175.00 

2025 年 5,000.00   5,000.00 3.50% 175.00 

2026 年 5,000.00   5,000.00 3.50% 175.00 

2027 年 5,000.00   5,000.00 3.50% 175.00 

2028 年 5,000.00   5,000.00 3.50% 175.00 

2029 年 5,000.00  5,000.00  3.50% 175.00 

合计  5,000.00 5,000.00   1,225.00 

三、项目其他融资应付本息情况 

沂南县金佛院社区片区棚户区改造项目、团山庄社区片区棚户区改造项目、

沂南县东村社区棚改安置区项目、沂南城市花苑（酒厂片区）建设项目其他融资

本金共计 137,000.00 万元（预计 2022 年下半年发行 58,000.00 万元，2023 年发

行 79,000.00 万元，借款期限 7 年，预计年利率为 3.50%）。在借款存续期每年付
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息一次。 

1、债券存续期应还本付息情况如下： 

                                             单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2022 年  58,000.00  58,000.00 3.50% - 

2023 年 58,000.00 79,000.00  137,000.00 3.50% 2,030.00 

2024 年 137,000.00   137,000.00 3.50% 4,795.00 

2025 年 137,000.00   137,000.00 3.50% 4,795.00 

2026 年 137,000.00   137,000.00 3.50% 4,795.00 

2027 年 137,000.00   137,000.00 3.50% 4,795.00 

2028 年 137,000.00   137,000.00 3.50% 4,795.00 

2029 年 137,000.00  58,000.00 79,000.00 3.50% 4,795.00 

2030 年 79,000.00  79,000.00  3.50% 2,765.00 

合计  137,000.00 137,000.00   33,565.00 

临沂市沂南县各项目其他融资明细如下： 

1、沂南县金佛院社区片区棚户区改造项目 2023年后续发行债券 79,000.00

万元，预计利率为 3.50%，发债期限为 7年，融资本息偿还情况表如下： 

单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2023 年   79,000.00   79,000.00 3.50%   

2024 年 79,000.00     79,000.00 3.50% 2,765.00 

2025 年 79,000.00     79,000.00 3.50% 2,765.00 

2026 年 79,000.00     79,000.00 3.50% 2,765.00 

2027 年 79,000.00     79,000.00 3.50% 2,765.00 

2028 年 79,000.00     79,000.00 3.50% 2,765.00 

2029 年 79,000.00     79,000.00 3.50% 2,765.00 

2030 年 79,000.00   79,000.00   3.50% 2,765.00 

合计   79,000.00 79,000.00     19,355.00 

2、团山庄社区片区棚户区改造项目 2022 年后续发行债券 37,000.00 万元，

预计利率为 3.50%，发债期限为 7年，融资本息偿还情况表如下： 

单位：人民币万元 



中天运会计师事务所（特殊普通合伙）JONTEN CPAS 
 

8  

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2022 年  37,000.00  37,000.00 3.50%  

2023 年 37,000.00   37,000.00 3.50% 1,295.00 

2024 年 37,000.00   37,000.00 3.50% 1,295.00 

2025 年 37,000.00   37,000.00 3.50% 1,295.00 

2026 年 37,000.00   37,000.00 3.50% 1,295.00 

2027 年 37,000.00   37,000.00 3.50% 1,295.00 

2028 年 37,000.00   37,000.00 3.50% 1,295.00 

2029 年 37,000.00  37,000.00 - 3.50% 1,295.00 

合计  37,000.00 37,000.00   9,065.00 

3、沂南县东村社区棚改安置区项目 2022 年后续发行债券 6,000.00 万元，

预计利率为 3.50%，发债期限为 7年，融资本息偿还情况表如下： 

单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2022 年  6,000.00  6,000.00 3.50%  

2023 年 6,000.00   6,000.00 3.50% 210.00 

2024 年 6,000.00   6,000.00 3.50% 210.00 

2025 年 6,000.00   6,000.00 3.50% 210.00 

2026 年 6,000.00   6,000.00 3.50% 210.00 

2027 年 6,000.00   6,000.00 3.50% 210.00 

2028 年 6,000.00   6,000.00 3.50% 210.00 

2029 年 6,000.00  6,000.00  3.50% 210.00 

合计  6,000.00 6,000.00   1,470.00 

4、临沂市沂南城市花苑（酒厂片区）建设项目 2022 年后续发行债券

15,000.00 万元，预计利率为 3.50%，发债期限为 7 年，融资本息偿还情况表如

下：  

单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2022 年  15,000.00  15,000.00 3.50%  

2023 年 15,000.00   15,000.00 3.50% 525.00 

2024 年 15,000.00   15,000.00 3.50% 525.00 

2025 年 15,000.00   15,000.00 3.50% 525.00 
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年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 
融资利率 应付利息 

2026 年 15,000.00   15,000.00 3.50% 525.00 

2027 年 15,000.00   15,000.00 3.50% 525.00 

2028 年 15,000.00   15,000.00 3.50% 525.00 

2029 年 15,000.00  15,000.00  3.50% 525.00 

合计  15,000.00 15,000.00   3,675.00 

三、项目产生的净现金流入 

1、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土地出让实现。土地位于临沂市沂

南县，按照沂南县现行土地区域出让市场价格，临沂市沂南县金佛院社区片区棚

户区改造项目、团山庄社区片区棚户区改造项目、沂南城市花苑（酒厂片区）建

设项目约为 260-350 万元/亩区间，且棚改项目所在地块基准地挂牌起始价均为

260万元/亩，以上项目按照 260万元/亩计算土地出让收入。根据临沂市沂南县

2020 年土地出让信息，选取与项目条件相似的 3 块土地的平均成交价格（320.83

万元／亩）作为沂南县东村社区棚改安置区项目地块的基准地价。 

临沂市沂南县 2018 至 2020 年全区生产总值（GDP）同比增速按可比价格计

算分别为 3.70%、0.90%和 4.2%，近三年平均增速 2.93%。临沂市沂南县 2017

至 2019 年全区生产总值（GDP）同比增速按可比价格计算分别为 8.30%、3.70%

和 0.90%，近三年平均增速 4.30%。此次预测按临沂市沂南县近三年平均 GDP

增速的 80%确定适用增速计算土地价格的增长。 

2、项目产生的净现金流入 

假设本期债券募集资金投资项目改造地块自债券存续期第七年开始挂牌交

易，上述 4个棚户区项目土地于一年内出售完毕，分别以适用增速的 80%比例计

算土地价格的增长，债券存续期第七年实现土地挂牌交易的现金流入，可用于资

金平衡的土地相关收益情况如下： 

                                              金额单位：人民币万元 

项目 按适用增速的 80% 

沂南县金佛院社区片区棚户区改造项目 210,309.20 

团山庄社区片区棚户区改造项目 113,517.95 

沂南县东村社区棚改安置区项目 76,151.13 
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项目 按适用增速的 80% 

沂南城市花苑（酒厂片区）建设项目 43,589.23 

合计 443,567.51 

四、本期债券募投项目收益和现金流覆盖债券本息情况 

本期债券募投项目收益为土地挂牌交易产生的现金流入，土地未挂牌交易前

需支付的债券利息由项目资本金支付，项目建设金包含项目资本金及融资资金。 

根据现行财政体制和有关政策规定，对沂南县棚户区改造项目，可进行区内

自行平衡。通过对近几年项目周边地块成交情况等的查询，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：自债券存续期第七年开始挂牌交易，并于

一年内出售完毕，按适用增速的 80%比例计算土地价格增长的情况下，临沂市沂

南县各项目本息覆盖倍数如下表： 

1．按适用增速的 80%比例计算土地价格增速的情况下，本息覆盖倍数 

                                                 金额单位：人民币万元 

项目 
借贷本息支付 

项目收益 
本息覆盖  

倍数 本金 利息 本息合计 

沂南县金佛院社区片

区棚户区改造项目 
102,000.00 24,759.00 126,759.00 210,309.20 1.66 

团山庄社区片区棚户

区改造项目 
60,000.00 14,638.40 74,638.40 113,517.95 1.52 

沂南县东村社区棚改

安置区项目 
36,000.00 8,470.00 44,470.00 76,151.13 1.71 

沂南城市花苑（酒厂片

区）建设项目 
25,000.00 5,971.00 30,971.00 43,589.23 1.41 

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资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，认为本期债券可以相较银行贷款利率更优

惠的融资成本完成资金筹措，为沂南县棚户区改造提供足够的资金支持，保证项

目的顺利施工。同时，拆迁土地挂牌出让为后续资金回笼手段，为项目提供了充

足、稳定的现金流入，充分满足本期债券还本付息要求。 

五、风险提示 

（1）流动性风险 

由于社会环境、人口政策变化、宏观经济环境、法律法规调整等因素，致使

农业灌溉面积以及价格发生变化，导致预测数据与实际情况之间出现差异，从而
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产生收入的不确定性，进而影响项目的现金流量。 

（2）运营风险 

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

常安全运营及运营效益。 

（3）利率波动风险 

在本政府专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变化，国家经济政

策变动等因素会引起债务资本市场利率的波动，市场利率波动将会对本项目的财

务成本产生影响，进而影响项目投资收益的平衡。 
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中国•北京                     二○二二年一月十四日



中天运会计师事务所（特殊普通合伙）JONTEN CPAS 
 

13  

 

2022年山东省政府棚改专项债券（一期）—2022年山

东省政府专项债券（五期）临沂市沂南县金佛院社区片区棚

户区改造项目、团山庄社区片区棚户区改造项目、沂南县东

村社区棚改安置区项目和沂南城市花苑（酒厂片区）建设 

项目收益与融资自求平衡专项评价说明 

 

一、基本情况 

2022 年山东省政府棚改专项债券（一期）—2022 年山东省政府专项债券（五

期）临沂市沂南县金佛院社区片区棚户区改造项目、团山庄社区片区棚户区改造

项目、沂南县东村社区棚改安置区项目和沂南城市花苑（酒厂片区）建设发行总

额为 3.80 亿元，品种为记账式固定利率付息债券，全部为新增债券。此次公开

发行的本期债券期限为 7 年期，利息按年付息，到期后一次性偿还本金。 

二、募集资金投向说明 

按照财政部要求，此次发行的本期债券资金纳入政府性基金预算管理。此次

募集债券资金将用于临沂市沂南县 4 个棚户区改造项目建设，该 4 个项目均已纳

入山东省住房和城市建设厅、山东省发展和改革委员会、山东省财政厅、山东省

国土资源厅批准的棚户区改造规划。沂南县金佛院社区片区棚户区改造项目已于

2020 年 7 月开工建设，沂南县团山庄社区片区棚户区改造项目已于 2020 年 5 月

开工建设，沂南县东村社区棚改安置区项目和沂南城市花苑（酒厂片区）建设项

目已于 2020 年 6 月开工建设。具体募集资金拟使用规模情况如下： 

单位：万元 

序

号 
项目名称 

项目总投资

额 

计划发行专

项债券规模 

计划本期债

券资金规模 
备注 

1 
沂南县金佛院社区片区棚户区改

造项目 
205,188.00 102,000.00 8,000.00 在建 

2 团山庄社区片区棚户区改造项目 158,523.00 60,000.00 15,000.00 在建 

3 沂南县东村社区棚改安置区项目 72,774.00 36,000.00 10,000.00 在建 
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4 
沂南城市花苑（酒厂片区）建设

项目 
67,890.00 25,000.00 5,000.00 在建 

合计 504,375.00 223,000.00 38,000.00  

三、项目融资计划 

临沂市沂南县 4 个棚户区改造项目总投资规模 504,375.00 万元，其中，项目

资本金 281,375.00 万元，剩余 223,000.00 万元，其中：前期发行政府专项债

48,000.00万元，期限 7年；本期发行政府专项债券 38,000.00万元，预计利率 3.50%

测算，期限 7 年；预计后续发行政府专项债券 137,000.00 万元，预计利率 3.50%，

期限 7 年。临沂市沂南县 4 个棚户区改造项目具体融资计划如下： 

单位：万元 

序 

号 
项目名称 项目总投资 

项目资本金 专项债券 

其他融资 

金额 占比％ 前期 本期 后续 

1 

沂南县金佛院社

区片区棚户区改

造项目 

205,188.00 103,188.00 50.29% 15,000.00 8,000.00 79,000.00  

2 
团山庄社区片区

棚户区改造项目 
158,523.00 98,523.00 62.15% 8,000.00 15,000.00 37,000.00  

3 
沂南县东村社区

棚改安置区项目 
72,774.00 36,774.00 50.53% 20,000.00 10,000.00 6,000.00  

4 

沂 南 城 市 花 苑

（酒厂片区）建

设项目 

67,890.00 42,890.00  63.18% 5,000.00 5,000.00 15,000.00  

合计 504,375.00 281,375.00  48,000.00 38,000.00 137,000.00  

四、项目预期收益与融资平衡情况 

（一）沂南县金佛院社区片区棚户区改造项目 

沂南县金佛院社区片区棚户区改造项目由沂南县城市发展集团有限公司负

责建设，主要工程内容包括项目区内房屋征收和补偿、住宅建设、配套及公共服

务设施、道路工程。沂南县金佛院社区片区棚户区改造项目安置区用地面积

164,668.00 平方米，总建筑面积 411,336.00 平方米，安置 1640 套,可出让土地面

积 987 亩。 

本期债券募集资金投资项目现金流入通过土地出让实现。相应土地位于临沂

市沂南县，按照沂南县现行土地区域出让市场价格，约为 260-350万元/亩区间，

且棚改项目所在地块基准地挂牌起始价均为 260万元/亩，本项目按照 260万元/



中天运会计师事务所（特殊普通合伙）JONTEN CPAS 
 

15  

亩计算土地出让收入。 

临沂市沂南县 2018 至 2020 年全区生产总值（GDP）同比增速按可比价格计

算分别为 3.70%、0.90%和 4.2%，近三年平均增速 2.93%。此次预测按临沂市沂

南县近三年平均 GDP 增速的 80%确定适用增速计算土地价格的增长，即增速

2.35%。 

1．土地出让收入预测 

按适用增速 2.93%的 80%计算土地价格增长率，融资开始日起第 7 年全部完

成土地挂牌交易的情况下，按土地出让政策规定，扣除农业土地开发资金、国有

土地收益基金、廉租住房保障资金、教育资金、农田水利建设资金后，用于资金

平衡土地相关收益为 210,309.20 万元（详见下表）。 

序号 项目 单位 金额（万元） 

一 出让土地回款 万元 301,860.59 

1 可出让土地面积 亩 987.00 

2 预计土地单价 万元／亩 305.84 

二 扣减项目合计 万元 91,551.39 

1 农业土地开发资金 万元 263.20 

2 国有土地收益基金 万元 15,093.03 

3 廉租住房保障资金 万元 25,398.39 

4 教育资金 万元 25,398.39 

5 农田水利建设资金 万元 25,398.39 

三 用于资金平衡土地收益 万元      210,309.20  

2、项目收益覆盖债券本息情况 

单位：人民币万元 

年度 
借贷本息支付 项目收益 

本金 利息 本息合计 按适用增速的 80% 

2022 年  492.00 492.00  

2023 年  772.00 772.00  

2024 年  3,537.00 3,537.00  

2025 年  3,537.00 3,537.00  
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年度 
借贷本息支付 项目收益 

本金 利息 本息合计 按适用增速的 80% 

2026 年  3,537.00 3,537.00  

2027 年  3,537.00 3,537.00  

2028 年 15,000.00 3,537.00 18,537.00 210,309.20 

2029 年 8,000.00 3,045.00 11,045.00  

2030 年 79,000.00 2,765.00 81,765.00  

合计 102,000.00 24,759.00 126,759.00 210,309.20 

本息覆盖倍数 1.66 

（二）沂南县团山庄社区片区棚户区改造项目 

沂南县团山庄社区片区棚户区改造项目由沂南县城市发展集团有限公司负

责建设，主要工程内容包括项目区内房屋征收和补偿、住宅建设、配套及公共服

务设施、道路工程。沂南县团山庄社区片区棚户区改造项目安置区用地面积

113,334.00 平方米，总建筑面积 286,668.00 平方米，安置 1200 套，可出让土地

面积 490.00 亩。 

本期债券募集资金投资项目现金流入通过土地出让实现。相应土地位于临沂

市沂南县，按照沂南县现行土地区域出让市场价格，约为 260-350 万元/亩区间，

且棚改项目所在地块基准地挂牌起始价均为 260 万元/亩，本项目按照 260 万元/

亩计算土地出让收入。 

临沂市沂南县 2018 至 2020 年全区生产总值（GDP）同比增速按可比价格计

算分别为 3.70%、0.90%和 4.2%，近三年平均增速 2.93%。此次预测按临沂市沂

南县近三年平均 GDP 增速的 80%确定适用增速计算土地价格的增长。 

1．土地出让收入预测 

按适用增速 2.93%的 80%计算土地价格增长率，融资开始日起第 7 年全部完

成土地挂牌交易的情况下，按土地出让政策规定，扣除农业土地开发资金、国有

土地收益基金、廉租住房保障资金、教育资金、农田水利建设资金后，用于资金

平衡土地相关收益为 113,517.95 万元（详见下表）。 

序号 项目 单位 金额（万元） 

一 土地出让总金额 万元 161,358.12 

1 土地面积 亩 490.00 
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2 地价均价（七年后） 万元／亩 329.30 

二 扣减项目合计 万元     47,840.17  

1 农业土地开发资金 万元 130.67 

2 国有土地收益基金 万元 8,067.91 

3 廉租住房保障资金 万元 13,213.86 

4 教育资金 万元 13,213.86 

5 农田水利建设资金 万元 13,213.86 

三 用于资金平衡土地收益 万元 113,517.95 

2、项目收益覆盖债券本息情况 

单位：人民币万元 

年度 
借贷本息支付 项目收益 

本金 利息 本息合计 按适用增速的 80% 

2022 年  271.20 271.20  

2023 年  2,091.20 2,091.20  

2024 年  2,091.20 2,091.20  

2025 年  2,091.20 2,091.20  

2026 年  2,091.20 2,091.20  

2027 年  2,091.20 2,091.20  

2028 年 8,000.00 2,091.20 10,091.20 113,517.95 

2029 年 52,000.00 1,820.00 53,820.00  

合计 60,000.00 14,638.40 74,638.40 113,517.95 

本息覆盖倍数 1.52 

（三）沂南县东村社区棚改安置区项目 

沂南县东村社区棚改安置区项目由沂南县城市发展集团有限公司负责建设，

主要工程内容包括项目区内房屋征收和补偿、住宅建设、配套及公共服务设施、

道路工程。临沂市沂南县东村社区棚改安置区项目安置区用地面积 92,198.00 平

方米，总建筑面积 243,380.00 平方米，安置 808 套，可出让土地面积 279 亩。 

本期债券募集资金投资项目现金流入通过土地出让实现。相应土地位于临沂

市沂南县，棚改项目所在地块基准地价参照项目周边土地出让信息，选取与项目

条件相似的土地平均成交价格作为本项目地块的基准地价。 
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临沂市沂南县 2017 至 2019 年全区生产总值（GDP）同比增速按可比价格计

算分别为 8.30%、3.70%和 0.90%，近三年平均增速 4.30%，2020 年因全球疫情

及经贸情势不确定性很大未确定 GDP 目标增速。此次预测按临沂市沂南县近三

年平均 GDP 增速的 80%确定适用增速计算土地价格的增长。 

1．土地出让价格预测 

根据临沂市沂南县 2020 年土地出让信息，选取与项目条件相似的 3 块土地

的平均成交价格（4,812.50 元／平方米）作为本项目地块的基准地价。具体如下

表： 

宗地编号 宗地位置 

出让面积 

（平方

米） 

主要用途 

出让价款

（万元） 

出让单价 

（元／平

方米） 

出让日期 

沂南

-2019-072 

团 山 路 以

东、沂南华

夏房地产开

发有限公司

以西、振兴

路以南 

40,862.00  商住用地 15,937.00 3,900.20 2019-08-14 

沂南

-2018-189 

朝 阳 路 以

东，澳柯玛

大道以北，

检察院办公

区以西 

12,830.00  商住用地  5,389.00  4,200.31 2019-01-20 

沂南

-2018-178 

温 泉 路 以

西，界湖街

道 潘 家 庄

村、大成庄

村 

60,177.00  住宅用地 38,135.00  6,337.14 2020-07-06 

 
3 宗地平均

土地单价 

  

 4812.50  

2．土地出让收入预测 

按适用增速 3.44%的 80%计算土地价格增长率，融资开始日起第 7 年全部完

成土地挂牌交易的情况下，按土地出让政策规定，扣除农业土地开发资金、国有

土地收益基金、廉租住房保障资金、教育资金、农田水利建设资金后，用于资金

平衡土地相关收益为 76,151.13 万元（详见下表）。 
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序号 项目 单位 金额（万元） 

一 土地出让总金额 万元  108,247.49  

1 土地面积 亩 279.00   

2 地价均价（七年后） 万元／亩 387.98 

二 扣减项目合计 万元        32,096.37  

1 农业土地开发资金 万元 74.40 

2 国有土地收益基金 万元 5,412.37 

3 廉租住房保障资金 万元 8,869.86 

4 教育资金 万元 8,869.86 

5 农田水利建设资金 万元 8,869.86 

三 用于资金平衡土地收益 万元 76,151.13 

2、项目收益覆盖债券本息情况 

单位：人民币万元 

年度 
借贷本息支付 项目收益 

本金 利息 本息合计 按适用增速的 80% 

2020 年  0.00 0.00  

2021 年  650.00 650.00  

2022 年  650.00 650.00  

2023 年  1,210.00 1,210.00  

2024 年  1,210.00 1,210.00  

2025 年  1,210.00 1,210.00  

2026 年  1,210.00 1,210.00  

2027 年 20,000.00 1,210.00 21,210.00 76,151.13 

2028 年  560.00 560.00  

2029 年 16,000.00 560.00 16,560.00  

合计 36,000.00 8,470.00 44,470.00 76,151.13 

本息覆盖倍数 1.71 

（四）临沂市沂南城市花苑（酒厂片区）建设项目 

临沂市沂南城市花苑（酒厂片区）建设项目由沂南县城市发展集团有限公司

负责建设，主要工程内容包括项目区内房屋征收和补偿、住宅建设、配套及公共
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服务设施、道路工程。临沂市沂南城市花苑（酒厂片区）建设项目安置区用地面

积 47,813.00 平方米，总建筑面积 110,869.09 平方米,安置 580套，可出让土地

面积 200 亩。 

本期债券募集资金投资项目现金流入通过土地出让实现。相应土地位于临沂

市沂南县，按照沂南县现行土地区域出让市场价格，约为 260-350 万元/亩区间，

且棚改项目所在地块基准地挂牌起始价均为 260 万元/亩，本项目按照 260 万元/

亩计算土地出让收入。 

临沂市沂南县 2018 至 2020 年全区生产总值（GDP）同比增速按可比价格计

算分别为 3.70%、0.90%和 4.2%，近三年平均增速 2.93%。此次预测按临沂市沂

南县近三年平均 GDP 增速的 80%确定适用增速计算土地价格的增长。 

1．土地出让收入预测 

按适用增速 2.93%的 80%计算土地价格增长率，融资开始日起第 7 年全部完

成土地挂牌交易的情况下，按土地出让政策规定，扣除农业土地开发资金、国有

土地收益基金、廉租住房保障资金、教育资金、农田水利建设资金后，用于资金

平衡土地相关收益为 43,589.23 万元（详见下表）。 

序号 项目 单位 金额（万元） 

一 土地出让总金额 万元  61,156.14  

1 土地面积 亩  200.00  

2 地价均价（七年后） 万元／亩  305.78  

二 扣减项目合计 万元   17,566.90  

1 农业土地开发资金 万元 53.33 

2 国有土地收益基金 万元 3,057.81 

3 廉租住房保障资金 万元 4,818.59 

4 教育资金 万元 4,818.59 

5 农田水利建设资金 万元 4,818.59 

三 用于资金平衡土地收益 万元 43,589.23 

2、项目收益覆盖债券本息情况 

单位：人民币万元 

年度 借贷本息支付 项目收益 
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本金 利息 本息合计 按适用增速的 80% 

2022 年  153.00        153.00   

2023 年  853.00        853.00   

2024 年  853.00        853.00   

2025 年  853.00        853.00   

2026 年  853.00        853.00   

2027 年  853.00        853.00   

2028 年 5,000.00 853.00     5,853.00  43,589.23 

2029 年 20,000.00 700.00   20,700.00   

合计 25,000.00 5,971.00   30,971.00  43,589.23 

本息覆盖倍数 1.41 
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