
本次发行的山东省潍坊市安丘市2022年棚户区改造项目的总投资l80，900·00万元，拟

发行专项债券融资l10，900·00万元，本次计划发行项目专项债券l4，000·00万元，剩余

96，900·00万元假设2022年发行完毕。

项目具体情况报告如下:

一、募集资金流向说明

按省市要求，安丘市此次发行的2022年山东省潍坊市棚户区改造专项债券资金纳入政

府性基金预算管理。债券资金将用于安丘市汉阳世家一期项目项目，该项目为2018年棚改

项目，安丘市汉阳世家一期项目拟用资金180，900·00万元。募集资金拟使用规模情况如下:

《

二、项目融资计划

(1)安丘市汉阳世家一期项目总投资为l80，900，00万元，项目资本金比例为38·70%，

即项目资本金为70，000·00万元，项目资本金由政府统筹安排。剩余1l0，900·00万元通过发

行政府专项债券的方式筹集。

三、项目事前绩效评估

本项目已通过项目单位自评及财政部门组织的事前绩效评估，   申请债券

资金支持必要可行，具体情况如下:

项目事前绩效评估情况表

安丘币汉阳世家一期

项目

180,900.0014,000.00鲁建住字[2018]25 号

序号名称

项目总投资

(万元)

计划发行债券

规模(万元)

计划本期债券资金规摸

(万元)

(1)安丘市汉阳世家一期项目180,900.00110,900.0014,000.00

合计180,900.00110,900.0014,000.00



事前绩效评估情况     '

项目实施是必要的，具有较好的公益性和一定收益性

绩效目标合理性

项目建设合规、较为成熟

项目资金来源明确，具有可行性         ·

项目收入、成本、收益依据充分，预测合理

项目债券资金需求合理                  '

项目偿债计划可行、风险可控

项目绩效目标设定合理                 '

四、项目预期收益与融资平衡情况

(l)安丘市汉阳世家一期项目概况

该项目涉及新安街道汉中社区焦家庄村、东辛庄子、董家庄村，于家营子村四个村的拆

·旧和居民的安置。

该项目拆旧区为居民点用地，拆迁总占地面积1l8o.95亩，拆迁总建筑面积226431m2，

涉及拆迁户数1251户。安置区总占地面积220亩，将节余960.95亩用地指标，安置房总建

筑面积361800m2，其中，住宅建筑面积226200m2，储藏室建筑面积23700m2，商业建筑

面积16400m2，物业管理用房500 m2，车库建筑面积95000m2。安置房总套数2307 套，总

人数4379 人。同时，将在周边配套建设基础设施(包括医院、幼儿园、小学、道路工程、

排水工程、绿化工程、交通工程等) 。该项目于2018年11月份开工，计划2022 年12 月份

完工。

安丘币汉阳世家一期项目总投资为180,900.00 万元，项目资本金比例为38.70%，即项

目资本金为70,000.00 万元，项目资本金由政府统筹安排。剩余110,900.00 万元通过发行政

府专项债券的方式筹集。拟使用本期棚户E改造专项债券募集资金14,000.00 万元。参考周

边土地出让情况，根据土地价格预测数据，安丘市汉阳世家一期项目项目土地到期出让金等

收入为239,421.63 万元。按当时土地出让政策规定，扣除基本政策费用和政策性基金后，安

丘市汉阳世家一期项目可用于资金平衡的土地出让等收入为196,163.81 万元 (详见下表)

最近5年土地出让情况表
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序号事前绩效评估内容

1项目实施的必要性、公益性、收益性

2项目建设投资合规性与项目成熟度

3项目资金来源和到位可行，洼

4项目收入、成本、收益预测合理性
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安丘市汉阳世家一期项目土地出让金测算表

项目

用于资金平衡土地相关收益

安丘市汉阳世家一期项目此次拟发行棚户区改造专项债券l10，900·00万元，本次计划发

行项目专项债券14,000.00 万元，剩余96,900.00 万元假设2022 年发行完毕。假设债券期限

7年，利率约为4.00%，债券应还本付息141,952.00 万元。土地末出让前，该项目融资还本

付息资金通过安丘市土地出让收入安排。
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序号
单位合计

一
土地出让全回款等收入万元

239,421.63

一
一

土地扣减项目万元
43,257.81

1基本政策成本万元
4,788.43

2政策生基金万元
38,469.38

一
一

万元196,163.81

年度期初金额
本期新增

本金
本期偿还本金期末本金余额

当年偿

还利息

当年偿还

本息和

2022 ^F@
110,900.00@

110,900.00@ @

2023 ^@110,900.00@
110,900.004,436.004,436.00

2024^110,900.00@
110,900.004,436.004,436.00

2025^110,900.00@
110,900.004,436.004,436.00

2026年五to，90000@
110,900.004,436.004,436.00

2027 ^110,900.00@
110,900.004,436.004,436.00

2028^110,900.00@
110,900.004,436.004,436.00

2029^110,900.00
110,900.00

4,436.00115,336.00



假设安丘市汉阳世家一期项目在本期债券存续期第7年开始」地挂牌交易，并于一年内

出售完毕全部土地，预计土地出让收入对总融资成本的覆盖倍数为1，38，收益可以覆盖融资

成本，保障程度较高。

五、整体融资情况

按照安丘市汉阳世家一期项目的募集资金计划，预计发行棚户区改造专项债券

110,900.00      万元，假设债券期限7     年，利率约为4.00%    ，自发行之日起7年债券存续期应还

本付息141,952.00 7376    ，安丘币棚改项目总融资成本为141,952.00     万元(    详见下表)。

安丘市项目融资还本付息情况

金额单位:人民币万元
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预计安丘币汉阳世家一期项目土地挂牌在债券存续期内可以全部实现出让，预计土地出

让收益196，163·81万元，对安丘市棚改项目总融资成本的覆盖倍数为1·38，项目收益可以覆矿

盖融资成本，资金无法偿还风险较低。

六、潜在影响项目收益和融资平衡结果的各种风险评估

(一)潜在的风险因素

400^

投资风险主要表现资金风险、项目不能如期完工等原因造成的投资超支风

险。资金风险体现于项目资本金未能及时到位，本项目资本金70，000·00万元，

如资本金不能及时到位，可能影响项目整体施工进度。超支风险是指项目在建

合计110,900.00110,900.00
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设期间的费用(包括设备安装、调试费用)超过了预计的费用。工程变更、工期

拖延、通货膨胀、利率波动、以及环境和技术万面产生的问题都是造成此风险的

原因。特别是某些设计工作也归投资人负责实施的项目，投资人往往通过先保守

设计后优化设计的办法加大工程造价，或在项目实施过程中随意修改设计来增

加投资，从中获取利润，给项目带来投资超支风险。

(二)风险防范

设计阶段的投资控制是整个项目建设过程中最关键的阶段。为了避免投资

人操纵设计人员，采取保守设计，待施工时又变更设计，从中牟利。在项目实施

过程中推行设计监理、设计技术审查，施工阶段从严把好设计变更关。

在工程建设中，要求施工单位制定合理的施工组织计划，与施工单位约定

工期、投资控制等事项，建立违约赔偿责任。同时，对于资本金到位情况进行严

格的外部审查，建立三方审计机制。在设计、施工过程中加强管理，确保工程质

量，防止因工程质量问题导致投资增加的风险。"

对于在合同包干范围以外的诸如搬迁、绿化、景观以及其他无法包干的项

目，其造价就需通过现场场签证来确定。业主应对此类项目作过程跟踪控制，·严

格控制工程变更，避免总投资超支情况的发生，确保造价不突破相应的概算审

批值。

同时，特别关注资产安全。加强资金使用监管，确保专项债券资金专款专

用，严禁用于栅户区改造以外的项目，任何单位和个人不得截留、挤占和挪用，

不得用于经常性支出。加强项目建设进度监管，确保棚改项目及时完工，安置房

如期交付村民。
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