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2022 年山东省（日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠

村城中村棚户区改造项目）棚改专项债券（一期调整）

项目收益与融资平衡专项评价报告 

  

和信咨字（2022）第 010607 号 

   我们接受委托，对 2022 年山东省（日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠

村城中村棚户区改造项目）棚改专项债券（一期调整）项目提供了财务评价服务。

我们的评价服务是基于《山东省财政厅 山东省发展和改革委员会关于做好 2022

年部分新增专项债券项目用途调整工作的通知》（鲁财预〔2022〕71 号）和地

方政府相关专项债券管理要求，进行本项目用途调整，无重大不合规事项，了解

了 2022 年山东省（日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠村城中村棚户区改造项

目）专项债券项目收益与融资平衡情况而实施。日照东港城市建设投资有限公司

的责任是提供与本次评价服务相关的一切资料，并保证其真实、准确、完整。我

们的责任是根据日照东港城市建设投资有限公司提供的资料提供评价服务，并出

具专项评价报告。 

需提醒报告使用者注意：由于在编制融资与自求平衡测算方案中运用了一系

列的假设，包括有关未来事项和推测性假设，而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

出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性的评价，并非对预测数据

承担保证责任。 

总体评价结果如下： 

一、项目基本情况 

（一）项目名称 

日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠村城中村棚户区改造项目 

（二）项目单位 

日照东港城市建设投资有限公司 
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（三）项目建设规模和主要建设内容 

日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠村城中村棚户区改造项目拆迁村涉及

前团岭埠村，拆迁地点位于日照市东港区临沂路以东、学苑路以北区域。项目主

要建设 22-28F 框架结构住宅楼 6 栋，框架结构的居民配套公建 9 栋，其中 2F-4F

的 6 栋、9F 的 1 栋、26F 的 1 栋以及配套车库、储藏室等。项目净用地面积 66297.0

平方米（约 99.4 亩），总建筑面积 204782.49 平方米。其中计算容积率建筑面积

164182.6 平方米，包括住宅楼 109187.6 平方米，居民配套公建 54995 平方米；

不计算容积率建筑面积包括地下车库和地下储藏室共计 40599.89 平方米。设计

户数 958 户。 

（四）项目建设期 

建设期 2018 年 10 月到 2022 年 12 月，日照市东港区发展和改革局出具关于

因疫情原因项目工期延至 2023 年 6 月的说明。 

（五）项目融资计划 

日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠村城中村棚户区改造项目总投资为

80,277.08 万元，项目资本金为 16,083.35 万元（资本金比率 20.03%），由东港区

政府统筹安排，剩余资金 64,193.73 万元拟通过发行地方政府专项债券的方式筹

集。 

二、项目融资平衡与预期收益情况 

1、项目融资平衡情况 

（1）本项目已发行专项债券情况 

具体情况如下表： 

项目 专项债券金额 专项债券利率 专项债券期限 债券日期 

日照市东港区秦楼街

道片区前团岭埠村城

中村棚户区改造项目 

25,593.73 3.80% 5 年 2018 年 8 月 

18,000.00 2.83% 7 年 2022 年 1 月 

6,000.00 2.98% 7 年 2022 年 4 月 

5,000.00 3.77% 15 年 2021 年 4 月 

合计 54,593.73    

 

（2）本期债券调整情况 
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本期计划将原日照市东港区农村饮水安全改造提升及应急供水保障项目

2020 年 5 月已发行专项债券金额 12,400.00 万元中的 3,000.00 万元调整至日照市

东港区秦楼街道片区前团岭埠村城中村棚户区改造项目；将原日照市东港区傅疃

河地下水库项目 2022 年 2 月已发行专项债券金额 4,100.00 万元中的 1,000.00 万

元调整至日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠村城中村棚户区改造项目，具体情

况如表： 

项目 专项债券金额 专项债券利率 专项债券期限 

调整前       

日照市东港区农村饮水安全改

造提升及应急供水保障项目 
3,000.00 2.93% 10 年 

日照市东港区傅疃河地下水库

项目 
1,000.00 3.52% 30 年 

调整后       

日照市东港区秦楼街道片区前

团岭埠村城中村棚户区改造项

目 

3,000.00 2.93% 10 年 

1,000.00 3.52% 30 年 

（3）调整后情况 

调整后日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠村城中村棚户区改造项目的债

券发行情况具体情况如表： 

项目 专项债券金额 专项债券利率 专项债券期限 

日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠

村城中村棚户区改造项目 
25,593.73 3.80% 5 年 

日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠

村城中村棚户区改造项目（上期调整） 
5,000.00 3.77% 15 年 

日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠

村城中村棚户区改造项目 
18,000.00 2.83% 7 年 

日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠

村城中村棚户区改造项目 
6,000.00 2.98% 7 年 

日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠

村城中村棚户区改造项目（本期调整） 
3,000.00 2.93% 10 年 

日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠

村城中村棚户区改造项目（本期调整） 
1,000.00 3.52% 30 年 

合计 58,593.73     

 

发行人除上述棚户区改造专项债券资金以外，拟继续发行 5,600.00 万元（假
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设一年内发行完毕），假设债券票面利率为 4.00%，期限为 7 年期，在债券存续

期内，按年支付债券利息，到期一次性偿还本金。自发行年度起至债券本金偿还

年度存续期应还本付息情况如表： 

金额单位：人民币万元 

年度 
期初本金

金额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金余

额 
应付利息 本息小计 

2018 年  25,593.73  25,593.73   

2019 年 25,593.73   25,593.73 972.56 972.56 

2020 年 25,593.73   25,593.73 972.56 972.56 

2021 年 25,593.73 5,000.00  30,593.73 1,066.81 1,066.81 

2022 年 30,593.73 28,000.00  58,593.73 1,398.41 1,398.41 

2023 年 58,593.73 5,600.00 25,593.73 38,600.00 1,972.36 27,566.09 

2024 年 38,600.00   38,600.00 1,223.80 1,223.80 

2025 年 38,600.00   38,600.00 1,223.80 1,223.80 

2026 年 38,600.00   38,600.00 1,223.80 1,223.80 

2027 年 38,600.00   38,600.00 1,223.80 1,223.80 

2028 年 38,600.00   38,600.00 1,223.80 1,223.80 

2029 年 38,600.00  24,000.00 14,600.00 1,223.80 25,223.80 

2030 年 14,600.00  8,600.00 6,000.00 491.65 9,091.65 

2031 年 6,000.00   6,000.00 223.70 223.70 

2032 年 6,000.00   6,000.00 223.70 223.70 

2033 年 6,000.00   6,000.00 223.70 223.70 

2034 年 6,000.00   6,000.00 223.70 223.70 

2035 年 6,000.00   6,000.00 223.70 223.70 

2036 年 6,000.00  5,000.00 1,000.00 129.45 5,129.45 

2037 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2038 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2039 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2040 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2041 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2042 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2043 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2044 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2045 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2046 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2047 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2048 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2049 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2050 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 

2051 年 1,000.00   1,000.00 35.20 35.20 
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2052 年 1,000.00  1,000.00 0.00 17.60 1,017.60 

合计  64,193.73 64,193.73  16,010.71 80,204.44 

  

2、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。经查询日照市土

地交易中心土地出让信息，参考各县区近期的土地交易价格确定上述棚改项目出

让土地价格，参考地价如下表： 

最近 3 年土地出让情况 

序

号 

出让

年份 
宗地号 

土

地

等

级 

位置 
竞得单

位 

土地出让面

积（平） 

土地出让收

入（万元） 

单价

（万元

/平） 

出让用

途（仅

限住

宅、商

业） 

1 2019 

2019A-65、

2019A-66 2 级 

滨州路以

北、兖州路

以西/莒州

路以北、兖

州路以西 

日照新

东港置

业有限

公司 

   

88,589.60    69,000.00    0.78  

住宅 

2 2020 2019A-43 2 级 

城阳路以

东、高新一

路以北、高

新二路以

南 

山东裕

盛置业

有限公

司 

   

26,711.60    21,500.00    0.80  

住宅 

3 2020 

2019A-67、

2019A-139 2 级 

济南路以

南、艳阳路

以西/济南

路以南、艳

阳路以东 

日照华

悦置业

有限公

司 

  

106,838.00    70,700.00    0.66  

住宅 

4 2020 2020A-13 2 级 

海曲路以

北、临沂路

以西 

日照日

光房地

产开发

有限公

司 

   

21,692.00    27,050.00    1.25  

住宅 

5 2020 2020A-22 2 级 

福海路以

南、东关南

路以东 

日照亿

鼎房地

产开发

有限公

司 

   

38,682.60    38,800.00    1.00  

住宅 
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6 2021 2020A-74 2 级 

日照路以

西、西海路

以南 

日照市

海洋房

地产开

发有限

公司 

   

24,305.50    30,000.00    1.23  

住宅 

7 2021 2020A-45 2 级 

海曲路以

北、东关北

路以西 

日照一

达房地

产开发

有限公

司 

   

11,979.70    14,250.00    1.19  

住宅 

合计 
  

318,799.00   271,300.00    0.85    

计算土地价格的增速，按三个增速（即 2021 年、2020 年、2019 年日照市三

年平均 GDP 增速（5.93%）、东港区三年平均 GDP 增速（7.10%）、2022 年东

港区预计 GDP 增速（6.50%））中孰低确定各县增长率。按上述方法确定日照市

东港区预计 GDP 的增速如表所示： 

项目 
按预计 GDP 增长率的

100% 

按预计 GDP 增长率

的 90% 

按预计 GDP 增长率

的 80% 

日照市东港区秦楼街

道片区前团岭埠村城

中村棚户区改造项目 

5.93% 5.34% 4.75% 

（2）项目产生的净现金流入 

根据日照市东港区推进城中村改造工程总指挥部办公室 2022年 4月 12日出

具的《关于日照市东港区秦楼街道片区前团岭城中村棚户区改造项目腾空土块情

况说明》，关键城市规划调整，截至目前总的可出让腾空土地总面积 256.88 亩，

腾空土块位于（四至范围）聊城路以南、临沂路以东、文德路以西、学苑路以南。

土地分别计划于 2023 年出让、2025 年出让，以预计 GDP 增速的 100%、90%、

80%（见“上表”）比例计算土地价格的增长，参考上表地价，债券存续期实际

成交情况、土地挂牌交易的现金流入，考虑四项基本政策成本、政府收益、政策

性基金和可返还政府收益的情况，可用于资金平衡土地相关收益情况如下表： 

                                              金额单位：人民币万元 

项目 
按预计 GDP 增长率的

100% 

按预计 GDP 增长率

的 90% 

按预计 GDP 增长率

的 80% 

日照市东港区秦楼街

道片区前团岭埠村城
122,631.77 121,962.17 121,294.48 
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中村棚户区改造项目 

（3）本期债券募投项目收益和现金流覆盖债券还本付息情况 

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

需支付的资金利息由项目建设金支付，根据相关文件的规定，对市县棚户区改造

项目，可按单个项目实现平衡设计，也可在同一行政区划内（以县市区为单位）

同一类型多个项目实现平衡。按照文件规定日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠

村城中村棚户区改造项目实行单个项目实现平衡。本期债券募投项目收益和现金

流覆盖债券还本付息情况见表： 

项目 

按预计 GDP 增速的

100%计算的本息覆盖

倍数 

按预计 GDP 增速的

90%计算的本息覆盖

倍数 

按预计 GDP 增速的

80%计算的本息覆盖

倍数 

日照市东港区秦楼街

道片区前团岭埠村城

中村棚户区改造项目 

1.53 1.52 1.51 

 

下表为日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠村城中村棚户区改造项目按预

计 GDP 增速的 100%比例计算土地价格的增长的情况下的本息覆盖倍数 

                                                金额单位：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 

2019 年 - 972.56 972.56  

2020 年 - 972.56 972.56  

2021 年 - 1,066.81 1,066.81  

2022 年 - 1,398.41 1,398.41  

2023 年 25,593.73 1,972.36 27,566.09 110,186.34 

2024 年 - 1,223.80 1,223.80  

2025 年 - 1,223.80 1,223.80 12,445.43 

2026 年 - 1,223.80 1,223.80  

2027 年 - 1,223.80 1,223.80  

2028 年 - 1,223.80 1,223.80  

2029 年 24,000.00 1,223.80 25,223.80  

2030 年 8,600.00 491.65 9,091.65  

2031 年 - 223.70 223.70  

2032 年 - 223.70 223.70  

2033 年 - 223.70 223.70  

2034 年 - 223.70 223.70  

2035 年 - 223.70 223.70  
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2036 年 5,000.00 129.45 5,129.45  

2037 年 - 35.20 35.20  

2038 年 - 35.20 35.20  

2039 年 - 35.20 35.20  

2040 年 - 35.20 35.20  

2041 年 - 35.20 35.20  

2042 年 - 35.20 35.20  

2043 年 - 35.20 35.20  

2044 年 - 35.20 35.20  

2045 年 - 35.20 35.20  

2046 年 - 35.20 35.20  

2047 年 - 35.20 35.20  

2048 年 - 35.20 35.20  

2049 年 - 35.20 35.20  

2050 年 - 35.20 35.20  

2051 年 - 35.20 35.20  

2052 年 1,000.00 17.60 1,017.60  

小计 64,193.73 16,010.71 80,204.44 122,631.77 

贷款本息   -  

合计 64,193.73 16,010.71 80,204.44 122,631.77 

本息覆盖倍数 1.53 

下表为日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠村城中村棚户区改造项目按预

计 GDP 增速的 90%比例计算土地价格的增长的情况下的本息覆盖倍数 

                                                金额单位：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 

2019 年 - 972.56 972.56  

2020 年 - 972.56 972.56  

2021 年 - 1,066.81 1,066.81  

2022 年 - 1,398.41 1,398.41  

2023 年 25,593.73 1,972.36 27,566.09 109,687.79 

2024 年 - 1,223.80 1,223.80  

2025 年 - 1,223.80 1,223.80 12,274.38 

2026 年 - 1,223.80 1,223.80  

2027 年 - 1,223.80 1,223.80  

2028 年 - 1,223.80 1,223.80  

2029 年 24,000.00 1,223.80 25,223.80  

2030 年 8,600.00 491.65 9,091.65  

2031 年 - 223.70 223.70  

2032 年 - 223.70 223.70  

2033 年 - 223.70 223.70  
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2034 年 - 223.70 223.70  

2035 年 - 223.70 223.70  

2036 年 5,000.00 129.45 5,129.45  

2037 年 - 35.20 35.20  

2038 年 - 35.20 35.20  

2039 年 - 35.20 35.20  

2040 年 - 35.20 35.20  

2041 年 - 35.20 35.20  

2042 年 - 35.20 35.20  

2043 年 - 35.20 35.20  

2044 年 - 35.20 35.20  

2045 年 - 35.20 35.20  

2046 年 - 35.20 35.20  

2047 年 - 35.20 35.20  

2048 年 - 35.20 35.20  

2049 年 - 35.20 35.20  

2050 年 - 35.20 35.20  

2051 年 - 35.20 35.20  

2052 年 1,000.00 17.60 1,017.60  

小计 64,193.73 16,010.71 80,204.44 121,962.17 

贷款本息   -  

合计 64,193.73 16,010.71 80,204.44 121,962.17 

本息覆盖倍数 1.52 

 

下表为日照市东港区秦楼街道片区前团岭埠村城中村棚户区改造项目按预

计 GDP 增速的 80%比例计算土地价格的增长的情况下的本息覆盖倍数 

                                                金额单位：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 

2019 年 - 972.56 972.56  

2020 年 - 972.56 972.56  

2021 年 - 1,066.81 1,066.81  

2022 年 - 1,398.41 1,398.41  

2023 年 25,593.73 1,972.36 27,566.09 109,189.23 

2024 年 - 1,223.80 1,223.80  

2025 年 - 1,223.80 1,223.80 12,105.25 

2026 年 - 1,223.80 1,223.80  

2027 年 - 1,223.80 1,223.80  

2028 年 - 1,223.80 1,223.80  

2029 年 24,000.00 1,223.80 25,223.80  

2030 年 8,600.00 491.65 9,091.65  
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2031 年 - 223.70 223.70  

2032 年 - 223.70 223.70  

2033 年 - 223.70 223.70  

2034 年 - 223.70 223.70  

2035 年 - 223.70 223.70  

2036 年 5,000.00 129.45 5,129.45  

2037 年 - 35.20 35.20  

2038 年 - 35.20 35.20  

2039 年 - 35.20 35.20  

2040 年 - 35.20 35.20  

2041 年 - 35.20 35.20  

2042 年 - 35.20 35.20  

2043 年 - 35.20 35.20  

2044 年 - 35.20 35.20  

2045 年 - 35.20 35.20  

2046 年 - 35.20 35.20  

2047 年 - 35.20 35.20  

2048 年 - 35.20 35.20  

2049 年 - 35.20 35.20  

2050 年 - 35.20 35.20  

2051 年 - 35.20 35.20  

2052 年 1,000.00 17.60 1,017.60  

小计 64,193.73 16,010.71 80,204.44 121,294.48 

贷款本息   -  

合计 64,193.73 16,010.71 80,204.44 121,294.48 

本息覆盖倍数 1.51 

 

三、主管部门责任 

本项目主管部门为日照市东港区住房和城乡建设局，项目单位为日照东港城

市建设投资有限公司。项目主管部门和单位在依法合规、确保工程质量安全的前

提下，加快专项债券对应项目资金支出进度，尽早安排使用、形成实物工作量，

推动在建基础设施项目早见成效。项目主管部门和单位要将专项债券项目对应的

收入及时足额缴入国库，保障专项债券本息偿付。项目主管部门和单位未按既定

方案落实专项债券还本付息资金的，财政部门可以采取扣减相关预算资金等措施

偿债。 
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四、项目风险 

（一）风险因素及识别 

投资项目的风险来源于法律、法规及政策变化，市场供需变化、资源开发与

利用、技术的可靠性、工程方案、融资方案、组织管理、环境与社会、外部配套

条件等一个方面或几个方面的共同影响。 

项目风险贯穿于项目建设和运营的全过程。参考本类项目的实施和运营状

况，其风险主要有以下几种： 

1、工程风险 

工程地质条件、水文地质条件与预测发生重大变化，导致工程量增加、投资

增加、工期拖长等。 

2、资金风险 

项目资金来源的可靠性、充足性和及时性不能保证，导致项目工期拖延甚至

被迫终止；由于工程量预计不足或设备、材料价格上升导致投资增加。 

3、组织管理风险 

由于项目组织结构不当、管理机制不完善等因素，导致项目不能按期建成；

未能制定有效的企业竞争策略，而导致企业在市场竞争中失败。 

4、社会风险 

预测的社会条件、社会环境发生变化，给项目建设和运营带来损失。 

（二）风险防范对策 

从上述分析中可以看出资金风险是项目存在的风险。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，建议做好以下防范对策： 

1、建设单位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； 

2、项目前期应认真做好招标工作，选择好设计单位和设备材料供货商，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。 

五、总体评价结果 

基于财政部对地方政府用途调整收益与融资自求平衡专项债券的要求，本项

目可以通过用途调整专项债券的方式进行融资以完成资金筹措，并以项目建成后
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的运营收益对应的充足、稳定的现金流作为还本付息的资金来源。通过对本项目

收益与融资自求平衡情况的分析，我们未注意到本期用途调整专项债券在存续期

内出现无法满足专项债券还本付息要求的情况。 

本专项评价报告仅供发行人本次用途调整日照市东港区秦楼街道片区前团

岭埠村城中村棚户区改造项目专项债券之目的使用，不得用作其他任何目的。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 














