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附件 1

甘孜藏族自治州雅江县城南片区老旧小区改造

项目（一期）情况

一、项目基本情况

（一）市县及行业专项规划概况

雅江县素有“中国松茸之乡”“中国香格里拉文化旅游大环线第一县”

“茶马古道第一渡”“雅砻古渡·悬崖江城”“最美景观大道-G318 中心

驿站”之称。有“雅砻江走婚大峡谷”“康巴汉子村”“木雅”等旅游品

牌，有庆达沟省级森林公园、德差旅游风景区、帕姆岭旅游风景区、祝桑

大草原风景区。有三锅桩、茶马古道、茶马古道驿站、康巴汉子村、郭萨

寺、吉人湖、阿尼青波山、古雅圣山、索洛寺、庆达沟森林公园、帕母岭

风景区、甲日山岗等景点。有丰厚的文化底蕴，锅庄、弦子、山歌、酒歌、

箍箍卦等藏区流行的五大歌舞形式在雅江的村寨、牧场广为流传。境内的

“跺体卓”是独具特色的“鸳鸯舞”。

全县辖 4 个片区、6 镇 10 乡、79 个行政村、2 个居委会。2023 年 4

月全县总人口为 5.19 万人，户籍人口 47992 人 11292 户，城镇人口 1.57

万人，乡村人口 3.62万人，藏族人口占 95%以上。累计退出贫困村 53个、

贫困对象 2086户 10016人，实现整县脱贫摘帽。

雅江县地处青藏高原边缘，位于四川省西部，甘孜藏族自治州南部，

东邻康定市，南界凉山彝族自治州木里藏族自治县，西南靠理塘县，北连

道孚县、新龙县。辖区面积 7558平方千米。雅江县曾是雅砻江重要渡口之
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一。雅江县位于中国最美景观大道 G318 国道线上，是中国香格里拉文化

旅游大环线第一县，距省会成都 530公里，距州府康定 210公里；解放街

纵穿雅江县，北连 G318 国道。

国家发展改革委住房城乡建设部《关于加强城镇老旧小区改造配套设

施建设的通知》发改投资〔2021〕1275号

将安全隐患多、配套设施严重缺失、群众改造意愿强烈的城镇老旧小

区，优先纳入年度改造计划，做到符合改造对象范围的老旧小区应入尽入。

编制老旧小区改造方案时，把存在安全隐患的燃气、电力、排水、供热等

设施，养老、托育、停车、便民、充电桩等民生设施，作为重点内容优先

改造。

各级发展改革、住房和城乡建设部门要高度重视城镇老旧小区改造，

加强城镇老旧小区改造配套设施建设与排查处理安全隐患相结合工作，强

化项目全过程管理，强化事中事后监管，节约集约规范用好中央预算内投

资，加快推进城镇老旧小区改造配套设施建设，切实提高人民群众安全感、

获得感、幸福感。

国务院办公厅《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》国

办发〔2020〕23号

城镇老旧小区改造是重大民生工程和发展工程，对满足人民群众美好

生活需要、推动惠民生扩内需、推进城市更新和开发建设方式转型、促进

经济高质量发展具有十分重要的意义。

按照高质量发展要求，大力改造提升城镇老旧小区，改善居民居住条

件，推动构建“纵向到底、横向到边、共建共治共享”的社区治理体系，

让人民群众生活更方便、更舒心、更美好。



- 4 -

工作目标：到“十四五”期末，结合各地实际，力争基本完成 2000

年底前建成的需改造城镇老旧小区改造任务。

改造对象范围：城镇老旧小区是指城市或县城（城关镇）建成年代较

早、失养失修失管、市政配套设施不完善、社区服务设施不健全、居民改

造意愿强烈的住宅小区（含单栋住宅楼）。各地要结合实际，合理界定本

地区改造对象范围，重点改造 2000年底前建成的老旧小区。

城镇老旧小区改造内容可分为基础类、完善类、提升类 3类。

基础类。为满足居民安全需要和基本生活需求的内容，主要是市政配

套基础设施改造提升以及小区内建筑物屋面、外墙、楼梯等公共部位维修

等。其中，改造提升市政配套基础设施包括改造提升小区内部及与小区联

系的供水、排水、供电、弱电、道路、供气、供热、消防、安防、生活垃

圾分类、移动通信等基础设施，以及光纤入户、架空线规整（入地）等。

完善类。为满足居民生活便利需要和改善型生活需求的内容，主要是

环境及配套设施改造建设、小区内建筑节能改造、有条件的楼栋加装电梯

等。其中，改造建设环境及配套设施包括拆除违法建设，整治小区及周边

植被、照明等环境，改造或建设小区及周边适老设施、无障碍设施、停车

库（场）、电动自行车及汽车充电设施、智能快件箱、智能信包箱、文化

休闲设施、体育健身设施、物业用房等配套设施。

提升类。为丰富社区服务供给、提升居民生活品质、立足小区及周边

实际条件积极推进的内容，主要是公共服务设施配套建设及其智慧化改造，

包括改造或建设小区及周边的社区综合服务设施、卫生服务站等公共卫生

设施、幼儿园等教育设施、周界防护等智能感知设施，以及养老、托育、

助餐、家政保洁、便民市场、便利店、邮政快递末端综合服务站等社区专
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项服务设施。

（二）项目情况

1．参与主体

实施机构：雅江县住房和城乡建设局

项目业主：雅江县住房和城乡建设局

2．项目概况

项目名称：甘孜藏族自治州雅江县城南片区老旧小区改造项目（一期）

项目所属领域：保障性安居工程-城镇老旧小区改造

项目建设工期：12 个月

项目区位：雅江县河口镇

项目说明：本项目为改建工程，资产无抵押或质押情况。

建设内容及产出：实施城南老旧小区改造，涉及户数 485户、涉及改

造面积 27860.19 平方米、防水工程 8333.33 平方米、新增划线停车位 100

个及充电桩 20个，并配套供电等基础设施。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益

建设所用的大部分施工材料和原辅材料将优先由本地区供给，这将给

建筑材料业、运输业等相关行业带来发展机遇，对扩大内需发挥积极作用，

对提高区域 GDP提供一定助力，同时，项目在建设过程中，将释放大量就

业岗位，为区域居民带来直接经济收入。另外，项目在运营过程中，将产

生大量的营业收入和税收收入，对区域经济发展具有较大的助力。

本项目的建设将有大量资金投入城南片区老旧小区的改造提升等方

面。在建设过程中，项目产业关联度大，促进了周边地区的商业繁荣。改
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造后的老旧小区往往具有更高的商业价值，吸引了更多的商家入驻，进一

步拉动区域经济的增长。因此，对老旧小区进行改造和升级，不仅关乎居

民的生活质量，更对城市的整体发展产生深远的间接影响。

（二）社会效益

1.项目对所在区域居民就业和收入的影响

本项目一进入启动阶段，将拉动投资和消费。改善区域居住环境，以

及配套设施条件，促进一、二、三产业融合，有利于进一步吸引投资，推

动区域的经济增长；为周边地区提供众多就业岗位。同时，在施工过程中，

将投入较大的施工力量，项目建设所需的上下游建筑材料的需求，又给相

关行业增加了就业机会，由此项目带动了间接的就业岗位。因此项目的建

设总体来说对当地居民的收入影响是正面的。

2.项目对所在地区不同利益群体的影响

本项目的建设实施，不仅带动建筑业、建材业、服务业，而且刺激其

他相关产业的发展，促进各项消费。项目所在区域在基础配套设施都将得

到极大的改善，项目规划的产业覆盖一、二、三产业，产业融合的发展将

持续健康推进当地经济的发展，有利于区域的经济发展。

3.项目对所在地区居民生活水平和生活质量的影响

项目涉及小区目前存在着楼栋陈旧、环境脏乱等问题，给居民的生活

带来了诸多不便。经过改造，小区的外墙、楼道、管线、道路、照明等得

到了全面升级，居住环境得到了显著改善。项目还注重提升小区的公共服

务设施，如增加公示栏、环境设施和公区照明等。注重以人为本，生态优

化，综合效益和社会文明的融合，项目的实施是深入践行党的群众路线，

着力提升人民群众对美好生活的向往的重要举措，是让群众受益得实惠的
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一项民心工程、民生工程。项目的建设对所在地区居民生活水平和生活质

量的影响是正面的。

4.项目对所在地区弱势群体的影响

本项目的建设对当地妇女、儿童、残疾人员利益不会造成负面影响，

反之，由于改善了区域居住条件和生活环境，提高了对弱势群体人员合法

权益的保护，因此影响是正面的。

5.项目对所在地区文化、教育、卫生的影响

本项目必然推动市民素质、物质文明建设的不断改善，将为城市精神

文明建设创造必要的物质基础与基本条件，随着社会风气，民俗风情、新

闻传播等各种人文现象和文化活动的不断提高，从而有利于城市居民自身

素质的提高和发展，有利于广大市民文明习惯的形成，有利于社会文明风

尚的巩固，有利于文明城市的建设，塑造美好的城市形象，以促进区域内

的可持续发展。因此，项目的建设将一定程度地改善当地的人文环境。社

会效益显著。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

本项目建设动态投资总额为 2950.00 万元，静态总投资为 2,877.40 万

元，占总投资的 97.54%，其中：工程建设投资 2,444.61万元，占总投资的

82.87%，工程建设其他费用 296.36万元，占总投资的 10.05%，预备费 136.43

万元，占总投资的 4.62%。建设期利息 70.40万元，占总投资的 2.39%，债

券发行费用 2.20万元，占总投资的 0.07%。

（二）资金筹措方案
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1.资金筹集情况

资本金来源：资本金均来源于财政资金,项目资本金 750.00万元，占项

目总投资的 25.42%，并根据项目建设进度予以拨付。

融资来源：融资来源于地方政府专项债，融资金额 2200.00 万元。

2.资金使用计划

项目所筹资金将根据项目实施计划和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。

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

项目主要收入有物业服务收入、车位租赁收入、广告牌收入等。

经计算可知，预测收入为 11908.31 万元。

2.项目成本

项目成本包括：人员工资及福利费、外购燃料及动力费、维修费用、

其他管理费用等。

经计算可知，预测成本为 8026.05 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 3.2%利率计算。计划发行期限为

30 年。债券存续期内累计需支付利息 2112.00万元，其中：专项债券建设
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期利息计 70.40 万元入总投资，专项债券在运营期间产生的利息费用

2041.60万元。

2.项目资金平衡情况

项目债券存续期内，政府专项债到期日累计资金结余 3278.17 万元，

项目在预测期内可实现息前净现金流 7519.77 万元，政府专项债券到期本

息合计 4312.00 万元，本项目（运营期收入小计-运营期支出小计-专项债

运营期利息）/专项债券本息收益覆盖倍数为 1.27 倍，能够实现项目收益

与融资自求平衡。

资资金测算平衡情况具体见下表所示：
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项目资金测算平衡表（单位：万元）

序号 项目 合计 第 1年 第 2年 第 3年 第 4年 第 5年 第 6年 第 7年 第 8年 第 9年 第 10年 第 11年 第 12年 第 13年 第 14年 第 15年

一
经营活动产生的净现金

流量
7519.77 176.91 189.33 201.75 225.23 238.27 249.50 233.44 233.44 233.44 244.54 244.54 244.54 255.75 255.75

1 现金流入 11908.31 258.21 275.64 293.07 326.03 344.33 360.33 377.62 377.62 377.62 395.05 395.05 395.05 412.64 412.64
1.1 经营收入 11908.31 258.21 275.64 293.07 326.03 344.33 360.33 377.62 377.62 377.62 395.05 395.05 395.05 412.64 412.64
1.2 补贴收入

2 现金流出 4388.54 81.30 86.31 91.32 100.80 106.06 110.83 144.18 144.18 144.18 150.51 150.51 150.51 156.89 156.89
2.1 经营成本 2404.60 75.30 76.17 77.04 78.69 79.60 80.40 81.27 81.27 81.27 82.14 82.14 82.14 83.02 83.02

2.2 相关税费（税金及附加+
企业所得税）

1983.94 6.00 10.14 14.28 22.11 26.46 30.43 62.91 62.91 62.91 68.37 68.37 68.37 73.87 73.87

二 投资活动净现金流量 -2877.40 -2877.40
1 现金流入

1.1 处置投资物

1.2 收到其他投资

2 现金流出 2877.40 2877.40
2.1 建设投资 2877.40 2877.40
2.2 维持运营投资

三 筹措活动净现金流量 -1364.20 2877.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40
1 现金流入 2950.00 2950.00
1.1 项目资本金投入 750.00 750.00
1.2 专项债券资金 2200.00 2200.00
2 现金流出 4314.20 72.60 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40
2.1 支付债券利息 2112.00 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40
2.2 支付债券发行费用 2.20 2.20
2.3 支付专项债券本金 2200.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
四 现金流量总计

1 项目期的期初资金 0.00 106.51 225.44 356.79 511.62 679.49 858.59 1021.63 1184.67 1347.71 1521.85 1695.99 1870.13 2055.48

2 项目期内现金变动（一+
二+三）

3278.17 0.00 106.51 118.93 131.35 154.83 167.87 179.10 163.04 163.04 163.04 174.14 174.14 174.14 185.35 185.35

3 项目期的期末资金 3278.17 106.51 225.44 356.79 511.62 679.49 858.59 1021.63 1184.67 1347.71 1521.85 1695.99 1870.13 2055.48 2240.83
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续表：
序号 项目 合计 第 16年 第 17年 第 18年 第 19年 第 20年 第 21年 第 22年 第 23年 第 24年 第 25年 第 26年 第 27年 第 28年 第 29年 第 30年

一
经营活动产生的净现金

流量
7519.77 255.75 267.04 267.04 267.04 278.43 278.43 278.43 289.95 289.95 289.95 301.57 301.57 301.57 313.31 313.31

1 现金流入 11908.31 412.64 430.37 430.37 430.37 448.27 448.27 448.27 466.34 466.34 466.34 484.59 484.59 484.59 503.03 503.03
1.1 经营收入 11908.31 412.64 430.37 430.37 430.37 448.27 448.27 448.27 466.34 466.34 466.34 484.59 484.59 484.59 503.03 503.03
1.2 补贴收入

2 现金流出 4388.54 156.89 163.33 163.33 163.33 169.84 169.84 169.84 176.39 176.39 176.39 183.02 183.02 183.02 189.72 189.72
2.1 经营成本 2404.60 83.02 83.90 83.90 83.90 84.80 84.80 84.80 85.70 85.70 85.70 86.61 86.61 86.61 87.54 87.54

2.2 相关税费（税金及附加+
企业所得税）

1983.94 73.87 79.43 79.43 79.43 85.04 85.04 85.04 90.69 90.69 90.69 96.41 96.41 96.41 102.18 102.18

二 投资活动净现金流量 -2877.40
1 现金流入

1.1 处置投资物

1.2 收到其他投资

2 现金流出 2877.40
2.1 建设投资 2877.40
2.2 维持运营投资

三 筹措活动净现金流量 -1364.20 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -70.40 -2270.40
1 现金流入 2950.00
1.1 项目资本金投入 750.00
1.2 专项债券资金 2200.00
2 现金流出 4314.20 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 2270.40
2.1 支付债券利息 2112.00 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40 70.40
2.2 支付债券发行费用 2.20
2.3 支付专项债券本金 2200.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2200.00
四 现金流量总计

1 项目期的期初资金 2240.83 2426.18 2622.82 2819.46 3016.10 3224.13 3432.16 3640.19 3859.74 4079.29 4298.84 4530.01 4761.18 4992.35 5235.26

2 项目期内现金变动（一+
二+三）

3278.17 185.35 196.64 196.64 196.64 208.03 208.03 208.03 219.55 219.55 219.55 231.17 231.17 231.17 242.91 -1957.09

3 项目期的期末资金 3278.17 2426.18 2622.82 2819.46 3016.10 3224.13 3432.16 3640.19 3859.74 4079.29 4298.84 4530.01 4761.18 4992.35 5235.26 3278.17



- 12 -

五、项目绩效目标

项目总体目标：通过实施城南老旧小区改造，涉及户数 485户、涉及

改造面积 27860.19平方米、防水工程 8333.33 平方米、新增划线停车位 100

个及充电桩 20个，并配套供电等基础设施。加快补齐雅江县老旧小区相关

基础设施短板，改善城南片区老旧小区的现状，推动小区居民幸福感快速

增长。

时效目标：债券发行期为 30 年。债券 30年内还本付息，雅江县人民

政府可根据项目实施及收益情况提前还本付息。

经济效益目标：通过获取项目收入，实现收益和融资自求平衡，增加

地方财政收入，提升财政支出能力。

社会效益目标：通过项目的实施，改善城南片区老旧小区的现状，推

动小区居民幸福感快速增长。

可持续影响目标：保障地方经济可持续发展，提升产业发展能力。

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

入运营后的经营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新项目收益情况，保证还

本付息资金。因项目取得的运营收入暂时难以实现，不能偿还到期债券本

金时，可在专项债务限额内发行相关专项债券周转偿还，项目收入实现后

予以归还。
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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）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
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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。若

调整的专项债券期限与项目期限不匹配，将通过已形成的项目收益、本级

财政调度资金等方式及时偿还到期专项债券本息。

八、主管部门和项目单位职责

1、甘孜藏族自治州雅江县城南片区老旧小区改造项目（一期）的主

管部门为雅江县住房和城乡建设局。主管部门将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。

2、甘孜藏族自治州雅江县城南片区老旧小区改造项目（一期）的项

目单位为雅江县住房和城乡建设局。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地使用和管理，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，由财务单独立账、核算，资金使用严格按计划
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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

根据发行计划及额度安排，此项目 2025年拟申请发行 2,200.00万元，

本次拟发行 2,200.00万元，期限 30年。
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