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张家界市 2021年保障性安居工程专项债券                 

沿河城市棚户区·南门口特色街区安置区(B区)项目                          

预期收益与融资平衡方案 

一、项目概况 

（一）区域介绍 

1、地理位置 

张家界市是湖南省辖地级市，辖 2 个市辖区（永定区、武

陵源区）、2 个县（慈利县、桑植县），位于湖南西北部，澧水中

上游，属武陵山区腹地。距省会长沙 398 公里（以市政府所在

地永定区计算）。张家界距长沙全程高速 320 公里；它的地理位

置坐标是：北纬 28°52′至 29°48′，东经 109°40′至 111°

20′。东与常德市的石门县与桃源县交界，南与沅陵县毗连，西

与永顺县、龙山县接壤，北与湖北省的鹤峰县与宣恩县为邻，总

面积 9,516 平方公里，东西最长 167 公里，南北最宽 96 公里。 

2、发展情况 

张家界因旅游建市，是中国最重要的旅游城市之一，是湘鄂

渝黔革命根据地的发源地和中心区域。近年来，张家界市全面

实施“提质张家界，打造升级版”战略，真抓实干，攻坚克难，

全面建设小康社会取得丰硕成果。 

2013 年以来，张家界市适应经济发展新常态，稳增长、促

转型，综合实力稳步提升。面对经济下行的影响和转型升级的

任务，张家界市转变发展理念，突出项目建设，注重转型升级，

落实重点部署，实现经济平稳较快增长。 

2019 年，在省委省政府和市委的坚强领导下，大力实施“对
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标提质、旅游强市”战略和“11567”总体思路，扎实做好“六

稳”工作，着力推动高质量发展，经受了经济下行压力持续加大、

多重困难层层叠加的严峻考验，保持了经济社会持续健康发展。

这一年，全市经济发展迈出坚实步伐。经济运行总体平稳、稳中

有进、进中趋优，地区生产总值增长 7.7%(预计数，下同)，固定

资产投资增长 11%，社会消费品零售总额增长 10.5%，地方一般

公共预算收入增长 8.76%，均高于全省平均水平；规模工业增加

值增长 8%，为近五年最好水平；城乡居民人均可支配收入分别

增长 8.1%和 10.4%。这一年，发展动能加速集聚。黔张常铁路

建成运营，正式迈入高铁时代；接待入境游客 137.04 万人次(新

统计口径)，增长 178.65%，增速居全国第二位；一批“三类 500

强”企业成功引进，产业发展后劲增强。这一年，张家界品牌效

应不断彰显。一批国际性节会赛事成功举办，荣获“中国美丽山

水城市”“中国绿色发展优秀城市”“湖南省文明城市”称号，居

中国城市品牌评价(地级市)百强榜第 53 位，张家界知名度、美

誉度、影响力不断扩大。这一年，全市发展氛围更加浓厚。成功

举办庆祝中华人民共和国成立 70 周年系列活动，扎实开展“不

忘初心、牢记使命”主题教育，“理旧事解难事办实事”集中攻

坚行动取得实效，全市上下凝心聚力、共克时艰，汇聚了“万众

一心加油干，越是艰险越向前”的强大合力。 

3.发展目标和发展规划 

根据《张家界市“十四五”规划和二〇三五年远景目标纲

要》: 

“十四五”时期，全市上下高举中国特色社会主义伟大旗
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帜，以“三高四新”战略为引领，坚持创新引领开放崛起，坚持

对标提质旅游强市和“11567”总体思路，坚持“建设国内外知

名旅游胜地”总目标不动摇，统筹发展和安全，坚持党的全面领

导、坚持以人民为中心、坚持新发展理念、坚持深化改革开放、

坚持系统观念的发展原则，着力打造“两地两区一龙头一家园”，

全面开启社会主义现代化建设新征程。 

《纲要》明确，到 2025 年，实现经济发展迈入高质量，旅

游发展跨越新高度，生态文明实现新进步，改革开放取得新成

效，治理效能得到新提升，社会民生增进新福祉；到 2035 年，

建成国内外知名旅游胜地，建成旅游强市、生态强市、文化强市、

健康张家界和国际精品旅游城市，实现富饶美丽幸福美好愿景，

基本实现社会主义现代化。 

《纲要》中确定，“十四五”时期张家界市经济社会发展重

点围绕十大任务，即以旅游高质量发展为引领，构建现代产业

体系；坚持扩大内需战略，积极融入新发展格局；推进新型城镇

化，建设国际精品旅游城市；坚持城乡融合发展，全面推进乡村

振兴；加强基础设施建设，提升发展支撑能力；提升文化软实力，

彰显文化底蕴魅力；推进绿色发展，打造“世界绿谷”；坚持全

面深化改革创新，培育壮大发展新动能；增进民生福祉，满足人

民对美好生活向往；统筹发展和安全，建设更高水平的平安张

家界。。 

张家界市 2018-2020 年财政经济数据 

项目 2018年 2019年 2020年 

地区生产总值（GDP） 578.92 552.10 556.68 

居民人均可支配收入（元） 16,465.00 18,026.00 19139.00 
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一般公共预算收入 34.66 37.69 32.13 

政府性基金收入 32.57 75.07 73.08 

其中：国有土地出让收入 30.76 72.93 70.09 

政府性基金支出 32.23 67.76 97.34 

其中：国有土地出让支出 28.88 50.62 49.45 

张家界市本级 2018-2020 年财政经济数据 

项目 2018年 2019年 2020年 

一般公共预算收入 13.28 13.32 14.51 

政府性基金收入 7.16 12.99 44.62 

其中：国有土地出让收入 6.75 12.14 42.92 

政府性基金支出 8.58 14.77 45.22 

其中：国有土地出让支出 8.00 14.24 34.83 

（二）项目基本信息 

项目基本情况表 

项目名称 项目概况 建设内容 实施机构 批复文件 

沿河城市

棚户

区·南门

口特色街

区安置区

（B区）项

目 

本项目估算总投资

102,309.00 万

元，项目地点位于

张家界市永定区沿

河社区滨河路。项

目建设周期 48个

月，从 2019年 9

月至 2023年 8

月。目前项目已开

工建设。 

本项目总用地面积

50.69亩，总建筑面

积 23.20万平方

米， 

其中地上总建筑面

积 17.6万平方米，

地下室建筑面积 5.6

万平方米，住宅户

数 1332套。拟建 5

栋安置房，4 栋限价

商品房，1栋幼儿

园，1栋配套用房，

两层地下室，及其

他亮化、绿化等附

属工程。 

 

张家界市住

房和城乡建

设局 

1、不动产权证

书（湘（2020）

张不动产权第

002082 号）； 

2、《建设用地规

划许可证》（地

字第

43080020020200

02 号）； 

3、《建设工程规

划许可证》（地

字第

43080020203004

7 号）； 

4、建设项目环

境影响登记表完

成备案，（备案
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号

20194308020000

0170）； 

5、《关于张家界

市沿河城市棚户

区·南门口特色

街区安置区（B

区）项目节能报

告的审查意见》

（张发改资环

〔2020〕147

号）； 

6、《关于张家界

市沿河城市棚户

区·南门口特色

街区安置区（B

区）项目节能报

告的审查意见》

（张发改资环

〔2020〕147

号）； 

7、《关于核准沿

河城市棚户区.

南门口特色街区

安置区 B 区项目

的批复》（张发

改审〔2019〕44

号）； 

8、《关于调整沿

河城市棚户区南

门口特色街区 B

区项目投资规模

的批复》（张发

改审〔2020〕51

号）； 

9、《建设工程施

工许可证》（编

号：

43080020210207

0199）； 

沿河城市棚户区·南门口特色街区安置区（B 区）项目已经
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通过北京市炜衡律师事务所合法性审查。 

二、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析 

本项目产生的经济效益，主要表现在以下几方面。 

1、本项目的实施可以实现土地合理利用，优化和整合土地

资源，节约土地使用，提升周边土地价值，配合房地产建设，产

生显著的经济效益。 

2、项目实施后，将带动相关商旅、娱乐等产业的发展，逐

年将有固定的投资回报。给优化空间功能布局、推进产业转型

升级带来契机，能够有效解决土地资源约束，发展空间受限的

问题，有利于推进当地产业转型升级；将加快本地区城市化进

程，有效带动周边地区发展，进一步改善居民居住条件。 

3、本项目的实施将改变区域产业结构，提升项目区域的形

象、加速与周边区域间的交流，进一步改善投资环境，加快沿线

区域的建设与开发，引导该区域产业结构和产业布局的调整，

带动商业、建筑业、运输业等相关产业的迅速发展，从而促进项

目影响区域的经济繁荣，推动社会经济的持续发展。 

（二）社会效益分析 

1、本项目为棚户区改造项目，是党中央、国务院作出的一

项重大决策和惠及千家万户、造福子孙后代的民心工程。加快

棚户区改造市改善民生的重要举措，是拉动经济增长的有效途

径，是城市提质的现实需要。 

2、本项目是张家界市实施“提质张家界打造升级版”战略
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和“1656”行动计划、全力打造市中心城区澧水两岸景观风貌带

和旅游产业带中的一项标志性工程，对改善城市面貌、完善城

市功能和提高城市品位有着非常重要的意义。 

3、项目实施后将会极大地改善澧水风貌带的人居环境，美

化老城区的市容市貌，完善城市基础设施整体功能，使区域的

经济发展得到提高，城市建设加快前进步伐。 

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目投资估算 

1、编制依据 

1）本项目规划设计方案; 

2）国家计委、建设部《建设项目经济评价方法与参数》（第

三版）； 

3）《湖南省建筑工程消耗量标准》（2014 年版）； 

4）《湖南省安装工程消耗量标准》（2014 年版）； 

5）《湖南省园林工程消耗量标准》（2014 年版）； 

6）《工程勘察设计收费标准》计价格〔2002〕10 号； 

7）《湖南省政府投资建设工程项目估算指标》（湘建价〔2017〕

54 号）； 

8）湘建价〔2019〕47 号、湘建价〔2019〕61 号、湘建价

〔2019〕130 号文件； 

9）《湖南省建筑工程概算定额》（湘建价[2018]号）； 

10）《招标代理服务收费规定》计价格〔2002〕1980 号； 

11）建设单位管理费根据财建〔2016〕504 号文计算； 
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12）工程前期咨询费根据计价格〔1999〕1283 号文计算； 

13）《国务院办公室关于进一步加强棚户区改造工作的通知》

（国办发〔2014〕36 号）； 

14）《中华人民共和国工程建设标准强制性条文》； 

15）《湖南省城市保障性住房建设工作办公室关于印发 2014

年全省住房保障工作要点的通知》（湘住保〔2014〕1 号）； 

16）工程质量检测费根据湘建价〔2009〕3 号文计算； 

17）工程建设投资按当地类似项目投资估算额采用扩大（缩

小）系数法增减投资。 

2、项目投资估算 

本项目总投资估算为 102,309.00 万元，其中建安工程费用

为 68,144.80 万元；工程建设其他费用为 25,954.96 万元；预备

费为 3,407.24 万元；建设期利息为 4,802.00 万元。 

项目投资估算表 

单位：万元 

序号 工程费用名称 单位 数量 单价 
合价（万

元） 
备注 

一 工程费用    68,144.80  

(一） 地上建筑部分    41,235.14  

1 
主体建筑工程

费 
㎡ 174,418.00 1,550.00 27,034.79  

2 装饰工程费 ㎡ 174,418.00 450.00 7,848.81 
外墙及室内简要

装修 

3 给排水工程 ㎡ 174,418.00 120.00 2,093.02  

4 
电力照明系统

工程 
㎡ 174,418.00 90.00 1,569.76  

5 弱电工程 ㎡ 174,418.00 70.00 1,220.93  

6 消防工程 ㎡ 174,418.00 75.00 1,308.14 
自喷系统、自报

系统 
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序号 工程费用名称 单位 数量 单价 
合价（万

元） 
备注 

7 附属用房工程 ㎡ 1,183.00 1,350.00 159.71 屋顶机房 

（二） 地下车库部分    23,564.44  

1 
主体建筑工程

费 
㎡ 56,322.00 3,500.00 19,712.70 

（含土石方、基

坑围护、结构） 

2 装饰工程 ㎡ 56,322.00 260.00 1,464.37  

3 给排水工程 ㎡ 56,322.00 70.00 394.25  

4 电气工程 ㎡ 56,322.00 95.00 535.06  

5 消防工程 ㎡ 56,322.00 140.00 788.51 
自喷系统、自报

系统 

6 暖通工程 ㎡ 56,322.00 110.00 619.54  

7 交通工程 项 1.00  50.00  

(三) 附属工程    1,285.22  

1 大门、围墙 项 1.00  110.00  

2 广场、运动场 ㎡ 5,080.00 500.00 254.00 
麻石地面 500 元/

㎡ 

3 道路工程 ㎡ 6,727.00 850.00 571.80  

4 综合管网工程 m 1,500.00 640.00 96.00 

户外给排水、电

气管 

线 

5 绿化 ㎡ 10,137.10 250.00 253.43 250 元/㎡ 

(四) 
配套设备购置

费 
项 1.00  2,060.00  

1 
发电机组等配

电设备 
   360.00  

2 
电梯、环卫设

施 
   1,380.00  

3 文体配套设施    200.00  

4 停车管理系统    120.00  

二 
工程建设其他

费 
   25,954.96  

1 土地费用 亩 50.69  20,609.00 
拍卖费用及交纳

税费 

2 
环境影响评估

费用 
亩   33.99 

计价格〔2002〕

125 号文 
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序号 工程费用名称 单位 数量 单价 
合价（万

元） 
备注 

3 
建设单位管理

费 
项   1,192.61 财建[2002]394 号 

4 
工程建设监理

费 
项   1,160.32 

发改价格

[2007]670 号文 

5 
工程勘察设计

费 
项   1,159.23 

计价格〔2002〕

10 号文 

6 
施工图预算编

制费 
项   96.24  

7 施工图审查费 项   6.50  

8 
前期项目工程

咨询费 
项 1.00  75.00  

9 招标代理费用 项 1.00  85.14 
发改价格

[2011]534 号文 

10 
项目报建费及

其他 
㎡ 174,418.00 70.00 1,536.93  

三 预备费    3,407.24  

1 基本预备费 项   3,407.24 建安工程的 5% 

四 建设期利息    4,802.00  

五 投资总额    102,309.00  

本项目已完成前期工作并于 2021 年 2 月开工建设，前期投

入全部使用自筹资金。项目分年度投资金额具体如下表所示： 

项目投资分年计划表 

单位：万元 

项目名称 总投资 2020年及以前 2021年 2022年 2023年 

沿河城市棚户

区·南门口特色

街区安置区（B

区）项目 

102,309.00 8,000.00 76,000.00 9,000.00 9,309.00 

其中 2021 年投资计划如下表所示： 

2021 年度项目投资计划表 

单位：万元 



12 

月度 1-8月 9 月 10月 11月 12 月 合计 

投资金额 2,000.00 34,000.00 12,000.00 24,000.00 4,000.00 76,000.00 

其中：专项债券金额 - 32,000.00 10,700.00 24,000.00 3,300.00 70,000.00 

（二）资金筹措方案 

沿河城市棚户区·南门口特色街区安置区（B 区）项目的

资金来源主要为资本金和发行政府专项债券。项目总投资

102,309.00 万元，其中用于项目支出的资本金 32,309.00 万元，

资本金将根据项目进度逐步到位。拟申请发行政府专项债券资

金 70,000.00 万元，本次拟申请发行 42,700.00 万元。 

沿河城市棚户区·南门口特色街区安置区（B 区）项目 

资金筹措表 

单位：万元 

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 

沿河城市棚户

区·南门口特色

街区安置区（B

区）项目 

32,309.00 70,000.00 42,700.00 

2021 年湖南省保障

性安居工程专项债

券（七期）-2021 年

湖南省政府专项债

券（四十八期） 
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四、项目收入和成本预测 

（一）收入预测依据 

沿河城市棚户区·南门口特色街区安置区（B 区）项目收益

主要来源于住宅销售收入、商业出租收入、地下车库销售收入、

物业服务收入和地上停车位出租收入。 

1、 购物中心租赁价格市场情况调查 
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张家界市及周边购物中心情况调查表 

序号 企业名称/房源 所在位置 租赁价格（元/m2 月) 

2 人民广场商业步行街 张家界市 130.00 

3 广和购物中心 张家界市 150.00 

4 梅尼购物中心 张家界市 120.00 

5 均价  133.00 

2、 住宅和地下车库价格市场调查 

张家界市南门口住宅和地下车库价格情况调查表 

序号 项目名称 

地下车库价格 

(元/个) 
市场价格 

（元/㎡） 

1 逸臣中央 130,000.00 8,925.00 

2 山水印象 120,000.00 8,641.00 

3 维港十字街 150,000.00 9,299.00 

4 南门口特色街安置区 115,000.00 7,545.00 

5 紫云小区 118,000.00 6,384.00 

6 均价 126,600.00 8,158.80 

（二）项目收入预测 

在对本项目各营收项目市场价格调研的基础上，对专项债

券存续期内的各项目收入测算如下： 

1、住宅销售收入：根据前述市场调查，张家界市市场房价均价

为 8,158.80 元/m2，本项目住宅销售价格暂定为 7,800.00 元/m2，

总住宅面积 163,009.00m2，总套数 1332 套，其中回迁房 120 套，

可用于对外销售的面积为 148,323.50m2，计划 2023 年销售 20%，

2024 年-2027 年每年销售 15%、2028 年-2031 年每年销售 5%。 

2、商业出租收入：根据前述市场调研，周边类似商业租金

平均价格在 133.00 元/㎡·月，结合项目的区域位置，本项目经营

期前两年的年租金按 130.00 元/㎡·月，第三年开始每三年租金

上调 7%。本项目商业建筑面积为 4,687.00 ㎡，经营期第一年出

http://www.baidu.com/link?url=slZL1xOiC7jVTPOIRhOv2DuQ-nKJucvAxKC7Hh2ph6O8UdZUp8IzdBy0Pzojy8Zk3VwbJGNcdNQ75jFXD7vJ9vhJiskaowuQZi0mcwS-w-vHH9dlZslBkwl2r0gZ2L6joM6TI9kEtKaUBwke75wAdWw8kEfIK96aY1AORncwicmZFtZyxRtbU5IGBI3ki4OFYL7SvCGCHmMCANFeo42Ma3Qhh0u86vmmTS_dSJN5tXz8pS7s9Hl8GFnyjlWcy_c2c97104myhkQpOFhDXn2vmK
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租面积为可总建筑面积的 50％，第二年 60%、第三年 70％、第

四年 80％、第五年 90％，第六年及以后各年均按 95％计。2023

年营业收入按 4 个月计，2031 年营业收入按 7 个月计，年营业

收入=租金×出租面积×年营业时间×出租率。 

3、地下车库销售收入：参考住宅地下车库销售价格，每个

车位销售价格暂定 125,000.00 元/个，共有 1,401 个地下车位，

计划第一年销售 30%、第二年、第三年和第四年 20%、第五年

10%。 

4、物业服务收入：根据《张家界市发展和改革委员会关于

发布张家界市2020年版政府定价的经营服务性收费目录清单的

公告》（2020 第 1 号）规定，物业费按房屋面积每平方米每月

1.0-2.5 元标准执行，本项目经营期前两年物业费按 1.50 元/㎡·月

收取，第三年开始每三年上调 7％，计费面积为每年出租及出售

的建筑面积，计 167,696.00m2。2023 年营业收入按 4 个月计，

2031 年营业收入按 7 个月计。 

5、地上停车位出租收入：本项目共建设有停车位 300 个，

根据《张家界市发展和改革委员会关于发布张家界市 2020 年版

政府定价的经营服务性收费目录清单的公告》（2020 第 1 号）规

定，停车收费指导价为 2~5 元/小时，单台车每天最高不超过 20

元，本项目按 15 元/车位·天测算停车位出租收入，第三年开始

每三年上调 7％，第一年负荷率按 50％，第二年至第四年每年

增长 10％，第五年 95%封顶。2023 年营业收入按 4 个月计，

2031 年营业收入按 7 个月计，年营业收入=单价×车位数×年



15 

营业时间×负荷率。 
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沿河城市棚户区·南门口特色街区安置区（B 区）项目 

预期收入测算表 

单位：万元 

项目名称 收入类别 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 

沿河城市棚户

区·南门口特色街

区安置区（B区）

项目 

住宅销售收入 23,138.47 17,353.85 17,353.85 17,353.85 17,353.85 

商业出租收入 121.86 438.70 547.65 625.88 704.12 

地下车库销售收入 5,253.75 3,502.50 3,502.50 3,502.50 1,751.25 

物业服务收入 100.62 301.85 323.99 323.99 323.99 

地上停车位出租收入 27.38 98.55 123.02 140.60 166.96 

小计 28,642.08 21,695.45 21,851.01 21,946.82 20,300.17 

（续上表）单位：万元 

项目名称 收入类别 2028年 2029年 2030年 2031年 合计 

沿河城市棚户

区·南门口特色街

区安置区（B区）

项目 

住宅销售收入 5,784.62 5,784.62 5,784.62 5,784.62 115,692.35 

商业出租收入 795.28 795.28 795.28 496.39 5,320.44 

地下车库销售收入 - - - - 17,512.50 

物业服务收入 346.12 346.12 346.12 215.99 2,628.79 

地上停车位出租收入 178.61 178.61 178.61 111.47 1,203.81 

小计 7,104.63 7,104.63 7,104.63 6,608.47 142,357.89 
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（三）项目预期成本预测 

本项目的主要成本包括运营成本和税金及附加，运营成本

包含公共区域燃料动力费、工资及福利费、维修费用和管理费

用。债券存续期内总支出为 16,358.62 万元。 

1、运营成本 

（1）燃料动力费：水费按非居民用水 4.10 元/吨计算，公

共区域耗水 1.02 万吨；电费按一般商业用电计算 0.59 元/kwh，

公共区域耗电 2.35 万 kWh。水电价格从第三年开始按每 3 年增

加 6%测算。 

（2）工资及福利费：本项目人员初步确定 16 人，主要是

物业管理人员，人均工资按照张家界地区同类型人员工资标准

确定为 5 万元/年。从第三年开始每 3 年工资及福利增加 5%。 

（3）修理费：按照项目工程建设投资的 0.1%测算。 

（4）管理费：按照营业收入的 1.0%估计。 

2、税金及附加 

本项目相关税费主要包括增值税、房产税、城市建设维护

税、教育费附加、地方教育费附加等。一般物业出租出售收入增

值税税率为 9%，物业服务收入增值税税率为 6%，水费增值税

税率 9%，电费增值税税率 13%，城市维护建设税、教育费附加、

地方教育费附加税税率分别为增值税的 7%、3%、2%；房产税

税率按 12%计。 
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沿河城市棚户区·南门口特色街区安置区（B 区）项目 

运营成本及税费测算表 

单位：万元 

项目名称 类别 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 

沿河城市棚户

区·南门口特

色街区安置区

（B 区）项目 

（一）运营成本 336.59 367.46 373.19 374.15 357.68 

外购燃料及动力费 1.86 5.57 5.90 5.90 5.90 

工资及福利费 25.60 76.80 80.64 80.64 80.64 

修理费 22.71 68.14 68.14 68.14 68.14 

管理费 286.42 216.95 218.51 219.47 203.00 

（二）税费 2,659.03 2,045.28 2,071.00 2,088.46 1,944.81 

增值税 2,362.16 1,783.02 1,795.27 1,803.18 1,667.22 

城建税 165.35 124.81 125.67 126.22 116.71 

教育附加 70.86 53.49 53.86 54.10 50.02 

地方教育附加 47.24 35.66 35.91 36.06 33.34 

房产税 13.42 48.30 60.29 68.90 77.52 

小计 2,995.62 2,412.74 2,444.19 2,462.61 2,302.49 

（续上表）单位：万元 

项目名称 类别 2028年 2029年 2030年 2031年 合计 

沿河城市棚户

区·南门口特

色街区安置区

（B 区）项目 

（一）运营成本 230.12 230.12 230.12 189.95 2,689.38 

外购燃料及动力费 6.26 6.26 6.26 3.87 47.78 

工资及福利费 84.67 84.67 84.67 51.86 650.19 

修理费 68.14 68.14 68.14 68.14 567.83 



19 

管理费 71.05 71.05 71.05 66.08 1,423.58 

（二）税费 733.85 733.85 733.85 659.11 13,669.24 

增值税 577.06 577.06 577.06 539.70 11,681.73 

城建税 40.39 40.39 40.39 37.78 817.71 

教育附加 17.31 17.31 17.31 16.19 350.45 

地方教育附加 11.54 11.54 11.54 10.79 233.62 

房产税 87.55 87.55 87.55 54.65 585.73 

小计 963.97 963.97 963.97 849.06 16,358.62 
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五、项目融资平衡情况 

（一）项目净收益 

债券存续期内，项目预期总收入 142,357.89 万元，预期总

成本 16,358.62 万元，项目净收益即可用于融资平衡的资金为

125,999.27 万元。 

（二）项目融资还本付息情况 

沿河城市棚户区·南门口特色街区安置区（B 区）项目拟申

请政府专项债券 70,000.00 万元，本次拟申请政府专项债券

42,700.00 万元，建设期债券利息由自有资金统筹安排，本金在

债券到期时一次性偿还。根据目前市场行情谨慎考虑，债券预

测利率以 2021 年 8 月相同待偿期国债收益率算术平均值上浮

20%确定。据此，本次 10 年期债券的预测利率为 3.43%，每年

需偿付利息 2,401.00 万元，债券存续期内本息共计 94,010.00 万

元。未来融资本息预测情况视项目情况而定。 

综合考虑已有融资、本次债券和未来融资，沿河城市棚户

区·南门口特色街区安置区（B 区）项目还本付息情况如下表所

示： 

沿河城市棚户区·南门口特色街区安置区（B 区）项目 

还本付息情况表 

单位：万元 

沿河城

市棚户

区·南

门口特

色街区

安置区

年度 
期初本金 本期新增 本期偿 期末本金

余额 

当年偿还 当年还本付息

合计 余额 本金 还本金 利息 

2021 - 70,000.00 - 70,000.00 - - 

2022 70,000.00  - 70,000.00 2,401.00 2,401.00 

2023 70,000.00 - - 70,000.00 2,401.00 2,401.00 

2024 70,000.00 - - 70,000.00 2,401.00 2,401.00 
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（B

区）项

目 

2025 70,000.00 - - 70,000.00 2,401.00 2,401.00 

2026 70,000.00 - - 70,000.00 2,401.00 2,401.00 

2027 70,000.00 - - 70,000.00 2,401.00 2,401.00 

2028 70,000.00 - - 70,000.00 2,401.00 2,401.00 

2029 70,000.00 - - 70,000.00 2,401.00 2,401.00 

2030 70,000.00 - - 70,000.00 2,401.00 2,401.00 

2031 70,000.00 - 70,000.00 - 2,401.00 72,401.00 

 合计 - 70,000.00 70,000.00 - 24,010.00 94,010.00 

（三）项目融资平衡情况 

本项目偿债资金来源于综合楼租赁营业收入、标准厂房销

售营业收入、标准厂房租赁营业收入、配套服务用房租赁营业

收入、物业服务营业收入和停车场营业收入。预计用于融资平

衡的相关收益为 125,999.27 万元，相关收益对融资本息的覆盖

倍数为 1.34。 

沿河城市棚户区·南门口特色街区安置区（B 区）项目 

收益覆盖情况表 

单位：万元 

项目名称 
预计用于融资平

衡的相关收益 

项目预计 

融资本金 

项目预计 

融资本息 

预计用于融资平衡的

相关收益对融资本息

的覆盖倍数 

沿河城市棚户

区·南门口特色

街区安置区（B

区）项目 

125,999.27 70,000.00 94,010.00 1.34 

同时，沿河城市棚户区·南门口特色街区安置区（B 区）

项目融资平衡情况已经通过利安达会计师事务所审计通过。 

（四）压力测试 

考虑到收入因素变动对项目总债务融资本息覆盖倍数的影

响，分析结果见下表： 
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单因素敏感性分析 -10% 0% 10% 

收入变动敏感性分析 

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.19 1.34 1.49 

成本变动敏感性分析 

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.36 1.34 1.32 

基于上表，收入变动是影响本项目资金平衡的敏感因素，当

整个项目的收入下降 10%的情况下，债券本息资金的覆盖倍数

为 1.19，能通过压力测试。当整个项目的成本上升 10%情况下，

债券本息资金的覆盖倍数为 1.32，仍然能通过压力测试。 

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付息的

风险较小。 

（五）现金流模拟分析 

按照国家相关政策规定，项目建设期内只付息不还本，项目

计算期内按半年付息，债券到期一次性偿还本金，根据上述项

目总投资、运营收入、成本情况、偿债资金来源，对项目申请新

增债券资金情况分析，本项目现金流预测见下表。 
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项目现金流预测表 

单位：万元 

序号 项目 合计 
建设期 运营期 

2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 

一 现金流入 244,666.89 8,000.00 76,000.00 9,000.00 37,951.08 21,695.45 21,851.01 

1 资本金流入 32,309.00 8,000.00 6,000.00 9,000.00 9,309.00 - - 

2 融资资金流入 70,000.00 - 70,000.00 - - - - 

3 运营期现金流入 142,357.89 - - - 28,642.08 21,695.45 21,851.01 

二 现金流出 209,076.12 8,000.00 76,000.00 9,000.00 13,505.12 4,813.74 4,845.19 

1 建设期资金流出 98,707.50 8,000.00 76,000.00 6,599.00 8,108.50 - - 

2 运营期资金流出 16,358.62 - - - 2,995.62 2,412.74 2,444.19 

3 融资还本付息 94,010.00 - - 2,401.00 2,401.00 2,401.00 2,401.00 

三 现金净流量 35,590.77 - - - 24,445.96 16,881.71 17,005.82 

四 期末累计现金结存 - - - - 24,445.96 41,327.67 58,333.49 

 

 

 

 

 



24 

 

（续上表）单位：万元 

序号 项目 合计 
运营期 

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 

一 现金流入 244,666.89 21,946.82 20,300.17 7,104.63 7,104.63 7,104.63 6,608.47 

1 资本金流入 32,309.00 - - - - - - 

2 融资资金流入 70,000.00 - - - - - - 

3 运营期现金流入 142,357.89 21,946.82 20,300.17 7,104.63 7,104.63 7,104.63 6,608.47 

二 现金流出 209,076.12 4,863.61 4,703.49 3,364.97 3,364.97 3,364.97 73,250.06 

1 建设期资金流出 98,707.50 - - - - - - 

2 运营期资金流出 16,358.62 2,462.61 2,302.49 963.97 963.97 963.97 849.06 

3 融资还本付息 94,010.00 2,401.00 2,401.00 2,401.00 2,401.00 2,401.00 72,401.00 

三 现金净流量 35,590.77 17,083.21 15,596.68 3,739.66 3,739.66 3,739.66 -66,641.59 

四 期末累计现金结存 - 75,416.70 91,013.38 94,753.04 98,492.70 102,232.36 35,590.77 
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根据项目现金流预测表，本项目期末累计现金结存额

大于 0，项目存在资金缺口的风险较小。 

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：社会稳定风险的形式包括社会治安、群众

信访、安全生产施工等形式。一般情况下，本项目社会稳

定问题产生之初，其表现多是电话、走访等形式中的一种

或几种方式，比较缓和。但随着事态发展或者突发环境污

染和施工安全事件时，也有可能朝着阻挠施工、上访等严

重恶性社会稳定问题的发展，特殊情况下甚至发展为小规

模群体性事件。 

正常情况下，社会稳定问题出现的症结是发起者为了

维护合法利益，表达诉求的一种方式之一，本身不会对社

会造成不良的影响。但如果演变成恶性的群体性事件，其

对社会稳定的影响将是无法估量的。对工程项目建设来讲

可能会分散建设精力、增加投入、延迟工期、工程停工、

甚至造成破坏；对社会来讲可能会打乱居民正常生活、妨

碍社会正常运转、扰乱社会治安、影响社会稳定等。 

应对措施：根据类似项目实施过程中易发生的社会稳
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定风险的经验判断，并结合本项目对工程的具体要求进行

分析评价，本项目可能会引发社会稳定风险的内容主要有

以下几个方面： 

（1）项目合法性、合理性及可行性质疑的风险 

本项目有充分的政策、法律依据，坚持严格的审查审

批和报批程序，并经过严谨科学的可行性研究论证，立项

合法，程序完备，建设规模、设计方案合理可行。因此，

因质疑本项目合法性、合理性及可行性而引发社会稳定风

险的可能性不存在。 

（2）对运行期环境影响不适应的风险 

项目在正常运行期不存在噪声、废气以及不经处理的

废水排放，项目运行期间内对于周边交通等环境问题也不

存在大的影响，不会引发上访或群体性事件，所以在工程

运行期不存在社会稳定风险。 

（3）其他因素引起的风险 

项目在落地建设过程中，可能会遇到当地施工队伍或

非直接利益相关人以各种非正当理由设置障碍、恶意阻挠

施工、刁难施工单位，意在谋取非正当或非法利益的情

况；在项目正常运行期也可能会出现设备仪器被盗或被破

坏的社会治安问题。该类问题将对项目建设的工期进度、

工程质量、设备正常运行造成较大影响，带来极为不好的

社会影响。如此情况发生，为防止事态恶化，将立即报告

当地治安管理部门，依托治安管理部门的力量，为项目建
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设保驾护航。 

本项目通过对以上几方面社会稳定风险内容的排查，

对项目合法性、合理性及可行性的质疑及工程运行期环境

影响都不会引发社会稳定风险；只有工程施工期环境影响

及社会治安问题存在社会稳定风险的可能性，但都属于低

风险，在采取相应措施后能够降低发生几率或消除风险，

具有较高的可控性。 

2、工程建设风险 

风险描述：工程建设风险是指在工程地质条件和工程设计发

生重大变化，导致工程量增加、投资增加、工期拖长造成损

失，另一方面是工程过程管理不佳，导致工程质量不佳，经

常需要整改等造成建设进度延长的风险。 

应对措施：所选择的建设单位应具备良好的业务资质和

项目建设能力，工程经验丰富，在项目启动建设时，充分考

虑项目施工困难，提前做好各种预案，加强项目施工过程中

的管理工作，提高工程质量，增加检查频次，确保项目安全

生产，保障项目进度和质量。 

3、项目收益与预期存在差异风险 

风险描述：项目主要收入来源于房屋售卖、房屋租金、

停车场及充电桩收入。相关收入受市场价格影响较大，若经

济发展不及预期，将对项目后续收益产生影响，形成项目收

益与预期存在差异的风险。 

应对措施：谨慎评估好项目预期收益，做到合理预估项
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目收益，尽量减少与预期差异的可能。加强项目实现收入的

过程管理，尽可能实现预期收益。在项目收益与预期存在差

异，收入无法覆盖本息时提前做好预案，由财政安排好政府

性基金收入、专项收入偿还，确保债券本息偿还不出现风险。 

4.项目完工风险 

风险描述：在建设施工过程产生的风险，可能会出现建

设标准、建设内容、施工进度和工程质量不达标的问题，影

响项目如期完工，带来成本超支问题。 

应付措施：针对上述可能出现的问题，项目单位将在项

目建设期，对项目全部建设资金使用情况适时进行审计；在

项目建成后，对相关成本进行专项审计。当项目总投资超过

概算时，由项目单位负责筹集落实资金缺口，确保项目资金

的及时投入和工程的顺利完成。 

七、还款保障情况 

1.根据《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，专项债务应当有

偿还计划和稳定的偿还资金来源。专项债务本金通过对应的

政府性基金收入、专项收入、发行专项债券等偿还。专项债

务利息通过对应的政府性基金收入、专项收入偿还，不通过

发行专项债券偿还。专项债务收支按照对应的政府性基金收

入、专项收入实现项目收支平衡。 

2.根据《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
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府债券，地方政府依法承担全部偿还责任。市县财政将根据

《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。 

本期债券募集资金不用于偿还棚改债务，不用于货币化

安置，不用于政策性补贴，不用于土地储备及房地产项目。 

八、主管部门责任 

本项目主管部门是指张家界市住房和城乡建设局。 

主管部门负责按照本项目工作要求并根据本项目建设

任务、成本等因素，建立本地区发行本项目专项债券项目库，

做好项目的规划期限、投资计划、收益和融资平衡方案、预

期收入等测算，做好本项目专项债券年度项目库与政府债务

管理系统的衔接，配合做好本项目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，如期实现专项收入等后续工作。 

（以下无正文）
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