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附件 1

泸州市龙马潭区老旧小区配套基础设施和
公共服务设施改造建设项目

一、项目基本情况

（一）市县及行业专项规划概况

《泸州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》提出，全方位提升城市品质。围绕建设高品

质生活宜居地，深入开展“城市双修”，探索开展城市体检工作，

实施城市更新行动。统筹推进城市旧城和老旧小区改造、历史文

化和历史风貌建筑保护修缮与开发利用、城市生态修复、新城开

发建设，稳妥推进棚户区改造，精心打造滨江城市会客厅、宝莲

街传统历史街区，重塑城市街景特色。突出公园城市理念，积极

争创“国家生态园林城市”，全面推进“全域公园体系+三级绿道

+公园社区”建设，构建“公园+N”消费场景模式，着力构造“两

江四岸”百里绿色长廊、滨江公园体系，建设一批体育、生态多

元素融合的城市公园综合体。

泸州市人民政府《加快推进城镇老旧小区改造工作的指导意

见》（泸市府发〔2021〕2 号）中提出，完善 2020 年改造项目，

提升省、市级示范点的示范效果。2021 年 3 月底前各区县完成

城镇老旧小区“十四五”期间改造计划编制工作。到 2022 年，

基本形成泸州城镇老旧小区改造政策体系框架和城市更新体制

机制。到“十四五”期末，基本完成泸州 2000 年底前建成的需

改造的城镇老旧小区改造任务。



- 2 -

2022 年 7 月，泸州市召开海绵城市建设暨城市更新行动推

进会，提出大力实施“活力泸州行动”，加快推进重点示范项目，

打造一批城市更新活力区。大力实施“宜居泸州行动”，统筹推

进城镇老旧小区改造、养老服务提升、共享空间打造。大力实施

“生态泸州行动”，打造一批“三生”融合的新型社区，塑造富

有泸州特色的长江上游滨江山水园林城市。大力实施“安全智慧

行动”，启动“城市大脑”数字底座建设，加快形成丘陵城市雨

水资源化利用“泸州模式”。

（二）项目情况

1．参与主体

主管部门：泸州市龙马潭区住房和城乡建设局

项目单位：泸州市龙马潭区住房和城乡建设局

2．项目概况

泸州市龙马潭区老旧小区配套基础设施和公共服务设施改

造建设项目所属领域：保障性安居工程。属于有一定收益的公益

性项目，符合《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政

府专项债券品种的通知》（财预【2017】89 号）要求。

项目建设地址：泸州市龙马潭区。

建设内容：本项目拟改造老旧小区 15700 户，改造楼栋 637

栋、改造房屋 145.58 万平方米，改造周边道路 3 千米，修复改

建配套雨污管网 34km、修复小区围墙、增设消防设施、监控、
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停车场 12000 平方米，配套建设小区养老托幼设施 6000 平方米、

农贸市场 5000 平方米、涉及小区的应急抢险临时处置措施等。

二、经济社会效益分析

经济效益：

提升本地老旧小区基础设施建设，促进经济社会可持续发

展。本项目的实施，将使得龙马潭区的城市基础设施建设得到进

一步的加强和完善，提高环境质量，提升居民生活质量，对龙马

潭区整体形象的提升产生持续的、积极的影响。本项目的建设，

有效提升本地养老托幼、农贸市场基础设施建设，优化资源布局，

提升居民生活便利度，促进服务业发展，为经济社会进一步发展

奠定基础。

完善城市功能，推动新型城镇化进程。随着龙马潭区的城镇

化速度加快，归乡就业和创业及进城安居的人民群众增多，养老

托幼服务需求增长迅速。本项目的实施不仅缓解当前的养老托幼

条件的不足，而且随着相关基础设施的提升，进一步完善城市功

能，将推动本地新型城镇化进程。

社会效益：

有助于提升养老服务水平，积极应对老龄化。建立健全完善

高效的养老服务和托幼服务体系，是促进泸州市龙马潭区经济与

社会发展的重要举措。本项目的实施将全面提高泸州市龙马潭区

针对老年人和幼儿的基础设施，让经济社会发展的成果惠及城乡
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人民，使人民群众通过更便利的社区养老托幼服务享受到社会和

经济发展的成果，是泸州市龙马潭区人口结构变化的迫切需要。

有利于实现“六稳”目标，落实“六保”任务。作为劳动力

输出大省，四川省人民政府高度重视返乡农民工的就地安置工

作。本项目的建设和运营过程中，本身将产生相当的用工需求，

为本地群众提供更多就业机会，而且养老托幼设施的建设直接保

障本地的基本民生与基层运转，增加广大群众对区域发展的认可

度和自信心，促进相关创业创新的开展，对于人民群众获得感的

提升起到长期作用。

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 64200.00 万元，其中建设投资 60960.00 万

元，占总投资比例 94.95%；建设期债券利息 3200.00 万元，占

总投资比例为 4.98%；发行费用为 40.00 万元，占总投资比例为

0.07%。

（二）资金筹措方案

1. 资金筹集情况

本项目资金筹措总额为 64200.00 万元。其中，资本金

24200.00 万元，占比 37.69%。资金来源：资本金来源于财政资

金，已经纳入分年财政预算，项目资本金按照项目实际实施及资

金使用情况拨付到位。计划发行专项债券融资 40000.00 万元，

占项目资金筹措总额的 62.31%。根据资金使用计划，拟分三年
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发行，其中 2023 年拟发行 20 年期债券 25000.00 万元，2024 年

拟发行 20 年期债券 10000.00 万元，2025 年拟发行 20 年期债券

5000.00 万元。

2.资金使用计划

本项目 2023 年投资规模为 27566.02 万元，2024 年投资规

模为 15516.60 万元，2025 年投资规模为 21117.38 万元。

本项目资本金 24200.00 万元，其中 3200.00 万元用于支付

建设期债券利息，40.00 万元用于支付债券发行费用，20960.00

万元用于项目建设投资。本项目建设期债券利息和发行费用全部

由资本金支付。

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

本项目收入来源为建筑面积出租收入、广告收入、停车费收

入、充电服务收入、物业服务收入、污水管网使用收入和财政补

贴收入，存续期预计总收入合计 118485.41 万元。

2.项目成本

项目经营期经营成本总计为 23956.38 万元，折旧摊销费总

计为 58200.00 万元，财务费用即经营期利息支出为 28800.00 万

元，总成本费用为 116956.38 万元。

（二）资金测算平衡情况
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本项目以出租收入、广告收入、物业服务收入、机动车停车

费收入、充电服务收入、污水管网使用收入及补助收入为计算基

础，计算期内累计现金流入 191490.99 万元，累计现金流出

168467.39 万元，累计现金结余 23023.60 万元。

本项目全部 40000.00 万元专项债到期时，在偿还当年到期

的债券本息后，期间将不存在任何资金缺口。债券存续期内，债

券本息的项目收益覆盖率为 1.28 倍。
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资金测算平衡表

序号 项目 合计 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

1 经营活动净现金流量 91823.6 3481.58 4053.96 4329.21 4321.66 4381.95

1.1 现金流入 127290.99 4748.44 5444.01 5786.27 5805.36 5902.95

1.1.1 营业收入 112485.41 4144.93 4772.49 5091.61 5109.13 5200.58

1.1.2 补贴收入 6000 300 300 300 300 300

1.1.3 销项税额 8805.58 303.51 371.52 394.66 396.23 402.37

1.2 现金流出 35467.39 1266.86 1390.05 1457.06 1483.7 1521

1.2.1 经营成本 23956.38 890.31 932.12 965.37 990.26 1018.12

1.2.2 税金及附加 2234.42 73.04 86.41 97.03 97.21 100.51

1.2.3 所得税 471.01 0 0 0 0 0

1.2.4 进项税额 438.72 16.17 18.61 19.86 19.93 20.28

1.2.5 增值税 8366.86 287.34 352.91 374.8 376.3 382.09

2 投资活动净现金流量 -60960 -27041.02 -14306.6 -19612.38 0 0 0 0 0

2.1 现金流入 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2.2 现金流出 60960 27041.02 14306.6 19612.38 0 0 0 0 0

2.2.1 建设投资 60960 27041.02 14306.6 19612.38

2.2.2 铺底流动资金 0 0 0

3 筹资活动净现金流量 -7840 27041.02 14306.6 19612.38 -1600 -1600 -1600 -1600 -1600

3.1 现金流入 64200 27566.02 15516.6 21117.38

3.1.1 项目资本金投入 24200 2566.02 5516.6 16117.38
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3.1.2 建设投资借款 0 0 0 0

3.1.3 债券 40000 25000 10000 5000

3.2 现金流出 72040 525 1210 1505 1600 1600 1600 1600 1600

3.2.1 债券利息支付 32000 500 1200 1500 1600 1600 1600 1600 1600

3.2.2 长期借款利息支付

3.2.3 债券发行费用 40 25 10 5

3.2.4 偿还债务本金 40000 0 0 0 0 0 0 0 0

4 净现金流量 23023.6 0 0 0 1881.58 2453.96 2729.21 2721.66 2781.95

5 累计盈余资金 0 0 0 1881.58 4335.54 7064.75 9786.41 12568.36

资金测算平衡表（续表）

序号 项目 合计 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年

1 经营活动净现金流量 91823.6 4479.98 4542.96 4515.52 4581.41 4552.3 4760.48 4729.59 4801.55

1.1 现金流入 127290.99 6047.95 6150.37 6150.37 6257.93 6257.93 6533.97 6533.97 6652.54

1.1.1 营业收入 112485.41 5330.14 5426.11 5426.11 5526.91 5526.91 5778.45 5778.45 5889.56

1.1.2 补贴收入 6000 300 300 300 300 300 300 300 300

1.1.3 销项税额 8805.58 417.81 424.26 424.26 431.02 431.02 455.52 455.52 462.98

1.2 现金流出 35467.39 1567.97 1607.41 1634.85 1676.52 1705.63 1773.49 1804.38 1850.99

1.2.1 经营成本 23956.38 1047.86 1077.39 1104.83 1136.12 1165.23 1202.75 1233.64 1268.79

1.2.2 税金及附加 2234.42 102.3 105.76 105.76 109.38 109.38 115.22 115.22 119.22

1.2.3 所得税 471.01 0 0 0 0 0 0 0 0
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1.2.4 进项税额 438.72 20.79 21.16 21.16 21.56 21.56 22.54 22.54 22.97

1.2.5 增值税 8366.86 397.02 403.1 403.1 409.46 409.46 432.98 432.98 440.01

2 投资活动净现金流量 -60960 0 0 0 0 0 0 0 0

2.1 现金流入 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2.2 现金流出 60960 0 0 0 0 0 0 0 0

2.2.1 建设投资 60960

2.2.2 铺底流动资金

3 筹资活动净现金流量 -7840 -1600 -1600 -1600 -1600 -1600 -1600 -1600 -1600

3.1 现金流入 64200

3.1.1 项目资本金投入 24200

3.1.2 建设投资借款 0

3.1.3 债券 40000

3.2 现金流出 72040 1600 1600 1600 1600 1600 1600 1600 1600

3.2.1 债券利息支付 32000 1600 1600 1600 1600 1600 1600 1600 1600

3.2.2 长期借款利息支付

3.2.3 债券发行费用 40

3.2.4 偿还债务本金 40000 0 0 0 0 0 0 0 0

4 净现金流量 23023.6 2879.98 2942.96 2915.52 2981.41 2952.3 3160.48 3129.59 3201.55

5 累计盈余资金 15448.34 18391.3 21306.82 24288.23 27240.53 30401.01 33530.6 36732.15

资金测算平衡表（续表）
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序号 项目 合计 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年

1 经营活动净现金流量 91823.6 4768.79 4843.99 4964.1 5042.72 5005.86 4976.79 4689.2

1.1 现金流入 127290.99 6652.54 6777.02 6958.35 7089.1 7089.1 7226.41 7226.41

1.1.1 营业收入 112485.41 5889.56 6006.21 6168.16 6290.69 6290.69 6419.36 6419.36

1.1.2 补贴收入 6000 300 300 300 300 300 300 300

1.1.3 销项税额 8805.58 462.98 470.81 490.19 498.41 498.41 507.05 507.05

1.2 现金流出 35467.39 1883.75 1933.03 1994.25 2046.38 2083.24 2249.62 2537.21

1.2.1 经营成本 23956.38 1301.55 1338.79 1378.39 1417.87 1454.73 1496.57 1535.69

1.2.2 税金及附加 2234.42 119.22 123.43 125.67 130.1 130.1 134.73 134.73

1.2.3 所得税 471.01 0 0 0 0 0 111.27 359.74

1.2.4 进项税额 438.72 22.97 23.42 24.06 24.53 24.53 25.04 25.04

1.2.5 增值税 8366.86 440.01 447.39 466.13 473.88 473.88 482.01 482.01

2 投资活动净现金流量 -60960 0 0 0 0 0 0 0

2.1 现金流入 0 0 0 0 0 0 0 0

2.2 现金流出 60960 0 0 0 0 0 0 0

2.2.1 建设投资 60960

2.2.2 铺底流动资金

3 筹资活动净现金流量 -7840 -1600 -1600 -1600 -1600 -26100 -10400 -5100

3.1 现金流入 64200

3.1.1 项目资本金投入 24200

3.1.2 建设投资借款 0

3.1.3 债券 40000



- 11 -

3.2 现金流出 72040 1600 1600 1600 1600 26100 10400 5100

3.2.1 债券利息支付 32000 1600 1600 1600 1600 1100 400 100

3.2.2 长期借款利息支付

3.2.3 债券发行费用 40

3.2.4 偿还债务本金 40000 0 0 0 0 25000 10000 5000

4 净现金流量 23023.6 3168.79 3243.99 3364.1 3442.72 -21094.14 -5423.21 -410.8

5 累计盈余资金 39900.94 43144.93 46509.03 49951.75 28857.61 23434.4 23023.6
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五、项目绩效目标

（1）数量指标：

改造老旧小区：15700 户；

改造楼栋：637 栋；

改造房屋：145.58 万平方米；

改造周边道路：3 千米；

修复改建配套雨污管网：34 千米。

（2）质量指标：

竣工验收达标率：≧95%；

项目设计方案变更率：≤5%。

（3）成本指标：

项目建设投资总成本：116956.38 万元；

（4）经济效益指标：

项目总收入：118485.41 万元。

（5）社会效益指标：

提升养老服务水平：达到预期水平；

更好地实现“六稳”目标，落实“六保”任务。
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（6）满意度指标：

主管部门满意度：≧90%；

参与农户满意度：≧90%。

六、潜在影响项目的风险评估

建设期风险管理目标是项目建设按期完成和工程质量达标。

建设期参与主体众多，需要将参与主体都作为风险管理的重点单

元进行主体管理，对主体的资质、经验及管理都提出了相应的要

求，从而减少主体带给项目的决策和管理风险。本项目工程量大、

建设过程涉及的主体较多，应考虑施工建设实际，将风险管理细

化到建设筹备、建设施工、竣工验收三个阶段，再引入工程监理、

法律咨询、财务管理等外部资源，抓住法律管理这条主线，围绕

资金拨付与建设施工两大行为进行建设风险管理，牢牢控制项目

建设成本、进度、质量、安全、技术和环保等方面的风险，确保

债券项目的按时完工、质量达标。

运营期风险管理目标是项目合规经营和项目收益按期实现。

运营期是项目价值的关键环节，运营成功才能为整个债券项目提

供偿本付息的经营收入，同时运营质量也是对项目规划、发行、

建设期的实证。运营能力体现在运营主体自身的综合实力上，紧

扣运营主体这一责任主体，对其运用法律管理方法从人力资源、

主营业务、资产管理、财务管理等方面进行定期考核评价，确保

项目运营资金流稳定和业务合同依法合规，在整个债券运营期间
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坚持持续动态的运营风险管理，才能保证项目运营期的风险管理

目标实现。

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

本项目主管部门是泸州市龙马潭区住房和城乡建设局。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
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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.项目单位及职责

本项目业主是泸州市龙马潭区住房和城乡建设局。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。将用于偿还市场化融资的专项收入足额归集至监

管账户，保障市场化融资到期偿付。做好数据填报、信息公开等

相关工作。

九、补充说明

根据发行计划及额度安排,此项目总申请发行 40000.00 万

元，本次拟发行 10000.00 万元，期限 20 年。


