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类基础设施配套不足等问题。根据当前区域实际情况提出了大安旧城老旧小区改造及

配套基础设施建设工程，旨在通过项目的建设以促进区域居民基本生活环境改善，提

高区域居住环境。综上，本项目符合自贡市及行业规划。

（二）项目情况

1．参与主体

实施机构：自贡市大安区住房城乡和建设局。

项目业主：四川省国梁建筑有限公司。

2．项目概况

项目所属领域：城镇老旧小区改造。

项目建设地点：自贡市大安区城区。

项目建设规模及内容：本项目为大安旧城老旧小区改造及配套基础设施建设工

程，拟对盐厂宿舍小区、东锅小区、永合小区、靠山楼片区、张化厂家属宿舍小区等

5个老旧小区片区进行改造，建设内容包括小区内外墙、楼梯维修、建筑外立面改造、

小区道路改造、新建（改造）小区大门等基础类改造项目，改造修缮消防、通信、供

电、供排水、供气、绿化、照明、等基础设施，新建（改造）停车场、垃圾中转站、

便民市场、养老服务中心、活动广场等完善类设施建设项目。

二、经济社会效益分析

（一）社会效益

项目的实施是贯彻党中央、国务院和地方有关决策部署，落实推动老旧小区周边

配套基础设施和服务设施改造工作的具体体现，通过项目的建设对带动区域经济发展

和城市建设，提高城市的良好形象和小区居民生活质量，改善小区生活周边配套环境

等方面都有着非常重要的作用，是一项重要的民生工程。项目建成后，将改善大安区
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旧城片区的居民生活水平，对区域经济发展和稳定与安全产生积极的作用。

（二）经济效益

项目的实施可以产生可靠的收入来源: 停车场收入、物业管理收入、社区灯箱广

告收入、便民市场出租收入。老旧小区的改造将直接影响到小区的居住环境，带来可

持续发展前景。项目的实施，可改善城镇居民人居环境，改善片区的生活水平，将带

来巨大的社会经济效益，提升地段商业价值，还可以推动社会投资增加，推动关联产

业发展。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

项目总投资估算为 28500.00 万元，具体组成如下：（1）第一部分工程费用

23679.93 万元，占总投资的 83.09%；（2）第二部分工程建设其他费用 1758.96 万元，

占总投资的 6.17%；（3）第三部分基本预备费 2289.61 万元，占总投资的 8.03%；（4）

第四部分费用建设期利息和债券发行费用 771.5 万元，占总投资的 2.71%。

（二）资金筹措方案

1. 资金筹集情况

资本金：本项目资本金为 17000 万元，占投资估算总额的 59.65%，项目资本金来

源于财政性资金，项目资本金根据工程进度分期拨付。

融资资金：拟申请地方政府专项债券 11500 万元，其中 2021 年拟申请 8500 万元

债券，2022 年拟申请 3000 万元，期限均为 10 年。

2.资金使用计划

本项目预计建设期预计为 2021 年 1 月至 2022 年 12 月。2021 年计划投资 17000

万元，2022 年计划投资 11500 万元。



- 4 -

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

本项目主要收入来源为停车场收入、社区灯箱广告收入、便民市场租赁收入和物

业管理收入。在债券存续期间内收入合计约 25123.97 万元。

2.项目成本

项目成本主要包括：人员工资与福利、销售费用、维护费用和折旧费用，以及财

务费用等。在债券存续期间内项目成本合计约 22418.39 万元。

（二）资金测算平衡情况

在满足项目假设的前提下，经测算：本项目息前净现金流量为 18464.18 万元，

债券本息合计 15870.00 万元，收益覆盖本息倍数为 1.16，项目预期收益与融资可达

平衡。
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大安旧城老旧小区改造及配套基础设施建设工程项目资金测算平衡表
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五、项目绩效目标

（1）时效：债券存续期内严格按照时间要求还本付息。

（2）经济效益：项目的实施可以产生可靠的收入来源: 停车场收入、物业管理

收入、社区灯箱广告收入、便民市场出租收入，实现收益和融资自求平衡。

（3）社会效益：项目的实施是贯彻党中央、国务院和地方有关决策部署，落实

推动老旧小区周边配套基础设施和服务设施改造工作的具体体现，通过项目的建设对

带动区域经济发展和城市建设，提高城市的良好形象和小区居民生活质量，改善小区

生活周边配套环境等方面都有着非常重要的作用，是一项重要的民生工程。项目建成

后，将改善大安区旧城片区的居民生活水平，对区域经济发展和稳定与安全产生积极

的作用。

（4）可持续影响：老旧小区的改造将直接影响到小区的居住环境，带来可持续

发展前景。项目的实施，可改善城镇居民人居环境，改善片区的生活水平，将带来巨

大的社会经济效益，提升地段商业价值，还可以推动社会投资增加，推动关联产业发

展。

六、潜在影响项目的风险评估

1.影响项目施工进度或正常运营的风险及控制措施

对于不可抗力风险、施工方的风险、设计单位的风险、供应商的风险、资金落实

风险、工程事故风险等影响施工进度或正常运营的风险，项目相关机构将采取对相关

地块所处自然环境进行充分论证；选取有相应资质、业绩良好、经验丰富的施工单位；

严格控制设计流程；对供应商的资质、商业信誉和财务会计制度进行严格审查；做好

现场的安全管理工作等措施予以控制。

2.影响项目收益的风险及控制措施

对于经营风险、市场风险、财务风险等影响项目收益的风险，项目相关机构将采
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取合理设计业主单位的管理模式、选择适当的管理者；全面分析国家关于产业的政策、

法律、制度的发展变化；形成业主单位财务报表的定期报告制度；设立项目资金管理

专户等措施予以控制。

3.影响融资平衡结果的风险及控制措施

对于投资测算不准确风险、利率波动风险等影响项目收益的风险，项目相关机构

将采取根据稳健性原则适当计入一定比例的不可预见费；定期对估算投资进行审核验

证、调整；做好现金流监测，充分利用资金、做好还款计划和还款准备等措施予以控

制。

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）规定，本级政府对地方政府债券依法承担全部偿还责任。本级财政

将按照《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、主管部门和项目单位职责

1. 主管部门职责

本项目的主管部门为自贡市大安区住房城乡和建设局，主管部门负责对本部门专

项债券项目审核把关。指导本行业项目规划与储备、梳理项目需求和编制项目实施方

案。指导本行业及时规范使用债券资金，对建设运营情况进行监督。

2.项目单位职责
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本项目的项目单位为四川省国梁建筑有限公司，项目单位负责提出专项债券项目

需求申请，编制报送项目实施方案及相关资料，配合做好债券发行准备。规范使用债

券资金，及时形成支出，提高资金使用效益。定期评估项目成本、预期收益和对应资

产价值等，发现风险或异常情况及时向主管部门报告。编制专项债券收支、偿还计划

并纳入单位年度预算管理，将债券项目收入及时足额缴入国库。做好数据填报、信息

公开等相关工作。

九、补充说明

此项目债券资金总需求 11500 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，2018 年-2022 年已发行 8600 万元。本次拟继续发行 1000 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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