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附件 1

德阳经开区老旧小区智慧化提升改造项目（一
期）情况说明

一、项目基本情况

（一）市县及行业专项规划概况

《国务院办公厅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）提出：各地要进一步摸清既

有城镇老旧小区底数，建立项目储备库。区分轻重缓急，切实评

估财政承受能力，科学编制城镇老旧小区改造规划和年度改造计

划，不得盲目举债铺摊子。建立激励机制，优先对居民改造意愿

强、参与积极性高的小区（包括移交政府安置的军队离退休干部

住宅小区）实施改造。养老、文化、教育、卫生、托育、体育、

邮政快递、社会治安等有关方面涉及城镇老旧小区的各类设施增

设或改造计划，以及电力、通信、供水、排水、供气、供热等专

业经营单位的相关管线改造计划，应主动与城镇老旧小区改造规

划和计划有效对接，同步推进实施。国有企事业单位、军队所属

城镇老旧小区按属地原则纳入地方改造规划和计划统一组织实

施。

四川省人民政府办公厅印发《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）中改造主要任务

提出：确定改造内容。各地应结合实际，合理确定基础类、完善

类、提升类的改造内容，统筹推动项目实施。基础类为满足居民



安全需要和基本生活需求的内容，要坚持基于群众意愿、应改尽

改，包括小区内建筑物公共部位维修、小区及与小区联系的供水、

排水、供电、弱电、道路、供气、供热、消防、安防、生活垃圾

分类、移动通信等基础设施，以及光纤入户、架空线规整（入地）

等
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。

《德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》提出：建立健全多主体供给、多渠道保障、

租购并举的住房保障制度。推进保障性安居工程，全面实施城镇

老旧小区改造，稳步实施棚户区改造。加大公租房房源筹集力度，

探索发展共有产权住房。加强住房保障建设、分配、退出全过程

信息公开。

（二）项目情况

1．参与主体

实施机构：德阳经济技术开发区住房和城乡建设局

项目业主：德阳创兴建设投资有限公司

2．项目概况

项目名称：德阳经开区老旧小区智慧化提升改造项目（一期）

项目所属领域：保障性安居工程-城镇老旧小区改造

项目建设工期：36 个月

项目区位：德阳经开区

项目说明：本项目为改造工程，资产无抵押或质押情况

主要建设内容：对德阳经开区内部分老旧小区进行智慧化改

造提升，共涉及居民 7400 余户，主要包含智慧党建、智慧政务、
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智慧管理、智慧服务、指挥调度、应急疫情六个系统的管理功能

建设，以及改造老旧小区道路、供排水管网、电力管线设施，改

造地上停车位 2500 余个、充电桩 780 个、日间照料中心、配套

用房、农贸市场、社区卫生服务站，增设快递柜、垃圾分类回收

智慧屋，改造其他配套基础设施设备等。

二、经济社会效益分析

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。

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。

本项目的实施建设将促进德阳市城镇建设的步伐，改善投资

环境，为德阳市的发展提供广阔的空间。本项目的实施建设将对

提升德阳经开区城区形象、改善投资环境、增强德阳经开区的综

合竞争能力有极大的意义。本项目通过解决德阳经开区老旧小区

居民房屋渗漏，完善小区道路、停车位、充电桩、增设智能化设

施等措施，使老旧小区基础设施得到完善和提升，让居民切实感

受到整治使环境变得更加优美，生活更加便利，让居民最关心、

最急切的改造诉求得到有效解决，使所居民心中更敞亮，居住更

舒心，提高社会的稳定性与精神文明的建设水平。
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本项目的实施能改善德阳经开区的人居环境，提高居民生活

水平，是构建和谐社区的需要，同时能提高城市形象，有利于优

化城市空间布局，增强城市功能，促进城市土地科学合理利用，

全面提升城市化和现代化水平，努力建设和谐宜居、富有活力、

各具特色的现代化城市。

老旧小区配套设施与市政基础设施改造作为城镇老旧小区

改造中的重要内容，是落实绿色发展理念、以系统性思维促进生

态文明建设、全面建成小康社会、提升人民群众获得感和幸福感

的重要途径之一。项目建设是“创新、协调、绿色、开放、共享”

新发展理念在德阳经开区落地生根的重要体现。

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 60000.00 万元，其中：工程费用为 51621.00

万元，占总投资的 86.04%；工程建设其他费 2895.19 万元，占

总投资的 4.83%；预备费 2725.81 万元，占总投资的 4.54%，建

设期利息 2720.00 万元，占项目总投资的 4.53%；专项债券发行

费用 38.00 万元，占项目总投资的 0.06%。

（二）资金筹措方案

1.资金筹集情况

本项目资本金来源：项目资本金来源于业主自筹。项目资本

金为 22000.00 万元，占总投资的 36.67%，根据项目建设实际情

况计划分批次投入。

融资来源：本项目拟发行政府专项债券总额为 38000.00 万
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元，占总投资的 63.33%。其中：第一年拟申请发行专项债券

4000.00 万元；第二年拟申请发行专项债券 22000.00 万元，第

三年拟申请发行专项债券12000.00万元。发行债券期限为15年，

债券利率按 4.0%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。按照建设进度，总投资计划分年度投入。

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

本项目的收入包含物业管理服务收入、停车位临时停车收

入、配套用房出租收入、灯箱广告位出租收入、农贸市场出租收

入。项目运营期总收入为 94834.76 万元。

2.项目成本

项目成本主要有经营成本（外购燃料及动力费、工资及福利

费、维修保养费、管理费）、折旧摊销费（固定资产折旧费、无

形资产摊销费）、财务费用、税金及附加等。

项目运营期总成本费用为 5493.31 万元。

（二）资金测算平衡情况

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
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14746.34 万元，项目在预测期内可实现息前净现金流 72826.34

万元，政府专项债券到期本息合计 60800.00 万元，本项目息前

净现金流的收益覆盖倍数为 1.20 倍，期间不存在资金缺口。
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德阳经开区老旧小区智慧化提升改造项目（一期）资金测算平衡表

单位：万元

序号 项目 合计
建设期 运营期

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 第 14年 第 15年 第 16年 第 17年
一 经营活动产生的净现金流量（1-2） 72826.34 3852.88 4067.28 4281.68 5185.94 5382.84 5380.96 5509.93 5508.02 5506.09 5638.74 5636.78 5634.78 5731.22 5509.20
1 现金流入 94834.76 4750.94 5075.70 5400.48 6700.32 6994.86 6994.86 7188.79 7188.79 7188.79 7388.22 7388.22 7388.22 7593.30 7593.30
1.1 经营收入 94834.76 4750.94 5075.70 5400.48 6700.32 6994.86 6994.86 7188.79 7188.79 7188.79 7388.22 7388.22 7388.22 7593.30 7593.30
1.2 补贴收入

2 现金流出 22008.45 898.06 1008.42 1118.80 1514.38 1612.02 1613.90 1678.86 1680.77 1682.70 1749.48 1751.44 1753.44 1862.08 2084.10
2.1 经营成本 5493.31 355.91 361.56 367.22 382.67 388.09 390.59 395.05 397.60 400.17 404.77 407.39 410.05 414.77 417.47
2.2 税金及附加+企业所得税 16515.14 542.15 646.86 751.58 1131.71 1223.93 1223.31 1283.81 1283.17 1282.53 1344.71 1344.05 1343.39 1447.31 1666.63
二 投资活动净现金流量（1-2） -57242.00-7336.00-32438.00-17468.00
1 现金流入

1.1 处置投资物

1.2 收到其他投资

2 现金流出

2.1 建设投资（静态总投资） 57242.00 7336.00 32438.00 17468.00
2.2 维持运营投资

三 筹措活动净现金流量（1-2） -838.00 7336.00 32438.00 17468.00 -1520.00-1520.00-1520.00 -1520.00 -1520.00 -1520.00 -1520.00 -1520.00 -1520.00 -1520.00 -1520.00 -5520.00 -23360.00-12480.00
1 现金流入 60000.00 7500.00 33500.00 19000.00
1.1 项目资本金投入 22000.00 3500.00 11500.00 7000.00
1.2 专项债券资金 38000.00 4000.00 22000.00 12000.00
2 现金流出 60838.00 164.00 1062.00 1532.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 5520.00 23360.00 12480.00
2.1 支付债券利息 22800.00 160.00 1040.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1520.00 1360.00 480.00
2.2 支付债券发行费用 38.00 4.00 22.00 12.00
2.3 支付专项债券本金 38000.00 4000.00 22000.00 12000.00
四 现金流量总计

1 项目期的期初资金 0.00 0.00 0.00 2332.88 4880.16 7641.84 11307.7815170.6219031.5823021.5127009.5330995.6235114.3639231.14 39345.92 21717.14
2 项目期内现金变动（一+二+三） 14746.34 0.00 0.00 0.00 2332.88 2547.28 2761.68 3665.94 3862.84 3860.96 3989.93 3988.02 3986.09 4118.74 4116.78 114.78 -17628.78 -6970.80
3 项目期的期末资金 0.00 0.00 0.00 2332.88 4880.16 7641.84 11307.7815170.6219031.5823021.5127009.5330995.6235114.3639231.1439345.92 21717.14 14746.34
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五、项目绩效目标

1.年度总体目标

目标1：对德阳经开区内部分老旧小区进行智慧化改造提升，

共涉及居民 7400 余户，主要包含智慧党建、智慧政务、智慧管

理、智慧服务、指挥调度、应急疫情六个系统的管理功能建设，

以及改造老旧小区道路、供排水管网、电力管线设施，改造地上

停车位 2500 余个、充电桩 780 个、日间照料中心、配套用房、

农贸市场、社区卫生服务站，增设快递柜、垃圾分类回收智慧屋，

改造其他配套基础设施设备等。

目标 2：工程按时开工。

目标 3：项目工程款支付按时支付。

目标 4：按时取得项目开工许可证。

2.数量目标

目标 1：完成项目前期设计、勘察、预算造价等前期手续，

完成项目基础设施建设建设。

3.质量目标

目标 1：项目竣工验收达标率≥95%。

目标 2：项目设计方案变更率≤5%。

目标 3：管网漏损率≤5%。

目标 4：设备质量合格率≥95%。

目标 5：设备故障率≤5%。

4.时效目标

本项目债券发行期为 15 年。债券 15 年内还本付息，在保障
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市场化原则保障债权人合法的权益的前提下，德阳市经开区人民

政府可根据项目实施及收益情况采用到期还本、提前偿还、分年

偿还、发行含债权债券等本金偿还方式还本付息。

5.经济效益目标

通过项目收入对应收入，实现收益与融资自求平衡，增加地

方财政收入、提升财政支出能力。

6.社会效益目标

目标 1：建筑（工程）综合利用率≧90%。

目标 2：设施正常运转率≧90%。

目标 3：设备利用率≧90%。

7.生态效益目标

目标 1：水电能源节约率≧95%。

目标 2：片区人居环境改善达成预期目标。

8.可持续影响目标

目标 1：项目运营期限≧15 年。

目标 2：设备使用年限≧20 年。

六、潜在影响项目的风险评估

（一）影响项目施工进度或正常运营的风险及控制措施

1.自然环境和施工条件

风险识别：自然环境和施工条件风险主要是指恶劣的自然条

件，恶劣的气候和环境，恶劣的现场条件以及不利的地理环境等。

风险控制措施：由自然环境和施工条件造成的风险最好的控
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制措施是通过购买保险等方式进行风险转移，风险转移是向保险

公司投保，将项目部分风险损失转移给保险公司承担，本项目在

建设期按照国家规定强制购买工程一切险，本项目保险费已按规

定计入项目总投资其它建设费用类。

2.来源于施工方的风险因素

风险识别：施工方的风险因素主要由施工技术不当、管理方

案不完善导致。管理者及工程人员的水平和工作态度的影响；

风险控制措施：在招标和工程实施中应确保相关人员的素质

和水平，特别是设计负责人和专业负责人、总监理工程师、施工

项目经理、业主代表及各类管理人员。

3.来源于设计单位的风险因素

风险识别：设计风险主要体现在设计质量、设计变更两个方

面。设计质量风险，因设计单位水平不足，导致项目设计不合理，

技术方案表达不充分，质量达不到国家相关规范标准要求，或评

审、验证不够充分，导致设计缺陷；设计变更会影响施工安排，

会导致施工进度延误，造成承包人工期推延和经济损失。

风险控制措施：应拟订规划设计大纲，明确设计质量标准。

在设计阶段，设计单位因充分解项目情况，勘察仔细，因地制宜，

评估到位，设计合理、规范满足国家规范、标准，评审环节充分

验证、符合仔细，保证设计质量。阶段设计完成后，应进行全面

审核，内容包括计划投资、方案比选、文件规范、结构安全、工

艺先进性、技术合理性、施工可行性。提交施工图后及时报送进

行施工图审查、设计交底和图纸会审。



- 11 -

4.来源于供应商的风险因素

风险识别：来源于供应商的风险因素包括选择供应商不当，

供应商自担风险的能力较低，劳动力市场、材料市场、设备市场

等，这些市场价格的变化，特别是价格的上涨。造成供应商违约，

不能按质按量按期完成分包工程，从而影响整个工程的进度或发

生经济损失；

风险控制措施：项目在选择供应商时，应选择信誉好、实力

强、自担风险能力较高的供应商，或设置合理的调价机制，对价

格上涨风情况进行一定的调价约定，降低供应商违约风险。同时

可以通过收取履约保证金的方式，降低违约风险。

5.资金落实情况

风险识别：资金落实风险主要是因资金不能及时到位，导致

项目建设停工或拖延；或是利率变化导致融资成本升高而形成

的。

风险控制措施：加强对项目的资金管理，落实建设资金，保

证工程按期完工。

6.工程事故

风险识别：工程事故风险主要存在于施工过程中，施工中人

的不安全行为、物的不安全状态、作业环境的不安全因素和管理

缺陷是项目发生工程事故的主要原因，必须采取有针对性的控制

措施。

风险控制措施：工程事故问题是建设工程项目的核心问题，

存在较大风险。在项目前期招标过程中，选定设计、监理、施工、
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设备材料供应商时，应把安全和防止质量事故作为重要因素考

虑。在审查相关单位设计文件、监理实施细则、施工组织设计、

设备招标文件以及签定合同时都应给予足够重视。项目建设期

间，必须在安全危险源识别、评估基础上，编制施工组织设计和

施工方案，制定安全技术措施和施工现场临时用电方案；对危险

性较大分部分项工程，编制专项安全施工方案。应派驻经验丰富

的甲方代表加强该方面工作，遇到质量、安全隐患及时提出整改

要求。

（二）影响项目收益的风险及控制措施

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。

若项目的经营未能达到预测值，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项目运营成本及

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。

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
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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。

（三）影响融资平衡结果的风险及控制措施

1.投资测算不准确风险

风险识别：投资测算不准确风险是指在项目收益测算时，基

于出租率、使用率、日周转次数的假设，测算结果可能与实际结

果存在一定的差距；此外，测算可能含有不可避免的人为误差。

因此，投资测算不准确会影响到项目整体的收益、成本，对债券

还本付息造成影响。

风险控制措施：对测算中基于出租率、使用率、日周转次数

等的基本假设进行合理性评估，应当符合当地经济社会发展的现

实情况；对投资测算的部分由专业的会计师事务所进行复核，尽

可能的减小人为误差到可控范围。

2.利率波动风险

风险识别：利率波动风险是指因利率变动，导致附息资产（如

贷款或债券）而承担价值波动的风险。由于在本项目中，融资收

益平衡专项债属于固定利率债券。若未来市场利率下降，政府的

融资成本相较于当时的市场利率水平则偏高，对其产生不利影
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响。

风险控制措施：可约定提前还债，降低利率波动带来融资成

本变高的风险。

3.存续债券置换不畅风险

风险识别：存续债券置换不畅风险，因债券置换有助于推动

我国地方政府债务管理体制改革，有效化解地方政府存量债务风

险，减轻地方政府的偿债压力，降低债务成本。债券置换过程中，

可能存在操作性的风险，债权人、债务人等利益相关方不能达成

一致共识，造成置换不畅的后果。

风险控制措施：不可一味用行政措施来规避操作风险，关键

在于有效提高法制化程度和水平。可约定提前还债，降低利率波

动带来融资成本变高的风险；完善政府市场定价机制，构成合理

的地方政府债券利率的合理区间；根据地方的实际情况，建立完

善债券风险预警机制和监控机制，且在操作工程中要严格按要求

执行，从而保障投资者的利益。

八、主管部门职责

项目主管部门为德阳经济技术开发区住房和城乡建设局，主

管部门将会配合做好本地区项目收益专项债券发行准备工作，及

时准确提供相关资料，配合做好信息披露、信用评级、资产评估

等工作。项目运行过程中，主管部门将主动披露项目施工期间的

施工进度、项目收益专项债券资金使用情况、项目运营期间的收

支情况等信息。在债券资金管理方面，行业主管部门将会履行项
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目建设运营管理责任，加强成本控制，确保项目形成的专项收入

应收尽收，并按照规定及时足额上交。年终时，行业主管部门配

合财政部门编制项目收益债券收支决算，在政府性基金预算报告

中全面、准确反映项目收益专项债券收入、支出、还本付息、发

行费用、取得的收入等情况。债券对应资产管理方面，主管部门

将会协同财政部门将各类项目收益专项债券对应项目形成的资

产纳入国有资产管理，建立相应的资产登记和统计报告制度，加

强资产日常统计和动态监控。

项目单位是德阳创兴建设投资有限公司。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。

九、补充说明

根据 2025 年第二批项目调整发行计划及额度安排，此项目

本次拟发行 131.34 万元，期限 20 年。
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