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薛城区 2022年中央省补助支持城镇老旧小区改造项目 

专项债券实施方案 
 

一、项目基本情况 

（一）项目名称 

薛城区 2022年中央省补助支持城镇老旧小区改造项目 

（二）项目单位 

薛城区住房保障中心 

项目负责人：王主任 

电话：0632-4487001 

薛城区住房保障中心主要负责（一）参与全区住房保障发展规

划和年度计划的编制工作；承担推进全区住房制度改革辅助工作；

承担指导全区棚户区改造辅助工作。（二）承担老旧小区整治改造辅

助工作；指导镇（街道）排查上报老旧小区改造年度计划和落实物

业管理长效机制；承担住房信息化建设、运行和维护的辅助工作。

（三）组织实施公共租赁房建设，承担实物配租、货币补贴发放申

报家庭的审核与年检工作；承担经济适用房购买资格初审及经济适

用房上市交易资格初审工作。（四）承担拟订物业服务行业发展规划

和标准规范、相关管理制度的辅助工作；承担指导房屋专项维修资

金缴存、使用辅助工作。（五）参与新建住宅项目物业服务配套设施

的规划建设及综合验收；承担指导物业服务企业经营活动辅助工作；

承担全区前期物业管理招标备案、业主委员会登记备案；承担物业公

共部分及公用设施交付管理辅助工作。（六）承担对镇（街道）物业管
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理的业务指导工作。（七）完成区住房城乡建设局交办的其他任务。 

（三）项目立项批复情况 

该项目已于 2021 年 7 月 15 日，已经薛城区住房和城乡建设局

等 5部门以薛住建发[2021]10号文批复，并于 2021年 10月已在山东

省 投 资 项 目 在 线 审 批 监 管 平 台 办 理 ， 项 目 代 码 为

2110-370403-04-01-671192。其他相关工程手续，已按规范要求办理。 

（四）项目规模与主要建设内容 

⑴主要建设内容 

薛城区 2022 年中央省补助支持城镇老旧小区改造项目，主

要范围为薛城区临城街道、常庄街道、新城街道辖区共计 5个片区、

56个住宅小区，涉及住宅楼 267幢、住户 7663户，总建筑面积约计

901225 平方米。本次工程重点实施屋面防水铺设，修缮落水管、雨

污分流、内外墙粉刷，整修小区道路、沥青路面铺设，下水道清淤、

化粪池清掏，建设非机动车停车棚、充电桩、便民服务中心，完善

车人行交通设施、公共活动场地、公共照明、安防设施、消防设施，

配备环卫设施、规范宣传文化信息设施，补建信报箱、快递柜，弱

电线路规整，修缮楼梯扶手、节能窗户改造及单元防盗门整修，绿

化补植，楼道灯补齐，依据意愿加装电梯以及供水、供电、供暖管

网维修养护等等。 

薛城区 2021年拟改造老旧小区情况表 

序
号 

小区名称 
坐落街道
(镇)名称 

小区建成
年份(年) 

建筑面

积(㎡） 

户数

（户） 

改造楼

栋数
备注 

1 八一片区(21小区) 临城街道 1994-2004 281598 2328 73  

2 龙潭片区(16小区) 临城街道 1984-2001 119705 959 68  
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序
号 

小区名称 
坐落街道
(镇)名称 

小区建成
年份(年) 

建筑面

积(㎡） 

户数

（户） 

改造楼

栋数
备注 

3 海河片区(6小区) 临城街道 1998-2003 170402 1506 35  

4 常庄片区（9小区） 常庄街道 1998-2005 121123 1130 36  

5 泰鑫片区(4小区) 新城街道、

临城街道 
1998-2000 208397 1740 55  

 合计   901225 7663 267  

 

⑵建设内容主要规模 

项目主要对薛城区老旧小区部分公共基础设施进行提升改造和

综合改造整治，工程实施主要规模为：屋顶防水铺设 75102 ㎡，修

缮落水管 61304m，雨污分流 22989m，内外墙粉刷 1290043 ㎡，整

修小区道路、沥青路面铺设 308700 ㎡，下水道清淤、化粪池清掏

38315m，建设非机动车棚、充电桩 69处，便民服务中心 504㎡，社

区服务中心改造 500㎡，完善车人行交通设施 11495m，完善公共活

动场地 1008㎡，完善公共照明 427处，完善安防设施 534处，完善

消防设施 113 处，完善医疗卫生设施 1400 ㎡，建设停车场地(车

位)1655 个，配备环卫设施 267 套，规范宣传文化信息发布设施 45

处，补建信报箱、快递柜 56 个，弱电线路规整 15326m，修缮公共

楼梯及扶手 30652m，修缮公共部位窗户 3832 个，绿化补植 25347

㎡，补齐楼道灯 3832个，加装电梯 64部，供水管网维修养护 15326m，

供热管网维修养护 11495m，供电线路规整维修 13793m，等等。 

（五）项目建设期限 

项目建设期为 10个月，预计工期为 2022年 3月至 2022年 12月。 
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二、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目投资估算 

1、编制依据 

⑴《山东省建筑工程概算定额》； 

⑵《山东省安装工程概算定额》； 

⑶《建设项目投资估算编审规程》(CECA/GC1-2015)； 

⑷《建设项目经济评价方法与参数》(第三版)； 

⑸《建设工程概算预算编制办法、费用定额及施工机械仪表台

班费用定额》，同类工程及相关工程的投资估算有关数据； 

⑹有关设备的询价资料及枣庄市薛城区最新一期工程造价信息

公布的材料价格； 

⑺现行建筑工程投资估算的有关规定。 

2、估算说明 

⑴工程量：祥见项目建设内容与建设规模。 

⑵建安工程造价：参考枣庄地区类似项目造价及目前主要材

料价格，按枣庄市住建部门公布的工程造价指标，并参照类似工

程及难易情况综合计取。 

⑶设备购置安装费：拟安装配置设施设备及安装工程费用。 

⑷工程建设其他费用：参照国家原有关规定，结合项目情况

计取。 

⑸工程预备费：工程预备费只计入基本预备费，基本预备费

按工程费用及工程建设其他费之和的 3%预留。 

⑹土地费用：根据项目单位提供的资料，本项目拟利用现有
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建设用地，故本次估算用地费用不列入。 

3、投资估算 

经估算，项目建设投资 19194.00 万元，其中工程费用 17542.45 

万元，工程建设其他费用 1092.51 万元，基本预备费 559.04 万元。

工程费用中建安工程费用 16417.21 万元，设备购置费用 1125.24 万元。 

详见附表 1、项目投资估算表    

（二）资金筹措方案 

1、资金筹措原则 

⑴筹措资金以满足项目建设需要为基本要求，不留资金缺口，

也不多占资金。 

⑵筹措资金必须要全面遵守国有有关方针、政策和规章制度，

认真执行各项资金使用、归还的工作程序，严格履行合同条款，并

在资金筹措的实践过程中，不断改进和完善各项规章制度。 

⑶讲求经济效益。资金筹措不仅满足项目建设需要，而且还要

讲求经济效益，应当综合考虑利率、各类资金来源比例、财务风险

等因素，提高资金使用效率。 

2、项目投资额及筹措方案 

项目建设投资 19194.00 万元，属新建项目。 

融资方案：项目拟通过发行专项债券筹措资金 9500.00 万元，

其余项目建设资金由地方财政投入。项目工期拟定为 10个月，根据

实际进度，在建设期内完成全部建设资金使用。 

3、专项债券的发行计划 

本项目拟通过发行专项债券方式筹措资金 9500.00 万元，其中
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2022年发行 20年期专项债券 9500.00 万元，债券发行计划如下： 

专项债券发行计划表 

发行年份 发行额度(万元) 发行期限 

2022年 9500.00  20年期 

合计 9500.00   
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三、项目预期收益、成本及融资平衡情况 

（一）运营收入预测 

本项目收入来源为项目建成后产生的停车位使用费收入、广告

费收入及充电桩使用费收入。 

一是停车费收入。本项目规划建设停车位 1655个。参照区域内

同类项目情况，停车位出租价格参考同区位类似小区出租价格，按

3600元/年.车位计；年使用费收入为 595.8万元。 

二是广告经营权出租收入。本项目广告出租收入包括楼体广告

位、电梯广告、公共照明路灯广告经营权出租收入。 

楼体广告位主要为单元入口、楼道内设置广告位，以楼为单位

进行出租，参考市场可比价格，价格按 18000 元/年计；年使用费收

入为 480.6万元。 

电梯广告主要为电梯内可置广告栏经营权出租收入，本项目规

划设置电梯 64部，参考市场可比价格，出租单价按 12000元/年计；

每年使用费收入为 76.8万元。 

公共照明路灯广告主要为本项目完善建设路灯 427 处，每处路

灯设置广告位一个，参考市场可比价格，出租价格暂按 4000元/年计，

则每年使用费收入为 170.8万元 

三是充电桩使用费收入。本项目建设电动汽车充电桩 69处，每

处 10个插孔，按照平均使用率 60%、每日充电 60度、每度电价 1.2

元预计，每年使用费收入为 1087.99万元。 

综上，项目实施后，年可新增运营收入 2412.13 万元。 

详见附表 2、项目预期运营收入估算表 
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（二）运营成本预测 

1、营业税金及附加估算 

⑴增值税 

经测算，该项目第一年增值税为 106.94 万元。 

⑵营业税金及附加 

城市维护建设税率为增值税的 7%，教育费附加为增值税的 4%，

合计 11.76 万元。 

2、所得税率 

企业所得税率按 25%征收。 

3、成本费用估算 

⑴原材料及辅助材料 

原材料及辅助材料成本按单耗指标和规模进行计算。经计算，

达产年需要原材料及辅助材料成本为 522.78 万元(一是电梯广告分

项、停车位分项、楼体广告分项、充电桩分项、公共照明路灯分项

等各分项材料维护费按营业收入的 1%预计，二是据预算的电动汽车

充电桩数量及其收入计算参数，按居民用电价格核算用电成本)。 

⑵燃料动力费 

本项目实施后，拟利用原有设施，不新增办公和营业场所，仅

增加相关工作人员，故无新增水电等费用，本项为 0.00万元。 

⑶工资及福利费 

该项目需劳动定员为 10人，年工资及福利费按人均 4.4万元/年

计算，经计算年工资及福利费 44.00 万元。 

⑷折旧及摊销 

参考类似项目情况，该项目经济效益分析参照收支对应和权责
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发生制基础理论，所需计算的固定资产原值栏目，仅核算了电梯广

告分项、停车位分项、楼体广告分项、充电桩分项、公共照明路灯

分项等方面的建设投资，为 1596.77 万元，其中房屋及建筑物原值

为 1078.85 万元，折旧年限按 50年计算；机械设备原值为 517.92 万

元，折旧年限按 20年计算，净残值率均取 0%。  

⑸修理费 

根据本项目情况，年维修费按固定资产原值的 1%计取。 

⑹管理费用 

根据本项目情况，按经营收入的 3%计取。 

项目全部建成后，年总成本费用合计为 713.83 万元，其中年经

营成本费用 655.11 万元。 

详见附表 3、项目预期运营成本估算表 
 

（二）债券利息及本息覆盖情况 

1、债券应付本息情况分析 

本项目债券发行期限为 20年，2022年发行债券 9500.00 万元，

最后 1 年全部还清债券本金和利息，债券年利息按 4.00%计，2022

年债券利息 190.00 万元，其后年份每年债券利息 380.00 万元。 

详见附表 4、项目债券还本付息分析表 
 

2、项目债券本息覆盖 

根据项目资金筹措方案，2022 年拟申请发行专项债券 9500.00 

万元。其中本次债券存续期内，项目可产生净收益 24109.09 万元。

假设本次使用专项债债券 9500.00 万元，20 年期，利率按照 4.00%

测算，每年付息一次，到期一次偿还本金，累计还本付息金额为
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16910.00 万元，则本项目债券本息覆盖倍数为 1.43倍。 

项目债券本息覆盖分析表 

序号 项目 合计 备注 

1 净收益（万元） 24109.09   

2 应付利息及本金合计（万元） 16910.00   

3 本息覆盖倍数 1.43  

 

（三）项目运营损益表 

详见附表 5、项目运营损益表 

（四）项目资金测算平衡表 

详见附表 6、项目资金测算平衡表 

（五）其他需要说明的事项 

在债券本息到期前，提前将偿还债券本息及所需资金及时、足

额归集，并按照相关合同条款确定的时间和方式，将归集的还款资

金缴入同级国库用于本次专项债券还本付息，确保还款资金的及时、

足额支付。债券存续期间，政府可根据项目实施情况调整项目资本

金比例，以确保专项债券按时还本付息。 

在项目存续期间，如出现收入较大增长，可能发生提前偿还本

金情况。本项目若提前偿还本金，按照专项债券管理有关规定执行。 
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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本息。 
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五、项目风险评估及控制措施 

（一）影响项目施工进度的风险及控制措施 

1、工期。拖延项目工期的因素非常多，如勘测资料的详细程度、

设计方案的稳定、项目业主的组织管理水平、资金到位情况、承建

商的施工技术及管理水平等等，从国内已建工程的实际情况来看，

要实现项目预定的工期目标有一定的难度。 

2、工程事故。工程事故是在施工阶段一些难以预测的地质情况

或施工不当、管理不善引起的，应当在工程事故防范上引起足够的

重视。事故会引起工程延期、人员伤亡、投资增加等。 

风险控制措施：一是深化各阶段设计方案，强化地质勘探工作，

减少工程设计方案的变更，避免因设计方案的变更而拖延工期。 

二是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，确保工程的质量与进度;通过选择资信好、

技术可靠的设计、施工承包商，签订规范的合同（包括在承包商不

能履行合同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）影响项目收益的风险及控制措施 

1、收入变动风险。收入变动风险是指项目单位完成年度预测收

入的不确定性带来的风险。本项目收入变动风险主要是项目实施后，

预测的年度收入减少，影响年度收入规模，偿债能力减弱。 

风险控制措施：一是按照债券发行期限和额度，建议项目单位

编列债券还本准备金专项预算，逐年提取还本资金，减少年度收入
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不确定性对债务还本造成的影响。 

二是如确实出现收入无法按时实现的情况，按照《财政部关于

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》（财预[2017]89 号）规定，因项目取得的专项收入暂时难以实现，

不能偿还到期债券本金时，可在专项债务限额内发行相关专项债券

周转偿还，项目收入实现后予以归还。可按此规定发行专项债券先

行偿还。 

2、支出变动风险。支出变动风险是指项目实施后年度实际支出

的不确定性带来的风险。本项目支出变动风险主要是项目运营出现

支出规模扩张过快，年度资金结余较预测大幅减少，影响还本付息。 

风险控制措施： 

一是项目单位将加强对经费的管理，坚决压缩不合理支出，减

少资金的浪费，保证还本付息资金。 

二是在项目存续期间，将项目的还本付息资金列为优先支付专

项资金项目，以确保按时支付本息。 

3. 利率变动风险。本项目的专项债券年利率按照 4.00%估算，

实际执行利率以各期债券票面利率为准。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：一是为控制项目融资平衡风险，合理安排债券

发行金额和债券期限，按照项目单位资金获取能力做好债券的期限

配比、还款计划和资金准备。 

二是加强项目单位资金的绩效管理，充分盘活资金，提高资金
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使用效益，用资金使用效率的收益对冲利率波动损失。 
 
综上，本次风险分析评估结论和防范措施，主要是在现有资料

基础上进行的分析论证。随着项目的实施，可能会出现新的风险因

素，进而影响到分析评估结论。在项目实施及运营过程中需对风险

全程跟踪，及时发现新的风险隐患，调整完善相应的防范化解措施，

以确保项目顺利和运营目标顺利实现，以发挥更好的经济社会效益。 
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六、项目事前绩效评估报告 

（一）项目概况 

薛城区 2022年中央省补助支持城镇老旧小区改造项目，项目单

位为薛城区住房保障中心，本次拟申请发行专项债券方式筹措资金，

2022年申请发行专项债券 9500.00 万元，用于项目建设，年限为 20

年期。 

（二）评估内容 

1、项目实施的必要性 

近年来，随着枣庄市薛城区城市建设步伐的加快，为了适应城市

性质和发展目标的转变，不断大力实施城市化发展战略，加快城市

开发建设的步伐，逐步实施了围绕城区基础设施建设、城市环境整

治、区域综合开发和旧城、旧村改造，为重点的城市道路、供水和

排水系统、路灯照明、弱电管网、公共交通、公共绿地等城市基础

设施建设，城市基础设施配套逐步完善。作为枣庄市驻地的薛城，

结合城市基础设施建设实际，坚定城市建设再出发的信心和决心，

永不驻足，继续奋进，为此，为进一步提高老旧小区人居环境水平，

实现环境干净整洁有序，提高居民生活质量、消除老旧隐患、创造

优美环境、完善功能，项目单位在充分调研和论证的基础上，特提

出了本项目建设。 

2、项目实施的公益性 

项目实施后，改善了老旧小区的居住条件和生活环境，提高了老

旧小区居民生活质量，消除老旧隐患，提升了城市品味和基础设施
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建设标准，居民安全感、幸福感随之倍增，项目实施对于完善基础

设施建设，促进经济和社会事业发展，提升居民生活质量，都具有

重要的意义。 

3、项目实施的收益性 

项目的实施，通过停车位设置、充电桩布置和电梯的增设、局部

沿街外墙面改造美化，又能带来相关的经营性收入，以补贴管理和

服务资金缺口，并带动潜在就业岗位，具有明显经济社会效益。 

4、项目建设投资合规性 

根据国家发展改革委发布的《产业结构调整指导目录(2019 年

本)》，本项目未列入鼓励类，且也不属于其中限制类和淘汰类，为允

许类建设项目，项目建设符合国家产业政策要求。 

5、项目成熟度 

该项目总投资 19194.00 万元，属新建项目。该项目已于 2021

年 7 月 15 日，已经薛城区住房和城乡建设局等 5 部门以薛住建发

[2021]10号文批复，并于 2021年 10月已在山东省投资项目在线审批

监管平台办理，项目代码为 2110-370403-04-01-671192。其他相关工

程手续，已按规范要求办理。 

6、项目资金来源和到位可行性 

项目总投资 19194.00 万元，属新建项目。项目拟通过发行专项

债券筹措资金 9500.00 万元，其余项目建设资金由地方财政投入。

项目计划 2022 年拟投入资金 9500.00 万元，其中申请专项债券

9500.00 万元。 

7、项目收入、成本、收益预测合理性 

本项目财务评价按照国家发改委、建设部颁发《建设项目经济
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评价方法与参数》(第三版)规定的原则和要求进行，以此作为判断项

目财务可行性和经济合理性的主要依据。 

薛城区 2022年中央省补助支持城镇老旧小区改造项目收入来源

为为项目建成后产生的停车位使用费收入、广告费收入及充电桩使

用费收入，经估算项目正常年营业收入 2412.13 万元。一是停车费

收入。本项目规划建设停车位 1655个。参照区域内同类项目情况，

停车位出租价格参考同区位类似小区出租价格，按 3600 元/年.车位

计；年使用费收入为 595.8万元。二是广告经营权出租收入。本项目

广告出租收入包括楼体广告位、电梯广告、公共照明路灯广告经营

权出租收入。楼体广告位主要为单元入口、楼道内设置广告位，以

楼为单位进行出租，参考市场可比价格，价格按 18000 元/年计；年

使用费收入为 480.6万元。电梯广告主要为电梯内可置广告栏经营权

出租收入，本项目规划设置电梯 64部，参考市场可比价格，出租单

价按 12000元/年计；每年使用费收入为 76.8万元。公共照明路灯广

告主要为本项目完善建设路灯 427 处，每处路灯设置广告位一个，

参考市场可比价格，出租价格暂按 4000元/年计，则每年使用费收入

为 170.8万元。三是充电桩使用费收入。本项目建设电动汽车充电桩

69处，每处 10个插孔，按照平均使用率 60%、每日充电 60度、每

度电价 1.2元预计，每年使用费收入为 1087.99万元。本次测算以此

数据测算。 

8、项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施 

据项目收益预测和估算，本次本项目债券本息覆盖倍数为 1.43倍，

偿债计划是可行，专项债券本息偿付有保障。但本次评估主要是在

现有资料基础上进行的分析论证。随着项目的实施，可能会出现新
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的风险因素，在项目实施及运营过程中需对风险全程跟踪，及时发

现新的风险隐患，调整完善相应的防范化解措施，以确保项目运营

目标顺利实现，针对偿债还应注意以下风险： 

⑴收入变动风险。本项目收入变动风险主要是项目实施后，预

测的年度收入减少，影响年度收入规模，偿债能力减弱。 

风险控制措施：一是按照债券发行期限和额度，建议项目单位

编列债券还本准备金专项预算，逐年提取还本资金，减少年度收入

不确定性对债务还本造成的影响。二是如确实出现收入无法按时实

现的情况，按照《财政部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》（财预[2017]89 号）规定，因项目取

得的专项收入暂时难以实现，不能偿还到期债券本金时，可在专项

债务限额内发行相关专项债券周转偿还，项目收入实现后予以归还。

可按此规定发行专项债券先行偿还。 

⑵支出变动风险。本项目支出变动风险主要是项目运营出现支

出规模扩张过快，年度资金结余较预测大幅减少，影响还本付息。 

风险控制措施：一是项目单位将加强对经费的管理，坚决压缩

不合理支出，减少资金的浪费，保证还本付息资金。二是在项目存

续期间，将项目的还本付息资金列为优先支付专项资金项目，以确

保按时支付本息。 

⑶利率变动风险。本项目的专项债券年利率按照估算，实际执

行利率以各期债券票面利率为准。在专项债券存续期内，市场利率

波动将会对财务成本产生一定影响，进而影响投资收益的平衡。 

风险控制措施：一是为控制项目融资平衡风险，合理安排债券

发行金额和债券期限，按照项目单位资金获取能力做好债券的期限
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配比、还款计划和资金准备。二是加强项目单位资金的绩效管理，

充分盘活资金，提高资金使用效益，用资金使用效率的收益对冲利

率波动损失。 

（三）评估结论 

薛城区 2022年中央省补助支持城镇老旧小区改造项目，在本次

债券存续期内收益 24109.09 万元，项目债券本息合计 16910.00 万

元，本息覆盖倍数为 1.43 倍，符合专项债发行要求；项目可以以相

较银行贷利率更优惠的融资成本完成资金筹措，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。项目

建成后能改善农民生活环境，提高居民生活质量。总的来说，本项

目绩效目标指向明确，项目绩效可实现性较强，实施方案比较有效，

资金投入风险基本可控，本项目事前绩效评估得分为 100分, 项目予

以支持。 
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事前绩效评估表 

（2022年度） 
项目名称 薛城区 2022年中央省补助支持城镇老旧小区改造项目 

主管部门 / 实施单位 薛城区住房保障中心 

序号 一级指标 二级指标 三级指标 实际情况 

1 
项目实施的必

要性 

政策相关性 
与我省行业发展规划、国家政策

和规划相关性描述 

为《产业结构调整指导目录(2019年本)

中允许类项目 

职能相关性 
与主管部门职能、规划及当年重

点工作相关性描述 
已纳入区年度重大民生工程 

需求相关性 
与明显的经济、社会、生态效益

和可持续影响相关性描述 

项目建设有利于完善城市基础设施，增

加城市服务功能，加快城市化进程。 

财政投入相

关性 

是否属于财政资金专项债支持

内容范围 
是 

2 
项目实施的公

益性 

项目实施是否为社会公共利益服务（不以盈利

为目的），是否用于公益性资本支出 
是 

3 
项目实施的收

益性 
项目的实施是否有明确的收益渠道 是 

4 项目主体情况 
属于哪类项目主体，如政府党政机关、事业单

位、国有企业、合资企业。 
事业单位 

5 
项目建设投资

合规性 
项目前期可研及可研批复相关描述 

已经薛城区住房和城乡建设局等 5部门

以薛住建发[2021]10号文批复，项目代

码为 2110-370403-04-01-671192 

6 项目成熟度 
项目已办理哪些手续？如项目建设用地、建设

规划、环评等手续 

已经区住建、发改、环保、财政、自然

资源等五部门，联和行文批复，并在山

东省投资项目在线审批监管平台办理 

7 
项目资金来源

和到位可行性 

描述项目资金来源构成,包含资本金情况、银行

融资情况、专项债情况和其他融资情况 

项目总投资的 50%通过发行地方政府专

项债券资金筹集，其余部分由地方财政

投入 

8 

项目收入、成

本收益预测合

理性 

描述项目收入来源及成本依据，如根据可研报

告、根据某某文件规定、参考周边同类项目收

益情况、根据签署的租赁协议等； 

项目财务评价按照《建设项目经济评价

方法与参数》(第三版)规定的原则和要

求进行，为判断项目财务可行性和经济

合理性的主要依据 

9 
项目偿债风险

性 

项目偿债风险点有哪些 主要是收入、支出和利率的影响 

针对偿债风险点相应的应对措施有哪些 

在债券本息到期前，提前将偿还债券本

息及所需资金及时、足额归集，并按照

相关合同条款确定的时间和方式，将归

集的还款资金缴入同级国库用于本次专

项债券还本付息，确保还款资金的及时、

足额支付。 
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建设投资估算表 (概算法 ) 
附表 1                                                                                                                                      单位：万元 

序号 工程和费用名称 单位 工程量 综合单
价(元) 

估算金额（万元） 
总 值 

建安工程 设备材料购置 其他费用 
一 工程费用    16417.21 1125.24  17542.45 
1 屋顶防水铺设 ㎡ 75102 100 751.02    751.02  
2 修缮落水管 m 61304 70 429.13    429.13  
3 雨污分流 m 22989 500 1149.45    1149.45  
4 规范宣传文化信息发布设施 处 45 12000 54.00    54.00  
5 配备环卫设施 套 267 2000 53.40    53.40  
6 内外墙粉刷 ㎡ 1290043 40 5160.17    5160.17  
7 节能窗户改造 户 6130 3830 2347.79     
8 弱电线路规整 m 15326 100 153.26    153.26  
9 整修或安装单元防盗门 合 639 8000 102.24  408.96    
10 修缮公共楼梯及扶手 m 30652 50 153.26    153.26  
11 修缮公共部位窗户 个 3832 420 160.94    160.94  
12 补齐楼道灯 个 3832 90 34.49    34.49  
13 补建信报箱、快递柜 个 56 2000 11.20    11.20  
14 建设非机动车棚、充电桩 处 69 50000 345.00  207.00   552.00  
15 下水道清淤、化粪池清掏 m 38315 40 153.26    153.26  
16 绿化补植 ㎡ 25347 50 126.74    126.74  
17 社区服务中心改造 ㎡ 500 1000 50.00    50.00  
18 建设停车场地(车位) 个 1655 2500 413.75    413.75  
19 整修小区道路、沥青路面铺设 ㎡ 308700 100 3087.00    3087.00  
20 完善安防设施 处 534 2000 106.80    106.80  
21 完善消防设施 处 113 12000 135.60    135.60  
22 完善车人行交通设施 m 11495 150 172.43    172.43  
23 完善医疗卫生设施 ㎡ 1400 3000 420.00    420.00  
24 完善公共活动场地 ㎡ 1008 2000 201.60    201.60  
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序号 工程和费用名称 单位 工程量 综合单
价(元) 

估算金额（万元） 
总 值 

建安工程 设备材料购置 其他费用 
25 完善公共照明 处 427 3000 128.10    128.10  
26 便民服务中心 ㎡ 504 3000 151.20    151.20  
27 供水管网维修养护 m 15326 100 61.30  91.96   153.26  
28 供热管网维修养护 m 11495 150 43.11  129.32   172.43  
29 供电线路规整维修 m 13793 50 68.97    68.97  
30 加装电梯 部 64 75000 192.00  288.00   480.00  
二 工程建设其他费用      1092.51  1092.51  
1 建设单位管理费   0.80%   171.54  171.54  
2 勘察设计费   0.50%   87.71  87.71  
3 施工监理费   0.30%   52.63  52.63  
4 招标代理费   0.30%   52.63  52.63  
5 工程咨询和环评等前期服务费   0.10%   17.54  17.54  
6 造价咨询   0.20%   35.08  35.08  
7 工程保险费   0.25%   43.86  43.86  
8 劳保费   2.60%   456.10  456.10  
9 建设期临时设施费   1.00%   175.42  175.42  
三 预备费      559.04 559.04 
 总投投资合计    16417.21 1125.24 1651.55 19194.00 
 比  例    85.53% 5.86% 8.60% 100.00% 
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项目预期运营收入估算表  
附表 2                                                                                                                                     单位：万元 

序号 项目 
合计 计算期 

 1 2 3 4 5 6 7 8 9-20 
一 营业收入 45830.47    2412.13  2412.13  2412.13  2412.13  2412.13  2412.13  2412.13  2412.13  

1 电梯广告分项 1459.20    76.80  76.80  76.80  76.80  76.80  76.80  76.80  76.80  

  单价（元）    12000.00  12000.00  12000.00  12000.00  12000.00  12000.00  12000.00  12000.00  

  数量（部）    64.00  64.00  64.00  64.00  64.00  64.00  64.00  64.00  

2 停车位分项 11320.20    595.80  595.80  595.80  595.80  595.80  595.80  595.80  595.80  

  单价（元）    3600.00  3600.00  3600.00  3600.00  3600.00  3600.00  3600.00  3600.00  

  数量（个）    1655.00  1655.00  1655.00  1655.00  1655.00  1655.00  1655.00  1655.00  

3 楼体广告分项 9131.40   480.60  480.60  480.60  480.60  480.60  480.60  480.60  480.60  

  单价（元）    18000.00  18000.00  18000.00  18000.00  18000.00  18000.00  18000.00  18000.00  

  数量（万㎡）    267.00  267.00  267.00  267.00  267.00  267.00  267.00  267.00  

4 充电桩分项 20674.47   1088.13  1088.13  1088.13  1088.13  1088.13  1088.13  1088.13  1088.13  

  单价（万元）    15.77  15.77  15.77  15.77  15.77  15.77  15.77  15.77  

  数量（个）    69.00  69.00  69.00  69.00  69.00  69.00  69.00  69.00  

5 公共照明路灯分项 3245.20    170.80  170.80  170.80  170.80  170.80  170.80  170.80  170.80  

  单价（元）     4000.00  4000.00  4000.00  4000.00  4000.00  4000.00  4000.00  4000.00  

  数量（个）     427.00  427.00  427.00  427.00  427.00  427.00  427.00  427.00  

 
 
 
 
 
 



薛城区 2022年中央省补助支持城镇老旧小区改造项目                                                                     专项债券实施方案 

                                                           薛城区住房保障中心 
 

- 24 -            

 
 

 

项目预期运营成本估算表  
附表 3                                                                                                                                     单位：万元 

序号 项目 
合计 计算期 

 1 2 3 4 5 6 7 8 9-20 
一 项目运营成本支出 5306.09    663.26  663.26  663.26  663.26  663.26  663.26  663.26  663.26  

1 原辅材料费 4182.24    522.78  522.78  522.78  522.78  522.78  522.78  522.78  522.78  

1.1 电梯广告分项 6.14    0.77  0.77  0.77  0.77  0.77  0.77  0.77 0.77 

1.2 停车位分项 47.66    5.96  5.96  5.96  5.96  5.96  5.96  5.96 5.96 

1.3 楼体广告分项 38.45   4.81  4.81  4.81  4.81  4.81  4.81  4.81 4.81 

1.4 充电桩分项 4076.32   509.54  509.54  509.54  509.54  509.54  509.54  509.54 509.54 

1.5 公共照明路灯分项   1.71  1.71  1.71  1.71  1.71  1.71  1.71 1.71 

2 外购燃料及动力 0.00    0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

3 工资及福利费 352.00    44.00  44.00  44.00  44.00  44.00  44.00  44.00  44.00  

4 修理费及其他 192.97    24.12  24.12  24.12  24.12  24.12  24.12  24.12  24.12  

5 管理费用 578.88    72.36  72.36  72.36  72.36  72.36  72.36  72.36  72.36  
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项目债券还本付息分析表  
附表 4                                                                                                                                      单位：万元 

序

号 
项  目 

年利率 合计 债券发行期 

4.00%  1 2 3 4 5 6 7 8 9 
1 债券(单位：万元)                      

1.1 年初余额   0 9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  

1.2 本年债券   9500.00  9500.00    0 0 0 0 0 0 0 

1.3 本年应计利息   7410.00  190.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  

1.4 本年还本付息额   16910.00  190.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  

     其中：还本   9500.00  0 0 0 0 0 0 0 0 0 

          付息   7410.00  190.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  

1.5 年末本息余额   0 9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  
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项目债券还本付息 (续 ) 
附表 4                                                                                                                                     单位：万元 

序号 项  目 
债券发行期 

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 
1 债券(单位：万元)                       

1.1 年初余额 9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  

1.2 本年债券 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

1.3 本年应计利息 380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  

1.4 本年还本付息额 380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  9880.00  

     其中：还本 0.00  0 0 0 0   0 0 0 0 9500.00  

          付息 380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  380.00  

1.5 年末本息余额 9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  9500.00  0.00  
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项目运营损益表  

附表 5                                                                                                                                     单位：万元 

序号 项目 
合计 计算期 

 1 2 3 4 5 6 7 8 9-20 
一 收入/成本                     

1 营业收入 45830.47    2412.13  2412.13  2412.13  2412.13  2412.13  2412.13  2412.13  2412.13  

2 营业成本费用 12447.04    655.11  655.11  655.11  655.11  655.11  655.11  655.11  655.11  

3 营业税金及附加 223.50    11.76  11.76  11.76  11.76  11.76  11.76  11.76  11.76  

4 息税折旧及摊销前

利润总额 
33159.93    1745.26  1745.26  1745.26  1745.26  1745.26  1745.26  1745.26  1745.26  

二 折旧和摊销 0.00                    

1 折旧费 901.99    47.47  47.47  47.47  47.47  47.47  47.47  47.47  47.47  

2 摊销费 112.50    11.25  11.25  11.25  11.25  11.25  11.25  11.25  11.25  

3 息税前利润（利润

总额+利息支出） 
32145.45    1686.54  1686.54  1686.54  1686.54  1686.54  1686.54  1686.54  1686.54  

三 财务费用 0.00                    

1 利息支出 0.00    0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

2 总财务费用 0.00    0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

3 税前利润(应纳税所
得额) 

32145.45    1686.54  1686.54  1686.54  1686.54  1686.54  1686.54  1686.54  1686.54  

四 所得税 0.00                    

1 所得税 8036.36    421.63  421.63  421.63  421.63  421.63  421.63  421.63  421.63  

五 净利润 24109.09    1264.90  1264.90  1264.90  1264.90  1264.90  1264.90  1264.90  1264.90  
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项目资金测算平衡表  

附表 6                                                                                                                                          单位：万元 
序号 项  目 债券发行期(万元) 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
一 经营活动产生的现金                     
1 现金流入 0.00 2441.58 2441.58 2441.58 2441.58 2441.58 2441.58 2441.58 2441.58 2441.58 

1.1 营业收入 0.00 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 
1.2 增值税销项税额 0.00 136.53 136.53 136.53 136.53 136.53 136.53 136.53 136.53 136.53 
2 现金流出 0.00 1198.26 1198.26 1198.26 1198.26 1198.26 1198.26 1198.26 1198.26 1198.26 

2.1 经营成本 0.00 655.11 655.11 655.11 655.11 655.11 655.11 655.11 655.11 655.11 
2.2 增值税进项税额 0.00 29.59 29.59 29.59 29.59 29.59 29.59 29.59 29.59 29.59 
2.3 营业税金及附加 0.00 11.76 11.76 11.76 11.76 11.76 11.76 11.76 11.76 11.76 
2.4 增值说 0.00 106.94 106.94 106.94 106.94 106.94 106.94 106.94 106.94 106.94 
2.5 所得税 0.00 394.87 394.87 394.87 394.87 394.87 394.87 394.87 394.87 394.87 
3 经营活动净现金流量 0.00  1243.32  1243.32  1243.32  1243.32  1243.32  1243.32  1243.32  1243.32  1243.32  
二 投资活动产生的现金                     
1 现金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
2 现金流出 19194.00 124.84 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

2.1 建设投资 19194.00 0.00 0.00               
2.2.2 维持运营投资 0.00 0.00                 
2.2 流动资金 0.00 124.84 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
2.3 其他流出 0.00 0.00 0.00               
3 投资活动净现金流量 -19194.00 -124.84 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
三 融资活动产生现金                     
1 现金流入 19231.00 87.84 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

1.1 项目资本金投入 9596.55 0.45 0.00 0.00             
1.2 其他流入 9634.45 87.39 0.00 0.00             
2 现金流出 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
3 融资活动净现金流量 19231.00 87.84 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
四 期初现金 0.00 37.00 1243.32 2486.64 3729.95 4973.27 6216.59 7459.91 8703.23 9946.55 
  期内现金变动 37.00  1206.32  1243.32  1243.32  1243.32  1243.32  1243.32  1243.32  1243.32  1243.32  
五 期末现金 37.00  1243.32  2486.64  3729.95  4973.27  6216.59  7459.91  8703.23  9946.55  11189.86  
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项目资金测算平衡表 (续 ) 
附表 6                                                                                                                                          单位：万元 
序号 项  目 债券发行期(万元) 

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 
一 经营活动产生的现金                     
1 现金流入 2441.58 2441.58 2441.58 2441.58 2441.58 2442.58 2443.58 2444.58 2445.58 2446.58 

1.1 营业收入 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 2411.99 
1.2 增值税销项税额 136.53 136.53 136.53 136.53 136.53 136.53 136.53 136.53 136.53 136.53 
2 现金流出 1198.26 1201.08 1201.08 1201.08 1201.08 1202.08 1203.08 1204.08 1205.08 1206.08 

2.1 经营成本 655.11 655.11 655.11 655.11 655.11 655.11 655.11 655.11 655.11 655.11 
2.2 增值税进项税额 29.59 29.59 29.59 29.59 29.59 29.59 29.59 29.59 29.59 29.59 
2.3 营业税金及附加 11.76 11.76 11.76 11.76 11.76 11.76 11.76 11.76 11.76 11.76 
2.4 增值说 106.94 106.94 106.94 106.94 106.94 106.94 106.94 106.94 106.94 106.94 
2.5 所得税 394.87 397.68 397.68 397.68 397.68 397.68 397.68 397.68 397.68 397.68 
3 经营活动净现金流量 1243.32  1240.51  1240.51  1240.51  1240.51  1240.51  1240.51  1240.51  1240.51  1240.51  
二 投资活动产生的现金                     
1 现金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
2 现金流出 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

2.1 建设投资                     
2.2.2 维持运营投资                     
2.2 流动资金 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
2.3 其他流出                     
3 投资活动净现金流量 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
三 融资活动产生现金                     
1 现金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

1.1 项目资本金投入                     
1.2 其他流入                     
2 现金流出 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
3 融资活动净现金流量 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
四 期初现金 11189.86 12433.18 13673.69 14914.19 16154.70 17395.20 18635.71 19876.22 21116.72 22357.23 
  期内现金变动 1243.32  1240.51  1240.51  1240.51  1240.51  1240.51  1240.51  1240.51  1240.51  1240.51  
五 期末现金 12433.18  13673.69  14914.19  16154.70  17395.20  18635.71  19876.22  21116.72  22357.23  23597.73  

 


