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附件： 

项目收益与融资自求平衡方案 

一、项目基本情况 

（一）项目实施单位基本情况 

单位名称：临夏城发置业有限责任公司 

单位住所：甘肃省临夏州临夏市东区街道建设大厦 911室 

法定代表人：马晶磊 

注册资本：人民币 10,000.00万元 

经营范围：许可项目：房地产开发经营。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后

方可开展经营活动，具体经营项目以相关部门批准文件或许可证件为准）***一般项目：承

接总公司工程建设业务；房地产咨询；住房租赁；柜台、摊位出租；土地使用权租赁；非

居住房地产租赁；房地产经纪；房屋拆迁服务。（除依法须经批准的项目外，凭营业执照

依法自主开展经营活动）*** 

（二）项目实施内容 

临夏市城发·芳馨园（环西三路东侧）棚户区改造安置小区项目，主要建设内容为：

项目建设用地面积 68650 ㎡（约 102.98 亩），容积率 2.90，建筑密度 19.93%，绿地率

35.00%，建筑限高 80m。项目总建筑面积为 252267.76 ㎡，其中地上建筑为 199083.49

㎡（包括住宅建筑面积 183777.35 ㎡，商业及配套公建建筑面积 15306.14 ㎡，地下室建

筑面积为 53184.27㎡，设计总住宅户数 1668户，其中棚户区还建户数 1478 户，商品房

户数 190户，设计总停车位 2073辆，地下停车 1969辆。 

（三）项目建设期限 

该项目于 2023年 7月开工，预计建设期 27个月，项目正在建设中。 

二、投资估算与资金筹措方式 

（一）项目投资估算 

临夏市城发·芳馨园（环西三路东侧）棚户区改造安置小区项目，投资总额

105,884.98 万元。建设资金数据取自项目《初设批复》；债券发行费用按发行债券筹资金
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额 0.10%测算；建设期利息费用根据项目预计建设期、发行专项债券金额及利率测算。最

终投资估算金额是根据筹资方案调整了发行费用和建设期利息费用后的结果。具体情况详

见下表： 

单位：万元 

项目 初设批复投资估算 调整后投资估算 

建设资金 104,845.08 104,845.08 

铺底流动资金   

债券发行费用  26.50 

建设期利息 3,510.29 1,013.40 

其中:债券利息 3,510.29 1,013.40 

银行借款及其他筹资利息   

投资总额 108,355.37 105,884.98 

（二）项目筹资方式 

临夏市城发·芳馨园（环西三路东侧）棚户区改造安置小区项目，项目筹资总额

105,884.98万元，筹资方式主要为发行专项债券以及财政资金。具体情况详见下表： 

单位：万元 

筹资方式 筹资金额 

财政资金 79,384.98 

银行借款  

其他筹资  

发行专项债券 26,500.00 

其中:已发行债券 17,000.00 

本期申请债券 9,500.00 

未来拟发行债券  

筹资总额 105,884.98 

三、项目收益及现金流入预测 

（一）项目收益及现金流入预测编制基础 

2017 年财政部公布财预〔2017〕89 号《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地

方政府专项债券品种的通知》（以下简称“通知”），提出在法定专项债务限额内，各地

方按照本地区政府性基金收入项目分类发行专项债券，着力发展实现项目收益与融资自求

平衡的专项债券品种。根据《通知》要求，分类发行专项债券建设的项目，应当能够产生



9 
 

持续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的盈余现金流，且盈余现金流收入应当能够

完全覆盖专项债券还本付息的规模。 

本次预测以临夏市城发·芳馨园（环西三路东侧）棚户区改造安置小区项目预期可实

现的商铺、车位、住宅销售收入为基础，结合项目的建设期、可行性研究报告、政策性基

金等信息，对预测期间经济环境的估计假设为前提，编制临夏市城发·芳馨园（环西三路

东侧）棚户区改造安置小区项目收益预测表。 

（二）项目收益及现金流入预测编制依据 

1、《临夏市城发·芳馨园（环西三路东侧）棚户区改造安置小区项目可行性研究报

告》； 

2、《临夏市发展和改革局关于临夏市城发·芳馨园（环西三路东侧）棚户区改造安

置小区项目可行性研究报告的批复》（临市发改发〔2022〕260号）； 

3、《临夏市城发·芳馨园（环西三路东侧）棚户区改造安置小区项目初步设计》； 

4、《关于<临夏市城发·芳馨园（环西三路东侧）棚户区改造安置小区项目>初步设

计变更的批复》（临市建发〔2023〕101号）； 

5、《关于临夏市城发·芳馨园（环西三路东侧）棚户区改造安置小区项目集体上地

上村民住宅安置补偿方案（征求意见稿）征求意见的公告》； 

6、《临夏市人民政府上地征收须公告〔2022〕9号》； 

7、《临夏市肖家棚户区改造安置小区（C区）集体土地上村民住宅安置补偿方案》； 

8、《临夏市城郊镇祁家村棚户区改造项目房屋征收花名册》； 

9、《车位出典协议》； 

10、《商铺拍卖公告》； 

11、《芳馨园周边商品房及商铺价格证明》； 

12、《国有建设用地使用权出让补充合同》； 

13、《土地出让金缴纳凭据》； 

14、《财政部 国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财税

〔2016〕36号）。 

（三）项目收益及现金流入预测假设 

1、预测期内所遵循的国家和地方的现行法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏

观调控政策无重大变化。 
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2、国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化。 

3、预测期内政府制定的开发计划、筹资计划及可返还政府收益等能够顺利执行。 

4、项目实际建成后的投资额与估算的投资额无重大变化。 

5、预测期内所遵循的税收政策不发生重大变化。 

6、销售价格、销售量、运营成本在正常范围内变动不发生重大不利变化。 

7、预测期内项目可取得的专项收入能够顺利执行。 

8、预测期内无其他人力不可抗拒和不可预见因素造成的重大不利影响。 

（四）项目收益及现金流入预测 

1、项目在债券存续期内分年度的净收益、还本付息、资金留存和偿债覆盖倍数情况

如下表： 

（1）分年度收入、成本和净收益情况表 

单位：万元 

年度 收入 成本 净收益 

以前年度    

2024年    

2025年 10,208.73 3,873.73 6,335.00 

2026年 10,208.73 1,353.40 8,855.33 

2027年 10,208.73 1,353.40 8,855.33 

2028年 10,208.73 1,353.40 8,855.33 

2029年 10,208.76 1,353.41 8,855.35 

2030年    

2031年    

合计 51,043.68 9,287.34 41,756.34 
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（2）分年度还本付息、资金留存和偿债覆盖倍数情况表： 

单位：万元 

年度 

资金筹措流入 投资资金流出 

财政资金 银行借款 前期债券 本期债券 未来债券 其他筹资 建设支出 
铺底流动

资金 
发行费用 建设期利息 

以前年度 7,685.60  7,000.00    14,616.21  7.00  

2024年 1,000.00  10,000.00 9,500.00   20,077.45  19.50 206.60 

2025年 70,699.38      70,151.42   660.10 

2026年          146.70 

2027年           

2028年           

2029年           

2030年           

2031年           

合计 79,384.98  17,000.00 9,500.00   104,845.08  26.50 1,013.40 

续表 

单位：万元 

年度 净收益 

可用于偿还

债券本息的

净现金流 

运营期债券还本付息 
运营期项目有息筹资还

本付息 

与项目收

益相关的

其他筹资

还本付息 

运营期本息

合计 
所得税 

收回铺

底流动

资金 

资金留存 

偿债

覆盖

倍数 
前期债券

本息 

本期债券

本息 

后续债券

本息 

银行借款

还本付息 

其他债务资

金还本付息 

以前年度            62.39 —— 

2024年            258.84 —— 

2025年 6,335.00 6,335.00        15.94  6,465.76 —— 

2026年 8,855.33 8,855.33 316.45 196.95     513.40 646.02  14,014.97 —— 

2027年 8,855.33 8,855.33 441.60 218.50     660.10 646.02  21,564.18 —— 

2028年 8,855.33 8,855.33 441.60 218.50     660.10 646.02  29,113.39 —— 

2029年 8,855.35 8,855.35 441.60 218.50     660.10 646.03  36,662.61 —— 
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年度 净收益 

可用于偿还

债券本息的

净现金流 

运营期债券还本付息 
运营期项目有息筹资还

本付息 

与项目收

益相关的

其他筹资

还本付息 

运营期本息

合计 
所得税 

收回铺

底流动

资金 

资金留存 

偿债

覆盖

倍数 
前期债券

本息 

本期债券

本息 

后续债券

本息 

银行借款

还本付息 

其他债务资

金还本付息 

2030年   7,441.60 218.50     7,660.10   29,002.51 —— 

2031年   10,235.00 9,718.50     19,953.50   9,049.01 —— 

合计 41,756.34 41,756.34 19,317.85 10,789.45     30,107.30 2,600.03   1.30 

*偿债覆盖倍数计算公式：偿债覆盖倍数=（可用于偿还债券本息的净现金流-所得税）/（债券本息合计+银行借款本息合计+其他债务资金本息合计+与项目收益相关的其他筹

资本息合计-建设期利息）
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2、项目收益预测的说明 

（1）销售价格预测 

住宅、商铺及车位的销售价格：根据项目地块周边同类小区销售价格进行预测。 

（2）销售收入预测 

根据棚户区改造项目涉及的住宅、商铺及车位在设定的开发程度、用途、使用年限，

开发计划、出让计划及当前该项目地块周边同类小区销售价格进行合理调整确定预测的销

售收入详见下表： 

项目名称 销售内容 

面积（平方米/

亩）/数量

（个） 

销售/出租单价

（万元/平方米、

万元/个） 

销售收入

（万元） 

临夏市城发·芳馨园（环

西三路东侧）棚户区改造

安置小区项目 

车位 2,073.00 10.00  20,730.00  

商铺 11,356.14 1.20  13,627.37 

住宅 22,248.41 0.75  16,686.31 

合计 —— —— 51,043.68 

（3）销售成本预测 

销售成本预测主要包括：销售费用、销售税金及附加和其他扣除项目，涉及的销售成

本明细预测详见下表： 

单位：万元 

项目名称 上缴财政 
四项政策

基金 
销售费用 

销售税金

及附加 

其他扣除

项目 
合计 

临夏市城发·芳馨园（环西三

路东侧）棚户区改造安置小区

项目 

  765.65 6,001.36 2,520.33 9,287.34 
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