


2022 年涪城区工区片区等 24 个老旧小区改造
项目情况

一、项目基本情况

（一）市县及行业专项规划概况

《绵阳市人民政府办公室关于全面推进城镇老旧小区改造

工作实施方案》要求从 2020 年起，到“十四五”期末，基本形

成我市城镇老旧小区改造的制度框架、政策体系和工作机制，

力争基本完成我市 2000 年底前建成的需改造城镇老旧小区改造

任务。其中 2021、2022 年每年完成改造任务 25%，2023 年完成

改造任务 20%，2024 年完成改造任务 15%，2025 年完成改造任

务 15%。

各地应结合实际，将城市或县城（城关镇）建成年代较

早、失养失修失管、市政配套设施不完善、社会服务设施不健

全、居民改造意愿强烈的住宅小区（含单栋住宅楼）纳入改造

范围，重点改造 2000 年底前建成的老旧小区。

《绵阳市国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三

五年远景目标纲要》也提出加快老旧小区改造。重点改造完善

小区配套和市政基础设施，基本实现 2000 年底前建成的老旧小

区应改尽改，增强社区养老、托育、医疗等公共服务功能。持

续推进危旧房棚户区改造。因地制宜采取拆旧建新、改扩翻

建、微改造等多种方式，推进危旧房棚户区改造。完善安置住



房选点布局，同步完善市政公用设施，方便居民生活，提高城

镇综合承载能力。

（二）项目情况

1.参与主体

项目名称：涪城区工区片区等 24 个老旧小区改造项目

实施机构：绵阳市涪城区征地拆迁与旧城改造服务中心

2.项目概况

对绵阳市涪城区工区街道片区范围内的京都小区等 24 个老

旧小区进行改造，涉及户数 6338 户。主要改造内容为公共区域

基础设施改造，其中包括：屋面防水改造约 61330 ㎡、地下雨

污水管网改造约 15890m、室外地面整治约 15860 ㎡、更换部分

破损落水管、更换部分老旧大门和单元门、建筑外墙排危、破

旧围墙改造、绿化整治、安防提升、消防整治、拆除违建、以

及公共区域水电气工程改造和设施设备更换等公共基础设施改

造。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

1.改善城市经济结构，促进经济和谐发展

该项目的建成是绵阳市涪城区城市更新、稳投资促增长重

要举措，对产业结构调整的推进、区域的劳动就业、经济发展

和社会稳定起着重要的、积极的作用，并且可以带动绵阳市、

涪城区发展建设、带动商业、服务业等的发展，增加就业和创

造更多的财税，具有显著的经济效益。



2.该项目积极践行“创新、协调、绿色、开放、共享”新

发展理念，促进城市经济社会可持续发展

近年来随着经济的不断发展，城市化进程的持续推进，政

府通过对老旧小区改造项目的实施，加大对改造后地区的开发

投入、加强周边地区的综合整治，不仅能增强城市功能、改善

城市面貌，还能提高土地的利用价值，使政府获得更多的财政

收入，提升绵阳市涪城区的财政支出能力，为城市经济的可持

续发展与防范金融风险的能力提供坚实的后盾。

3.扩大对外开放，优化市场投资环境

项目实施后，通过对相关区域进行科学规划与合理安排，

进一步美化市容市貌，提升基础设施服务水平，造福当地居

民。通过完善公共基础设施也能优化市场投资环境，并以此作

为一种招商手段，吸引外埠企业到当地投资设厂，丰富当地的

经济收入结构的多样性，同时推动绵阳市涪城区与外埠的交流

合作，扩大绵阳市的对外开放程度。

（二）社会效益分析

1.该项目是改善民生的重大举措。实施该项目，有利于加

快解决绵阳市涪城区对老旧小区改造的迫切需求，提高生活质

量，改善生活环境，共享城市建设发展成果，提高党和政府的

威信，增强人民群众的向心力和凝聚力。

2.该项目是绵阳市城市建设的需要。项目建设有利于改善

城市环境，集约利用土地，推进城镇化健康发展。



3.该项目是促进经济社会协调发展的有效途径。实施本次

老旧小区改造工程，既可以带动社会投资，促进居民消费，扩

大社会就业，又可以发展社区公共服务，加强社会管理，推进

平安社区建设，是扩内需、惠民生、保稳定的重要结合点。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

项目总投资 13314.04 万元，其中：建设投资 12844.00 万

元，建设期利息 464.94 万元,发行费用 5.10 万元。

（二）资金筹措方案

1.资金筹集情况

总投资 13314.04 万元中，自有资金为 8214.04 万元，占比

61.69%，拟发行债券金额 5100.00 万元，占比 38.31%。

根据本项目投资估算，项目总投资为 13314.04 万元，项目

资金由以下两方面筹措：

资本金：项目资本金 8214.04 万元，纳入财政预算资金。

资本金中 7744.00 万元用于项目建设，用于建设期利息 464.94

万元，用于专项债发行费用 5.10 万元。

债券资金：项目拟申请专项债券资金 5100.00 万元。

2.资金使用计划



项目总投资 13314.04 万元，2022 年计划投入 6542.28 万

元，2023 年计划投入 3366.98 万元，2024 年计划投入 3404.78

万元。

四、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）预期收益

1.项目收入

本期债券对应项目收入来源包括物业收入、停车位出租收

入、广告位出租收入。各项收入单价均按市场调节价或根据同

类型业务市场单价估算。经测算，运营期内可实现项目总收入

15725.15 万元。

2.项目成本

项目总成本费用主要包括物业成本、折旧费用、利息费用

等。根据本项目可行性研究报告，结合项目所在地市场情况进

行测算，项目成本 12148.27 万元。

（二）资金测算平衡情况

本项目计算期内经营活动产生的现金流量 9717.45 万元，投

资活动产生的现金流量-13314.04万元，融资活动产生的现金流量

5787.28万元，累计现金结余2190.69 万元。本项目全部5100.00

万元专项债到期时，在偿还当年到期的融资本息后，将仍2190.69

万元的累计现金结余。期间将不存在任何资金缺口。



附表 1-1： 项目资金测算平衡表 （金额单位：万元）

项目 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 2038年 2039年 合计

一、经营活动

产生的现金流

量

617.69 611.97 639.93 633.86 627.61 656.71 650.08 643.25 673.53 666.29 658.82 690.32 653.10 635.50 658.79 9717.45

经营收入 933.07 933.07 979.72 979.72 979.72 1028.71 1028.71 1028.71 1080.14 1080.14 1080.14 1134.15 1134.15 1134.15 1190.86 15725.15

经营活动支付

的现金
315.37 321.09 339.79 345.86 352.11 372.00 378.63 385.46 406.61 413.86 421.32 443.83 481.05 498.65 532.07 6007.70

二、投资活动

产生的现金流
-6542.28 -3366.98 -3404.78 0.00 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -13314.04

项目建设资金

投入
0.00

支付项目建设

资金
6542.28 3366.98 3404.78 13314.04

三、融资活动

产生的现金流
6542.28 3366.98 3404.78 -192.78 -192.78 -192.78 -192.78 -192.78 -192.78 -192.78 -192.78 -192.78 -192.78 -192.78 -192.78 -3175.60 -1037.80 -

1000.00 5787.28

项目资本金 3442.28 2366.98 2404.78 8214.04

债券融资款 3100.00 1000.00 1000.00 5100.00

债券发行费用 0.00

偿还债券本金 3100.00 1000.00 1000.00 5100.00

支付债券利息 192.78 192.78 192.78 192.78 192.78 192.78 192.78 192.78 192.78 192.78 192.78 192.78 75.60 37.80 0.00 2426.76

期初现金 424.91 844.11 1291.26 1732.34 2167.16 2631.10 3088.40 3538.87 4019.62 4493.12 4959.16 5456.70 2934.20 2531.90 40112.84

期内现金变动 0.00 0.00 0.00 424.91 419.19 447.15 441.08 434.83 463.93 457.30 450.47 480.75 473.51 466.04 497.54 -2522.50 -402.30 -341.21 2190.69

期末现金 0.00 0.00 0.00 424.91 844.11 1291.26 1732.34 2167.16 2631.10 3088.40 3538.87 4019.62 4493.12 4959.16 5456.70 2934.20 2531.90 2190.69



五、项目绩效目标

（1）数量指标：对绵阳市涪城区工区街道片区范围内的京

都小区等 24 个老旧小区进行改造，涉及户数 6338 户。

（2）时效指标：预计项目在 2024 年完工，具体完工时间

按工程进度确定。

（3）成本指标：项目总投资 13314.04 万元。

（4）经济效益指标:运营总收入为 15725.15 万元。

（5）社会效益指标：高标准统筹建设的房屋，有利于社会

稳定，同时加入了教育、卫生、文化等公共设施的投入，使得

居民生活环境大为改善，促进和谐社会发展。

六、潜在影响项目的风险评估

（1）影响项目施工进度或正常运营的风险因素主要包括工

期延长、工程事故发生等。针对以上风险，一是全面统筹安

排，确保本项目前期运作顺利进行；二是选择优质施工队伍、

做好事前预防工作及质量安全检查。

（2）影响项目收益的风险主要是市场环境的不确定性带来

风险。本项目预测价格参考了周边类似项目市场价格，预测单

价较为保守，未来成交价格有保证。

（3）影响融资平衡结果的风险主要是投资测算不准及利率

波动风险。本项目实施方案经过大量分析论证工作后认为，投

资分析结果较为可靠。同时，项目前期应做好债券期限配比，

发债后做好还款计划和准备，尽量减少利率波动损失。



七、还款保障情况

按照《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急处

置预案的通知》（国办函〔2016〕88 号）规定，本级政府对地

方政府债券依法承担全部偿还责任。本级财政将按照《财政部

关于印发<地方政府专项债务预算管理办法>的通知》（财预

〔2016〕155 号）规定，及时按照转贷协议约定逐级向省财政

缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省财政按照合同约定及

时偿还专项债券到期本息。如偿债出现困难，将通过调减投资

计划、处置可变现资产、调整预算支出结构等方式筹集资金偿

还债务。未按时足额向省财政缴纳专项债券还本付息资金的,省

财政采取适当方式扣回。

八、主管部门和项目单位职责

1.主管部门及职责

本项目主管部门是绵阳市涪城区征地拆迁与旧城改造服务

中心。其职责为按照专项债券发行和管理的要求并根据具体项

目的收入、成本等因素，建立本地区专项债券项目库，做好入

库项目的规划期限、投资计划、收益和融资平衡方案、预期收

入等测算，做好专项债券年度项目库与政府债务管理系统的衔

接，配合做好专项债券发行各项准备工作，加强对项目实施情

况的监控，并统筹协调相关部门保障项目建设进度，如期实现

项目收入，确保专项债券到期后，项目收入和收益全部覆盖以

发行债券本息

2.项目业主及职责



本项目业主是绵阳市涪城区征地拆迁与旧城改造服务中

心。其职责为提出专项债券项目需求申请，编制报送项目实施

方案及相关资料，配合做好债券发行准备。规范使用债券资

金，及时形成支出，提高资金使用效益。定期评估项目成本、

预期收益和对应资产价值等，发现风险或异常情况及时向主管

部门报告。编制专项债券收支、偿还计划并纳入单位年度预算

管理，将债券项目收入及时足额缴入国库。做好数据填报、信

息公开等相关工作。

九、补充说明

此项目债券资金总需求 5,100 万元，根据地方政府债务限额

管理要求和项目实施进展情况，2020 年-2022 年已发行 2,100 万

元。本次拟继续发行 1,500 万元，期限 15 年。该项目实施内容

及收益来源未发生变动，在不超过项目债券总需求情况下，债券

分批次跨年发行对项目整体融资平衡不构成实质影响。


