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一、项目基本情况

（一）项目名称

项目名称：2022 年度泰山区财源街道城镇老旧小区改造项目

（二）项目单位

项目单位：泰安市泰山区财源街道办事处

单位简介：财源街道办事处位于驰名中外的泰山脚下，地处泰城商业

最繁华的南部商贸区，因辖区内拥有古老繁华的财源大街商业街而得名，

全街道总面积 11平方公里，16万人口，辖 28个社区，206 个属地单位。

（三）项目规划审批

2021 年 11 月 2 日，山东省住房和城乡建设厅 山东省发展和改革委

员会 山东省财政厅下发了《关于公布 2022 年城镇老旧小区改造计划的通

知》（鲁建房字【2021】10 号）。

2021 年 11 月 3 日，泰安市泰山区发展和改革局下发了《关于<2022

年度泰山区财源街道城镇老旧小区改造项目可行性研究报告>的批复》（泰

山发改字【2021】102 号）。

2021 年 11 月 12 日，泰安市自然资源和规划局下发了《关于 2022 年

泰山区财源街道城镇 71个老旧小区改造的规划意见》。

（四）项目规模与主要建设内容

本次改造涉及泰山区范围内的 16个片区 71 个老旧小区，改造楼栋总

数为 291 栋，涉及户数 11311 户，建筑面积为 100.24 万平方米。其中：

1、财西街片区：包括东岳小区、校场小区 2 个小区，改造楼栋数为
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10 栋，涉及户数为 470 户，总建筑面积为 3.29 万平方米。

2、财源新村社区南部片区：包括圣世楼、制丝厂宿舍 2 个小区，改

造楼栋数为 4栋，涉及户数为 260 户，总建筑面积约为 1.99 万平方米。

3、灵山片区：包括国贸小区、妇幼保健院宿舍、英中宿舍、生资小

区 4 个小区，改造楼栋数为 18栋，涉及户数为 485 户，总建筑面积约为

4.66 万平方米。

4、自行车零件厂宿舍：改造楼栋数为 1栋，涉及户数为 50户，总建

筑面积约 0.40 万平方米。

5、城建宿舍：改造楼栋数为 3 栋，涉及户数为 108 户，总建筑面积

约 1.20 万平方米。

6、后七里社区荣疗东路西片区：包括泰安高职学院宿舍、仓库路学

校宿舍、机电公司宿舍、物资局综合楼、大机段宿舍 5 个小区，改造楼栋

数为 12栋，涉及户数为 326 户，总建筑面积约为 2.50 万平方米。

7、三里片区：包括三里西小区、青山东村、食品厂宿舍、公路局宿

舍、交运宿舍、三里南村、植物油厂宿舍、粮库宿舍、面粉厂宿舍 9个小

区，改造楼栋数为 29 栋，涉及户数为 1130 户，总建筑面积约为 10.60

万平方米。

8、青山新村片区：包括煤气公司宿舍、青山花园小区、肿瘤医院宿

舍 3 个小区，改造楼栋数为 9 栋，涉及户数为 320 户，总建筑面积约为

3.07 万平方米。

9、青山片区：包括青山街回迁楼、青山小区、救助站宿舍、水利局

宿舍、徐家楼信用社宿舍、粥店信用社宿舍、地质局宿舍、交运集团宿舍、

燃料公司宿舍 9 个小区，改造楼栋数为 35栋，涉及户数为 1371 户，总建
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筑面积约为 13.62 万平方米。

10、东更道片区：包括茂盛街小区、宫后门小区、更新小区、霍家窑

小区、粮局宿舍、中行宿舍、工行宿舍、自来水宿舍、郊区保险公司 9

个小区，改造楼栋数为 21栋，涉及户数为 766 户，总建筑面积约为 7.48

万平方米。

11、科山片区：包括新元楼宿舍、丝绸宿舍、泰山学院宿舍、试验设

备厂、棉麻公司宿舍、食品公司宿舍、石雕公司宿舍、公路局宿舍、银河

小区、果品公司宿舍、地质局宿舍、石油宿舍 12个小区，改造楼栋数为

62栋，涉及户数为 2237 户，总建筑面积约为 20.23 万平方米。

12、望岳片区：包括民政局宿舍、交运宿舍、地质三队宿舍 3个小区，

改造楼栋数为 9 栋，涉及户数为 296 户，总建筑面积约为 2.50 万平方米。

13、乐园片区：包括乐园小区、海关宿舍一区、海关宿舍二区、外贸

冷藏厂宿舍 4个小区，改造楼栋数为 40栋，涉及户数为 1834 户，总建筑

面积约为 15.59 万平方米。

14、电校宿舍：改造楼栋数为 5 栋，涉及户数为 84户，总建筑面积

约为 0.60 万平方米。

15、校场片区：包括十四局宿舍、中心医院宿舍、生资宿舍、印刷厂

宿舍、干休四所宿舍 5 个小区，改造楼栋数为 29 栋，涉及户数为 1448

户，总建筑面积约为 11.71 万平方米。

16、交运第七宿舍：改造楼栋数为 4栋，涉及户数为 126 户，总建筑

面积约为 0.80 万平方米。

工程内容包含基础类改造：建筑物外墙修缮、水电、管线规整、光纤、

排水、道路、绿化、照明、消防、安防、拆违拆临等，突出解决基础设施
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老化、环境脏乱差问题。完善类改造内容：主要是建筑节能改造、停车场

（库、位）、停车棚、充电设施、文化休闲设施、体育健身设施、新建门

卫室、新建党建文化室等。提升类改造内容：增设宣传栏等。

（五）项目建设期限

项目建设期一年，自 2022 年 5 月筹备建设至 2023 年 5 月竣工。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

1.编制依据及原则

根据本项目可行性研究报告，投资估算编制依据为：

（1）《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）；

（2）《投资项目经济咨询评估指南》；

（3）《山东省房屋修缮工程消耗量定额》；

（4）《山东省市政养护维修工程消耗量定额》；

（5）泰安地区材料预算价格；

（6）邻近地区类似工程造价；

（7）现行建筑工程投资估算的有关规定；

（8）建设单位提供的有关基础资料。

2.估算总额

经估算，本项目工程总投资为 30274 万元，其中：工程费用 27810.5

万元，工程建设其他费用 1581.8 万元，预备费 881.7 万元。
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（二）资金筹措方案

1.资金筹措原则

（1）项目投入一定资本金，保证项目顺利开工及后续融资的可能。

（2）发行政府专项债券向社会筹资。

2.资金来源

考虑资金成本，结合项目实际情况，为减轻财务负担，提高资金流动

性，本项目业主单位根据国家有关规定，初步确定项目资金来源如下：

表 1：资金结构表

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）项目运营收入预测

该项目改造后，收入来源主要有物业费收入、车位出租收入、其他收

入等。

1.物业费收入

项目涉及 16个片区 71 个老旧小区，改造面积约 100.914 万平方米，

物业费面积按照改造面积的 80%计算，项目物业费收费标准为 0.80 元/

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 30274

一、资本金 15174 50.12%

自有资金 15174

二、债务资金 15100 49.88%

专项债券 15100
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㎡·月，每五年上涨 5%。

2.车位出租

项目预计设置收费停车位 2400 个，租赁价格为 200 元/月·个，每五

年上涨 20%。

3.其他收入

项目其他收入主要包含广告费收入和充电桩收入等，预计每年 1000

万收入，每五年上涨 10%。

（二）项目运营成本预测

项目运营成本主要包括职工薪酬及福利、管理费和其他费用。

1.职工薪酬

本项目预测物业服务人员共计 210 人，工资薪酬按人均 3 万元/年计

算，每五年上涨 5%。

2.管理费用

主要为职工办公物资，按物业收入的 10%计算。

3.其他费用

按项目总营业收入的 10%计算。

（三）项目收益预测

项目收益预测情况见下表：
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表 2：项目收益预测表

单位：人民币万元

序号 项目名称
债券存续期预测数据

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

一
项目运营收入合

计
0 2345.82 2345.82 2345.82 2345.82 2599.52 2599.52 2599.52 2599.52 2599.52

1 物业费收入 0 769.82 769.82 769.82 769.82 808.32 808.32 808.32 808.32 808.32

1.1 面积 万㎡ 80.19 80.19 80.19 80.19 80.19 80.19 80.19 80.19 80.19

1.2 单价
元/

㎡·月
0.8 0.8 0.8 0.8 0.84 0.84 0.84 0.84 0.84

2 车位出租 576 576 576 576 691.2 691.2 691.2 691.2 691.2

2.1 数量 处 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400

2.2 单价
元/月.

个
200 200 200 200 240 240 240 240 240

3 其他 0 1000 1000 1000 1000 1100 1100 1100 1100 1100

二 项目运营成本 0 941.56 941.56 941.56 941.56 1002.28 1002.28 1002.28 1002.28 1002.28

1 职工薪酬 0 630 630 630 630 661.5 661.5 661.5 661.5 661.5

1.1 人数 个 210 210 210 210 210 210 210 210 210

1.2 人均工资
万元/

年
3 3 3 3 3.15 3.15 3.15 3.15 3.15

2 管理费用 0 76.98 76.98 76.98 76.98 80.83 80.83 80.83 80.83 80.83

3 其他费用 0 234.58 234.58 234.58 234.58 259.95 259.95 259.95 259.95 259.95

三 项目收益 0 1404.26 1404.26 1404.26 1404.26 1597.24 1597.24 1597.24 1597.24 1597.24
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序号 项目名称
债券存续期预测数据

合计
2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年

一
项目运营收

入合计
2886.25 2886.25 2886.25 2886.25 2886.25 3211.63 3211.63 3211.63 3211.63 3211.63 3458.8 56329.08

1 物业费收入 846.81 846.81 846.81 846.81 846.81 885.3 885.3 885.3 885.3 885.3 933.41 16714.84

1.1 面积 万㎡ 80.19 80.19 80.19 80.19 80.19 80.19 80.19 80.19 80.19 80.19 80.19

1.2 单价 元/㎡·月 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.97

2 车位出租 829.44 829.44 829.44 829.44 829.44 995.33 995.33 995.33 995.33 995.33 1194.39 16078.24

2.1 数量 处 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400

2.2 单价 元/月.个 288 288 288 288 288 345.6 345.6 345.6 345.6 345.6 414.72

3 其他 1210 1210 1210 1210 1210 1331 1331 1331 1331 1331 1331 23536

二
项目运营成

本
1068.41 1068.41 1068.41 1068.41 1068.41 1140.49 1140.49 1140.49 1140.49 1140.49 1205.72 21027.86

1 职工薪酬 695.1 695.1 695.1 695.1 695.1 730.8 730.8 730.8 730.8 730.8 766.5 13723.5

1.1 人数 个 210 210 210 210 210 210 210 210 210 210 210

1.2 人均工资 万元/年 3.31 3.31 3.31 3.31 3.31 3.48 3.48 3.48 3.48 3.48 3.65

2 管理费用 84.68 84.68 84.68 84.68 84.68 88.53 88.53 88.53 88.53 88.53 93.34

3 其他费用 288.63 288.63 288.63 288.63 288.63 321.16 321.16 321.16 321.16 321.16 345.88 5632.9

三 项目收益 1817.84 1817.84 1817.84 1817.84 1817.84 2071.14 2071.14 2071.14 2071.14 2071.14 2253.08 35301.22
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（四）项目还本付息情况

本项目前期已发行地方政府专项债券 8200 万元，全部为 2022 年 2

月发行，发行期限为 20 年，年利率为 3.43%，按照债券发行要求，专项

债券每半年付一次债券利息，到期一次性偿还本金。

项目本期拟发行地方政府专项债券 6900 万元，假设债券发行期限为

20年，年利率为 4.2%，按照债券发行要求，专项债券每半年付一次债券

利息，到期一次性偿还本金。专项债券还本付息情况见下表：

表 3：专项债券还本付息测算表

金额单位：人民币万元

债券存

续期

期初本

金金额

已发行

债券

本期发

行债券

本期偿

还金额

期末本

金金额

应付利

息

应付本息

和
备注

2022 年 0 8200 6900 15100 285.53 285.53

2022 年 2 月

已发行债券

年利率为

3.43%，本期

发行专项债

券年利率按

4.2%计算

2023 年 15100 15100 571.06 571.06

2024 年 15100 15100 571.06 571.06

2025 年 15100 15100 571.06 571.06

2026 年 15100 15100 571.06 571.06

2027 年 15100 15100 571.06 571.06

2028 年 15100 15100 571.06 571.06

2029 年 15100 15100 571.06 571.06

2030 年 15100 15100 571.06 571.06

2031 年 15100 15100 571.06 571.06

2032 年 15100 15100 571.06 571.06

2033 年 15100 15100 571.06 571.06

2034 年 15100 15100 571.06 571.06

2035 年 15100 15100 571.06 571.06
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债券存

续期

期初本

金金额

已发行

债券

本期发

行债券

本期偿

还金额

期末本

金金额

应付利

息

应付本息

和
备注

2036 年 15100 15100 571.06 571.06

2037 年 15100 15100 571.06 571.06

2038 年 15100 15100 571.06 571.06

2039 年 15100 15100 571.06 571.06

2040 年 15100 15100 571.06 571.06

2041 年 15100 15100 571.06 571.06

2042 年 15100 15100 0 285.53 15385.53

合计 8200 6900 15100 11421.2 26521.2

（五）项目融资平衡测算情况

项目融资平衡测算情况见下表：
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表 4：项目融资平衡测算表

金额单位：人民币万元

序号 项目名称 债券存续期预测数据

一 经营活动产生的现金流 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

1 经营活动产生的现金净流量 0 1404.26 1404.26 1404.26 1404.26 1597.24 1597.24 1597.24 1597.24 1597.24 1817.84

1.1 现金净流入 0 2345.82 2345.82 2345.82 2345.82 2599.52 2599.52 2599.52 2599.52 2599.52 2886.25

1.1.1 总收入 0 2345.82 2345.82 2345.82 2345.82 2599.52 2599.52 2599.52 2599.52 2599.52 2886.25

1.2 现金流出 0 941.56 941.56 941.56 941.56 1002.28 1002.28 1002.28 1002.28 1002.28 1068.41

1.2.1 运营成本 0 941.56 941.56 941.56 941.56 1002.28 1002.28 1002.28 1002.28 1002.28 1068.41

二 投资活动产生的现金流

2 投资活动现金净流量 -29988.47

2.1 投资活动现金流入

2.2 现金流出 29988.47

2.2.1 建设投资 29988.47

三 融资活动产生的现金流

3 融资活动的现金净流量 29988.47 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06

3.1 现金流入 30274

3.1.1 资本金流入 15174

3.1.2 贷款流入

3.1.3 专项债券流入 15100

3.2 现金流出 285.53 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06

3.2.1 偿还债券本金

3.2.2 偿还债券利息 285.53 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06

四 期末现金 0 833.2 833.2 833.2 833.2 1026.18 1026.18 1026.18 1026.18 1026.18 1246.78

五 累计剩余现金 0 833.2 1666.4 2499.6 3332.8 4358.98 5385.16 6411.34 7437.52 8463.7 9710.48

六 本息覆盖倍数 1.33
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续表：
金额单位：人民币万元

序号 项目名称 债券存续期预测数据
合计

一 经营活动产生的现金流 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年

1 经营活动产生的现金净流量 1817.84 1817.84 1817.84 1817.84 2071.14 2071.14 2071.14 2071.14 2071.14 2253.08 35301.22

1.1 现金净流入 2886.25 2886.25 2886.25 2886.25 3211.63 3211.63 3211.63 3211.63 3211.63 3458.8 56329.08

1.1.1 总收入 2886.25 2886.25 2886.25 2886.25 3211.63 3211.63 3211.63 3211.63 3211.63 3458.8 56329.08

1.2 现金流出 1068.41 1068.41 1068.41 1068.41 1140.49 1140.49 1140.49 1140.49 1140.49 1205.72 21027.86

1.2.1 运营成本 1068.41 1068.41 1068.41 1068.41 1140.49 1140.49 1140.49 1140.49 1140.49 1205.72 21027.86

二 投资活动产生的现金流

2 投资活动现金净流量 -29988.47

2.1 投资活动现金流入

2.2 现金流出 29988.47

2.2.1 建设投资 29988.47

三 融资活动产生的现金流

3 融资活动的现金净流量 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06 -571.06 -15385.53 3752.8

3.1 现金流入 30274

3.1.1 资本金流入 15174

3.1.2 贷款流入

3.1.3 专项债券流入 15100

3.2 现金流出 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 15385.53 26521.2

3.2.1 偿还债券本金 15100 15100

3.2.2 偿还债券利息 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 571.06 285.53 11421.2

四 期末现金 1246.78 1246.78 1246.78 1246.78 1500.08 1500.08 1500.08 1500.08 1500.08 -13132.45 9065.55

五 累计剩余现金 10957.26 12204.04 13450.82 14697.6 16197.68 17697.76 19197.84 20697.92 22198 9065.55

六 本息覆盖倍数 1.33
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（六）其他需要说明的事项

1.项目建设期利息通过项目自有资金解决。

2.各项表格数据计算时若存在尾差系保留小数位数所致，数据无实质

性差异。

（七）总体评价

本项目收入来源主要包括物业费收入、车位出租收入、其他收入等，

项目建设资金包括项目自筹资金及融资资金。通过对项目物业费收入、车

位出租收入、其他收入等收入和成本费用的估算，测得本项目可用于资金

平衡的息前净现金流量为 35301.22 万元，融资本息合计为 26521.2 万元，

本息覆盖倍数为 1.33 倍。

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的

要求，并根据我们对当前国内融资环境的研究，认为本项目可以通过发行

专项债券的方式，以相较其他融资方式更优惠的融资成本完成资金筹措，

并以物业费收入、车位出租收入、其他收入等各项收入所对应的充足、稳

定的现金流入作为后续还本付息的资金来源。

四、专项债券使用与项目收入缴库安排

项目单位（包括项目单位的管理单位）保证严格按照《财政部关于支

持做好地方政府专项债券发行使用管理工作的通知》（财预〔2018〕161

号）等政府债券管理规定履行相应义务，接受财政部门的监督和管理，并

保证政府专项债券专款专用。

专项债券收支纳入政府预算管理，根据专项债券《信息披露文件》规

定的还本付息安排，项目单位（包括项目单位的管理单位）应以本方案中

的项目收入按照对应的缴库科目上缴财政，按时、足额支付政府专项债券
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本息。

五、项目风险分析

（一）与项目建设相关的风险

项目管理单位的组织管理水平、项目承建单位的施工技术及管理水平

等会对项目建设期产生影响。如果工期拖延，工程投资将增加，并且工期

将影响项目的现金流入，使项目净收益减少。

风险控制措施：选择有较高施工技术与管理水平，经济实力雄厚并拥

有先进施工设备的施工队伍，确保工程的质量和进度；签订规范的合同（包

括在承包商不能履行合同义务时确定损失额的条款），切实做好合同管理

的工作，可以达到抵御风险的目的。

（二）与项目收益相关的风险

项目建成后的运营管理，特别是日常检查、养护、大修和安全等方面

的管理存在一定的风险，项目管理部门的运用管理水平直接关系到项目投

入运用后的正常安全运营及运营效益。

风险控制措施：加强运营管理、养护、大修等方面的工作管理，节约

成本；设计、施工和管理中采用新设备、新技术，提高项目安全运营水平；

建立健全安全应急机制，提高安全事件处置能力，降低突发事件对运营管

理的影响。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

2022 年度泰山区财源街道城镇老旧小区改造项目，项目建设单位为

泰安市泰山区财源街道办事处，本次拟申请专项债券 6900 万元用于 2022
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年度泰山区财源街道城镇老旧小区改造项目建设，年限为 20年。

（二）评估内容

1.项目实施的必要性、公益性、收益性

评估认为，本项目具有较强的政策相关性、职能相关性、需求相关性

及财政投入相关性，项目实施具有必要性；本项目专项债务收入用于公益

性资本支出，项目实施为社会公共利益服务，注重社会、区域发展长期利

益，项目实施具有公益性；本项目建成后，收入来源主要为物业费收入、

车位出租收入、其他收入等，具有明确的收益渠道，项目实施具有收益性。

2.项目建设投资合规性与项目成熟度

2021 年 11 月 2 日，山东省住房和城乡建设厅 山东省发展和改革委

员会 山东省财政厅下发了《关于公布 2022 年城镇老旧小区改造计划的通

知》（鲁建房字【2021】10 号）。

2021 年 11 月 3 日，泰安市泰山区发展和改革局下发了《关于<2022

年度泰山区财源街道城镇老旧小区改造项目可行性研究报告>的批复》（泰

山发改字【2021】102 号）。

2021 年 11 月 12 日，泰安市自然资源和规划局下发了《关于 2022 年

泰山区财源街道城镇 71个老旧小区改造的规划意见》。

评估认为，本项目可研报告及可研批复已经落地，项目建设投资较为

合规；本项目已开工建设，建设用地、规划等手续较为完备，项目成熟度

较高。

3.项目资金来源和到位可行性

评估认为，项目资金来源渠道、性质、额度明确，资金到位可能性较
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高。

4.项目收入、成本、收益预测合理性

评估认为，本项目建成后，项目运营收入主要为物业费收入、车位出

租收入、其他收入等，项目运营成本主要为职工薪酬及福利、管理费和其

他费用，通过对项目收入来源、运营成本和项目收益进行充分论证，预测

结果较为合理。

5.债券资金需求合理性

评估认为，本项目投向正确，项目债券资金需求符合实际，预算测算

合理。

6.项目偿债计划可行性和偿债风险点

评估认为，本项目以物业费收入、车位出租收入、其他收入等所对应

的充足、稳定的现金流入作为后续还本付息的资金来源，项目具有偿债计

划，偿债计划切实可行；本项目对可能存在的风险进行了分析和评估，并

对预期风险设定了可行、有效的应对措施，偿债风险基本可控。

7.绩效目标合理性

评估认为，本项目绩效目标设定较为明确，能够与部门中长期规划目

标、年度工作目标保持一致，绩效目标和指标设置与项目相关，绩效指标

较为细化、量化，指标值设置合理。

（三）评估结论

2022 年度泰山区财源街道城镇老旧小区改造项目收益 35301.22 万

元，项目债券本息合计 26521.2 万元，本息覆盖倍数为 1.33，符合专项

债发行要求；项目可以以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完成资金筹
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措,为本项目提供足够的资金支持,保证本项目的顺利施工。项目建设符合

本地区的经济发展水平，能在较短时间内为本地区社会和人文环境所接

受。

总的来说，本项目绩效目标指向明确，与相应的财政支出范围、方向、

效果紧密相关，项目绩效可实现性较强，收益预算较为合理，资金投入风

险基本可控，本项目事前绩效评估符合专项债券申报使用要求。
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