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附件 1

射洪市老中医院片区棚户区改造项目情况

一、项目基本情况

（一）市县及行业专项规划概况
射洪市，四川省辖县级市，由遂宁市代管，地处四川盆地中

部、涪江中游、成渝地区双城经济圈北弧中心，幅员面积 1496

平方公里。射洪市辖 21 个镇、2 个街道，市政府驻人民街 106

号。射洪市户籍总人口 93.39 万人。

射洪市地处四川盆地中部丘陵区北缘，介于北纬 30°40′~

31°10，东经 105°10′～105°39′之间，涪江上游，遂宁以北。东靠

南充，西邻成都，南接重庆，北抵绵阳，位于成渝经济区北弧中

心，属全省“一极一轴一区块”成都都市圈增长极。射洪市东西最

宽处46 公里，南北最长处 58.6 公里，幅员面积 1496 平方公里。

射洪市境呈心脏形，西北高，东南低。射洪市为典型的红层

丘陵地貌，以丘陵为主，地貌类型有低山、高丘、中丘、低丘、

河谷地貌。丘陵地区占 89. 1%（其中低山地貌占县辖区面积的

20.4%，高丘地貌占市辖区面积的 35.4%，中丘地貌占市辖区面

积的 17.3%，低丘地貌占市辖区面积的21%）河谷地貌市辖区面

积的 10.9%。境内海拔最高点 674 米（金华镇武东天宝寨），海

拔最低点 299 米（沱牌镇涪江出口处），相对高差 375 米。

https://baike.baidu.com/item/%E5%9B%9B%E5%B7%9D%E7%9C%81/15626925?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E9%81%82%E5%AE%81%E5%B8%82/5515527?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E5%9B%9B%E5%B7%9D%E7%9B%86%E5%9C%B0/404637?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E6%B6%AA%E6%B1%9F/4919309?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E6%88%90%E6%B8%9D%E5%9C%B0%E5%8C%BA%E5%8F%8C%E5%9F%8E%E7%BB%8F%E6%B5%8E%E5%9C%88/24250907?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E5%9B%9B%E5%B7%9D%E7%9B%86%E5%9C%B0/404637
https://baike.baidu.com/item/%E5%8D%97%E5%85%85/399166
https://baike.baidu.com/item/%E6%88%90%E9%83%BD/128473
https://baike.baidu.com/item/%E9%87%8D%E5%BA%86/23586
https://baike.baidu.com/item/%E7%BB%B5%E9%98%B3/602428
https://baike.baidu.com/item/%E6%88%90%E6%B8%9D%E7%BB%8F%E6%B5%8E%E5%8C%BA/3166002
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%98%E9%99%B5%E5%9C%B0%E8%B2%8C/15753333
https://baike.baidu.com/item/%E6%B2%B1%E7%89%8C%E9%95%87/10890916
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《四川省国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035年

远景目标纲要》指出：

建立健全租购并举的住房保障制度，实现城镇低保低收入住

房困难家庭应保尽保，解决新市民为主的常住人口阶段性住房困

难。实施保障标准动态调整和进入退出审核监管，规范发展公租

房。完善长租房政策，探索支持利用集体建设用地按照规划建设

租赁住房，扩大保障性租赁住房供给。重点改造完善小区配套和

市政基础设施，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。因地制宜发展共有产权住房，稳妥推进棚户区

改造。

要加快新型城镇化进程，提高农业转移人口市民化质量。成

都市加快取消符合条件的重点人群落户限制，其他城市全面取消

落户限制，推动成德眉资户籍准入年限累计互认、居住证互通互

认。提高城市居住证发证量和含金量，推动未落户常住人口与户

籍人口享有同等城镇基本公共服务。健全随迁子女入学入园政

策，推动城乡居民养老保险与城镇社保体系之间无障碍转移。完

善财政转移支付与常住人口挂钩机制，落实城镇化“人地挂钩”

政策。切实维护进城落户农民在农村原有合法权益，建立依法自

愿有偿转让退出农村权益制度。

（二）项目情况

1．参与主体

实施机构：射洪市住房和城乡建设局
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业主单位：射洪匠心房地产开发有限公司

2.项目概况

项目名称：射洪市老中医院片区棚户区改造项目

项目所属领域：保障性安居工程-棚户区改造

项目建设工期：36个月

项目区位：射洪市

项目说明：本项目为新建工程，资产无抵押或质押情况

建设内容与规模：对射洪老中医院片区棚户区约 450户居民

住房范围进行改造，拆除并新建 68372平方米，配套建设社区服

务用房 7800平方米、地下停车场 25757.28平方米，社区道路、

周边环境及排水管网改造等附属设施建设。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益

1.该项目建设投资大、周期长，对当地的相关行业具有巨大

的带动作用，项目建设涉及交通运输、农业生产、邮电通讯、配

套服务设施用房贸易、饮食服务、财政金融、文化卫生等行业，

可直接拉动建筑业、建材业发展，带动运输业、金融业、服务业

等 30多个相关产业发展，为从事以建筑施工、物业管理、社区

服务等方面的人员提供了就业机会，扩大了就业范围，这对于安

置大量农业剩余劳动力，拓宽了一条理想而现实的就业、生存和

致富之路。
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2.本项目实施将有力完善当地的配套基础设施，改善当地环

境，提升射洪市的对外影响力和吸引力。按照城市总体规划和片

区控制性详细规划的要求，对棚户区区域进行统一规划、统一设

计、统一建设，有效地整合、利用有限的土地资源，增强片区的

土地利用价值，有利于射洪市经济规模的进一步扩大，区域经济

结构得到进一步优化，对区域经济和社会发展都起到了极大的推

动作用。

本项目有利于促进产业上下游和协作关联企业，通过共享、

匹配、融合形成若干微观生态链，带动整个片区的产业升级，从

而促进射洪市国民经济快速发展，助推成渝双城经济圈发展。

（二）社会效益

1、有利于改善城市面貌，提高城区形象。

本项目的实施有利于改善城市面貌，提高城区形象，使基础

设施更加完备，省市供水排水、道路交通、垃圾处理以及供电、

通讯等实施实现了集约化改造，改变了过去分散建设，效率不高

的问题，提高了项目所在片区基础设施综合利用水平，符合建设

资源节约型、环境型社会的要求。

2、提高居民生活质量及水平，促进社会和谐稳定。

项目的建设与射洪市的经济发展状况、技术文化条件相适

应。项目关系密切的主要群体为搬迁居民和项目周边居民。项目

所带来的社会效益将改善搬迁居民的人居环境，改善环境卫生，
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改善公共设施和基础设施条件，提高项目区内居民的生活环境和

生活水平。

本项目建成后，将会全面提升当地居民的生活水平和生活质

量。首先，项目建成后，当地居民的居住环境得到彻底改善。有

助于和谐社会的构建，改善并提高了片区居民人居环境。本项目

的实施能满足居民住房消费的基本需求，并建立健全的消防安全

管理制度，保证居民安全，创造出价格、地理位置、建筑质量、

环境、安全等优势，获得老百姓的认可，本项目建成后必将成为

居民的理想居住区。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

本项目投资总额为 48000.00 万元，静态总投资为 45582.00

万元，其中，工程建设费用 34113.96 万元；工程建设其他费用

8834.67 万元；预备费用 2633.37 万元。专项债券建设期利息及

发行费用 2418.00万元。

（二）资金筹措方案

1. 资金筹集情况

资本金均来源于业主自筹，项目资本金 10000.00 万元，根

据项目建设实际情况按计划分批次投入。

融资来源：本项目拟发行专项债券总额 38000.00 万元，占

总投资的 79.17%，其中：第 1年申请发行专项债券 5000.00万元，
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第 2 年申请发行专项债券 20000.00 万元，第 3 年申请发行专项

债券 13000.00万元。发行债券期限为 20年，债券利率按 3.50%

测算，发行费用为面值的 1‰。

2.资金使用计划

资金使用计划表（单位：万元）

序号 项目 合计
建设期

第 1 年 第 2 年 第 3 年

一 资金使用 48000.00 8000.00 24000.00 16000.00

1 建设投资 45582.00 7820.00 23105.00 14657.00

2 建设期专项债券利息 2380.00 175.00 875.00 1330.00

3 债券发行费用 38.00 5.00 20.00 13.00

二 资金筹措 48000.00 8000.00 24000.00 16000.00

1 项目资本金 10000.00 3000.00 4000.00 3000.00

2 专项债券 38000.00 5000.00 20000.00 13000.00

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

本项目主要收入来源包括土地出让收入、地下停车场收入、

新能源充电桩服务费收入以及配套服务房出租收入。

经计算，项目计算期内预计总收入为 158667.92万元。

2.项目成本

项目成本主要有经营成本（人员工资及福利费、外购原材料、

燃料及动力费、维修保养费、管理费用等）、固定资产折旧费、
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财务费用、税金及附加等。

经测算，项目预测期内总成本为 70677.42万元。

（二）资金测算平衡情况

若项目在满足上述资金筹集计划、项目实施计划、资金使用

计划及预期收益的假设前提下，专项债全部到期时，在偿还当年

到期本息后，仍有 67318.50万元的累计现金结余，不存在资金

缺口。

本项目息前净现金流为 129538.50 万元，净现金流为

105318.50万元，专项债券到期本息合计 64600.00万元，本项目

收入覆盖倍数为 2.01倍。

项目运营预期收入：158667.92万元

项目运营支出（不含财务费用）=经营活动产生的现金流出=

项目运营成本（不含财务费用）+其他运营支出=29129.42万元
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射洪市老中医院片区棚户区改造项目资金测算平衡表（单位：万元）

序号 项目 合计
建设期 运营期

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

一 经营活动产生的净现金流量 129538.50 39802.66 26737.08 26764.16 26798.34 558.34 558.34 588.08 588.08

1 现金流入 158667.92 48590.53 32648.21 32676.58 32716.74 716.74 716.74 752.58 752.58

1.1 经营收入 158667.92 48590.53 32648.21 32676.58 32716.74 716.74 716.74 752.58 752.58

1.2 补贴收入 0.00

2 现金流出 29129.42 8787.87 5911.12 5912.42 5918.41 158.41 158.41 164.50 164.50

2.1 经营成本 2882.23 133.81 135.98 137.28 142.51 142.51 142.51 147.81 147.81

2.2 其他支出（税金及附加+企业所得税） 26247.19 8654.06 5775.14 5775.14 5775.90 15.90 15.90 16.69 16.69

二 投资活动净现金流量 -45582.00 -7820.00 -23105.00 -14657.00

1 现金流入 0.00

1.1 处置投资物 0.00

1.2 收到其他投资 0.00

2 现金流出 45582.00 7820.00 23105.00 14657.00

2.1 建设投资 45582.00 7820.00 23105.00 14657.00

2.2 维持运营投资 0.00

三 筹措活动净现金流量 -16638.00 7820.00 23105.00 14657.00 -1330.00 -1330.00 -1330.00 -1330.00 -1330.00 -1330.00 -1330.00 -1330.00

1 现金流入 48000.00 8000.00 24000.00 16000.00

1.1 项目资本金投入 10000.00 3000.00 4000.00 3000.00

1.2 专项债券资金 38000.00 5000.00 20000.00 13000.00

2 现金流出 64638.00 180.00 895.00 1343.00 1330.00 1330.00 1330.00 1330.00 1330.00 1330.00 1330.00 1330.00

2.1 支付债券利息 26600.00 175.00 875.00 1330.00 1330.00 1330.00 1330.00 1330.00 1330.00 1330.00 1330.00 1330.00

2.2 支付债券发行费用 38.00 5.00 20.00 13.00

2.3 支付专项债券本金 38000.00 0.00 0.00

四 现金流量总计 0.00

1 项目期的期初资金 0.00 0.00 0.00 0.00 38472.66 63879.74 89313.90 114782.24 114010.57 113238.91 112496.99

2 项目期内现金变动（一+二+三） 67318.50 0.00 0.00 0.00 38472.66 25407.08 25434.16 25468.34 -771.66 -771.66 -741.92 -741.92

3 项目期的期末资金 0.00 0.00 0.00 38472.66 63879.74 89313.90 114782.24 114010.57 113238.91 112496.99 111755.06
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射洪市老中医院片区棚户区改造项目资金测算平衡表-续表（单位：万元）

序号 项目 合计
运营期

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 第 31年
一 经营活动产生的净现金流量 32296.66 1151.50 1151.50 1203.26 1203.26 1203.26 1200.35 1200.35 1257.67 1254.67 1254.67 1254.67 1251.57 1311.78 1311.78 1308.60 1264.85
1 现金流入 46937.44 1719.07 1719.07 1805.02 1805.02 1805.02 1805.02 1805.02 1895.26 1895.26 1895.26 1895.26 1895.26 1990.02 1990.02 1990.02 1990.04
1.1 经营收入 46937.44 1719.07 1719.07 1805.02 1805.02 1805.02 1805.02 1805.02 1895.26 1895.26 1895.26 1895.26 1895.26 1990.02 1990.02 1990.02 1990.04
1.2 补贴收入 0.00
2 现金流出 14640.78 567.57 567.57 601.76 601.76 601.76 604.67 604.67 637.59 640.59 640.59 640.59 643.69 678.24 678.24 681.42 725.19
2.1 经营成本 5894.69 205.54 205.54 212.79 212.79 212.79 216.71 216.71 220.33 224.37 224.37 224.37 228.52 232.30 232.30 236.59 236.59
2.2 其他支出（相关税费+所得税） 8746.09 362.03 362.03 388.97 388.97 388.97 387.96 387.96 417.26 416.22 416.22 416.22 415.17 445.94 445.94 444.83 488.60
二 投资活动净现金流量 -12501.00
1 现金流入 0.00
1.1 处置投资物 0.00
1.2 收到其他投资 0.00
2 现金流出 12501.00
2.1 建设投资 12501.00
2.2 维持运营投资 0.00
三 筹措活动净现金流量 -5459.00 -315.00 -315.00 -315.00 -315.00 -315.00 -315.00 -315.00 -315.00 -315.00 -315.00 -315.00 -315.00 -315.00 -315.00 -5315.00 -4140.00
1 现金流入 13000.00
1.1 项目资本金投入 4000.00
1.2 专项债券资金 9000.00
1.3 市场化融资 0.00
2 现金流出 18459.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 5315.00 4140.00
2.1 支付债券利息 9450.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 140.00
2.2 支付债券发行费用 9.00
2.3 支付市场化融资利息 0.00
2.4 支付市场化融资发行费用 0.00
2.5 支付专项债券本金 9000.00 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 5000.00 4000.00
2.6 支付市场化融资本金

四 现金流量总计

1 项目期的期初资金 8417.89 9254.40 10090.90 10979.16 11867.43 12755.69 13641.04 14526.39 15469.06 16408.73 17348.40 18288.07 19224.64 20221.43 21218.21 17211.81

2 项目期内现金变动

（一+二+三）
14336.66 836.50 836.50 888.26 888.26 888.26 885.35 885.35 942.67 939.67 939.67 939.67 936.57 996.78 996.78 -4006.40 -2875.15

3 项目期的期末资金 9254.40 10090.90 10979.16 11867.43 12755.69 13641.04 14526.39 15469.06 16408.73 17348.40 18288.07 19224.64 20221.43 21218.21 17211.81 14336.66
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五、项目绩效目标

1、项目总体建设目标：

目标 1：项目总拆除并新建 68372平方米，配套建设社区服

务用房 7800平方米、地下停车场 25757.28平方米，社区道路、

周边环境及排水管网改造等附属设施建设；

目标 2：债券存续期内实现年度收支平衡和总体收支平衡；

目标 3：带动区域协同发展，提升区域经济发展水平和改善

城市面貌。

2、2024年度目标

目标 1：完成项目建筑面积 30000平方米；

目标 2：债券存续期内实现年度收支平衡和总体收支平衡。

3、质量指标

指标 1：项目竣工验收达标率--≥95%

指标 2：项目设计方案变更率--≤5%

4、经济效益指标

指标 1：项目总收入--≥158667.92万元

5、社会效益指标

指标 1：满足基础设施发债需求--满足规划

指标 2：增加区域就业岗位--达成预期目标

6、生态效益指标

指标 1：片区生态环境改善--达成预期目标
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7、可持续影响指标

指标 1：运营期限--≥20年

指标 2：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

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业务单价和业务

量，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。
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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

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

射洪市老中医院片区棚户区改造项目的主管部门为射洪市

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
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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。

本项目项目单位为射洪匠心房地产开发有限公司，本项目的

实施运营管理工作由射洪匠心房地产开发有限公司负责，项目实

施机构对项目运营进行监管。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。运营单位认真

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、
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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

此项目债券资金总需求38000万元，根据地方政府债务限额

管理要求和项目实施进展情况，2024年已发行4016万元，本年度

已发行9070万元，本次拟继续发行8388万元，期限20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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