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一、项目概况

（一）区域介绍

石峰区位于株洲市北部，紧邻长沙、湘潭，因石峰山得名，

于 1997年经国务院批准设立，行政面积 91.3平方公里，总人口

26.4 万，辖 5 个街道、9 个行政村、36个社区居委会。石峰是

电力机车的摇篮。石峰区是株洲工业的发祥地，这里曾诞生了

中国第一台电力机车，素有“中国电力机车摇篮”的美誉。轨

道交通产业经过 80多年的发展，拥有中车株机、中车株所、中

车电机、联诚集团、九方装备等规模以上工业企业 68家，其中

过百亿企业 2家，过十亿企业 6家，上市公司 7 家，是全国首

个轨道交通千亿产业集群，产品出口全球 70多个国家和地区。

石峰是转型发展的热土。辖区内清水塘地区是国家“一五”

“二五”期间重点布局的冶炼化工基地，高峰期曾聚集了五矿

株冶、中盐株化等 261家企业，年产值 300多亿元。长期“高

消耗、高排放、高污染”的粗放式发展模式，成为湘江污染源

之一，2015年被纳入国家老工业基地搬迁改造试点。

石峰是对外开放的窗口。石峰区交通区位优势明显，浙赣、

湘黔、京广、武广等铁路干线和京珠高速、沪昆高速、时代大

道等公路干道在此交汇，拥有南方地区最大的货运列车编组站

——株洲北站，建有城市候机厅，经长株高速到黄花国际机场

仅需 25分钟车程。

石峰是峰峦叠翠的福地。石峰区属于长株潭城市群两型社

会建设示范区，拥有长株潭生态绿心面积 35.47平方公里，占全
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区总面积的 39%，九郎山、石峰山、法华山、雪峰岭等自然山

体群峰起伏、堆青叠翠，全区森林覆盖率超过 50%。

石峰区是株洲工业、科技、交通中心，北接长沙，西边湘

潭，地处长、株、潭“金三角”前沿。作为国家“一五”、“二

五”期间重点投资建设的老工业基地，石峰区是株洲市的工业

“心脏”、湖南省新型工业化标志性区域，是新中国“电力机

车的摇篮”和全国著名的冶炼化工基地。2023年至 2025年，石

峰区分别实现一般预算收入 7.07亿元、1.29亿元和 1.34亿元。

政府性基金收入分别为 4.06亿元、1.47亿元和 1.48亿元。

株洲市石峰区 2023-2025 年财政经济数据

单位：亿元

项目 2023年 2024年 2025年

地区生产总值（GDP） 429.20 461.30 465.00

居民人均可支配收入（元） 60760 62947 65224

一般公共预算收入 7.07 12.9 13.4

政府性基金收入 4.06 1.47 1.48

其中：国有土地出让收入 3.12 1.63 1.64

政府性基金支出 4.82 6.24 6.29

其中：国有土地出让支出 2.93 0.12 0.12

注：地区生产总值和居民人均可支配收入由石峰区统计局提供，其他数据由石峰区财政局提供。

（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 批复文件

株洲市石峰

区 2026年收

购存量商品

房用作保障

1、项目总投资 13,194.62万元；

2、项目地点位于湖南省株洲市

石峰区北站路 229号启辰家

园；

本项目拟收购株洲市石峰

区启辰家园存量商品房

370套，总建筑面积

32751.65平方米，房屋面积

株洲市石峰区人民政

府办公室关于《关于

申报石峰区2026年第

一批地方政府专项债
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项目名称 项目概况 建设内容 批复文件

性住房项目

001
3、项目建设期间暂定 1年
（2026年 5月开始，到 2027
年 4月全部工程完工）。

区间 50平方米-140平方米

（其中：50-60平方米 4套、

70-90平方米 361套、

120-140平方米 5套）。

券收购存量商品房用

作保障性住房项目的

请示》的批示件

株洲市石峰区2026年收购存量商品房用作保障性住房项目

001已经通过北京市康达（长沙）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

根据株洲市保障性住房建设发展有限公司发布的征集公告，

存量商品房收购价格将通过第三方资产评估机构评估，并与房

源提供企业协商确定。

随着石峰区的发展，房地产市场可能逐渐升温，收购的存

量商品房资产价值有望提升。同时，通过改善保障性住房的居

住环境，也可能间接带动周边房地产市场的发展，进一步提升

资产价值。

收购存量商品房可以减少新建保障性住房的土地占用和建

设成本，缩短建设周期，提高资金使用效率。同时，通过收购

空置或低效利用的商品房，可以优化房地产市场结构，缓解库

存压力，促进房地产市场平稳健康发展。

项目的实施可带动建筑、建材、装修等相关产业发展，促

进就业，增加地方财政收入，带来间接的经济效益。

此外，该项目还具有优化房地产市场结构、缓解库存压力、

提升城市形象等社会效益，这些效益也可能会间接促进区域经

济的发展。
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（二）社会效益分析

石峰区通过收购存量商品房作为保障性住房，能够增加保

障性住房的供给量，更快地满足中低收入群体、新市民、青年

人等住房困难群体的居住需求。该项目有助于缓解住房领域的

不平等现象，让更多居民能够享受到城市发展的成果，降低住

房成本，提高生活质量，从而减少社会矛盾，促进社会公平与

和谐稳定。

收购存量商品房可以有效去化库存，缓解房地产市场供大

于求的局面，避免房价因库存积压而大幅下跌。同时，也能为

楼盘开发企业提供资金支持，缓解其债务压力，稳定市场预期，

促进房地产市场的健康发展。

项目的实施有助于推动石峰区基础设施的完善，提升区域

的整体形象和品质。随着保障性住房的建设和周边环境的改善，

将吸引更多的投资和企业入驻，为区域经济增长和就业机会的

增加提供支持。

收购存量商品房并将其转化为保障性住房，会带动建筑、

建材、装修等行业的发展，同时也会促进房地产中介、物业管

理等服务业的繁荣，创造更多的就业机会，对社会稳定做出贡

献。

（三）项目投资合规性与项目成熟度

1、投资合规性

本项目资金符合地方政府专项债资金投向领域类型，项目

内容不涉及禁止类项目清单，具备合规性。
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2、项目成熟度

项目已完成前期政府审批手续，相关证件正在办理。

（四）债券资金需求合理性分析

项目建设资金来源为自有资金和申请政府专项债券资金，

其中：自有资金 5,994.62万元；拟申请政府专项债资金 7,200.00

万元，根据 2026年 3月相同待偿期国债收益率算术平均值上浮

20%进行预测，预测利率为 2.81%，债券存续期间的融资本息

13,269.60万元。债券存续期内，项目预期总收入 18,807.37万元，

预期总成本 2,992.18万元，项目净收益即可用于融资平衡的资

金为 15,815.19万元，对融资本息的覆盖倍数为 1.19，能通过压

力测试。当整个项目的净收益下降 10%的情况下，债券本息资

金的覆盖倍数为 1.05，能通过压力测试。当整个项目运营成本

上升 10%情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.17，仍然能通

过压力测试。总体看，项目收益与融资能够实现自求平衡，不

能还本付息的风险较小。综上，本项目的债券需求具备合理性。

（五）项目事前绩效评价结果

根据财政部要求，在申请专项债券前，同级财政部门应指

导项目单位和项目主管部门开展事前绩效评估，评估情况应纳

入专项债券项目融资平衡方案。

株洲市石峰区财政局根据《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）、《中华人民共

和国预算法》《中华人民共和国预算法实施条例》、《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
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〔2016〕155 号）、《财政部关于印发<项目支出绩效评价管理

办法>的通知》（财预〔2020〕10 号）和《中共湖南省委办公

厅湖南省人民政府办公厅关于全面实施预算绩效管理的实施意

见》（湘办发〔2019〕10 号）、湖南省财政厅关于印发《湖南

省政府债务项目绩效管理暂行办法》的通知（湘财绩〔2020〕

12 号）等文件对项目《项目绩效目标表》和项目实施方案进行

审核，认定该项目实施的经济、社会效益显著，收益合理；项

目建设投资合规性和成熟度高；项目资金来源合理可行；项目

收入、成本、收益预测合理；债券资金需求合理用途合规；项

目偿债计划可行性和偿债风险点分析到位，绩效评估审核认定

结果为“优”，建议予以入库。

（六）项目存续期

预测项目存续期为 30 年，其中：建设期 1 年，运营期 29

年。在设计使用年限内，结构和结构构件在正常维护条件下应

能保持其使用功能，而不需进行大修加固。设计使用年限应按

现行国家标准《建筑结构可靠度设计统一标准》GB50068确定：

（1）临时性结构，设计使用年限为 5年，（2）易于替换的结

构构件，设计使用年限为 25年，（3）普通房屋和构筑物，设

计使用年限为 50年，（4）纪念性建筑和特别重要的建筑结构，

设计使用年限为 100年。若建设单位提出更高要求，也可按建

设单位的要求确定。本项目建筑属于房屋和构筑物，因此预测

本项目存续期限为 50年。在可使用年限内，本项目一直存续。
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（七）项目绩效目标

本项目在申请专项债券资金需求时，已设定绩效目标，并

经项目主管部门审核后，并已报同级财政部门审定。情况如下：

项目绩

效目标

项目拟通过收购存量房，稳定房价，促进房地产市场的健康发展。同时，快速增加

保障性住房的供应，缓解特定群体的住房困难。

项目绩

效指标

一级指标 二级指标 三级指标 指标值及单位 绩效标准

成本指标 经济成本 总投资 ≤万元 13,194.62

产出指标

数量指标
收购商品房数

量
370套 370套

质量指标
工程质量标准

检测达标度
=100% 100%

时效指标

项目开工及时

率
=100% 100%

项目完工及时

率
100% 100%

效益指标

经济效益

指标

保障房出租收

入
万元 18,807.37

社会效益

指标

完善保障性住

房资源
完善

完善保障性住房资

源，有效解决群体住

房困难问题

生态效益

指标

有利于改善城

市的生态居住

环境

生态友好性

（友好、不友好）
友好

可持续影

响指标

完善保障性住

房资源
完善 完善

社会公众

或服务对

象满意度

指标

社会公众满意

度
≥95% 95%

三、项目投资组成及资金筹措方案

（一）项目投资组成

1、项目投资组成依据

（1）《国务院关于规划建设保障性住房的指导意见》（国
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发〔2023〕14 号）；

（2）《国务院办公厅关于转发住房城乡建设部自然资源部

中国人民银行金融监管总局〈切实做好保交房工作总体方案〉

的通知》（国办发〔2024〕26 号）；

（3）《住房城乡建设部关于做好收购已建成存量商品房用

作保障性住房有关工作的通知》（建保〔2024〕44 号）；

（4）《住房城乡建设部财政部关于做好收购存量商品房有

关工作的通知》（建保〔2025〕10 号）；

（5）《湖南省人民政府办公厅关于印发〈湖南省推进地方

政府专项债券项目“自审自发”试点实施方案〉的通知》（湘

政办发〔2025〕7 号）；

（6）存量商品房投资测算依据湖南省住房和城乡建设厅湖

南省发展改革委员会湖南省财政厅关于印发《利用地方政府专

项债收购存量商品房用作保障性住房工作指引》的通知（草案），

收购用作配租型保障性住房的，适当放宽面积标准，由收购主

体与楼盘开发企业依法依规协商确定公平合理收购价格，也可

以由第三方评估机构独立、公正评估确定收购价格，切实防范

道德风险，防范新增地方政府隐性债务。

2、项目投资具体情况

株洲市石峰区2026年收购存量商品房用作保障性住房项目

001总投资 13,194.62万元，其中自有资金 5,994.62万元，将随

项目实施进度逐步投入。项目投资构成情况表如下：
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项目投资明细表

序

号

工程或费

用名称

建筑

工程

费

设备

及安

装工

程

其他费

用

经济技术指标

合计
单位 数量

指标

（元/

㎡）

一 工程费用部分 2,620.13 0.00 10,480.53 13,100.66

1
启辰家园房屋

资产收购费
10,480.53 ㎡ 32751.65 3,200.00 10,480.53

2 房屋装修费用 2,620.13 ㎡ 32751.65 800.00 2,620.13

二
建设期利息部

分
93.96 93.96

三 总投资 2,620.13 0.00 10,574.49 13,194.62

本次拟发行专项债券资金不用于无收益部分。

株洲市石峰区2026年收购存量商品房用作保障性住房项目

001 总投资 13,194.62 万元，2026 年投入资金 12,300.00 万元，

分年投资计划具体如下表所示：

项目投资分年计划表

单位：万元

项目名称 总投资 前期投入 2026年 2027年及之后

株洲市石峰区 2026年收购存

量商品房用作保障性住房项目

001
13,194.62 0.00 12,300.00 894.62

项目投资分月计划表

2026年度，株洲市石峰区 2026年收购存量商品房用作保障

性住房项目 001分月投资计划具体如下表所示：

单位：万元



11

项目

名称

总投资

金额
1月 2月 3月 4月 5月 6月

株洲市

石峰区

2026年
收购存

量商品

房用作

保障性

住房项

目 001

投资金额 / / / / 4,200.00 4,100.00
其中：专

项债金额
/ / / / 3,000.00 3,000.00

总投资

金额
7月 8月 9月 10月 11月 12月

投资金额 2,200.00 300.00 300.00 400.00 400.00 400.00
其中：专

项债金额
1,200.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

（二）资金筹措方案

株洲市石峰区2026年收购存量商品房用作保障性住房项目

001资金来源主要为自有资金和政府专项债券资金。项目总投资

13,194.62万元，其中，用于项目支出的自有资金 5,994.62万元，

占投资总额的 45.43%；拟申请发行政府专项债券资金 7,200.00

万元。

项目资金筹措表

单位：万元

项目名称总投资

资金来源 本次

拟发

行专

项债

券期

限

资本金

/自有

资金

已发

行专

项债

券金

额

本次拟

发行专

项债券

金额

其中：

用作

资本

金金

额

未来拟

发行专

项债券

金额

其中：

用作

资本

金金

额

其他

融资

株洲市石峰

区 2026年收
13,194.62 5,994.62 0.00 7,200.00 0.00 0.00 0.00 0.00 30
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购存量商品

房用作保障

性住房项目

001

四、项目收入和成本预测

（一）项目预期收入预测

本项目收入来源为保障性住房出租收入。具体估算如下：

本项目收购启辰家园370套存量房后用作保障性住房，2027

年至 2056年出租，合计可租面积 32751.65平方米。

根据 2024-2025 年租赁保障性住房申请人群数量（全区累

积申请并获保障性住房补贴分别为 600-800户、900-1250户<含

实物配租与补贴>），基于谨慎原则本项目出租率第 1年按 70%，

第二年按 80%，之后每年保持 90%不变。

根据《湖南省公共租赁住房租金管理办法》（湘发改价费

规〔2022〕745号）第五条“由政府投资筹集并运营管理的公共

租赁住房租金实行政府定价”、第七条“具体标准由公共租赁

住房的所有权人或其委托的运营管理机构确定，并报送同级发

展改革部门和住房城乡建设部门审查同意后向社会公布实施。

市场租金水平评估由住房城乡建设部门按有关规定组织评定或

其委托第三方评估机构评估测算后组织认定，市场租金评估周

期原则上不低于 3 年”。根据保障性住房需求，按照市场化、

法治化原则收购存量商品住房用作保障性住房，严禁新增地方

政府隐性债务。因此本项目根据实际案例价格进行保守估算，

同时参考“贝壳”“象盒”“58 同城”发布的租赁标准以及项

目周边市场行情调查，采用低于市场价格的单价拟定出租价格，
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按 18.50元/平方米/月单价进行测算：

租金市场调查表

序号 项目位置 出租单价（元/㎡/月） 价格来源

1 启辰家园 20.42 贝壳

2 启辰家园 20.00 贝壳

3 启辰家园 19.83 贝壳
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株洲市石峰区 2026年收购存量商品房用作保障性住房项目 001收入预测表

单位：万元

序号 项目 合计
建设期/经营期 经营期

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年
一 保障性住房出租收入 18,807.37 339.31 581.67 654.38 654.38 654.38 654.38

出租面积（㎡） 339.31 581.67 654.38 654.38 654.38 654.38
平均出租单价(元/㎡/月) 22926.16 26201.32 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49

出租比例 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50

（续上表）

序号 项目 合计
经营期

2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年
一 保障性住房出租收入 18,807.37 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38

出租面积（㎡） 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38
平均出租单价(元/㎡/月) 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49

出租比例 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50

（续上表）

序号 项目 合计 经营期
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2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年
一 保障性住房出租收入 18,807.37 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38

出租面积（㎡） 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38
平均出租单价(元/㎡/月) 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49

出租比例 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50

（续上表）

序号 项目 合计
经营期

2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年 2056年
一 保障性住房出租收入 18,807.37 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 218.13

出租面积（㎡） 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 218.13
平均出租单价(元/㎡/月) 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49 29476.49

出租比例 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50 18.50
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（二）项目预期成本预测

株洲市石峰区2026年收购存量商品房用作保障性住房项目

001的主要成本包括外购材料动力费、人员工资及福利费、维修

维护费用、管理费用、税费，具体如下：

1、外购燃料动力费

根据《建设项目经济评价方法与参数(第三版)》，按生产要

素法估算总成本费用时，考虑行业和项目特点，外购燃料动力

费参照同类工程的实际情况，按年收入的 1-2%估算，本项目外

购燃料动力费按照年收入的 1%计算。

2、人员工资及福利费

株洲市石峰区2026年收购存量商品房用作保障性住房项目

001共需要相关工作人员 7人，人均工资福利参照株洲市 2025

年城镇居民人均可支配收入 6.13万元上浮 20%计算，年工资为

7.36万元/人。（详见湖南省统计局发布）

3、维修维护费用

本项目主要为基础设施维修维护，根据《建设项目经济评

价方法与参数(第三版)》及项目实际情况，按固定资产投资折旧

的 3%暂估，本项目按残值率 5%计提，折旧年限按 30年。

4、管理费用

管理费用是指企业为组织和管理企业生产经营所发生的各

种费用，包括企业董事会和行政管理部门在企业的经营管理中

发生的，或者应由企业统一负担的公司经费，根据行业经验和

《中华人民共和国企业会计制度》，本项目根据项目经营内容，
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管理费按照收入的 1%计算。

5、税费

1）增值税

①销项增值税：根据《财政部税务总局住房城乡建设部关

于完善住房租赁有关税收政策的公告》(2021年第 24号公告)住

房租赁企业向个人出租保障性租赁住房，可选择简易计税方法，

按 5%征收率减按 1.5%缴纳增值税。

②进项增值税：根据《中华人民共和国增值税暂行条例》

及《营业税改征增值税试点实施办法》本项目工程费用及维修

维护费用进项增值税率以 9%计列，设备购置进项增值税率以

13%计列。

③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。

2）税金及附加

①城市维护建设税：根据《中华人民共和国城市维护建设

税暂行条例》按 7%的税率计算。

②《关于保障性住房有关税费政策的公告》(财政部税务总

局住房城乡建设部公告 2023年第 70号)明确保障性住房项目免

收教育费附加和地方教育附加。

③房产税：根据《财政部税务总局住房城乡建设部关于完

善住房租赁有关税收政策的公告》(财政部税务总局住房城乡建

设部公告 2021 年第 24 号)第二条规定:对企事业单位:社会团体

以及其他组织向个人、专业化规模化住房租赁企业出租住房的，
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减按 4%的税率征收房产税。企事业单位、社会团体以及其他组

织向个人、专业化规模化住房租赁企业出租保障性租赁住房，

比照适用第二条规定的房产税政策。

5）印花税：保障性住房租赁期间签订的租赁合同，按照租

金收入的 1‰计缴印花税。
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株洲市石峰区 2026年收购存量商品房用作保障性住房项目 001成本预测表

单位：万元

序号 项目 合计
建设期/经营期 经营期

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年
1 经营成本 2,231.07 49.43 75.61 77.05 77.05 77.05 77.05
1.1 外购材料动力费 187.97 3.39 5.82 6.54 6.54 6.54 6.54
1.2 人员工资及福利 1,494.08 34.35 51.52 51.52 51.52 51.52 51.52
1.3 维修维护费用 361.05 8.30 12.45 12.45 12.45 12.45 12.45
1.4 管理费用 187.97 3.39 5.82 6.54 6.54 6.54 6.54
2 税金及附加 761.11 13.60 23.33 26.25 26.25 26.25 26.25
2.1 应交增值税 6.24 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.1.1 销项税额 277.92 5.01 8.60 9.67 9.67 9.67 9.67
2.1.2 进项税额 271.68 5.01 8.60 9.67 9.67 9.67 9.67
2.2 营业税金（含附加） 754.87 13.60 23.33 26.25 26.25 26.25 26.25
2.2.1 城市维护建设税 0.44 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.2.2 教育费附加 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.2.3 房产税 752.43 13.57 23.27 26.18 26.18 26.18 26.18
2.2.4 印花税 2.00 0.03 0.06 0.07 0.07 0.07 0.07
3 总成本合计 2,992.18 63.03 98.94 103.30 103.30 103.30 103.30

（续上表）

序号 项目 合计 经营期
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2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年
1 经营成本 2,231.07 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05
1.1 外购材料动力费 187.97 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54
1.2 人员工资及福利 1,494.08 51.52 51.52 51.52 51.52 51.52 51.52 51.52 51.52
1.3 维修维护费用 361.05 12.45 12.45 12.45 12.45 12.45 12.45 12.45 12.45
1.4 管理费用 187.97 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54
2 税金及附加 761.11 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25
2.1 应交增值税 6.24 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.1.1 销项税额 277.92 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67
2.1.2 进项税额 271.68 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67
2.2 营业税金（含附加） 754.87 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25
2.2.1 城市维护建设税 0.44 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.2.2 教育费附加 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.2.3 房产税 752.43 26.18 26.18 26.18 26.18 26.18 26.18 26.18 26.18
2.2.4 印花税 2.00 0.07 0.07 0.07 0.07 0.07 0.07 0.07 0.07
3 总成本合计 2,992.18 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30

（续上表）

序号 项目 合计
经营期

2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年
1 经营成本 2,231.07 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05
1.1 外购材料动力费 187.97 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54
1.2 人员工资及福利 1,494.08 51.52 51.52 51.52 51.52 51.52 51.52 51.52 51.52
1.3 维修维护费用 361.05 12.45 12.45 12.45 12.45 12.45 12.45 12.45 12.45
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序号 项目 合计
经营期

2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年
1.4 管理费用 187.97 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54
2 税金及附加 761.11 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25
2.1 应交增值税 6.24 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.1.1 销项税额 277.92 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67
2.1.2 进项税额 271.68 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67
2.2 营业税金（含附加） 754.87 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25
2.2.1 城市维护建设税 0.44 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.2.2 教育费附加 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.2.3 房产税 752.43 26.18 26.18 26.18 26.18 26.18 26.18 26.18 26.18
2.2.4 印花税 2.00 0.07 0.07 0.07 0.07 0.07 0.07 0.07 0.07
3 总成本合计 2,992.18 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30

（续上表）

序号 项目 合计
经营期

2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年 2056年
1 经营成本 2,231.07 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 25.68
1.1 外购材料动力费 187.97 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 2.18
1.2 人员工资及福利 1,494.08 51.52 51.52 51.52 51.52 51.52 51.52 51.52 17.17
1.3 维修维护费用 361.05 12.45 12.45 12.45 12.45 12.45 12.45 12.45 4.15
1.4 管理费用 187.97 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 6.54 2.18
2 税金及附加 761.11 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 29.48 12.20
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序号 项目 合计
经营期

2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年 2056年
2.1 应交增值税 6.24 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 3.02 3.22
2.1.1 销项税额 277.92 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 3.22
2.1.2 进项税额 271.68 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 9.67 6.65 0.00
2.2 营业税金（含附加） 754.87 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.46 8.98
2.2.1 城市维护建设税 0.44 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.21 0.23
2.2.2 教育费附加 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.2.3 房产税 752.43 26.18 26.18 26.18 26.18 26.18 26.18 26.18 8.73
2.2.4 印花税 2.00 0.07 0.07 0.07 0.07 0.07 0.07 0.07 0.02
3 总成本合计 2,992.18 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 106.53 37.88
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五、项目融资平衡情况

（一）项目净收益

株洲市石峰区2026年收购存量商品房用作保障性住房项目

001预期总收入 18,807.37万元，预期运营成本 2,992.18万元，

项目净收益 15,815.19万元。

（二）项目融资还本付息情况

株洲市石峰区2026年收购存量商品房用作保障性住房项目

001本次拟发行专项债券 7,200.00万元，根据 2026年 3月相同

待偿期国债收益率算术平均值上浮 20%进行预测，预测利率为

2.81%，债券偿付方式为每半年付息一次，到期一次性还本，建

设期债券利息由自有资金统筹安排。

株洲市石峰区2026年收购存量商品房用作保障性住房项目

001还本付息情况如下表所示：

项目专项债券还本付息情况总表

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

株洲市

石峰区

2026年
收购存

量商品

房用作

保障性

住房项

目 001

2026年 5月 0.00 7,200.00 0.00 7,200.00 0.00 0.00
2026年 11月 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 101.16 101.16

2027年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2028年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2029年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2030年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2031年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2032年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2033年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
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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

2034年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2035年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2036年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2037年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2038年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2039年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2040年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2041年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2042年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2043年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2044年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2045年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2046年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2047年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2048年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2049年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2050年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2051年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2052年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2053年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2054年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32
2055年 7,200.00 0.00 0.00 7,200.00 202.32 202.32

2056年 5月 7,200.00 0.00 7,200.00 0.00 101.16 7,301.16
合计 - 7,200.00 7,200.00 6,069.60 13,269.60

（三）项目融资平衡情况

株洲市石峰区2026年收购存量商品房用作保障性住房项目

001偿债资金来源为保障性住房出租收入，考虑运营成本后，预

计用于融资平衡的相关收益为 15,815.19万元，相关收益对融资

本息的覆盖倍数为 1.19。

项目收益覆盖情况表

单位：万元
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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

融资利息

预计用于融资

平衡的相关收

益对融资本息

的覆盖倍数

株洲市石峰区 2026年收

购存量商品房用作保障

性住房项目 001
15,815.19 7,200.00 6,069.60 1.19

项目融资平衡情况已经通过湖南中鑫和顺会计师事务所

（普通合伙）审计通过。

（四）压力测试

考虑到收入、成本因素变动对项目总融资本息覆盖倍数的

影响，分析结果见下表：
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 1.05 1.19 1.33
成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.21 1.19 1.17

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，对总融资本息资

金的覆盖倍数为 1.05，能通过压力测试。当整个项目的成本上

升 10%情况下，对总融资本息资金的覆盖倍数为 1.17，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，项目建设期内所有融资拟只付息

不还本，项目计算期内按计划还本付息，根据上述项目总投资、
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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 项目名称 合计 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年
1 经营活动净现金流量 15,815.19 0.00 276.28 482.73 551.08 551.08 551.08 551.08
1.1 现金流入 18,807.37 0.00 339.31 581.67 654.38 654.38 654.38 654.38
1.1.1 营业收入 18,807.37 0.00 339.31 581.67 654.38 654.38 654.38 654.38
1.1.2 补贴收入

1.2 现金流出 2,992.18 0.00 63.03 98.94 103.30 103.30 103.30 103.30
1.2.1 经营成本 2,231.07 0.00 49.43 75.61 77.05 77.05 77.05 77.05
1.2.2 应缴增值税 6.24 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
1.2.3 营业税金（含附加） 754.87 0.00 13.60 23.33 26.25 26.25 26.25 26.25
1.2.4 所得税

2 投资活动净现金流量 -12,992.30 -12,198.84 -793.46 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.1 现金流入

2.2 现金流出 12,992.30 12,198.84 793.46 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.2.1 建设投资 12,992.30 12,198.84 793.46
2.2.2 维持运营投资

2.2.3 流动投资

3 筹资活动净现金流量 -74.98 12,198.84 692.30 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32
3.1 现金流入 13,194.62 12,300.00 894.62 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
3.1.1 项目资本金投入 5,994.62 5,100.00 894.62
3.1.2 建设投资借款 7,200.00 7,200.00 0.00
3.1.3 流动资金借款
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序号 项目名称 合计 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年
3.2 现金流出 13,269.60 101.16 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32
3.2.1 各种利息支出 6,069.60 101.16 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32
3.2.2 偿还本项目债务本金 7,200.00
3.2.3 偿还存量债务本金

3.2.4 应付利润（股利分配）

4 净现金流量（1+2+3） 2,747.91 0.00 175.12 280.41 348.76 348.76 348.76 348.76
5 累计盈余资金 0.00 175.12 455.53 804.29 1,153.05 1,501.81 1,850.57

（续上表）

序号 项目名称 合计 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年
1 经营活动净现金流量 15,815.19 551.08 551.08 551.08 551.08 551.08 551.08 551.08 551.08
1.1 现金流入 18,807.37 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38
1.1.1 营业收入 18,807.37 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38
1.1.2 补贴收入

1.2 现金流出 2,992.18 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30
1.2.1 经营成本 2,231.07 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05
1.2.2 应缴增值税 6.24 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
1.2.3 营业税金（含附加） 754.87 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25
1.2.4 所得税

2 投资活动净现金流量 -12,992.30 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.1 现金流入

2.2 现金流出 12,992.30 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
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序号 项目名称 合计 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年
2.2.1 建设投资 12,992.30
2.2.2 维持运营投资

2.2.3 流动投资

3 筹资活动净现金流量 -74.98 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32
3.1 现金流入 13,194.62 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
3.1.1 项目资本金投入 5,994.62
3.1.2 建设投资借款 7,200.00
3.1.3 流动资金借款

3.2 现金流出 13,269.60 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32
3.2.1 各种利息支出 6,069.60 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32
3.2.2 偿还本项目债务本金 7,200.00
3.2.3 偿还存量债务本金

3.2.4 应付利润（股利分配）

4 净现金流量（1+2+3） 2,747.91 348.76 348.76 348.76 348.76 348.76 348.76 348.76 348.76
5 累计盈余资金 2,199.33 2,548.09 2,896.85 3,245.61 3,594.37 3,943.13 4,291.89 4,640.65

（续上表）

序号 项目名称 合计 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年
1 经营活动净现金流量 15,815.19 551.08 551.08 551.08 551.08 551.08 551.08 551.08 551.08
1.1 现金流入 18,807.37 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38
1.1.1 营业收入 18,807.37 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38
1.1.2 补贴收入
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序号 项目名称 合计 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年
1.2 现金流出 2,992.18 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30
1.2.1 经营成本 2,231.07 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05
1.2.2 应缴增值税 6.24 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
1.2.3 营业税金（含附加） 754.87 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25
1.2.4 所得税

2 投资活动净现金流量 -12,992.30 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.1 现金流入

2.2 现金流出 12,992.30 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.2.1 建设投资 12,992.30
2.2.2 维持运营投资

2.2.3 流动投资

3 筹资活动净现金流量 -74.98 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32
3.1 现金流入 13,194.62 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
3.1.1 项目资本金投入 5,994.62
3.1.2 建设投资借款 7,200.00
3.1.3 流动资金借款

3.2 现金流出 13,269.60 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32
3.2.1 各种利息支出 6,069.60 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32
3.2.2 偿还本项目债务本金 7,200.00
3.2.3 偿还存量债务本金

3.2.4 应付利润（股利分配）

4 净现金流量（1+2+3） 2,747.91 348.76 348.76 348.76 348.76 348.76 348.76 348.76 348.76
5 累计盈余资金 4,989.41 5,338.17 5,686.93 6,035.69 6,384.45 6,733.21 7,081.97 7,430.73
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（续上表）

序号 项目名称 合计 2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年 2056年
1 经营活动净现金流量 15,815.19 551.08 551.08 551.08 551.08 551.08 551.08 547.85 180.25
1.1 现金流入 18,807.37 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 218.13
1.1.1 营业收入 18,807.37 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 654.38 218.13
1.1.2 补贴收入

1.2 现金流出 2,992.18 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 103.30 106.53 37.88
1.2.1 经营成本 2,231.07 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 77.05 25.68
1.2.2 应缴增值税 6.24 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 3.02 3.22
1.2.3 营业税金（含附加） 754.87 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.25 26.46 8.98
1.2.4 所得税

2 投资活动净现金流量 -12,992.30 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.1 现金流入

2.2 现金流出 12,992.30 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.2.1 建设投资 12,992.30
2.2.2 维持运营投资

2.2.3 流动投资

3 筹资活动净现金流量 -74.98 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -202.32 -7,301.16
3.1 现金流入 13,194.62 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
3.1.1 项目资本金投入 5,994.62
3.1.2 建设投资借款 7,200.00
3.1.3 流动资金借款

3.2 现金流出 13,269.60 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 7,301.16
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序号 项目名称 合计 2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年 2056年
3.2.1 各种利息支出 6,069.60 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 202.32 101.16
3.2.2 偿还本项目债务本金 7,200.00 7,200.00
3.2.3 偿还存量债务本金

3.2.4 应付利润（股利分配）

4 净现金流量（1+2+3） 2,747.91 348.76 348.76 348.76 348.76 348.76 348.76 345.53 -7,120.91
5 累计盈余资金 7,779.49 8,128.25 8,477.01 8,825.77 9,174.53 9,523.29 9,868.82 2,747.91
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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

（一）潜在风险

1、价格波动风险

政府大规模收购存量商品房可能会对市场价格产生影

响。一方面，购房行为可能导致房价上涨，增加市场风险；

另一方面，如果政策突然改变或停止，房价可能迅速回落，

导致市场不稳定。

2、评估风险

在收购过程中，准确评估存量商品房的市场价值是一大

难题。评估过高可能导致政府资金无效使用，评估过低则可

能引发社会不满和法律纠纷。

3、供需错配风险

地理位置与需求错配：存量商品房的地理位置可能与实

际需求不匹配，如位于城市远郊或交通不便的区域，导致供

需错配。

房屋质量与功能错配：存量商品房的质量和功能设计可

能无法满足保障性住房的需求，需要对房屋进行改造，增加

额外成本和时间。

4、资金成本风险

高昂的购房成本：大规模收购需要大量资金支持，对地

方政府构成巨大的财政压力。
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后续维护和管理成本：收购后的维护和管理同样需要大

量资金，管理不善可能导致房屋闲置、破损，增加财政负担。

5、政策执行风险

政策的连贯性和可持续性对住房政策至关重要。政策的

调整和变动可能影响政策的实施效果，甚至导致政策失败。

6、地方财政负担加剧风险

尽管中央财政可以在一定程度上提供资金支持，但地方

政府通常是具体执行主体，需要在政策实施中承担部分成本。

若中央拨款不足或地方债务累积，可能导致资金链紧张，影

响其他公共服务的提供。

7、实际操作难题

收购价格难题：地方要求收购房源的价格要低于近期市

场成交价，但价格过低可能导致房企宁愿降价散售，增加收

购难度。

租金回报率难题：地方收购后，租金回报率要达到一定

标准，以覆盖项目的利息和运维成本，但当前城市租金回报

率普遍较低，难以达标。

整栋收购难题：为降低运维成本，物业必须整栋收购，

但实现这一要求存在难度，因为整栋未售的房源多为近年开

发的项目，开发商往往不愿打折销售给政府。

（二）应对措施

1、深入摸排需求，确保以需定购

地方政府应全面摸排保障性住房的实际需求，包括配租
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型和配售型保障性住房的具体需求情况。根据需求分析结果，

合理确定可用作保障性住房的商品房房源，确保所收购的房

源能够真正满足保障性住房的要求，避免盲目收购。

2、合理定价，确保交易透明

在收购过程中，应尽量以市场公允价格进行收购，防止

因过高的购房成本影响保障性住房的整体经济效益。确保所

有收购的交易过程公开透明，避免潜在的利益输送和价格操

控。

3、加速配售和配租，提高使用效率

对于配租型保障性住房，应优化租赁流程，确保租户能

够及时入驻，提升住房使用效率。

4、建立长期监控和评估机制

建立机制定期监控已收购房源的使用情况和保障性住

房的实际需求变化，进行适时调整。公开保障性住房的供应

信息和分配情况，提升透明度和公众信任。

5、争取政策支持和配套措施

制定相关政策支持房源收购和保障性住房的配套措施，

如财政补贴、税收优惠等。与房地产企业、金融机构等相关

部门协调，确保政策的有效实施和资源的合理配置。

6、多元化资金来源

地方政府可以探索多元化资金来源，如利用专项债、财

政补贴等方式支持收购工作。鼓励社会资本参与，通过公私

合营（PPP）等模式共同推进保障性住房建设。



36

7、强化风险防控

在收购过程中，应坚持规范实施，防范各类风险，确保

收购主体和收购过程的合规性。建立风险预警机制，及时发

现和解决潜在问题，确保收购工作的顺利进行。

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。
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八、主管部门责任

本项目主管部门是株洲市石峰区住房和城乡建设局，负

责根据专项债券项目融资平衡方案和实际运营情况等，结合

年度预算编制，制定下一年度还本付息资金归集计划；做好

还本付息资金征收上缴工作，加强专项债券项目管理和监督，

择优选择运营单位，提高项目运营效益；加强项目专项收入

和还本付息资金支出核算，强化运行监控，在部门决算报告

中全面、详细、准确反映专项债券项目专项收入上缴情况；

对执行中偏离年度计划的，及时采取相应措施，保障还本付

息资金来源。指导和监督相关单位做好专项债券形成资产管

理工作，汇总本级政府本行业（本领域）专项债券形成资产

情况。

本项目运营单位是株洲欣石峰产业投资运营有限公司，

负责加强项目运营管理，强化风险意识、市场意识和人员成

本、运营成本管控，按时足额上缴专项债券项目专项收入。

运营单位在专项债券足额还本付息前，不得将还本付息资金

挪用于其他支持，不得擅自处置专项债券项目对应资产。影

响还本付息按计划落实的重要事项，应及时向主管部门报告。

本项目资产持有单位是株洲欣石峰产业投资运营有限

公司，负责专项债券形成资产产权登记、会计核算、收益收

缴等工作。





















































































































































































































































(续)

单位：万元

经营期序

号
合计项    目

2045 2046 2047 20482042 2043 2044

管理费用 6.08 6.08 6.086.08 6.08 6.08 6.08249.04

63.96 63.96人员工资 1788.47 60.29 60.29 62.10 62.10 62.102

维修费用 23.29 23.29 23.29 23.29 23.29 23.29 23.29670.873

13.15税金及附加 13.15 13.15 13.15 13.15 13.15 13.154 1056.74

合计 104.62 106.48 106.483765.12 102.81 104.62102.81 104.62

(续)

单位： 万元

经营期

序

号

2056
合计项    目 204 205 205 205 205 205

205 年 55
421 39 0

月

6.08 6.08管理费用 41.24 36.666.08 6.08249.04 6.08 6.081

人员工资 72.0065.88 67.86 69.90 37.0863.96 65.881788.47 65.882

23.29维修费用 23.29 23.29 23.29 23.29 23.29 23.29 9.703 670.87

税金及附加 13.15 364.39 323.9013.15 13.15 13.15 13.15 13.154 1056.74

110.3 112.4106.4 108.4 108.4 108.4
500.92 407.34合计 3765.12

8 ○ 0 0 8 2

五、 项目融资平衡情况

(一) 项目净收益

债券存续期内，项目总收入24821.70万元 (其中保障性住

房出租收入17031.05万元， 保障性住房配售收入7790.65万元)

预计运营成本为3765.12万元， 项 目净收益21056.58万元。

(二) 项 目融资还本付息情况
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(四) 压力测

项目融资平衡情况已经通过湖南合普会计师事务所(普通

合伙) 审计通过 。

试

考虑到收入、 成本因素变动对项目总融资本息覆盖倍数的

影响，分析结果见下表：

基准预测条件
收入下降10%项目/条件 成本上升 10%

下

累计现金流入 24821.70 22339.53 24821.70

累计现金流出 3765.12 3765.12 4141.63

累计净现金 21056.58 18574.41 20680.07

本息合计 17508.50 17508.5017508.50

本息保障倍数 1.20 1.06 1.18

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，对总融资本息资

金的覆盖倍数为 1.06, 能通过压力测试。 当整个项目的成本上

升10%情况下，对总融资本息资金的覆盖倍数为 1.18, 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

项目建设期内所有融资拟只付息不还本， 项目计算期内按

计划还本付息，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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株洲市天元区收购存量商品房用作保障性住房项目 (二期) 现金流测算表 (续)

单位： 万元

运营期
序号 项目 合计

2054年2047年 2048年 2049年 2051年2050年 2052年 2053年 2056年5月2055年

现金流入 39613.00 607.85 607.85 607.85 607.85 607.85 607.85 607.85 607.85 4124.46 3666.191

资本金 5291.301.1

债券资金流入 9500.001.2

0.00其他融资资金流入1.3

运营收入 607.851.4 24821.70 607.85 607.85 607.85 607.85 607.85 607.85 607.85 4124.46 3666.19

回收固定资产余值1.5 00.00

流动资金回收1.6

现金流出 21273.62 373.43 373.43 373.43 375.35 375.352 379.37375.35 377.33 767.87 9996.32

建设投资2.1 0.00

运营成本 2708.38 95.25 95.252.2 93.33 93.33 93.33 95.25 97.23 99.27 136.53 83.44

增值税、 税金及附
2.3 13.15 13.15 13.151056.74 13.15 13.15 13.15 13.15 13.15 364.39 323.90加
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运营期
序号 项 目 合计

2049年2047年 2048年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年

2.

2056年5月

4 债券利息 8008.50 266.95 266.95 266.95 266.95 266.95 266.95266.95 266.95 266.95 88.98

2.5 债券本金 9500.00 9500.00

其他融资本金2.6 0.00

3 净现金流量 18339.38 234.42 234.42 232.50234.42 232.50 232.50 230.52 228.48 -6330.133356.59

累计净现金流量4 19687.58 19922.00 20156.42 20388.92 20853.9220621.42 21084.44 21312.92 24669.51 18339.38
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在满足需求的情况下，可按保障性租赁住房租金标准面向社会

出租 。

(三) 租金标准。 保障性租赁住房租金按不高于同地段同品

质市场租赁住房租金的90%评估确定。 在满足需求的情况下，可

按保障性租赁住房租金标准面向社会出租。

根据58同城、 贝壳找房等网站，项目所在地周边同类型的

住房出租的单价信息统计如下表：

高科 ·万丰上院-西郡及附近房源出租信息统计表

月租金 租金单面积
序

号
装修配套 价 (元/(平方 (不含物业小区 户型

平方米)费) (元/月)米)

高科万
1室0厅 1 家电齐全、 拎包入

丰万丰 48 1000 20.831
住，无 Wi-Fi卫

上院

高科万
家电齐全、 拎包入1室 1厅 1

丰万丰 37.65 27.8810502
住，无 Wi-Fi卫

上院

高科万
1 室 1厅 1 穿电齐全、 拎包入

丰万丰 55 120 21.8103
住，无 Wi-Fi卫

上院
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(续 )

单位： 万元

经营期序

号

项
合计

2039 2040 2041目 2035 2036 2037 20382034

2.65管理费用 2.65 2.65 2.65 2.65 2.65118.94 2.65 2.65

人员工资 22.7221.4220.80 21.42 21.42 22.06 22.06 22.06671.202

维修费用 5.96 5.96 5.965.96170.85 5.96 5.96 5.96 5.963

税金及附加 14.84 14.84 14.84 14.84 14.84749.29 14.84 14.84 14.844

46.1744.87合计 1710.28 45.51 45.51 45.5144.25 44.87 44.87

(续)

单位 ： 万元

序

号

经营期
合计项    目

2044 2045 2046 2047 20482042 2043

管理费用 2.65 2.65 2.65 2.65118.94 2.65 2.652.651

人员工资 23.40671.20 22.72 22.72 23.40 23.40 24.10 24.102

维修费用 5.96 5.96 5.96 5.96170.85 5.96 5.965.963

税金及附加 14.84 14.84 14.84 14.84 14.84 14.84749.29 14.844

合计 46.85 46.85 46.85 47.55 47.5546.17 46.171710.28

(续 )

单位： 万元

经营期

序

号

2056
合计 205项     目 205 205205 205

2049 205 年55
2 31 40

月

23.30管理费用 2.65 2.65 20.712.65 2.65 2.65 2.65118.94

26.33 27.12人员工资 24.8224.10 24.82 25.56 4.6624.822 671.20

维修费用 0.995.96 5.96 5.965.96 5.96 5.96 5.96170.853

14.84 174.51税金及附加 155.1214.84749.29 14.84 14.84 14.84 14.844

合计 48.27 49.01 49.78 230.89 181.481710.28 47.55 48.27 48.27

五、 项目融资平衡情况
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株洲市天元区收购存量商品房用作保障性住房项目(一期) 现金流测算表 (续)

单位： 万元

运营期
序

号
合计项目 204 2056年 57 2055

2048年 2049年 2051年 2052年2050年 2053年 2054年
年 年 月

现金流入1 18167.22 264.87 264.87 264.87 264.87 264.87 264.87 264.87 2329.90 2071.02264.87

1.1 资本金 1676.36

1.2 债券资金
4600.00

流入

1.3 其他融资
0.00

资金流入

运营收入1.4 11890.86 264.87 264.87 264.87 264.87 264.87 264.87 264.87 264.87 2329.90 2071.02

1.5 回收 固定
0.00 0

资产余值

1.6 流动资金

回收

现金流出2 16464.44 176.81 176.81 176.81 177.53 177.53 177.53 178.27 179.04 360.15 4824.57

2.1 建设投资 6276.36

2.2 运营成本 960.99 32.71 32.71 32.71 33.43 33.43 33.43 34.17 34.94 56.38 26.36

2.3 增值税、

税金及附 749.29 14.84 14.84 14.84 14.84 14.84 14.84 14.84 14.84 174.51 155.12
加
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运营期序

号
合计项目 204 2056年 57 2055

2048年 2050年2049年 2052年 2054年2051 年 2053年
年 年 月

债券利息2.4 3877.80 129.26 129.26 129.26 129.26 129.26 129.26 129.26 129.26 43.09129.26

债券本金2.5 4600.00 4600.00

2.6 其他融资
0.00

本金

净现金流3
1702.78 88.0688.06 88.06 87.34 87.34 87.34 86.60 85.83 1969.75 -2753.55

量

4 累计净现
1876.01 1964.07 2052.13 2139.47 2226.81 2314.15 2400.75 1702.782486.58 4456.33

金流量
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