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一、项目基本情况

（一）项目名称

槐荫区东吴家堡村、南沙王庄村、南吴家堡村城中村改造

项目

（二）立项单位

立项主体为济南市槐荫区国有资产运营有限公司，是济南

槐荫城市建设投资集团有限公司的全资子公司，济南槐荫城市

建设投资集团有限公司是由济南市槐荫区发展和改革局出资

成立的国有独资公司。济南市槐荫区国有资产运营有限公司统

一社会信用代码：913701047806025892，类型：有限责任公司

（非自然人投资或控股的法人独资），注册资本：12000.00

万元，注册地址：山东省济南市槐荫区美里湖街道二环西路美

里路 777号济南农产品贸易中心仓储加工配送区 22号楼 4单

元 4楼 401室，法定代表人：田磊，经营范围：一般项目：以

自有资金从事投资活动；自有资金投资的资产管理服务；土地

整治服务；土地使用权租赁；工程管理服务；物业管理；住房

租赁；非居住房地产租赁；本市范围内公共租赁住房的建设、

租赁经营管理（除依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自

主开展经营活动）许可项目：房地产开发经营（依法须经批准
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的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动，具体经营项目

以审批结果为准）登记状态：在营（开业）企业。

（三）项目规划审批

2023 年 11 月 17 日，该项目取得了《山东省建设项目备

案证明》（项目代码：2311-370104-04-01-513230）。

（四）项目规模与主要建设内容

本项目为槐荫区东吴家堡村、南沙王庄村、南吴家堡村城

中村改造项目，项目建设内容主要包括对槐荫区东吴家堡村、

南沙王庄村、南吴家堡村进行城中村改造。项目城中村改造涉

及村域面积约 178.80万平方米（2681.94亩），涉及户数约 817

户，涉及人口约 3035人，安置人数约 2944人。项目总建筑面

积约 23.80万平方米，其中安置房地上建筑面积约 159120.50

平方米，地下建筑面积约 76378平方米，配套公建约 2500平

方米。

（五）项目建设期限

项目于 2025年 3月正式施工建设，预计 2027年 12月竣

工验收。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）编制依据

1、国家发改委、建设部发布的《建设项目经济评价方法
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与参数》（第三版）；

2、《山东省建设工程概算定额》（2018年）；

3、设备及材料按现行市场价格估算；

4、项目所在地类似工程建设经济指标；

5、项目单位提供的有关数据、资料。

（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。

（3）采用银行贷款等其他融资方式。

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。

本项目估算总投资 675,668.00万元，其中，项目单位自有资金

155,668.00万元，本次拟发行专项债券 4,000.00万元,后续拟发

行专项债券 32,000.00万元（预计后续发行债券金额不代表后

续发行承诺），拟通过银行融资 484,000.00万元。

表 1 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 675,668.00 100.00%

一、资本金 155,668.00 23.04%
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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

（一）自有资金 155,668.00 23.04%

（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

二、债务资金（不含用作资本金部分） 520,000.00 76.96%

（一）已发行专项债券

（二）本期拟发行专项债券 4,000.00 0.59%

（三）后续拟发行专项债券 32,000.00 4.74%

（四）银行融资 484,000.00 71.63%
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表 2 项目资金测算平衡表（单位：万元）

项目/年度 公式 合计 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 842,840.80 842,840.80
经营活动支出 B 42,142.04 42,142.04
支付的各项税费 C

经营活动现金净流量 D=A-B-C 800,698.76 800,698.76
二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E 627,674.00 246,870.00 336,292.00 44,512.00
流动资金支出 F

投资活动现金净流量 G=-E-F -627,674.00 -246,870.00 -336,292.00 -44,512.00
三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H 155,668.00 36,000.00 50,000.00 69,668.00
专项债券 I 36,000.00 36,000.00
银行借款 J 484,000.00 180,000.00 304,000.00
偿还债券本金 K 36,000.00
偿还银行借款本金 L 484,000.00
支付债券利息 M 14,400.00 720.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00
支付银行借款利息 N 118,580.00 4,410.00 16,268.00 23,716.00 23,716.00 23,716.00
融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N 22,688.00 246,870.00 336,292.00 44,512.00 -25,156.00 -25,156.00
四、期初现金 P 775,542.76
期内现金变动 Q=D+G+O 195,712.76 775,542.76 -25,156.00
五、期末现金 R=P+Q 195,712.76 775,542.76 750,386.76
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表 2 项目资金测算平衡表（单位：万元）

项目/年度 公式 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A

经营活动支出 B

支付的各项税费 C

经营活动现金净流量 D=A-B-C

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E

流动资金支出 F

投资活动现金净流量 G=-E-F

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H

专项债券 I

银行借款 J

偿还债券本金 K 36,000.00
偿还银行借款本金 L 180,000.00 304,000.00
支付债券利息 M 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00 1,440.00 720.00
支付银行借款利息 N 19,306.00 7,448.00
融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -200,746.00 -312,888.00 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00 -36,720.00
四、期初现金 P 750,386.76 549,640.76 236,752.76 235,312.76 233,872.76 232,432.76
期内现金变动 Q=D+G+O -200,746.00 -312,888.00 -1,440.00 -1,440.00 -1,440.00 -36,720.00
五、期末现金 R=P+Q 549,640.76 236,752.76 235,312.76 233,872.76 232,432.76 195,712.76
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（二）应付本息情况

1、专项债券

本期拟发行专项债券 4,000.00 万元，假设债券期限为 10

年，利率为 4.00%；后续拟发行专项债券 32,000.00 万元（预

计后续发行债券金额不代表后续发行承诺），假设债券期限

10 年，利率为 4.00%，在债券存续期每半年支付债券利息，

到期一次性偿还本金。专项债券还本付息情况如下

表 3 本项目专项债券还本付息情况（单位：万元）

年度 期初本金余额 本期新增
本期偿还本

金
期末本金余额 应付利息 应付本息合计

2025年 36,000.00 36,000.00 720.00 720.00

2026年 36,000.00 36,000.00 1,440.00 1,440.00

2027年 36,000.00 36,000.00 1,440.00 1,440.00

2028年 36,000.00 36,000.00 1,440.00 1,440.00

2029年 36,000.00 36,000.00 1,440.00 1,440.00

2030年 36,000.00 36,000.00 1,440.00 1,440.00

2031年 36,000.00 36,000.00 1,440.00 1,440.00

2032年 36,000.00 36,000.00 1,440.00 1,440.00

2033年 36,000.00 36,000.00 1,440.00 1,440.00

2034年 36,000.00 36,000.00 1,440.00 1,440.00

2035年 36,000.00 36,000.00 720.00 36,720.00

合计 36,000.00 36,000.00 14,400.00 50,400.00

2、银行借款

本项目拟银行借款 484,000.00万元，利率 4.90%。银行借

款还本付息情况如下。

表 4 本项目银行借款还本付息情况（单位：万元）

借款存续期 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
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借款存续期 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

2025 年 180,000.00 180,000.00 4.90% 4,410.00 4,410.00

2026 年 180,000.00 304,000.00 484,000.00 4.90% 16,268.00 16,268.00

2027 年 484,000.00 484,000.00 4.90% 23,716.00 23,716.00

2028 年 484,000.00 484,000.00 4.90% 23,716.00 23,716.00

2029 年 484,000.00 484,000.00 4.90% 23,716.00 23,716.00

2030 年 484,000.00 180,000.00 304,000.00 4.90% 19,306.00 199,306.00

2031 年 304,000.00 304,000.00 4.90% 7,448.00 311,448.00

合计 484,000.00 484,000.00 118,580.00 602,580.00

（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 800,698.76 万

元，融资本息合计 652,980.00万元，项目净现金流覆盖融资本

息的覆盖倍数为 1.23。

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

项目投资建设过程中可能会存在组织管理方面的风险，即
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由于组织管理、经营决策不当而引起的风险，将导致外部配套

条件发生重大变化、造价不合理、工期延长等风险。

（二）与项目收益相关的风险

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，项目运营管理水平可能导

致运营成本增加，进而影响项目收益。

六、项目事前绩效评估

（一）项目概况

本项目为槐荫区东吴家堡村、南沙王庄村、南吴家堡村城

中村改造项目，项目建设内容主要包括对槐荫区东吴家堡村、

南沙王庄村、南吴家堡村进行城中村改造。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

今年以来，城中村改造多次被中央重要会议提及。在超大

特大城市积极稳步推进城中村改造，是党中央站在战略全局高

度作出的具有重大而深远意义的工作部署。城中村改造的推

进，关乎民生福祉，也有助于促进经济社会发展。城中村改造

是推动城市高质量发展的重要举措。推进城中村改造将进一步

激发上下游相关产业发展活力，带动有效投资和消费。同时，

还将有助于补齐济南市作为特大城市发展的短板，在改善城市



— 10 —

环境的同时完善公共服务，提升城市文明程度，推动城市高质

量发展。

因此，项目建设是必要的。

2、项目实施的公益性

拟建槐荫区东吴家堡村、南沙王庄村、南吴家堡村城中村

改造项目是槐荫区立足自身实际，落实济南市“西兴”区域发

展战略，优化城市空间格局，保护和延续济南历史文化名城的

重要举措。工程建设对拉开城市框架，拓展城市发展空间，带

动沿线土地开发，拉动相关区域经济快速发展以及满足城中村

居民改善居住环境的迫切需求具有重要意义。项目的建设对于

改善槐荫区的发展硬环境，着力提升城市承载力和吸引力，打

造一流的配套设施和服务具有重要的意义。

3、项目实施的收益性

本项目为城中村改造建设项目，产业关联度高，有利于济

南市促进产业结构调整，大力发展新兴服务业，提升服务业在

经济结构中的比重，倡导节能降耗，推动经济可持续健康发展

的政策导向。

项目建成投入使用后，可形成人流物流聚集区，为周边商

贸零售业、银行及其他配套服务设施提供潜在的消费群，带动

其发展，增加政府税收，有利于促进区域经济的协调快速发展。
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项目建成后，可发挥城中村改造在扩张城市规模、支撑产

业发展、改善居住条件等方面的作用，进一步加强和改善市场

调控，稳定市场预期，推动产业健康发展。

4、项目建设投资合规性

本项目符合国家、山东省、济南市、槐荫区经济社会发展

规划、产业政策和市场准入标准要求，项目的建设将有利于提

升城市建设品质，更好的满足居民的居住需求，完善住房保障

体系，增加公共基础设施。

5、项目成熟度

2023 年 11 月 17 日，该项目取得了《山东省建设项目备

案证明》（项目代码：2311-370104-04-01-513230）。

6、项目资金来源和到位可行性

项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券等方式。

本项目估算总投资 675,668.00万元，其中，项目单位自有资金

155,668.00万元，本次拟发行专项债券 4,000.00万元,后续拟发

行专项债券 32,000.00万元（预计后续发行债券金额不代表后

续发行承诺），拟通过银行融资 484,000.00万，资金充足且有

保障。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

根据项目可研报告，同时参考周边同类项目收益情况，对
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本项目收入、成本、收益情况进行合理预测。本项目预期收入

主要来源于项目土地出让金返还，项目成本主要为项目的工程

费用、工程建设其他费用、预备费、建设期利息等。本项目的

收入、成本、收益预测充分考虑了项目所在地的市场情况、通

货膨胀、长期竞争规律等因素，预测合理。

8、债券资金需求合理性

按照“资金跟着项目走 ”原则，本期拟发行专项债券

4000.00万元，后期拟发行债券 32,000.00万元与投资支出进度

相匹配，需求合理。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点

（1）项目偿债计划

本次拟发行债券为三十年期固定利率，每半年付息一次，

到期一次偿还本金。项目偿债计划符合专项债券特征，偿债金

额与每年运营收益相匹配，发行期内各阶段均可顺利还款，项

目偿债计划合理可行。

（2）偿债风险

①经营风险

由于市场情况存在一定的不确定性，项目运营过程管理存

在一定风险。

②财务风险
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项目财务风险主要表现在应收账款上，由于项目租金较

多，如管理不善，后期可能存在欠费现象。

10、绩效目标合理性

依据《项目支出绩效评价管理办法》（财预〔2020〕10

号）和《山东省政府专项债项目资金绩效管理办法》（鲁财预

〔2021〕53 号），该项目设置了决策、管理、产出和效益四

个一级指标，项目立项、绩效目标、资金投入、资金管理、组

织实施、债券还本付息、信息公开、产出数量、产出质量、产

出时效、产出成本、项目效益等二级指标，以及多个具体细化

的三级指标。项目建成运营后可产生较为稳定的厂房销售收

入、厂房租赁收入、物业收入、车位租赁收入、广告租赁收入，

经济效益和社会效益明显，绩效目标明确合理。

（三）评估结论

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 800,698.76 万

元，融资本息合计 652,980.00万元，项目净现金流覆盖融资本

息的覆盖倍数为 1.23，符合专项债发行要求；项目可以通过自

筹、发行专项债券、银行贷款等方式完成资金筹措，为本项目

提供足够的资金支持，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。
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