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红”香椿、东汉醪糟等享誉国内外。系全国 100个重点产煤大县之一，

拥有亚洲第二大天然气集输站，年输转天然气 27亿立方米，发展保

障有力。

思路明晰，前景广阔。深入贯彻落实中央和省、市决策部署，明

确把率先融入“双城圈”、携手共建“示范区”作为重大政治责任、历史

机遇和发展使命，科学确立了“1245”总体部署，即：聚焦“基本实现

社会主义现代化”总体目标，突出建成“川东北渝东北产业集聚新高地

和开放合作新高地”两个定位，实施“城市北进、产业强县、乡村振兴、

区域协同”四大战略，打造“新型城镇化、川渝合作先行、现代产业集

聚发展、乡村振兴、生态文明”五大示范区，加快建成繁荣美丽活力

大竹。

根据四川省人民政府印发的《关于进一步做好城镇危旧房棚户区

及农村危房改造工作的实施意见》，要求各地确定“十三五”各年度改

造计划，规划改造的棚改项目原则上要求 2020年底前基本完成改造。

四川省 2016年至 2020年规划改造危旧房棚户区约 91万户。为加快

推进项目实施，《意见》要求各市县地方政府债券资金要向棚改项目

倾斜；国开行省分行和农发行省分行等银行业金融机构应做好相关制

度建设和流程优化，在信贷规模匹配、贷款利率优惠和信贷审批等方

面向棚改和农村危旧房改造及配套基础设施建设领域倾斜；支持承担

棚改任务的企业发行企业债券或中期票据用于棚改。
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（二）项目情况

1.参与主体

实施机构:大竹县住房和城乡建设局

业主单位:大竹县竹和房征投资开发有限责任公司

2.项目概况

项目名称：大竹县沙石坎棚户区（城中村）改造一期建设项目

项目所属领域：棚户区改造工程

项目建设工期：共计 36个月

项目区位：大竹县东柳街道办事处东柳村 4社

项目说明：本项目为新建工程，资产无抵押或质押情况

建设内容：新建房屋面积 426768.44 ㎡，其中包括住宅面积

266927.9㎡、商业用房 23879.8㎡、地下车库 118803.98㎡、幼儿园

5226.84㎡等。配套建设小区内道路、水、电、气安装、垃圾回收站、

公共厕所、卫生站以及视频监控等设施。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

土地出让收入是地方财政收入的重要组成部分，本项目通过棚户

区改造项目实施完成后可结余净用地面积约 110亩，结余土地面积可



4

实现土地出让收益。结余的土地储备在保证地方财政收入、提高政府

公共支出能力等方面都有重要作用，是保经济、促民生的重要资源。

本项目有配套建筑，商业用房出租或者出售、停车收入可以产生较好

的收益。

（二）社会效益分析

随着经济高速持续发展，我国城市建设已接近国际现代化水平，

通过房地产业十多年的快速发展，我国城市居民大多都改变了居住条

件，城市面貌随之发生深刻变化。然而，随着城市化的进程，大多农

村居民拥入城市，城市房价居高不下，普通低收入者、尤其下岗职工、

弱势群体完全没有能力通过购买商品房来改善自身的居住条件。为了

共享改革发展成果，提升老百姓生活幸福指数，充分体现党和国家关

心弱势群体的宗旨，国务院从 2007年起先后出台多个件，大力推进

公共租赁房、廉租房、保障房、工矿棚户区改造房等多种形式的经济

适用房，解决了大量低收入群体住房难的问题，极大地改善了众多低

收入群体的居住条件，提高了生活质量，提升了幸福指数，为社会和

谐发展提供了源动力。但是，这种以居民收入为前提的零星式的住房

改造办法，不能从根本上解决城市及工矿、林区成片低收入群体住房

改造问题。为了消除城市二元结构，彻底根除城市发展死角，国务院

于 2009年推出了以地域为标志的城市及工矿、林区等成片棚户区改

造计划，以全面彻底解决城市发展不平衡，居住条件差异较大的问题。

彻底改善城市低收入群体的居住条件，已成为我国全面实现现代化的
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基本要求，也是建设小康社会攻坚克难的最后突破口。为配合国务院

棚改政策的落实，国家发改委、财政部、住建部、国土资源部、农业

部、林业部、中国人民银行、国家税务总局等多个部委联合或单独发

文，出台相关配套政策，对城市及工矿棚户区改造从中央财政到税收

均给予大力优惠，银行贷款也给予以积极支持，省市、地方政府及相

关部门也分别出台文件，全力推进棚户区改造工作。棚户区改造项目

实施是国家重大发展战略，落实党中央、国务院重要发展决策的需要。

三、项目投资估算与资金筹措方案

（一）投资估算

本项目建设动态投资总额为 111071.00 万元，静态总投资为

108814.00万元（与立项批复总投资保持一致）。其中：拆迁安置费

用 10647.30万元；建安工程费 91874.57万元；配套基础设施 2729.05

万元；工程建设其他费用 3563.08万元；建设期发债利息 2220.00万

元，债券发行费用 37.00万元。

（二）资金筹措方案

1.资金来源

（1）资本金来源：项目资本金：74071.00 万元（占总投资的

66.69%），其中前期已经投入 65288.40 万元；后期需投入 8782.60

万元。资本金均来源于财政预算资金，并纳入年度预算。
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（2）融资来源：本项目拟发行专项债券为 37000.00万元。发行

债券期限为 10年。

2. 资金使用计划

项目所筹资金将根据项目实施计划和实时建设进度来进行合理

分配，且将全部投资于本项目，具体数额应当根据进度支出。在保证

项目工程投资资金充足的情况下，充分利用且不浪费当年度专项债券

融资额度。按照建设进度，总投资计划分 4个年度投入。

四、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）预期收益

1.项目收入

本项目收入全部为项目本身产生的专项收入，项目收入主要包括

土地出让收入、商业用房出售收入、商业用房出租收入、停车收入。

经计算，预测收入为 75640.77万元。

2.成本预测

总成本费用包括包括土地提取相关基金费用、管理费用、人工工

资及福利费、财务费用、税金及附加费。预测项目总成本费用为

21432.65万元。

3.项目损益

综合上述专项收入、经营成本费用的估算，本项目在债券存继期
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内运营总收入预计为 75640.77万元，总成本预计 21432.65万元，累

计净利润为 50552.86万元，本项目息前净现金流量累计 63132.86万

元。

（二）资金测算平衡情况

1.项目还本付息计划

本项目发行债券需支付的利息，按照 4%利率计算。每半年付息

一次，期满一次偿还本金和最一笔利息。债券存继期内累计需支付利

息 14800.00万元，其中：专项债券建设期利息计 2220.00万元计入总

投资，专项债券在运营期间产生的利息费用 12580.00万元。

2.项目资金平衡情况

若项目在满足上述资金筹集计划、项目实施计划、资金使用计划

及预期收益的的假设前提下，政府专项债到期日累计资金结余

13552.86万元，项目在预测期内可实现息前净现金流 63132.86万元，

政府专项债券到期本息合计 51800.00万元，本项目息前净现金流/政

府专项债本息的收益覆盖倍数为 1.22倍。期间不存在资金缺口。资

金测算平衡情况具体见表下表所示。
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资金平衡测算表

单位：万元

序号 项目 合计

建设期 运营期

2018年 12
月-2020
年 5月

2020年 6
月-12月

2021年 1
月-11月

2021年 12
月

2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 1
月-5月

一、资

金来

源

1 项目资本

金
74071.00 65288.40 5249.65 3532.95

1.1 地方政府

财政资金
74071.00 65288.40 5249.65 3532.95

2 融资资金 37000.00 0.00 37000.00 0.00

2.1 政府专项

债券本金
37000.00 0.00 37000.00 0.00

3 息前净现

金流量
63132.86 4032.91 14040.40 21781.88 11664.19 2092.92 2092.35 2168.31 2167.74 2167.16 925.01

4 资金来源

小计

174203.8
6 65288.40 42249.65 3532.95 4032.91 14040.40 21781.88 11664.19 2092.92 2092.35 2168.31 2167.74 2167.16 925.01

二、资

金占

用

1

项目建设

投资（静

态，不含发

行费及利

息）

108814.0
0 65288.40 41349.32 2176.28

2 发行费 37.00 0.00 37.00 0.00
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3 归还专项

债券本金
37000.00 0.00 37000.00

4 归还专项

债券利息
14800.00 0.00 863.33 1356.67 123.33 1480.00 1480.00 1480.00 1480.00 1480.00 1480.00 1480.00 1480.00 616.67

5 资金占用

小计

160651.0
0 65288.40 42249.65 3532.95 123.33 1480.00 1480.00 1480.00 1480.00 1480.00 1480.00 1480.00 1480.00 37616.67

三、当

年资

金结

余

13552.86 3909.58 12560.40 20301.88 10184.19 612.92 612.35 688.31 687.74 687.16 -36691.66

四、期

末累

计资

金结

余

3909.58 16469.98 36771.86 46956.05 47568.97 48181.32 48869.63 49557.36 50244.52 13552.86
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五、项目绩效目标

1、项目总体建设目标

目标 1：总建筑面积 426768.44 ㎡，设计住宅 2790 户，其中地

上建筑面积 297363.38 ㎡，包括住宅面积 266927.9 ㎡，物管用房

575.19 ㎡，商业 23879.8 ㎡，幼儿园 5226.84 ㎡，社区用房 331.65

㎡，架空层建筑面积 290.14 ㎡，垃圾站 131.86 ㎡；地下建筑面积

129405.06㎡，包括地下车库 118803.98㎡，夹层 10269.42㎡，物管

用房 331.66㎡。

目标 2：工程质量合格率 100%。

目标 3：债券存续期内实现年度收支平衡和总体收支平衡。

2、质量指标

指标 1：验收合格率--≥95%

指标 2：项目设计方案变更率--≤5%

3、经济效益指标

指标 1：项目总收入--≥75640.77万元

指标 2：带动房地产投资和相关产业高速增长--达成预期目标

4、社会效益指标

指标 1：有利于改善城市低收入群体居住条件--达成预期目标

指标 2：有利于提升居民生活水平--达成预期目标

5、可持续影响指标

指标 1：运营期限--≧10年

指标 2：是实现可持续发展的需求--达到预期目标
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六、潜在影响项目的风险评估

1.经营风险

风险识别：经营风险是指生产经营的不确定性带来的风险。若

项目投入运营后的收入未能达到预测值，将影响项目整体收益，对

债券还本付息产生影响。

风险控制措施：要求项目管理单位密切关注各项单价的收取情

况，根据实际调整运营成本及业务体系，保证还本付息资金。

2.市场风险

风险识别：在专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的

变化，国家经济政策变动等因素会引起债务资本市场利率的波动，

市场利率波动将会对本项目的财务成本产生一定影响，进而影响项

目投资收益的平衡。

风险控制措施：要求项目单位合理安排债券发行金额和债券期

限，做好债券的期限配比、还款计划和资金准备。

3.财务风险

风险识别：由于项目建设周期较长，如果在项目建设过程中，

受市场因素影响，项目施工所需的原材料价格上涨，将导致项目施

工成本增加，财务负担加重，进而影响项目建设进度，以及项目建

设期内专项债券的利息兑付，因此面临一定财务风险。

风险控制措施：项目可行性研究报告编制过程中，在测算项目
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总投资时已考虑相关风险。同时，在项目建设过程中，加强项目施

工预算管理、招标及合同管理，尽可能控制建设成本。

七、还款保障情况

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）、《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逐级向省财政缴纳本级应当承担的专项债还本

付息资金，由省财政按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如

专项债偿债出现困难，将通过调减投资计划、处置可变现资产、调

整预算支出结构等方式筹集资金偿还债务。未按时足额向省财政缴

纳专项债券还本付息资金的，省财政采取适当方式扣回。

八、主管部门与项目单位责任

大竹县沙石坎棚户区（城中村）改造一期建设项目的主管部门

为大竹县住房和城乡建设局，主管部门将会配合做好本地区项目收

益专项债券发行准备工作，及时准确提供相关资料，配合做好信息

披露、信用评级、资产评估等工作。项目运行过程中，主管部门将

主动披露项目施工期间的施工进度、项目收益专项债券资金使用情

况、项目运营期间的收支情况等信息。在债券资金管理方面，行业

主管部门将会履行项目建设运营管理责任，加强成本控制，确保项

目形成的专项收入应收尽收，并按照规定及时足额上交。年终时，

行业主管部门配合财政部门编制项目收益债券收支决算，在政府性
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基金预算报告中全面、准确反映项目收益专项债券收入、支出、还

本付息、发行费用、取得的收入等情况。债券对应资产管理方面，

主管部门将会协同财政部门将各类项目收益专项债券对应项目形成

的资产纳入国有资产管理，建立相应的资产登记和统计报告制度，

加强资产日常统计和动态监控。

本项目项目单位为大竹县竹和房征投资开发有限责任公司，项

目单位承担项目具体实施运营工作，保障项目资产在债券存续期内

均能得到有效的使用和管理，发挥项目应有的公益性和经济性，按

预期实现项目收益，保障专项债的还本付息。运营期资金实行统一

管理，由财务单独立帐、核算，资金使用严格按计划进行，并接受

上级有关部门的监督和检查。项目单位强化企业管理，创建现代化

管理模式，从细节上规范、约束企业，使企业的管理体制逐步走上

科学化的轨道，创造较好的企业效益和社会效益。从管理、技术、

安全、生产等四个方面细化业务流程和标准，量化考核指标。通过

推行精、准的规范和加强细、严的控制，运用科学管理方法和科技

手段，全面推进项目规范化管理升级。项目单位认真分析有关单价

变化的政策，不断挖掘项目自身的开发潜力，有效规避市场风险。

抓好经营工作，实现互利共赢和取得良好的经济效益。项目单位做

好记账、核算等基础工作，正确、及时、全面、真实地反映企业的

经济活动，财产资金变化、成本费用开支和经营成果。通过建立和

健全各种手续制度，如实反映资金活动的情况，按期进行财产清查，

做到账账相符、账实相符。通过会计信息，不断改善经营管理，促
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进企业合理使用资金，降低费用水平，提高经济效益。

九、补充说明

此项目债券资金总需求 37000.00万元，根据地方政府债务限额

管理要求和项目实施进展情况，2020-2021年已发行 15000.00万元。

本次拟继续发行 6000.00万元，期限 10年。该项目实施内容及收益

来源未发生变动，在不超过项目债券总需求情况下，债券分批次跨

年发行对项目整体融资平衡不构成实质影响。
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