


- 2 -

改造工作的指导意见》（国办发〔2020〕23 号）和《四川省人

民政府办公厅关于全面推进城镇老旧小区改造工作的实施意见》

（川办发〔2020〕63 号）的精神，进一步推进城市建设，满足

人民群众美好生活需要，达州市政府在全省范围内率先启动新一

轮危旧房改造工作，印发了《达州市中心城区危旧房改造三年攻

坚行动实施方案》等相关政策，积极推动“旧改”工作。

（二）项目情况

1．参与主体

主管单位：达州市通川区住房和城乡建设局

项目业主：达州市通和置业有限公司

2.项目概况

（1）项目名称：姚家大院片区危旧房改造(民生花苑)项目

（2）项目建设性质：改建

（3）项目总投资：66000 万元

（4）项目建设期：24 个月

（5）项目建设点：达州市通川区朝阳东路

（6）项目建设内容与规模：项目占地 37.33 亩，规划总建

筑面积约 100000 平方米，其中包含三栋住宅建筑，一栋综合楼

及附属设施建设;危旧房屋拆除等。

（7）建设工期：2025 年 4 月-2027 年 4 月。

二、经济社会效益分析

1.经济效益

本项目将为建筑原材料产业、建筑服务业、房地产行业、建
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筑工程业、社区物业服务、智慧社区等多个行业产业带来市场机

遇，创造可持续的经济收益。建成后，大量的出入人流及基础设

施环境，将吸引更多的商业设施进入该项目周边地块的开发建

设，促进商贸配套设施的建设，从而对达州市通川区姚家大院的

经济建设发展起推动作用。

2.社会效益

城区危旧房安全隐患突出，严重影响群众生命财产安全，与

城市现代化建设很不协调。实施危旧房拆迁改造项目，完善配套

市政设施和公共服务设施，有利于改善城市环境，集约利用土地，

推进城镇化健康发展。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

本项目总投资66000.00万元，其中工程费用54260.05万元，

工程建设其它费用 8597.07 万元，预备费 3142.88 万。

（二）资金筹措方案

1.资金筹集情况

项目总投资为 66000.00 万元，资本金出资 30000.00 万元，

由业主自筹资金，剩余资金缺口 36000.00 万元拟申请收益与融

资自求平衡专项债券资金，预计2025年发行15000.00万元；2026

年发行 21000.00 万元，期限为 10 年。

2.资金使用计划
项目 合计 2025 年 2026 年 2027 年

一、项目总投资 66000.00 23100.00 33000.00 50400.00
1、工程费用 54260.05 18991.02 27130.03 8139.01

2、工程建设其他费用 8597.07 3008.97 4298.54 1289.56
3、基本预备费 3142.88 1100.01 1571.44 471.43
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二、资金来源 66000.00 23100.00 33000.00 50400.00
1、项目资本金 30000.00 8100.00 12000.00 50400.00

2、地方政府专项债 36000.00 15000.00 21000.00 0.00

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专项收入，主要收入来源为：土地出

让收入、停车场收入和财政补贴，债券偿还期间总收入为

63204.12 万元。

2.项目成本

本项目总成本费用分为日常经营成本和固定成本，经营成本

包括运营期人员工资、管理费用、修理费用定成本包括固定资产

折旧和财务费用，债券偿还期间经营成本及税金为 1771.32 万

元，固定成本为 29595.39 万元。

综合考虑项目收入，预计项目收入对融资成本覆盖倍数为

1.25，项目收益对融资成本覆盖倍数为 1.22

（二）资金测算平衡情况

本项目在债券发行期收入合计为 63204.12 万元，扣除经营

成本后的项目收益为 61432.80 万元。此次债券预计 2025 年发行

15000.00万元；2026 年发行 21000.00 万元，发行期限为 10 年，

债券利率按 4%进行测算，债券发行利息共计 14400 万元，债券

本息共计 50400 万元。

。

由此可见，项目完全能实现收益与融资自求平衡。
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项目资金测算平衡表（单位：万元）

序号 日期

项目

项目建设期 项目运营期 合计
2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年

1 经营活动 0.00 0.00 6784.09 6816.02 6823.52 6831.30 6832.69 6834.10 6835.55 6837.02 6838.52 61432.80

1.1 现金流入 0.00 0.00 6975.60 7009.24 7017.98 7027.03 7029.57 7032.16 7034.80 7037.50 7040.25 63204.12

1.1.2 项目收入 0.00 0.00 6975.60 7009.24 7017.98 7027.03 7029.57 7032.16 7034.80 7037.50 7040.25 63204.12

1.2 现金流出 0.00 0.00 191.51 193.22 194.46 195.72 196.88 198.06 199.26 200.48 201.73 1771.32

1.2.1 经营成本 0.00 0.00 191.51 193.22 194.46 195.72 196.88 198.06 199.26 200.48 201.73 1771.32

2 投资活动 -23100.00 -33000.00 -9900.00 -66000.00

2.1 现金流入 0.00

2.2 现金流出 23100.00 33000.00 9900.00 66000.00

2.2.1 项目支出 23100.00 33000.00 9900.00 66000.00

3 筹资活动 23100.00 33000.00 7860.00 -2880.00 -1440.00 -1440.00 -1440.00 -1440.00 -1440.00 -16440.00 -21840.00 15600.00

3.1 现金流入 23700.00 34440.00 9900.00 68040.00

3.1.1 债券 15000.00 21000.00 0.00 36000.00

3.1.2 资本金 8100.00 12000.00 9900.00 30000.00

3.1.3 垫付流动 600.00 1440 2040.00

3.2 现金流出 600.00 1440 2040.00 2880.00 1440.00 1440.00 1440.00 1440.00 1440.00 16440.00 21840.00 52440.00

3.2.1 债券利息 600.00 1440.00 1440.00 1440.00 1440.00 1440.00 1440.00 1440.00 1440.00 1440.00 840.00 14400.00

3.2.2 偿还债券 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 15000.00 21000.00 36000.00

3.2.3 回收流动 600.00 1440.00 2040.00

4 净现金流 0.00 0.00 4744.09 3936.02 5383.52 5391.30 5392.69 5394.10 5395.55 -9602.98 -15001.48 11032.80

5 累计净现 0.00 0.00 4744.09 8680.11 14063.63 19454.93 24847.62 30241.72 35637.27 26034.28 11032.80
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五、项目绩效目标

项目总体目标：

指标 1：新建住宅小区 100000 平方米

指标 2：项目竣工验收达标率：≥95%

指标 3：项目设计方案变更率：≤5%

指标 4：按时完成前期工作：2025 年 4 月 1 日前

指标 5：工程按时开工：2025 年 4 月 4 日前

指标 6：项目建设总投资成本：≤66000 万元

指标 7：项目资本金总成本：≤30000 万元

指标 8：项目运营成本：≤2000 万元

指标 9：债券资金实际支出：≥90%

指标 10：地方投入资金实际支出：≥资本金

指标 11：项目总收入：≥60000 万元

指标 12：就业岗位个数：≥50 人次

指标 13：水电能源节约率：≧90%

指标 14：运营期限：≥9 年

指标 15：融资与收益覆盖率≥1.2

指标 16：群众满意程度≥90%

指标 17：推动区域全面协调发展：达成预期目标

六、潜在影响项目的风险评估

本项目主要的风险因素有工程质量风险、工程费用风险、工

程进度风险及资金管理风险。
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项目可能存在施工、运营、投资测算不准确等影响项目收益

或者融资平衡结果的风险等因素，通过实施机构采取合理可控的

风险控制措施能够有效的规避、减轻相关风险的发生，经评估，

项目风险可控。

七、还款保障情况

本期债券的还款保障措施包括：从制度层面建立地方政府性

债务风险防控措施及债务风险应急处置预案，建立完善的债券资

金使用管理机制。

本期债券的还款保障措施包括：

1、本批债券募集资金投资项目自身收益可与专项债券本息

实现自求平衡。项目实施完成后，预计实现的项目平衡收益足够

覆盖专项债券本息，实现项目收益与融资自求平衡。本批债券募

集资金投资项目形成资产经营收入，将结合项目对应的专项债券

余额统筹安排资金，专门用于偿还债券本金。四川省财政厅将按

照财政专项资金管理要求，保证本期债券募集资金投资项目自身

收益优先用于专项债券本金偿付。

本级财政部门会同本级行业主管部门等，将专项债券对应项

目形成的国有资产，纳入本级国有资产管理，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。行业主管部

门应当认真履行资产运营维护责任，并做好资产的会计核算管理

工作。专项债券对应项目形成的国有资产，严格按照专项债券发

行时约定的用途使用，不得用于抵押、质押。
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2、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

本项目主管部门为达州市通川区住房和城乡建设局，其职责

主要在以下几方面：

项目发起阶段:主管部门应对项目进行评估筛选，按照专项

债券发行和管理的要求并根据具体项目的收入、成本等因素，建

立本地区专项债券项目库，将潜在的专项债券项目提报至财政部

门。

项目准备阶段:配合协调相关部门做好项目的规划、投资计

划、收益和融资平衡方案、预期收入等测算，做好项目的申报安

排。

项目审核入库后:做好专项债券年度项目库与政府债务管理

系统的衔接。
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项目发行阶段:配合做好专项债券发行各项准备工作，加强

对项目实施情况的监控，并统筹协调相关部门保障项目建设进

度，如期实现项目收入，保障项目的还本付息。

后续管理阶段:做好债券资金的管理、项目对应资产的管理

等工作。专项债券资金收入应全额纳入国库，支出应实行国库集

中支付、债券项目的专项收入和支出做好专账核算，明确反映资

金的收支状况。各类专项债券项目对应形成的资产应纳入国有资

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。

本项目业主为达州市通和置业有限公司，在本项目中的主要

职责为：根据国家和地方政府债务管理和专项债券管理有关规

定，做好本专项债券发行和项目管理工作，依法依规履行以下主

要职责：

（1）考虑项目投资建设和运营成本等因素，做好本项目融

资与收益平衡评估；

（2）配合做好项目收益专项债券发行时的方案编制、专业

报告出具、信息披露等各项准备工作，落实发行和管理项目收益

专项债券的各项配套管理办法、标准和规定等文件；

（3）根据项目《实施方案》，认真履行项目建设、运营和

维护责任，确保项目如期建设、如期投入运营，早日实现持续稳

定的收益；

（4）监督指导建设运营主体规范使用本专项债券资金，对

发现的违法违规资金使用进行严肃处理和责任追究；
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（5）配合做好债券对应项目形成资产的登记管理工作，做

好日常统计和动态监控；确保项目资产独立性和确认资产权益归

属，严禁专项债券对应资产和权益用于为融资平台公司等企业融

资提供担保和抵押，不对项目资产进行转移和划拨注入企业；

（6）合理控制本项目资产权益取得节奏，并根据国家和四

川省有关法律法规和政策规定做好对应的专项债券还本付息工

作，加强对项目实施情况的监控。

九、补充说明

根据发行计划及额度安排,此项目总申请发行36000万元，

2025年已发行20000万元，本次拟发行460万元，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，债券跨年发行对项目整体融资平衡不构成实质影响。


