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湖南省益阳市 2019年第一批棚户区改造专项债

券项目预期收益和融资平衡方案 

 

益阳市 2019 年第一批棚户区改造专项债券共涉及项目

10个，本次拟使用政府专项债券资金总额为 75,960.00万元。

其中市本级项目 2 个，梓山湖棚户区改造项目本次拟使用

15,000.00 万元，江家坪棚户区改造项目本次拟使用 5,400.00

万元；资阳区项目 2 个，资阳区大码头片区棚户区改造（二

期）项目本次拟使用 6,080.00 万元，汽车路片区棚户区改造

（二期）项目本次拟使用 2,880.00 万元；赫山区项目 1 个，

桃花仑片区棚户区改造（二期）项目本次拟使用 16,800.00 万

元；桃江县项目 2 个，竹业城（二期）城市棚户区改造项目

本次拟使用 7,000.00 万元，桃江县牛潭河垸棚户区改造项目

本次拟使用 3,000.00 万元；南县项目 1 个，南县创新区棚户

区改造项目本次拟使用 12,800.00 万元；沅江市项目 2 个，

沅江市景星寺路棚户区改造项目本次拟使用 4,000.00 万元，

沅江市金橙路棚户区改造项目本次拟使用 3,000.00 万元。  
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益阳市本级棚户区改造项目预期收益和融资平衡方案 

一、项目概况 

（一）区域介绍 

益阳，别称“银城”，地处湖南中北部，背倚雪峰山，怀

抱洞庭湖，东接长沙，北靠长江。全市辖赫山区、资阳区、

安化县、桃江县、南县、沅江市、大通湖管理区 7 个区县（市）

和国家级益阳高新技术产业开发区，总面积 1.2 万平方公里，

为全省总面积的 5.83%，其中山地占 39.71%，丘陵占 10.05%，

岗地占 6.70%，平原占 32.44%，水面占 11.10%。总人口 493.8

万，城镇化率为 46.2%。境内由南至北呈梯级倾斜，南半部

是丘陵山区，属雪峰山余脉；北半部为洞庭湖淤积平原，一

派水乡景色。南部山区最高处海拔 1,621 米，北部湖区最低

处海拔 26 米，南北自然坡降为 9.5%。 

益阳历史悠久，人文厚重。益阳秦代置县，是楚文化的

重要发祥地、汉传佛教的策源地、著名三国古战场。竹文化、

茶文化，梅山文化、湖乡文化，三国文化等源远流长，素有

“中国诗歌之乡”、“花鼓戏窝子”、“羽毛球冠军摇篮”等美誉。

益阳山水秀丽，物产富饶。益阳先后获得“最适宜人居城市”、

“中国杰出绿色生态城市”、“全国优秀旅游城市”、“国家森林

城市”和“国家卫生城市”等城市名片。 

益阳区位优越，交通便捷。益阳是长株潭都市区副中心

城市和洞庭湖生态经济区中心城市，已纳入长株潭都市区区
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域范围。长益高速公路、石长铁路、319 国道穿越境内，是

省会长沙通往大西南的要道。水路经洞庭湖、内通湘、资、

沅、澧四水，外达长沙各口岸。湘黔铁路穿越安化县境，洛

（洛阳）—湛（湛江）铁路线在益阳设立枢纽站，长益常高

铁路线已开工建设。 

益阳农业发展得天独厚。全市十大家产品产区中，有不

少被定为国家级的商品粮基地、商品棉基地、商品鱼基地及

综合商品基地。益阳工业已形成纺织、电力、化工、煤炭、

机械、电子、建材、冶金、造纸、仪器等 34 个行业，以麻纺、

造纸、食品、电子工业最具特色。主要名优工业产品有橡胶

机械、柴油机、编织机、汽车灯泡、三氧化二锑、苎麻产品

和肉类仪器等 210 多种。益阳产业完善，特色鲜明。全                 

市已基本形成以食品加工、装备制造、电子信息、生物医药

及新能源、新材料等为主的现代产业体系，培育了汉森制药、

艾华电子、克明面业、太阳鸟游艇、奥士康、宇晶机器等一

批知名上市企业。 

益阳市近年来不断推进第二产业发展，通过实施“东进战

略”，主动承接长株潭技术扩散，在电力能源、装备制造、电

子信息、食品加工、新材料等产业方面有了较为快速的发展，

先后引进了中核集团、中冶集团、中国五矿集团、中国国电

集团、中联重科、三一重工、吉林化纤等重要企业，产业升

级获得明显进步。 

2016-2018 年，益阳市地区生产总值（GDP）逐年增
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长，年均复合增长率为 8.85%，2018 年为 1758.38 亿元。

2016-2018 年，益阳市分别实现一般公共预算收入 68.03 亿

元，69.64 亿元和 71.15 亿元，政府性基金收入分别为 36.50

亿元，40.95 亿元和 83.93 亿元，2018 年受土地出让收入增

长带动，益阳市 2018 年政府性基金收入同比大幅上升。 

益阳市 2016-2018 年财政经济数据 

单位：亿元 

项目 2016 年 2017 年 2018 年 

地区生产总值 1,484.18 1,665.41 1,758.38 

居民人均可支配收入（元） 18,336 20,035 21,878 

一般公共预算收入 68.03 69.64 71.15 

政府性基金收入 36.50 40.95 83.93 

其中：国有土地出让收入 33.91 39.14 59.48 

政府性基金支出 36.89 45.80 75.91 

其中：国有土地出让支出 31.14 37.50 60.66 

注：2018 年财政经济数据为快报数。 

益阳市本级 2016-2018 年财政经济数据 

单位：亿元 

项目 2016 年 2017 年 2018 年 

一般公共预算收入 26.67 27.08 26.49 

政府性基金收入 17.11 21.60 28.56 

其中：国有土地出让收入 15.54 20.57 25.27 

政府性基金支出 15.32 22.35 31.96 

其中：国有土地出让支出 13.85 20.11 29.89 

注：2018 年财政经济数据为快报数。 

（二）项目基本信息 

益阳市本级棚户区改造项目基本情况表 
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序

号 

项

目

名

称 

项目概况 
实施

单位 
批复文件 

1 

梓

山

湖

棚

户

区

改

造

项

目 

项目总投资 32,539 万

元，东至团圆南路，西

至龙洲路，南至梅林

路，北至益阳大道，改

造户数 352 户，其中新

建安置房 352 户，涉及

面积 45,760 平方米，建

设期限 2 年，截至目

前，已纳入国家棚改计

划 352 户。 

益阳

高新

技术

产业

开发

区建

设管

理局 

《益阳高新技术产业开发区关于

益阳高新区梓山湖棚户区改造项

目可行性研究报告的批复》（益高

经发[2019]27 号）；《益阳市规划

局行政许可决定书》（益规用地

20180073 号）；《益阳市规划局行

政许可决定书》（益规工程

20190021 号）；《土地使用权证》

（益国用（2013）第 D02074

号）；《土地使用权证》（益国用

（2013）第 D02075 号） 

2 

江

家

坪

棚

户

区

改

造

项

目 

项目总投资 19,505 万

元，东至龙洲路，西至

谢林港镇，南至云雾

山，北至益阳大道，改

造户数 211 户，其中新

建安置房 211 户，涉及

面积 27,430 平方米，建

设期限 2 年，截至目

前，已纳入国家棚改计

划 211 户。 

益阳

高新

技术

产业

开发

区建

设管

理局 

《益阳高新技术产业开发区关于

益阳高新区江家坪棚户区改造项

目可行性研究报告的批复》（益高

经发[2019]26 号） 

根据《湖南省住房和城乡建设厅等六部门关于下达 2019

年保障性安居工程建设计划任务的通知》（湘建保【2019】17

号），上述项目已列入湖南省 2019 年棚户区改造项目计划与

国家棚改计划。 

益阳市本级棚户区改造项目已经通过国浩律师（长沙）

事务所合法性审查。 

二、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析 

上述项目对片区进行整体开发，统一管理，充分利用项
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目片区优势，在有效解决居民住房问题的同时，优化盘活土

地资源，促进土地整合和集约化用地，实现土地资源的使用

价值，增加城市就业人数，能够获得良好的经济效益。 

（二）社会效益分析 

上述项目能够改善居民生活环境，确保居住安全，群众

生活水平将有明显提高，不仅有利于改善城市面貌和城市环

境，而且对于维护社会稳定、体现社会公平、建设和谐社会

具有重要意义。 

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目投资估算 

益阳市本级 2019 年第一批棚户区改造专项债券包含 2

个项目，其中，梓山湖棚户区改造项目总投资金额为

32,539.00 万元。包括征地拆迁及安置补偿费用 21,575.70 万

元，开发建设费用 10,963.30 万元。2019 年计划投资 30,039.00

万元，2020 年计划投资 2,500.00 万元。 

江家坪棚户区改造项目总投资金额为 19,505.00 万元,包

括征地拆迁及安置补偿费用 13,232.10 万元，开发建设费用

6,272.90 万元。 2019 年计划投资 17,604.00 万元，2020 计划

投资 1,901.00 万元。 

益阳市本级棚户区改造项目投资估算表 

单位：万元 

序号 项目名称 总投资 前期投入 2019 年 2020 年 

1 梓山湖棚户区改造项目 32,539.00 0 30,039.00 2,500.00 
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2 江家坪棚户区改造项目 19,505.00 0 17,604.00 1,901.00 

 合计 52,044.00 0 47,643.00 4,401.00 

（二）资金筹措方案 

2019 年本次益阳市本级梓山湖棚户区改造项目的资金

来源主要为财政资金、发行政府专项债券等。项目总投资

32,539.00 万元，其中用于项目支出的资本金 6,507.80 万元，

拟申请发行政府专项债券资金 26,031.20 万元。本次拟申请

政府专项债券 15,000.00 万元，后续拟申请政府专项债券

11,031.20 万元。资本金将根据项目进度逐步到位，本次申请

的政府债券资金按约定使用于已纳入国家棚改计划的改造

户数。 

2019 年本次益阳市本级江家坪棚户区改造项目的资金

来源主要为财政资金、发行政府专项债券等。项目总投资

19,505.00 万元，其中用于项目支出的资本金 3,901.00 万元，

拟申请发行政府专项债券资金 15,604.00 万元。本次拟申请

政府专项债券 5,400.00 万元，后续拟申请政府专项债券

10,204.00 万元。资本金将根据项目进度逐步到位，本次申请

的政府债券资金按约定使用于已纳入国家棚改计划的改造

户数。 

益阳市本级棚户区改造项目资金筹措表 

单位：万元 

序

号 

项目

名称 

资金来源 本次申请发

行政府专项

债券金额 

本次申请发

行政府专项

债券名称 

本次

申请

发行资本金 
计划申请发

行政府专项

其

他
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债券金额 融

资 

政府

专项

债券

期限 

1 

梓山

湖棚

户区

改造

项目 

6,507.80 26,031.20 0 15,000.00 

2019 年湖南

省棚户区改造

专项债券（一

期）—2019

年湖南省政府

专项债券（二

期） 

5 

2 

江家

坪棚

户区

改造

项目 

3,901.00 15,604.00 0 5,400.00 

2019 年湖南

省棚户区改造

专项债券（一

期）—2019

年湖南省政府

专项债券（二

期） 

5 

 合计 10,408.80 41,635.20 0 20,400.00   

四、预期收益 

益阳市本级棚户区改造项目收益主要来源于不动产销

售收入等收入，合计 81,744.82 万元，扣除相关税费和成本

费用后,预计用于资金平衡的相关收益为 67,586.62 万元。本

项目可销售房产面积与可销售地下车位个数均按照预期完

工状态确定，预测房产销售单价及地下车位销售单价均低

于益阳市本级市场平均价。 

益阳市本级棚户区改造项目预期收入测算表 

单位：万元 

项

目

名

称 

收

入

类

别 

第一年 第二年 第三年 

第

四

年 

第

五

年 

合计 

预计用于

资金平衡

的相关收

益 

梓

山

湖

不

动

产

4,648.43 27,890.57 13,945.29 0 0 46,484.29 46,484.29 
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棚

户

区

改

造

项

目 

销

售

收

入

等

收

入 

小

计 
4,648.43 27,890.57 13,945.29 0 0 46,484.29 46,484.29 

江

家

坪

棚

户

区

改

造

项

目 

不

动

产

销

售

收

入

等

收

入 

2,110.23 12,661.40 6,330.70 0 0 21,102.33 21,102.33 

小

计 
2,110.23 12,661.40 6,330.70 0 0 21,102.33 21,102.33 

 
合

计 
6,758.66 40,551.97 20,275.99 0 0 67,586.62 67,586.62 

五、融资平衡方案 

梓山湖棚户区改造项目总投资金额为 32,539.00 万元，

本次拟申请政府专项债券 15,000.00 万元，后续拟申请政府

专项债券 11,031.20 万元，偿还方式为每年偿还利息，建设期

债券利息由自有资金统筹安排，在债券到期时一次性偿还本

金。根据目前市场行情谨慎考虑，本次债券预测利率根据

2019 年 3 月相同待偿期国债收益率算数平均值上浮 30%确

定。据此，本次债券 5 年期的预测利率为 3.95%。每年需偿

付利息 1,028.23 万元，5 年本息共计 31,172.35 万元。偿还资

金来源为不动产销售收入等收入，预计用于资金平衡相关收
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益为 46,484.29 万元，预计相关收益对债券本息的覆盖倍数

为 1.49。 

江家坪棚户区改造项目总投资金额为 19,505.00 万元，

本次拟申请政府专项债券 5,400.00 万元，后续拟申请政府专

项债券 10,204.00 万元，偿还方式为每年偿还利息，建设期债

券利息由自有资金统筹安排，在债券到期时一次性偿还本金。

根据目前市场行情谨慎考虑，本次债券预测利率根据 2019 年

3 月相同待偿期国债收益率算数平均值上浮 30%确定。据此，

本次债券 5年期的预测利率为 3.95%。每年需偿付利息 616.36

万元，5 年本息共计 18,685.80 万元。偿还资金来源为不动产

销售收入等收入，预计用于资金平衡相关收益为 21,102.33 万

元，预计相关收益对债券本息的覆盖倍数为 1.13。 

益阳市本级棚户区改造项目还本付息情况表 

单位：万元 

项目 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本

付息合计 

梓山湖

棚户区

改造项

目 

2019 0 26,031.20 0 26,031.20 0 0 

2020 26,031.20 0 0 26,031.20 1,028.23 1,028.23 

2021 26,031.20 0 0 26,031.20 1,028.23 1,028.23 

2022 26,031.20 0 0 26,031.20 1,028.23 1,028.23 

2023 26,031.20 0 0 26,031.20 1,028.23 1,028.23 

2024 26,031.20 0 26,031.20 0 1,028.23 27,059.43 

小计   26,031.20  5,141.15 31,172.35 

江家坪

棚户区

改造项

目 

2019 0 15,604.00 0 15,604.00 0 0 

2020 15,604.00 0 0 15,604.00 616.36 616.36 

2021 15,604.00 0 0 15,604.00 616.36 616.36 

2022 15,604.00 0 0 15,604.00 616.36 616.36 
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2023 15,604.00 0 0 15,604.00 616.36 616.36 

2024 15,604.00 0 15,604.00 0 616.36 16,220.36 

 小计   15,604.00  3,081.80 18,685.80 

 合计   41,635.20  8,222.95 49,858.15 

益阳市本级棚户区改造项目收益覆盖情况表 

单位：万元 

项目名称 
预计用于资金平衡

的相关收益 

项目预计 

融资本金 

项目预计 

融资本息 

项目相关收益

对融资成本覆

盖倍数 

梓山湖棚

户区改造

项目 

46,484.29 26,031.20 31,172.35 1.49 

江家坪棚

户区改造

项目 

21,102.33 15,604.00 18,685.80 1.13 

合计 67,586.62 41,635.20 49,858.15 1.36 

益阳市本级项目的预期收益与融资平衡情况已经由中

审华会计师事务所（特殊普通合伙）湖南分所《关于湖南省

益阳市 2019 年第一批棚户区改造专项债券项目收益与融资

自求平衡专项报告》审计通过。 

六、潜在风险评估 

项目存在影响项目施工进度或政策运营的风险、项目收

益的风险、影响融资平衡结果的风险等因素，通过实施单位

采取合理可控的风险控制措施能够有效地规避、减轻相关风

险的发生，经评估项目风险可控。 

1、社会稳定风险 

风险描述：涉及棚户区拆迁改造区域内住户安置，可能

存在群众抵制，影响拆迁进度；临街临巷、院坝过道搭建，
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顶楼加层等在拆迁范围内较为突出，既要保障其他被征收人

的合法权益又要清理并拆除这些违章建筑可能会出现一定

风险。 

应对措施：加大棚改宣传力度，向群众说清说透政策，

不断提高群众参与棚改的积极性；住户代表要发挥好桥梁沟

通作用，积极向其他住户宣传解释棚改政策，并向政府反映

其他住户的诉求；要重点解决困难户的安置问题，充分利用

好政府相关优惠政策，帮助其解决安居问题，让困难群众早

圆安居梦，在拆迁征收过程中，注重对被征收人切身利益的

保护，制定切实可行、合理的安置办法，严格按照征收补偿

标准执行。 

2、工程建设风险 

风险描述：本片区的拆除房屋和建设中可能对附近造成

粉尘、噪声等方面的污染损害，导致附近居民不满，引发投诉、

上访、索赔等方面的矛盾纠纷，可能影响工程建设进度。 

应对措施：加大政策宣传力度，镇、村、建设单位共同

努力，做好被征地村民的思想工作，按照土地征收补偿标准

尽快补偿到位，不影响工程施工；督促施工主体严格依法办

理相关手续，并把握施工时段，做到不损民、不扰民。同时

做好协调、教育、解释工作，取得片区邻近居民的理解、支

持与配合。 

3、项目收益与预期存在差异风险 
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风险描述：工程设计、施工方案的变化、价格等不确定

性因素，使投资增加的风险依然存在；若不能按期保质完成

工程建设，可能会引起被征收人提出其他要求，加大支出，

影响项目整体收益。 

应对措施：在设计、施工、采购的各个环节按照工程招

标法的规定，最大可能优化方案，实行招投标，确保项目的

工程质量和建设安全；为了防范风险给工程建设可能发生各

种意外所带来的损失，在不同阶段对重要工程进行投保；项

目建设单位严格按照施工程序，要求施工单位倒排工期，加

快项目建设进度，争取在合同工期内完工。 

七、还款保障措施 

按照《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急

处置预案的通知》（国办函〔2016〕88 号）规定，对地方政府

债券，地方政府依法承担全部偿还责任。市县财政将按照《财

政部关于印发<地方政府专项债务预算管理办法〉的通知》

（财预〔2016〕155 号）规定，及时按照转贷协议约定向省

级财政部门缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省级财政

部门按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如偿债出现

困难，将通过调减投资计划、调整预算支出等措施偿债。未

及时足额向省级财政部门缴纳专项债券还本付息资金的，省

级财政部门可以采取适当方式扣回。 

八、主管部门责任 



14 

 

本级棚改主管部门是指各级住房城乡建设部门以及市

县级政府确定的棚改主管部门。益阳市本级高新区棚改主管

部门是指益阳高新技术产业开发区建设管理局。 

市县级棚改主管部门负责按照棚户区改造工作要求并

根据棚户区改造任务、成本等因素，建立本地区试点发行棚

户区改造专项债券项目库，做好入库棚改项目的规划期限、

投资计划、收益和融资平衡方案、预期收入等测算，做好试

点发行棚户区改造专项债券年度项目库与政府债务管理系

统的衔接，配合做好棚改专项债券发行各项准备工作，加强

对项目实施情况的监控，并统筹协调相关部门保障项目建设

进度，如期实现专项收入，确保还本付息资金及时足额上缴

财政部门等后续工作。 
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资阳区棚户区改造项目预期收益和融资平衡方案 

一、项目概况 

（一）区域介绍 

资阳区隶属于湖南省益阳市，东临长株潭城市群，西接

常德汉寿县，总面积 680.00 平方公里，人口 42.30 万，辖 5

镇 1 乡 2 个街道办事处和 1 个省级工业园(长春经开区)。资

阳是湘中北重要的交通枢纽和物资集散地，是国家商务部批

准的"加工贸易梯度转移重点承接地"。全区形成了装备制造、

电子信息、轻工纺织、农产品(食品)加工为主导的四大产业集

群，通信、电力等基础设施迅速发展，水陆交通形成密集网

络。资阳区是国家级生态建设示范区、国家洞庭湖湿地生态

保护区，也是湖南省两个省级环境质量优良县区之一。 

2016 年至 2018 年，生产总值分别为 144.67 亿元、

162.38 亿元、176.53 亿元，实现一般公共预算收入分别为

5.30 亿元、5.68 亿元、5.72 亿元，政府性基金收入分别为

9.63 亿元、5.41 亿元、7.81 亿元，其中国有土地出让收入

分别为 9.61 亿元、5.39 亿元、4.06 亿元，政府性基金支出

分别为 10.01 亿元、5.44 亿元、8.23 亿元，其中国有土地出

让支出分别为 9.61 亿元、5.26 亿元、4.94 亿元。 

资阳区 2016-2018 年财政经济数据 

单位：亿元 

项目 2016 年 2017 年 2018 年 

地区生产总值 144.67 162.38 176.53 
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一般公共预算收入 5.30 5.68 5.72 

政府性基金收入 9.63 5.41 7.81 

其中：国有土地出让收入 9.61 5.39 4.06 

政府性基金支出 10.01 5.44 8.23 

其中：国有土地出让支出 9.61 5.26 4.94 

注：2018 年财政经济数据为快报数。 

（二）项目基本信息 

资阳区棚户区改造项目基本情况表 

序

号 

项目名

称 
项目概况 

实施

单位 
批复文件 

1 

资阳区

大码头

片区棚

户区改

造（二

期）项

目 

项目总投资 7,826 万元，

位于金花湖、鹅羊池、石

码头、新兴街、临兴街、

建新里、五里堆，改造户

数 182 户，其中货币安置

182 户，涉及面积 15,652

平方米，建设期限 1 年，

截至目前，已纳入国家棚

改计划 182 户。 

益阳

市资

阳区

住房

和城

乡建

设局 

《关于资阳区大码头片区

棚户区改造（二期）项目

可行性研究报告的批复》

（益资发改[2019]63 号）；

《关于<益阳市中心城区棚

户区改造规划（2018-

2020）>项目的审查意见》

（益规委例字（2018）04

号） 

2 

汽车路

片区棚

户区改

造（二

期）项

目 

项目总投资 12,728 万元，

位于城门外、文昌阁、南

岳宫、建设街、贺家桥，

改造户数 296 户，其中货

币安置 296 户，涉及面积

25,456 平方米，建设期限

1 年，截至目前，已纳入

国家棚改计划 296 户。 

益阳

市资

阳区

住房

和城

乡建

设局 

《关于资阳区汽车路片区

棚户区改造（二期）项目

可行性研究报告的批复》

（益资发改[2019]62 号）；

《关于<益阳市中心城区棚

户区改造规划（2018-

2020）>项目的审查意见》

（益规委例字（2018）04

号） 

根据《湖南省住房和城乡建设厅等六部门关于下达 2019

年保障性安居工程建设计划任务的通知》（湘建保【2019】17

号），上述项目已列入湖南省 2019 年棚户区改造项目计划与

国家棚改计划。 

资阳区棚户区改造项目已经通过国浩律师（长沙）事务

所合法性审查。 
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二、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析 

上述项目对片区进行整体开发，统一管理，充分利用项

目片区优势，在有效解决居民住房问题的同时，优化盘活土

地资源，促进土地整合和集约化用地，实现土地资源的使用

价值，增加城市就业人数，能够获得良好的经济效益。 

（二）社会效益分析 

上述项目能够改善居民生活环境，确保居住安全，群众

生活水平将有明显提高，不仅有利于改善城市面貌和城市环

境，而且对于维护社会稳定、体现社会公平、建设和谐社会

具有重要意义。 

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目投资估算 

资阳区 2019 年第一批棚户区改造专项债券包含 2 个项

目，其中，资阳区大码头片区棚户区改造（二期）项目总投

资金额为 7,826.00 万元，包括征地拆迁及安置补偿费用

7,826.00 万元。 

汽车路片区棚户区改造（二期）项目总投资金额为

12,728.00 万元，包括征地拆迁及安置补偿费用 12,728.00 万

元。  

资阳区棚户区改造项目投资估算表 

单位：万元 

序 项目名称 总投资 前期投 2019 年 
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号 入 

1 
资阳区大码头片区棚户区改造（二

期）项目 
7,826.00 0 7,826.00 

2 汽车路片区棚户区改造（二期）项目 12,728.00 0 12,728.00 

 合计 20,554.00 0 20,554.00 

（二）资金筹措方案 

2019 年本次资阳区大码头片区棚户区改造（二期）项目

的资金来源主要为中央预算年内投资和省级配套补助资金、

其他方式筹集和债券资金。项目总投资 7,826.00 万元，其中

用于项目支出的资本金 1,746.00 万元，拟申请发行政府专项

债券资金 6,080.00 万元。本次拟申请政府专项债券 6,080.00

万元，后续拟申请政府专项债券 0 万元。资本金将根据项目

进度逐步到位，本次申请的政府债券资金按约定使用于已纳

入国家棚改计划的改造户数。 

2019 年本次资阳区汽车路片区棚户区改造（二期）项目

的资金来源主要为中央预算年内投资和省级配套补助资金、

其他方式筹集和债券资金。项目总投资 12,728.00 万元，其中

用于项目支出的资本金 2,688.00 万元，拟申请发行政府专项

债券资金 10,040.00 万元。本次拟申请政府专项债券 2,880.00

万元，后续拟申请政府专项债券 7,160.00 万元。资本金将根

据项目进度逐步到位，本次申请的政府债券资金按约定使用

于已纳入国家棚改计划的改造户数。 

资阳区棚户区改造项目资金筹措表 

单位：万元 
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序

号 

项目名

称 

资金来源 

本次申请

发行政府

专项债券

金额 

本次申请发

行政府专项

债券名称 

本次

申请

发行

政府

专项

债券

期限 

资本金 

计划申请发

行政府专项

债券金额 

其

他

融

资 

1 

资阳区

大码头

片区棚

户区改

造（二

期）项

目 

1,746.00 6,080.00 0 6,080.00 

2019 年湖南

省棚户区改

造专项债券

（一期）—

2019 年湖南

省政府专项

债券（二

期） 

5 

2 

汽车路

片区棚

户区改

造（二

期）项

目 

2,688.00 10,040.00 0 2,880.00 

2019 年湖南

省棚户区改

造专项债券

（一期）—

2019 年湖南

省政府专项

债券（二

期） 

5 

 合计 4,434.00 16,120.00 0 8,960.00   

四、预期收益 

资阳区棚户区改造项目收益主要来源于土地使用权出

让收入，合计 26,500.00 万元，预计用于资金平衡的相关收

益为 26,500.00 万元。项目完工后预测可腾空土地 106 亩，

以预测腾空土地位置及周边地价为依据，项目预计腾空的

106 亩土地可产生 31,800.00 万元收入，其中债券存续期内

预计可产生土地出让收入 26,500.00 万元。 

通过选取与本次预测涉及项目的周边地块市场土地交

易价格作为标地，并以标地的均价作为参考评估本次棚户

区改造项目的地价。具体可比地块信息如下： 
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可比地块

编号 
土地坐落 

土地面积

(㎡ ) 
土地用途 

出让年限

（年） 

成交价

（万

元） 

受让人 
成交日

期 

2019(挂

)字-04

号 

银城大

道西

侧，梅

林路北

侧 

3,672.60 
商服用

地 
40.00 2,865.00 

益阳银

富石油

有限公

司 

2019/4/

8 

2019(挂

)字-05

号 

益阳市

朝阳街

道办事

处龙头

山村,银

城大道

东侧 

3,183.82 
商服用

地 
40.00 2,245.00 

中国石

化销售

有限公

司 

2019/4/

8 

考虑到上述项目的土地自 2020 年开始出让，届时项目

周边的基础配套设施、市政配套设施将更加完善、商圈环

境更加成熟。但在遵照谨慎性原则下，本次棚户区改造项

目测算地价低于周边地块土地交易价格。 

资阳区棚户区改造项目预期收入测算表 

单位：万元 

项

目

名

称 

收

入

类

别 

第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 合计 

预计用

于资金

平衡的

相关收

益 

资

阳

区

大

码

头

片

区

棚

户

区

改

土

地

出

让

收

入 

1,900.0

0 

1,900.0

0 

1,900.0

0 

1,900.0

0 

1,900.0

0 
9,500.00 9,500.00 

小

计 

1,900.0

0 

1,900.0

0 

1,900.0

0 

1,900.0

0 

1,900.0

0 
9,500.00 9,500.00 
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造

（

二

期

）

项

目 

汽

车

路

片

区

棚

户

区

改

造

（

二

期

）

项

目 

土

地

出

让

收

入 

3,400.0

0 

3,400.0

0 

3,400.0

0 

3,400.0

0 

3,400.0

0 

17,000.0

0 

17,000.0

0 

小

计 

3,400.0

0 

3,400.0

0 

3,400.0

0 

3,400.0

0 

3,400.0

0 

17,000.0

0 

17,000.0

0 

 
合

计 

5,300.0

0 

5,300.0

0 

5,300.0

0 

5,300.0

0 

5,300.0

0 

26,500.0

0 

26,500.0

0 

五、融资平衡方案 

资阳区大码头片区棚户区改造（二期）项目总投资金额

为 7,826.00 万元，本次拟申请政府专项债券 6,080.00 万元，

后续拟申请政府专项债券 0 万元，偿还方式为每年偿还利息，

建设期债券利息由自有资金统筹安排，在债券到期时一次性

偿还本金。根据目前市场行情谨慎考虑，本次债券预测利率

根据 2019 年 3 月相同待偿期国债收益率算数平均值上浮 30%

确定。据此，本次债券 5 年期的预测利率为 3.95%。每年需

偿付利息 240.16 万元，5 年本息共计 7,280.80 万元。偿还资
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金来源为土地使用权出让收入，预计用于资金平衡相关收益

为 9,500.00 万元，预计相关收益对债券本息的覆盖倍数为

1.30。 

汽车路片区棚户区改造（二期）项目总投资金额为

12,728.00 万元，本次拟申请政府专项债券 2,880.00 万元，后

续拟申请政府专项债券 7,160.00 万元，偿还方式为每年偿还

利息，建设期债券利息由自有资金统筹安排，在债券到期时

一次性偿还本金。根据目前市场行情谨慎考虑，本次债券预

测利率根据 2019 年 3 月相同待偿期国债收益率算数平均值

上浮 30%确定。据此，本次债券 5 年期的预测利率为 3.95%。

每年需偿付利息 396.58 万元，5 年本息共计 12,022.90 万元。

偿还资金来源为土地使用权出让收入，预计用于资金平衡相

关收益为 17,000.00 万元，预计相关收益对债券本息的覆盖

倍数为 1.41。 

资阳区棚户区改造项目还本付息情况表 

单位：万元 

项目 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本

付息合计 

资阳区

大码头

片区棚

户区改

造（二

期）项

目 

2019 0 6,080.00 0 6,080.00 0 0 

2020 6,080.00 0 0 6,080.00 240.16 240.16 

2021 6,080.00 0 0 6,080.00 240.16 240.16 

2022 6,080.00 0 0 6,080.00 240.16 240.16 

2023 6,080.00 0 0 6,080.00 240.16 240.16 

2024 6,080.00 0 6,080.00 0 240.16 240.16 

 小计   6,080.00  1,200.80 7,280.80 

汽车路 2019 0 10,040.00 0 10,040.00 0 0 
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片区棚

户区改

造（二

期）项

目 

2020 10,040.00 0 0 10,040.00 396.58 396.58 

2021 10,040.00 0 0 10,040.00 396.58 396.58 

2022 10,040.00 0 0 10,040.00 396.58 396.58 

2023 10,040.00 0 0 10,040.00 396.58 396.58 

2024 10,040.00 0 10,040.00 0 396.58 396.58 

 小计   10,040.00  1,982.90 12,022.90 

 合计   16,120.00  3,183.70 19,303.70 

资阳区棚户区改造项目收益覆盖情况表 

单位：万元 

项目名称 
预计用于资金平衡

的相关收益 

项目预计 

融资本金 

项目预计 

融资本息 

项目相关收益

对融资成本覆

盖倍数 

资阳区大

码头片区

棚户区改

造（二

期）项目 

9,500.00 6,080.00 7,280.80 1.30 

汽车路片

区棚户区

改造（二

期）项目 

17,000.00 10,040.00 12,022.90 1.41 

合计 26,500.00 16,120.00 19,303.70 1.37 

资阳区项目的预期收益与融资平衡情况已经由中审华

会计师事务所（特殊普通合伙）湖南分所《关于湖南省益阳

市 2019 年第一批棚户区改造专项债券项目收益与融资自求

平衡专项报告》审计通过。 

六、潜在风险评估 

项目存在影响项目施工进度或政策运营的风险、项目收

益的风险、影响融资平衡结果的风险等因素，通过实施单位

采取合理可控的风险控制措施能够有效地规避、减轻相关风

险的发生，经评估项目风险可控。 
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1、社会稳定风险 

风险描述：房屋征收是政府行为而不是市场行为，由政

府发布公告，组织与实施，政府行为带有一定的强制性，对

被征收人的影响是多方面的，主要有失去收益性房产、失去

土地使用权及住宅、改变原有生活方式和邻里关系等，有可

能会出现群众对其切实利益造成负面影响和损失的风险。在

征收过程中有可能导致群众相互对比甚至盲目攀比，造成误

解，产生不公平感，对建设方案和补偿标准不满的风险。 

应对措施：一是充分调研，广泛征求意见，制订公平合

理的补偿方案。二是加强与被征收群众联系沟通，向被征收

人解答各项征收问题，宣传项目建设意义和征收政策；三是

对关系到群众切身利益的补偿数据认真核对，积极帮助解决

补偿问题。 

2、工程建设风险 

风险描述：项目前期开发涉及土地收储补偿、员工分流

安置等问题。 

应对措施：坚持合理合法的征收补偿程序，严谨科学的

可行性研究论证，建设规模、设计方案合理可行，公开补偿

方案，合理确定补偿标准，确保项目按进度进行。 

3、项目收益与预期存在差异风险 

风险描述：工程设计、施工方案的变化、价格等不确定

性因素，使投资增加的风险依然存在，受土地市场价格波动

变化，可能影响土地出让收益水平。 
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应对措施：在设计、施工、采购的各个环节按照工程招

标法的规定，以确保项目的工程质量和建设安全。 

七、还款保障措施 

按照《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急

处置预案的通知》（国办函〔2016〕88 号）规定，对地方政府

债券，地方政府依法承担全部偿还责任。市县财政将按照《财

政部关于印发<地方政府专项债务预算管理办法〉的通知》

（财预〔2016〕155 号）规定，及时按照转贷协议约定向省

级财政部门缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省级财政

部门按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如偿债出现

困难，将通过调减投资计划、调整预算支出等措施偿债。未

及时足额向省级财政部门缴纳专项债券还本付息资金的，省

级财政部门可以采取适当方式扣回。 

八、主管部门责任 

本级棚改主管部门是指各级住房城乡建设部门以及市

县级政府确定的棚改主管部门。资阳区棚改主管部门是指益

阳市资阳区住房和城乡建设局。 

市县级棚改主管部门负责按照棚户区改造工作要求并

根据棚户区改造任务、成本等因素，建立本地区试点发行

棚户区改造专项债券项目库，做好入库棚改项目的规划期

限、投资计划、收益和融资平衡方案、预期收入等测算，

做好试点发行棚户区改造专项债券年度项目库与政府债务
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管理系统的衔接，配合做好棚改专项债券发行各项准备工

作，加强对项目实施情况的监控，并统筹协调相关部门保

障项目建设进度，如期实现专项收入，确保还本付息资金

及时足额上缴财政部门等后续工作。 
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赫山区棚户区改造项目预期收益和融资平衡方案 

一、项目概况 

（一）区域介绍 

赫山区位于湘中偏北，处洞庭湖西缘，东邻湘阴、望城，

南界宁乡，西接桃江，北临资水，总面积 1,278. 00 平方公里

（含高新区）。赫山区是湖南省长株潭“两型社会”综合配套改

革实验区的重要组成部分，是益阳对接长沙和承接沿海产业

梯度转移的桥头堡，是湘中北水陆通衢。长张高速、319 国

道和 308 省道穿境而过，石长铁路与洛湛铁路在境内交汇，

银城大道成为“长株潭 1 小时经济圈”的重要通道。正在建设

的长益轻轨、石长复线、绕城高速等交通动脉，将进一步完

善赫山的交通网络。 

2016 年至 2018 年，生产总值分别为 314.30 亿元、352.07

亿元、375.16 亿元，实现一般公共预算收入分别为 11.36 亿

元、11.67 亿元、11.70 亿元，政府性基金收入分别为 3.08 亿

元、5.69 亿元、7.07 亿元，其中国有土地出让收入分别为 2.59

亿元、5.51 亿元、6.56 亿元，政府性基金支出分别为 2.04 亿

元、5.64 亿元、6.61 亿元，其中国有土地出让支出分别为 1.48

亿元、4.57 亿元、6.12 亿元。 

赫山区 2016-2018 年财政经济数据 

单位：亿元 

项目 2016 年 2017 年 2018 年 

地区生产总值 314.30 352.07 375.16 
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一般公共预算收入 11.36 11.67 11.70 

政府性基金收入 3.08 5.69 7.07 

其中：国有土地出让收入 2.59 5.51 6.56 

政府性基金支出 2.04 5.64 6.62 

其中：国有土地出让支出 1.48 4.57 6.12 

注：2018 年财政经济数据为快报数。 

（二）项目基本信息 

赫山区棚户区改造项目基本情况表 

序

号 

项目

名称 
项目概况 

实施

单位 
批复文件 

1 

桃花

仑片

区棚

户区

改造

（二

期）

项目 

项目总投资 26,880

万元，位于罗溪路以

西、秀峰东路以南、

教育路以东、益阳大

道以北，改造户数

896 户，其中货币安

置 158 户，新建安置

房 638 户，改（扩、

翻）建 100 户，涉及

面积 53,760 平方

米，建设期限 2 年，

截至目前，已纳入国

家棚改计划 896 户。 

益阳

市赫

山区

住房

和城

乡建

设局 

《关于赫山区棚改安置房（盛益

幸福家园）及全丰公寓（惠民四

期）建设工程项目可行性研究报

告的批复》（益赫发改投资

[2018]57 号）；《关于对桃花仑片

区棚户区改造（二期）项目的情

况说明》（益赫建[2019]7 号）；

《建设项目环境影响登记表》备

案号：201943090300000015 

根据《湖南省住房和城乡建设厅等六部门关于下达 2019

年保障性安居工程建设计划任务的通知》（湘建保【2019】17

号），上述项目已列入湖南省 2019 年棚户区改造项目计划与

国家棚改计划。 

赫山区棚户区改造项目已经通过国浩律师（长沙）事务

所合法性审查。 

二、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析 
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上述项目对片区进行整体开发，统一管理，充分利用项

目片区优势，在有效解决居民住房问题的同时，优化盘活土

地资源，促进土地整合和集约化用地，实现土地资源的使用

价值，增加城市就业人数，能够获得良好的经济效益。 

（二）社会效益分析 

上述项目能够改善居民生活环境，确保居住安全，群众

生活水平将有明显提高，不仅有利于改善城市面貌和城市环

境，而且对于维护社会稳定、体现社会公平、建设和谐社会

具有重要意义。 

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目投资估算 

赫山区 2019 年第一批棚户区改造专项债券包含 1 个项

目，桃花仑片区棚户区改造（二期）项目总投资金额为

26,880.00 万元，其中开发建设费用 26,880.00 万元。2019 年

计划投资 23,380.00 万元，2020 年计划投资 3,500.00 万元。 

赫山区棚户区改造项目投资估算表 

单位：万元 

序

号 
项目名称 总投资 

前期投

入 
2019 年 2020 年 

1 
桃花仑片区棚户区改造（二

期）项目 
26,880.00 0 23,380.00 3,500.00 

 合计 26,880.00 0 23,380.00 3,500.00 

（二）资金筹措方案 

2019 年本次赫山区桃花仑片区棚户区改造（二期）项目
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的资金来源主要为自筹资金和发行政府专项债券。项目总投

资 26,880.00 万元，其中用于项目支出的资本金 9,847.14 万

元，拟申请发行政府专项债券资金 17,032.86 万元。本次拟申

请政府专项债券 16,800.00 万元，后续拟申请政府专项债券

232.86 万元。资本金将根据项目进度逐步到位，本次申请的

政府债券资金按约定使用于已纳入国家棚改计划的改造户

数。 

赫山区棚户区改造项目资金筹措表 

单位：万元 

序

号 

项目名

称 

资金来源 

本次申请发

行政府专项

债券金额 

本次申请发

行政府专项

债券名称 

本次

申请

发行

政府

专项

债券

期限 

资本金 

计划申请发

行政府专项

债券金额 

其

他

融

资 

1 

桃花仑

片区棚

户区改

造（二

期）项

目 

9,847.14 17,032.86 0 16,800.00 

2019 年湖南

省棚户区改

造专项债券

（一期）—

2019 年湖南

省政府专项

债券（二

期） 

5 

 合计 9,847.14 17,032.86 0 16,800.00   

四、预期收益 

赫山区棚户区改造项目收益主要来源于不动产销售收

入等收入，合计 36,066.62 万元，扣除相关税费和成本费用

后，预计用于资金平衡的相关收益为 29,819.88 万元。本项
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目的收入来源为房产销售收入与地下车位销售收入，其中

可销售房产面积与可销售地下车位个数均按照预期完工状

态确定，预测房产销售单价及地下车位销售单价均低于益

阳市赫山区市场平均价。 

赫山区棚户区改造项目预期收入测算表 

单位：万元 

项

目

名

称 

收

入

类

别 

第

一

年 

第二年 第三年 第四年 第五年 合计 

预计用

于资金

平衡的

相关收

益 

桃花

仑片

区棚

户区

改造

（二

期）

项目 

不

动

产

销

售

收

入

等

收

入 

0 0 11,927.95 11,927.95 5,963.98 29,819.88 29,819.88 

小

计 
0 0 11,927.95 11,927.95 5,963.98 29,819.88 29,819.88 

 
合

计 
0 0 11,927.95 11,927.95 5,963.98 29,819.88 29,819.88 

五、融资平衡方案 

赫山区桃花仑片区棚户区改造（二期）项目总投资金额

为 26,880.00 万元，本次拟申请政府专项债券 16,800.00 万元，

后续拟申请政府专项债券 232.86 万元，偿还方式为每年偿还

利息，建设期债券利息由自有资金统筹安排，在债券到期时

一次性偿还本金。根据目前市场行情谨慎考虑，本次债券预
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测利率根据 2019 年 3 月相同待偿期国债收益率算数平均值

上浮 30%确定。据此，本次债券 5 年期的预测利率为 3.95%。

每年需偿付利息 672.80 万元，5 年本息共计 20,396.86 万元。

偿还资金来源为不动产销售收入等收入，预计用于资金平衡

相关收益为 29,819.88 万元，预计相关收益对债券本息的覆

盖倍数为 1.46。 

赫山区棚户区改造项目还本付息情况表 

  单位：万元 

项目 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本

付息合计 

桃花仑

片区棚

户区改

造（二

期）项

目 

2019 0 17,032.86 0 17,032.86 0 0 

2020 17,032.86 0 0 17,032.86 672.80 672.80 

2021 17,032.86 0 0 17,032.86 672.80 672.80 

2022 17,032.86 0 0 17,032.86 672.80 672.80 

2023 17,032.86 0 0 17,032.86 672.80 672.80 

2024 17,032.86 0 17,032.86 0 672.80 17,705.66 

 合计   17,032.86  3,364.00 20,396.86 

赫山区棚户区改造项目收益覆盖情况表 

单位：万元 

项目名称 
预计用于资金平衡

的相关收益 

项目预计 

融资本金 

项目预计 

融资本息 

项目相关收益

对融资成本覆

盖倍数 

桃花仑片

区棚户区

改造（二

期）项目 

29,819.88 17,032.86 20,396.86 1.46 

合计 29,819.88 17,032.86 20,396.86 1.46 

赫山区项目的预期收益与融资平衡情况已经由中审华

会计师事务所（特殊普通合伙）湖南分所《关于湖南省益阳

市 2019 年第一批棚户区改造专项债券项目收益与融资自求
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平衡专项报告》审计通过。 

六、潜在风险评估 

项目存在影响项目施工进度或政策运营的风险、项目收

益的风险、影响融资平衡结果的风险等因素，通过实施单位

采取合理可控的风险控制措施能够有效地规避、减轻相关风

险的发生，经评估项目风险可控。 

1、社会稳定风险 

风险描述：项目用地区域内涉及一定量拆迁工作，项目

占地对单一个人或单位有影响，涉及第三方利益，存在对占

地方案或补偿标准不满的风险。 

应对措施：宣传好政策，制定好工作实施方案，做好突

发事件的处置预案。 

2、工程建设风险 

风险描述：建设项目的投资估算中计列一定的预备费，

但工程设计和施工方案的变化；设备、劳动力、材料及机械

使用费市场价格的提高以及有关取费标准的变动，存在投资

增加的风险。 

应对措施：在设计、施工和采购的各个环节按照工程招

标法的规定，尽最大可能优化方案，实行招投标，建立多渠

道风险化解机制，以确保项目的工程质量和建设安全。 

3、项目收益与预期存在差异风险 

风险描述：若不能按期保质完成工程建设，可能会引起
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被征收人提出其他要求，加大支出，影响项目整体收益。 

应对措施：项目建设单位严格按照施工程序，要求施工

单位倒排工期，加快项目建设进度，争取在合同工期内完工。 

七、还款保障措施 

按照《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急

处置预案的通知》（国办函〔2016〕88 号）规定，对地方政府

债券，地方政府依法承担全部偿还责任。市县财政将按照《财

政部关于印发<地方政府专项债务预算管理办法〉的通知》

（财预〔2016〕155 号）规定，及时按照转贷协议约定向省

级财政部门缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省级财政

部门按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如偿债出现

困难，将通过调减投资计划、调整预算支出等措施偿债。未

及时足额向省级财政部门缴纳专项债券还本付息资金的，省

级财政部门可以采取适当方式扣回。 

八、主管部门责任 

本级棚改主管部门是指各级住房城乡建设部门以及市

县级政府确定的棚改主管部门。赫山区棚改主管部门是指益

阳市赫山区住房和城乡建设局。 

市县级棚改主管部门负责按照棚户区改造工作要求并

根据棚户区改造任务、成本等因素，建立本地区试点发行

棚户区改造专项债券项目库，做好入库棚改项目的规划期

限、投资计划、收益和融资平衡方案、预期收入等测算，
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做好试点发行棚户区改造专项债券年度项目库与政府债务

管理系统的衔接，配合做好棚改专项债券发行各项准备工

作，加强对项目实施情况的监控，并统筹协调相关部门保

障项目建设进度，如期实现专项收入，确保还本付息资金

及时足额上缴财政部门等后续工作。 
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桃江县棚户区改造项目预期收益和融资平衡方案 

一、项目概况 

（一）区域介绍 

桃江县地处湖南省中部偏北、资江中下游，总人口 83 万，

总面积 2,068 平方公里。桃江县东与益阳市区相接，西与安

化县相连、北抵汉寿县，南靠宁乡县，距益阳市中心城 24 公

里，距省会长沙仅 98 公里，区位优势十分明显。洛湛铁路、

石长铁路、桃益一级公路、长益高速公路贯穿县境，形成了

铁路、公路、水路四通八达的交通网络，交通十分便捷。 

2016 年至 2018 年,生产总值分别为 227.37 亿元、

256.01 亿元、271.68 亿元，实现一般公共预算收入分别为

6.79 亿元、6.85 亿元、7.57 亿元，政府性基金收入分别为

1.87 亿元、4.68 亿元、11.23 亿元，其中国有土地出让收入

分别为 1.63 亿元、4.28 亿元、10.45 亿元，政府性基金支出

分别为 2.04 亿元、5.75 亿元、11.14 亿元，其中：国有土地

出让支出分别为 1.42 亿元、4.45 亿元、10.25 亿元。 

桃江县 2016-2018 年财政经济数据 

单位：亿元 

项目 2016 年 2017 年 2018 年 

地区生产总值 227.37 256.01 271.68 

一般公共预算收入 6.79 6.85 7.57 

政府性基金收入 1.87 4.68 11.23 

其中：国有土地出让收入 1.63 4.28 10.45 

政府性基金支出 2.04 5.75 11.14 
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其中：国有土地出让支出 1.42 4.45 10.25 

注：2018 年财政经济数据为快报数。 

（二）项目基本信息 

桃江县棚户区改造项目基本情况表 

序

号 

项目

名称 
项目概况 

实施

单位 
批复文件 

1 

竹业

城

（二

期）

城市

棚户

区改

造项

目 

项目总投资 14,300

万元，东至金盆北

路，西至凤凰山公

园，南至消防队，

北至凤凰山路（含

原种场），改造户数

260 户，其中货币安

置 60 户，新建安置

房 200 户，涉及面

积 19,500 平方米，

建设期限 2 年，截

至目前，已纳入国

家棚改计划 260

户。 

桃江

县房

地产

管理

局 

《关于桃江县 2019 年度城市棚户

区改造项目可行性研究报告的批

复》（桃发改行审[2018]0402 号）；

《桃江县人民政府关于桃江县 2019

年度棚户区改造专项债券发行计划

的批复》（桃政函[2018]101 号）；

《桃江县国有土地划拨决定书》

（桃国土拨字（2018）第 86 号）；

《建设项目环境影响登记表》 

2 

桃江

县牛

潭河

垸棚

户区

改造

项目 

项目总投资 7,150 万

元，东至石长铁

路，西至半稼洲

村，南至资江，北

至西环线，改造户

数 110 户，其中新

建安置房 110 户，

涉及面积 8,250 平方

米，建设期限 2

年，截至目前，已

纳入国家棚改计划

110 户。 

桃江

县房

地产

管理

局 

《关于桃江县 2019 年度城市棚户

区改造项目可行性研究报告的批

复》（桃发改行审[2018]0402 号）；

《桃江县人民政府关于桃江县 2019

年度棚户区改造专项债券发行计划

的批复》（桃政函[2018]101 号）；

《桃江县国有土地划拨决定书》

（桃国土拨字（2018）第 117

号）；《建设项目环境影响登记表》

备案号：201843092200000236 

根据《湖南省住房和城乡建设厅等六部门关于下达 2019

年保障性安居工程建设计划任务的通知》（湘建保【2019】17

号），上述项目已列入湖南省 2019 年棚户区改造项目计划与

国家棚改计划。 
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桃江县棚户区改造项目已经通过国浩律师（长沙）事务

所合法性审查。 

二、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析 

上述项目对片区进行整体开发，统一管理，充分利用项

目片区优势，在有效解决居民住房问题的同时，优化盘活土

地资源，促进土地整合和集约化用地，实现土地资源的使用

价值，增加城市就业人数，能够获得良好的经济效益。 

（二）社会效益分析 

上述项目能够改善居民生活环境，确保居住安全，群众

生活水平将有明显提高，不仅有利于改善城市面貌和城市环

境，而且对于维护社会稳定、体现社会公平、建设和谐社会

具有重要意义。 

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目投资估算 

桃江县 2019 年第一批棚户区改造专项债券包含 2 个项

目，其中，竹业城（二期）城市棚户区改造项目总投资金额

为 14,300.00 万元，包括开发建设费用 14,300.00 万元。2019

年计划投资 12,322.06 万元，2020 年计划投资 1,977.94 万元。 

桃江县牛潭河垸棚户区改造项目总投资金额为 7,150.00

万元, 包括征地拆迁及安置补偿费用 4,697.31 万元，开发建

设费用 2,452.69 万元。2019 年计划投资 6,650.00 万元，2020
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年计划投资 500 万元。 

桃江县棚户区改造项目投资估算表 

单位：万元 

序

号 
项目名称 总投资 

前期投

入 
2019 年 2020 年 

1 
竹业城（二期）城市棚户区

改造项目 
14,300.00 0 12,322.06 1,977.94 

2 
桃江县牛潭河垸棚户区改造

项目 
7,150.00 0 6,650.00 500.00 

 合计 21,450.00 0 18,972.06 2,477.94 

（二）资金筹措方案 

2019 年本次桃江县竹业城（二期）城市棚户区改造项目

的资金来源主要为财政资金、自筹资金和发行政府专项债券。

项目总投资 14,300.00 万元，其中用于项目支出的资本金

2,977.94万元，拟申请发行政府专项债券资金 11,322.06万元。

本次拟申请政府专项债券 7,000.00 万元，后续拟申请政府专

项债券 4,322.06 万元。资本金将根据项目进度逐步到位，本

次申请的政府债券资金按约定使用于已纳入国家棚改计划

的改造户数。 

2019 年本次桃江县牛潭河垸棚户区改造项目的资金来

源主要为财政资金、自筹资金和发行政府专项债券。项目总

投资 7,150.00 万元，其中用于项目支出的资本金 1,750.00 万

元，拟申请发行政府专项债券资金 5,400.00 万元。本次拟申

请政府专项债券 3,000.00 万元，后续拟申请政府专项债券

2,400.00 万元。资本金将根据项目进度逐步到位，本次申请

的政府债券资金按约定使用于已纳入国家棚改计划的改造
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户数。 

桃江县棚户区改造项目资金筹措表 

单位：万元 

序

号 

项目名

称 

资金来源 

本次申请发

行政府专项

债券金额 

本次申请发

行政府专项

债券名称 

本次

申请

发行

政府

专项

债券

期限 

资本金 

计划申请发

行政府专项

债券金额 

其

他

融

资 

1 

竹业城

（二

期）城

市棚户

区改造

项目 

2,977.94 11,322.06 0 7,000.00 

2019 年湖南

省棚户区改

造专项债券

（一期）—

2019 年湖南

省政府专项

债券（二

期） 

5 

2 

桃江县

牛潭河

垸棚户

区改造

项目 

1,750.00 5,400.00 0 3,000.00 

2019 年湖南

省棚户区改

造专项债券

（一期）—

2019 年湖南

省政府专项

债券（二

期） 

5 

 合计 4,727.94 16,722.06 0 10,000.00   

四、预期收益 

桃江县棚户区改造项目收益主要来源于土地出让收

入、不动产销售收入和商业租赁收入等收入，合计

29,464.57 万元，扣除相关税费和成本费用后，预计用于资

金平衡的相关收益为 28,670.60 万元。 
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①商业门面销售收入，其中可销售商业门面按照预期

完工状态确定，预测商业门面均价按照益阳市桃江县城区

商业门面销售确定。 

②商业门面租赁收入，按照项目预计建设规划，项目

将附带建设部分商业设施，该商业设施预计予以出租，出

租价格按照桃江城区一般商业租赁均价确定。 

③土地出让收入 

项目完工后预测可腾空土地 267.50 亩，以预测腾空土

地位置及周边地价为依据，项目预计腾空的 267.50 亩土地

可产生 64,900.00 万元收入，其中债券存续期内预计可产生

土地出让收入 24,830.44 万元。 

通过选取与本次预测涉及项目的周边地块市场土地交

易价格作为标地，并以标地的均价作为参考评估本次棚户

区改造项目的地价。具体可比地块信息如下： 

可比地块

编号 
土地坐落 

土地面积

(㎡ ) 
土地用途 

出让年限

（年） 

成交价

（万

元） 

受让人 
成交日

期 

2018 桃

让

（拍）

60 号 

桃江县

桃花江

镇桃花

江大道

以北、

金盆大

道以西 

44,561.9

2 

城镇住

宅用

地，商

服用地 

商服 40

年、住

宅 70

年 

20,850.0

0 
贺新貌 

2019/1/

24 

考虑到上述项目的土地自 2020 年开始出让，届时项目

周边的基础配套设施、市政配套设施将更加完善、商圈环

境更加成熟。但在遵照谨慎性原则下，本次棚户区改造项
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目测算地价低于周边地块土地交易价格。 

桃江县棚户区改造项目预期收入测算表 

单位：万元 

项目

名称 

收

入

类

别 

第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 合计 

预计用

于资金

平衡的

相关收

益 

竹业

城

（二

期）

城市

棚户

区改

造项

目 

土

地

出

让

收

入 

0 3,868.96 3,868.96 3,868.96 3,868.96 15,475.84 15,475.84 

不

动

产

销

售

收

入

等

收

入 

3,724.96 0 0 0 0 3,724.96 3,724.96 

小

计 
3,724.96 3,868.96 3,868.96 3,868.96 3,868.96 19,200.80 19,200.80 

桃江

县牛

潭河

垸棚

户区

改造

项目 

土

地

出

让

收

入 

1,870.92 1,870.92 1,870.92 1,870.92 1,870.92 9,354.60 9,354.60 

商

业

租

赁 

0 28.80 28.80 28.80 28.80 115.20 115.20 

小

计 
1,870.92 1,899.72 1,899.72 1,899.72 1,899.72 9,469.80 9,469.80 

 
合

计 
5,595.88 5,768.68 5,768.68 5,768.68 5,768.68 28,670.60 28,670.60 
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五、融资平衡方案 

竹业城（二期）城市棚户区改造项目总投资金额为

14,300.00 万元，本次拟申请政府专项债券 7,000.00 万元，后

续拟申请政府专项债券 4,322.06 万元，偿还方式为每年偿还

利息，建设期债券利息由自有资金统筹安排，在债券到期时

一次性偿还本金。根据目前市场行情谨慎考虑，本次债券预

测利率根据 2019 年 3 月相同待偿期国债收益率算数平均值

上浮 30%确定。据此，本次债券 5 年期的预测利率为 3.95%。

每年需偿付利息 447.22 万元，5 年本息共计 13,558.16 万元。

偿还资金来源为土地出让收入和不动产销售收入等收入，预

计用于资金平衡相关收益为 19,200.80 万元，预计相关收益

对债券本息的覆盖倍数为 1.42。 

桃江县牛潭河垸棚户区改造项目总投资金额为 7,150.00

万元，本次拟申请政府专项债券 3,000.00 万元，后续拟申请

政府专项债券 2,400.00 万元，偿还方式为每年偿还利息，建

设期债券利息由自有资金统筹安排，在债券到期时一次性偿

还本金。根据目前市场行情谨慎考虑，本次债券预测利率根

据 2019 年 3 月相同待偿期国债收益率算数平均值上浮 30%

确定。据此，本次债券 5 年期的预测利率为 3.95%。每年需

偿付利息 213.30 万元，5 年本息共计 6,466.50 万元。偿还资

金来源为土地出让收入和商业租赁，预计用于资金平衡相关

收益为 9,469.80 万元，预计相关收益对债券本息的覆盖倍数
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为 1.46。 

桃江县棚户区改造项目还本付息情况表 

单位：万元 

项目 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本

付息合计 

竹业城

（二

期）城

市棚户

区改造

项目 

 

2019 0 11,322.06 0 11,322.06 0 0 

2020 11,322.06 0 0 11,322.06 447.22 447.22 

2021 11,322.06 0 0 11,322.06 447.22 447.22 

2022 11,322.06 0 0 11,322.06 447.22 447.22 

2023 11,322.06 0 0 11,322.06 447.22 447.22 

2024 11,322.06 0 11,322.06 0 447.22 11,769.28 

小计   11,322.06  2,236.10 13,558.16 

桃江县

牛潭河

垸棚户

区改造

项目 

2019 0 5,400.00 0 5,400.00 0 0 

2020 5,400.00 0 0 5,400.00 213.30 213.30 

2021 5,400.00 0 0 5,400.00 213.30 213.30 

2022 5,400.00 0 0 5,400.00 213.30 213.30 

2023 5,400.00 0 0 5,400.00 213.30 213.30 

2024 5,400.00 0 5,400.00 0 213.30 5613.30 

小计   5,400.00  1,066.50 6,466.50 

 合计   16,722.06  3,302.60 20,024.66 

桃江县棚户区改造项目收益覆盖情况表 

单位：万元 

项目名称 
预计用于资金平衡

的相关收益 

项目预计 

融资本金 

项目预计 

融资本息 

项目相关收益

对融资成本覆

盖倍数 

竹业城

（二期）

城市棚户

区改造项

目 

19,200.80 11,322.06 13,558.16 1.42 

桃江县牛

潭河垸棚

户区改造

项目 

9,469.80 5,400.00 6,466.50 1.46 

合计 28,670.60 16,722.06 20,024.66 1.43 
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桃江县项目的预期收益与融资平衡情况已经由中审华

会计师事务所（特殊普通合伙）湖南分所《关于湖南省益阳

市 2019 年第一批棚户区改造专项债券项目收益与融资自求

平衡专项报告》审计通过。 

六、潜在风险评估 

项目存在影响项目施工进度或政策运营的风险、项目收

益的风险、影响融资平衡结果的风险等因素，通过实施单位

采取合理可控的风险控制措施能够有效地规避、减轻相关风

险的发生，经评估项目风险可控。 

1、社会稳定风险 

风险描述：涉及棚户区拆迁改造区域内住户安置，可能

存在群众抵制，影响拆迁进度。 

应对措施：在拆迁征收过程中，注重对被征收人切身利

益的保护，制定切实可行、合理的安置办法，严格按照征收

补偿标准执行。 

2、工程建设风险 

风险描述：遇村民阻工问题，影响工程进度。 

应对措施：做好拆迁居民的思想工作，必要时联合城管

等执法部门，维持项目建设的顺利开展。 

3、项目收益与预期存在差异风险。 

风险描述：土地出让收益多少由市场决定，具有不确定

性。 

应对措施：要求施工单位倒排工期，加快项目建设进度，
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务必于合同工期内完工，尽早实现土地出让和不动产销售，

达到预期收益。 

七、还款保障措施 

按照《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急

处置预案的通知》（国办函〔2016〕88 号）规定，对地方政府

债券，地方政府依法承担全部偿还责任。市县财政将按照《财

政部关于印发<地方政府专项债务预算管理办法〉的通知》

（财预〔2016〕155 号）规定，及时按照转贷协议约定向省

级财政部门缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省级财政

部门按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如偿债出现

困难，将通过调减投资计划、调整预算支出等措施偿债。未

及时足额向省级财政部门缴纳专项债券还本付息资金的，省

级财政部门可以采取适当方式扣回。 

八、主管部门责任 

本级棚改主管部门是指各级住房城乡建设部门以及市

县级政府确定的棚改主管部门。桃江县棚改主管部门是指桃

江县房地产管理局。 

市县级棚改主管部门负责按照棚户区改造工作要求并

根据棚户区改造任务、成本等因素，建立本地区试点发行

棚户区改造专项债券项目库，做好入库棚改项目的规划期

限、投资计划、收益和融资平衡方案、预期收入等测算，

做好试点发行棚户区改造专项债券年度项目库与政府债务
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管理系统的衔接，配合做好棚改专项债券发行各项准备工

作，加强对项目实施情况的监控，并统筹协调相关部门保

障项目建设进度，如期实现专项收入，确保还本付息资金

及时足额上缴财政部门等后续工作。 
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南县棚户区改造项目预期收益和融资平衡方案 

一、项目概况 

（一）区域介绍 

南县，隶属于湖南省益阳市，地处湘鄂两省边陲，洞庭

湖区腹地。南县北与湖北省石首、公安、松滋相连，西接常

德市的安乡、汉寿两县，东临岳阳市的华容县，南与益阳市

的沅江市隔河相望，东南与大通湖、北洲子、金盆、南湾湖、

千山红等几大农（渔）场连成一片，为湖南省 36 个边境县之

一。国土面积 1,321.00平方公里，总人口为 79.41万人（2009）。 

2016 年至 2018 年，生产总值分别为 190.60 亿元、212.80

亿元、225.20亿元，实现一般公共预算收入分别为 4.63亿元、

5.05 亿元、5.57 亿元，政府性基金收入分别为 0.51 亿元、0.47

亿元、3.35 亿元，其中国有土地出让收入分别为 0.46 亿元、

0.41 亿元、3.23 亿元，政府性基金支出分别为 0.70 亿元、2.19

亿元、3.52 亿元，其中：国有土地出让支出分别为 0.26 亿元、

1.09 亿元、1.51 亿元。 

南县 2016-2018 年财政经济数据 

单位：亿元 

项目 2016 年 2017 年 2018 年 

地区生产总值 190.60 212.80 225.20 

一般公共预算收入 4.63 5.05 5.57 

政府性基金收入 0.51 0.47 3.35 

其中：国有土地出让收入 0.46 0.41 3.23 

政府性基金支出 0.70 2.19 3.52 
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其中：国有土地出让支出 0.26 1.09 1.51 

注：2018 年财政经济数据为快报数。 

（二）项目基本信息 

南县棚户区改造项目基本情况表 

序

号 

项目

名称 
项目概况 

实施

单位 
批复文件 

1 

南县

创新

区棚

户区

改造

项目 

项目总投资 26,912.28 万元，东至滨

江路，南至南注线路，西北至连接

桥，改造户数 538 户，其中货币安

置 418 户，新建安置房 120 户，涉

及面积 64,838 平方米，建设期限 2

年，截至目前，已纳入国家棚改计

划 538 户。 

南县

房地

产管

理局 

《关于 2019 年南

县创新区棚户区改

造项目可行性研究

报告的批复》（南

发改字[2018]185

号） 

 

根据《湖南省住房和城乡建设厅等六部门关于下达 2019

年保障性安居工程建设计划任务的通知》（湘建保【2019】17

号），上述项目已列入湖南省 2019 年棚户区改造项目计划与

国家棚改计划。 

南县棚户区改造项目已经通过国浩律师（长沙）事务所

合法性审查。 

二、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析 

上述项目对片区进行整体开发，统一管理，充分利用项

目片区优势，在有效解决居民住房问题的同时，优化盘活土

地资源，促进土地整合和集约化用地，实现土地资源的使用

价值，增加城市就业人数，能够获得良好的经济效益。 

（二）社会效益分析 
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上述项目能够改善居民生活环境，确保居住安全，群众

生活水平将有明显提高，不仅有利于改善城市面貌和城市环

境，而且对于维护社会稳定、体现社会公平、建设和谐社会

具有重要意义。 

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目投资估算 

南县 2019 年第一批棚户区改造专项债券包含 1 个项目，

南县创新区棚户区改造项目总投资金额为 26,912.28 万元，

包括征地拆迁及安置补偿费用 20,258.17 万元，开发建设费

用 6,654.11 万元。 2019 年计划投资 24,912.28 万元，2020 年

计划投资 2,000.00 万元。 

南县棚户区改造项目投资估算表 

单位：万元 

序

号 
项目名称 总投资 

前期投

入 
2019 年 2020 年 

1 
南县创新区棚户区改造项

目 
26,912.28 0 24,912.28 2,000.00 

 合计 26,912.28 0 24,912.28 2,000.00 

（二）资金筹措方案 

2019 年本次南县创新区棚户区改造项目的资金来源主

要为发行债券资金和争取中央预算内投资和省级配套补助

资金及其他方式投资。项目总投资 26,912.28 万元，其中用于

项目支出的资本金 5,392.28 万元，拟申请发行政府专项债券

资金 21,520.00 万元。本次拟申请政府专项债券 12,800.00 万
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元，后续拟申请政府专项债券 8,720.00 万元。资本金将根据

项目进度逐步到位，本次申请的政府债券资金按约定使用于

已纳入国家棚改计划的改造户数。 

南县棚户区改造项目资金筹措表 

单位：万元 

序

号 

项目

名称 

资金来源 

本次申请发

行政府专项

债券金额 

本次申请发行

政府专项债券

名称 

本次

申请

发行

政府

专项

债券

期限 

资本金 

计划申请发

行政府专项

债券金额 

其

他

融

资 

1 

南县

创新

区棚

户区

改造

项目 

5,392.28 21,520.00 0 12,800.00 

2019 年湖南

省棚户区改造

专项债券（一

期）—2019

年湖南省政府

专项债券（二

期） 

5 

 合计 5,392.28 21,520.00 0 12,800.00   

四、预期收益 

南县棚户区改造项目收益主要来源于土地使用权出让

收入，合计 30,870.00 万元，预计用于资金平衡的相关收益

为 30,870.00 万元。项目完工后预测可腾空土地 147.00 亩，

以预测腾空土地位置及周边地价为依据，项目预计腾空的

147.00 亩土地可产生 30,870.00 万元收入，其中债券存续期

内预计可产生土地出让收入 30,870.00 万元。 

通过选取与本次预测涉及项目的周边地块市场土地交

易价格作为标地，并以标地的均价作为参考评估本次棚户
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区改造项目的地价。具体可比地块信息如下： 

可比地块

编号 
土地坐落 

土地面积

(㎡ ) 
土地用途 

出让年限

（年） 

成交价

（万

元） 

受让人 
成交日

期 

南县

2018(挂

)字-

K029 号 

南县浪

拔湖镇

兴桥

村，土

地四

至：北

临常岳

高速南

县交警

中队，

南临空

地，西

临空

地，东

临通盛

路 

3,360.00 
商服用

地 
40.00 1,510.00 

湖南盈

启科技

发展有

限公司 

2019/1/

29 

考虑到本项目的土地自 2021 年开始出让，届时项目周

边的基础配套设施、市政配套设施将更加完善、商圈环境

更加成熟。但在遵照谨慎性原则下，本次棚户区改造项目

测算地价低于周边地块土地交易价格。 

南县棚户区改造项目预期收入测算表 

  单位：万元 

项

目

名

称 

收

入

类

别 

第

一

年 

第二年 第三年 第四年 第五年 合计 

预计用于

资金平衡

的相关收

益 

南

县

创

新

区

棚

户

区

土

地

出

让

收

入 

0 12,348.00 6,174.00 6,174.00 6,174.00 30,870.00 30,870.00 

小

计 
0 12,348.00 6,174.00 6,174.00 6,174.00 30,870.00 30,870.00 
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改

造

项

目 

 
合

计 
0 12,348.00 6,174.00 6,174.00 6,174.00 30,870.00 30,870.00 

 

五、融资平衡方案 

南县创新区棚户区改造项目总投资金额为 26,912.28 万

元，本次拟申请政府专项债券 12,800.00 万元，后续拟申请政

府专项债券 8,720.00 万元，偿还方式为每年偿还利息，建设

期债券利息由自有资金统筹安排，在债券到期时一次性偿还

本金。根据目前市场行情谨慎考虑，本次债券预测利率根据

2019 年 3 月相同待偿期国债收益率算数平均值上浮 30%确

定。据此，本次债券 5 年期的预测利率为 3.95%。每年需偿

付利息 850.04 万元，5 年本息共计 25,770.20 万元。偿还资

金来源为土地使用权出让收入，预计用于资金平衡相关收益

为 30,870.00 万元，预计相关收益对债券本息的覆盖倍数为

1.20。 

南县棚户区改造项目还本付息情况表 

单位：万元 

项目 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本

付息合计 

南 县 创

新 区 棚

户 区 改

造项目 

2019 0 21,520.00 0 21,520.00 0 0 

2020 21,520.00 0 0 21,520.00 850.04 850.04 

2021 21,520.00 0 0 21,520.00 850.04 850.04 

2022 21,520.00 0 0 21,520.00 850.04 850.04 

2023 21,520.00 0 0 21,520.00 850.04 850.04 
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2024 21,520.00 0 21,520.00 0 850.04 22,370.04 

 合计   21,520.00  4,250.20 25,770.20 

南县棚户区改造项目收益覆盖情况表 

单位：万元 

项目名称 
预计用于资金平衡

的相关收益 

项目预计 

融资本金 

项目预计 

融资本息 

项目相关收益

对融资成本覆

盖倍数 

南县创新

区棚户区

改造项目 

30,870.00 21,520.00 25,770.20 1.20 

合计 30,870.00 21,520.00 25,770.20 1.20 

南县项目的预期收益与融资平衡情况已经由中审华会

计师事务所（特殊普通合伙）湖南分所《关于湖南省益阳市

2019 年第一批棚户区改造专项债券项目收益与融资自求平

衡专项报告》审计通过。 

六、潜在风险评估 

项目存在影响项目施工进度或政策运营的风险、项目收

益的风险、影响融资平衡结果的风险等因素，通过实施单位

采取合理可控的风险控制措施能够有效地规避、减轻相关风

险的发生，经评估项目风险可控。 

1、社会稳定风险 

风险描述：征地拆迁问题。 

应对措施：加大宣传力度，组织拆迁居民开会，做好思

想工作。 

2、工程建设风险 

风险描述：工程建设安全问题及附近居民阻工。 
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应对措施：做好居民思想工作，联合各部门维护工程安

全进行定期检查保证工程安全。 

3、项目收益与预期存在差异风险 

风险描述：收益受市场影响具有不确定性。 

应对措施：加快建设进度，尽早完成工期，实现土地出

让收益。 

七、还款保障措施 

按照《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急

处置预案的通知》（国办函〔2016〕88 号）规定，对地方政府

债券，地方政府依法承担全部偿还责任。市县财政将按照《财

政部关于印发<地方政府专项债务预算管理办法〉的通知》

（财预〔2016〕155 号）规定，及时按照转贷协议约定向省

级财政部门缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省级财政

部门按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如偿债出现

困难，将通过调减投资计划、调整预算支出等措施偿债。未

及时足额向省级财政部门缴纳专项债券还本付息资金的，省

级财政部门可以采取适当方式扣回。 

八、主管部门责任 

本级棚改主管部门是指各级住房城乡建设部门以及市

县级政府确定的棚改主管部门。南县棚改主管部门是指南县

房地产管理局。 

市县级棚改主管部门负责按照棚户区改造工作要求并
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根据棚户区改造任务、成本等因素，建立本地区试点发行

棚户区改造专项债券项目库，做好入库棚改项目的规划期

限、投资计划、收益和融资平衡方案、预期收入等测算，

做好试点发行棚户区改造专项债券年度项目库与政府债务

管理系统的衔接，配合做好棚改专项债券发行各项准备工

作，加强对项目实施情况的监控，并统筹协调相关部门保

障项目建设进度，如期实现专项收入，确保还本付息资金

及时足额上缴财政部门等后续工作。 
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沅江市棚户区改造项目预期收益和融资平衡方案 

一、项目概况 

（一）区域介绍 

沅江市地处八百里洞庭腹地，位于湖南省北部，益阳市

东北部，以沅水归宿之地而得名。东北与岳阳县交界，东南

与汩罗市、湘阴县为邻，西南与益阳市接壤，西与汉寿县相

望，北与南县、大通湖区毗连。全市总面积为 2,019.70 平方

公里，约占湖南省总面积的 1.07%。地域接纳湘、资、沅、

澧四水，吞吐长江，河湖相通，连接成网，呈“三分垸田三分

洲，三分水面一分丘”的地理格局。 

2016 年至 2018 年，生产总值分别为 255.51 亿元、293.48

亿元、309.87亿元，实现一般公共预算收入分别为 6.53亿元、

6.43 亿元、6.59 亿元，政府性基金收入分别为 1.87 亿元、2.48

亿元、17.71 亿元，其中国有土地出让收入分别为 1.76 亿元、

2.39 亿元、3.46 亿元，政府性基金支出分别为 3.55 亿元、2.07

亿元、8.64 亿元，其中：国有土地出让支出分别为 2.43 亿元、

1.27 亿元、4.59 亿元。 

沅江市 2016-2018 年财政经济数据 

单位：亿元 

项目 2016 年 2017 年 2018 年 

地区生产总值 255.51 293.48 309.87 

一般公共预算收入 6.53 6.43 6.59 

政府性基金收入 1.87 2.48 17.71 

其中：国有土地出让收入 1.76 2.39 3.46 
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政府性基金支出 3.55 2.07 8.64 

其中：国有土地出让支出 2.43 1.27 4.59 

注：2018 年财政经济数据为快报数。 

（二）项目基本信息 

沅江市棚户区改造项目基本情况表 

序

号 

项目

名称 
项目概况 

实施

单位 
批复文件 

1 

沅江

市景

星寺

路棚

户区

改造

项目 

项目总投资 12,760 万元，东至老

法院，西至下琼湖，南至湖心

路，北至中医院，改造户数 220

户，其中货币安置 220 户，涉及

面积 13,840 平方米，建设期限 1

年，截至目前，已纳入国家棚改

计划 220 户。 

沅江

市住

房保

障服

务中

心 

《沅江市发展和改革

局关于沅江市 2019

年保障性住房棚户区

改造项目立项的批

复》（沅发改投资

[2018]54 号） 

2 

沅江

市金

橙路

棚户

区改

造项

目 

项目总投资 10,800 万元，东临金

田安置小区，南交柳庄路，西临

花园安置小区，北交团山寺路，

改造户数 180 户，其中货币安置

180 户，涉及面积 18,090 平方

米，建设期限 1 年，截至目前，

已纳入国家棚改计划 180 户。 

沅江

市住

房保

障服

务中

心 

《沅江市发展和改革

局关于沅江市 2019

年保障性住房棚户区

改造项目立项的批

复》（沅发改投资

[2018]54 号） 

 

根据《湖南省住房和城乡建设厅等六部门关于下达 2019

年保障性安居工程建设计划任务的通知》（湘建保【2019】17

号），上述项目已列入湖南省 2019 年棚户区改造项目计划与

国家棚改计划。 

沅江市棚户区改造项目已经通过国浩律师（长沙）事务

所合法性审查。 

二、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析 

上述项目对片区进行整体开发，统一管理，充分利用项



59 

 

目片区优势，在有效解决居民住房问题的同时，优化盘活土

地资源，促进土地整合和集约化用地，实现土地资源的使用

价值，增加城市就业人数，能够获得良好的经济效益。 

（二）社会效益分析 

上述项目能够改善居民生活环境，确保居住安全，群众

生活水平将有明显提高，不仅有利于改善城市面貌和城市环

境，而且对于维护社会稳定、体现社会公平、建设和谐社会

具有重要意义。 

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目投资估算 

沅江市 2019 年第一批棚户区改造专项债券包含 2 个项

目，其中，沅江市景星寺路棚户区改造项目总投资金额为

12,760.00 万元。包括征地拆迁及安置补偿费用 10,909.96 万

元和开发建设费用 1,850.04 万元。 

沅江市金橙路棚户区改造项目总投资金额为 10,800.00

万元。包括征地拆迁及安置补偿费用 9,234.13 万元和开发建

设费用 1,565.87 万元。 

沅江市棚户区改造项目投资估算表 

单位：万元 

序号 项目名称 总投资 前期投入 2019 年 

1 沅江市景星寺路棚户区改造项目 12,760.00 0 12,760.00 

2 沅江市金橙路棚户区改造项目 10,800.00 0 10,800.00 

 合计 23,560.00 0 23,560.00 
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（二）资金筹措方案 

2019 年本次沅江市景星寺路棚户区改造项目的资金来

源主要为财政资金、自筹资金、发行政府专项债券。项目总

投资 12,760.00 万元，其中用于项目支出的资本金 2,613.25 万

元，拟申请发行政府专项债券资金 10,146.75 万元。本次拟申

请政府专项债券 4,000.00 万元，后续拟申请政府专项债券

6,146.75 万元。资本金将根据项目进度逐步到位，本次申请

的政府债券资金按约定使用于已纳入国家棚改计划的改造

户数。 

2019 年本次沅江市金橙路棚户区改造项目的资金来源

主要为财政资金、自筹资金、发行政府专项债券。项目总投

资 10,800.00 万元，其中用于项目支出的资本金 2,211.84 万

元，拟申请发行政府专项债券资金 8,588.16 万元。本次拟申

请政府专项债券 3,000.00 万元，后续拟申请政府专项债券

5,588.16 万元。资本金将根据项目进度逐步到位，本次申请

的政府债券资金按约定使用于已纳入国家棚改计划的改造

户数。 

沅江市棚户区改造项目资金筹措表 

单位：万元 

序

号 

项目

名称 

资金来源 

本次申请

发行政府

专项债券

金额 

本次申请发行

政府专项债券

名称 

本次

申请

发行

政府

专项

债券

期限 

资本金 

计划申请发

行政府专项

债券金额 

其

他

融

资 
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1 

沅江

市景

星寺

路棚

户区

改造

项目 

2,613.25 10,146.75 0 4,000.00 

2019 年湖南

省棚户区改造

专项债券（一

期）—2019

年湖南省政府

专项债券（二

期） 

5 

2 

沅江

市金

橙路

棚户

区改

造项

目 

2,211.84 8,588.16 0 3,000.00 

2019 年湖南

省棚户区改造

专项债券（一

期）—2019

年湖南省政府

专项债券（二

期） 

5 

 合计 4,825.09 18,734.91 0 7,000.00   

四、预期收益 

沅江市棚户区改造项目收益主要来源于土地使用权出

让收入，合计 28,000.00 万元，预计用于资金平衡的相关收

益为 28,000.00 万元。项目完工后预测可腾空土地 120.00

亩，以预测腾空土地位置及周边地价为依据，项目预计腾

空的 120.00 亩土地可产生 33,600.00 万元收入，其中债券存

续期内预计可产生土地出让收入 28,000.00 万元。 

通过选取与本次预测涉及项目的周边地块市场土地交

易价格作为标地，并以标地的均价作为参考评估本次棚户

区改造项目的地价。具体可比地块信息如下： 

可比地块

编号 
土地坐落 

土地面积

(㎡ ) 
土地用途 

出让年限

（年） 

成交价

（万

元） 

受让人 
成交日

期 

4309817

00001G

B90100 

沅江市

桔城大

道以

西、青

年路以

26,576.3 

商业、

住宅用

地 

商业用

地 40

年、住

宅用地

70 年 

14,725.0

0 

湖南中

建置业

有限公

司 

2018/5/

10 
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北 

考虑到上述项目的土地自 2020 年开始出让，届时项目

周边的基础配套设施、市政配套设施将更加完善、商圈环

境更加成熟。但在遵照谨慎性原则下，本次棚户区改造项

目测算地价低于周边地块土地交易价格。 

沅江市棚户区改造项目预期收入测算表 

单位：万元 

项

目

名

称 

收

入

类

别 

第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 合计 

预计用

于资金

平衡的

相关收

益 

沅

江

市

景

星

寺

路

棚

户

区

改

造

项

目 

土

地

出

让

收

入 

3,032.9

4 

3,032.9

4 

3,032.9

4 

3,032.9

4 

3,032.9

4 

15,164.7

0 

15,164.7

0 

小

计 

3,032.9

4 

3,032.9

4 

3,032.9

4 

3,032.9

4 

3,032.9

4 

15,164.7

0 

15,164.7

0 

沅

江

市

金

橙

路

棚

户

区

改

造

项

土

地

出

让

收

入 

2,567.0

6 

2,567.0

6 

2,567.0

6 

2,567.0

6 

2,567.0

6 

12,835.3

0 

12,835.3

0 

小

计 

2,567.0

6 

2,567.0

6 

2,567.0

6 

2,567.0

6 

2,567.0

6 

12,835.3

0 

12,835.3

0 
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目 

 
合

计 

5,600.0

0 

5,600.0

0 

5,600.0

0 

5,600.0

0 

5,600.0

0 

28,000.0

0 

28,000.0

0 

五、融资平衡方案 

沅江市景星寺路棚户区改造项目总投资金额为

12,760.00 万元，本次拟申请政府专项债券 4,000.00 万元，后

续拟申请政府专项债券 6,146.75 万元，偿还方式为每年偿还

利息，建设期债券利息由自有资金统筹安排，在债券到期时

一次性偿还本金。根据目前市场行情谨慎考虑，本次债券预

测利率根据 2019 年 3 月相同待偿期国债收益率算数平均值

上浮 30%确定。据此，本次债券 5 年期的预测利率为 3.95%。

每年需偿付利息 400.80 万元，5 年本息共计 12,150.75 万元。

偿还资金来源为土地使用权出让收入，预计用于资金平衡相

关收益为 15,164.70 万元，预计相关收益对债券本息的覆盖

倍数为 1.25。 

沅江市金橙路棚户区改造项目总投资金额为 10,800.00

万元，本次拟申请政府专项债券 3,000.00 万元，后续拟申请

政府专项债券 5,588.16 万元，偿还方式为每年偿还利息，建

设期债券利息由自有资金统筹安排，在债券到期时一次性偿

还本金。根据目前市场行情谨慎考虑，本次债券预测利率根

据 2019 年 3 月相同待偿期国债收益率算数平均值上浮 30%

确定。据此，本次债券 5 年期的预测利率为 3.95%。每年需

偿付利息 339.23 万元，5 年本息共计 10,284.31 万元。偿还
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资金来源为土地使用权出让收入，预计用于资金平衡相关收

益为 12,835.30 万元，预计相关收益对债券本息的覆盖倍数

为 1.25。 

沅江市棚户区改造项目还本付息情况表 

单位：万元 

项目 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本

付息合计 

沅江市

景星寺

路棚户

区改造

项目 

2019 0 10,146.75 0 10,146.75 0 0 

2020 10,146.75 0 0 10,146.75 400.80 400.80 

2021 10,146.75 0 0 10,146.75 400.80 400.80 

2022 10,146.75 0 0 10,146.75 400.80 400.80 

2023 10,146.75 0 0 10,146.75 400.80 400.80 

2024 10,146.75 0 10,146.75 0 400.80 10,547.55 

 小计   10,146.75  2,004.00 12,150.75 

沅江市

金橙路

棚户区

改造项

目 

2019 0 8,588.16 0 8,588.16 0 0 

2020 8,588.16 0 0 8,588.16 339.23 339.23 

2021 8,588.16 0 0 8,588.16 339.23 339.23 

2022 8,588.16 0 0 8,588.16 339.23 339.23 

2023 8,588.16 0 0 8,588.16 339.23 339.23 

2024 8,588.16 0 8,588.16 0 339.23 8,927.39 

 小计   8,588.16  1,696.15 10,284.31 

 合计   18,734.91  3,700.15 22,435.06 

沅江市棚户区改造项目收益覆盖情况表 

单位：万元 

项目名称 
预计用于资金平衡

的相关收益 

项目预计 

融资本金 

项目预计 

融资本息 

项目相关收益

对融资成本覆

盖倍数 

沅江市景

星寺路棚

户区改造

项目 

15,164.70 10,146.75 12,150.75 1.25 

沅江市金

橙路棚户
12,835.30 8,588.16 10,284.31 1.25 
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区改造项

目 

合计 28,000.00 18,734.91 22,435.06 1.25 

 

沅江市项目的预期收益与融资平衡情况已经由中审华

会计师事务所（特殊普通合伙）湖南分所《关于湖南省益阳

市 2019 年第一批棚户区改造专项债券项目收益与融资自求

平衡专项报告》审计通过。 

六、潜在风险评估 

项目存在影响项目施工进度或政策运营的风险、项目收

益的风险、影响融资平衡结果的风险等因素，通过实施单位

采取合理可控的风险控制措施能够有效地规避、减轻相关风

险的发生，经评估项目风险可控。 

1、社会稳定风险 

风险描述：涉及棚户区拆迁改造区域内住户安置，可能

存在群众抵制，影响拆迁进度；临街临巷、院坝过道搭建，

顶楼加层等在拆迁范围内较为突出，既要保障其他被征收人

的合法权益又要清理并拆除这些违章建筑可能会出现一定

风险。 

应对措施：加大棚改宣传力度，向群众说清说透政策，

不断提高群众参与棚改的积极性；住户代表要发挥好桥梁沟

通作用，积极向其他住户宣传解释棚改政策，并向政府反映

其他住户的诉求；要重点解决困难户的安置问题，充分利用

好政府相关优惠政策，帮助其解决安居问题，让困难群众早
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圆安居梦，在拆迁征收过程中，注重对被征收人切身利益的

保护，制定切实可行、合理的安置办法，严格按照征收补偿

标准执行。 

2、工程建设风险 

风险描述：本片区的拆除房屋可能对附近造成粉尘、噪声

等方面的污染损害，导致附近居民不满，引发投诉、上访、索赔

等方面的矛盾纠纷，可能影响工程进度。 

应对措施：加大政策宣传力度，镇、村、建设单位共同

努力，做好被征地村民的思想工作，按照土地征收补偿标准

尽快补偿到位，不影响工程施工；督促施工主体严格依法办

理相关手续，并把握施工时段，做到不损民、不扰民。同时

做好协调、教育、解释工作，取得片区邻近居民的理解、支

持与配合。 

3、项目收益与预期存在差异风险 

风险描述：受到土地市场的影响及全市供地计划的影响，

土地出让价格达不到预期或无法按时出让土地，导致土地出

让收入受到影响。 

应对措施：加大征拆力度，严格编排土地出让计划，按

时按质出让土地，达到预期土地出让收入。 

七、还款保障措施 

按照《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急

处置预案的通知》（国办函〔2016〕88 号）规定，对地方政府
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债券，地方政府依法承担全部偿还责任。市县财政将按照《财

政部关于印发<地方政府专项债务预算管理办法〉的通知》

（财预〔2016〕155 号）规定，及时按照转贷协议约定向省

级财政部门缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省级财政

部门按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如偿债出现

困难，将通过调减投资计划、调整预算支出等措施偿债。未

及时足额向省级财政部门缴纳专项债券还本付息资金的，省

级财政部门可以采取适当方式扣回。 

八、主管部门责任 

本级棚改主管部门是指各级住房城乡建设部门以及市

县级政府确定的棚改主管部门。沅江市棚改主管部门是指沅

江市住房保障服务中心。 

市县级棚改主管部门负责按照棚户区改造工作要求并

根据棚户区改造任务、成本等因素，建立本地区试点发行

棚户区改造专项债券项目库，做好入库棚改项目的规划期

限、投资计划、收益和融资平衡方案、预期收入等测算，

做好试点发行棚户区改造专项债券年度项目库与政府债务

管理系统的衔接，配合做好棚改专项债券发行各项准备工

作，加强对项目实施情况的监控，并统筹协调相关部门保

障项目建设进度，如期实现专项收入，确保还本付息资金

及时足额上缴财政部门等后续工作。 

 




