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自贡市东部新城新燕东片区城中村改造项目情况

一、项目基本情况

（一）市县及行业专项规划概况

《自贡市人民政府关于印发<自贡市城市更新实施办法>的通知》

（自府规〔2023〕2 号）提出：完善城市空间结构、实施城市生态修

复和功能完善、强化历史文化保护、塑造城市风貌、改造老旧小区（街

区、厂区）和城中村、增强城市防灾减灾能力、实施传统商圈改造提

升等。将群众更新意愿强烈的片区优先纳入更新范围，做好城市更新

建设规划，划定更新片区（单元），以片区（单元）更新推动整体更

新。拓宽群众参与渠道，充分发挥基层治理作用，努力构建共建共治

共享的机制。

（二）项目情况

1.参与主体

行业管理部门：自贡市住房和城乡建设局

项目单位：四川自贡汇东康养产业发展有限责任公司

设计单位、监理单位、施工单位等均按程序依法确定。

2.项目概况

项目名称：自贡市东部新城新燕东片区城中村改造项目

项目所属领域：城中村改造

项目建设工期：共计 36个月

项目地址：自贡市大安区东环路西侧（H4-46 地块）

项目说明：
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本项目为新建工程，资产无抵押或质押情况。

主要建设内容：

城中村涉及范围北至 G85 银昆高速，南至席草路，西至爱和路，

东至永和大学堂，涉及土地 493.04 亩、户数 686 户、人数约 1981 人。

新建总建筑面积约 13.5 万平方米，其中地上建筑面积约 11.45 万平

方米，地下建筑面积约 2.05 万平方米，包括安置房约 11.1 万平方米

（约 1240 套）。配套建设水、电、气、通讯管网等附属设施。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

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。

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，

提升自贡市大安区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，有利于自贡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。

（二）社会效益分析
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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，自贡市供水排水、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。

项目的建设与自贡的经济发展状况、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，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。

三、项目投资估算与资金筹措方案

（一）投资估算

本项目投资总额为 55000.00万元，静态总投资为 51986.00 万元，

占项目总投资的 94.52%。其中，工程费用 46045.00 万元，占项目总

投资的 83.72%；工程建设其他费用 4487.40 万元，占项目总投资的

8.16%；预备费 1453.60 万元，占项目总投资的 2.64%。建设期利息

2970.00 万元，占项目总投资的 5.40%；债券发行费用 44.00 万元，

占项目总投资的 0.08%。

（二）资金筹措方案

1.资金来源

本项目资本金来源：资本金均来源于业主自筹，项目资本金

11000.00 万元，占项目总投资的 20.00%。
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融资来源：本项目拟发行专项债券总额 44000.00 万元，占总投

资比例为 80.00%，其中：2026 年申请发行专项债券 20000.00 万

元,2027 年申请发行专项债券 15000.00 万元，2028 年申请发行专项

债券 9000.00 万元债券利率按 3.00%测算，发行年限 5 年，发行费用

为面值的 1‰。

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。

四、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）预期收益

1.项目收入预测

本项目收入来源：土地出让收入。

综上所述，根据以上分析结果对本项目债券期限内项目收入进行

估算，经保守测算，计算期内预计项目总收入为 81132.72 万元。

2.成本预测

本项目成本包括：经营成本、固定资产折旧费、财务费用、相关

税费。综上所述，本项目预测期经营成本、折旧摊销、财务费用、相

关税费合计为 26778.62 万元。

3.项目损益

综合上述专项收入、经营成本费用的估算，本项目在债券存续期

内运营总收入预计为 81132.72 万元，总成本预计为 26778.62 万元，
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累计净利润为 54354.10 万元，本项目收入可偿债息前净现金流为

61483.52 万元，专项债券融资到期本息合计 50600.00 万元，本项

目收益覆盖倍数为 1.22 倍。

（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 3.00%利率计算，债券发行

期限为 5 年。假设在年初发行债券，每半年付息一次，期满一次偿还

本金和最后一笔利息。债券存续期内累计需支付利息 6600.00 万元，

其中：专项债券建设期利息计 2970.00 万元计入建设投资，专项债

券在运营期间产生的利息费用 3630.00 万元。

2.项目资金平衡情况

（1）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

及预期收益的假设前提下，政府专项债到期日累计资金结余13853.52

万元，项目在预测期内“息前净现金流”为 61483.52 万元，“专项

债券融资到期本息”合计 50600.00 万元；

本项目收益覆盖倍数（息前净现金流/专项债券融资到期本息）

为 1.22 倍，期间不存在资金缺口。

（2）项目收支情况

项目运营预期收入：81132.72 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=19649.20 万元。

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
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五、项目绩效目标

1、总体建设目标：

目标 1：城中村涉及范围北至 G85 银昆高速，南至席草路，西至

爱和路，东至永和大学堂，涉及土地 493.04 亩、户数 686 户、人数

约 1981 人。新建总建筑面积约 13.5 万平方米，其中地上建筑面积

约 11.45 万平方米，地下建筑面积约 2.05 万平方米，包括安置房约

11.1 万平方米（约 1240 套）。配套建设水、电、气、通讯管网等附

属设施；

目标 2：按时完成项目竣工验收；

目标 3：债券存续期内实现年度收支平衡和总体收支平衡；

目标 4：改善居民居住条件和生活环境。

2、年度目标：

目标 1：新建地上建筑面积约 6 万平方米；

目标 2：新建地下建筑面积约 2.05 平方米。

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——81132.72 万元

5、社会效益指标

指标 1：提供就业岗位——≥30人

指标 2：满足规划需求——满足规划

6、可持续影响指标
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指标 1：运营期限——4 年

指标 2：满足规划需求——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价格的收取情况，

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

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
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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、主管部门和项目单位职责

1.项目主管部门：自贡市住房和城乡建设局

主要职责包括：严格按照基本建设程序建设项目，监督施工方

严格按照施工规范施工，确保项目施工安全、项目建设质量、项目

工期，切实加强项目建设、运营管理，确保项目收益覆盖债券本息。

2.项目业主单位：四川自贡汇东康养产业发展有限责任公司

主要职责包括：（1）根据项目实施计划开展相关工作;（2）保

证项目资金的使用与项目实施进度相匹配;（3）定期向行业主管部

门、实施机构及项目资金主管部门汇报项目实施进度及项目资金使

用情况。

九、补充说明

此项目债券资金总需求 44000 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，2026 年已发行 9500 万
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元。本次拟继续发行 10500 万元，期限 5 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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