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4 2028 4 210.00 47.61 95.30 15.87 - 368.78
5 2029 4F 210.00 47.61 95.30 15.87 - 368.78
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7 2031 4E | 220.50 48.26 95.30 16.09 380.15
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9 2033 4F | 220.50 48.26 95.30 16.09 380.15
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	保障性安居工程
	01 邵阳市北塔区2023年城镇老旧小区改造项目预期收益与融资平衡方案-3.16
	01 邵阳市北塔区2023年城镇老旧小区改造项目预期收益与融资平衡方案-3.12V2
	一、项目概况
	（一）区域介绍
	（二）项目基本信息
	老旧小区改造项目不需要用地规划许可证、土地使用权证、建设规划许可证。
	邵阳市北塔区2023年城镇老旧小区改造项目已经通过湖南金州律师事务所合法性审查。

	（一）经济效益分析
	城镇老旧小区改造是我国政府为改造城镇危旧住房、改善居住环境而推出的一项民生工程，关系人民群众切身利益
	本项目作为安居工程的一部分，项目的实施能够有效拉动内需，增加钢铁、建材等上下游产能和产品，进而形成参
	（二）社会效益分析
	本次改造的17个老旧小区普遍存在着公共服务设施不足、建筑老旧、道路交通损坏、绿化景观单一、市政设施毁


	本项目实施的老旧小区改造是实施城市更新行动、全面提升城市品质的一项重要工作，是完善城市功能、提升城市
	（三）项目投资合规性与项目成熟度
	1.项目所属领域
	本项目所属资金投向领域为保障性安居工程（城镇老旧小区改造）领域，符合地方政府专项债券资金投向领域类型
	2.项目立项批复情况
	本项目经邵阳市北塔区发展和改革局立项审批，批复文件《关于<邵阳市北塔区2023年城镇老旧小区改造项目
	3.项目勘察、设计、用地、环评、开工许可等前期工作开展情况
	本项目为存量改造项目，无需取得《建设用地规划许可证》和《建设工程规划许可证》，已取得《关于邵阳市北塔

	（四）债券资金需求合理性分析
	已对项目的投资及使用计划进行资金需求评审，各年度资金需求合理且与项目建设期及各年度建设任务相匹配，本

	（五）项目事前绩效评价结果
	经邵阳市北塔区财政局根据《中共中央国务院关于全面实施预算绩效管理的意见》（中发〔2018〕34号）、
	（六）项目存续期
	本项目设计年限根据《建筑结构可靠度设计统一标准》GB50068确定，普通房屋和构筑物，设计使用年限为
	（七）项目绩效目标
	项目绩效目标表
	（一）项目投资估算
	（二）资金筹措方案
	四、项目收入和成本预测
	（一）项目预期收入预测
	本项目收益主要来源于物业管理费收入、停车位租赁收入、充电桩充电服务收入等。
	1.物业管理费收入
	2.停车位租赁收入
	3.充电桩充电服务收入

	（二）项目预期成本预测
	项目成本费用包括：运营成本和税金及附加。
	1.运营成本
	本项目运营成本主要包括人员工资及福利、燃料及动力费、维护维修费、其他管理费用。
	（1）人员工资及福利：项目共需要相关管理人员40人，参考北塔区职工平均薪酬数据，人均工资福利按5.0
	（2）燃料及动力费：本项目配套服务用房燃料及动力费由租户支付，运营过程燃料及动力费较少，按项目运营收
	（3）维护维修费：主要为物业经营费用，包括基础设施维修、管理、保养费用，根据《建设项目经济评价方法与
	（4）其他管理费用
	本项目运营期管理费主要为人员办公物资购置、办公场所租赁及其他经营管理费用，根据《建设项目经济评价方法
	2.税金及附加
	根据本项目经营业务及现行会计制度，从营业收入中直接扣除的税金及附加主要有增值税、城市维护建设税、教育
	销项增值税：停车位租赁收入等按9%计征增值税、物业服务收入按6%计征增值税、充电桩出租服务收入按13
	进项增值税：本项目建安费用按增值税率9%、设备购置费按增值税率13%、工程建设其他费用按增值税率6%
	新建资产进项税抵扣：根据《关于深化增值税改革有关政策的公告》（财政部税务总局海关总署公告2019年第
	应交增值税：本项目应交增值税以销项税额核减进项税额后的差额计算。
	本项目具体运营成本预测表见下：

	五、融资平衡方案
	（一）项目净收益
	邵阳市北塔区2023年城镇老旧小区改造项目预期总收入28,897.64万元，预期运营成本8,387.

	（二）项目融资还本付息情况
	（三）项目融资平衡情况
	邵阳市北塔区2023年城镇老旧小区改造项目融资平衡情况已经通过湖南和瑞会计师事务所（普通合伙）审核通

	（四）压力测试
	考虑到收入、成本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：
	基于上表，收入和成本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
	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
	本项目于债券存续期内每半年付息一次，债券到期一次性还本。根据上述项目总投资、运营收入、成本情况、偿债
	续上表：


	六、潜在风险评估
	(一）风险识别
	（二）风险应对措施
	1.资金风险
	2.社会风险
	3.工程风险
	4.环境影响


	七、还款保障措施
	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
	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

	八、主管部门责任
	本项目主管部门是指邵阳市北塔区住房和城乡建设局。
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