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	《无棣县财金佳苑项目实施方案》
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	三、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况
	（一）项目预期现金流入
	（二）项目成本费用
	（三）项目融资平衡情况
	（四）应付专项债券本息情况
	（五）本息覆盖倍数

	四、专项债券使用与项目收入缴库安排
	五、项目风险分析
	（一）与土地市场相关的风险
	（二）与项目实施相关的风险
	（三）与项目管理相关的风险

	六、项目事前绩效评估
	（一）项目概况
	（二）评估内容
	本项目经有资质的评估机构对收回收购土地价格开展了评估测算，并参考企业土地成本，评估价格与土地成本就低选
	择土地成本作为收地基础价格，经集体决策后按基础价格下调10%作为收地价格。本项目估算总投资22,560.00万元，其中，自有资金3,360.00万元，本期拟发行专项债券19,200.00万元。
	项目投资估算依据、编制方法、范围、取费标准等较为合理，项目符合《国务院办公厅关于优化完善地方政府专项债券管理机制的意见》（国办发〔2024〕52号）、《自然资源部关于运用地方政府专项债券资金收回收购存量闲置土地的通知》（自然资发〔2024〕242号）、《自然资源部财政部中国人民银行国家金融监督管理总局关于印发〈土地储备管理办法〉的通知》（自然资规〔2025〕2号）、《自然资源部财政部关于做好运用地方政府专项债券支持土地储备有关工作的通知》（自然资发〔2025〕45号）的要求，具有较好的合规性。
	5、项目成熟度
	无棣县财金佳苑项目位于无棣县中心城区偏东北片区，坐落于无棣县海丰十三路以北、棣新七路以西，规划用途为居住，区域内临近月湖水库，环境较好，幼儿园、学校等配套较齐全，是无棣县住宅建设的发展片区，具有较好的发展潜力，项目成熟度较好。
	6、项目资金来源和到位可行性
	无棣县财金佳苑项目资金来源于发行本次土地储备专项债
	券向社会筹资，无棣县土地市场发展较好，项目预期收益性较好，债券发行预期较好，故项目资金到位可行性较高。
	7、项目收入、成本、收益预测合理性
	项目预期收入为本项目土地出让收入，按照拟出让地块的评估价格及滨州市无棣县未来GDP增速预测土地出让收入，比较符合无棣县土地市场的发展。项目成本包含土地收回成本、财务成本等，测算合理，计算收益覆盖倍数为1.20，项目实施合理、可行。
	8、债券资金需求合理性
	债券资金需求必须基于实际项目需要、合理测算、风险可控的原则，确保债券规模与项目收益相匹配，避免资金闲置或偿债风险。本项目为土地储备专项债券项目，实施目的主要为土地储备，且经合理测算，收益覆盖倍数为1.20，风险可控，资金需求合理。
	9、项目偿债计划可行性和偿债风险点
	本项目未发行过专项债券，本期拟发行专项债券19,200.00万元，假设债券期限为7年，利率为2.50%，预计不再发行专项债券，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详见表4，可行性较高。
	土地储备专项债券的偿债风险主要来源于市场波动、政策调整、项目管理、资金监管等方面。偿债风险点：
	（1）市场波动风险：土地出让价格下跌、土地出让节奏延迟等，导致项目收益减少或收益周期延长。
	（2）政策与法律风险：土地管理政策调整，国家收紧土地储备融资政策；征地补偿标准提高，增加项目成本；国土空间规划调整，导致储备地块用途变更等；使得项目收益减少或成本增加，偿债能力下降。
	（3）项目运营风险：土地收回难度增大，补偿费用超出预算；土地整理工程延期，增加财务成本；储备地块质量不佳，出让价格下降，导致偿债能力下降。
	（4）资金管理风险：债券资金被用于非土地储备支出，导致项目实施资金短缺，土地开发进度受阻，偿债来源落空。
	10、绩效目标合理性
	合理的绩效目标应实现“三个对应”：与城市规划对应、与市场规律对应、与偿债能力对应。本项目符合国土空间规划，地块矢量套合“三区三线”图，不占用基本农田和生态保护红线，与城市规划对应；项目预期出让收入合理，收益较好，与市场规律对应；项目资金专项专用，项目实施情况较好，与偿债能力对应。
	（三）评估结论



