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2026 年山东省政府专项债券（五十八期）淄博市淄川区

2026 年老旧小区改造 
项目收益与融资平衡专项评价报告 

 

致同专字（2026）第 371C018742 号 

 

我们接受委托，对本项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项

评价报告。 

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号——预

测性财务信息的审核》及相关部门提供的资料，由于预期事项通常并非如预

期那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能与预测性财务信息存在差异。 

一、 编制基础 

本次以项目可行性研究报告、单位提供其他相关资料为基础，编制该项

目现金流入预测说明。 

二、 基本假设 

（一）国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观

调控政策无重大变化； 

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

（三）预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行，项目够如

期完工并交付使用； 

（四）预测期内预测的各项收入能够顺利执行，收入均在正常范围内变

动； 

（五）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础； 

（六）预测期内不会受到重大或有负债不利影响； 

（七）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

三、 项目基本情况 

（一）项目情况简介 

1、项目名称 

淄川区 2026年老旧小区改造项目 

致同会计师事务所（特殊普通合伙）

中国北京朝阳区建国门外大街 22号
赛特广场 5层邮编 100004
电话 +86 10 8566 5588
传真 +86 10 8566 5120
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2、立项单位 

单位名称：淄博博城建设有限公司 

统一社会信用代码：91370302MADE2WMU7B 

法定代表人：魏建一 

注册资本：10000万（元） 

注册地址：山东省淄博市淄川区般阳路街道开河社区般阳路 78号 

成立日期：2025-03-28 

经营范围：许可项目：建设工程施工；建筑劳务分包；施工专业作业；

城市建筑垃圾处置（清运）。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方

可开展经营活动，具体经营项目以相关部门批准文件或许可证件为准）一般

项目：工程管理服务；园林绿化工程施工；土石方工程施工；承接总公司工

程建设业务；金属门窗工程施工；市政设施管理；环境卫生公共设施安装服

务；建筑工程机械与设备租赁；普通机械设备安装服务；建筑材料销售；劳

务服务（不含劳务派遣）。（除依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自

主开展经营活动）。 

3、项目规划审批 

2025 年 11 月 27 日，项目取得《山东省建设项目备案证明》，项目代码

2511-370302-89-01-951612。 

4、项目规模与主要建设内容 

2026 年计划改造 6 个小区，涉及居民 2203 户，居民楼 54 栋。建筑面积

26.51 万平方米。改造内容主要包括：道路提升、雨污分流、增设外墙保温、

外墙粉刷、屋面防水、安装落水管、粉刷楼道、更换单元门窗、安装监控安

防设施等。 

5、项目建设期限 

本项目预计工期为 2026年 9月至 2027年 12月。 

（二）投资估算与资金筹措方式 

项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券等方式。本项目估算总

投资 16,747.00 万元，其中，项目单位自有资金 11,147.00 万元，本项目本期拟

发行专项债券 1,400.00万元，后续拟发行专项债券 4,200.00万元。项目建设中

根据资金需求及融资进度、成本等变化进行科学、合理的调整。 
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项目资金来源情况表 

资金来源 金额（万元） 占比 备注 
估算总投资 16,747.00 100.00%  

一、资本金 11,147.00 66.56%  

（一）自有资金 11,147.00   

（二）专项债券    

1、已发行专项债券    

2、本期拟发行专项债券    

3、后续拟发行专项债券    

二、债务资金（不含用作资本金部分） 5,600.00 33.44%  

（一）已发行专项债券    

（二）本期拟发行专项债券 1,400.00   

（三）后续拟发行专项债券 4,200.00   

（四）银行融资    

四、 项目预期现金流入、成本及融资平衡情况 

（一）项目现金流入预测 

本项目预期产生的现金流入主要来源于地上车位租赁现金流入、充电服

务费现金流入、广告费现金流入、政府补贴现金流入等。 

1、地上车位租赁现金流入 

本项目拟租赁车位数量 612 个，根据《淄博市普通住宅车位租赁费和普通

住宅前期停车服务费政府指导价格及浮动幅度》，地上停车费用按 150元/车位

/月，停车服务费按 30元/车位/月测算，运营期车位出租率按 80%测算。 

2、充电服务费现金流入 

本项目拟租赁机动车充电桩共计 122 个，每个桩每天有效利用充电时间暂

按 10 小时估算，每桩每小时充电 7 kWh，充电服务费拟为 0.3 元/ kWh。使用率

按 90%测算；拟租赁电动自行车充电桩 270 个，每个桩每天有效利用充电时间

暂按 8小时估算，充电服务费拟为 0.2元/ h，使用率按 90%测算。 

3、广告费现金流入 

本项目建设视频公告栏 12处，每处可投放 30个广告，暂按每个广告 1500
元/年、达成率 90%测算。 

4、政府补贴现金流入 
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根据淄博市淄川区人民政府出具的《关于使用财政资金补助淄川区 2026
年老旧小区改造项目的批复》，财政补贴资金约 250.00 万元/年，补贴时间为

2028年至 2055年，每年根据项目实际收益情况调整补贴金额。 

（二）项目成本预测 

根据淄博市淄川区人民政府出具的《关于使用财政资金补助淄川区 2026
年老旧小区改造项目的批复》，项目所产生的日常运营成本由区政府全额保

障。 

（三）应付本息情况 

本项目本期拟发行专项债券 1,400.00 万元，假设债券期限为 30 年，利率

为 3.50%；后续拟发行专项债券 4,200.00万元，假设债券期限为 30年，利率为

3.50%。在债券存续期每半年支付债券利息，到期一次性偿还本金。专项债

券还本付息情况如下。 

（1）本项目本期拟发行专项债券 1,400.00 万元，假设债券期限为 30 年，

利率为 3.50%，具体如下： 

专项债券还本付息情况表（单位：万元） 
债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加

金额 
本期偿还

金额 
期末本金余

额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2026年 - 1,400.00  1,400.00 3.50%  - 
2027年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2028年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2029年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2030年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2031年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2032年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2033年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2034年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2035年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2036年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2037年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2038年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2039年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2040年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2041年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2042年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2043年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
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债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加

金额 
本期偿还

金额 
期末本金余

额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2044年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2045年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2046年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2047年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2048年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2049年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2050年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2051年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2052年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2053年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2054年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2055年 1,400.00   1,400.00 3.50% 49.00 49.00 
2056年 1,400.00  1,400.00 - 3.50% 49.00 1,449.00 

合计  1,400.00 -   1,470.00 2,870.00 

（2）本项目后续拟发行专项债券 4,200.00 万元，假设债券期限为 30 年，

利率为 3.50%，具体如下： 

专项债券还本付息情况表（单位：万元） 
债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加

金额 
本期偿还

金额 
期末本金余

额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2026年 - 4,200.00  4,200.00 3.50%  - 
2027年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2028年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2029年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2030年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2031年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2032年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2033年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2034年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2035年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2036年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2037年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2038年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2039年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2040年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2041年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
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债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加

金额 
本期偿还

金额 
期末本金余

额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2042年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2043年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2044年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2045年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2046年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2047年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2048年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2049年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2050年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2051年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2052年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2053年 4,200.00   4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2054年 4,200.00  - 4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2055年 4,200.00  - 4,200.00 3.50% 147.00 147.00 
2056年 4,200.00  4,200.00 - 3.50% 147.00 4,347.00 

合计  4,200.00 -   4,410.00 8,610.00 
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（四）项目资金平衡测算表 
项目资金平衡测算表（单位：万元） 

项目/年度 公式 合计 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 
一、经营活动产生的现金 —         

经营活动收入 A 14,075.60   502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 
经营活动支出 B         
支付的各项税费 C         
经营活动现金净流量 D=A-B-C 14,075.60   502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 

二、投资活动产生的现金 —         
建设成本支出 E 16,551.00 7,343.75 9,207.25      
流动资金支出 F 196.00  196.00      
投资活动现金净流量 G=-E-F -16,747.00 -7,343.75 -9,403.25      

三、融资活动产生的现金 —         
资本金（自有资金） H 11,147.00 2,000.00 9,147.00      
专项债券 I 5,600.00 5,600.00       
银行借款 J         
偿还债券本金 K 5,600.00        
偿还银行借款本金 L         
支付债券利息 M 5,684.00   196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 
支付银行借款利息 N         
融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N 5,463.00 7,600.00 9,147.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 

四、期初现金 P   256.25  306.70 613.40 920.10 1,226.80 
期内现金变动 Q=D+G+O  256.25 -256.25 306.70 306.70 306.70 306.70 306.70 

五、期末现金 R=P+Q  256.25  306.70 613.40 920.10 1,226.80 1,533.50 
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（续）项目资金平衡测算表（单位：万元） 
项目/年度 公式 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 

一、经营活动产生的现金 —         
经营活动收入 A 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 
经营活动支出 B         
支付的各项税费 C         
经营活动现金净流量 D=A-B-C 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 

二、投资活动产生的现金 —         
建设成本支出 E         
流动资金支出 F         
投资活动现金净流量 G=-E-F         

三、融资活动产生的现金 —         
资本金（自有资金） H         
专项债券 I         
银行借款 J         
偿还债券本金 K         
偿还银行借款本金 L         
支付债券利息 M 196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 
支付银行借款利息 N         
融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 

四、期初现金 P 1,533.50 1,840.20 2,146.90 2,453.60 2,760.30 3,067.00 3,373.70 3,680.40 
期内现金变动 Q=D+G+O 306.70 306.70 306.70 306.70 306.70 306.70 306.70 306.70 

五、期末现金 R=P+Q 1,840.20 2,146.90 2,453.60 2,760.30 3,067.00 3,373.70 3,680.40 3,987.10 
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（续）项目资金平衡测算表（单位：万元） 
项目/年度 公式 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 

一、经营活动产生的现金 —         
经营活动收入 A 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 
经营活动支出 B         
支付的各项税费 C         
经营活动现金净流量 D=A-B-C 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 

二、投资活动产生的现金 —         
建设成本支出 E         
流动资金支出 F         
投资活动现金净流量 G=-E-F         

三、融资活动产生的现金 —         
资本金（自有资金） H         
专项债券 I         
银行借款 J         
偿还债券本金 K         
偿还银行借款本金 L         
支付债券利息 M 196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 
支付银行借款利息 N         
融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 

四、期初现金 P 3,987.10 4,293.80 4,600.50 4,907.20 5,213.90 5,520.60 5,827.30 6,134.00 
期内现金变动 Q=D+G+O 306.70 306.70 306.70 306.70 306.70 306.70 306.70 306.70 

五、期末现金 R=P+Q 4,293.80 4,600.50 4,907.20 5,213.90 5,520.60 5,827.30 6,134.00 6,440.70 
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（续）项目资金平衡测算表（单位：万元） 
项目/年度 公式 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年 2055 年 2056 年 

一、经营活动产生的现金 —         
经营活动收入 A 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70  
经营活动支出 B         
支付的各项税费 C         
经营活动现金净流量 D=A-B-C 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70 502.70  

二、投资活动产生的现金 —         
建设成本支出 E         
流动资金支出 F         
投资活动现金净流量 G=-E-F         

三、融资活动产生的现金 —         
资本金（自有资金） H         
专项债券 I         
银行借款 J         
偿还债券本金 K        5,600.00 
偿还银行借款本金 L         
支付债券利息 M 196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 196.00 
支付银行借款利息 N         
融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -196.00 -5,796.00 

四、期初现金 P 6,440.70 6,747.40 7,054.10 7,360.80 7,667.50 7,974.20 8,280.90 8,587.60 
期内现金变动 Q=D+G+O 306.70 306.70 306.70 306.70 306.70 306.70 306.70 -5,796.00 

五、期末现金 R=P+Q 6,747.40 7,054.10 7,360.80 7,667.50 7,974.20 8,280.90 8,587.60 2,791.60 
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（五）本息覆盖倍数 

现金流覆盖情况表（单位：万元） 

借贷本息支付 
融资方式 

本金 利息 本息合计 
项目净现金流入 

本次发行债券 1,400.00 1,470.00 2,870.00 

已发行债券    

后续拟发行债券 4,200.00 4,410.00 8,610.00 

银行贷款    

融资合计 5,600.00 5,880.00 11,480.00 

14,075.60   

覆盖倍数 1.23 

淄川区 2026 年老旧小区改造项目可用于资金平衡的息前净现金流为

14,075.60万元，融资本息合计 11,480.00万元，项目净现金流覆盖融资本息的覆盖

倍数为 1.23。 

五、 评估结论 

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求，并根据上述对项目的分析评

价，本项目可以通过发行专项债券方式进行融资以满足资金筹措需求。根据对

本项目收益与融资平衡情况的分析，我们未注意到本期专项债券在存续期间内

出现无法满足专项债券还本付息要求的情况。 

 

 

 

 

 

致同会计师事务所 
（特殊普通合伙） 
 
 

中国注册会计师 
 
 
 

中国注册会计师 
 
 
 

 
 
 
 
 

中国·北京 二〇二六年九月二日 
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