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一、项目基本情况

（一）项目名称

项目名称：泰山区 2026 年城镇老旧小区改造项目

（二）立项单位

立项单位：泰安市泰山区房产管理服务中心

单位简介：泰安市泰山区房产管理服务中心，成立于 2016 年，宗旨

和业务范围是“承担全区商品房市场管理服务、物业行业管理服务、保障

性住房管理、城区内国有土地上房屋安全管理等工作；指导全区棚户区改

造、老旧小区改造、既有住宅增设电梯工作；承办区委区政府及区住房和

城乡建设局交办的其他事项”。

（三）项目规划审批

2026 年 2月，泰安市睿泰建设项目管理有限公司编制了《泰山区 2026

年城镇老旧小区改造项目可行性研究报告》。

2026 年 2月 12 日，泰安市泰山区发展和改革局出具了《关于泰山区

2026 年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

〔2026〕14 号）。

2026年2月10日，泰安市泰山区自然资源局出具了《关于泰山区2026

年城镇老旧小区改造项目无需办理用地预审及选址的情况说明》。

2026 年 2月 13 日，泰安市生态环境局泰山分局出具了《泰山区房产

管理服务中心泰山区 2026 年城镇老旧小区改造项目环评情况的说明》，

本项目不纳入建设项目环境影响评价管理，免予办理环评审批手续。
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（四）项目规模与主要建设内容

本次改造涉及泰山区财源街道西岭巷片区、岱下阳光花园、望岳 C

区、灵山片区、三里小区、惠和家园、铁路新村小区共 7 个小区，改造楼

栋总数为 97栋，涉及户数 2977 户，建筑面积为 31.5 万㎡。

工程内容包含：（1）基础类改造：建筑物修缮、管线规整、排水、

道路、绿化、照明、环卫、消防、安防等，突出解决基础设施老化、环境

脏乱差问题；（2）完善类改造内容：公共活动场地、机动车停车位、应

急救援站等；（3）提升类改造内容：信息发布设施等。

（五）项目建设计划及现状

本项目预计工期为 2026 年 10 月至 2027 年 9 月。

截至目前，项目已完成立项、用地、规划等前期手续的办理工作。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）编制依据

1.国家及省有关政策、法规、条例；

2.现行有关技术规范、规定、条例；

3.国家发展和改革委员会《产业结构调整指导目录（2024 年本）》；

4.《政府投资项目可行性研究报告编写通用大纲（2023 年版）》（发

改投资规〔2023〕304 号）；

5.《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）；

6.《中共中央办公厅、国务院办公厅关于持续推进城市更新行动的意

见》；
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7.《中共山东省委办公厅山东省人民政府办公厅关于持续推进城市更

新行动的实施意见》；

8.《山东省城镇老旧小区改造工程质量通病防治技术指南》；

9.《山东省城镇老旧小区适老化改造指南》；

10.《山东省城镇老旧小区改造可复制政策机制清单》；

11.《泰安市中心城区城市更新专项规划(2023 一 2035 年)》；

12.《山东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035 年远景目

标纲要》；

13.《泰安市国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035 年远景目

标纲要》；

14.《泰安市泰山区国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035

年远景目标纲要》；

15.《泰山区 2026 年城镇老旧小区改造项目可行性研究报告》。

（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

本项目估算总投资 12669 万元，其中，项目单位自有资金 1269 万元，

本期拟发行专项债券 3500 万元，后续发行专项债券 7900 万元。
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表 1：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 12669 100%

一、资本金 2535 20.01%

（一）自有资金 1269

（二）专项债券 1266

1、已发行专项债券 0

2、本期拟发行专项债券 0

3、后续拟发行专项债券 1266

二、债务资金（不含用作资本金部分） 10134 79.99%

（一）已发行专项债券 0

（二）本期拟发行专项债券 3500

（三）后续拟发行专项债券 6634

（四）银行融资 0

3.项目总投资、资本金到位情况

截至目前，项目累计完成投资 0 万元。

三、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况

（一）项目资金测算平衡表

项目资金测算平衡情况见下表：
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表 2：项目资金平衡测算表

单位：人民币万元

项目/年度 公式 合计 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 31618.64 0 0 1873.72 1873.72 1873.72 1873.72 2061.08 2061.08 2061.08

经营活动支出 B 8434.01 0 0 499.74 499.74 499.74 499.74 549.72 549.72 549.72

支付的各项税费 C

经营活动现金净流量 D=A-B-C 23184.63 0 0 1373.98 1373.98 1373.98 1373.98 1511.36 1511.36 1511.36

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E 12297.3 6800 5497.3

流动资金支出 F

投资活动现金净流量 G=-E-F -12297.3 -6800 -5497.3 0 0 0 0 0 0 0

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H 1269 500 769

专项债券 I 11400 6300 5100

银行借款 J

偿还债券本金 K 11400 0 0 0 0 0 0 0 0 0

偿还银行借款本金 L

支付债券利息 M 7182 0 371.7 478.8 478.8 478.8 478.8 478.8 478.8 478.8

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
-5913 6800 5497.3 -478.8 -478.8 -478.8 -478.8 -478.8 -478.8 -478.8

四、期初现金 P 0 0 0 895.18 1790.36 2685.54 3580.72 4613.28 5645.84

期内现金变动 Q=D+G+O 4974.33 0 0 895.18 895.18 895.18 895.18 1032.56 1032.56 1032.56

五、期末现金 R=P+Q 0 0 895.18 1790.36 2685.54 3580.72 4613.28 5645.84 6678.4
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续表：

项目/年度 公式 合计 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 31618.64 2061.08 2061.08 2264.88 2264.88 2264.88 2264.88 2264.88 2493.96

经营活动支出 B 8434.01 549.72 549.72 604.23 604.23 604.23 604.23 604.23 665.3

支付的各项税费 C

经营活动现金净流量 D=A-B-C 23184.63 1511.36 1511.36 1660.65 1660.65 1660.65 1660.65 1660.65 1828.66

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E 12297.3

流动资金支出 F

投资活动现金净流量 G=-E-F -12297.3 0 0 0 0 0 0 0 0

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H 1269

专项债券 I 11400

银行借款 J

偿还债券本金 K 11400 0 0 0 0 0 0 6300 5100

偿还银行借款本金 L

支付债券利息 M 7182 478.8 478.8 478.8 478.8 478.8 478.8 478.8 107.1

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
-5913 -478.8 -478.8 -478.8 -478.8 -478.8 -478.8 -6778.8 -5207.1

四、期初现金 P 6678.4 7710.96 8743.52 9925.37 11107.22 12289.07 13470.92 8352.77

期内现金变动 Q=D+G+O 4974.33 1032.56 1032.56 1181.85 1181.85 1181.85 1181.85 -5118.15 -3378.44

五、期末现金 R=P+Q 7710.96 8743.52 9925.37 11107.22 12289.07 13470.92 8352.77 4974.33
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（二）应付本息情况

本项目本期拟发行专项债券 3500 万元，假设债券发行期限为 15年，

年利率为 4.2%，按照债券发行要求，专项债券每半年付一次债券利息，

到期一次性偿还本金。

本项目后续拟发行专项债券7900万元，其中2026年下半年发行2800

万元，2027 年上半年发行 5100 万元。假设债券发行期限为 15 年，年利

率为 4.2%，按照债券发行要求，专项债券每半年付一次债券利息，到期

一次性偿还本金。专项债券还本付息情况如下：

表 3：专项债券还本付息测算表

金额单位：人民币万元

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 0 6300 0 6300 4.2% 0 0

2027 年 6300 5100 0 11400 4.2% 371.7 371.7

2028 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8

2029 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8

2030 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8

2031 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8

2032 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8

2033 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8

2034 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8

2035 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8

2036 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8

2037 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8

2038 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8

2039 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8

2040 年 11400 0 0 11400 4.2% 478.8 478.8
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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

2041 年 11400 0 6300 5100 4.2% 478.8 6778.8

2042 年 5100 0 5100 0 4.2% 107.1 5207.1

合计 11400 11400 7182 18582

（三）本息覆盖倍数

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 23184.63 万元，融资本息

合计 18582 万元，项目净现金流覆盖融资本息的覆盖倍数为 1.25 倍。

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）保证严格按照政府债券管理相

关规定履行相应义务，确保政府专项债券资金专款专用。

专项债券收支纳入政府性基金预算管理，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
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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，项目管理部门的运营管理水平直接关系到项目投

入运行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、项目绩效情况

（一）项目概况

泰山区 2026 年城镇老旧小区改造项目，主管部门为泰安市泰山区住

房和城乡建设局，实施单位为泰安市泰山区房产管理服务中心，本次拟申

请专项债券 3500 万元用于项目建设。

（二）项目绩效目标

本项目总体绩效目标为改造泰山区财源街道范围内的 7 个老旧小区，

改造楼栋总数 97 栋，涉及户数 2977 户，建筑面积为 31.5 万㎡，确保项

目综合融资成本不大于 5%，融资本息覆盖倍数≥1.2 倍。

其中 2026 年绩效目标为：完成本项目总体建设内容的 50%。

（三）事前绩效评估内容

1、项目实施的必要性



10

本项目符合政策要求，与国家及省市发展规划相关，政策相关性较强。

本项目主管部门为泰安市泰山区住房和城乡建设局，该部门具有负责

全区老旧住宅小区改造工作的职能，部门规划及当年重点工作与项目相

关，职能相关性较强。

本项目具有现实需求，需求相关性较强。老旧小区普遍存在屋顶漏水，

楼体老旧破损不保温，道路破损，污水排出不畅，停车位不足、停车管理

混乱，强弱电线私搭乱建，安防设施不健全，物业管理不规范或没有，配

套设备不够完备等问题。对老旧小区进行改造，能够方便居民生活，提高

生活质量和水平，让更多群众感受到政府关怀，享受到经济社会发展成果。

本项目具有公共性，属于公共财政支持范围，财政投入相关性较强。

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。

2、项目实施的公益性

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。

3、项目实施的收益性

本项目建成后，项目现金流入来源主要为物业费收入、车位租赁收入、

机动车充电桩收入、广告收入，具有明确的收益渠道，项目实施具有收益

性。

4、项目建设投资合规性

2026 年 2月，泰安市睿泰建设项目管理有限公司编制了《泰山区 2026

年城镇老旧小区改造项目可行性研究报告》。
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2026 年 2月 12 日，泰安市泰山区发展和改革局出具了《关于泰山区

2026 年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

〔2026〕14 号）。

评估认为，本项目可研报告及批复已经落地，项目建设投资较为合规。

5、项目成熟度

2026年2月10日，泰安市泰山区自然资源局出具了《关于泰山区2026

年城镇老旧小区改造项目无需办理用地预审及选址的情况说明》。

2026 年 2月 13 日，泰安市生态环境局泰山分局出具了《泰山区房产

管理服务中心泰山区 2026 年城镇老旧小区改造项目环评情况的说明》，

本项目不纳入建设项目环境影响评价管理，免予办理环评审批手续。

评估认为，本项目建设符合相关规划，项目成熟度较高。

6、项目资金来源和到位可行性

本项目估算总投资 12669 万元，项目建设所需资金拟发行地方政府专

项债券进行融资 11400 万元，其中 1266 万元用作项目资本金，项目单位

自筹资金 1269 万元，资本金共计 2535 万元，占比 20.01%。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。

7、项目现金流入、成本、收益预测合理性

评估认为，本项目建成后，项目运营现金流入主要为物业费收入、车

位租赁收入、机动车充电桩收入、广告收入等，项目运营成本主要为维护

修理费、工资及福利费、管理及其他费用，通过对项目收入来源、运营成

本和项目收益进行充分论证，预测结果较为合理。

8、债券资金需求合理性
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本项目总投资 12669 万元，拟发行专项债券 11400 万元，本次拟发行

专项债券 3500 万元用于本项目建设。本项目投向正确，债券资金需求符

合实际，预算测算比较合理。评估认为，项目债券资金需求较为合理。

9、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、车位租赁收入、机动车充电桩收入、

广告收入等所对应的充足、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。

10、绩效目标合理性

项目单位泰安市泰山区房产管理服务中心会同主管部门按照要求设

定了项目绩效目标，同时将绩效目标进行了细化、量化。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。本项目绩效目标与项目预计解决问题相匹

配，与现实需求相匹配，具有一定的前瞻性和挑战性，绩效指标较为细化、

量化，指标值设置合理。

（四）评估结论

泰山区 2026 年城镇老旧小区改造项目收益 23184.63 万元，融资本息

合计 18582 万元，项目净现金流覆盖融资本息的覆盖倍数为 1.25 倍，符

合专项债发行要求；项目可以通过自筹、发行专项债券等方式完成资金筹

措，为本项目提供足够的资金支持，保证本项目的顺利施工。总的来说，

本项目绩效目标明确，可实施性较强，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申报使用要求。
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