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一、项目基本情况

（一）项目情况简介

1、项目名称

金地城二期安置项目

2、立项单位

建设单位：临朐沂山实业有限公司

建设单位概况：临朐沂山实业有限公司成立于 2007 年 7

月 13日，注册资金 60000万元，公司主营：铝材市场建设开

发服务；基础设施投资及经营管理；城市基础设施及配套项目

开发；水利、环境、公共设施管理与经营；旅游产品销售；景

区建设与开发；金属制品加工、销售；房地产开发。 （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）。

3、项目规划审批

2022年 12月，潍坊工程咨询院有限公司出具了《金地城

二期安置项目可行性研究报告》；2022 年 12 月 8 日，临朐沂

山实业有限公司在山东省投资项目在线审批监管平台取得了

《 山 东 省 建 设 项 目 备 案 证 明 》， 项 目 代 码 ：

2212-370724-04-01-332329。

4、项目规模与主要建设内容

项目位于山东省潍坊市临朐县城关街道，龙泉路以东，新

华路以南，山旺路以北，文化路以西。规划建设住宅楼 22栋，
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总建筑面积 373663.08m2，地上建筑总面积 280550.34m2，其

中住宅面积 262683.89m2，公共服务设施及配套 16133.31m2，

地下总建筑面积 93112.74m2，其中人防车库 16833.02m2。

5、项目建设期限

本项目预计工期为 2023年 12月至 2027年 5月。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）编制依据

1、财政部关于印发《基本建设项目建设成本管理规定》

的通知（财建﹝2016﹞504 号）

2、《关于印发建设项目前期工作咨询收费暂行规定的通

知》（鲁价费发〔1999〕367 号）并结合市场价

3、《建设项目前期工作咨询收费暂行规定》（计投资〔1999〕

1283 号）并结合市场价格

4、《建设工程监理与相关服务收费管理规定》（发改价格

﹝2007﹞670 号）并结合市场价格

5、《招标代理服务收费管理暂行办法》（国家计委计价格

〔2002〕1980 号）并结合市场价格

6、《山东省建设工程工程量清单编制等计价项目造价咨询

服务收费标准》（鲁价费发〔2007〕205 号文件）并结合市场

价格

7、《山东省建设工程概算费用编制规定》
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8、《山东省建设工程概算费用编制规定（2018 版）》的规

定

（二）资金筹措方案

1、资金筹措原则

（1）通过自筹投入一定资本金，保证项目顺利开工及后

续融资的可能。

（2）发行政府专项债券向社会筹资。

2、资金来源

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 20,000.00 万元，已发行专项债券

48,200.00万元，本期拟发行专项债券 1,800.00万元，后续拟

发行专项债券 30,000.00万元。

项目资金来源情况

资金来源 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 100,000.00 100.00%

一、资本金 20,000.00 20.00%

（一）自有资金 20,000.00 20.00%

（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 -
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三、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况

（一）项目资金测算平衡表

二、债务资金（不含用作资本金部分） 80,000.00 80.00%

（一）已发行专项债券 48,200.00 48.20%

（二）本期拟发行专项债券 1,800.00 1.80%

（三）后续拟发行专项债券 30,000.00 30.00%

（四）银行融资
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项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 合计 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 166,352.51 51,205.68 16,259.76
经营活动支出 B 31,004.05 9,683.90 3,075.01
支付的各项税费 C -
经营活动现金净流量 D=A-B-C 135,348.46 41,521.78 13,184.75 - - -
二、投资活动产生的现金 — -
建设成本支出 E 93,166.67 23,291.67 23,291.67 23,291.67
流动资金支出 F -
投资活动现金净流量 G=-E-F -93,166.67 - - -23,291.67 -23,291.67 -23,291.67
三、融资活动产生的现金 — -
资本金（自有资金） H 20,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00
专项债券 I 80,000.00 - - 48,200.00 31,800.00
银行借款 J -
偿还债券本金 K 80,000.00
偿还银行借款本金 L -
支付债券利息 M 16,770.88 - - 1,123.84 2,395.84
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

3,229.12 - - 53,200.00 35,676.16 2,604.16

四、期初现金 P - 41,521.78 54,706.53 84,614.87 96,999.36
期内现金变动 Q=D+G+O 45,410.91 41,521.78 13,184.75 29,908.33 12,384.49 -20,687.51
五、期末现金 R=P+Q 45,410.91 41,521.78 54,706.53 84,614.87 96,999.36 76,311.85
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（续）项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 98,887.07
经营活动支出 B 18,245.14
支付的各项税费 C
经营活动现金净流量 D=A-B-C - - - - 80,641.93 -
二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E 23,291.67
流动资金支出 F
投资活动现金净流量 G=-E-F -23,291.67 - - - - -
三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H 5,000.00
专项债券 I
银行借款 J
偿还债券本金 K - - 48,200.00 31,800.00
偿还银行借款本金 L
支付债券利息 M 2,395.84 2,395.84 2,395.84 2,395.84 2,395.84 1,272.00
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

2,604.16 -2,395.84 -2,395.84 -2,395.84 -50,595.84 -33,072.00

四、期初现金 P 76,311.85 55,624.34 53,228.50 50,832.66 48,436.82 78,482.91
期内现金变动 Q=D+G+O -20,687.51 -2,395.84 -2,395.84 -2,395.84 30,046.09 -33,072.00
五、期末现金 R=P+Q 55,624.34 53,228.50 50,832.66 48,436.82 78,482.91 45,410.91
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（二）应付本息情况

金地城二期安置项目 2024 年 4 月已发行专项债券

20,000.00 万元，债券期限为 7 年，利率为 2.38%；2024 年 5

月已发行专项债券 20,000.00万元，假设债券期限为 7年，利

率为 2.37%；2024 年 8 月已发行专项债券 8,200.00 万元，债

券期限为 7年，利率为 2.12%；本期拟发行专项债券 1,800.00

万元，假设债券期限为 7年，利率为 4.00%；后续拟发行专项

债券 30,000.00万元，假设债券期限为 7年，利率为 4.00%。

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。

本项目专项债券还本付息情况（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

2024 48,200.00 48,200.00 2.12%-4.00%

2025 48,200.00 31,800.00 80,000.00 2.12%-4.00% 1,123.84 1,123.84

2026 80,000.00 80,000.00 2.12%-4.00% 2,395.84 2,395.84

2027 80,000.00 80,000.00 2.12%-4.00% 2,395.84 2,395.84

2028 80,000.00 80,000.00 2.12%-4.00% 2,395.84 2,395.84

2029 80,000.00 80,000.00 2.12%-4.00% 2,395.84 2,395.84

2030 80,000.00 80,000.00 2.12%-4.00% 2,395.84 2,395.84

2031 80,000.00 48,200.00 31,800.00 2.12%-4.00% 2,395.84 50,595.84
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（三）本息覆盖倍数

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 135,348.46 万

元，专项债券融资本息合计 96,770.88万元，项目净现金流覆

盖融资本息的覆盖倍数为 1.40。

四、专项债券使用与项目收入缴库安排

项目单位（包括项目单位的管理单位）保证严格按照政府

债券管理相关规定履行相应义务，确保政府专项债券资金专款

专用。

专项债券收支纳入政府性基金预算管理，根据专项债券

《信息披露文件》规定的还本付息安排，项目单位（包括项目

单位的管理单位）应以本方案中的项目收入按照对应的缴库科

目上缴财政，按时、足额支付政府专项债券本息。

五、项目风险分析

（一）与项目建设相关的风险

1、技术风险

项目采用技术的先进性、可靠性、适用性和可行性与预测

方案发生重大变化，导致生产能力利用率降低，生产成本增加，

产品质量达不到预期要求。

2、工程风险

2032 31,800.00 31,800.00 2.12%-4.00% 1,272.00 33,072.00

合计 80,000.00 80,000.00 2.12%-4.00% 16,770.88 96,770.88
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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。

降低项目建设风险的措施是：加强与规划、设计单位联系，

降低因双方沟通不及时或不力造成的设计频繁变更；对规划设

计方案进行专家评审，及时发现问题；加强项目管理，健全招

投标制度，优中选优，精心组织承包方施工；加强与施工承包

方的协调沟通，帮助其提高工作效率；加强监理工作；健全工

程监督机制与责任机制，杜绝因责任心不强或谋私动机引起的

材料不合格现象。

（二）与项目收益相关的风险

1．市场风险

市场风险主要是项目运营后来自于市场变化的风险。包括

市场需求下降、成本上升或价格下跌等因素。这些因素的变化

会最终导致项目营运利润下降，从而达不到预期的投资目标。

但从本项目财务分析所作现金流量分析、盈亏平衡分析和敏感

性分析结果看，项目有较好的财务预期收益率，且有较强的抗

风险能力。

从项目本身财务分析结果，结合临朐县当地经济发展趋势

等多方面因素分析，项目市场风险较低。

化解可能存在和出现的市场风险的主要措施：

1）建立一支强有力的营销队伍，在继续稳定现有客户群
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的基础上，努力拓展新的业务领域和客户；

2）降低运营成本，在保持收入增长的情况下，不断降低

项目运营成本费用开支，提高利润水平

2. 运营成本增加风险

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、抢险救灾及

运营效益。

六、项目事前绩效评估

（一）项目概况

临朐县金地城二期安置项目主管部门为临朐县住房和城

乡建设局，项目单位为临朐沂山实业有限公司，本次拟申请专

项债券 0.18亿元用于项目建设。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

1）符合国家产业政策的要求

党的十九大提出，坚持房子是用来住的、不是用来炒的定

位，加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，

让全体人民住有所居。

本项目为棚改项目，符合《产业结构调整指导目录（2019

年本）》中鼓励类“四十二、其他服务业”第 1 项“保障性住
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房建设与管理”。本项目为鼓励类项目，符合国家产业政策要

求。

2）符合地方发展规划的要求

①符合《山东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和

2035 年远景目标纲要》

②符合《潍坊市国民经济和社会发展第十四个五年规划和

二〇三五年远景目标纲要》的要求

3）是保障和改善民生的重大举措

拟改造片区简易结构房屋较多，建筑密度较大，房屋使用

年限较长，房屋质量较差，使用功能不全，基础设施简陋。居

民中低收入家庭比例高，群众要求改造的呼声强烈。实施棚改

项目，是保障和改善民生的重大举措，有利于加快解决中低收

入群众的住房困难，提高生活质量，改善生活环境，共享改革

发展成果，提高党和政府的威信。

4）有助于提高居民生活质量，改善人居环境

实施棚改项目，有利于加快解决中低收入群众的住房困

难，提高生活质量，改善生活环境，共享改革发展成果，提高

党和政府的威信，增强人民群众的向心力和凝聚力。因此，棚

改项目是一项保障民生、改善民生、发展民生的惠民工程，是

将城市建设发展成果惠及更多百姓，很好地体现以人为本的执

政理念。
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5）是推进城市协调、健康发展的需要

拟改造片区土地利用效率低，居民改善居住条件的诉求强

烈，棚改项目对于落后城区土地利用效率提高、居民居住条件

改善、住宅供应增加方面将意义显著，通过棚改项目可以优化

配置土地资源，提升容积率，促进土地合理利用。集中连片区

域的改造可以盘活存量土地，提高土地的使用价值，使稀缺的

土地资源得以再生和利用，进一步焕发老城区的生机和活力。

也将有效缓解部分城市土地紧张、住房供应不足和房价上涨压

力。

改造后的区域可以带动城市基础设施建设，从而带动周边

地块盘活，有利于城市总体规划，改善城市整体形象，提高城

市竞争力，推进城市协调、健康发展。

6）是提高居民生活品质的需要

本项目通过进行棚户区改造，改善居民生活环境，同时配

套建设社区卫生服务站、活动中心、养老设施等，为居民提供

更好的生活服务。安置区配套建设商业用房，能够满足居民基

本的衣食住行需求。因此，开展本项目能够较好解决居民现有

问题，提高居民的生活品质。

综上所述，实施临朐县金地城二期安置项目，符合临朐县

城市发展总体规划的要求，是满足群众生活环境改善的需要，

是构建和谐社会的需要。因此本项目的建设是必要的，也是可
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行的。

2、项目实施的公益性

根据《财政部发展改革委人民银行银监会关于贯彻国务院

关于加强地方政府融资平台公司管理有关问题的通知相关事

项的通知》（财预〔2010〕412号）规定，“公益性项目”是指

为社会公共利益服务、不以盈利为目的，且不能或不宜通过市

场化方式运作的政府投资项目，如市政道路、公共交通等基础

设施项目，以及公共卫生、基础科研、义务教育、保障性安居

工程等基本建设项目。

项目建设符合潍坊市城市总体规划，对临朐县的统一规划

和统一土地开发，加快了临朐县的开发建设步伐，规范该地区

的房地产市场，完善市政基础设施且营造较好的投资环境，具

有较强的公益性。

按照《财政部发展改革委人民银行银监会关于贯彻国务院

关于加强地方政府融资平台公司管理有关问题的通知相关事

项的通知》（财预〔2010〕412 号）对公益性项目的定义，临

朐县金地城二期安置项目具有公益性的特征。

3、项目实施的收益性。

根据《金地城二期安置项目可行性研究报告》，项目建成

后，项目建设符合临朐县城市总体规划，符合临朐县旧村改造

政策的要求，对加快潍坊市旧村改造步伐，改善区域环境面貌，



— 14 —

推动城市化建设进程，促进全市经济社会又好又快具有积极意

义。

项目建成投入使用后，能够为村民提供布局合理、功能齐

全、设施配套、地理位置优越、交通方便的现代化住房，有利

于改善村民的生活环境，提高其生活质量。

项目在建设过程中及建成投入使用后，可带动建筑、建材、

餐饮服务等相关行业的发展，为社会提供大量的就业岗位，缓

解社会就业压力，增加居民收入，具有显著的社会效益，项目

可实现现金流入约 135,348.46 万元。本项目符合专项债券资

金支持领域，具备较好的财务生存能力。

4、项目建设投资合规性

临朐县金地城二期安置项目估算总投资 100,000.00万元。

相关费用主要测算依据临朐县最新一期材料预算价格，同类工

程造价情况、材料市场价格、国家现行投资估算的有关规定、

投资估算有关数据、有关设备的询价资料以及现行建筑工程投

资估算的有关规定和项目单位提供的有关资料等。

经专家论证，临朐县金地城二期安置项目投资估算依据、

编制方法、范围、取费标准、内容及深度等较为合理。

5、项目成熟度

2022年 12月，潍坊工程咨询院有限公司出具了《金地城

二期安置项目可行性研究报告》；2022 年 12 月 8 日，临朐沂
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山实业有限公司在山东省投资项目在线审批监管平台取得了

《 山 东 省 建 设 项 目 备 案 证 明 》， 项 目 代 码 ：

2212-370724-04-01-332329。

6、项目资金来源和到位可行性

临朐县金地城二期安置项目估算总投资 100,000.00万元，

其中拟发行地方政府专项债券 80,000.00万元，占项目总投资

的 80.00%，20,000.00 元资本金自筹解决，占项目总投资的

20.00%。项目资金来源有保障。

临朐县金地城二期安置项目资金来源为区财政资金及政

府专项债券。本项目已由项目单位出具资金证明，资金来源渠

道符合上级政策性文件要求，资金筹措权责对等，财权事权匹

配，财政资金配套方式和承受能力科学合理。因此，项目的资

金来源具有相对可行性。

综上所述，认为本项目的资金来源较为明确、资金到位具

有相对可行性。

7、项目现金流入、成本、收益预测合理性

（1）现金流入预测的合理性。

本项目收费标准充分参考了当地市场的承受能力，符合当

前临朐县土地腾空市场现状。

（2）成本预测的合理性。

本项目充分考虑到当地物价及同类项目的实际运营情况，
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并参照国家发展改革委、建设部颁发的《建设项目经济评价方

法与参数》（第三版）规定的原则和要求对项目运行成本费用

进行核算，成本的预测较为准确合理。

（3）收益观测的合理性。

本项目严格按照《建设项目经济评价方法与参数》（第三

版）等规定，测算项目收益，收益测算过程规范。本项目在债

券存续期限内项目收益能够覆盖本息。

8、债券资金需求合理性

临朐县金地城二期安置项目估算总投资 100,000.00万元，

其中拟发行地方政府专项债券 80,000.00万元，占项目总投资

的 80.00%，20,000.00 元资本金自筹解决，占项目总投资的

20.00%，项目可用于资金平衡的息前净现金流为 135,348.46

万元，专项债券本息合计 96,770.88万元，项目净现金流覆盖

融资本息的覆盖倍数为 1.40。满足申报发行专项债券倍数不低

于 1.20倍的需求。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点

1）从经营活动、投资活动、筹资活动全部净现金流量看，

债券发行期内的累计盈余资金均大于 0，说明该项目具有一定

的财务生存能力。项目可用于资金平衡的息前净现金流为

135,348.46万元，专项债券本息合计 96,770.88 万元，项目净

现金流覆盖融资本息的覆盖倍数为 1.40，说明可用于还本付息
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的资金偿还借款本息有一定保障。

项目偿债计划明确，偿债资金来源有保障，因此偿债计划

可行。

2）偿债风险点

（1）利率变动的风险

在专项债券存续期内，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一定影响，进而影响

项目投资收益的平衡。

（2）地方政府债务风险

地方政府债务风险是指地方政府承担债务但无能力按期

还本付息的可能性以及相应产生的后果，如果地方政府过度举

债而无法及时偿还，有可能导致政府财政不能正常运转，以及

无力进行公用事业投入等风险。

（3）其他不可抗拒的风险

由于严重自然灾害、环境灾害事故、重大社会经济政策变

动等原因可能造成不可抗拒的意外风险。

综上所述，基于谨慎参考项目收益情况的原则，本项目偿

债计划具有相对可行性，偿债风险基本可控。

10、绩效目标合理性

1、绩效目标与预计解决的问题及现实需求基本匹配
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项目建设符合潍坊市城市总体规划，对临朐县的统一规划

和统一土地开发，加快了临朐县的开发建设步伐，规范该地区

的房地产市场，完善市政基础设施且营造较好的投资环境，具

有较强的公益性。本项目设置的绩效目标与绩效指标基本适

用，与预计解决的问题及现实需求基本匹配。

2、绩效指标设置较明确

绩效目标中三级指标较明确，指标值及单位可衡量，绩效

指标设置语言较标准，且均有指标值确认依据。整体符合标准。

3、绩效指标设置能有效反映项目的预期

绩效目标细化量化，能有效反映项目的预期产出、融资成

本、偿债风险等，通常设定为三级，二级、三级指标分别是对

上一级指标的细化。

综上所述，认为该项目绩效目标与预计解决的问题及现实

需求基本匹配；绩效指标设置较明确、指标值及单位可衡量、

所有指标均填写指标值确定依据；绩效指标设置能有效反映项

目的预期总体来看，绩效指标基本合理。

（三）评估结论

项目可用于资金平衡的息前净现金流为 135,348.46万元，

专项债券本息合计 96,770.88万元，项目净现金流覆盖融资本

息的覆盖倍数为 1.40。符合专项债发行要求；项目可以通过自

筹、发行专项债券等方式完成资金筹措，为本项目提供足够的
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资金支持，保证本项目的顺利施工。总的来说，本项目绩效目

标明确，可实施性较强，资金投入风险基本可控，本项目事前

绩效评估符合专项债券申报使用要求。


