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2024 年-2025 年晋城市城区第三批老旧小区配套基础

设施改造工程专项债券项目情况及资金平衡方案

一、项目募投计划

晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造工程项

目计划募投专项债券总规模为 44,600.00 万元（含已发行专

项债券规模 22,600.00 万元），其中：本次计划募投专项债

券规模为 3,600.00 万元，期限为 20 年，每半年支付一次利

息，到期后一次性偿还本金和最后一次利息。具体如下：

项目专项债券募投计划明细表

金额单位：万元

项目名称 募集总额
2024 年

5 月批次

2024 年

7 月批次

2025 年

本批次

2025 年

以后批次
期限

还本

付息

方式

晋城市城区东街

西南片区老旧小

区改造配套基础

设施建设项目

7,400.00 1,100.00 3,000.00 3,300.00

20 年

每半

年付

利息，

到期

一次

还本

晋城市城区南街

凤台街西南片区

老旧小区改造配

套基础设施建设

项目

7,700.00 1,300.00 2,600.00 100.00 3,700.00

晋城市城区南街

凤台街西片区老

旧小区改造配套

基础设施建设项

目

8,000.00 1,100.00 3,000.00 100.00 3,800.00

晋城市城区钟家

庄文昌街北片区

老旧小区改造配

套基础设施建设

项目

14,900.00 2,600.00 5,100.00 2,100.00 5,100.00
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项目专项债券募投计划明细表

金额单位：万元

项目名称 募集总额
2024 年

5 月批次

2024 年

7 月批次

2025 年

本批次

2025 年

以后批次
期限

还本

付息

方式

晋城市城区西街

南片区老旧小区

改造配套基础设

施建设项目

1,700.00 300.00 500.00 100.00 800.00

晋城市城区西街

北片区老旧小区

改造配套基础设

施建设项目

2,900.00 400.00 800.00 400.00 1,300.00

晋城市城区西上

庄片区老旧小区

改造配套基础设

施建设项目

2,000.00 200.00 600.00 800.00 400.00

44,600.00 7,000.00 15,600.00 3,600.00 18,400.00

二、项目事前绩效评估情况

根据《地方政府专项债券项目资金绩效管理办法》（财

预〔2021〕61 号）和《政府专项债券项目资金绩效管理办法》

（晋财债〔2021〕38 号）的要求，晋城市城区住房和城乡建

设管理局已针对晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施

改造工程项目申请专项债券资金支持的必要性和可行性完

成了事前绩效评估。并结合项目实际的产出数量、质量、时

效、成本，围绕经济效益、社会效益、可持续影响、服务对

象满意度等绩效指标设置了细化的总体绩效目标和年度绩

效目标，能够有效反映项目的预期产出、融资成本、偿债风

险等。
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三、项目情况

（一）项目背景

党中央、国务院高度重视城镇老旧小区改造工作。习近

平总书记指出，要加快老旧小区改造；不断完善城市管理和

服务，彻底改变粗放型管理方式，让人民群众在城市生活得

更方便、更舒心、更美好。

住建部会同发展改革委、财政部联合印发通知《关于做

好老旧小区改造工作的通知》，全面推进城镇老旧小区改造。

主要开展的工作：一是摸排全国城镇老旧小区基本情况；二

是指导地方因地制宜提出当地城镇老旧小区改造的内容和

标准；三是部署各地自下而上，合理确定改造计划；四是推

动地方创新改造方式和资金筹措机制等。按照“业主主体、

社区主导、政府引领、各方支持”的方式统筹推进，采取“居

民出一点、社会支持一点、财政补助一点”等多渠道筹集改

造资金。

城镇老旧小区指的是建造时间比较长，市政配套设施老

化，公共服务缺项等问题比较突出的居住小区。这些小区已

经建成了 30 年以上，由于受当年建设条件限制，导致公共

服务缺失直接影响到生活在小区里居民的获得感、幸福感、

安全感。城镇老旧小区改造是一项非常重要的民生工程，党

中央、国务院高度重视城镇老旧小区改造工作。今年 4 月 17

日习近平总书记在中共中央政治局会议中指出：要加快老旧

小区改造，不断完善城市管理和服务，彻底改变粗放型管理



第 4页，共 31页

方式，让人民群众在城市生活得更方便、更舒心、更美好。

总理在 2019 年 6月 19 日主持召开国务院常务会议中部署推

进城镇老旧小区改造工作，顺应群众期盼改善居住条件。会

议明确提出：目前要做好“六稳”的工作，其中一个“稳”

就是稳投资。在稳投资方面，要抓准切入点，抓住既能够满

足群众的期盼，又有利于拓展内需、促进消费，同时又不会

导致重复建设的重大项目，来扩大有效投资，努力实现稳增

长、调结构、惠民生的一举多得之效。

城镇老旧小区改造工作上升到国家层面，既是一项民生

工程，也是一个非常有效的稳投资举措，同时还可以通过外

部环境和基础设施的改造、服务设施的健全，拉动居民改善

自家室内设施，既保民生又稳投资同时拉内需，一举多得。

（二）项目主体

项目实施主体：晋城市城区住房和城乡建设管理局

（三）项目批复手续

2021 年 11 月 24 日，取得了《晋城市发展和改革委员会

关于晋城市城区东街西南片区老旧小区改造配套基础设施

建设项目可行性研究报告的批复》（晋市发改投资发〔2021〕

459 号）（项目代码：2111-140500-89-01-548833）；

2021 年 11 月 24 日，取得了《晋城市发展和改革委员会

关于晋城市城区南街凤台街西南片区老旧小区改造配套基

础设施建设项目可行性研究报告的批复》（晋市发改投资发
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〔2021〕461 号）（项目代码：2111-140500-89-01-395927）；

2021 年 11 月 24 日，取得了《晋城市发展和改革委员会

关于晋城市城区南街凤台街西片区老旧小区改造配套基础

设施建设项目可行性研究报告的批复》（晋市发改投资发

〔2021〕462 号）（项目代码：2111-140500-89-01-191897）；

2021 年 11 月 24 日，取得了《晋城市发展和改革委员会

关于晋城市城区钟家庄文昌街北片区老旧小区改造配套基

础设施建设项目可行性研究报告的批复》（晋市发改投资发

〔2021〕467 号）（项目代码：2111-140500-89-01-487673）；

2021 年 11 月 24 日，取得了《晋城市发展和改革委员会

关于晋城市城区西街南片区老旧小区改造配套基础设施建

设项目可行性研究报告的批复》（晋市发改投资发〔2021〕

468 号）（项目代码：2111-140500-89-01-726681）；

2021 年 11 月 24 日，取得了《晋城市发展和改革委员会

关于晋城市城区西街北片区老旧小区改造配套基础设施建

设项目可行性研究报告的批复》（晋市发改投资发〔2021〕

460 号）（项目代码：2111-140500-89-01-434654）；

2021 年 11 月 24 日，取得了《晋城市发展和改革委员会

关于晋城市城区西上庄片区老旧小区改造配套基础设施建

设项目可行性研究报告的批复》（晋市发改投资发〔2021〕

464 号）（项目代码：2111-140500-89-01-705679）；

2023 年 10 月 31 日，取得了《晋城市发展和改革委员会
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关于晋城市城区东街西南片区老旧小区改造配套基础设施

建设项目初步设计的批复》（晋市发改投资发〔2023〕296

号）；

2023 年 10 月 31 日，取得了《晋城市发展和改革委员会

关于晋城市城区南街凤台街西片区老旧小区改造配套基础

设施建设项目初步设计的批复》（晋市发改投资发〔2023〕

293 号）；

2023 年 10 月 31 日，取得了《晋城市发展和改革委员会

关于晋城市城区西街北片区老旧小区改造配套基础设施项

目初步设计的批复》（晋市发改投资发〔2023〕294 号）；

2023 年 10 月 31 日，取得了《晋城市发展和改革委员会

关于晋城市城区西上庄片区老旧小区改造配套基础设施项

目初步设计的批复》（晋市发改投资发〔2023〕292 号）；

2024 年 5 月 7 日，取得了《晋城市发展和改革委员会关

于晋城市城区南街凤台街西南片区老旧小区改造配套基础

设施项目初步设计的批复》（晋市发改投资发〔2024〕114

号）；

2024 年 5 月 7 日，取得了《晋城市发展和改革委员会关

于晋城市城区钟家庄文昌街北片区老旧小区改造配套基础

设施项目初步设计的批复》（晋市发改投资发〔2024〕113

号）；

2024 年 5 月 7 日，取得了《晋城市发展和改革委员会关
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于晋城市城区西街南片区老旧小区改造配套基础设施项目

初步设计的批复》（晋市发改投资发〔2024〕115 号）。

（四）项目建设必要性及效益分析

1.项目的建设有利于城市的发展

随着社会经济的持续高速发展，晋城城区旧居住小区的

配套设施陈旧落后，功能不健全，安保措施不到位，成为安

全的隐患，制约了城市的发展。项目的建设一是进一步改善

群众居住环境，提高群众生活水平，增强群众文明意识，促

使群众和谐向上，保障群众同享城市改革发展和文明进步成

果，积极建设文明和谐社区。二是进一步推进城市总体规划，

增强城市生机与活力，强劲城市辐射力和带动力，不断提高

城市知名度和竞争力。三是促进城市的全面和谐发展。四是

进一步深化经济体制改革，集约、节约利用土地，盘活土地

使用效益，拓宽经济发展空间，提高居民经济收入。五是进

一步深化社会公共管理体制改革，完善社会公共管理职能，

优化社会公共管理方式，解决居民的居住、出行、医疗、教

育、社保等保障问题。同时，项目的建设是在晋城城区总体

规划的基础上，遵循片区的控制性详细规划，有利于晋城市

城区城市规划的实施，项目建设是必要的。

2.项目的建设有助于区域经济的快速发展

项目着力解决老旧小区建设标准不高、设施设备陈旧、

功能配套不全、日常管理制度不健全等群众反映强烈的问
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题，决定进行项目建设，因为项目的建设不仅有利于改善居

民的居住生活环境、改善晋城城区环境，而且可以增加社区

居民的幸福感，增加社会凝聚力，有助于区域经济的快速发

展和新城市的建设。

因此，项目的建设是非常及时的，且十分必要的。

（五）项目主要建设规模和内容

1.晋城市城区东街西南片区老旧小区改造配套基础设

施建设项目

本项目改造涉及城区乡镇局家属楼、省运小区、肉联厂

小区、交通局小区、泽州县乡镇局家属楼、建行小区家属楼、

回收公司小区、国税局小区、木材公司小区、粮食局小区、

兴检苑小区、统计局小区、煤运楼小区、经委楼小区、国土

局小区、实验中学小区、煤气公司小区、市商务局小区、市

场监督管理局小区、区市生产资料小区、泽州县物资公司小

区、烟草公司小区、教育局小区、市供销社小区 24 个小区

的道路硬化工程、附属配套工程、给水工程、雨水工程、污

水工程、供热工程、供电工程、建筑立面、绿化工程的改造。

具体建设内容包括：

（1）道路硬化工程：道路硬化改造面积 45291.02 平方

米，广场铺装 1736.21 平方米，含车行道、人行道、水泥硬

化。

（2）附属配套工程：围墙 263.92 米，非机动车棚 738.45
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平方米、配套建设安防系统、健身器材、门禁系统等。

（3）给水工程：改建 De25-160 的 PE 管 5049 米，设置

阀门井、水表井、排气阀井，同时配套防坠网、三通、弯头

等。

（4）雨水工程：改造 De200-500 的钢带增强聚乙烯螺

旋波纹管 5096 米，配套雨水检查井、防坠网、单篦平篦式

雨水口等。

（5）污水工程：改造 De300-400 的钢带增强聚乙烯螺

旋波纹管、De160PVC-U 排水管 6247 米，配套化粪池、污水

检查井、防坠网等。

（6）供热工程：改建 DN32-250 的聚氨酯成品保温管

9729.16 米，配套阀门井、井盖、防坠网、球阀等。

（7）供电工程：管线改造 8190.2 米，配套箱式变压器、

检查井、配电柜、保护管、弱电设施等。

（8）建筑立面：改造面积 81582 平方米，粉刷饰面。

（9）绿化工程：绿化面积约 5516.41 平方米，房前屋

后等空地种植乔灌木等进行绿化。

2.晋城市城区南街凤台街西南片区老旧小区改造配套

基础设施建设项目

项目涉及泰岳苑小区、阳电小区、机电小区、农行小区、

绿科小区、糖酒公司家属楼、晋城市中心血站家属楼、晋城

市妇幼保健院家属楼、西环小区、黄河大厦小区、华建小区、
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税苑新区、房屋拆迁公司家属楼、房产交易处家属楼、金华

小区、节水办家属楼、税苑新村小区、粮食储备库家属楼、

粮食局家属楼、泽州县征费处家属楼、远东小区、沁电小区

22 个小区的道路硬化工程、附属配套工程、给水工程、雨水

工程、污水工程、供热工程、供电工程、建筑立面、绿化工

程等改造。具体建设内容包括：

（1）道路硬化及附属配套工程：道路硬化改造面积

45642.59 平方米，含车行道、人行道、水泥硬化。

（2）附属配套工程：围墙 595.7 米，非机动车棚 1623.2

平方米、配套建设安防系统、健身器材、门禁系统等。

（3）给水工程：改建 De50-160 的 PE100 管 3788.8 米，

设置阀门井、水表井、排气阀井，同时配套支墩、防坠网、

三通、弯头等。

（4）雨水工程：改造 De300-500 的钢带增强聚乙烯螺

旋波纹管 7524.8 米，配套雨水检查井、防坠网、单篦平篦

式雨水口等。

（5）污水工程：改造 De300 的钢带增强聚乙烯螺旋波

纹管、De160 的 PVC-U 排水管 7919.2 米，配套化粪池、污水

检查井、防坠网等。

（6）供热工程：改建DN50-200的聚氨酯成品保温管7941

米，配套阀门井、井盖、防坠网、球阀等。

（7）供电工程：敷设电缆排管 24327 米，配套箱式变
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压器检查井、配电柜、保护管、弱电设施等。

（8）建筑立面：改造面积 135858.82 平方米，涂料饰

面。

（9）景观绿化工程：广场铺装 8981.907 平方米，绿化

工程 21854.78 平方米，房前屋后等空地种植乔灌木等进行

绿化。

3.晋城市城区南街凤台街西片区老旧小区改造配套基

础设施建设项目

本项目改造涉及汇圆小区、新华小区、科协小区、税苑

小区、服装厂小区、市饮食服务公司家属楼、水陆院一小区、

水陆院二小区、水陆院三小区、华鑫一小区、华鑫二小区、

驿后小区、市蔬菜公司家属楼、宏翔小区、汽配小区、泽州

县林业局小区 16 个小区的道路硬化工程、附属配套工程、

给水工程、雨水工程、污水工程、供热工程、供电工程、建

筑立面、绿化工程的改造。具体建设内容包括：

（1）道路硬化工程：道路硬化改造面积 48313.51 平方

米，广场铺装 1471.8 平方米，含车行道、人行道、水泥硬

化。

（2）附属配套工程：围墙 559 米，非机动车棚 1556 平

方米、配套建设安防系统、健身器材、门禁系统等。

（3）给水工程：改建 De63-160 的 PE 管 5090 米，设置

阀门井、水表井、排气阀井，同时配套防坠网、三通、弯头
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等。

（4）雨水工程：改造 De300-500 的钢带增强聚乙烯螺

旋波纹管 4411 米，配套雨水检查井、防坠网、单篦平篦式

雨水口等。

（5）污水工程：改造 De300-400 的钢带增强聚乙烯螺

旋波纹管、De160PVC-U 排水管 8563 米，配套化粪池、污水

检查井、防坠网等。

（6）供热工程：改建 DN32-150 的聚氨酯成品保温管

10551 米，配套阀门井、井盖、防坠网、球阀等。

（7）供电工程：管线改造 8186 米，配套箱式变压器、

检查井、配电柜、保护管、弱电设施等。

（8）建筑立面：改造面积 129190 平方米，粉刷饰面。

（9）绿化工程：绿化面积约 6798.19 平方米，房前屋

后等空地种植乔灌木等进行绿化。

4.晋城市城区钟家庄文昌街北片区老旧小区改造配套

基础设施建设项目

本项目涉及铁东小区、车站小区、市建小区、货场小区、

钟海小区、眼科医院、馨通园小区、钟海工贸小区、泽州县

商业局小区、线务段小区、恒业五交化小区、二化小区、民

爆小区、二五四处、乡镇局小区、金属小区、物贸小区、钢

材小区、保安小区、地产小区、城区工商小区、经投小区、

泽州粮局小区、兴都小区、金属小区、泽州农机小区、康复
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医院小区、残联小区、工行小区、杜河电站小区、水利勘测

设计院小区、凤鸣小区一、凤鸣小区二、凤鸣北区、广厦小

区、汽贸公司家属楼 36 个小区的道路及硬化工程、附属配

套工程、给水工程、雨水工程、污水工程、供热工程、供电

工程、建筑立面、绿化工程等改造。具体建设内容包括：

（1）道路硬化及附属配套工程：道路硬化改造面积

88993 平方米，含车行道、人行道、水泥硬化。

（2）附属配套工程：围墙 2167 米，非机动车棚 3342

平方米、配套建设安防系统、健身器材、门禁系统等。

（3）给水工程：改建 DE50-160 的 PE 管 7900 米，设置

阀门井、水表井、排气阀井，同时配套支墩、防坠网、三通、

弯头等。

（4）雨水工程：改造 DN300-500 的钢带增强聚乙烯螺

旋波纹管 7000 米，配套雨水检查井、防坠网、单篦平篦式

雨水口等。

（5）污水工程：改造 DN300 的钢带增强聚乙烯螺旋波

纹管、DE160UPVC 排水管 14100 米，配套化粪池、污水检查

井、防坠网等。

（6）供热工程：改建 DN50-200 的聚氨酯成品保温管

14400 米，配套阀门井、井盖、防坠网、球阀等。

（7）供电工程：敷设电缆排管 36550 米，配套箱式变

压器、检查井、配电柜、保护管、弱电设施等。
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（8）建筑立面：改造面积 221000 平方米，涂料饰面。

（9）景观绿化工程：广场铺装 640 平方米，绿化工程

10200 平方米，房前屋后等空地种植乔灌木等进行绿化。

5.晋城市城区西街南片区老旧小区改造配套基础设施

建设项目

本项目涉及市建小区 3 号楼、春光（平安街）小区、景

泰苑、蔬菜小区、果菜小区、联社小区 6 个小区的道路及硬

化工程、附属配套工程、给水工程、雨水工程、污水工程、

供热工程、供电工程、建筑立面、绿化工程等改造。具体建

设内容包括：

（1）道路硬化及附属配套工程：道路硬化改造面积

8634.32 平方米，含车行道、人行道、水泥硬化。

（2）附属配套工程：机动车门禁系统 4 套，非机动车

棚 141.73 平方米、配套建设安防系统、健身器材、门禁系

统等。

（3）给水工程：改建 De50-160 的 PE100 管 606 米，设

置阀门井、水表井、排气阀井，同时配套支墩、防坠网、三

通、弯头等。

（4）雨水工程：改造 De300-500 的钢带增强聚乙烯螺

旋波纹管 1182 米，配套雨水检查井、防坠网、单篦平篦式

雨水口等。

（5）污水工程：改造 De300 的钢带增强聚乙烯螺旋波
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纹管，配套化粪池、污水检查井、防坠网等。

（6）供热工程：改建DN50-200的聚氨酯成品保温管2215

米，配套阀门井、井盖、防坠网、球阀等。

（7）供电工程：敷设电缆排管 5143 米，配套箱式变压

器、检查井、配电柜、保护管、弱电设施等。

（8）建筑立面：改造面积 19048.6 平方米，涂料饰面。

（9）景观绿化工程：人行道铺装 228.11m²，绿化工程

144 平方米，房前屋后等空地种植乔灌木等进行绿化。

6.晋城市城区西街北片区老旧小区改造配套基础设施

建设项目

本项目改造涉及四中小区、一招、二招、泽府小区、慧

欣小区 4 个小区的道路硬化工程、附属配套工程、雨水工程、

污水工程、供热工程、供电工程、建筑立面、绿化工程的改

造。具体建设内容包括：

（1）道路硬化工程：道路硬化改造面积 17392.62 平方

米，广场铺装 664.67 平方米，含车行道、人行道、水泥硬

化。

（2）附属配套工程：围墙 135.28 米，非机动车棚 220.03

平方米、配套建设安防系统、健身器材、门禁系统等。

（3）给水工程：改建 De63-160 的聚乙烯 PE100 管 2695

米，设置阀门井、水表井、排气阀井，同时配套防坠网、三

通、弯头等。
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（4）雨水工程：改造 De300-600 的钢带增强聚乙烯螺

旋波纹管 2385 米，配套雨水检查井、防坠网、单篦平篦式

雨水口等。

（5）污水工程：改造 De300-400 的钢带增强聚乙烯螺

旋波纹管、De160PVC-U 管 5668 米，配套化粪池、污水检查

井、防坠网等。

（6）供热工程：改建 DN32-250 的聚氨酯预制直埋保温

管 5354 米，配套阀门井、井盖、防坠网、球阀等。

（7）供电工程：管线改造 3554 米，配套箱式变压器、

检查井、配电柜、保护管、弱电设施等。

（8）建筑立面：改造面积 54652.96 平方米，粉刷饰面。

（9）绿化工程：绿化面积约 2979.41 平方米，房前屋

后等空地种植乔灌木等进行绿化。

7.晋城市城区西上庄片区老旧小区改造配套基础设施

建设项目

本项目改造涉及搪瓷厂小区、方正小区、金凤小区、晋

泥小区、西马匠社区 5 个小区的道路硬化工程、附属配套工

程、给水工程、雨水工程、污水工程、供热工程、供电工程、

建筑立面、绿化工程的改造。具体建设内容包括：

（1）道路硬化工程：道路硬化改造面积 16114 平方米，

含车行道、人行道、水泥硬化。

（2）附属配套工程：围墙 146 米，非机动车棚 480 平
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方米、配套建设安防系统、健身器材、门禁系统等。

（3）给水工程：改建 DE50-160 的 PE 管 2164 米，设置

阀门井、水表井、排气阀井，同时配套支墩、防坠网、三通、

弯头等。

（4）雨水工程：改造 DN300-500 的钢带增强聚乙烯螺

旋波纹管 1755 米，配套雨水检查井、防坠网、单篦平篦式

雨水口等。

（5）污水工程：改造 DN300 的钢带增强聚乙烯螺旋波

纹管、DE160UPVC 排水管 2966 米，配套化粪池、污水检查井、

防坠网等。

（6）供热工程：改建DN50-200的聚氨酯成品保温管4604

米，配套阀门井、井盖、防坠网、球阀等。

（7）供电工程：敷设电缆排管 12192 米，配套箱式变

压器、检查井、配电柜、保护管、弱电设施等。

（8）建筑立面：改造面积 28441 平方米，涂料饰面

（9）景观绿化工程：广场铺装 820 平方米，绿化工程

472 平方米，房前屋后等空地种植乔灌木等进行绿化。

（六）项目建设计划及进度项目进展情况

晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造工程项

目目前已完成可研、初设等前期手续环节，并已完成施工招

标，项目目前正在有序推进中。东街西南片区、南街西片区、

西街北片区、西上庄片区共 49 个小区，已基本完成，正在
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进行收尾、验收、移交工作；

钟家庄文昌街北片区需改造 35 个小区，已改造完成 15

个小区。其中地下管网需改造 35 个小区，已全部完成。路

面基层全部铺设完毕；需整治外立面 23 个小区，已完成 15

个小区。南街凤台街西南片区需改造 22 个小区，已改造完

成 5 个小区。其中地下管网需改造 20 个小区，已完成 19 个

小区，剩余 1 个小区完成 80%。18 个小区已完成路面基层铺

设。需整治外立面 19 个小区，完成 12 个小区。西街南片区

需改造 6 个小区，已改造完成 2 个小区。其中地下管网需改

造 6 个小区，已全部完成。3 个小区完成路面基层铺设。需

整治外立面 4 个小区，已完成 2 个小区。

晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造工程项

目预计 2025 年 12 月完成全部工程。

四、项目总投资概算及资金来源

（一）项目投资概算

晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造工程项

目总投资金额为 61,799.00 万元，在增加建设期专项债券利

息支出 643.20 万元修正后的项目总投资概算金额为

62,442.20 万元。

（二）项目资金来源及到位情况

为保障本项目的顺利实施，结合项目的实际情况，降低

资金成本，提高资金流动性，保障项目现金流最大化，确定
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晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造工程项目所

需项目资金为 62,442.20 万元，资金来源为：

1.自有资金投入 17,842.20 万元，具体资金来源为申请

区级财政资金和争取上级补助资金；目前已到位区级财政资

金 12,691.16 万元；

2.通过申请发行地方政府专项债券筹集资金 44,600.00

万元，其中：2024 年 5 月批次已发行 7,000.00 万元；2024

年 7 月批次已发行 15,600.00 万元；2025 年本批次发行

3,600.00 万元；2025 年以后批次计划发行 18,400.00 万元。

项目资金来源明细表

金额单位：万元

项目名称 总投资概算
财政资金

（含上级补助）

专项债券总需求

债券需求 本次债券小计

晋城市城区东街西南片

区老旧小区改造配套基

础设施建设项目

10,296.00 2,864.00 7,400.00 -

晋城市城区南街凤台街

西南片区老旧小区改造

配套基础设施建设项目

9,684.00 611.00 7,700.00 100.00

晋城市城区南街凤台街

西片区老旧小区改造配

套基础设施建设项目

12,391.00 4,167.16 8,000.00 100.00

晋城市城区钟家庄文昌

街北片区老旧小区改造

配套基础设施建设项目

18,651.00 1,013.00 14,900.00 2,100.00

晋城市城区西街南片区

老旧小区改造配套基础

设施建设项目

2,195.00 440.00 1,700.00 100.00



第 20页，共 31页

项目资金来源明细表

金额单位：万元

项目名称 总投资概算
财政资金

（含上级补助）

专项债券总需求

债券需求 本次债券小计

晋城市城区西街北片区

老旧小区改造配套基础

设施建设项目

4,997.00 2,084.00 2,900.00 400.00

晋城市城区西上庄片区

老旧小区改造配套基础

设施建设项目

3,585.00 1,512.00 2,000.00 800.00

合计 61,799.00 12,691.16 44,600.00 3,600.00

（三）资金使用计划

分年度资金使用计划

金额单位：万元

项目 以前年度 2025 年 合计

分年投资金额 35,380.76 27,061.44 62,442.20

其中：工程费用 35,291.16 26,507.84 61,799.00

建设期融资成本 89.60 553.60 643.20

占总投资比例 56.66% 43.34% 100.00%

专项债券资金合计 22,600.00 22,000.00 44,600.00

其中：已发行债券资金 22,600.00 22,600.00

本次发行债券资金 3,600.00 3,600.00

以后批次债券资金 18,400.00 18,400.00
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五、项目预期收益与融资平衡情况

（一）项目预期运营收入

晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造工程项

目实施完成后，改造后的老旧小区将委托物业公司进行统一

的市场化物业管理，项目预期收入主要来源于物业费收入、

停车位出租收入和非机动车存车费收入。预计债券存续期内

可实现项目预期运营收入 138,027.18 万元。其中：

1.物业费收入

参考《晋城市城区住宅物业服务等级收费标准》，根据

谨慎性原则，晋城市城区老旧小区配套基础设施改造工程项

目完工后，物业服务费参考晋城市住宅物业服务四级收费标

准 0.80 元/㎡·月进行测算（不含停车管理费）建筑面积约

为 1,249,800.00 ㎡。预计债券存续期内可实现物业费收入

为 23,996.16 万元。

2.停车位出租收入

考虑到错峰停车，根据目前实际情况，由于片区内路面

停车位较少，剔除不具备对外开放车位的小区外，预计对外

开放 5,483 个车位，每个车位每天封顶 30 元测算，考虑年

开放天数为 365 天，使用频率首年按照 70%进行测算，逐年

递增 10%，递增至 95%后不再增加。预计债券存续期内可实

现停车位出租收入 111,372.07 万元。

3.非机动车存车费收入

项目规划设置非机动车位 7,167 个，可供非机动车辆进
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行存放，考虑到非机动车市场较为广泛，使用频率首年按照

70%进行测算，逐年递增 10%，递增至 95%后不再增加。每个

非机动车存车费按照 200.00 元/个/年进行测算，债券存续

期预计可实现非机动车存车费收入 2,658.96 万元。

（二）项目预期运营成本

项目预期成本主要包括：物业费成本、停车费成本和非

机动车位运营成本等。预计债券存续期内运营成本

18,601.95 万元。具体明细如下：

1.物业费成本

物业费成本主要包括人员成本、厂房维修维护、园区内

垃圾清扫清运以及其他费用。物业费成本按照物业费收入的

30%进行测算。预计债券存续期物业费成本为 7,198.85 万元。

2.停车位成本

停车位成本主要包括停车位人员工资、停车位保养、维

修以及管理等停车位使用产生的成本，按照停车位收入的

10%进行测算。预计债券存续期停车位成本为 11.137.20 万

元。

3.非机动车位运营成本

非机动车位运营成本主要包括非机动车车位打扫、管理

非机动车位产生的成本、按照非机动车存车费收入的 10%进

行测算。预计债券存续期非机动车位运营成本为 265.90 万

元。
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（三）项目预期净收益

经测算，晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造

工程项目，预计债券存续期内可实现项目净收益 119,425.23

万元。

（四）项目融资成本

晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造工程项

目计划募投专项债券总规模为 44,600.00 万元（含已发行专

项债券规模 22,600.00 万元），其中：本次计划募投专项债

券规模为 3,600.00 万元，期限为 20 年，每半年支付一次利

息，到期后一次性偿还本金和最后一次利息。融资成本主要

是通过申请发行地方政府专项债券每年所需支付的利息费

用，具体为：

1.2024 年 5 月，已申请发行地方政府专项债券资金

7,000.00 万元，期限为 20 年，利率 2.56%，2024 年至 2044

年共需支付债券利息费用 3,584.00 万元；

2.2024 年 7 月，已申请发行地方政府专项债券资金

15,600.00 万元，期限为 20 年，利率 2.40%，2024 年至 2044

年共需支付债券利息费用 7,488.00 万元；

3.根据谨慎性原则，本次及后续计划募投专项债券利息

支出参考当前 20 年期国债收益率（基准日：2024 年 6 月 27

日）上浮 50BP 来测算，约为 2.39%，2026 年至 2045 年预计

需要支付债券利息费用 10,516.00 万元。详见表 5-1。
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表 5-1：晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造工程项目融资利息支出测算明细表

金额单位：万元

年度 利率 期限 金额 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034年 2035 年

2024 年 5 月批次 2.56% 20 年 7,000.00 89.60 179.20 179.20 179.20 179.20 179.20 179.20 179.20 179.20 179.20 179.20 179.20

2024 年 7 月批次 2.40% 20 年 15,600.00 374.40 374.40 374.40 374.40 374.40 374.40 374.40 374.40 374.40 374.40 374.40

2025 年本批次 2.39% 20 年 3,600.00 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04

2025 年以后批次 2.39% 20 年 18,400.00 439.76 439.76 439.76 439.76 439.76 439.76 439.76 439.76 439.76 439.76

合计 89.60 553.60 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40

年度 利率 期限 金额 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 合计

2024 年 5 月批次 2.56% 20 年 7,000.00 179.20 179.20 179.20 179.20 179.20 179.20 179.20 179.20 89.60 3,584.00

2024 年 7 月批次 2.40% 20 年 15,600.00 374.40 374.40 374.40 374.40 374.40 374.40 374.40 374.40 374.40 7,488.00

2025 年本批次 2.39% 20 年 3,600.00 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 1,720.80

2025 年以后批次 2.39% 20 年 18,400.00 439.76 439.76 439.76 439.76 439.76 439.76 439.76 439.76 439.76 439.76 8,795.20

合计 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 989.80 525.80 21,588.00
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（五）项目收益与融资平衡情况

在本债券存续期内，项目对应的物业费收入、停车位出

租收入和非机动车存车费收入能有效覆盖债券对应地方政

府专项债券项目的债券本息支出。晋城市城区第三批老旧小

区配套基础设施改造工程项目本息覆盖率可达到 1.80 倍，

期末项目现金净结余量为 53,880.43 万元。项目能够实现充

足、稳定的现金流收入，能够覆盖专项债券还本付息的规模，

由此可知，该项目能够实现项目收益与融资自求平衡，详见

表 5-2。
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表 5-2：晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造工程项目收益、成本及融资平衡测算表

金额单位：万元

序号 项目 以前年度 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年

1 项目资金流入（1=2+3+4） 35,380.76 27,061.44 4,712.62 5,265.87 5,819.12 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74

2

自有资金投入（不含专项债券） 12,780.76 5,061.44

其中：申请财政资金投入 12,780.76 5,061.44

3

专项债券资金 22,600.00 22,000.00

其中：本批债券 3,600.00

4 净收益 4,712.62 5,265.87 5,819.12 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74

5 开发建设支出 35,291.16 26,507.84

6 融资支出（6=7+8) 89.60 553.60 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40

7

专项债券利息支出 89.60 553.60 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40

其中：本批债券利息 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04

8

专项债券本金支出

其中：本批债券本金

9 当年结余（9=1-5-6） 3,633.22 4,186.47 4,739.72 5,016.34 5,016.34 5,016.34 5,016.34 5,016.34 5,016.34 5,016.34

10 期末累计结余 3,633.22 7,819.68 12,559.40 17,575.75 22,592.09 27,608.43 32,624.77 37,641.12 42,657.46 47,673.80

11 净收益覆盖融资成本倍数（11=4÷6)

备注：期末累计结余=当年结余+上一年期末累计结余。
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表 5-2：晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造工程项目收益、成本及融资平衡测算表

金额单位：万元

序号 项目 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 合计

1 项目资金流入（1=2+3+4） 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 181,867.43

2

自有资金投入（不含专项债券） 17,842.20

其中：申请财政资金投入 17,842.20

3

专项债券资金 44,600.00

其中：本批债券 3,600.00

4 净收益 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 6,095.74 119,425.23

5 开发建设支出 61,799.00

6 融资支出（6=7+8) 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 23,589.80 22,525.80 66,188.00

7

专项债券利息支出 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 1,079.40 989.80 525.80 21,588.00

其中：本批债券利息 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 86.04 1,720.80

8

专项债券本金支出 22,600.00 22,000.00 44,600.00

其中：本批债券本金 3,600.00 3,600.00

9 当年结余（9=1-5-6） 5,016.34 5,016.34 5,016.34 5,016.34 5,016.34 5,016.34 5,016.34 5,016.34 -17,494.06 -16,430.06 53,880.43

10 期末累计结余 52,690.15 57,706.49 62,722.83 67,739.18 72,755.52 77,771.86 82,788.20 87,804.55 70,310.49 53,880.43

11 净收益覆盖融资成本倍数（11=4÷6) 1.80

备注：期末累计结余=当年结余+上一年期末累计结余。



第 28 页，共 31 页

六、偿债保障措施

经测算，晋城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造

工程项目实施完成后，预计实现的项目收益可与融资本息实

现自求平衡。项目单位保证本期专项债券募集资金投资的晋

城市城区第三批老旧小区配套基础设施改造工程项目形成

的物业费收入、停车位出租收入和非机动车存车费收入，优

先用于专项债券的本息偿付，若项目收益实现不足时，项目

单位将通过积极申请财政补助资金来弥补缺口。

七、项目评估情况

（一）项目对应的专项债券信用评级由山西省财政厅统

一委托评定。

（二）该项目委托山西天正会计师事务所（有限公司）

对项目的资金平衡情况进行专项评估，并出具专项评估报

告。

（三）该项目委托山西华炬律师事务所对项目的合法合

规性出具法律意见书。

八、可能存在的相关风险及防控措施

（一）影响项目施工进度风险及防控措施

1.发生工程事故的风险

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、管理不善引起的突发性事故。工程事故会引起工程

延期，人员伤亡，投资增加以及增大相应的期间费用等。
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风险控制措施：详细分析可能导致项目施工工期延长的

各种因素，制定各种相应的预防措施，认真编制施工方案，

加强施工管理。

2.支出进度风险

项目建设过程中，影响项目进度的因素有很多，例如：

规划变更、未达到合同约定的工程量等等，若债券资金及时

拨付后，不能按照原资金使用计划按期支付，就会造成债券

资金的闲置浪费。

风险控制措施：若出现项目建设资金结余时，要按照规

定履行相关程序后及时改变资金用途，提高资金使用效率。

同时，项目建设单位应建立严格的财务管理制度，确保资金

使用的透明度和合规性。加强与相关部门的沟通协调，确保

债券资金的及时拨付和使用，避免因资金拨付滞后而影响项

目进度。此外，还应定期对项目进度和资金使用情况进行评

估，及时调整资金使用计划，确保项目能够按照预定的时间

表和预算顺利推进。

（二）影响项目收益的风险及控制措施

1.经营风险

若各项收入未能达到预期水平，势必会影响项目预期收

益的实现，影响投资回收困难和债券资金本息支付困难；

针对该风险，项目完成后要尽快建立长期良好的维护运

营管理机制，切实做好物业管理服务工作，坚持从群众角度
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出发，切实做到改善小区居民的居住条件，提高精细化管理

水平；合理充分利用小区的闲置土地、资源进行市场化运营，

吸引社会资本投入，在完善小区配套设施的同时实现居民和

物业创收，保证项目收益足额实现。

2.财务风险

项目建设资金除申请财政资金和上级补助资金外，需要

部分发债完成，在发债成功后，以后每年度需要面临还本付

息支出的压力，尤其是在偿还本金的年份，因此在资金回笼

方面要做到快速高效，提前从每年的经营收入中提取一定比

例的偿债准备金，保证后期各项费用支出的资金充足性。

针对该项风险，项目方将遵循满足需求、安全可靠的原

则，采取积极措施控制项目成本、质量、实施进度，合理安

排和使用。

九、管理部门职责

晋城市城区住房和城乡建设管理局保证全力配合做好

地方政府专项债券发行工作，认真审核该项目的资金需求，

及时准确提供相关资料，配合做好信息披露等工作，资金下

达后依法合规用于晋城市城区第三批老旧小区配套基础设

施改造工程项目。项目建设过程中加强对本项目的管理和监

督，督促项目对应专项债券支出进度，尽早形成实物工作量，

推动项目早见成效。同时在项目收益实现过程中，会加强项

目的监管和项目收益资金调度，及时足额将还本付息资金缴
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