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广安区文庙片区老旧小区改造及配套基础设施改造项

目情况说明 

一、项目基本情况 

（一）市县及级行业专项规划概况 

1.广安区基本情况 

（1）社会发展现状 

广安区位于四川省东部，华蓥山中段西侧，长江二级支流渠江下

游，介于东经 106°32′—107°03′，北纬 30°18′—30°50′，

南北长 47 公里，东西宽 49 公里。东邻广安区、邻水县，南接华蓥市，

西连岳池县，北靠渠县、蓬安县。南至重庆市区 130公里，西距成都

市 380 公里，幅员面积 1027.75 平方公里。 

广安区大力实施“1235”发展战略，即崛起官盛新区“一座”新

城，构建成渝经济区区域性现代商贸服务中心、中国西部生态文化旅

游中心“两大”中心，加强川渝合作示范区、新型城镇化、农业现代

化“三大”建设，推进感恩纪念、交通畅达、农田水利、生态文明、

民生改善“五大”工程。 

（2）经济发展现状 

广安区辖区（简称全区，下同）地区生产总值（GDP）255.5 亿

元，增长 1.4%，其中，一、二、三产业增加值分别为 41.7亿元、36.2

亿元和 177.6 亿元，分别增长 3.8%、-4.6%和 2.2%，一、二、三产业
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对经济的贡献率分别为 43.1%、-50.0%和 106.9%，分别拉动 GDP 增长

0.6、-0.7 和 1.5 个百分点。三次产业结构由上年的 16.4：15.4：68.2

调整为 16.3：14.2：69.5。区本级地区生产总值（GDP）227.7 亿元，

增长 1.7%，其中，一、二、三产业增加值分别为 38.1 亿元、32.4 亿

元和 157.2 亿元，分别增长 3.8%、-4.1%和 2.5%，一、二、三产业对

经济的贡献率分别为 37.6%、-38.0%和 100.5%，分别拉动 GDP 增长

0.6、-0.7 和 1.7 个百分点；三次产业结构由上年的 16.7：15.9：67.4

调整为 16.7：14.2：69.1。 

2.行业专项规划概况 

（1）国家层面 

国家发展改革委、工业和信息化部、民政部、财政部、住房城乡

建设部、交通运输部、农业农村部、商务部、国家卫生健康委、市场

监管总局等部门印发《进一步优化供给推动消费平稳增长促进形成强

大国内市场的实施方案(2019 年)》重点考虑是加快推进老旧小区和

老年家庭适老化改造，鼓励有条件的地方对家装电梯等给予补贴。提

出：“以稳城镇的消费来稳住区域消费”。 

2020年 7 月 20日，国务院办公厅印发《关于全面推进城镇老旧

小区改造工作的指导意见》（国办发〔2020〕23 号，以下简称《指

导意见》），对全国城镇老旧小区改造工作进行了总体部署，坚持以

人民为中心的发展思想，坚持新发展理念，按照高质量发展要求，大

力改造提升城镇老旧小区，改善居民居住条件，推动构建“纵向到底、
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横向到边、共建共治共享”的社区治理体系，让人民群众生活更方便、

更舒心、更美好。 

（2）省级层面 

省政府办公厅印发了《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的实

施意见》（川办发〔2020〕63 号，以下简称《实施意见》）“坚持

以人民为中心的发展思想，坚持新发展理念，树立“存量思维”，大

力改造提升城镇老旧小区，推进城市更新和开发建设方式转型，按照

高质量发展和高品质生活宜居地建设要求，不断满足人民日益增长的

美好生活需要。” 

《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》提出：“全面提升城市品质。实施城市更新行动，加

强城市规划设计，强化城中村和城乡接合部的规划建设管理。建设韧

性城市，提升城市建筑灾害防御能力，完善应急基础设施。建设绿色

城市，打造生态休闲公园和绿色健身廊道，构建城市生态绿地系统，

优化城市路网结构，提升绿色出行便利程度。建设智慧城市，推进社

区治理、交通管理等领域智慧创新应用。建设人文城市，传承历史文

脉，保护城市传统风貌，加强历史文化街区保护利用，建设文化休闲

街区。改造老旧街区、老旧小区、老旧厂区，改善提升人居环境质量。

推动智能建造、绿色建材与建筑工业化协同发展。 

（3）市级层面 

《广安市国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年
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远景目标纲要》指出，显著提升中心城区发展能级，大力实施城市提

质工程，优化城市路网结构，完善市政基础设施，建设城市绿地、城

市公园、便捷交通、慢行系统，统筹提升渠江主城区段两岸景观，建

成一批花街、花道、花园、花海，打造一批旅游休闲街区，大力实施

城市更新行动，全面推进城镇老旧小区改造，显著提升城市颜值和品

位。 

切实增强城镇综合承载力。推进以县城为重要载体的新型城镇化

建设，大力提升县城公共设施和服务能力。加快县城城镇化补短板强

弱项，提标扩面医疗卫生、教育、养老托育、文化体育、社会福利和

社区综合服务等公共服务设施，提档升级市政交通、市政管网、配送

投递、老旧小区等公用设施，提质增效产业平台配套、冷链物流设施

和农贸市场等产业培育设施。实施城镇生活污水和城乡生活垃圾处理

设施建设三年推进方案，提级扩能垃圾无害化资源化处理、污水集中

处理和县城公共厕所建设等环境卫生设施。 

本项目建设内容符合《广安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》等文件要求。 

（二）项目情况 

1.参与主体 

实施机构：广安市广安区住房和城乡建设局 

业主单位：广安市广安区住房和城乡建设局 



 

 

 5 

2.项目概况 

项目名称：广安区文庙片区老旧小区改造及配套基础设施改造项

目 

项目所属领域：城镇老旧小区改造 

项目建设工期：36个月 

项目区位：广安市广安区 

项目说明：本项目为改扩建工程，本项目资产无抵押或质押情况 

建设内容：本项目拟对广安区文庙片区 321 个老旧小区（涉及

34225 户，楼栋数 2496 栋，建筑面积约 350.21 万平方米）进行改造，

改造道路约 8861 米、供电管线约 54790 米、供气管道约 46510 米、

供水管道约 66358 米、排水管线约 5905 米、通信管线约 15819 米、

停车位约 1700 个、非机动车棚约 8951平方米，并配套建设养老抚幼

服务设施 2.5 万平方米、社区便民菜市 2 万平方米、无障碍设施等。 

二、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析 

项目的实施将对周边区域的生活品质有着广泛的影响，将对社会

经济发展与环境保护目标进行有效协调，给广安区的经济带来极大的

益处，本项目在运营期除了增加地方财政收入外，经济效益主要体现

在以下几个方面： 
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一是项目基础设施投资运营时需雇佣本地大量的劳动力，这一收

入效应在项目投资建设周期和运营周期中通过劳动力成本体现出来。 

二是项目的建设增大了该区域招商引资的吸引力，为当地居民提

供就业岗位而获得收入，该部分投资的直接收入效应也可分为两部

分，其一是固定资产投资（不包括设备投资）增加时带来的收入效应，

其二是项目运营时带来的通过工人工资形式取得的收入。项目的建设

对增强广安区的综合竞争能力有极大的意义。 

三是城镇老旧小区改造，既是民生工程，同时也是一个发展工程。

2017年底，住房和城乡建设部在厦门、广州等 15个城市启动了城镇

老旧小区改造试点。试点城市的实践证明，城镇老旧小区改造花钱不

多，惠及面广，不仅帮助居民改善基本居住条件，切实增强人民群众

的幸福感、获得感、安全感，也成为扩大投资激发内需的重要举措。

抓准老旧小区改造切入点，既能满足群众的期盼，又有利于拓展内需、

促消费，同时又不会导致重复建设的重大项目，来扩大有效投资实现

稳增长、调结构、惠民生的一举多得之效。故本项目经济效益良好。 

（二）社会效益分析 

1、项目建设有利于社会的稳定 

项目的实施将拉动该片区经济社会发展，可吸纳部分剩余劳动

力，为当地群众提供就业机会，促进劳动力转移就业，有效地减轻了

就业压力，有利于社会的稳定，有利于人民不断增长的物质和文化生
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活需要的满足。 

2、项目建设提高了项目区居民的生活居住条件和生活水平 

项目的实施，改善了居民的生活环境，优化了居民的居住条件。

从根本上改变和提高了项目区居民的生活居住条件和生活水平。 

3、项目的建设对增强广安区的综合竞争能力有极大的意义 

本项目的实施促进了广安区城镇建设的步伐，改善了广安区的投

资环境，将吸引国内外资本参与广安区旅游，将会带动一批重大项目

的建设和产业结构的优化升级，为广安区的发展提供广阔的空间，对

提升广安区城乡形象、改善投资环境、增强广安区的综合竞争能力有

极大的意义。 

4、项目的建设符合惠民政策，是一项民生工程 

广安区把院落整治作为一项保障和改善民生的工程，以"小院落"

撬动"大民生"，以"小投入"取得"大效益"。本项目的建设正是符合这

一惠民政策，是一项民生工程。项目建成完成后将有效提升群众对社

区的归属感和整治改造的认同感。 

三、项目投资估算与资金筹措方案 

（一）投资估算 

本项目投资总额为 65000.00 万元，静态总投资为 62810.00 万元，

其中：工程费用 48337.51 万元、工程建设其他费用 10980.05 万元、
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预备费 3492.44 万元、建设期利息 2160.00 万元、债券发行费用 30.00

万元。 

（二）资金筹措方案 

1.资金来源 

资本金来源：本项目资本金均来源于地方财政资金。项目资本金

35000.00 万元（约占总投资比例为 53.85%），根据项目建设实际情

况按进度予以支付。 

融资来源：本项目拟发行政府专项债券总额为 30000.00 万元，

占总投资比例为 46.15%。其中：第 1 年申请发行专项债券 15000.00

万元，第 2年申请发行专项债券 7500.00 万元，第 3年申请发行专项

债券 7500.00 万元。债券发行期限为 30 年，债券利率按 3.20%测算，

发行费为面值的 1‰。 

2.资金使用计划 

项目所筹资金将根据项目实施计划和实时建设进度来进行合理

分配，且将全部投资于本项目，具体数额应当根据进度支出。在保证

项目工程投资资金充足的情况下，充分利用且不浪费当年度专项债券

融资额度。 

四、项目预期收益、成本及融资平衡情况 

（一）预期收益 
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1.项目收入预测 

本项目收入来源：停车收入、广告出租收入、社区服务设施出租

收入。 

根据分析可对本项目债券期限内项目收入进行测算。项目计算期

内预计总收入为 126315.60 万元。 

2.成本预测 

本项目成本包括经营成本（工资及福利费（包括人员工资、社保、

管理人员公积金等）、外购原材料、燃料及动力费（一般为电费、水

费等）、维修费、管理费用等）、折旧摊销费、财务费用、相关税费。

本项目预测期成本费用为 97980.30 万元。 

3.项目损益 

本项目在债券存续期内运营总收入预计为 126315.60万元，总成

本预计为 97980.30万元，累计净利润为 23563.03万元，本项目息前

净现金流量累计 109894.60 万元，本项目净现金流量为 83254.60 万

元，本项目融资收益覆盖倍数为 1.42倍。 

（二）资金测算平衡情况 

1.项目还本付息计划 

本项目发行债券需支付的利息，按照 3.20%利率计算，每期债券

发行期限为 30 年，每半年付息一次，债券发行期最后一年偿还本金。



 

 

 10 

债券存续期内累计需支付利息 28800.00 万元，其中：专项债券建设

期利息计 2160.00万元计入建设成本，专项债券在运营期间产生的利

息费用 26640.00 万元。 

2.项目资金平衡情况 

（1）资金平衡情况 

若项目在满足上述资金筹集计划、项目实施计划、资金使用计划

及预期收益的假设前提下，政府专项债到期日累计资金结余 53254.60

万元，项目在预测期内可实现息前净现金流 109894.60万元，净现金

流量 83254.60 万元，政府专项债券到期本息合计 58800.00 万元，本

项目净现金流量/政府专项债本息的融资收益覆盖倍数为 1.42 倍。期

间不存在资金缺口。 

（2）项目运营情况 

项目运营预期收入：126315.60 万元 

经营活动产生的现金流出=项目运营成本（不含财务费用）+其他

运营支出；其中，项目运营成本（不含财务费用）16421.00 万元，

共计 16421.00 万元。 

资金测算平衡情况具体见表下表所示。
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资金平衡测算表 

单位：万元

1935.87 2102.88 2341.73 2458.41 2642.98 3102.52 3240.04 3240.04 3389.59 3384.53 3541.56 3541.56 3701.24 

2241.76 2414.69 2661.30 2787.18 2978.06 3468.43 3641.85 3641.85 3823.94 3823.94 4015.14 4015.14 4215.90 

2241.76 2414.69 2661.30 2787.18 2978.06 3468.43 3641.85 3641.85 3823.94 3823.94 4015.14 4015.14 4215.90 

305.89 311.81 319.57 328.77 335.08 365.91 401.81 401.81 434.35 439.41 473.58 473.58 514.66 

305.89 311.81 319.57 328.77 335.08 365.91 401.81 401.81 434.35 439.41 473.58 473.58 514.66 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

-27005.00 -19272.50 -16532.50 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

27005.00 19272.50 16532.50 

27005.00 19272.50 16532.50 

27005.00 19272.50 16532.50 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 

27500.00 20000.00 17500.00 

12500.00 

序号 项目 合计
建设期 运营期

第1年 第2年 第3年 第1年 第2年 第3年 第4年 第5年 第6年 第7年 第8年 第9年 第10年 第11年 第12年 第13年

一
经营活动产生的净现金流

量（1-2）
109894.60 

1 现金流入 126315.60 

1.1 经营收入 126315.60 

1.2 补贴收入 0.00 

2 现金流出 16421.00 

2.1
项目运营成本（不含财务

费用）
16421.00 

2.2 
其他运营支出（税金及附

加+企业所得税）
0.00 

二
投资活动净现金流量（1-

2）
-62810.00 

1 现金流入

2 现金流出 62810.00 

2.1 建设投资（静态总投资） 62810.00 

2.2 维持运营投资 0.00 

三
筹措活动净现金流量（1-

2）
6170.00 

1 现金流入 65000.00 

1.1 项目资本金投入 35000.00 

1.2 专项债券资金 30000.00 

1.3 市场化融资 0.00 

2 现金流出 58830.00 

2.1 市场化融资利息 0.00 

2.2 支付债券利息 28800.00 

2.3 支付债券发行费用 30.00 

2.4 支付市场化融资发行费用

2.5 支付专项债券本金 30000.00 

四 现金流量总计

1 项目期的期初资金

2
项目期内现金变动（一+

二+三）
53254.60 

3 项目期的期末资金

12500.00 10000.00 

15000.00 7500.00 7500.00 

495.00 727.50 967.50 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 

480.00 720.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 

15.00 7.50 7.50 

0.00 975.87 2118.75 3500.48 4998.89 6681.86 8824.38 11104.43 13384.47 15814.06 18238.59 20820.15 23401.71 

975.87 1142.88 1381.73 1498.41 1682.98 2142.52 2280.04 2280.04 2429.59 2424.53 2581.56 2581.56 2741.24 

975.87 2118.75 3500.48 4998.89 6681.86 8824.38 11104.43 13384.47 15814.06 18238.59 20820.15 23401.71 26142.95 
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续前表：

3701.24 3874.35 3868.98 4050.77 4050.77 4236.11 4236.11 4436.53 4430.83 4641.26 4641.26 4856.36 4856.36 5088.36 5010.32 5292.05 

4215.90 4426.69 4426.69 4648.03 4648.03 4880.43 4880.43 5124.45 5124.45 5380.67 5380.67 5649.71 5649.71 5932.19 5932.19 6286.19 

4215.90 4426.69 4426.69 4648.03 4648.03 4880.43 4880.43 5124.45 5124.45 5380.67 5380.67 5649.71 5649.71 5932.19 5932.19 6286.19 

514.66 552.34 557.71 597.26 597.26 644.32 644.32 687.92 693.62 739.41 739.41 793.35 793.35 843.83 921.87 994.14 

514.66 552.34 557.71 597.26 597.26 644.32 644.32 687.92 693.62 739.41 739.41 793.35 793.35 843.83 921.87 994.14 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

-960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00 -960.00

序号 项目 合计
运营期

第14年 第15年 第16年 第17年 第18年 第19年 第20年 第21年 第22年 第23年 第24年 第25年 第26年 第27年 第28年 第29年

一
经营活动产生的净现金流

量（1-2）
109894.60 

1 现金流入 126315.60 

1.1 经营收入 126315.60 

1.2 补贴收入 0.00 

2 现金流出 16421.00 

2.1
项目运营成本（不含财务

费用）
16421.00 

2.2 
其他运营支出（税金及附

加+企业所得税）
0.00 

二
投资活动净现金流量（1-

2）
-62810.00 

1 现金流入

2 现金流出 62810.00 

2.1 建设投资（静态总投资） 62810.00 

2.2 维持运营投资 0.00 

三
筹措活动净现金流量（1-

2）
6170.00 

1 现金流入 65000.00 

1.1 项目资本金投入 35000.00 

1.2 专项债券资金 30000.00 

1.3 市场化融资 0.00 

2 现金流出 58830.00 

2.1 市场化融资利息 0.00 

2.2 支付债券利息 28800.00 

2.3 支付债券发行费用 30.00 

2.4 支付市场化融资发行费用

2.5 支付专项债券本金 30000.00 

四 现金流量总计

1 项目期的期初资金

2
项目期内现金变动（一+

二+三）
53254.60 

3 项目期的期末资金

 -960.00 -960.00 -15960.00 -7980.00 -7740.00 

960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 15960.00 7980.00 7740.00 

960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 480.00 240.00 

15000.00 7500.00 7500.00 

26142.95 28884.19 31798.54 34707.52 37798.29 40889.06 44165.17 47441.27 50917.80 54388.63 58069.90 61751.16 65647.51 69543.87 58672.23 55702.55 

2741.24 2914.35 2908.98 3090.77 3090.77 3276.11 3276.11 3476.53 3470.83 3681.26 3681.26 3896.36 3896.36 -10871.64 -2969.68 -2447.95 

28884.19 31798.54 34707.52 37798.29 40889.06 44165.17 47441.27 50917.80 54388.63 58069.90 61751.16 65647.51 69543.87 58672.23 55702.55 53254.60 
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五、项目绩效目标 

（1）项目总体建设目标： 

目标 1：改造道路约 8861 米、供电管线约 54790 米、供气管道

约 46510米、供水管道约 66358 米、排水管线约 5905 米、通信管线

约 15819 米、停车位约 1700 个、非机动车棚约 8951 平方米，并配

套建设养老抚幼服务设施 2.5 万平方米、社区便民菜市 2 万平方米。 

目标 2：在 2026 年 12 月底前完成项目竣工验收 

目标 3：债券存续期内实现年度收支平衡和总体收支平衡 

目标 4：带动区域协同发展，提升区域经济发展水平和补齐发展

短板。 

2、年度目标 

目标 1：改造道路约 4861 米、供电管线约 27790 米、供气管道

约 23510米、供水管道约 23358 米、排水管线约 2905 米、通信管线

约 5819 米、停车位约 700 个、非机动车棚约 4951平方米。 

3、质量指标 

指标 1：项目竣工验收达标率——≥95% 

指标 2：项目设计方案变更率——≤5% 

4、经济效益指标 

指标 1：项目总收入——126315.60万元 
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5、社会效益指标 

指标 1：提升区域经济发展水平和补齐发展短板——达成预期目

标 

指标 2：提供就业岗位——≥20人 

6、可持续影响指标 

指标 1：运营期限——≧29 年 

指标 2：带动区域协同发展——达成预期目标 

六、潜在影响项目的风险评估 

1.经营风险 

风险识别：经营风险是指生产经营的不确定性带来的风险。若

项目投入运营后的收入未能达到预测值，将影响项目整体收益，对

债券还本付息产生影响。 

风险控制措施：要求项目管理单位密切关注价格的收取情况，

根据实际调整运营成本及业务体系，保证还本付息资金。 

2.市场风险 

风险识别：在专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的

变化，国家经济政策变动等因素会引起债务资本市场利率的波动，

市场利率波动将会对本项目的财务成本产生一定影响，进而影响项

目投资收益的平衡。 
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风险控制措施：要求项目单位合理安排债券发行金额和债券期

限，做好债券的期限配比、还款计划和资金准备。 

3.财务风险 

风险识别：由于项目建设周期较长，如果在项目建设过程中，

受市场因素影响，项目施工所需的原材料价格上涨，将导致项目施

工成本增加，财务负担加重，进而影响项目建设进度，以及项目建

设期内专项债券的利息兑付，因此面临一定财务风险。 

风险控制措施：项目可行性研究报告编制过程中，在测算项目

总投资时已考虑相关风险。同时，在项目建设过程中，加强项目施

工预算管理、招标及合同管理，尽可能控制建设成本。 

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）、《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专项债还本

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

专项债偿债出现困难，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.项目主管部门：广安市广安区住房和城乡建设局 

主要职责包括：严格按照基本建设程序建设项目，监督施工方
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严格按照施工规范施工，确保项目施工安全、项目建设质量、项目

工期，切实加强项目建设、运营管理，确保项目收益覆盖债券本息。 

2.项目资金主管部门：广安区财政局 

主要职责包括：（1）配合落实项目配套财政资金、专项债券资

金；（2）监督项目资金的实际使用情况及对本期债券本息的按期偿

付情况。 

3.项目业主单位：广安市广安区住房和城乡建设局 

主要职责包括：（1）根据项目实施计划开展相关工作;（2）保

证项目资金的使用与项目实施进度相匹配;（3）定期向行业主管部

门、实施机构及项目资金主管部门汇报项目实施进度及项目资金使

用情况。 

九、补充说明 

此项目债券资金总需求 30000.00 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，2024年-2025年已发行 15000.00万

元。本次拟继续发行 5000.00 万元，期限 30 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。 


