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一、项目基本情况

（一）项目名称

河口区老旧小区改造提升工程

（二）项目单位

东营市河口区物业和市政公用事业投资发展有限公司，2017年

11月 03日成立，经营范围包括接收驻河口区胜利油田分离移交的供

气、供暖、物业相关设施及资产，自行或委托专业经营单位管养运

营：区政府授权范围内市政公用事业国有资产的运营管理；从事市

政公用事业设施项目的投资、融资、建设；从事供气、供热、物业，

以及道路、桥梁、绿化、环卫各类市政公用事业设施运营管养或委

托有资质的专业公司进行以上公用事业设施的运营管养；依规承办

区政府安排的重大基础设施、重点工程项目；汽车租赁，房地产租

赁经营，普通货物道路运输，房地产开发经营，热力生产和供应，

物业管理，城市公园管理。

（三）项目规划审批

东营市河口区行政审批局批准了山东省建设项目备案证明

（2020-370503-47-03-141794）。

（四）项目规模与主要建设内容

该项目总建筑面积 86655.00m2，共 838户，改造楼栋数 38栋。

进行老旧小区外立面改造、外墙保温、道路、屋面防水、公共楼梯

间门窗更换、楼宇门更换、雨污排及水电气暖等配套设施改造施工，

以及楼梯间粉刷、绿化、娱乐健身设施、广场等人居环境提升类工

程施工；小区各区域配套设施。



2

（五）项目建设期限

项目建设期 20个月，预计工期为 2021年 04月至 2022年

12月。

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）《全国市政工程投资估算指标》(HG247-103-96)；

（2）市政工程，定额标准以《山东省市政工程消耗量定额》为

计算依据，并根据山东省东营市的人工、材料及机械价格水平进行

调整，施工取费执行东营市的有关取费标准；

（3）山东省建设厅鲁建标字[2006]第 2号《关于印发〈山东省

建筑安装市政工程费用项目组成及计算规则〉的通知》；

（4）其它费用，按东营市的相关取费标准估算；

（5）山东省东营市材料预算定额价目表；

（6）项目承办单位提供的有关资料；

（7）同类工程投资情况。

2.估算总额

本项目估算总投资 4000.00万元，工程费用 3272.92万元，工程

建设其他费用 293.69万元，预备费 245.33万元，铺底流动资金 117.66

万元，建设期利息 70.40万元。

（二）资金筹措方案

1.资金筹措原则

本项目总投资 4000.00万元，其中 2000.00万元由东营市河口区
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财政承担，2000.00万元申请地方政府专项债券资金解决。自有资金

占总投资的比例为 50.00%，所占比例符合要求。

2. 资金来源

表 1：资金结构表

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停车场收入、物业费收入、广告费

收入及配套费收入。项目年均营业收入约为 1068.15万元，运营期各

年收入预测如下：

表 2：营业收入估算表（单位：万元）

序号 收入类型 单价 数量 年收入（万

元）

备注

1 停车场收入 623.52

1.1 公共停车场 1.50元/小时

共 120个车位，

白天 8小时 80%

停车量计算，剩余

105.12

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 4,000.00 100%

一、资本金 2,000.00 50.00%

自有资金 2,000.00

二、债务资金 2,000.00 50%

专项债券 2,000.00

银行借款
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16小时 60%停车

量计算

1.2 小区停车位 300.00元/个/月 1440个 518.40

2 物业费 1.4元/m2/月 86655.00m2 145.58

3 广告费 273.00

3.1
小型广告牌及灯

牌

1000.00元/个/年 480个 48.00

3.2 大型广告牌 15.00万元/个/年 15个 225.00

4 配套费 26.05

供水配套费

12m3/月/户

4.10元/m3

868户 20.50
供水费用中抽

取 40%

供气配套费

25m3/月/户

0.71元/m3

868户 5.55
供气费用中抽

取 30%

总计 1068.15

表 3：运营收入估算表（单位：万元）

年份 收入

2023年 1,068.15

2024年 1,068.15

2025年 1,068.15

2026年 1,068.15

2027年 1,068.15

2028年 1,068.15

2029年 1,068.15

2030年 1,068.15

合计 8,545.20

收入预测方法说明：按照河口区现行市场价格计算。
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1、停车场收入：

根据《东营市城市公共停车场暂时管理办法》，“第八条 按照

谁投资、谁受益的原则，鼓励单位和个人开发建设公共停车场或者

开办临时公共停车场。鼓励建设立体式公共停车场和利用地下空间

建设公共停车场。利用地下空间建设公共停车场应当兼顾防灾减灾、

人民防空和通信需要”，该项目广场等公共停车场可收取停车费。

健身广场建设完成后预计建成广场公共地上停车位 120个，停

车数量按照白天 8小时 80%停车量计算，剩余 16小时 60%停车量计

算，根据《政府制定价格行为规则》（国家发改委令 2017年第 7号）、

《山东省定价目录》（鲁价综发〔2018〕54号）等，停车费按平均

1.5元/小时计算，年收取公共停车费 105.12万元。

根据调研周边同类型住宅小区停车位月租收费情况，考虑小区

自身情况，停车位出租单价按照 300.00元/个/月，按照老旧小区停

车位紧张的特殊性，小区停车位建成后即可全部出租。小区停车位

按照每个小区 60个计算，共有 1440个停车位，年收取小区停车位

租赁费 518.40万元。

本项目共计收取停车费用 623.52万元

2、物业费收入

物业费用东营市物业服务收费管理实施细则及东营市市场价

格，物业费用按照 1.4元/m2/月计算，本项目建筑面积为 86655.00m2，

每年收入物业费约 145.58万元。

3、广告费收入

小区路灯及广场配套共计约 480个小型广告牌及灯牌，小广告

牌及灯牌租赁费按照 1000.00元/个/年计算；广场可建设大型广告牌，
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计划建设 15个，每个广告牌按照 15.00万元/个/年计算，每年广告

费用约 273.00万元。

4、配套费收入

本项目与供水公司与天然气公司签订初步协议，预计从供水费

用中抽取 40%、供气费用中抽取 30%作为本项目的配套收入，按照

河口区去年的数据测算每户每月用水约 12立方米，用天然气约 25

立方米，本项目共计改造 838户，用水费用按照市场价格 4.1元/立

方米计算，天然气价格为 0.71 元/立方米。则本项目配套费每年约

26.05万元。

（二）运营成本预测

本项目总成本费用包括工资及福利费用、其他费用等。年度运

营支出预测如下：
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表 4：运营支出估算表（单位：万元）
序

号
项 目 合 计

计 算 期

2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

1 原料及辅助材料费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

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

3 土地使用权费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4 工资及福利费 1094.40 0.00 0.00 136.80 136.80 136.80 136.80 136.80 136.80 136.80 136.80

5 其他费用 187.92 0.00 0.00 23.49 23.49 23.49 23.49 23.49 23.49 23.49 23.49

5.1 其他制造费用 118.02 0.00 0.00 14.75 14.75 14.75 14.75 14.75 14.75 14.75 14.75

5.2 其他管理费用 44.26 0.00 0.00 5.53 5.53 5.53 5.53 5.53 5.53 5.53 5.53

5.3 其他营业费用 25.61 0.00 0.00 3.20 3.20 3.20 3.20 3.20 3.20 3.20 3.20

6 经营成本 1282.32 0.00 0.00 160.29 160.29 160.29 160.29 160.29 160.29 160.29 160.29
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成本预测方法说明：采用成本费用要素法分类测算，项目中各种

原材料、辅助材料各项消耗价格均参考市场价格。

1、折旧费用

按直线折旧法计算，新增固定资产折旧年限建筑、设备按 20年

计算，残值率为 5%，年折旧额约 184.41万。

2、工资及福利费用

本项目固定劳动定员 24人，人员人均工资 5.00万元/人（人·年），

福利费按照工资的 14%计算。则本项目每年的工资及福利费用为

136.80万元。

3、其它费用

（1）其他制造费用按折旧费用的 8%计算。

（2）其他管理费用按折旧费用的 3%计算。

（3）其他营业费用按年营业收入的 0.3%计算。

4、税金及附加

销售税金中包括增值税、城乡维护建设税及教育费附加。该项

目增值税税率为 13%，城市维护建设税税率为 7%，水利建设基金免

征，教育费附加税率为 3%，地方教育费附加税率为 2%。本项目达

产年新增增值税 138.86万元，税金及附加为 16.66万元。

5、利润

本项目达产年税前利润为 633.19万元，项目所得税按 25%计算

为 158.30万元，税后利润为 474.89万元。

6、相关税费

结合本项目涉及的行业性质，测算中适用的主要税种税率如下：
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表 5：项目税费表

税目 税率 类别

增值税 13% 停车场收入、广告费收入、物业费收入等

城市维护建设税 7%

教育费附加 3%

地方教育费附加 2%

水利基金 0

企业所得税 25%

7.利息支出

根据本项目资金筹措计划，建设期拟发行地方政府专项债券

2,000.00 万元，其中 2021 年发行 1000.00 万元，年利率 3.36%，期

限 10年，2022年拟发行地方政府专项债券 1000.00万元，假设年利

率 4.00%，期限 10年，每年付息一次，到期一次偿还本金。

本项目还本付息预测如下：

表 6：专项债券还本付息测算表（金额单位：万元）

年度
期初本

金余额
本期新增

本期偿还

本金

期末本金

余额
融资利率

应付利

息

应付本息合

计

2021年 1,000.00 1,000.00 3.36% 16.80 16.80

2022年 1,000.00 1,000.00 2,000.00 4.00% 53.60 53.60

2023年 2,000.00 2,000.00 4.00% 73.60 73.60

2024年 2,000.00 2,000.00 4.00% 73.60 73.60

2025年 2,000.00 2,000.00 4.00% 73.60 73.60

2026年 2,000.00 2,000.00 4.00% 73.60 73.60

2027年 2,000.00 2,000.00 4.00% 73.60 73.60

2028年 2,000.00 2,000.00 4.00% 73.60 73.60

2029年 2,000.00 2,000.00 4.00% 73.60 73.60

2030年 2,000.00 2,000.00 4.00% 73.60 73.60

2031年 2,000.00 1,000.00 1,000.00 4.00% 56.80 1,056.80

2032年 1,000.00 1,000.00 0.00 20.00 1,020.00

合计 2,000.00 2,000.00 736.00 2,736.00

（三）项目运营损益表

项目运营损益表见表 7。
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（四）项目资金测算平衡表

项目资金测算平衡表见表 8。
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表 7：项目运营损益表（单位：万元）
序

号
项 目 合 计

计 算 期

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

1 营业收入 8545.20 0.00 0.00 1068.15 1068.15 1068.15 1068.15 1068.15 1068.15 1068.15 1068.15

2 营业税金及附加 133.31 0.00 0.00 16.66 16.66 16.66 16.66 16.66 16.66 16.66 16.66

3 总成本费用 3346.41 0.00 0.00 418.30 418.30 418.30 418.30 418.30 418.30 418.30 418.30

4 利润总额 5065.49 0.00 0.00 633.19 633.19 633.19 633.19 633.19 633.19 633.19 633.19

5 所得税 1266.37 0.00 0.00 158.30 158.30 158.30 158.30 158.30 158.30 158.30 158.30

6 净利润 3799.12 0.00 0.00 474.89 474.89 474.89 474.89 474.89 474.89 474.89 474.89

7 未分配利润 3799.12 0.00 0.00 474.89 474.89 474.89 474.89 474.89 474.89 474.89 474.89

8 累计未分配利润 17096.02 0.00 0.00 474.89 949.78 1424.67 1899.56 2374.45 2849.34 3324.23 3799.12

9 息税前利润 5065.49 0.00 0.00 633.19 633.19 633.19 633.19 633.19 633.19 633.19 633.19

10 息税折旧摊销前利润 6540.78 0.00 0.00 817.60 817.60 817.60 817.60 817.60 817.60 817.60 817.60
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表 8：项目资金测算平衡表（单位：万元）
年份 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

一、经营活动产生的现金流

1.经营活动产生的现金流 - - 1,068.15 1,068.15 1,068.15 1,068.15 1,068.15 1,068.15 1,068.15 1,068.15

2.经营活动支付的现金流 - - 160.29 160.29 160.29 160.29 160.29 160.29 160.29 160.29

3.经营活动支付的各项税金 - 313.82 313.82 313.82 313.82 313.82 313.82 313.82 313.82

4.经营活动产生的现金流小计 - - 594.04 594.04 594.04 594.04 594.04 594.04 594.04 594.04

二、投资活动产生的现金流量

1.支付项目建设资金 2,000.00 2,000.00

2.支付的铺底资金

3.投资活动产生的现金流小计 -2,000.00 -2,000.00 - - - -

三、筹资活动产生的现金流

1.项目资本金 1,016.80 1,053.60

2.债券筹资款 1,000.00 1,000.00

3.偿还债券本金 2,000.00

4.支付债券利息 16.80 53.60 73.60 73.60 73.60 73.60 73.60 73.60 73.60 73.60

5.筹资活动产生的现金流合计 2,000.00 2,000.00 -73.60 -73.60 -73.60 -73.60 -73.60 -73.60 -73.60 -2,073.60

四、现金流总计

1.期初现金 - - 520.44 1,040.88 1,561.32 2,081.76 2,602.21 3,122.65 3,643.09

2.期内现金变动 - - 520.44 520.44 520.44 520.44 520.44 520.44 520.44 -1,479.56

3.期末现金 - - 520.44 1,040.88 1,561.32 2,081.76 2,602.21 3,122.65 3,643.09 2,163.53
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（五）其他需要说明的事项

1.假设本次专项债券于 2022年 1月发行成功，期限 10年，每年

付息一次，到期一次偿还本金。

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。

（六）小结

本项目收入主要是停车场收入、物业费收入、广告费收入及配

套费收入，项目建设资金包含项目资本金及融资资金。通过对收入

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 4752.33万元，融资本息合计为 2736.00

万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1.74倍。

表 9：现金流覆盖倍数表-河口区老旧小区改造提升工程

（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 2,000.00 736.00 2,736.00 4,752.33

银行借款

融资合计 2,000.00 736.00 2,736.00 4,752.33

覆盖倍数 1.74

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
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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。

五、项目风险分析

（一）与项目建设相关的风险

本项目需对市场加强监测和对不确定因素进行分析论证，针对

市场风险的特点，制定相关风险规避措施，进一步提高项目市场抗

风险能力。项目建设需对工程地质条件、水文条件和工程设计方案

进行详细勘测和分析论证，技术风险主要来自技术不先进、技术采

用不合理引起的工程问题造成的损失，应制定相关风险规避措施，

进一步提高项目技术抗风险能力。

（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。项目建设需对工程地质条件、水文条

件和工程设计方案进行详细勘测和分析论证，需重点对工程量增加、

投资额增加、建设工期延长等可能问题进行分析论证，并要考虑到

区域总体布局和分期建设的规划，做好与后续项目的衔接工作。

2、运营成本增加风险

本项目需对市场加强监测和对不确定因素进行分析论证，针对

市场风险的特点，制定相关风险规避措施，进一步提高项目市场抗
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风险能力。

项目建设需对工程地质条件、水文条件和工程设计方案进行详

细勘测和分析论证，需重点对工程量增加、投资额增加、建设工期

延长等可能问题进行分析论证，并要考虑到区域总体布局和分期建

设的规划，做好与后续项目的衔接工作。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

项目主管部门为东营市河口区住房和城乡建设局，实施单位为

东营市河口区物业和市政公用事业投资发展有限公司，本次拟申请

专项债券 2,000.00万元用于河口区老旧小区改造提升工程建设，年

限为 10年。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

国务院办公厅日前印发《关于全面推进城镇老旧小区改造工作

的指导意见》，要求按照党中央、国务院决策部署，全面推进城镇

老旧小区改造工作，满足人民群众美好生活需要，推动惠民生扩内

需，推进城市更新和开发建设方式转型，促进经济高质量发展。《意

见》强调，要以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，全面

贯彻党的十九大和十九届二中、三中、四中全会精神，大力改造提

升城镇老旧小区，让人民群众生活更方便、更舒心、更美好。2020

年新开工改造城镇老旧小区 3.9万个，涉及居民近 700万户；到 2022

年，基本形成城镇老旧小区改造制度框架、政策体系和工作机制；

http://www.gov.cn/zhengce/content/2020-07/20/content_5528320.htm
http://www.gov.cn/zhengce/content/2020-07/20/content_5528320.htm
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到“十四五”期末，结合各地实际，力争基本完成 2000年底前建成

需改造城镇老旧小区改造任务，因此，本项目的建设是必要的。

2、项目实施的公益性

实施老旧小区改造是山东省省委、省政府的重要部署，是一项

民心工程、德政工程，是惠及千家万户、造福子孙后代的一件大事。

实施这一工程，不仅可以改善老百姓特别是弱势群体的居住条件，

对投资拉动、促进房地产发展、改善城市形象、加快城市化进程也

具有积极作用。

（一）加快老旧小区改造，是改善民生的最大工程

居住是群众生活的基本需要，是民生工作的首要问题。生活在

老旧小区的群众，缺少必要的生活设施。认真抓好老旧小区改造，

尽快解决这些群众的住房配套设施问题，切实改善居民的居住条件

和环境，是改善民生的最大工程。

（二）加快老旧小区改造，是深化土地节约集约利用、提高土

地利用效益的需要

进行土地资源节约集约利用，是缓解土地供需矛盾、促进人地

和谐、保障城市经济社会可持续发展的重大战略举措，也是关系民

族生存根基和国家长远利益的大计，是全面贯彻落实科学发展观的

具体要求，是我国必须长期坚持的一条根本方针。

（三）加快老旧小区改造，是社会经济发展的需要

随着社会经济的快速发展，河口区老旧居民小区在基础设施条

件、房屋结构以及土地综合利用方面存在较大的不足，基础设施配

套条件不完善成了房屋使用的最大局限，不符合现阶段当地社会经
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济快速发展对城市住房条件的要求，也不能满足居民对居住条件的

要求，因此项目的建设符合当地社会经济发展的要求。

总之，本项目的建设是惠及广大群众的最大民心工程，是贯彻

落实党的十八大精神的实际行动，是坚持以人为本的具体体现，对

于加快城建事业发展、提高城市品位、建设和谐社会具有十分重要

的意义

3、项目实施的收益性

（一）经济效益

项目建成后，正常年实现年均经营收入1068.15万元，利润总额

633.19万元。财务分析表明，内部收益率为13.10%，静态投资回收期

为6.49年。总投资收益率、财务评价指标较好，敏感性分析结果表明，

该项目能够适应市场变化，具有较强的抗风险能力，该项目经济收益

良好。

（二）社会效益

加快推进城镇老旧小区改造，是扩大内需、建立内循环的重要举

措，也是落实中央提出的“六稳六保”重大举措。城镇老旧小区改造是

对仍然居住在水电气供应管道老旧、缺电梯、公共服务缺位的老旧小

区进行全面改造，变成水电气供应管道通畅、老人和残疾人适老适残

改造到位、出行方便、公共服务设施完善、服务到位的新型社区，提

高居民居住质量，属于改善民生范畴。同时也是当前“稳投资”的重要

内容。而老旧小区改造建设过程，就是扩大建筑维修就业的过程，是

当前扩大城乡就业的重要渠道。老旧小区一旦完工，社区服务水平大

大提高，需要大批从事社区服务的人员加入，扩大社区就业成为当前

和今后“稳就业”不可或缺的途径。
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4、项目建设投资合规性

本项目不属于国家发改委《产业结构调整指导目录（2019年版）》

中淘汰类、限制类项目，属于允许类建设项目，该项目的建设符合国

家产业政策，同时符合发展规划要求。

国务院下发《国务院办公厅关于全面推进城镇老旧小区改造工作

的指导意见》（国办发〔2020〕23号）提出，到2022年，基本形成城

镇老旧小区改造制度框架、政策体系和工作机制；到“十四五”期末，

结合各地实际，力争基本完成2000年底前建成的需改造城镇老旧小区

改造任务。此项目的建设必将加快城建事业发展、提高城市品位、建

设和谐社会。

5、项目成熟度

随着东营市河口区的经济快速发展和人民生活水平的逐步提高，

人民群众对居住环境和居住质量的要求也越来越高。本项目为河口区

老旧小区改造提升工程，项目的建设可使项目片区居民的生活质量和

环境得到改善。

该项目建设符合东营市河口区城市总体规划的要求，项目建设场

址具有良好的交通区位优势，外部供水、供电、供燃气、供热等基础

设施条件良好，为项目建设提供了有利的建设条件。项目的建设规模、

建设方案、环境保护、消防安全、实施进度安排、项目组织与管理、

投资估算和资金筹措方案是可行的。项目具有良好的社会效益，对当

地居民的居住环境和居住质量的提高具有积极的重要作用，对促进东

营市河口区的城市化进程和现代化建设，提升区域的形象有着重要影

响。

6、项目资金来源和到位可行性
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本项目总投资4000.00万元，其中2000.00万元由东营市河口区财

政承担，2000.00万元申请地方政府专项债券资金解决。自有资金占

总投资的比例为50.00%，所占比例符合要求。

7、项目收入、成本、收益预测合理性

项目财务分析是依据国家发展改革委及建设部2006年颁发的《建

设项目经济评价方法与参数》（第三版），并结合本工程特点编制分

析。

项目计算期按照 10年计算，其中建设期 2年（2021-2022年），

运营期 8年（2023-2030年），本项目建设完成后的主要收入分为四

部分。

1、停车场收入：

根据《东营市城市公共停车场暂时管理办法》，“第八条 按照谁

投资、谁受益的原则，鼓励单位和个人开发建设公共停车场或者开办

临时公共停车场。鼓励建设立体式公共停车场和利用地下空间建设公

共停车场。利用地下空间建设公共停车场应当兼顾防灾减灾、人民防

空和通信需要”，该项目广场等公共停车场可收取停车费。

健身广场建设完成后预计建成广场公共地上停车位120个，停车

数量按照白天8小时80%停车量计算，剩余16小时60%停车量计算，根

据《政府制定价格行为规则》（国家发改委令2017年第7号）、《山

东省定价目录》（鲁价综发〔2018〕54号）等，停车费按平均1.5元/

小时计算，年收取公共停车费105.12万元。

根据调研周边同类型住宅小区停车位月租收费情况，考虑小区自

身情况，停车位出租单价按照300.00元/个/月，按照老旧小区停车位

紧张的特殊性，小区停车位建成后即可全部出租。小区停车位按照每
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个小区60个计算，共有1440个停车位，年收取小区停车位租赁费

518.40万元。

本项目共计收取停车费用623.52万元

2、物业费收入

物业费用东营市物业服务收费管理实施细则及东营市市场价格，

物业费用按照1.4元/m2/月计算，本项目建筑面积为86655.00m2，每年

收入物业费约145.58万元。

3、广告费收入

小区路灯及广场配套共计约480个小型广告牌及灯牌，小广告牌

及灯牌租赁费按照1000.00元/个/年计算；广场可建设大型广告牌，计

划建设15个，每个广告牌按照15.00万元/个/年计算，每年广告费用约

273.00万元。

4、配套费收入

本项目与供水公司与天然气公司签订初步协议，预计从供水费用

中抽取40%、供气费用中抽取30%作为本项目的配套收入，按照河口

区去年的数据测算每户每月用水约12立方米，用天然气约25立方米，

本项目共计改造838户，用水费用按照市场价格4.1元/立方米计算，天

然气价格为0.71元/立方米。则本项目配套费每年约26.05万元。

此项目正常年利润总额为633.19万元，所得税按照25%计算，正

常年净利润为474.89万元。项目所得税后全部投资内部收益率为

8.29%，静态投资回收期为7.46年，财务净现值为383.73万元（基准收

益率为ic=6%）。当生产能力或营业收入达到正常规模的10.41%时，

项目可保本。

8、债券资金需求合理性
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根据《山东省发改委和财政厅关于进一步做好2021年地方政府债

券项目储备申报工作的通知》和专项债券项目申报工作指南（2019）

等文件要求，本项目具备申报和发行条件。

一是从专项债安排使用领域看本项目属于保障性安居工程领域

中的城镇老旧小区改造项目。

二是本项目属于政府主导早晚要干的项目，而且能够尽快形成工

作量和有效投资；是具备较高收益的公益性基础设施项目；前期手续

完备，能够尽快开工建设。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

本次专项债券期限 10年，每年付息一次，到期一次偿还本金。

本项目预期收入主要来源于停车场收入、物业费收入、广告费收入

及配套费收入。项目建设资金包含项目资本金及融资资金。通过对

河口区老旧小区改造提升工程项目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

4752.33万元，融资本息合计为 2736.00万元，项目收益覆盖项目融

资本息总额倍数达到 1.74倍。本项目具有较强的偿债能力。

10、绩效目标合理性

目前项目建设需求迫切，项目建成后，社会效益和经济效益明显。

本项目建设将加快解决中低收入群众的住房困难，提高生活质

量，改善人居环境，是进一步加快改善民生的重大举措。也是完善城

市基础设施配套，盘活土地资源，实现土地集约利用，改善城市环境，

提高城市竞争力，推进城市协调、健康发展的需要。

11、其他需要纳入事前绩效评估的事项

无
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（三）评估结论

河口区老旧小区改造提升工程收益 4752.33万元，项目债券本息

合计 2736.00万元，本息覆盖倍数为 1.74，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，大大改善项目区环境和社会生活条件，促进当地经济

社会的发展，为当地提供良好的就业和生活条件，当地居民的项目

实施的后都是受益者。项目的实施能够加强和完善城市建设，提升

城市品位，当地各类组织可以从本项目的建设中受益。此外为本项

目提供基础设施服务的组织也将从本项目的建设中受益。

该项目选题正确，建设目标明确；符合当前与今后的一个时期

的市场需求，具有较广阔的发展前景；资金安排合理得当，有较好

的社会效益、环境效益和经济效益。项目投入运营后，市政配套项

目等工程均有助于生态保护和环境优化。对于改善周边环境，保持

水土，优化资源配置有着积极的作用，可带动当地经济发展，提高

了政府的财政收入，经济效益显著。
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