


2022 年涪城区石塘片区等 36 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述

党中央、国务院高度重视城镇老旧小区改造工作。习

近平总书记指出，要加快老旧小区改造；不断完善城市管理

和服务，彻底改变粗放型管理方式，让人民群众在城市生活

得更方便、更舒心、更美好。根据《四川省国民经济和社会

发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标纲要》，深入

推进以人为核心的新型城镇化，全面实施乡村振兴战略，建

立健全城乡融合发展体制机制和政策体系，构建工农互促、

城乡互补、协调发展、共同繁荣的新型工农城乡关系。

《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%。

（二）项目情况

1.参与主体



（1）项目名称：2022 年涪城区石塘片区等 36 个老旧小

区改造项目

（2）项目业主：绵阳市涪城区征地拆迁与旧城改造服

务中心

2. 项目概述

对绵阳市涪城区石塘及工区片区 36 个小区进行改造，

共改造户数 5214 户。主要改造内容为公共区域基础设施的

改造，其中包括：地面硬化 14370 ㎡，地面黑化 6725 ㎡，

屋面防水 63580.2 ㎡，雨污水管网改造 13752m，建筑外墙排

危及粉刷，破旧围墙改造、绿化整治、安防提升、消防整治，

楼梯间粉刷及楼梯间扶手更换，更换部分破损落水管，部分

小区新建落水沟，居家养老机构设置，化粪池改造及清掏，

小区停车规划，更换部分老旧大门和单元门，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

的改造工程。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

1.项目的实施有利于改善城市经济结构，促进经济和

谐发展

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。

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。



（二）社会效益分析

1.该项目是改善民生的重大举措。

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）公益性分析

建设老旧小区改造工程，不单是建设宜居整洁、设施完

善、和谐共享的“美好住区”，改善当地居民居住环境，更

重要的是促进城市风貌更新。城市风貌更新可吸引更多开发

投资资金入驻，促进城市周边的发展、增效和增收。绵阳市

坚持就近就业为本，把老旧小区改造工程建设作为城市经济

发展的增长点，不断发展新产业，坚持“以人为本、以民为

本”，加大民生和谐事业的投入力度，把完善城市功能、保

障和改善民生、促进社会和谐稳定放在更加突出的位置，把

发展的出发点和落脚点真正体现在富民、惠民、安民上。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

本项目总投资为17418.18万元，其中建设投资16821.80

万元，占总投资比例为 96.58%；建设期债券利息为 589.68 万



元，占总投资比例为 3.39%；发行费用为 6.70 万元，占总投

资比例为 0.03%。

（二）资金筹措方案

1.资金筹集情况

本项目资金筹措总额为 17418.18 万元，其中资本金

10718.18 万元，占项目总投资的 61.53%，纳入财政预算，

根据项目进度，分年度落实解决；专项债融资 6700.00 万元，

占项目总投资的 38.47%。

2.资金使用计划

本项目总投资 17418.18 万元，2022 年投入 8554.46 万

元，2023 年 4403.51 万元，2024 年投入 4460.21 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

务市场单价估算运营期内可实现项目总收入 17528.26 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，经测算项目经营期总成本 12768.48 万元。

（三）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 12882.01 万

元，投资活动产生的现金流量-17418.18 万元，融资活动产

生的现金流量 7508.96 万元。本项目全部 6700.00 万元专项

债到期时，在偿还当年到期的融资本息后，将仍有 2972.79

万元的累计现金结余。期间将不存在任何资金缺口。



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

804.69 801.03 834.99 831.10 827.10 862.60 858.35 853.98 891.07 886.43 881.65 920.41 880.37 860.97 887.28 12882.01

经营收入 1040.06 1040.06 1092.06 1092.06 1092.06 1146.66 1146.66 1146.66 1204.00 1204.00 1204.00 1264.20 1264.20 1264.20 1327.41 17528.26

经营活动支付
的现金

235.37 239.03 257.07 260.96 264.96 284.07 288.31 292.69 312.93 317.57 322.34 343.79 383.82 403.22 440.12 4646.24

二、投资活动产
生的现金流

-8554.46 -4403.51 -4460.21 0.00 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -17418.18

项目建设资金
投入

0.00

支付项目建设
资金

8554.46 4403.51 4460.21 17418.18

三、融资活动产
生的现金流

8554.46 4403.51 4460.21 -253.26 -253.26 -253.26 -253.26 -253.26 -253.26 -253.26 -253.26 -253.26 -253.26 -253.26 -253.26 -3813.40 -1556.70 -1500.00 7508.96

项目资本金 4854.46 2903.51 2960.21 10718.18

债券融资款 3700.00 1500.00 1500.00 6700.00

债券发行费用 0.00

偿还债券本金 3700.00 1500.00 1500.00 6700.00

支付债券利息 253.26 253.26 253.26 253.26 253.26 253.26 253.26 253.26 253.26 253.26 253.26 253.26 113.40 56.70 0.00 3209.22

期初现金 551.43 1099.20 1680.93 2258.77 2832.61 3441.95 4047.04 4647.75 5285.56 5918.73 6547.12 7214.27 4281.24 3585.51 53392.09

期内现金变动 0.00 0.00 0.00 551.43 547.77 581.73 577.84 573.84 609.34 605.09 600.72 637.81 633.17 628.39 667.15 -2933.03 -695.73 -612.72 2972.79

期末现金 0.00 0.00 0.00 551.43 1099.20 1680.93 2258.77 2832.61 3441.95 4047.04 4647.75 5285.56 5918.73 6547.12 7214.27 4281.24 3585.51 2972.79



五、项目绩效目标

（1）数量指标：排水防涝面积约 85344 ㎡，雨污水

管网改造 18157m，：地面硬化 18209㎡，地面绿化 5160 ㎡。

（2）时效指标：预计项目在 2024 年 12 月 31 日完工，

具体完工时间按工程进度确定。

（3）成本指标：项目总投资 17418.18 万元。

（4）经济效益指标:运营总收入为 17528.26 万元。

（5）社会效益指标：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。坚持“以人为本、

以民为本”，加大民生和谐事业的投入力度，把完善城市

功能、保障和改善民生、促进社会和谐稳定放在更加突出

的位置，把发展的出发点和落脚点真正体现在富民、惠民、

安民上。

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 6,700 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

2,700 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。
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