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一、项目基本情况

(一 )项 目名称

张店区雨污分流改造工程

(二 )项目单位

实施单位:淄博市张店区住房和城乡建设局

机构地址:淄博市张店区商场西街 62号

统 一 社 会 信 用 代 码 证 书 :1137030300绲 1712⑷

主要职责是:贯彻执行住房和城乡建设方面法律、法规。拟订

全区住房和城乡建设发展规划并组织实施。负责推进全区新型城镇

化建设,提高城镇化质量。指导全区建筑活动,组织实施房屋建筑

和市政工程项目招标投标活动的监督执法。组织实施工程建设实施

阶段的国家、行业、地方标准及全国、全省统一定额。贯彻执行建

筑节能政策、规划并监督实施。负责建设工程消防设计审查验收相

关职责。负责房地产业的行业发展规划和相关政策的贯彻实施。负

责本部门和所属单位党的建设工作。

(三 )项 目规划审批

项目已取得的批复文件 :

⒛22年 2月 4日 ,张店区发展和改革局出具 《关于张店区雨污

分流改造工程可行性研究报告的批复》(张发改项审[2Oz2]4号 );

⒛” 年 1月 21日 ,淄博市自然资源和规划局张店分局出具关于

《关于出具张店区雨污分流项目符合城市规划及符合土地规划的函》



的复函 (张 自然规划函[20z2]21号 );

⒛22年 1月 13日 ,淄博市生态环境局张店分局出具关于《关于

出具张店区雨污分流项目环境影响登记各案证明的函》的回函。

(四 )项 目规模与主要建设内容

对 12条支路、15条背街小巷、53座老旧小区、56座普通小区

及湖田东部片区进行雨污分流改造。改造内容包括管线改造及路面

拆除恢复、新建雨污水管道及相关配套设施等。

(五 )项 目建设期限

⒛ 22年
—

2023年 ,建 设 期 共 2年 。

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)本工程估算系根据淄博张店区雨污分流改造工程项目方案

和有关文件进行编制 ;

(2)国家发展改革委、建设部联合发布的 《建设项目经济评价

方法与参数》第三版⒛OG年 ;

(3)《投资项目经济咨询评估指南》中国国际工程咨询公司;

(4)《建设工程工程量清单计价规范》GB50500-2013;

(5)《全国市政工程投资估算指标》⒛07年 ;

(6)《山东省市政工程消耗量定额⒛16》 ;

(7)《山东省建筑工程消耗量定额⒛16》 ;



(8)《山东省园林绿化工程消耗量定额⒛ 16》 ;

(9)《山东省安装工程消耗量定额⒛ 16》 ;

(1o)《 山东省房屋修缮工程消耗量定额⒛⒛》;

(11)《 山东省市政养护维修工程消耗量定额⒛⒛》;

(12)材料价格按 《淄博市建设工程造价信息》(2021年第 5

期)及淄博市有关文件 ;

(13)建设部市政工程投资估算编制办法 (⒛07年 );

(14)建设部市政工程投资估算指标 zO07年 );

(15)类似工程技术经济资涮。

2.估算总额

本项目总投资 12.72亿元。其中:

(1)⒛00年前老旧小区雨污分流改造项目21项 ,总投资 1。 硐

亿元 ;

(2)⒛00年后老旧小区雨污分流改造项目32项 ,总投资 4.18

亿元 ;

(3)普通小区雨污分流改造项目45项 ,总投资 5.26万元 ;

(4)支路雨污分流改造项目12项 ,总投资 0.82亿元 ;

(5)背街小巷雨污分流改造项目 15项 ,总投资 0.38亿元 ;

(6)湖 田东部片区雨污分流 1项 ,总投资 0.59亿元。

(二 )资金筹措方案

1.资金筹措原则

(1)项 目投入 62,⒛0.00万元资本金,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 65,0O0。 OO万元。

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

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 ⒈ 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

本项目运营收入主要包括污水处理收入、污水管网收入、政府

补贴收入、土地出让收入。

运营期各年收入预测如下 :

资金结构 金额 (万元 ) 占比 各注

估算总投资 127,200.00 100,00%

一、资本金 62,20O.00 48.90%

自有资金 62,200.00

二、债务资金 65,000,00 51.10%

专项债券 65,00O,00

银行借款

表⒉ 运营收入估算表 (单位:万元 )

年份
污水处理收

入
土地出让收入 污水管网收入 财政补贴 收入合计

2024 538,32 376.82 3,900.00 4,815.14

2025 628.04 439,63 3,900。 00 4,967.67

2026 717.76 502.43 3,900.00 5,120.19



年份
污水处理收

入
土地出让收入 污水管网收入 财政补贴 收入合计

2027 717.76 93,397.51 502.43 3:9O0.0O 98,517.70

2028 717.76 502.43 3:900.O0 5,120.19

2029 717.76 502,43 3:900.00 5i120.19

2030 717.76 502.43 3:900.00 5,120.19

2031 717.76 502.43 3,900.00 5,120.19

合计 5,472.92 93,397.51 3,831。 03 31,200.00 133,901.46

收入预测方法说明:

1、 污水处理收入

本 项 目 改 造 内 容 共 含 1057座 楼 ,约 1057× 4× 12丬
"36户

×

⒊ 1522腿 人 ,每年 产 生 15220S× 0.19× 0.85× 36孓gg7.2万 m3污水 。

本项目改造小区为居民住宅,污水处理费按照生活用水价格中的污

水处理费进行征收,污水处理费为 1,00元 /m3,预计运营期第一年

污水处理能力达到 60%,运营期第二年达到 70%,第 三年及以后达到

80%。

2、 污水管网收入

污水管网收入按污水处理费的 0.7倍计取。

3、 政府补贴收入

根据淄博市张店区人民政府出具的 《关于使用土地出让金偿还

雨污分流改造工程项目政府专项债本息及政府补贴项目的批复》,财

政补贴资金约 3,900.00万 元/年 ,补贴时间为⒛2茌 年至⒛31年。

4、 土地出让收入

张店区雨污分流改造工程项目指定地块还款来源为三个地块国

有土地出让收益。地块一面积 43.36亩 ,土地范围为南临中润大道 ,

西邻远景街,东邻世纪路,土地性质为商业用地;地块二面积 94.85



亩,土地范围为南临中润大道,西邻远景街,东邻世纪路,土地性

质为住宅用地;地块三面积 39.54亩 ,土地范围为联通路以南、重

庆路以西、丰泰路以东、范家新村二期以北,土地性质为商业用地。

土地收益及现金流入预测 :

(1)土地出让价格预测

依据张店区自然资源局的土地交易信息,并查询淄博市张店区

公开土地交易信息,选取项目周边地块 9宗 ,参考此 9宗土地出让

价格进行预测。具体如下表 :

表⒊ 土地出让价格表

宗地编号 位置 用途 面积(亩 ) 成交日期 成交价 (万元 )

202O(增量 )
-张 004号

张店区世纪路以东、中润

大道以南

二类居住用地 ,

商业用地
30.5O 2021-4-6 13,789.00

2021(存量 )
-张 002号

张店区张店八中以东、范

荣街以南、重庆路以西、

华光路以北

二类居住用地 ,

商业用地
39.58 2021-9-20 27,726.00

⒛ 17(增量 )
-开 015号

世纪路以西、鲁泰大道以

北、淄博高新区裕张路以

东、铭波路以南

二类居住用地、

配套幼儿园用地
28.38
2021-12-1

2
17,090.00

2020(增量》
储张0O1号

张店区香港路以东,淄博

百俊房地产开发有限公

司以西、妇幼院南路以

南、中润大道以北

二类居住用地 67,52 2020-6-28 48,949.00

2020(增量 )
-储张013号

淄博美达房地产开发有

限公司以南、山东基正房

地产开发有限公司以西、

已批国有土地以北、石村

村民委员会以东

二类居住用地 5.60
2020-12-1

9
2,999.00

2020(增量 )
-储张011号

张店区山东宏程建设有

限公司以东、淄博侨商房

地产开发有限公司以西、

金街以南、淄博供电公司

冫(北

商业商务用地 9.49
2020-12-2

1
6,043.00

2021(增量 )

开̄ O03号

淄博高新区西五路以东、

鲁泰大道以南、西四路以

西、万杰路以北

商服用地 12.53 2021-10-1 6,885.00



宗地编号 位置 用途 面积(亩 ) 成交日期 成交价 (万元 )

2020(增量 )
-储张012号

淄博市保障房投资有限

公司以东、张店区天津路

以西、汇英路以南、华光

路以北

商务用地 78.87
2020-12-1

4
31,833.0O

202O(增量 )
-张 012号

张店区和平路以南、淄博

张店区马尚供销社有限

公司以西、山东汇美置业

有限公司以北

商业用地 12.53 202O-12-4 6,128,00

(2)土地出让收入预测

按融资开始日起⒛27年前全部完成国有土地挂牌交易。

根据上述测算,用 于资金平衡土地相关收益为 93,397.51万 元。

(二 )运营成本预测

项根据淄博市张店区人民政府出具的 《关于使用土地出让金偿

还雨污分流改造工程项目政府专项债本息及政府补贴项目的批复》,

项目所产生的日常运营成本由区政府全额保障。

表⒋ 土地出让收入预测表 (单位:万元 )
序

号
项目 地块一 地块二 地块三 合计

出让土地回款 19,455.66 61,115.36 17,742.15 98,313.17

用于资金平衡土地相关

收益
18,482.88 58,059.59 16,855,04 93,397.51

1 土地出让收入 19i455.66 61,115.36 17,742.15 98,313.17

2
国有土地收益基金

(1★ 5%)
972.78 3,055.77 887.11 4,915,66

3
用于资金平衡土地相关

收益 (1-2)
18,482.88 58,059,59 16,855.04 93,397.51



(三)专项债券利息预测

根据整体融资情况,本期张店区雨污分流改造工程项目专项债

券计划发行金额为⒛ ,000。 00万元 (按照专项债券分期发行计划 ,

本项目拟申请发行专项债券 65,000。 00万元,其 中本期拟申请发行

⒛ ,000.00万 元 , 2022年 拟 继 续 申 请 发 行 45,000.00万 元 ),期 限

10年 ,按照预测年利率 3.85%进行测算。预计专项债券利息共计

25,025。 00万元。本项目融资与还本付息情况 :

表⒌ 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

本金

本期偿还

本金

期末本金

余额
付息合计

当期还本

付息合计

2022
65IO00,00

65,000,00 1】 251,25 1,251,25

2023 65,000.00 65!000。 00 2,502.50 2,502.50

2024 65,000,00 65,000.00 2,502.5O 2,502.50

2025 65,000.00 65,000.00 2,502.50 2,502.50

2026 65,000.00 65】 000.00 2,502.50 2,502.50

2027 65,000.00 65,000.00 2,502.50 2,502,50

2028 65,000.00 65,000.00 2,502.50 2,502.50

2029 65,000.Oo 65,000.00 2,502.50 2,502.50

2030 65,000.00 65,000.00 2,502,50 2,502.50

2031 65,000.00 65,000.00 2,5O2.50 2,502,50

2032 65,000.00 65,000.00 1,251.25
66,251.25

合计
65,000.00

65,000.00 25,025。00
90,025.00
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(五 )其他需要说明的事项

1.本期专项债券每半年付息一次,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

本项目收入主要包括污水处理收入、污水管网收入、政府补贴收

入、土地出让收入。项目建设资金包含项目资本金及融资资金。通过

对相关营运成本、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 133,836。 娟万元,融资本息合计为 90,025.00

万元,项 目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1。 翎 倍。

表⒎ 现金流覆盖倍数表 (单位:万元 )

四、项目风险分析

(一 )与项目建设相关的风险

项目建设风险:工程建设质量及安全生产、因项目公司原因导致

项目投资超出概算、职工健康和农民工群体上访、实际竣工日晚于预

计竣工日、考古文物保护、不可抗力风险等。

风险防范措施:本项目工程质量风险及安全生产风险由项目公司

承担。为提高本项目工程质量,保证项目安全生产,项 目公司应建立

完整的质量保障和质量控制方案,并制定严格的安全生产规章制度 ,

于项目开始施工后严格执行,同 时也应按照适用法律、行业惯例执行
11

融资方式
借贷本息支付

项目收益
本金 利息 本息合计

专项融资 65,000.00 25,O25.00 90,025.0O
133,836.46

融资合计 65,000.00 25i025.00 90】 025.00

覆盖倍数 1,49



工程建设程序。如果发生安全事故,项 目公司应承担全部责任,项 目

实施机构将对项目公司的工程建设质量及安全防范措施进行检查,如

发现任何缺陷,项 目公司应及时补正。

(二 )与项目收益相关的风险

1.经济风险

经济风险因国民经济状况变化因素主要是指一系列与经济环境

和经济发展有关的不确定因素。包括:财务风险、融资风险、管理风

险、工程招投标风险、国民经济状况变化风险。

2.价格达不到预期风险

从财务分析中的敏感性分析计算表可知,项 目收益对价格较为敏

感,如果市场供需态势发生较大变化,价格波动较大,将会对项目的

收益带来一定风险。

3.运营成本增加风险

项目建成后的运营管理,特别是日常检查、养护、大修和安全等

方面的管理存在一定的风险,项 目管理部门的运营管理水平直接关系

到项目投入运营后的正常安全运营及运营效益。

五、事前项目绩效评估报告

(一 )项 目概况

张店区雨污分流改造工程项目主管部门为张店区住房和城乡建

设局,实施单位为张店区住房和城乡建设局,本期拟申请专项债券

⒛ ,000。 00万元用于项目建设,年限为 10年。



(二 )评估内容

1.项 目实施的必要性

城市是我国经济、政治、文化、社会等方面活动的中心,在党和

国家工作全局中具有举足轻重的地位。城市建设既是贯彻落实新发展

理念的重要载体,又是构建新发展格局的重要支点。实施雨污分流改

造项目,推动城市结构调整优化和品质提升,转变城市开发建设方式 ,

对全面提升城市发展质量、不断满足人民群众日益增长的美好生活需

要、促进经济社会持续健康发展,具有重要而深远的意义。

随着城市建设不断完善,城市的雨污分流改造已经成为保护环境 ,

促进经济社会可持续发展的重要举措。

实施雨污分流改造项目,是推动解决城市发展中的突出问题和短

板、提升人民群众获得感幸福感安全感的重大举措。在经济高速发展

和城镇化快速推进过程中,我国城市发展注重追求速度和规模,城市

规划建设管理
“
碎片化
”
问题突出,城市的整体性、系统性、宜居性、

包容性和生长性不足,人居环境质量不高。

虽然经过近几年城市排水系统的建设,张店区排水系统大为改善 ,

但是城区仍存在排水系统不完善,现状管道排水不畅的问题。随着张

店区城市建设的不断发展,城市化步伐进程的加快,人 口不断增多 ,

径流系数、污水排故量增大,工业、生活污水的排放量日益增加,直

接制约了社会经济和城市建设的发展,张店区雨污分流改造已日显迫

切。

通过实施雨污分流改造项目,及时回应群众关切,着力解决
“
城

市病
”
等突出问题,补齐基础设施和公共服务设施短板,推动城市结

构调整优化,提升城市品质,提高城市管理服务水平,让人民群众在

城市生活得更方便、更舒心、更美好。



2.项 目实施的公益性

本工程的实施对解决水环境污染、改善环卫基础设施等方面,提

高区域污水收集率具有积极的作用。本工程的建设能保障张店区雨污

分流改造目标的顺利可达。作为一项重要的城市基础设施,雨污水管

网的建设将有效地改善城市的环境条件,对改善居民生活条件、提供

市民健康水平有十分重要的作用。

老旧小区多是雨污合流,加上地下管网老化,排水不便,经常会

出现污水翻涌的现象。如遇大雨天,管道堵塞,导致合流水外溢,造

成
“
内涝
”
现象,并污染环境,严重影响居民生活,并对城市风貌和

社区形象造成极大的负面影响。

雨污分流改造是一项重要的民生工程。有利于城市有机更新,有

利于提升城市形象和城市品质,雨污分流改造是城市发展的需要,也

是改善民生的需要。张店区雨污分流改造属于公共性项目,具有公益

性。

3.项 目实施的收益性

本项目收入主要包括污水处理收入、污水管网收入、政府补贴收

入、土地出让收入,项 目建设资金包含项目资本金及融资资金。通过

对相关营运成本、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 133,836。 娟 万元。

4.项目建设投资合规性

⒛22年 2月 4日 ,张店区发展和改革局出具 《关于张店区雨污

分流改造工程可行性研究报告的批复》(张发改项审[2022]4号 );

⒛22年 1月 21日 ,淄博市自然资源和规划局张店分局出具关于

《关于出具张店区雨污分流项目符合城市规划及符合土地规划的函》

的复函 (张 自然规划函[2022]21号 );
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⒛22年 1月 13日 ,淄博市生态环境局张店分局出具关于 《关于

出具张店区雨污分流项目环境影响登记备案证明的函》的回函。

5.项 目成熟度

本项目实施拟使用政府采购程序,招标活动拟采取委托招标的形

式面向全社会进行公开招标。招标范围、招标组织形式和招标方式报

项目审批部门核准。在项目建设过程中,项 目实施单位对项目设计单

位、监理单位、施工方、材料设各供应商等单位进行严格管控。张店

区雨污分流改造工程项目已取得相关批复文件,项 目成熟。

6.项 目资金来源和到位可行性

该项目符合住房和城乡建设部、生态环境部、发展改革委 《关于

印发城镇污水处理提质增效三年行动方案 (2019—2021年 )的通知》、

山东省住房和城乡建设厅 《关于以加强排水管理为重点组织开展
“
清

水入河、污水入管
”
专项行动的通知》、淄博市人民政府办公室关于

印发 《淄博市城市品质提升三年行动计划》的通知精神。本项目资本

金 62,zO0.OO万元,发行专项债券筹资 65,0O0。 0O万元,占总投资

51.1O0/0。 资金来源渠道及筹措程序合规。项目总投资为 127,⒛0.00

万元,资金支持方式科学,到位可行性强。

7.项 目收入、成本、收益预测合理性

本项目收入主要包括污水处理收入、污水管网收入、政府补贴收

入、土地出让收入,项 目建设资金包含项目资本金及融资资金。通过

对相关营运成本、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 133,836。 娟万元,融资本息合计为 gO,∞ 5。 OO

万元,项 目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1。 羽 倍。

8.债券资金需求合理性

张店区雨污分流改造工程项目总投资 127,⒛ 0。 OO万元,拟发行



债券 650Q0万元。本期债券募集资金纳入山东省政府性基金预算管理 ,

用于张店区雨污分流改造工程项目,符合财预[201G1155号文、财预

[2018]28号 文的相关要求,债券资金占总投资 51.1%,低于 80%,债

券资金需求具有合理性。

9.项 目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

本期申请的专项债券资金和政府统筹安排资金不会引起不良效

应及风险,不会导致其他领域、市场主体投入的减少、产出和效益的

损失。本项目具有较强的偿债能力,筹资风险可控。本项目的偿债计

划和偿债保障措施符合相关规定,满足项目收益与融资平衡的要求。

本项目合理考虑该项目的运营期收入,通过测算本期覆盖倍数及收益

平衡抗压测试,项 目偿债计划可行。

但根据山东省人民政府办公厅印发《山东省政府性债务风险应急

处置预案》,按照
“
谁举债、谁偿还

”
的原则,要求举借债务或使用

债务资金的有关单位制定本单位债务风险应急预案,当 出现债务风险

事件时,落实债务还款资金安排,但本单位未对预期风险制定应对措

施。

10.绩效目标合理性

项目建设符合张店区建设规划要求,能够满足居民对居住环境的

需要,项 目建设方案可行。该项目建成后,能够减少环境污染,提高

城市风貌和社区形象,有利于更好地服务于当地经济社会,从而更好

地促进该地域的经济发展。绩效目标的设定与项目预计解决的问题匹

配且,符合实际需求;绩效目标经过充分论证和合理测算,符合国家

政策的发展趋势,具有前瞻性。



(三 )评估结论

本项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为 133,836。 娟

万元,融资本息合计为 90,025.00万 元,项 目收益覆盖项目融资本息

总额倍数达到 1。 们 倍。项目建设符合张店区建设规划要求,能够满

足居民对居住环境的需要,项 目建设方案可行。该项目建成后,能够

减少环境污染,提高城市风貌和社区形象,有利于更好地服务于当地

经济社会,从而更好地促进该地域的经济发展。本项目绩效目标指向

明确,与相应的财政支出范围、方向、效果紧密相关,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。
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