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公里，东西横跨 49 公里， 面积 1,919.34 平方公里。境内水陆

交通发达,国道323线和省道305线在境内纵横交汇,桂梧高速公

路贯境而过,是桂林、柳州、广州三地间交通枢纽。漓江、茶江、

荔江三江在县城汇成桂江,是桂北地区唯一通达粤港澳地区的水

上出口运输通道，有“黄金水道”之称。桂林港平乐港区交通便

利，323 线国道及三条省道纵贯全县南北，桂梧高速公路横穿境

内 5 个乡镇，并设有 3 个进出口；穿越全境的桂江规划为Ⅳ级航

道，可通航 500 吨级的船舶，上溯阳朔、桂林，下达梧州、广州、

深圳、珠海，是沟通珠江—漓江水系的主要内陆航道。因此桂林

港主要货运码头基本集中在平乐港区。

（二）平乐县财政收支情况。

2019 年至 2021 年，平乐县实现一般公共预算收入分别为

4.46 亿元、4.35 亿元和 4.05 亿元；一般公共预算支出分别为

25.87 亿元、28.18 亿元和 24.47 亿元。政府性基金收入分别为

1.66 亿元、2.13 亿元和 1.68 亿元；政府性基金支出分别为 3.26

亿元、4.93 亿元和 4.38 亿元。

平乐县 2019-2021 年财政收支情况

单位：人民币亿元

项目 2019 年 2020 年 2021 年

一般公共预算收入 4.46 4.35 4.05

一般公共预算支出 25.87 28.18 24.47

政府性基金收入 1.66 2.13 1.68

其中：国有土地使用权出让收入 1.59 2.07 1.59

政府性基金支出 3.26 4.93 4.38
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项目 2019 年 2020 年 2021 年

其中：国有土地使用权出让收入安排的支出 3.08 3.01 1.61

（三）项目情况。

1.项目名称：平乐县平乐镇老街片区棚户区改造项目。

2.项目业主：平乐县昭州人居环境改善建设投资有限公司。

3.建设地点：平乐县平乐镇。

（四）项目业主介绍。

平乐县昭州人居环境改善建设投资有限公司是经平乐县人

民政府批准并由平乐县人民政府单独出资成立的国有独资公司。

公司于 2016 年 5 月 4 日在平乐县工商行政管理和质量技术监督

局登记注册。

公司经营范围：平乐县全县范围内土地的开发、综合治理及

资本运营;城市公共基础设施项目投资;基础设施项目代建代管;

棚户区改造和城乡人居环境改善项目建设、投资服务。

（五）项目建设内容。

本期专项债券资金主要用于建设安置房 25,802.33 平方米，

对 1,050 户拆迁户进行安置，包括路基工程、路面工程、配套建

设给排水、通信工程、电力工程、照明工程、交通安全设施等附

属工程。

（六）项目事前绩效评估。

评估要求

评估指标 评估内容 具体说明

项目实施情

况

说明项目实施的必要性、公

益性、收益性、资本性

1.必要性：项目是改善人居环境，增强社会凝聚力

的需要；是治理“城市病”，提升城市品质的需要；

是提高土地利用率，优化城镇空间的需要；是改善
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公里，东西横跨 49 公里， 面积 1,919.34 平方公里。境内水陆

交通发达,国道323线和省道305线在境内纵横交汇,桂梧高速公

路贯境而过,是桂林、柳州、广州三地间交通枢纽。漓江、茶江、

荔江三江在县城汇成桂江,是桂北地区唯一通达粤港澳地区的水

上出口运输通道，有“黄金水道”之称。桂林港平乐港区交通便

利，323 线国道及三条省道纵贯全县南北，桂梧高速公路横穿境

内 5 个乡镇，并设有 3 个进出口；穿越全境的桂江规划为Ⅳ级航

道，可通航 500 吨级的船舶，上溯阳朔、桂林，下达梧州、广州、

深圳、珠海，是沟通珠江—漓江水系的主要内陆航道。因此桂林

港主要货运码头基本集中在平乐港区。

（二）平乐县财政收支情况。

2019 年至 2021 年，平乐县实现一般公共预算收入分别为

4.46 亿元、4.35 亿元和 4.05 亿元；一般公共预算支出分别为

25.87 亿元、28.18 亿元和 24.47 亿元。政府性基金收入分别为

1.66 亿元、2.13 亿元和 1.68 亿元；政府性基金支出分别为 3.26

亿元、4.93 亿元和 4.38 亿元。

平乐县 2019-2021 年财政收支情况

单位：人民币亿元

项目 2019 年 2020 年 2021 年

一般公共预算收入 4.46 4.35 4.05

一般公共预算支出 25.87 28.18 24.47

政府性基金收入 1.66 2.13 1.68

其中：国有土地使用权出让收入 1.59 2.07 1.59

政府性基金支出 3.26 4.93 4.38
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项目 2019 年 2020 年 2021 年

其中：国有土地使用权出让收入安排的支出 3.08 3.01 1.61

（三）项目情况。

1.项目名称：平乐县马渭片区棚户区改造项目。

2.项目业主：平乐县昭州人居环境改善建设投资有限公司。

3.建设地点：平乐县马渭片区。

（四）项目业主介绍。

平乐县昭州人居环境改善建设投资有限公司是经平乐县人

民政府批准并由平乐县人民政府单独出资成立的国有独资公司。

公司于 2016 年 5 月 4 日在平乐县工商行政管理和质量技术监督

局登记注册。

公司经营范围：平乐县全县范围内土地的开发、综合治理及

资本运营;城市公共基础设施项目投资;基础设施项目代建代管;

棚户区改造和城乡人居环境改善项目建设、投资服务。

（五）项目建设内容。

本期专项债券资金主要用于建设安置区 63,658.84 平方米，

路基工程、路面工程、配套建设给排水、通信工程、电力工程、

照明工程、交通安全设施等附属工程。

三、经济社会效益分析

（一）项目是响应国家棚户区改造政策、落实地方政府棚户

区改造专项债券实施的需要。

2013 年 7 月 4 日，国务院以国发〔2013〕25 号全文下发《国

务院关于加快棚户区改造工作的意见》指出，棚户区改造是重大
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2022 年广西壮族自治区政府棚户区改造专项债
券（三期）——2022 年广西壮族自治区政府

专项债券（十五期）恭城瑶族自治县
2018-2020 年棚户区（城中村）
改造项目（一期）县城 G、

I地块安置房建设
项目实施方案

一、债券情况

（一）债券发行计划。

恭城瑶族自治县 2018-2020 年棚户区（城中村）改造项目（一

期）县城 G、I 地块安置房建设项目专项债券计划发行规模 23,000

万元，共发行三期。首期 15,000 万元已于 2019 年发行，债券发

行期限10年，发行利率为3.77%；二期已于2022年2月发行2,200

万元，债券发行期限 20 年，发行利率为 3.32%，三期计划于 2022

年 5 月发行 5,800 万元，发行期限为 20 年，测算利率为 4.5%。

（二）还本付息安排。

本期专项债券自发行日第二个自然日起开始计息，每半年付

息一次，第十六年至第二十年每年等额还本。

二、项目基本情况

（一）恭城瑶族自治县简介。

恭城瑶族自治县位于桂林市东南部，距市区 108 公里，辖 6
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镇 3 乡 117 个行政村，总面积 2,149 平方公里，2020 年末全县常

住人口 24.54 万人，管辖面积：2,149 平方公里，人口密度约为

112 人/平方公里。贵广高铁在恭城过境设站，直达桂林仅需半小

时，2～3 小时可到达广州、贵阳、南宁 3 个省会城市和佛山、深

圳等珠三角重要城市。

（二）恭城瑶族自治县财政收支情况。

2018 年至 2020 年，恭城瑶族自治县实现一般公共预算收入

分别为 4.01 亿元、3.87 亿元和 2.58 亿元；一般公共预算支出分

别为 21.74 亿元、22.63 亿元和 24.1 亿元；政府性基金收入分别

为 1.64 亿元、1.97 亿元和 3.67 亿元；政府性基金支出分别为

1.86 亿元、1.75 亿元和 5.89 亿元。

恭城瑶族自治县 2018—2020 年财政收支情况

单位：人民币亿元

项目 2018 年 2019 年 2020 年

一般公共预算收入 4.01 3.87 2.58

一般公共预算支出 21.74 22.63 24.10

政府性基金收入 1.64 1.97 3.67

其中：国有土地使用权出让收入 1.59 1.71 3.48

政府性基金支出 1.86 1.75 5.89

其中：国有土地使用权出让收入安排的支出 1.73 0.00 2.39

（三）项目情况。

1.项目名称：恭城瑶族自治县 2018-2020 年棚户区（城中村）

改造项目（一期）县城 G、I 地块安置房建设项目。

2.项目业主：桂林恭城宏源投资集团有限公司。
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3.建设地点：恭城瑶族自治县县城区域。

（四）项目业主介绍。

桂林恭城宏源投资集团有限公司由恭城瑶族自治县财政局

出资设立，成立于 2009 年 7 月，原名恭城瑶族自治县宏源国有

资产投资经营有限公司。2015 年 7 月，经恭城瑶族自治县人民政

府批准，更名为恭城瑶族自治县宏源投资管理有限公司。2020

年 6 月经恭城瑶族自治县财政局批准，更名为桂林恭城宏源投资

集团有限公司。公司类型为有限责任公司(国有独资)。公司设有

行政管理部、财务管理部、国有资产管理部、投融资部、人力资

源部五个部门，实行岗位责任制，职责明确，按各自职能负责公

司业务的具体运作，目前公司整体运营情况良好。

公司经营范围:投资与资产管理;城乡基础设施建设;水利水

电工程建设;土地储备;旅游开发投资管理;文化传媒、绿化景观

工程投资;房地产开发;土地流转、土地改良、基本农田建设;停

车场服务。

（五）主要建设内容。

本期专项债券资金主要用于新建安置房 51,188 平方米，配

套用房建筑面积19,900平方米，地下室建筑面积18,000平方米。

包括主体建设安装工程和附属配套设施等。

（六）项目事前绩效评估。
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评估要求

评估指标 评估内容 具体说明

项目实施情

况

说明项目实施的必要性、公

益性、收益性、资本性

1.必要性：项目是改善人居环境，增强社会凝聚力

的需要；是治理“城市病”，提升城市品质的需要；

是提高土地利用率，优化城镇空间的需要；是改善

生态环境，实现可持续发展的需要。

2.公益性：项目的建设是改善棚户区居民生活的重

大举措，将为构建和谐恭城奠定重要基础，将为

恭城瑶族自治县带来显著的社会效益，将改善片区

居民居住环境，将增加就业机会。

3.收益性、资本性：项目是集社会效益、经济效益、

生态效益为一体的建设项目，项目建设有利于促进

社会的稳定和健康发展。项目的社会效益显著，建

设意义重大。同时，项目设计标准、技术方案设计

科学合理。项目的建设是必要的，方案也是可行的。

偿债计划
说明偿债计划的可行性和偿

债风险点

1.可行性：土地出让金、配套商铺出租收入、物业

收入、停车位销售收入作为主要偿债资金，按计划

每年支付当年利息，后五年分期等额偿还本金。

2.风险点：项目资金风险的防范关键在于项目资金

的落实。对于本项目而言，在稳妥落实财政资金的

同时，加强项目业主与有关政府部门及银行的沟通、

合作，尽快落实资金的来处。

建设投资实

施方式

说明项目建设投资实施方式

的合规性

项目获得恭城瑶族自治县发展和改革局审批文件:

《关于恭城瑶族自治县 2018-2020 年棚户区(城中

村)改造项目(一期)县城 G、I地块安置房建设项目

立项的批复》(恭发改行审字[2018]61 号)、可研报

告批复(恭发改行审字[2018]71 号)

资金来源

说明项目资金来源结构及债

券资金需求的可行性、投向

的合理性

1.资金来源结构：2018-2020 年恭城县棚户区改造

项目的资金来源主要为业主自筹和发行地方政府专

项债券。项目总投资为 34,093.09 万元，其中业主

自筹资金 11,093.09 万元，拟申请专项债券资金

23,000 万元。

2.可行性、投向合理性：项目资金用于新建安置房

51,188 平方米，配套用房建筑面积 19,900 平方米，

地下室建筑面积 18,000 平方米。包括主体建设安装

工程和附属配套设施等。资金投向合理、可行。

收入预测
说明项目收入预测的合理性

与具体数据来源

项目收入来源于土地出让收入、商铺出租收入、停

车位销售销售收入等，价格参考当地的平均价格，

预测合理。

其他
说明其他需要事前绩效评估

的事项
无

三、经济社会效益分析



—5—

（一）经济效益。

该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，实现土地资源的市场价值，增加城市

就业人数，能够获得良好的经济效益。

（二）社会效益。

该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。

四、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目投资估算。

根据恭城瑶族自治县发展和改革局《关于恭城瑶族自治县

2018-2020 年棚户区（城中村）改造项目（一期）县城 G、I 地块

安置房建设项目可行性研究报告的批复》（恭发改行审字〔2018〕

71 号），本项目总投资为 34,093.09 万元。

项目投资详细构成情况如下表:

单位：人民币万元

序号 项目类型 金额（万元） 占总投资比例（%）

1 工程费用 23,762.99 69.70

2 建设工程其他费用 7,125.49 20.90

3 预备费 2,471.08 7.25

4 铺地费用 733.53 2.15

项目总投资 34,093.09 100.00

（二）资金筹措方案。
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1.资金来源

恭城瑶族自治县2018-2020年棚户区（城中村）改造项目（一

期）县城G、I地块安置房建设项目总投资34,093.09万元。项目

资金来源如下：

（1）不含专项债券的项目资本金11,093.09万元，资金来源

为业主自筹，占比32.54%；

（2）专项债券资金23,000万元，占比67.46%,其中已发行

17,200万元，本次拟发行5,800万元。本项目专项债券资金拟作

为项目资本金共0万元，占比0%；

（3）其他融资0万元，占比0%。

项目资金筹措计划如下表所示：

单位：人民币万元

类别 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年

不含专项债券的项目资本金 1,000.00 3,000.00 5,000.00 2,093.09

专项债券融资 15,000.00 - - 8,000.00

其他债务融资 - - - -

合计 16,000.00 3,000.00 5,000.00 10,093.09

2.项目实施计划

项目计划建设周期为 40 个月，已于 2019 年 9 月开工建设，

预计 2022 年 12 月底竣工。

单位：人民币万元

类别 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年

项目建设 16,000.00 3,000.00 5,000.00 10,093.09

五、项目预期收益、成本及融资平衡情况
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（一）项目预期收入测算。

项目收支预测以 2023 年为起始年测算。项目主要收入来源

于土地出让收入、商铺租赁收入、停车位销售收入和物业收入。

1.土地出让收入

根据目前可行性研究报告内容进行测算,本次棚户区项目建

设完成后，安置滨江片区、城西片区、河南片区、河北片区居民，

预计可以腾出 100 亩土地，腾空后的土地按市场价 190 万元/亩

的价格进行出让，预计在 8 年内完成出让。债券存续期内本项目

所产生的土地出让收入合计约为 19,000 万元。

2.商铺租赁收入

根据目前可行性研究报告内容进行测算，本项目商铺 19,900

平方米，租金每月为 36 月/平方米，预计每年增长 3%，债券存续

期内按每年 90%的出租率进行预测。债券存续期内本项目产生的

商铺租赁收入合计约为 19,433.22 万元。

3.停车位销售收入

根据目前可行性研究报告内容进行测算，本项目停车位 487

个，每个售价按 10 万元计，预计在 5 年内出售完。债券存续期

内本项目产生的停车位销售收入合计约为 5,357 万元。

4.物业费收入

根据目前可行性研究报告内容进行测算，本项目收取物业费

的面积为 71,088 平方米。物业费按每平米 1 元/月收取，预计每

5 年增长 5%。债券存续期内本项目产生的物业费收入合计约为
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1,739.65 万元。

综上所述，本项目在专项债券存续期内预期总收入合计为

45,042.87 万元。项目每年预期收入情况如下表：

单位：人民币万元

时间 土地出让收入 商铺租赁收入 停车位销售收入 物业费收入 当年总收入

2023 年 2,375.00 773.71 974.00 85.31 4,208.02

2024 年 2,375.00 796.92 974.00 85.31 4,231.23

2025 年 2,375.00 820.83 974.00 85.31 4,255.14

2026 年 2,375.00 845.46 974.00 85.31 4,279.77

2027 年 2,375.00 870.82 974.00 85.31 4,305.13

2028 年 2,375.00 896.94 - 89.57 3,361.51

2029 年 2,375.00 923.85 - 89.57 3,388.42

2030 年 2,375.00 951.57 - 89.57 3,416.14

2031 年 - 980.12 - 89.57 1,069.69

2032 年 - 1,009.52 - 89.57 1,099.09

2033 年 - 1,039.80 - 94.05 1,133.85

2034 年 - 1,071.00 - 94.05 1,165.05

2035 年 - 1,103.13 - 94.05 1,197.18

2036 年 - 1,136.22 - 94.05 1,230.27

2037 年 - 1,170.31 - 94.05 1,264.36

2038 年 - 1,205.42 - 98.75 1,304.17

2039 年 - 1,241.58 - 98.75 1,340.33

2040 年 - 1,278.83 - 98.75 1,377.58

2041 年 - 1,317.19 - 98.75 1,415.94

合计 19,000.00 19,433.22 4,870.00 1,739.65 45,042.87

（二）项目预期成本测算。

本项目成本主要为工资福利费、管理费用和税金及附加。具

体测算依据如下：

1.工资福利费

根据可行性研究报告内容进行测算,项目暂定员 20 人，年人

均工资及福利费为 4.5 万元，年工资总额为 90 万元。债券存续
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期内本项目所产生的工资福利费合计约为 1,710 万元。

2.管理费用

根据可行性研究报告内容进行测算，管理费包括办公费、交

通差旅费、培训费等，预计每年管理费支出 20 万元。债券存续

期内本项目所产生的管理费用合计约为 380 万元。

3.税金及附加

根据可行性研究报告内容进行测算，国家现行税法规定，本

项目增值税综合税率按 3%计算，城市维护建设税率按 7%计算，

教育费附加（含地方教育费附加）费率按 5%计算，债券存续期内

本项目所产生的税金及附加合计约为 690.67 万元。

综上所述，本项目在专项债券存续期内预期总成本合计为

2,780.67 万元。项目每年预期成本情况如下表：

单位：人民币万元

时间 工资福利费 管理费用 税金及附加 当年总成本

2023 年 90.00 20.00 28.02 138.02

2024 年 90.00 20.00 28.78 138.78

2025 年 90.00 20.00 29.56 139.56

2026 年 90.00 20.00 30.36 140.36

2027 年 90.00 20.00 31.19 141.19

2028 年 90.00 20.00 32.18 142.18

2029 年 90.00 20.00 33.06 143.06

2030 年 90.00 20.00 33.96 143.96

2031 年 90.00 20.00 34.89 144.89

2032 年 90.00 20.00 35.85 145.85

2033 年 90.00 20.00 36.99 146.99

2034 年 90.00 20.00 38.01 148.01

2035 年 90.00 20.00 39.05 149.05

2036 年 90.00 20.00 40.13 150.13

2037 年 90.00 20.00 41.25 151.25

2038 年 90.00 20.00 42.54 152.54
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时间 工资福利费 管理费用 税金及附加 当年总成本

2039 年 90.00 20.00 43.72 153.72

2040 年 90.00 20.00 44.94 154.94

2041 年 90.00 20.00 46.19 156.19

合计 1,710.00 380.00 690.67 2,780.67

（三）项目融资平衡情况测算。

1.项目总收益

专项债券存续期内，恭城瑶族自治县2018-2020年棚户区（城

中村）改造项目（一期）县城 G、I 地块安置房建设项目预期总

收入为 45,042.87 万元，预期总成本为 2,780.67 万元，项目总

收益为 42,262.2 万元。

2.项目总债务融资本息

专项债券存续期内，项目总债务融资本息金额为 34,667.72

万元，其中专项债券融资本息为 34,667.72 万元，其他债务融资

本息金额为 0 万元。具体还本付息计划如下：

单位：人民币万元

专项债券 其他债务融资
项目总债务融资

本息债券本金 利息支出
专项债券融资

本息

其他债务融资

本金
利息支出

其他债务融

资本息

23,000.00 11,667.72 34,667.72 - - - 34,667.72

3.融资平衡情况

针对专项债券的还本付息情况，本项目的总债务融资本息覆

盖倍数为 1.22。具体测算如下表：

单位：人民币万元

项目名称 项目总收益 项目总债务融资本息 覆盖倍数

恭城瑶族自治县 2018-2020 年棚户

区（城中村）改造项目（一期）县

城 G、I 地块安置房建设项目

42,262.20 34,667.72 1.22
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项目名称 项目总收益 项目总债务融资本息 覆盖倍数

合计 42,262.20 34,667.72 1.22

4.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：

单因素敏感性分析 -5% 0% 5%

收入变动敏感性分析

项目总债务融资本息的覆盖倍数 1.15 1.22 1.28

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息的覆盖倍数 1.22 1.22 1.22

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 5%的情况下，债券本息资金的覆盖倍

数为 1.15,能通过压力测试。当整个项目的成本上升 5%情况下，

债券本息资金的覆盖倍数为 1.22，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。

六、债券发行依据

（一）发行主体资格。

《中华人民共和国预算法》第三十五条规定，经国务院批准

的省、自治区、直辖市的预算中必需的建设投资的部分资金，可

以在国务院确定的限额内，通过发行地方政府债券举借债务的方

式筹措。《地方政府专项债务预算管理办法》（财预〔2016〕155

号）第四条规定，设区的市、自治州，县、自治县、不设区的市、

市辖区政府（以下简称市县级政府）确需发行专项债券的，由省、
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自治区、直辖市政府统一发行并转贷给市县级政府。

（二）地方政府债务限额管理。

《中华人民共和国预算法》第三十五条规定，举借债务的规

模，由国务院报全国人民代表大会或者全国人民代表大会常务委

员会批准。

《地方政府专项债务预算管理办法》（财预〔2016〕155 号）

第十条规定，财政部在全国人民代表大会或其常务委员会批准的

专项债务限额内，根据债务风险、财力状况等因素并统筹考虑国

家调控政策、各地区公益性项目建设需求等，提出分地区专项债

务限额及当年新增专项债务限额方案，报国务院批准后下达省级

财政部门。

《地方政府专项债务预算管理办法》（财预〔2016〕155 号）

第十一条规定，省级财政部门在财政部下达的本地区专项债务限

额内，根据债务风险、财力状况等因素并统筹考虑本地区公益性

项目建设需求等，提出省本级及所辖各市县当年专项债务限额方

案，报省、自治区、直辖市政府批准后下达市县级财政部门。

《财政部关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政

府专项债券品种的通知》（财预〔2017〕89 号）规定，各地试点

分类发行专项债券的规模，应当在国务院批准的专项债务限额内

统筹安排，包括当年新增专项债务限额、上年末专项债务余额低

于限额的部分。

（三）地方政府债务预算管理。
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《中华人民共和国预算法》第三十五条规定，省、自治区、

直辖市依照国务院下达的限额举借的债务，列入本级预算调整方

案，报本级人民代表大会常务委员会批准。

《地方政府专项债务预算管理办法》（财预〔2016〕155 号）

第三条规定，专项债务收入、安排的支出、还本付息、发行费用

纳入政府性基金预算管理。

《地方政府专项债务预算管理办法》（财预〔2016〕155 号）

第十三条规定，增加举借专项债务收入，以下内容应当列入预算

调整方案：（1）省、自治区、直辖市在新增专项债务限额内筹

措的专项债券收入；（2）市县级政府从上级政府转贷的专项债

务收入。

《地方政府专项债务预算管理办法》（财预〔2016〕155 号）

第十八条规定，专项债务转贷下级政府的，财政部门应当在本级

人民代表大会或其常务委员会批准后，及时将专项债务转贷的预

算下达有关市县级财政部门。接受专项债务转贷的市县级政府在

本级人民代表大会或其常务委员会批准后，应当及时与上级财政

部门签订转贷协议。

七、潜在影响项目收益与融资平衡结果的各种风险评估

（一）与项目建设或运营有关的风险。

1.项目建设风险。如果发生供电、交通、给排水、通讯、消

防、环保等市政基础配套设施不完善，可能导致项目不能按期完

工。
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2.项目运营风险。如果发生政策调整或者项目运营方经营不

善，可能导致项目收益不能达到预期。

（二）影响融资平衡结果的风险。

1.利率波动风险

在债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变化和国家经

济政策变动等因素，会引起资本市场利率的波动，进而对本项目

的财务成本产生影响，可能会影响项目收益与融资平衡。

2.流动性风险

债券市场资金的供需状况和投资者的投资偏好变化，可能影

响本次发行债券的流动性，可能存在转让时无法找到交易对手而

流动性不足的风险。

（三）项目风险管理措施。

1.《中华人民共和国预算法》第三十五条第五款规定，国务

院建立地方政府债务风险评估和预警机制、应急处置机制以及责

任追究制度。《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》（国

发〔2014〕43 号）第四条第（二）点“建立债务风险应急处置机

制”规定，各级政府要制定应急处置预案，建立责任追究机制。

经广西壮族自治区人民政府批准，广西壮族自治区财政厅印发

《广西壮族自治区地方政府性债务风险应急处置预案》，建立广

西壮族自治区人民政府债务应急处置机制，提前防范财政金融风

险。

2.加强项目财务管理，保持合理的资产负债比例，并提高资
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2022 年广西壮族自治区政府棚户区改造专项债
券（三期）——2022 年广西壮族自治区政府 
专项债券（十五期）藤县县城河西区麻 

纺厂集中成片综合整治改造项目 
项目实施方案 

一、债券情况 

（一）债券发行计划。 

藤县县城河西区麻纺厂集中成片综合整治改造项目总投资 

39,437.16 万元,其中专项债券计划发行规模 14,000 万元，共发

行 1 期。一期已于 2022 年发行 9,700 万元，发行期限为 20 年，

发行利率为 3.22%；二期计划于 2022 年发行 3,700 万元，三期计

划于 2023 年发行 600 万元，发行期限均为 20 年（后五年分期还

本），发行利率均为 4.5%。 

（二）还本付息安排。 

本期专项债券自发行日第二个自然日起开始计息，每半年付

息一次，第十六年至第二十年分期等额还本，每年还本 740万元，

已偿还本金部分不再计息。 

二、项目基本情况 

（一）藤县简介。 

藤县隶属于广西壮族自治区梧州市，东接苍梧县、长洲区、

龙圩区，南界岑溪市、玉林市容县，西邻贵港市平南县，北与蒙

山县、昭平县毗邻；2008 年被评为“广西科学发展十佳县”。藤
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县地势南北高，中部低，呈马鞍形。但西部高于东部，北部又高

于南部。总的由西北向东南倾斜，地形以低山丘陵为主，平原和

盆地所占比例较小。藤县属亚热带季风气候，夏长冬短，四季分

明。 

（二）藤县财政收支情况。 

2019年至 2021年，藤县实现一般公共预算收入分别为 58.59

亿元、61.07 亿元和 52.21 亿元；一般公共预算支出分别为 56.85

亿元、59.1 亿元和 48.87 亿元。政府性基金收入分别为 23.76

亿元、21.67 亿元和 20.04 亿元；政府性基金支出分别为 15.86

亿元、16.48 亿元和 16.29 亿元。 

藤县 2019-2021年财政收支情况 

单位：人民币亿元 

项目 2019年 2020年 2021年 

一般公共预算收入 58.59 61.07 52.21 

一般公共预算支出 56.85 59.10 48.87 

政府性基金收入 23.76 21.67 20.04 

其中：国有土地使用权出让收入 19.00 15.29 8.24 

政府性基金支出 15.86 16.48 16.29 

其中：国有土地使用权出让收入安排的支出 11.41 10.30 6.76 

（三）项目情况。 

1.项目名称：藤县县城河西区麻纺厂集中成片综合整治改造

项目 

2.项目业主：藤县龙源国有资产营运有限公司 
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3.建设地点：藤县麻纺厂生活区和行政办公区 

（四）项目业主介绍。 

藤县龙源国有资产营运有限公司（以下简称龙源公司）成立

于 2003 年 6 月。公司内设 7 个机构：办公室、资产管理部、资

产营运一部、资产营运二部、项目管理部、财务部、市场拓展部。

公司主要经营范围：对授权范围内的国有资产经营管理；市场设

施租赁；城市基础设施投资；工业园区建设投资；水利电力投资；

房地产开发。注册资本人民币 1.072 亿元。办公地址：藤县藤州

镇西厚路 139 号。 

（五）项目建设内容。 

本期专项债券资金主要用于建设: 

1、拆旧建新。拆旧建新区总占地面积为 50.4 亩。将麻纺厂

生活区内 378 户的旧房全部拆除新建。采取原地安置、异地安置

或货币补偿的方式，该项目计划建设 10 栋高层住宅楼，共 1,033

户，总建筑面积 147,486,41 平方米。配套建设道路、绿化给排

水、供配电、弱电、消防、停车场、边坡防护、电力线路迁移等

附属工程。 

2、综合改造。将麻纺厂办公区内宿舍楼进行综合改造，含

场地硬化、修补楼项、房屋外墙修缮、内部管线更新改造、避雷

设施更新、修建围墙等。 

3、完善麻纺厂片区及周边居民区的市政设施，含道路、排

污、排水、管网改造、绿化及立面改造等。 
 



—4— 

（六）项目事前绩效评估。 
 

评估要求 

评估指标 评估内容 具体说明 

项目实施情况 
说明项目实施的必要性、公

益性、收益性、资本性 

项目建成后,社会与经济效益显著,可以改

善藤县河西区城镇基础设施，人居环境。

经济效益方面，可以优化配置土地资源，

促进土 地合理利用，盘活藤县河西区土地

资源存量，最大限度提高出让收益、土地

价值，同时可以较好地解决资金投入问题，

使稀缺的土地资源得以再生和利用，进一

步焕发老城区的生机和活力。 

偿债计划 
说明偿债计划的可行性和

偿债风险点 

麻纺厂棚户区改造可以增加社会就业，促

进地区的产业结构调整。棚户区改造能够

拉动建筑业的发展，促进地区经济增长和

增加社会就业的机会。同时项目社会风险

小，具有可操作性，各项建设条件已具备，

因此偿债是可行的。 

建设投资实施

方式 

说明项目建设投资实施方

式的合规性 

本项目的建设符合国家产业政策和藤县县

城建设总体规划，项目编制符合相关编制

依据，并获得相关部门的立项批复，是一

一个建设意义重大、符合国家及自治区相

关政策精神、切实可行的非盈利性建设项

目。 

资金来源 

说明项目资金来源结构及

债券资金需求的可行性、投

向的合理性 

项目建设资金拟通过国家开发银行专项贷

款以及上级对棚户区改造、公共租赁住房

的补助资金，地方配套资金和地方政府专

项债券筹措。 

收入预测 
说明项目收入预测的合理

性与具体数据来源 

根据目前可行性研究报告内容测算，麻纺

厂棚户区改造项目总建筑面积为

147,486.41平方米， 其中:对外销售

90,632平方米，回建面积 15,300平方米。

对外销售面积包括:住宅面积 120,417平方

米，商铺面积 15,520平方米，车位 298个。 

其他 
说明其他需要事前绩效评

估的事项 无。 

三、经济社会效益分析 

（一）推进城乡一体化、构建和谐藤县的重大举措。 

项目的建设够有利于是统筹城乡发展、改善城中村居民生产
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生活条件、提高农村居民生活质量。城市化发展进程中，人越来

越多，土地却越来越少，通过本项目的城中村改造和安置区建设，

充分挖掘土地利用潜力，促进土地集约节约利用，激活存量土地，

起到扩大土地供应的作用。减少藤县新的土地开发，有利于缓和

“人地矛盾”，有利于生产服务集体化，进一步完善统分结合的

双层经营体制，有利于推动公共事业发展。藤县县城河西麻纺厂

集中成片综合整治改造项目的建设将实现政府、农民、企业的多

方受利，是当地经济发展的必然趋势并具有良好的发展前景。 

（二）项目的建设有利于推动藤县城市品位的提升，提高藤

县的美誉度和城市魅力。 

项目基础设施完成后，土地将逐步进行出让开发，将会有更

多的房地产项目介入，吸收大量的就业人员，因此项目的建设将

增加当地的就业岗位，提高劳动就业率。同时，项目实施藤县县

城麻纺厂改造后，周边商业环境得到改善，人流、物流增加，促

进相关行业的发展，有效提高当地居民的收入水平。  

    四、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目投资估算。 

根据《藤县发展和改革局关于藤县县城河西区麻纺厂集中成

片综合整治改造项目可行性研究报告的批复》，藤县县城河西区

麻纺厂集中成片综合整治改造项目项目总投资 39,437.16 万元。 

项目投资详细构成情况如下表: 

单位：人民币万元 
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序号 项目类型 金额 占总投资比例（%） 

1 工程费用 32,171.80 81.58 

2 建设工程其他费用 3,173.67 8.05 

3 预备费 1,862.98 4.72 

4 建设期利息 2,228.71 5.65 

项目总投资 39,437.16 100 

（二）资金筹措方案。 

1.资金来源 

藤县县城河西区麻纺厂集中成片综合整治改造项目总投资

39,437.16万元。项目资金来源如下： 

（1）不含专项债券的项目资本金9,737.16万元，资金来源

为上级对棚户区改造专项资金、地方配套资金以及业主自筹，占

比24.69%； 

（2）专项债券资金14,000万元，占比35.5%，其中已发行

9,700万元，本次拟发行3,700万元，未来计划发行600万元。本

项目专项债券资金拟作为项目资本金0元，占比0%； 

（3）其他融资16,300万元，占比41.33%，其中存量融资0万

元。 

项目资金筹措计划如下表所示： 

单位：人民币万元 
类别 2021 年及以前 2022 年 2023年 

不含专项债券的项目资本金 9,737.16 - - 

专项债券融资 - 13,400.00 600.00 

其他债务融资 - - 16,300.00 

合计 9,737.16 13,400.00 16,900.00 
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2.项目实施计划 

项目计划建设周期为 38个月，已于 2019年 11月开工建设，

预计于 2023 年 11 月底竣工。 

单位：人民币万元 

五、项目预期收益、成本及融资平衡情况 

（一）项目预期收入测算。 

项目收支预测以 2024 年为起始年测算。项目主要收入来源

于住宅销售收入、商铺销售收入、车位销售收入、扩建住宅销售

收入等。 

1.住宅销售收入 

根据目前可行性研究报告内容进行测算,住宅可出售面积为

住宅面积 75,332 平方米，平均售价为 2,485.59 元/平方米，债

券存续期内本项目所产生的住宅销售收入合计约为 18,724.43万

元。 

2.商铺销售收入 

根据目前可行性研究报告内容进行测算,商铺可出售面积为

15,520 平方米，平均售价为 10,122.71 元/平方米，债券存续期

内本项目所产生的商铺销售收入合计约为 15,376.4 万元。 

3.车位销售收入 

类别 2021年及以前 2022年 2023年 

项目建设 9,737.16 13,400.00 16,900.00 
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根据目前可行性研究报告内容进行测算,车位可出售个数为

298 个,每个售价 5 万元。债券存续期内本项目所产生的车位销售

收入合计约为 1,490 万元 

4.扩建住宅销售收入 

根据目前可行性研究报告内容进行测算,扩建后可售住宅房

屋面积 45,085 平方米，平均售价 7,000 元/平方米。债券存续期

内本项目所产生的车位销售收入合计约为 31,559.5 万元. 

综上所述，本项目在专项债券存续期内预期总收入合计为

67,150.33 万元。项目每年预期收入情况如下表： 

单位：人民币万元 

时间 住宅销售收入 商铺销售收入 车位销售收入 
扩建住宅销售

收入 
当年总收入 

2024年 713.93 800.00  - 31,559.50 33,073.43 

2025年 2,350.00 1,320.00  - - 4,170.00 

2026年 3,500.00 1,910.00 490.00 - 5,910.00 

2027年 3,750.00 2,952.80 500.00 - 6,702.80 

2028年 3,875.00 4,204.00 500.00 - 8,079.00 

2029年 2,573.50  1,320.00 - - 3,893.50 

2030年 875.00 384.00 - - 1,259.00 

2031年 598.00  408.00 - - 1,006.00 

2032年 189.00  424.80  - - 613.80 

2033年 56.00 448.40 - - 504.40 

2034年 58.00 384.00 - - 442.00 

2035年 60.00 336.00 - - 396.00 

2036年 62.00 272.80 - - 334.80 

2037年 64.00  211.60  - - 275.60 

合计 18,724.43  15,376.40  1,490.00 31,559.50 67,150.33   

（二）项目预期成本测算。 

本项目成本主要为运营费用、其他费用。具体测算依据如下： 
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1.运营费用 

根据可行性研究报告内容进行测算，本项目从 2024 年开始，

前三年每年运营费用为 50 万，三年后每年运营费用为 100 万，

债券存续期内本项目所产生的运营费用合计约为 1,750 万元。 

2.其他费用 

根据可行性研究报告内容进行测算,本项目从 2023 年开始，

每年其他费用为 20 万元，债券存续期内本项目所产生的其他费

用合计约为 380 万元。 

3.税金及附加 

根据可行性研究报告内容及我国税法规定进行测算，本项目

增值税税率按综合税率 5%计算，城市维护建设税率按 5%计算，

教育费附加（含地方教育费附加）费率按 5%计算，土地增值税税

率按综合税率 5%计算，则债券存续期内本项目所产生的税金及附

加合计约为 3,659.2 万元。 

综上所述，本项目在专项债券存续期内预期总成本合计为

5,789.2 万元。项目每年预期成本情况如下表： 

                                     单位：人民币万元 

时间 运营费用 其他费用 税金及附加 当年总成本 

2024年 50.00  20.00  1,205.78 1,275.78 

2025年 50.00  20.00 281.29 351.29 

2026年 50.00   20.00 400.52 470.52 

2027年 100.00  20.00 491.71 611.71 

2028年 100.00  20.00 623.38 743.38 

2029年 100.00  20.00 266.80 386.80 
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时间 运营费用 其他费用 税金及附加 当年总成本 

2030年 100.00  20.00 84.23 204.23 

2031年 100.00  20.00 72.12 192.12 

2032年 100.00  20.00 52.38 172.38 

2033年 100.00  20.00 47.77 167.77 

2034年 100.00  20.00 41.44 161.44 

2035年 100.00  20.00 36.74 156.74 

2036年 100.00  20.00 30.53 150.53 

2037年 100.00  20.00 24.51 144.51 

2038年 100.00  20.00 - 120.00 

2039年 100.00  20.00 - 120.00 

2040年 100.00  20.00 - 120.00 

2041年 100.00  20.00 - 120.00 

2042年 100.00  20.00 - 120.00 

合计  1,750.00   380.00  3,659.20 5,789.20 

（三）项目融资平衡情况测算。 

1.项目总收益 

专项债券存续期内，藤县县城河西区麻纺厂集中成片综合整

治改造项目预期总收入为 67,150.33 万元，预期总成本为

5,789.2 万元，项目总收益为 61,361.13 万元。 

2.项目总债务融资本息 

专项债券存续期内，项目总债务融资本息金额为 50,325.09

万元，其中专项债券融资本息为 23,070.2 万元，其他债务融资

本息金额为 27,254.89 万元。具体还本付息计划如下： 

单位：人民币万元 

专项债券 其他债务融资 项目总债

务融资本

息 
债券本金 利息支出 专项债券融资本息 其他债务融资本金 利息支出 其他债务融资本息 

14,000.00 9,070.20   23,070.20   16,300.00 10,954.89 27,254.89 50,325.09 

3.融资平衡情况 
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针对专项债券的还本付息情况，本项目的总债务融资本息覆

盖倍数为 1.48。具体测算如下表： 

单位：人民币万元 

项目名称 项目总收益 项目总债务融资本息 覆盖倍数 

藤县县城河西区麻纺厂集中成片综合

整治改造项目 
61,361.13 50,325.09 1.22 

4.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： 

单因素敏感性分析 -5% 0% 5% 

收入变动敏感性分析 

项目总债务融资本息的覆盖倍数 1.20 1.22 1.25 

成本变动敏感性分析 

项目总债务融资本息的覆盖倍数 1.24 1.22 1.21 

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 5%的情况下，债券本息资金的覆盖倍

数为 1.2,能通过压力测试。当整个项目的成本上升 5%情况下，

债券本息资金的覆盖倍数为 1.21，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。 

六、债券发行依据 

（一）发行主体资格。 

《中华人民共和国预算法》第三十五条规定，经国务院批准

的省、自治区、直辖市的预算中必需的建设投资的部分资金，可

以在国务院确定的限额内，通过发行地方政府债券举借债务的方









































































































































































































































































—10—

2.项目总债务融资本息

专项债券存续期内，项目总债务融资本息金额为 17,924 万

元，其中专项债券融资本息为 17,924 万元，其他债务融资本息

为 0 万元。具体还本付息计划如下：
单位：人民币万元

专项债券 其他债务融资
项目总债务融资

本息债券本金 利息支出
专项债券融资

本息

其他债务

融资本金
利息支出

其他债务融资

本息

14,000.00 3,924.00 17,924.00 - - - 17,924.00

3.融资平衡情况

针对专项债券的还本付息情况，本项目的总债务融资本息覆

盖倍数为 2.48。具体测算如下表：

单位：人民币万元

项目名称 项目总收益 项目总债务融资本息 覆盖倍数

玉林市玉东新区下久岭城市棚户区改造项目 44,521.76 17,924.00 2.48

合计 44,521.76 17,924.00 2.48

4.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：

单因素敏感性分析 -5% 0% 5%

收入变动敏感性分析

项目总债务融资本息的覆盖倍数 2.34 2.48 2.63

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息的覆盖倍数 2.51 2.48 2.46

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
























































































































































































































































































































































































































