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一、项目基本情况

（一）项目名称

项目名称：2022 年度泰山区徐家楼街道城镇老旧小区改造项目

（二）项目单位

项目单位：泰安市泰山区徐家楼街道办事处

单位简介：泰安市泰山区徐家楼街道办事处，北接泰安城区，南临泰

安市高新技术开发区，境内长城路、龙潭路、迎胜路、通天路、泰良路、

万官路、泮河大街、泰玻大街纵横交错，京沪、京福高速公路在此交汇,

交通便利，区位优越。近年来，徐家楼街道办事处树立和落实科学发展观，

以构建“和谐徐家楼”、“发展徐家楼”、“文明徐家楼”、“平安徐家

楼”为目标，坚持“围绕税源抓经济，抓好经济促税源”的发展思路，街

道两委一班人团结带领广大干部群众拼搏进取，争先创优，经济建设和社

会各项事业和谐发展，蒸蒸日上，呈现出政通人和，欣欣向荣的良好局面。

街道连续三年被区委、区政府授予“经济工作先进单位”、“民营经济先

进单位”，被市委、市政府表彰为“文明单位”、“基础教育先进单位”、

“平安街道”，连续两年被市委市政府授予全市“经济工作先进单位”荣

誉称号。被省委、省政府命名为“明星乡镇”、“小康乡”、“双拥模范

单位”、“安全文明单位”等荣誉称号。

（三）项目规划审批

2021 年 11 月 2日，山东省住房和城乡建设厅、山东省发展和改革委

员会、山东省财政厅下发了《关于公布 2022 年城镇老旧小区改造计划的

https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=64923214&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=166841986&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=13735&ss_c=ssc.citiao.link
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通知》（鲁建房字[2021]10 号）。

2021 年 11 月 3 日，泰安市泰山区发展和改革局下发了《关于<2022

年度泰山区徐家楼街道城镇老旧小区改造项目可行性研究报告>的批复》

（泰山发改字[2021]101 号）。

2021 年 11 月 15 日，泰安市自然资源和规划局下发了《关于 2022 年

度泰山区徐家楼街道城镇老旧小区改造的规划意见》。

（四）项目规模与主要建设内容

本次改造涉及泰山区徐家楼街道范围内的徐家楼片区的 2 个老旧小

区，改造楼栋总数为 19栋，涉及户数 704 户，建筑面积为 55620 平方米。

其中：

1、徐家楼社区啤酒厂宿舍：改造楼栋数为 15 栋，涉及户数为 576

户，总建筑面积为 40320 平方米。

2、徐家楼社区北建宿舍：改造楼栋数为 4 栋，涉及户数为 128 户，

总建筑面积为 15300 平方米。

工程内容包含基础类改造：房屋修缮、水电气暖、管线规整、光纤、

排水、道路、绿化、照明、环卫、消防、安防、拆违拆临等，突出解决基

础设施老化、环境脏乱差问题。完善类改造内容：主要是建筑节能改造、

停车场（库、位）、停车棚、充电设施、文化休闲设施、体育健身设施等。

（五）项目建设期限

项目建设期为一年，项目建设期自 2022 年 3 月至 2023 年 3 月完成。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算
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1.编制依据及原则

根据本项目可行性研究报告，投资估算编制依据为：

（1）《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）；

（2）《投资项目经济咨询评估指南》；

（3）《山东省房屋修缮工程消耗量定额》；

（4）《山东省市政养护维修工程消耗量定额》；

（5）泰安地区材料预算价格；

（6）邻近地区类似工程造价；

（7）现行建筑工程投资估算的有关规定；

（8）建设单位提供的有关基础资料。

2.估算总额

经估算，本项目工程总投资为 1669 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。

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：
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表 1：资金结构表

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）项目运营收入预测

该项目改造后，收入来源主要有物业费收入、车位出租收入、其他收

入等。

1.物业费收入

项目涉及徐家楼片区 2个老旧小区，改造面积约 55620 平方米，物业

费面积按照改造面积的 80%计算，项目物业费收费标准为 0.80 元/㎡·月，

每五年上涨 5%。

2.车位出租

项目预计设置收费停车位 100 个，租赁价格为 200 元/月·个，每五

年上涨 20%。

3.其他收入

项目其他收入主要包含广告费收入和充电桩收入等，预计每年 80万

收入，每五年上涨 5%。

（二）项目运营成本预测

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 1669

一、资本金 949 56.86%

自有资金 949

二、债务资金 720 43.14%

专项债券 720
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项目运营成本主要包括职工薪酬及福利、管理费和其他费用。

1.职工薪酬

本项目预测物业服务人员共计15人，工资薪酬按人均3万元/年计算，

每五年上涨 5%。

2.管理费用

主要为职工办公物资，按物业收入的 10%计算。

3.其他费用

按项目总营业收入的 10%计算。

（三）项目收益预测

项目收益预测情况见下表：
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表 2：项目收益预测表

单位：人民币万元

序

号
项目名称

债券存续期预测数据
合计

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年

一 项目运营收入合计 0 146.72 146.72 146.72 146.72 157.66 157.66 157.66 157.66 157.66 169.55 169.55 169.55 169.55 169.55 182.65 2405.58

1 物业费收入 0 42.72 42.72 42.72 42.72 44.86 44.86 44.86 44.86 44.86 46.99 46.99 46.99 46.99 46.99 49.13 679.26

1.1 面积 4.45 4.45 4.45 4.45 4.45 4.45 4.45 4.45 4.45 4.45 4.45 4.45 4.45 4.45 4.45

1.2 单价 0.8 0.8 0.8 0.8 0.84 0.84 0.84 0.84 0.84 0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.92

2 车位出租收入 0 24 24 24 24 28.8 28.8 28.8 28.8 28.8 34.56 34.56 34.56 34.56 34.56 41.52 454.32

2.1 数量 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

2.2 单价 200 200 200 200 240 240 240 240 240 288 288 288 288 288 346

3 其他收入 0 80 80 80 80 84 84 84 84 84 88 88 88 88 88 92 1272

二 项目运营成本 0 63.94 63.94 63.94 63.94 67.51 67.51 67.51 67.51 67.51 71.31 71.31 71.31 71.31 71.31 75.38 1025.24

1 职工薪酬 0 45 45 45 45 47.25 47.25 47.25 47.25 47.25 49.65 49.65 49.65 49.65 49.65 52.2 716.7

1.1 人数 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15

1.2 人均工资 3 3 3 3 3.15 3.15 3.15 3.15 3.15 3.31 3.31 3.31 3.31 3.31 3.48

2 管理费用 0 4.27 4.27 4.27 4.27 4.49 4.49 4.49 4.49 4.49 4.7 4.7 4.7 4.7 4.7 4.91 67.94

3 其他费用 0 14.67 14.67 14.67 14.67 15.77 15.77 15.77 15.77 15.77 16.96 16.96 16.96 16.96 16.96 18.27 240.6

三 项目收益 0 82.78 82.78 82.78 82.78 90.15 90.15 90.15 90.15 90.15 98.24 98.24 98.24 98.24 98.24 107.27 1380.34
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（四）项目还本付息情况

项目本次拟调整 2022 年山东省政府交通水利及市政产业园区发展专

项债券（二十三期）—2022 年山东省政府专项债券（三十七期）资金 720

万元用于本项目建设，原债券发行信息为：2022 年 6月 27 日发行，发行

期限 15 年，发行利率 3.24%。按照债券发行要求，专项债券每半年支付

债券利息一次，到期后一次性偿还全部本金。项目还本付息情况见下表：

表 3：专项债券还本付息测算表

金额单位：人民币万元

年度
期初本

金余额

前期发

行债券

本次调

整债券

后续发

行债券

本期偿

还本金

期末本

金余额

当年偿

还利息

当年还本

付息合计
备注

2022 年 0 720 720 11.664 11.664

本次调整债券

年利率为

3.24%

2023 年 720 720 23.328 23.328

2024 年 720 720 23.328 23.328

2025 年 720 720 23.328 23.328

2026 年 720 720 23.328 23.328

2027 年 720 720 23.328 23.328

2028 年 720 720 23.328 23.328

2029 年 720 720 23.328 23.328

2030 年 720 720 23.328 23.328

2031 年 720 720 23.328 23.328

2032 年 720 720 23.328 23.328

2033 年 720 720 23.328 23.328

2034 年 720 720 23.328 23.328

2035 年 720 720 23.328 23.328

2036 年 720 720 23.328 23.328

2037 年 720 720 0 11.664 731.664

合计 0 720 0 720 349.92 1069.92

（五）项目融资平衡测算情况

项目融资平衡测算情况见下表：
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表 4：项目融资平衡测算表

金额单位：人民币万元

序号 项目名称 债券存续期预测数据
合计

一 经营活动产生的现金流 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年

1
经营活动产生的现金净

流量
0 82.78 82.78 82.78 82.78 90.15 90.15 90.15 90.15 90.15 98.24 98.24 98.24 98.24 98.24 107.27 1380.34

1.1 现金净流入 0 146.72 146.72 146.72 146.72 157.66 157.66 157.66 157.66 157.66 169.55 169.55 169.55 169.55 169.55 182.65 2405.58

1.1.1 总收入 0 146.72 146.72 146.72 146.72 157.66 157.66 157.66 157.66 157.66 169.55 169.55 169.55 169.55 169.55 182.65 2405.58

1.2 现金流出 0 63.94 63.94 63.94 63.94 67.51 67.51 67.51 67.51 67.51 71.31 71.31 71.31 71.31 71.31 75.38 1025.24

1.2.1 运营成本 0 63.94 63.94 63.94 63.94 67.51 67.51 67.51 67.51 67.51 71.31 71.31 71.31 71.31 71.31 75.38 1025.24

二 投资活动产生的现金流

2 投资活动现金净流量 -1677.336 -1677.336

2.1 投资活动现金流入

2.2 现金流出 1677.336 1677.336

2.2.1 建设投资 1677.336 1677.336

三 融资活动产生的现金流

3 融资活动的现金净流量 1677.336 -23.328 -23.328 -23.328 -23.328 -23.328 -23.328 -23.328 -23.328 -23.328 -23.328 -23.328 -23.328 -23.328 -23.328 -731.664 619.08

3.1 现金流入 1689 1689

3.1.1 资本金流入 969 969

3.1.2 贷款流入

3.1.3 专项债券流入 720 720

3.2 现金流出 11.664 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 731.664 1069.92

3.2.1 偿还债券本金 720 720

3.2.2 偿还债券利息 11.664 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 23.328 11.664 349.92

四 期末现金 0 59.452 59.452 59.452 59.452 66.822 66.822 66.822 66.822 66.822 74.912 74.912 74.912 74.912 74.912 -624.394 322.084

五 累计剩余现金 0 59.452 118.904 178.356 237.808 304.63 371.452 438.274 505.096 571.918 646.83 721.742 796.654 871.566 946.478 322.084

六 本息覆盖倍数 1.29
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（六）其他需要说明的事项

1.项目建设期利息通过项目自有资金解决。

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。

（七）总体评价

本项目收入来源主要包括物业费收入、车位出租收入、其他收入，项

目建设资金包括项目自筹资金及融资资金。通过对项目物业费收入、车位

出租收入、其他收入等收入和成本费用的估算，测得本项目可用于资金平

衡的息前净现金流量为 1380.34 万元，融资本息合计为 1069.92 万元，本

息覆盖倍数为 1.29 倍。

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的

要求，并根据我们对当前国内融资环境的研究，认为本项目可以通过发行

专项债券的方式，以相较其他融资方式更优惠的融资成本完成资金筹措，

并以物业费收入、车位出租收入、其他收入等各项收入所对应的充足、稳

定的现金流入作为后续还本付息的资金来源。

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
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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

项目管理单位的组织管理水平、项目承建单位的施工技术及管理水平

等会对项目建设期产生影响。如果工期拖延，工程投资将增加，并且工期

将影响项目的现金流入，使项目净收益减少。

风险控制措施：选择有较高施工技术与管理水平，经济实力雄厚并拥

有先进施工设备的施工队伍，确保工程的质量和进度；签订规范的合同（包

括在承包商不能履行合同义务时确定损失额的条款），切实做好合同管理

的工作，可以达到抵御风险的目的。

（二）与项目收益相关的风险

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，项目管理部门的运用管理水平直接关系到项目投

入运用后的正常安全运营及运营效益。

风险控制措施：加强运营管理、养护、大修等方面的工作管理，节约

成本；设计、施工和管理中采用新设备、新技术，提高项目安全运营水平；

建立健全安全应急机制，提高安全事件处置能力，降低突发事件对运营管

理的影响。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

2022 年度泰山区徐家楼街道城镇老旧小区改造项目，项目建设单位
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为泰安市泰山区徐家楼街道办事处，本次拟调整 2022 年山东省政府交通

水利及市政产业园区发展专项债券（二十三期）—2022 年山东省政府专

项债券（三十七期）资金 720 万元用于 2022 年度泰山区徐家楼街道城镇

老旧小区改造项目建设，年限为 15年。

（二）评估内容

1.项目实施的必要性、公益性、收益性

评估认为，本项目具有较强的政策相关性、职能相关性、需求相关性

及财政投入相关性，项目实施具有必要性；本项目专项债务收入用于公益

性资本支出，项目实施为社会公共利益服务，注重社会、区域发展长期利

益，项目实施具有公益性；本项目建成后，收入来源主要为物业费收入、

车位出租收入、其他收入等收入，具有明确的收益渠道，项目实施具有收

益性。

2.项目建设投资合规性与项目成熟度

评估认为，本项目可研报告及可研批复已经落地，项目建设投资较为

合规；本项目已开工建设，建设用地、规划等手续较为完备，项目成熟度

较高。

3.项目资金来源和到位可行性

评估认为，项目资金来源渠道、性质、额度明确，资金到位可能性较

高。

4.项目收入、成本、收益预测合理性

评估认为，本项目建成后，项目运营收入主要为物业费收入、车位出

租收入、其他收入等收入，项目运营成本主要为职工薪酬及福利、管理费

和其他费用，通过对项目收入来源、运营成本和项目收益进行充分论证，
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预测结果较为合理。

5.债券资金需求合理性

评估认为，本项目投向正确，项目债券资金需求符合实际，预算测算

合理。

6.项目偿债计划可行性和偿债风险点

评估认为，本项目以物业费收入、车位出租收入、其他收入等收入所

对应的充足、稳定的现金流入作为后续还本付息的资金来源，项目具有偿

债计划，偿债计划切实可行；本项目对可能存在的风险进行了分析和评估，

并对预期风险设定了可行、有效的应对措施，偿债风险基本可控。

7.绩效目标合理性

评估认为，本项目绩效目标设定较为明确，能够与部门中长期规划目

标、年度工作目标保持一致，绩效目标和指标设置与项目相关，绩效指标

较为细化、量化，指标值设置合理。

（三）评估结论

2022 年度泰山区徐家楼街道城镇老旧小区改造项目收益 1380.34 万

元，项目债券本息合计 1069.92 万元，本息覆盖倍数为 1.29 倍，符合专

项债发行要求；项目可以以相较银行贷款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、

效果紧密相关，项目绩效可实现性较强，收益预算较为合理，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发行使用要求。
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