
zO⒛ 年大同市平城区老旧小区改造项目

专项债券项目情况及资金平衡方案

一、项目募投计划

⒛25年大同市平城区老旧小区改造项目专项债券募投总规模

5,700.00万 元,其 中本批次拟募投 3,700.00万 元,期限为⒛ 年 ,

债券还本方式为到期一次还本,每半年支付一次利息。

债券募投计划表

单位:万元

∶  ⒛ 年   :

∶ 本批次 : 3,700.00 ∶  3,700.00  ∶ 到期一次还本
2025年  :      :

2,000.00 到期一次还本 半年付息一次

5,700.00    ∶5,700.00

付息方式

每半年付息一次

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[2u1]38号 )

的要求,大 同市平城区房产服务中心已针对大同市平城区老旧小区改

造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,项 目事前绩效评估综合评分在 90分 (含)以上,符合专项债券项

目的入库条件。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。

三、项目情况

⒛24年大同市平城区老旧小区改造项目包括三个子项目,内 容

分别为:大 同市平城区新庆巷商贸小区等 9个老旧小区改造项目,太

年度 批次 募集总额
期限

还本方式

以后批次 2,000.00

合计



同市平城区云泉里等 6个老旧小区改造项目,大同市平城区庆丰园等

8个老旧小区改造项目。

项目实施单位:大同市平城区房产服务中心

〈∵)大同市平城区新庆巷商贸小区等 9个老旧小区改造项目

1、 项目批复情况

(1) 《大同市平城区发展和改革局丈件关于大同市平城区新庆

巷商贸小区等 9个老旧小区改造项目可行性研究报告的批复》 (平城

发改投资 (⒛24)11号 )

项目代码:⒛01△们213-89-0s-302509;

(2) 《大同市平城区发展和改革局文件关于大同市平城区新庆

巷商贸小区等 9个老旧小区改造项目初步设计的批复》 (平城发改投

资 (2∞4)18号 )。

2、 项目主要建设规模和内容

建设地址:大同市平城区新旺街道:新华小区;迎宾街道:军分

区家属院、新庆巷商贸小区、狃 校教工楼;永泰街道:警源小区、

汽修厂小区、商校家属楼、预各役家属楼 (迎宾西路绲 号)、 军修所

家属院 (红旗街 2号 )。

建设规模及主要建设内容:项 目总建筑面积 10.37万 俨,涉及 9

个小区 27栋楼 1185户 。主要建设内容包括给排水、供电、通讯管道

预埋、供热、天然气、监控、门禁、道路工程、改建停车位、拆除违

建及外墙修补等室内外工程。

3、 项目建设计划及进度

项目已于⒛24年 6月 开工,目 前地下排水管道、给水管道、采

暖管道、电力管线、弱电管线、人行道铺装已完成。全部工程预计

⒛25年 12月 完工。
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项目付γ吗: 2401— 140213-89-05-788404;

(2) 《大同市平城区发展和改革局文件关于大同市平城区庆丰

园等 8个老旧小区改造项目初步设计的批复》(平城发改投资 (2∞4)

20号 ) 。

2、 项目主要建设规模和内容

建设地址:大同市平城区振华街道:奶牛家属楼;大庆路街道 :

交警支队家属楼、庆丰园、115勘察院家属楼;新华街道:市政家属

院、东花园里 15号楼;武定街道:汽配小区、舒心园。

建设规模及主要建设内容:项 目总建筑面积 15。 14万 俨,涉及 8

个小区 33栋楼 1450户 。主要建设内容包括给排水、供电、通讯管道

预埋、供热、天然气、监控、门禁、道路工程、改建停车位、拆除违

建、物业用房及外墙保温、屋顶防水、门窗更换等室内外工程。

3、 项目建设计划及进度

项目已于⒛24年 6月 开工,目 前地下排水管道、给水管道、采

暖管道、电力管线、弱电管线已完成,人行道铺装已铺设 40%。 全部

工程预计⒛25年 12月 完工。

四、项目建设的意义和必要性

〈一)项 目建设的必要性

1、 有利于城市发展

随着社会经济的持续高速发展,大同市的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
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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

设是在大同市总体规划的基础上,遵循片区的控制性详细规划,有利

于大同市城市规划的实施,项 目的建设是必要的。

2、 新城市建设的需要

随着大同市城市发展规划提出旅游城市建设、御东新区建设、城

市扩容建设等一系列新城市规划,市委、市政府深入贯彻落实科学发

展观,认真贯彻落实城市总体规划,着眼于加快推进 “人文大同、科

技大同、绿色大同
”
战略和中国特色城市建设,以 改善民生为核心 ,

以优化城市人居环境、提高居住品质为目标,坚持政府主导、社会参

与、业主自治,着眼长远、标本兼治、市级统筹、属地负责、突出重

点、分步实施的原则,着力解决老旧小区建设标准不高、设施设各陈

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、改善大同市城市环境,而且可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。

〈二)经济社会效益分析

近几年,小区居民关心的主要问题。一是住宅屋面漏水、墙面渗

水的问题;二是排水不畅、雨污混流的问题;三是小区交通拥堵、停

车难、出入不便的问题;四是小区公共安全、治安技防的问题;五是

休闲活动、环境美化建设的问题。本着服务居民、应修必修、能节则

节、注重效益、科学合理、综合平衡的原则,在保证不超计划总量的
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前提下对现有老旧小区进行加固宜居节能改造,改造的效果和效益情

况通过实施小区维修改造,极大的惠及了小区后民,在小区居住安全、

生活保障、美化环境、环保治理、经济效益等方面都有了明显改善。

五、项目投资估算及资金筹措方案

〈一)项 目总投资

项目总投资 12,160.81万元,其中建安工程费用 10,313.81万 元、

工程建设其他费用 976。 ” 万元、预备费 870。 倜 万元。

〈二)项 目资金筹措方案

1、 申请上级财政资金和区财政资金 6,娟 0.81万元,目 前中央补

助资金和省级资金已到位 4,sg9。 娟 万元,剩余资金按项目建设进度

所需到位 ;

2、 专项债券需求 5,mo。 OO万元,其 中本批次拟募投 3,TO0。 OO

万元:⒛25年以后批次募投 2,OO0。 OO万元。

3、 资金使用计划

本项目总投资 12,160.81万元,除 已支付资金外,剩余资金计划

于⒛25年全部投入用于项目工程支出,计划如下 :

资金使用计划

zO25年    :    合计

100.00%

3,700.00

六、项目资金平衡方案

(一 )项 目收入预测

大同市平城区老旧小区改造项目建设完成后,项 目预期收入主要

来源于小区物业费收入、停车位管理费收入、广告位收入,债券存续

年份 以前年度

分年投资金额 (万元 ) 2,525.93 9,634.88 ⊥2,I60.81

占总投资比例 20。 77% 79.23%

专项债券资金 (万元 ) 5,700.00 5,700.00

其中:本批债券资金 (万元 ) 3,700.00



期预计运营收入为 15,608.57万元,其 中:

1、 物业费收入

参考《大同市物价局大同市房产管理局关于印发大同市物业服务

收费管理实施细则的通知》 (同价服字 (⒛ 11)⒌ 号),根据谨慎性

原则,大同市平城区老旧小区改造项目完工后,物业服务费参考大同

市住宅物业服务四级收费标准 0.80元/吖 ·月进行测算 (不含停车管

理费)建筑面积约为狃。29万盯,根据谨慎性原则,第一年按 80%考

虑,第二年、第三年分别按 90%、 100%测算。

2、 停车位管理费收入

项目建成后,设有 1150个车位,根据各小区实际情况预计 1035

个车位收取停车管理费,平均每个车位收取管理费标准为 300元 /个/

月。

3、 广告位收入

项目建设后,23个小区预计设置镉 个起落杆,可设置镉 个广

告位;根据目前市场行情,根据谨慎性原则,考虑广告位租金为

2,0OO。 00元 /个/年。

(二 )项 目成本及现金流出预测

本项目成本主要包括人员工资及福利、维修维护费、其他费用等,

根据小区规模,该项目人员配各人员按 23人 ,工资按 4万元/年 ,并

以每年递增 1%进行预测。维修维护费按总投资的 1%进行测算,其他

费用包括水电费、办公费等,参照同类型行业,其他费用占营业收入

的 1%进行预估,债券存续期预计运营成本为 4,⒆8.28万元。

(三 )项 目收益

综上,项 目收益不考虑融资成本及非付现成本的情况下,债券存

续期可用于还本付息净收益为 11,110.29万元。
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(四 )项 目融资成本

大同市平城区老旧小区改造项目(二期)计划募投专项债券总规

模 5,700.00万 元,其 中本批次拟募投 3,700。 00万元,⒛25年 以后

批次拟募投 2,OO0.00万 元,期限均为⒛ 年,债券还本方式为到期一

次还本,每半年支付一次利息 ,‘ 融资成本为募投的地方政府专项债券

利息费用,具体情况如下 :

根据谨慎性原则,本批次及以后批次债券利息支出参考当前⒛

年期国债收益率 (基准日:⒛25年 7月 25日 )上浮 50bp来测算 ,

约为 2。 钥%,债券存续期共计需要支付债券利息费用 2,838.60万 元。

〈五)项 目融资平衡情况

根据前述财务数据进行如下项目资金平衡测算,在本债券存续期

内,项 目对应的收益可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。大同市平城区老旧小区改造项目本息覆盖率可达到 1。 30

倍,期末项目现金净结余量为 2,571.70万 元。大同市平城区老旧小

区改造项目完成后能够实现充足、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,本项目能够实现项目收益与融资自

求平衡。
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七、偿债保障措施

经测算,大同市平城区老旧小区改造项目实施完成后,预计实现

的项目收益可与融资本息实现自求平衡。项目单位保证小区物业费收

入、停车位管理费收入、广告位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,大 同市平城区房产服务中心将积极筹措上级

补助资金和其他渠道资金来弥补缺口。

八、项目评估及债券信用评级

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。

本专项债券项目委托大华会计师事务所 (特殊普通合伙)山西分

所对项目情况及资金平衡方案进行专项评估,并出具专项评估报告。

本专项债券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。

九、项目预见风险及防范措施

〈一》债券限额不能满足项目需求风险及防控

该项目资金来源为申请财政资金投入和申请债券资金安排,资金

可能存在不能及时到位和债券限额不能满足项目需求风险。

控制措施:该项目若募集不到专项资金时,项 目单位将充分争取

上级部门资金支持或采取项目压缩投资、延长建设进度、调整资金来

源等措施。

(二〉影响项目施工进度的风险及防控措施

拖延项目工期,此类因素主要包括设计方案的稳定、项目实施方

组织管理水平、不可抗力或政策调整承建商的施工技术及管理水平

等,会导致工期延期,工程质量差,施工成本增加。

风险控制措施:项 目管理单位严格按照要求做好设计工作,督促

施工队伍加强施工安全管理,保证项目工期和质量;同 时在成本方面
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加强施工预算管理,保证项目工期和质量,减少工期延期风险。

(三 )影响项目收益的风险及防控措施

若项目投入运营后的实际收入未能达到预测值,将影响项目整体

收益。对债券还本付息产生影响,同 时,项 目日常经营性支出涉及人

力成本、维修费用等变动因素,实际支出增加将降低偿债能力。若后

期项目运行困难,将影响项目整体偿债能力。

风险控制措施:要求项目管理单位加强项目运营及资金管理,压

缩不合理支出,提高资金使用效率,保证还本付息资金。

〈四)其他可预期风险及防控措施项目

建设资金除申请财政资金外,部分需要募投债券完成,在募投债

券成功后,以后每年度需要面临还本付息支出的压力,因此在资金回

笼方面要做到快速高效,保证后期各项费用支出的资金充足性。针对

该项风险,项 目管理单位将遵循满足需求、安仝可靠的原则,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。

十、主管部门职责

大同市平城区房产服务中心全力配合做好本项目地方政府专项

债券发行准各工作,认真审核该项目的资金需求和绩效目标,做好绩

效评价工作和信息披露等工作,保证在资金下达后尽快拨付到本项

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

债券资金支出进度,尽早形成实物工作量,推动项目早见成效。加强

项目的监督和项目收益资金调度,及时足额度将还本付息资金缴入国

库,保证债券按时还本付息。

大同市平城区房产服务中心将同步设定专项债券项目绩效目标 ,

建立专项债券资金绩效跟踪监测机制,对绩效目标实现程度进行动态

监控,确保绩效目标如期实现,大 同市平城区房产服务中心在债券存
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续期内会客观公正地自主开展绩效自评,并将评价结果报送本级主管

部门和财政部门。

大同


