


 

 2 

一、项目基本情况 

（一）市县及行业专项规划概况 

《成都市国民经济和社会发展第十四个五年规划和二

〇三五年远景目标纲要》指出：改善居民居住条件和居住

环境。坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，持续完

善住房保障体系和市场体系，巩固房价收入比在全国主要

城市中较低的竞争优势，完善多主体供给、多渠道保障、

租购并举的住房制度，推动住有所居向住有宜居转变。健

全房地联动和人房地挂钩机制，稳定住房供应规模，住宅

用地供应比重不低于 60%，优先保障人才住房建设用地需

求。支持发展长租房，规范发展住房租赁市场，推动土地

供应向公共租赁住房建设倾斜，新增租赁住房 30 万套以

上。完善住房保障体系，全面推进实施租赁补贴，加大保

障性租赁住房供给力度，着力解决困难群体和新市民住房

问题。 

2021 年 8 月，成都市人民政府办公厅印发了《关于加

快发展保障性租赁住房的实施意见》（成办发〔2021〕80

号），对全市“十四五”保障性住房发展目标、基本要

求、支持政策、保障措施提出了详细要求，是全市未来一

段时期加快发展保障性租赁住房的纲领性文件，意见明确

提出“十四五”期间全市计划筹集建设保障性租赁住房 25

万套（间），其中 2021 年计划筹集建设 6 万套（间）。并

在附件《保障性租赁住房 2021 年目标任务分解表》明确作

为市属重点国有企业之一的成都城投集团目标任务为 7000
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套（间），提出筹集方式可包括单列保障性租赁住房用地

集中建设，通过商品房配建、非居住存量房屋改建、非居

住存量土地建设等建设保障性租赁住房，将产业功能区配

套住房纳入保障性租赁住房，将享受中央补贴且符合条件

的租赁住房纳入保障性租赁住房，将前期配建并无偿移交

且符合条件的租赁住房纳入保障性租赁住房，将其他符合

条件的存量房屋纳入保障性租赁住房。 

（二）项目情况 

1.参与主体 

项目名称：成都简州新城保障性租赁住房项目 

实施机构：成都城投东鑫投资有限责任公司 

2.项目概况 

（1）项目所属领域：保障性租赁住房 

（2）产出说明：新建保障性租赁住房约 1000 套，项

目净用地面积约 28.4 亩，规划总建筑面积 110460.80 平方

米，其中地上建筑面积为 76237.00 平方米，地下建筑面积

为 34223.8 平方米。主要包括了保障性租赁住房、物管用

房和地下车库等（具体建设内容及规模数量以审定的规划

建设方案为准）。 

二、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析 

以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，坚持

房子是用来住的。不是用来炒的定位，突出住房的民生属

性，以解决新市民、青年人等群体的住房困难问题为出发
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点和落脚点，多渠道增加保障性租赁住房供给，加快建立

多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，保持房

地产市场平稳健康发展，促进实现全体人民住有所居。目

前中心城市房价高起，房屋租赁供求关系紧张，房屋租赁

矛盾突出，租赁市场风险频发，解决低收入群体住房需求

刻不容缓。市场房屋租赁价格偏高，住房租赁市场具有相

对垄断性，多渠道保障、租购并举对保障房的建设提供稳

定、多元的路径，对抑制市场租赁价格异常波动起到一定

的抑制作用，对租赁市场的健康发展打下坚实基础。满足

一定的市场住房租赁需求，有助于缓解市场"一窝蜂"的进

入房地产销售市场，抑制市场价格的大起大落，促进市场

供给端和需求端平稳发展。人才是一座城市未来发展的基

本盘，保障房的建设对于城市未来的可持续发展，在人才

储备方面打下坚实基础。 

（二）社会效益分析 

项目的建设是全面贯彻落实市委十三届三次、四次全

会暨市委经济工作会议精神，加快推进标准厂房建设、提

升产业功能区综合承载能力、优化要素资源供给、促进企

业集中和产业聚集，助力产业功能区（先进制造业）高质

量发展的具体措施。本项目将服务简州智能网联新能源汽

车产业功能区，为简州新城加快构建现代化经济体系、不

断推动高质量发展提供有力支撑，是简州新城努力打造具

有全球竞争力的先进汽车西部智创基地、创新创业国家板
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园区的重要举措，有助于进一步推动成都市“东进”战略

实施。 

本项目是积极贯彻落实市委市政府建设践行新发展理

念的公园城市示范区的重要举措，以建设高品质生活宜居

地为目标，聚焦城产融合发展，多渠道增加保障性租赁住

房供给，积极解决新市民、青年人等群体的住房困难问

题，推动实现职住平衡，不断增强人民群众的获得感、幸

福感、安全感。项目将助力成都住房保障体系建设，符合

成都人才发展战略，有助于成都城市竞争力的提升和城市

可持续发展。 

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）投资估算 

本项目总投资为 78000.00 万元， 

建设投资 75255.00 万元，占总投资比例为 96.48%； 

建设期债券利息为 2686.00 万元，占总投资比例为

3.44%，其中专项债券建设期内的利息为 2591.50 万元；建

设期市场化融资利息 94.50 万元； 

发行费用为 59.00 万元，占总投资比例为 0.08%。 

（二）资金筹措方案 

1.资金筹集情况 

本项目资金筹措总额为 78000.00 万元，其中：项目资

本金 18000.00 万元，占筹措资金总额的 23.08%，资本金由

业主自筹落实解决。项目计划融资总额 60000.00 万元，占
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筹措资金总额 76.92%。其中：专项债券融资 59000.00 万

元，占筹措资金总额的 75.64%；市场化融资 1000.00 万

元，占筹措资金总额的 1.28%。 

专项债总发行 59000.00 万元，2025 年发行 24000.00

万元,2026 年发行 35000.00 万元。 

市场化融资 1000.00 万元，2023 年融资 400.00 万

元,2024 年融资 300.00 万元，2025 年融资 300.00 万元。 

2.资金使用计划 

本项目 2023 年计划投资 7198.14 万元，2024 年计划

投资 20473.87 万元，2025 年计划投资 50327.99 万元。 

表 1：项目投资计划及资金筹措表（单位：万元） 

序号 项目  2023 年   2024 年   2025 年   总计  

一 总投资 7198.14  20473.87  50327.99  78000.00  

1 建设投资（静态） 7180.14  19992.37  48082.49  75255.00  

2 建设期利息 18.00  469.50  2198.50  2686.00  

2.1 专项债利息 0.00  438.00  2153.50  2591.50  

2.2 市场融资利息 18.00  31.50  45.00  94.50  

3 发行费用 0.00  12.00  47.00  59.00  

二 资金筹措 7198.14  20473.87  50327.99  78000.00  

1 发行债券 0.00  12000.00  47000.00  59000.00  

2 市场化融资 400.00  300.00  300.00  1000.00  

3 资本金 6798.14  8173.87  3027.99  18000.00  

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 



 

 7 

本期债券对应项目收入来源包括房屋建筑出租及出售

收入、停车费收入、充电桩服务收入、物业管理收入、广

告位出租收入等。本项目运营期内可实现项目总收入

251196.79 万元。 

2.项目成本 

项目总成本费用主要包括工资及福利费、外购燃料及

动力费、维护费用、管理费用、折旧费用、利息费用等。

根据本项目可行性研究报告，结合项目所在地市场情况进

行测算，项目总成本费用共 130731.68 万元。 

（二）资金测算平衡情况 

本项目计算期内累计资金流入 329196.79 万元，累计

资金流出 266638.05 万元。本项目全部融资 59000.00 万元

专项债券和 1000.00 万元市场化融资到期时，在偿还当年

到期的融资本息后，将仍有 62558.74 万元的累计现金结

余。期间将不存在任何资金缺口。经测算，本项目总收益

为 206411.98 万元，对总融资本息的覆盖倍数为 1.65 倍。 

 



 

 

表 2：资金平衡表（金额单位：万元） 

序号 项目 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 

一 资金来源 7198.14  20473.87  50327.99  4021.41  4920.49  5438.91  5754.70  5875.65  6009.77  6137.96  6270.30  6416.13  6556.76  6701.60  6860.50  7014.00  7171.93  
1 自有资金 6798.14  8173.87  3027.99                
2 营业收入    4021.41  4920.49  5438.91  5754.70  5875.65  6009.77  6137.96  6270.30  6416.13  6556.76  6701.60  6860.50  7014.00  7171.93  
3 财政补贴                  
4 融资流入 400.00  12300.00  47300.00                

4.1 专项债流入 0.00  12000.00  47000.00                

4.2 
市场化融资流

入 400.00  300.00  300.00                

5 其他流入                  
二 资金运用 7198.14  20473.87  50327.99  2999.58  3141.51  3215.33  3274.82  3298.51  3356.27  3519.69  3572.26  3629.51  3685.38  3804.49  3866.91  3927.92  3990.68  
1 项目投资 7198.14  20473.87  50327.99                

1.1 建设投资 7180.14  19992.37  48082.49                
1.2 建设期利息 18.00  469.50  2198.50                

1.2.1 专项债利息 0.00  438.00  2153.50                

1.2.2 
市场化融资利

息 18.00  31.50  45.00                

1.3 发行费用 0.00  12.00  47.00                
2 运营成本    767.75  911.18  986.50  1047.49  1072.68  1099.59  1126.20  1153.68  1182.91  1212.01  1239.78  1271.53  1303.21  1335.75  

2.1 销售税费    558.62  691.79  759.82  815.09  836.06  858.58  880.80  903.76  928.29  952.68  978.14  1004.91  1031.53  1058.91  
2.2 经营成本    209.13  219.39  226.68  232.40  236.62  241.01  245.40  249.92  254.62  259.33  261.64  266.62  271.68  276.84  
3 所得税    0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  32.35  170.66  197.25  226.77  255.04  347.88  380.05  410.88  442.60  
4 偿还本金    33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  

4.1 专项债本金                  

4.2 
市场化融资本

金    33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  

5 支付利息    2198.50  2197.00  2195.50  2194.00  2192.50  2191.00  2189.50  2188.00  2186.50  2185.00  2183.50  2182.00  2180.50  2179.00  
5.1 专项债利息    2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  

5.2 
市场化融资利

息    45.00  43.50  42.00  40.50  39.00  37.50  36.00  34.50  33.00  31.50  30.00  28.50  27.00  25.50  

三 盈余资金 0.00  0.00  0.00  1021.83  1778.98  2223.58  2479.88  2577.14  2653.50  2618.27  2698.04  2786.62  2871.38  2897.11  2993.59  3086.08  3181.25  
四 累计盈余资金 0.00  0.00  0.00  1021.83  2800.81  5024.39  7504.27  10081.41  12734.91  15353.18  18051.22  20837.84  23709.22  26606.33  29599.92  32686.00  35867.25  

 



 

 

续表 2：资金平衡表（金额单位：万元） 

序号 项目 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年 2055 年 合计 
一 资金来源 7345.08  7512.81  7685.94  7863.74  8047.09  8236.06  8430.69  8631.02  8837.16  9049.29  9268.21  9493.96  9725.91  15280.16  20524.26  20115.30  329196.79  
1 自有资金                 18000.00  
2 营业收入 7345.08  7512.81  7685.94  7863.74  8047.09  8236.06  8430.69  8631.02  8837.16  9049.29  9268.21  9493.96  9725.91  15280.16  20524.26  20115.30  251196.79  
3 财政补贴                 0.00  
4 融资流入                 60000.00  

4.1 专项债流入                 59000.00  

4.2 
市场化融资

流入                 1000.00  

5 其他流入                 0.00  
二 资金运用 4058.78  4125.45  4194.26  4264.94  4337.82  4412.95  4490.33  4569.97  4651.89  4736.22  4823.25  4912.98  5005.19  6829.54  20198.81  53742.81  266638.05  
1 项目投资                 78000.00  

1.1 建设投资                 75255.00  
1.2 建设期利息                 2686.00  

1.2.1 专项债利息                 2591.50  

1.2.2 
市场化融资

利息                 94.50  

1.3 发行费用                 59.00  
2 运营成本 1370.34  1404.82  1440.36  1476.83  1514.39  1553.07  1592.86  1633.77  1675.79  1719.02  1763.58  1809.48  1856.60  2439.15  2956.32  2868.17  44784.81  

2.1 销售税费 1088.15  1117.25  1147.27  1178.10  1209.91  1242.70  1276.45  1311.20  1346.94  1383.72  1421.69  1460.87  1501.08  2034.07  2504.06  2413.84  35896.28  
2.2 经营成本 282.19  287.57  293.09  298.73  304.48  310.37  316.41  322.57  328.85  335.30  341.89  348.61  355.52  405.08  452.26  454.33  8888.53  
3 所得税 477.61  511.30  546.07  581.78  618.60  656.55  695.64  735.87  777.27  819.87  863.84  909.17  955.76  2199.06  3490.66  3839.71  21142.24  
4 偿还本金 33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  12033.33  47033.43  60000.00  

4.1 专项债本金              0.00  12000.00  47000.00  59000.00  

4.2 
市场化融资

本金 33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.33  33.43  1000.00  

5 支付利息 2177.50  2176.00  2174.50  2173.00  2171.50  2170.00  2168.50  2167.00  2165.50  2164.00  2162.50  2161.00  2159.50  2158.00  1718.50  1.50  62711.00  
5.1 专项债利息 2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  2153.50  1715.50  0.00  62013.50  

5.2 
市场化融资

利息 24.00  22.50  21.00  19.50  18.00  16.50  15.00  13.50  12.00  10.50  9.00  7.50  6.00  4.50  3.00  1.50  697.50  

三 盈余资金 3286.30  3387.36  3491.68  3598.80  3709.27  3823.11  3940.36  4061.05  4185.27  4313.07  4444.96  4580.98  4720.72  8450.62  325.45  
-

33627.51  
62558.74  

四 
累计盈余资

金 39153.55  42540.91  46032.59  49631.39  53340.66  57163.77  61104.13  65165.18  69350.45  73663.52  78108.48  82689.46  87410.18  95860.80  96186.25  62558.74   



 

 

五、项目绩效目标 

（1）数量指标：新建保障性租赁住房约 1000 套，项目净

用地面积约 28.4 亩，规划总建筑面积 110460.80 平方米，其中

地上建筑面积为 76237.00 平方米，地下建筑面积为 34223.8 平

方米。主要包括了保障性租赁住房、物管用房和地下车库等

（具体建设内容及规模数量以审定的规划建设方案为准）。 

（2）时效指标：预计项目在 2026 年完工，具体完工时间

按工程进度确定。 

（3）成本指标：项目总投资 78000.00 万元。 

（4）经济效益指标:运营总收入为 251196.79 万元。 

（5）社会效益指标：本项目属于保障性租赁住房，受益对

象为成都东部新区域新市民、新青年。目前住房租赁市场价格

差异较大、需求和供给不平衡、租赁矛盾频发、租赁关系紧

张。本项目的建设为成都东部新区解决部分租房租赁需求、稳

定房屋租赁价格、提高租赁住房质量、带动发展周边区域城市

繁华度、引流部分人才。本项目实施后能解决部分市场租赁需

求，缓解租赁住房存在的矛盾，提高市民的居住环境和品质，

提升群众的幸福感、获得感、满足感，对促进房屋租赁市场、

销售的一、二级市场健康平稳的发展起到积极作用，有利于和

谐社会的发展。实现人城产融合发展，促进实现职住平衡。有

利于群众生产生活的便利。在未来城市发展对人才方面的储备

需求方面打下坚实基础，使新市民、新青年租得起、租得稳，

留得住人才，全面提升城市竞争力。  



 

 

本项目契合城市延伸发展格局，匹配高端产业配套人口拓

展趋势；结合周边产业发展需求，功能补足周边产业发展的相

关配 套功能，满足常住客群不断变化的消费诉求；打造新的商

业副中心，带动周边片区崛起，促进城市经济增长，增值土地

价值，促进相关产业发展。 

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因素主要包括工

期延长、工程事故发生等。针对以上风险，一是全面统筹安

排，确保本项目前期运作顺利进行；二是选择优质施工队伍、

做好事前预防工作及质量安全检查。 

（2）影响项目收益的风险主要是市场环境的不确定性带来

风险。本项目预测价格参考了周边类似项目市场价格，预测单

价较为保守，未来成交价格有保证。 

（3）影响融资平衡结果的风险主要是投资测算不准及利率

波动风险。本项目实施方案经过大量分析论证工作后认为，投

资分析结果较为可靠。同时，项目前期应做好债券期限配比，

发债后做好还款计划和准备，尽量减少利率波动损失。 

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.主管部门及职责 

本项目主管部门是成都市住房和城乡建设局。其职责为按

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，做好入库项目的规划期

限、投资计划、收益和融资平衡方案、预期收入等测算，做好

专项债券年度项目库与政府债务管理系统的衔接，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，确保

专项债券到期后，项目收入和收益全部覆盖以发行债券本息。 

2.项目业主及职责 

本项目业主是成都城投东鑫投资有限责任公司。其职责为

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 59000.00 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，累计已发行 16610.00 万

元，本次拟新增发行 2000.00 万元，期限 30 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。 

 


