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一、项目基本情况

（一）项目名称

龙口市 2022年老旧小区改造项目

（二）项目单位

1、单位名称：龙口市城乡建设投资发展有限公司

2、住所：山东省龙口市港城大道 1001号

3、法定代表人：王连策

5、注册资本：贰亿元整

6、成立时间：2008年 12月 11日

7、类型：有限责任公司（自然人投资或控股的法人独资）

8、经营范围：国有资产经营管理，国家允许的产业投资，市政、

村镇、基础设施建设的投资与管理，土地开发与整理，资产租赁，

国家允许的公益事业项目建设的投资与管理。（依法须经批准的项

目，经相关部门批准后方可开展的经营活动）。

9、企业简介

龙口市城乡建设投资发展有限公司成立于 2008年 12月 11日，

原注册资本 5000 万元，公司出资人为龙口市投资公司。2012 年 9

月 5日，公司股东作出决定，增加注册资本 15000万元，仍由原股

东龙口市投资公司货币出资，注册资本增至 20000万元。

公司是具有独立法人资格的国有独资公司，隶属于龙口市财政

局管理，公司现有工作人员七名，公司设执行董事（经理）、监事，

内设综合部、财务部、项目管理部三个职能部门。

公司自成立以来，先后承担总投资 5.9亿元的龙口市一中新校、

总投资 26亿元的龙口市新型社区和总投资 6亿元的龙口市区街基础
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设施等政府投资工程项目的组织实施管理，同时负责龙口市行政中

心办公楼的租赁管理和龙口市王屋、迟家沟、北邢家三个水库的经

营管理。公司主要收入来源是代建项目管理收入、租赁收入、工农

水费收入等。

（三）项目规划审批

龙发改审字〔2021〕36号

（四）项目规模与主要建设内容

该项目主要对龙口市财源花苑、黄金小区、南巷小区等老旧住

宅小区进行整治提升改造，涉及住宅楼 231栋、居民 7079户、改造

面积 75.80万平方米，拟对小区雨污管网重新敷设修缮，各类检查井

改造，更换井盖，路面硬化，室内墙面修缮，改造非机动车停车棚，

增设健身器材，更换破损落水斗雨水管、楼梯间感应灯、楼梯间窗

户，弱电线路规整等项目，并拆除违建，增设监控设施，完善消防

设施等。

项目主要建设内容包括安防设施、环卫设施、消防设施、环境

设施、基础设施、公共服务及便民设施等部分。

（五）项目建设期限

本项目建设期 8个月，预计工期为 2022年 5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）投资估算

1、编制依据及原则

（1）国家发改委、建设部发布的《建设项目经济评价方法与参

数》（第三版）

（2）《投资项目可行性研究指南》（中国电力出版社）

（3）相关行业建设项目概算编制办法

（4）烟台市材料预算价格

（5）现行投资估算的有关规定

（6）建筑工程费用依据本地区最新材料预算价格进行测算调整

计取

（7）当地相关工程的有关资料

（8）项目建设单位提供的《可行性研究报告》及有关基础数据

资料

2、估算总额

本项目估算总投资 14865.00万元。

（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。

（3）采用银行贷款等其他融资方式。

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
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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

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 14865.00 100.00%

一、自有资金 4865.00 32.73%

自有资金 4865.00 32.73%

二、债务资金 10000.00 67.27%

专项债券 10000.00 67.27%

银行借款
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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

本项目预期收入主要来源于小区改造维护收入、车位管理收入。

运营期各年收入预测如下：

表 2：运营收入估算表（单位：万元）

年度

车位管理收入 小区改造维护收入

收入合计

个数

车位管理费

（元/车位/

年）

充电单价

（元/次）
收入小计

管廊长

度（m）

单价

（元

/m.年）

改造面

积（m2）

单价（元

/m2.月）

收入小

计

2023 年 7079 1200 2.5 764.53 123258 125 758045 1.2 2632.31 3396.84

2024 年 7079 1200 2.5 779.82 123258 125 758045 1.2 2632.31 3412.13

2025 年 7079 1200 2.5 795.42 123258 125 758045 1.2 2632.31 3427.73

2026 年 7079 1200 2.5 811.33 123258 125 758045 1.2 2632.31 3443.64

2027 年 7079 1200 2.5 827.55 123258 125 758045 1.2 2632.31 3459.86

2028 年 7079 1200 2.5 844.11 123258 125 758045 1.2 2632.31 3476.41

2029 年 7079 1200 2.5 860.99 123258 125 758045 1.2 2632.31 3493.3

2030 年 7079 1200 2.5 878.21 123258 125 758045 1.2 2632.31 3510.52

2031 年 7079 1200 2.5 895.77 123258 125 758045 1.2 2632.31 3528.08

2032 年 7079 1200 2.5 447.89 123258 125 758045 1.2 1316.15 1764.04

合计 7905.61 32912.55

收入预测方法说明：

（1）小区改造维护收入

对小区内地上、地下、室内设施进行改造升级和后续维护而收

取的费用，主要内容包括：供水管廊及设施设备改造、雨污分流改

造、补齐楼道灯、修缮楼体雨水管、整修或安装单元防盗门、修缮

公共楼梯踏步和扶手、维修更新公共部位窗户等。按照 2022年各小
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区总户数 7079户（根据谨慎性原则，以后年度户数不增加不减少），

每年按照 365天，改造后的管廊长度为 123258米，据龙口当地管廊

租赁收费标准及可行性研究报告按 125元/米向第三方运营商收取租

赁费；共计改造面积 758045平方米，每平米收取物业管理费 1.2元/

月。

（2）车位管理收入

指对各小区内的停车场及停车棚进行改造升级和后续维护而收

取的费用，主要内容包括：修建非机动车停车棚及充电桩，停车场

修缮和改造等。按照每户 1个机动车车位，1200.00元/车位/年计取，

按 80%收取率计算。另外按每户一辆非机动车，每周冲一次电，每

次 2.5元计算。项目运营期的以后年度按同比 2%（近 3年工业生产

者出厂价格指数平均值）的增长率估算。

（二）运营成本预测

本项目总成本费用包括工资及福利、日常维护费、利息支出等。

年度运营支出预测如下：

表 3：运营支出估算表（单位：万元）

年度 工资及福利 日常维护费 利息支出 合计

2023年 64.80 679.37 352 1096.17

2024年 66.16 682.43 352 1100.59

2025年 67.55 685.55 352 1105.10

2026年 68.97 688.73 352 1109.70

2027年 70.42 691.97 352 1114.39

2028年 71.90 695.28 352 1119.18

2029年 73.41 698.66 352 1124.07
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2030年 74.95 702.1 352 1129.05

2031年 76.52 705.62 352 1134.14

2032年 38.26 352.81 289.1 680.17

合计 672.93 6582.51 3520 10712.56

成本预测方法说明：

1、工资及福利

本次项目劳动定员 2人/每小区，平均月工资及福利按 3000.00

元计取。项目运营期的以后年度按同比 2.1%（近三年年 CPI指数平

均值）；

2、日常维护费用

包括为住户提供的日常服务、对公共区域的维护服务、日常巡

逻、水电暖的检修等，日常维护费用按收入的 20%计取。

3、利息支出

2022年 6月已发行 2000万元，期限 10年，利率为 2.91%。本

期计划将 2022年 2月发行的龙口市东城区中水利用工程项目专项债

券中的 1000万元调整到龙口市 2022年老旧小区改造项目，债券票

面利率为 3.43%，期限 10年；将 2022年 2月发行的龙口市黄水河

污水处理厂应急工程项目专项债券中的 3000 万元调整到龙口市

2022年老旧小区改造项目，债券票面利率为 3.05%，期限 10年。后

续发行 4000万元。

（1）2022 年 6 月已发行专项债券 2000 万元，债券票面利率

2.91%，期限十年，在债券存续期每半年支付债券利息，自发行之日

起十年债券存续期应还本付息情况如下：
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表 4-1： 专项债券还本付息测算表

单位：人民币万元

年份
期初本金余

额

本期偿还本

金
期末本金余额 融资利率

当年应还本

付息

2022 年 0.00

2023 年 2,000.00 2,000.00 2.91% 58.20

2024 年 2,000.00 2,000.00 2.91% 58.20

2025 年 2,000.00 2,000.00 2.91% 58.20

2026 年 2,000.00 2,000.00 2.91% 58.20

2027 年 2,000.00 2,000.00 2.91% 58.20

2028 年 2,000.00 2,000.00 2.91% 58.20

2029 年 2,000.00 2,000.00 2.91% 58.20

2030 年 2,000.00 2,000.00 2.91% 58.20

2031 年 2,000.00 2,000.00 2.91% 58.20

2032 年 2,000.00 2,000.00 2.91% 58.20

合计 2,000.00 2582.00

（2）本期计划将 2022年 2月发行的龙口市东城区中水利用工

程项目专项债券中的 1000万元调整到龙口市 2022年老旧小区改造

项目，债券票面利率为 3.43%，期限 10年。在债券存续期间内按半

年支付利息，自发行之日起十年债券存续期应还本付息情况如下：

表 4-2： 专项债券还本付息测算表

单位：人民币万元

年份
期初本金余

额

本期偿还本

金
期末本金余额 融资利率

当年应还本

付息

2022 年 1,000.00 3.43% 17.15

2023 年 1,000.00 1,000.00 3.43% 34.30

2024 年 1,000.00 1,000.00 3.43% 34.30

2025 年 1,000.00 1,000.00 3.43% 34.30

2026 年 1,000.00 1,000.00 3.43% 34.30

2027 年 1,000.00 1,000.00 3.43% 34.30

2028 年 1,000.00 1,000.00 3.43% 34.30

2029 年 1,000.00 1,000.00 3.43% 34.30

2030 年 1,000.00 1,000.00 3.43% 34.30

2031 年 1,000.00 1,000.00 3.43% 34.30

2032 年 1,000.00 1,000.00 3.43% 17.15
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合计 1,000.00 1343.00

（3）本期计划将 2022年 2月发行的龙口市黄水河污水处理厂

应急工程项目专项债券中的 3000万元调整到龙口市 2022年老旧小

区改造项目，债券票面利率为 3.05%，期限 10年。在债券存续期间

内按半年支付利息，自发行之日起十年债券存续期应还本付息情况

如下：

表 4-3： 专项债券还本付息测算表

单位：人民币万元

年份
期初本金余

额

本期偿还本

金

期末本金余

额
融资利率

当年应还本

付息

2022 年 3,000.00 3.05% 45.75

2023 年 3,000.00 3,000.00 3.05% 91.50

2024 年 3,000.00 3,000.00 3.05% 91.50

2025 年 3,000.00 3,000.00 3.05% 91.50

2026 年 3,000.00 3,000.00 3.05% 91.50

2027 年 3,000.00 3,000.00 3.05% 91.50

2028 年 3,000.00 3,000.00 3.05% 91.50

2029 年 3,000.00 3,000.00 3.05% 91.50

2030 年 3,000.00 3,000.00 3.05% 91.50

2031 年 3,000.00 3,000.00 3.05% 91.50

2032 年 3,000.00 3,000.00 3.05% 45.75

合计 3,000.00 3915.00

（4）2022年后续发行专项债券 4000万元，假设债券票面利率

4.2%，期限十年，在债券存续期每半年支付债券利息，自发行之日

起十年债券存续期应还本付息情况如下：

表 4-3： 专项债券还本付息测算表

单位：人民币万元

年份
期初本金

余额

本期偿还

本金
期末本金余额 融资利率

当年应还本付

息

2022 年 0.00

2023 年 4,000.00 4,000.00 4.20% 168.00

2024 年 4,000.00 4,000.00 4.20% 168.00

2025 年 4,000.00 4,000.00 4.20% 168.00
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2026 年 4,000.00 4,000.00 4.20% 168.00

2027 年 4,000.00 4,000.00 4.20% 168.00

2028 年 4,000.00 4,000.00 4.20% 168.00

2029 年 4,000.00 4,000.00 4.20% 168.00

2030 年 4,000.00 4,000.00 4.20% 168.00

2031 年 4,000.00 4,000.00 4.20% 168.00

2032 年 4,000.00 4,000.00 4.20% 168.00

合计 4,000.00 1,680.00

（三）项目资金测算平衡表

项目资金测算平衡表见表 5。
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表 5：项目资金测算平衡表（单位：万元）

年度 合计
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

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

经营活动收入 32912.55 3396.84 3412.13 3427.73 3443.64 3459.86 3476.41 3493.30 3510.52 3528.08 1764.04

经营活动支出 7255.44 744.15 748.59 753.10 757.70 762.39 767.18 772.07 777.05 782.14 391.07

支付的各项税费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
经营活动产生的现金净额 25657.12 2652.70 2663.54 2674.63 2685.94 2697.47 2709.23 2721.23 2733.47 2745.94 1372.97

二、投资活动产生的现金

建设成本支出 14565.00 14565.00

流动资金支出 300.00 300.00
投资活动产生的现金净额 -14865.00 -14565.00 -300.00
三、融资活动产生的现金

资本金 4865.00 4565.00 300.00
专项债券 10000.00 10000.00

银行借款 0.00 0.00
偿还债券本金 0.00

偿还银行借款本金 10000.00 10000.00

支付债券利息 3520.00 62.90 352.00 352.00 352.00 352.00 352.00 352.00 352.00 352.00 352.00 289.10
支付银行借款利息 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

融资活动产生的现金净额 11407.90 14565.00 -52.00 -352.00 -352.00 -352.00 -352.00 -352.00 -352.00 -352.00 -352.00 -289.10
四、期初现金 0.00 2300.70 4612.24 6934.87 9268.81 11614.28 13971.51 16340.74 18722.21 21116.15

期内现金变动 22200.02 0.00 2300.70 2311.54 2322.63 2333.94 2345.47 2357.23 2369.23 2381.47 2393.94 1083.87
五、期末现金 2232.7 4476.24 6730.87 8996.81 11274.28 13563.51 15864.74 18178.21 20504.15 11457.12
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（四）其他需要说明的事项

1、本次专项债券于 2022年发行，期限 10年，每半年付息一次，

到期一次偿还本金，故测算项目收益与融资自求平衡时，2032年还

本付息。

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。

（五）小结

本项目收入主要是实训服务收入，项目建设资金包含项目资本金

及融资资金。通过对管输费收入以及相关营运成本、税费的估算，测

算得出本项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为 25657.12

万元，融资本息合计为 13520.00万元，项目收益覆盖项目融资本息

总额倍数达到 1.90倍。

表 9：现金流覆盖倍数表（金额单位：万元）

融资方式
借贷本息支付

项目收益
本金 利息 本息合计

专项债券 10000.00 3520.00 13520.00

银行借款 0.00 0.00 0.00

融资合计 10000.00 3520.00 13520.00 25657.12

覆盖倍数 1.90



13

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、项目风险分析

（一）与项目建设相关的风险

1、资金风险

项目资金来源的可靠性、充足性和及时性不能保证，导致项目工

期拖延甚至被迫终止；由于工程量预计不足或设备、材料价格上升导

致投资增加。

2、组织管理风险

由于项目组织结构不当、管理机制不完善等因素，导致项目不能

按期建成。

3、外部协作条件风险

交通运输、供水、供电等外部配套设施发生重大变化，给项目建

设和运营带来困难。

（二）与项目收益相关的风险

1、数量达不到预期风险

从财务分析中的敏感性分析计算表可知，项目收益对数量较为敏

感，如果市场供需态势发生较大变化，用量项目需求减少，将会对项

目的收益带来一定风险。

2、运营成本增加风险

项目建成后的运营管理存在一定的风险。如果管理运营不当，会

造成人员过剩、成本增加等问题，直接关系到项目运营成本。
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六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

2022年老旧小区改造主管部门为龙口市住房和城乡建设管理局，

实施单位为龙口市住房和城乡建设管理局，2022 年 6 月已发行专项

债券 2000万元，本期调整 4000万元，后续发行 4000万元，用于项

目建设，年限为 10年。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

（1）本项目建设符合国家产业政策要求。

根据国家发展改革委《产业结构调整指导目录（2019年本）》，

本项目既不属于鼓励类，也不属于限制类和淘汰类，因此为国家允许

建设的项目，符合国家的产业政策。

（2）项目建设满足《国务院办公厅关于保持基础设施领域补短

板力度的指导意见》（国办发〔2018〕101号）的要求。

文中指出：深入贯彻党的十八大和习近平总书记一系列重要讲话

精神，围绕改善居民群众生活环境，坚持“政府主导、业主参与、社

会支持、企业介入”，通过公共财政支持、物业企业服务、原产权单

位分担，引导业主自觉缴纳物业费，发动社会资金积极资助，与社区

建设、社区管理紧密结合，扎实推进老旧住宅小区整治改造，有序扩

大物业管理覆盖面，实现“百姓得实惠、企业得效益、政府得民心”。

（3）项目建设符合《中华人民共和国国民经济和社会发展第十

四个五年规划和 2035年远景目标纲要》中的要求。

文中指出：按照资源环境承载能力合理确定城市规模和空间结构，

统筹安排城市建设、产业发展、生态涵养、基础设施和公共服务。推
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行功能复合、立体开发、公交导向的集约紧凑型发展模式，统筹地上

地下空间利用，增加绿化节点和公共开敞空间，新建住宅推广街区制。

推行城市设计和风貌管控，落实适用、经济、绿色、美观的新时期建

筑方针，加强新建高层建筑管控。加快推进城市更新，改造提升老旧

小区、老旧厂区、老旧街区和城中村等存量片区功能，推进老旧楼宇

改造，积极扩建新建停车场、充电桩。

（4）项目建设符合《山东省国民经济和社会发展第十四个五年

规划和 2035年远景目标纲要》中的要求。

文中指出：强化城市载体功能。优化城市空间布局，统筹地上地

下空间利用，建立功能混用、立体开发、公交导向的集约紧凑型发展

模式。实施城市更新行动，加快老旧小区、街区、厂区和城中村改造。

增加绿化节点和公共开敞空间，新建住宅推广街区制。完善城市综合

交通体系，加强城市停车场、公交站点和充电、加氢、加气等设施建

设。建设海绵城市，完善城市防洪排涝设施体系，建设城市水循环系

统。建设韧性城市，增强公共设施和建筑应对自然灾害能力，强化应

急避难功能。加强社区养老、托育、医疗、体育、文化等服务设施建

设，推动“15分钟生活圈”全覆盖。建立成本合理、期限匹配、多

元可持续的城市建设融资机制。

（5）项目建设符合《烟台市国民经济和社会发展第十四个五年

规划和 2035年远景目标纲要》中的要求。

文中指出：实施城市更新行动。实施城市美化、绿化、亮化、净

化工程，抓好背街小巷环境综合整治。完善城市生态绿地和廊道系统，

因地制宜建设“街头绿地”“口袋公园”“山体公园”。统筹规划城

乡基础设施，超前布局道路、供水供电、信息网络、垃圾污水处理等

设施，推动重要市政公用设施向城市郊区乡村和规模较大中心镇延伸。
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加快建设海绵城市、韧性城市，修复城市水生态、涵养水资源，增强

城市防涝能力。

综上所述，项目建设有助于推动烟台市城市更新行动，改善人居

环境，符合国家、省、市相关规划政策的鼓励引导方向，具备一定的

政策必要性。

2、项目实施的公益性

（1）项目的建设是构建和谐社会的需要。

一个环境优美的生活空间对于形成和谐的人际关系，维护社会安

定团结有着十分重要的作用。综合整治的意义除了改善、维持社区秩

序，保障居民基本的居住条件，而且还可以协调社区内各方面的关系，

化解不平衡、不和谐因素引发的矛盾，营造和谐的人文环境。通过改

造，将损坏的道路及时修补，基础设施得到增设，方便出行，相信居

住条件改善了，环境优美了，身心也会愉悦，精神文明建设水平将会

自然提升。

老旧小区的改造工作受到党和国家的高度重视。老旧小区改造体

现了以人为本的科学发展观，是广受欢迎的惠民工程。不仅如此，在

城市发展过程中，它更增加了群众对政府的信任，预防和化解了小区

居民的冲突，促进了城市建设，体现了构建和谐社会的理念。

（2）项目建设是人与社会环境的和谐发展的具体体现

随着城市建设步伐的加快，环境优美、功能齐全、管理先进的新

建住宅小区如雨后春笋般涌现出来，给居民们带来强大的视觉冲击和

心理感受，已经成为了城市建设和管理水平的重要窗口，相比之下一

些老旧小区就显得黯然失色。
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老旧小区改造改善了小区居民的居住条件，使居民生活环境和生

活状态都有了很大的改善，显著提高了他们的生活质量，充分体现了

以人为本的科学发展观的要求。老旧小区的改造在缩小社会差距的同

时，也是一个市容环境再造工程，促进了人与社会环境的和谐发展。

和谐社会是人与人所创造的社会环境的和谐，城市的面貌在一定程度

上反映了一个城市的精神状态，良好的城市面貌有助于营造良好的社

会氛围，使群众保持良好的精神状态和对于城市的热爱。同时，老旧

小区是城市中卫生条件较差的地区，而改造以后的社区无论从环境还

是管理上都变得井井有条，改变了城市的面貌，充分体现了人与社会

环境的和谐发展。

（3）项目的建设是关注和改善民生的需要

小区因年久失修，楼体、道路等破损严重，排水管道老化、堵塞，

线路杂乱，单元防盗门破损，造成极大的安全隐患，给居民的生活带

来诸多的不便，也与周围的环境格格不入，居民迫切希望尽快改变这

种状况，解决这些问题的关键就是要对小区进行综合整治，并建立健

全管理机制，形成良性循环。

老旧小区改造的实施，实践了政府对于这部分社会群体的承诺，

是一个树立政府形象的民心工程，增加了群众对政府工作的信任，起

到了很好的宣传效应，为其他方面的工作奠定了良好的群众基础。群

众与政府的齐心合力是社会主义现代化建设的关键，是在社会改革和

转型的过程中党密切联系群众的具体体现。

综上所述，本项目的建设符合国家产业政策，有利于促进当地经
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济的快速发展，显著增加就业机会，具有明显的经济和社会效益，项

目的建设是十分必要的。

3、项目实施的收益性

项目建成经营收入主要为小区改造维护收入、车位管理收入。经

统计，项目计算期内可实现营业总收入 32912.55万元，总净利润可

达 15084.57万元。

4、项目建设投资合规性

2021年 11月 1日龙口市发展和改革局以龙发改审字[2021]36号，

对 2022 年老旧小区改造项目项目建议书的批复，项目代码：

2111-370681-04-01-338045。

5、项目成熟度

2021年 11月 1日龙口市发展和改革局以龙发改审字[2021]36号，

对 2022 年老旧小区改造项目项目建议书的批复，项目代码：

2111-370681-04-01-338045；2022年 2月 25日龙口市发展和改革局以

龙发改审字[2022]1号，对 2022年龙口市老旧小区改造可行性研究报

告的批复：同意在东莱、龙港街道办事处实施龙口市老旧小区改造建

设项目；建设项目符合环保和资源利用方面的要求；审批项目的相关

文件是《关于龙口市 2022老旧小区改造项目的用地情况说明》。

6、项目资金来源和到位可行性

项目总投资 14865.00万元，拟申请债务资金 10000.00万元，剩

余资金 4865.00万元由建设单位自筹，项目 2022年 6月已发行专项

债券 2000万元，本期调整 4000万元，后续发行 4000万元。项目资

金来源合理，并能够按规划到位，项目资金来源有保障。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

浔阳江头的浔
2021年11月1日龙口市发展和改革局以龙发改审字[2021]36号，对2022年老旧小区改造项目项目建议书的批复，项目代码：2111-370681-04-01-338045

浔阳江头的浔
2021年11月1日龙口市发展和改革局以龙发改审字[2021]36号，对2022年老旧小区改造项目项目建议书的批复，项目代码：2111-370681-04-01-338045；
2022年2月25日龙口市发展和改革局以龙发改审字[2022]1号，对2022年龙口市老旧小区改造可行性研究报告的批复：同意在东莱、龙港街道办事处实施龙口市老旧小区改造建设项目；建设项目符合环保和资源利用方面的要求；审批项目的相关文件是《关于龙口市2022老旧小区改造项目的用地情况说明》
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经预测，项目可实现营业总收入 32912.55万元，年产生经营成

本 7255.44万元，年实现净利润可达 1553.30万元。项目预测收入、

成本、收益充分考虑了项目及市场因素，预测科学，结果合理。

8、债券资金需求合理性

项目总投资 14865.00万元，其中申请债券 10000.00 万元，符合

财政部关于印发《地方政府债券发行管理办法》（2020年 12月 9日

财库〔2020〕43号）。其中，2022年拟申请债券 10000.00 万元，2022

年 6 月已发行专项债券 2000 万元，本期调整 4000 万元，后续发行

4000万元，主要用于项目中期建筑工程，债券资金需求合理。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

（1）项目偿债计划可行性

经测算，本项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为

25657.12 万元，融资本息合计为 13520.00万元，项目收益覆盖项目

融资本息总额倍数达到 1.9倍，偿债能力充足，偿债计划可行。

（2）偿债风险点

数量达不到预期风险：从财务分析中的敏感性分析计算表可知，

项目收益对数量较为敏感，如果市场供需态势发生较大变化，用量项

目需求减少，将会对项目的收益带来一定风险。

运营成本增加风险：项目建成后的运营管理存在一定的风险。如

果管理运营不当，会造成人员过剩、成本增加等问题，直接关系到项

目运营成本。

（3）应对措施

项目应不断提升运营管理水平，提高服务质量，减少因人员、管

理因素造成的风险。
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10、绩效目标合理性

（1）目标明确性

评价要点：①绩效目标设定是否明确；②与部门长期规划目标、

年度工作目标是否一致；③项目受益群体定位是否准确；④绩效目标

和指标设置是否与项目高度相关。

本项目绩效目标申报表中经济效益指标均有设置，项目建设过程

中所需的建材、设备将带动相关行业的发展，同时，项目的建设将明

显改善当地投资环境，也能实现一定的税收，对区域经济起到一定的

促进作用。

（2）目标合理性

评价要点：①绩效目标与项目预计解决的问题是否匹配；②绩效

目标与现实需求是否匹配；③绩效目标是否具有一定的前瞻性和挑战

性；④绩效指标是否细化、量化，指标值是否合理。

通过查看预算项目申报表发现大部分绩效目标设置符合实际、合

理可行，与上述要求相符。

11、其他需要纳入事前绩效评估的事项

无。

（三）评估结论

2022 年老旧小区改造收益 25657.12 万元，融资本息合计为

13520.00万元，本息覆盖倍数为 1.90，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。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
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果紧密相关，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符合专项债券申报使用要求。
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