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一、项目基本情况

(一 )项 目所处区域财政经济情况

清城区于 1988年随清远撤县建市而设立,是清远市委、市

政府所在地,是全市的政治、经济、文化中心,位于广东省中部 ,

北江中下游,清远市的最南端,下辖 4个街道和全个镇,代管 1

个国营银盏林场,辖区总面积 1296.31平方公里,常住人田约 112

万人。2021年 ,清城区完成生产总值 712.39亿元。2022年 ,清

城区完成生产总值 71⒎ 85亿元。2023年 ,清城区完成生产总值

745.34亿元。

近三年清远市清城区财政经济情况

(二 )本地社会发展规划和行业相关规划

根据发布的 《清远市城市总体规划 2016-2035年》方案,清

远把清城区、清新区划定为城市规划区,并实行分类管控,划定

生态空间、农业空间、城镇空间,以及城市空间增长边界,城市

集中建设区将形成以燕湖新城为核心,以太和、江北、龙塘以及

712.39 717.85 745.34地区生产总值 (亿元 )

19,8889一般预算收入 (亿元 ) 17.0518 16,7666

11.7031 5.9821政府性基金收入 (亿元 ) 12.4271

12,1729 11,5全 91 5.7777其中:国有土地出让收入 (亿元)

23,403 21.5579 40.8026政府性基金支出 (亿元 )

项 目 2021年 2022年 2023|年 1



长隆银盏旅游区为副中心的城市公共中心体系。坚持生态、农业、

城镇三大空间的统筹,加强与国土规划、国民经济、社会发展规

划之间的协调。既是为了限制城市发展规模避免无序扩张,引 导

产业、城市建设用地合理规划、分配,促进经济发展转型升级 ,

也是为了更好的绿色协调发展,确保生态安全,保障城市宜居品

质。沙田工业区位于广东省清远市清城区,清远市清城区清沙大

道,面积约 78.33亩 。本数据来自前瞻产业研究院产业园区数据

库,前瞻产业研究院 20年持续聚焦全国细分产业研究、产业规

划、产业园区规划、产业地产规划、特色小镇规划、产业新城规

划及产业园区招商引资等,助力地方产业发展,促进产城融合。

清城区不仅在城市布局上进行融合,在产业布局也作为一盘

棋进行规划。产业上综合考虑了清远的产业现状,规划了一心五

区多元的布局结构,将清新太平产业园、禾云产业园,以及清新

北部产业区等等纳入规划区进行统筹规划。为了进一步有效统筹

城市生产、生活、生态三大布局,修编的总体规划,将通过规划

指导和引领产城联动,实现产业城镇联动发展、产城融合。

(三 )项 目情况

项目建设规模和内容:建设沙田产业园配套设施、沙田路网

提升改造,雨污水管网改造、供水、供电、变压器、燃气的铺设 ,

增加可移动式箱体,改造地面铺装,整治通信线路,改造外立面

和防盗网,招牌,新建配套服务用房、路灯,公共停车位、停车



楼改造及智慧停车系统、充电桩建设,改造康园中心,清城区人

武部硬件设施建设,沙田片区农产品集散地打造等。项目分十期

实施,其中:

一期为凤城街朝阳里文化旅游街项目,上濠基、下濠基、城

中路等周边步行街沿街商铺进行升级改造;二期为在沙田片区建

设社会停车场等,飞来湖小学旁用地改造、水质净化厂旁用地改

造、海境界销售中心门前地块改造、康园中心装修及辖区内公厕

维修、区人武部硬件设施建设等;三期为沙田片区综合整治;四

期为东门塘公园改造;五期为田龙和美乡村及人居环境综合整治

提升;六期为田龙城西大道两旁、社区主干道等沿线风貌提升及

道路给排水等公共基础设施建设及环境整治;七期为公租房改造

等;八期:旧城片区新能源汽车充电桩及停车棚、安全设施建设 ,

停车位、停车场、后街堤围及旧酱油厂改造建设;九期为对大观、

东门、后街、石狮、沿江、武安、龙船塘等片区进行文旅街区 IP

打造;十期为飞水新村及周边改造、滨江河道整治、飞水渔村摆

卖点提升改造等。

本项目属于有一定收益的公益性项目。

(四 )项 目立项情况或实施依据

2021年 11月 5日取得清远市清城区行政审批局文件 《关于

凤城街沙田产业园配套设施建设项目建议书的复函》 (清城审批

发改函 (2021)6号 )同 意项目的建设。



2022年 2月 21日 取得清远市清城区行政审批局文件 《关于

凤城街沙田产业园配套设施建设项目可行性研究报告的批复》

(清城审批投审 (2022)9号 )同 意建设凤城街沙田产业园配套

设施建设项目。

2022年 10月 28日 取得清远市清城区行政审批局文件《关于

调整凤城街沙田产业园配套设施建设项目建设内容的批复》 (清

城审批投审 (2022)125号 )同 意调整凤城街沙田产业园配套设

施建设项目建设内容。

2023年 5月 18日 取得清远市清城区行政审批局文件 《关于

调整凤城街沙田产业园配套设施建设项目建设内容的批复》 (清

城审批投审 (2023)57号 )同 意调整凤城街沙田产业园配套设施

建设项目建设内容。

2023年 8月 31日 取得清远市清城区行政审批局文件 《关于

第三次调整凤城街沙田产业园配套设施建设项目建设内容的批

复》 (清城审批投审 (2023)115号 )同 意调整凤城街沙田产业

园配套设施建设项目建设内容。

2024年 5月 20日取得清远市清城区行政审批局文件 《关于

第四次调整凤城街沙田产业园配套设施建设项目有关事项的批

复》 (清城审批投审 (2024)47号 )同 意调整凤城街沙田产业园

配套设施建设项目建设内容。

(五 )责任主体



1.项 目实施单位为清远市清城区人民政府凤城街道办事处。

名称 清远市清城区人民政府凤城街道办事处

统一社会信用代码 114418027536695266

住所 广东省清远市清城区先锋西路西湖小区 A3号

法定代表人 钟敏杰

赋码机关 机关

2.项 目主管部门:清远市清城区工业和信息化局

凤城街沙田产业园配套设施建设项目完工后形成资产的权

属,归属于清远市清城区人民政府凤城街道办事处。

二、项目实施重要性和经济社会效益分析

(一 )重要性分析 :

清城区经济综合实力再上新台阶,产业转型升级迈出新步

伐,城乡融合发展开创新局面,全面深化改革汇聚新动能,美丽

清城建设取得新成效,人民生活品质实现新提升。清城区在
“
十

四五
”
时期将坚定不移调结构提质量,主动融入新发展格局;坚

定不移推进广清一体化,当好入珠融湾排头兵;坚定不移实施乡

村振兴战略,促进城乡融合发展;坚定不移推动绿色生态发展 ,

开创生态建设新局面;坚定不移加快扩容提质,提升共建共治共

享水平。

(二 )经济效益分析 :

项目的建成,将为区域提供良好的交通服务,对完善清远市

道路网络系统,缓解交通拥堵,提升城市基础配套设施建设水平 ,



推动周边地块的开发建设,起非常重要的作用。项目是按照清远

市国民经济与社会发展的总体规划实施建设,符合城市发展的方

向,有利社会的发展。

(三 )社会效益分析 :

项目的建设,有利于本地区提升城市形象和品位;有利于改

善城市环境,吸引外来投资,促进经济发展;有利于增加居民收

入,提高居民的生活水平和生活质量。

本项目投资规模适中,项 目建设过程中需要增加工程管理和

施工人员,项 目建设及运营将增加部分工作岗位,增加了就业机

会。

三、项目投资估算、资金筹措方案及使用计划

(一 )投资估算

1.编制依据及原则

(1)建标[2007]164号 建设部关于印发《市政工程投资估算

编制办法》的通知 ;

(2)建质[2013]57号 《市政公用工程设计文件编制深度规

定 (2013年版 )》 ;

(3)粤建市[2010]15号 《广东省建设工程计价通则 2010》 ;

(4)类似工程指标 ;

(5)发改价格[2007]670号 关于印发《建设工程监理与相关

服务收费管理规定》的通知 ;



(6)计价格 [1999]1283号国家计划委员会关于印发建设项

目前期工作咨询收费暂行规定的通知 ;

(7)计价格[2002]10号 国家计委、建设部关于发布 《工程

勘察设计收费管理规定》的通知 ;

(8)计价格[2002]125号 国家计委、国家环境保护总局关于

规范环境影响咨询收费有关问题的通知 ;

(9)发改办价格[2003]857号 关于《招标代理服务收费有关

问题》的通知 ;

(10)粤发改价格[2011]534号 国家发展改革委关于降低部

分建设项目收费标准规范收费行为等有关问题的通知 ;

(11)粤价[1998]264号 关于印发广东省工程建设场地地震

安全性评价收费项目及标准的通知 ;

(12)粤价函[2011]742号关于调整我省建设工程造价咨询

服务收费的复函;

(13)人工、材料、机械台班单价按清建[2015]19号文计算。

2.项 目总投资

项目投资估算表

序号 投资估算项目名称 总金额 (万元 )

1 建筑工程费用 29,311.85

2 工程建设其他费用 18,569.10

3 设各费

4 预备费 2,119.05



项目总投资 50,000.00

(二 )筹措方案

1。 市场化融资资金筹措 :

无。

2.地方政府债券资金筹措 :

1)存量债券资金列式

凤城街沙田产业园配套设施建设项目,以前年度已安排专项

债券资金共计 37,200.00万元,均 已到位。对应各批次存量债券

资金信息概况如下 :

2)本年度及以后年度债券资金概况

2025年计划安排专项债券资金 2,800.00万元 ;

冖=口

`宁

勹7
融资时间

节点
债券名称

发行

年限

票面

利率
债券偿还方式

融资金额
(万元 )

1
2022∠FO3

月

2022年 广东省政府专项

债券 (十 四期 )
15年 3.23%

每半年支付利

息,到期还本
6,000.00

2
2022ˉ年105

月

2022年广东省政府专项

债券 (二十一期)
15年 3.23%

每半年支付利

息,到期还本
20,000.00

3
2023ˉ午L{01

月

2023年广东省政府专项

债券 (七期)
30年 3.34%

每半年支付利

息,到期还本
3,200.00

4
2023∠F08

月

2023年广东省政府专项

债券 (五十五期)
30年 2.99%

每半年支付利

息,到期还本
4,000,00

5
2024∠F5

月

2024年广东省政府专项

债券 (二十六期)
30年 2.65%

每半年支付利

息,到期还本
2,000,00

6
2024ˉ年15

月下旬

2024年广东省政府专项

债券 (三十八期)
30年 2,62%

每半年支付利

息,到期还本
1,900.00

7
2024ˉ年16

月

2024年 广东省政府专项

债券 (四 十九期 )
30年 2.59%

每半年支付利

息,到期还本
100,00

合计 37,200.00



其中:1月 拟发行 2025年广东省政府专项债券 (七期 )

1,500,00万元 (用 于项目资本金 0.00万元),本年度后续拟发

行专项债券 1,300.00万元。

以后年度计划安排专项债券资金 0.00万元。

3.非融资资金筹措 :

本项目财政性资金 10,000.00万元,资金未到账。

9



项目资金筹措情况 (单位:万元 )

1,500.00
37,200.0

0
1,300.00合计

50,000.0

0
37,200.00

10,000,0

0

26,000.0

0
2022年

26,000.0

0
26,000.00

7,200,002023年 7,200.00 7,200.00

4,000,00202全 年 4,000.00 4,000,00

1,300.001,500.00
10,000.0

0
2025年

12,800.0

0

10

年度
项目投资

已到位

金额

市场化

融资资

金
已到位

金额

非融资资金 地方政府专项债券融资

单位自有

资金

其中:已
到位金额

财政性资

金

其中:己
到位金额

其他
其中:已
到位金额

本次发行

金额

以前发行

金额

计划以后

发行金额



(三 )项 目实施安排

本项目于 2021年 12月 完成可行性研究报告编制,2022年 2

月份取得立项批复,2022年 3月 份完成初步设计招标,不涉及环

评审批。项目分十期实施。

其中:一、二期已于 2022年 6月 开工,2023年 8月 完工 ;

项目四、五、七期正在施工中,计划 2024年 12月 完工;项 目六、

八期计划于 2024年 12月 开工,2025年 6月 完工;三、九、十期

正在办理前期手续。

(四 )债券资金用途

专项债券资金用途

四、项目收益与融资平衡情况

(一 )项 目预期成本收益

1。 项目收入测算

根据可行性研究报告可知本项目建成正式运营后主要收入

包括商铺租金、住房租金、广告位租金和车位租金。

(1)商铺租金

本项目经旧改后,改造范围内的商铺价值得到提升,收入主

要为租金收入。预计改造后首年租金增至 2548.00万元,租金每

年递增 2%;

用途 专项债券金额 (万元)

项目施工进度款 1,500.00

合计 l,500.00

11



(2)住房租金

初步估算旧改范围涉及公用房产,预计改造后首年租金增至

240万元,租金每年递增 2%;

(3)广告位租金

初步估算旧改范围新增约 137个广告位,预计改造后首年租

金增至每周 1000元 /个 ,租金每年递增 2%;

(4)车位租金

初步估算旧改范围新增停车位约 670个 ,预计改造后首年租

金增至每月 400元 /个 ,租金每年递增 2%。

收入测算明细表

金额单位 :人民币万元
年度 广告位租金 车位租金

第一年

第二年 2,548.00 240.00 712.40 321.60 3,822.00

第三年 2,598.96 244.80 726.65 328.03 3,898.44

第四年 2,650.94 249.70 741.18 334.59 3,976.41

第五年 2,703.96 254.69 756.00 341,28 4,055.93
笛 ˉ 杠
刀 /\丁 259.78 771.12 348.11 4,137.05

第七年 2,813.20 264.98 786.55 355.07 4,219.80

第八年 2,869.46 270.28 802,28 362.17 每,304.19

第九年 2,926.85 275.68 818.32 369.42 4,390.27

第十年 2,985.39 281,20 834.69 376.81 4,478.09

第十一年 3,045.10 286.82 851,38 38全 ,34 4,567.64

第十二年 3,106.00 292.56 868,41 392.03 4,659.00

第十三年 3,168.12 298,每 1 885,78 399.87 4,752.18

第十四年 3,231.48 903,50 407,87 4,847.23

第十五年 3,296.11 310,全 7 921.57 4,944.17

第十六年 3,362.03 316.67 940,00 424.34 5,043.04
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年度 商铺租金 住房租金 广告位租金 车位租金 合计

第十七年 3,429.27 323.01 958.80 432.83 5,143.91

第十八年 3,全97.86 329,47 977.97 441.49 5,246,79

第十九年 3,567.82 336.06 997.53 450.32 5,351,73

第二十年 3,639.17 342,78 1,017.48 459.32 5,458.75

梦 一 △ _杆
刀 一 l 丁 3,711.95 349.63 1,037.83 468.51 5,567.92

梦 一 △
— 在

刀 一 l一 丁 3,786.19 356.63 1,058.59 477.88 5,679.29

第二十三年 3,861.92 363.76 1,079,76 487.44 5,792.88

第二十四年 3,939.16 371.04 1,101,36 497.19 5,908,75

第二十五年 4,017.94 378.46 1,123.38 507.13 6,026.91

第二十六年 4,098.30 386,02 1,145.85 517.27 6,147.44

第二十七年 4,180.26 393.75 l,168.77 527.62 6,270.40

第二十八年 4,263,87 401.62 1,192.14 538.17 6,395.80

第二十九年 4,349.15 409.65 1,215,99 548.93 6,523.72

第三十年 4,436.13 417.85 1,240.31 559.91 6,654.20

合计 98,842.63 9,310,15 27,635.59 12,475.56 148,263.93

2.项 目成本及相关税费

根据可行性研究报告可知本项目建成正式运营后主要支出

包括工资福利费、其他费用。

(1)工资福利费

参考往年经验人员配置标准,项 目预计安排管理员40人 ,

每人工资约 6000元 /月 ,每年递增 3%。

(2)其他费用

根据往年支出估算可得本项目建成后第一年修理费及其他

管理费支出约为 60万 ,每年按照 3%增长率递增。

成本测算明细表

金额单位:人民币万元

工资福利 其珀
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第一年

第 年 288.00 60.00 348.00
钴 =杆冫I。 一 丁 296.64 61,80 358.44

第四年 305.54 63.65 369.19

第五年 314.71 65.56 380,27

第 年/\ 324.15 67,53 391.68

第七年 333.87 69.56 403,43

第八年 3每3.89 71.64 每15.53

第九年 354.20 73.79 427.99

第十年 364.83 76.01 440,84

第十一年 375.77 78.29 454.06

第十二年 387.05 80.63 467.68

第十三年 398.66 83.05 481.71

第十四年 410.62 85,55 496.17

第十五年 422.94 88.11 511.05

第十六年 续35.63 90.76 526,39

第十七年 448,69 93.48 542.17

第十八年 462.16 96.28 558.44

第十九年 476.02 99.17 575.19

第二十年 490.30 102.15 592.45
笛 一 ˉ _杆
刀 一 l 丁 505.01 105.21 610.22
替 一 ˉ

— 在
月0-l一 下 520.16 108.37 628,53

第二十三年 535.76 111.62 647.38

第二十四年 114.97 666.81

第二十五年 568.39 118.42 686.81
笛 一 ˉ ˉ 杠
印 — l/`i^ 585.44 121,97 707,41

第二十七年 603.01 125,63 728.64

第二十八年 621.10 129.40 750.50

第二十九年 639.73 133.28 773.01

第三十年 658.92 137.28 796,20

合计 13,023.03 2,713.16 15,736.19

3.项 目损益情况

根据上述测算,凤城街沙田产业园配套设施建设项目在债券

存续期内的项目营运收益为 132,527.74万元。
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金额单位:人民币万元

年度 项目运营收入 项目运营成本支出 项目净收益

第一年 0.00 0.00 0.00

第二年 3,822,00 348,00 3,474.00

第三年 3,898.44 358.44 3,5全0,00

第四年 3,976.41 369.19 3,607,22

第五年 4,055.93 380.27 3,675.66

第六年 4,137.05 391.68 3,745.37

第七年 4,219.80 403,43 3,816.37

第八年 4,304.19 415.53 3,888,66

第九年 4,390.27 427.99 3,962.28

第十年 4,478.09 440,84 4,037.25

第十一年 4,567,64 454.06 4,113.58

第十二年 4,659.00 467.68 4,191.32

第十三年 4,752.18 481.71 4,270.47

第十四年 4,847.23 496,17 4,351.06

第十五年 4,944.17 511.05 4,433.12

第十六年 5,043.04 526.39 4,516,65

第十七年 5,143.91 542,17 4,601.74

第十八年 5,246,79 558,44 4,688.35

第十九年 5,351,73 575,19 4,776,54

第二十年 5,458.75 592.45 4,866.30

笛 一 ˉ _样
刀 一 l 丁 5,567.92 610,22 4,957.70

第二十二年 5,679.29 628.53 5,050.76

笛 一 ˉ =杆 -

'1。
-l一 丁 5,792.88 647,38 5,145.50

第二十四年 5,908.75 666,81 5,241,94

第二十五年 6,026.91 686,81 5,340.10

第二十六年 6,147.44 707.41 5,440,03

第二十七年 6,270.40 728.64 5,541.76

第二十八年 6,395,80 750,50 5,645,30

第二十九年 6,523.72 773,01 5,750.71

第三十年 6,654.20 796,20 5,858,00

合计 148,263.93 15,736,19 132,527.74
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项目现金流入 项目现金流出

净现金流量 累计现金流量
运营收入 年度付本息

年度运营成本支
山
凵口

0.00 117.60 0.00 -117.60 -117.60

第 年 3,822,00 117.60 348.00 3,356.40 3,238.80
笛
=杆刀 一 下 3,898.44 117.60 358.44 3,422.40 6,661.20

第四年 3,976,41 117.60 369.19 3,489.62 10,150.82

第五年 4,055.93 117.60 380.27 3,558.06 13,708.88

第六年 4,137.05 117.60 391.68 3,627.77 17,336.66

第七年 4,219.80 117.60 403.43 3,698.77 21,035.43

第八年 4,304.19 117.60 415.53 3,771.06 24,806.48

第九年 4,390.27 117.60 427.99 3,844.68 28,651.17

第十年 全,478.09 117.60 440.84 3,919.65 32,570.82

第十一年 4,567.64 117.60 454.06 3,995.98 36,566.80

第十二年 4,659.00 117.60 467.68 4,073.72 40,6全0.52

第十三年 4,752.18 117.60 481.71 4,152.87 44,793.39

第十四年 4,847.23 117.60 仓96.17 4,233.46 49,026.85

第十五年 4,944.17 117.60 511.05 4,315.52 53,342.36

第十六年 5,043,04 117,60 526.39 4,399.05 57,741.41

第十七年 5,143,91 117,60 542.17 4,484.14 62,225.55

第十八年 5,246.79 117,60 558.44 4,570.75 66,796.30

第十九年 5,351.73 117.60 575.19 4,658.94 71,455.24

第二十年 5,458.75 117.60 592.45 4,748.70 76,203.94
笛 一 ˉ _杠
那 一 l 

ˉ
下 5,567.92 117.60 610.22 4,840.10 81,044,05
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(二 )融资收益平衡情况

1.项 目现金流测算表

根据融资项目覆盖专项债券存续期内运营收入与成本费用

测算数据以及项目债券融资成本,融资项目运营期内的现金流量

情况如下表所示,表明融资项目的收入与支出能够实现总体平

衡。

融资项目运营期内项目现金流测算表

金额单位:人民币万元

年度

第一年



笛 一 ˉ
— 杆

刀 一 l一 丁 5,679.29 117.60 628.53 4,933,16 85,977.21

第二十三年 5,792.88 117.60 647.38 5,027.90 91,005

第二十四年 5,908.75 117.60 666.81 5,124,34 96,129.44

第二十五年 6,026.91 117.60 686.81 5,222,50 101,351.94
笙 一 ˉ ˉ 在
印 一  l /`丁 6,1衽 7.44 117.60 707.41 5,322.43 106,674.38

第二十七年 117.60 728.64 5,424.16 112,098.53

第二十八年 6,395.80 117.60 750.50 5,527.70 117,626,24

第二十九年 6,523.72 117.60 773.01 5,633.11 123,259.34

第三十年 6,654.20 62,670.10 796.20 -56,812.10 66,447,24

合计 148,263.93 66,080.50 15,736.19 66,447.24 66,447.24

2.预期债券存续期内项目收益偿还融资本息情况

本融资项目收益为项目自身营运产生的现金流入,项 目营运

前需支付的融资利息由项目建设资金支付,预期自融资开始日至

融资结束日内,项 目产生的政府性基金收入或专项收入用于偿还

融资本息的情况如下 :

预期项目收益实现情况下的本息覆盖倍数表

金额单位:人 民币万元

项目融资本息偿付金额 债券存续期间各

年度运营收益
备注

本金 不刂̀
急
本息合计

已融资 37,200.00 22,552.50 59,752.50

第一年 117.60 117.60 0.00

第二年 117.60 117,60 3,474.00

第三年 117.60 117,60 3,540.00

第四年 117.60 117.60 3,607,22

第五年 117.60 117.60 3,675.66

第六年 117.60 117.60 3,745.37

第七年 117.60 117.60 3,816.37

第八年 117.60 117.60 3,888,66

第九年 117.60 117.60 3,962.28

第十年 l17.60 117.60 4,037.25

第十一年 117.60 117.60 在,113,58

第十二年 117.60 117.60 4,191.32

第十三年 117.60 l17.60 4,270.47

第十四年 117.60 117.60 4,351.06
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第十五年 117.60 117.60 4,433.12

第十六年 l17.60 117.60 4,516.65

第十七年 117.60 117.60 4,601.74

第十八年 l17,60 117,60 4,688.35

第十九年 117.60 117.60 4,776.54

第二十年 117.60 117.60 4,866.30
梦 一 ˉ _任
乡r′ -l 丁 117.60 117.60 4,957.70
替 一 ˉ

— 杆
刀 一 l一 下 117.60 117.60 5,050,76

第二十三年 117.60 117,60 5,145.50

第二十四年 117.60 117.60 5,241.94

第二十五年 l17.60 117.60 5,340.10
替 一 ˉ ˉ 杠
耶 一 l/\·ˉ 117.60 117.60 5,440,03

第二十七年 117.60 117.60 5,541.76

第二十八年 117.60 117.60 5,645.30

第二十九年 117.60 117,60 5,750.71

第三十年 2,800.00 117.60 2,917.60 5,858.00

合计 40,000.00 26,080.50 66,080,50 132,527.74

本息覆盖倍数 2.01

(三 )总体评价

依据当前的市场状况及数据,对未来的收益及现金流进行预

测,存在较大的不确定性。在诸多不确定性因素中,预期项目收

益的变动对本项目的影响最为重要。本着保守性原则,下面对预

期项目收益情况向下波动进行敏感性分析。

预期项目收益实现 90%情况下的本息覆盖倍数表

金额单位:人民币万元

项 目焉资

年度本金 利息 本息合计

已融资 37,200.00 22,552,50 59,752.50

第一年 117.60 117.60 0.00

第 年 117.60 117.60 3,126,60

第三年 117.60 117.60 3,186,00

第四年 117.60 117.60 3,246.50
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第五年 117.60 117.60 3,308.10

第六年 117.60 117,60 3,370.84

第七年 117.60 117,60 3,434.73

第八年 117.60 117,60 3,499.79

第九年 117.60 117.60 3,566.06

第十年 117.60 117,60 3,633.53

第十一年 117.60 117.60 3,702,23

第十二年 117.60 117.60 3,772.19

第十三年 117.60 117.60 3,843.42

第十四年 117.60 117.60 3,915.95

第十五年 117.60 l17.60 3,989.80

第十六年 117.60 117,60 4,064.98

第十七年 117.60 117.60 4,141.56

第十八年 117.60 117.60 4,219.52

第十九年 117.60 117.60 4,298.89

第二十年 117.60 117.60 全,379,67

第二十一年 117.60 117.60 4,461.93
笙 一 ˉ

— 杆
刀 一 l一 丁 117.60 117,60 4,545.68
生 一 △ =任

~

刀 一 l一 丁 117.60 117.60 4,630.95

第二十四年 117.60 117.60 4,717.74

第二十五年 117.60 l17.60 4,806.09

第二十六年 117.60 117,60 4,896.03

第二十七年 117,60 117.60 4,987.58

第二十八年 117.60 117.60 5,080.77

第二十九年 117.60 117.60 5,175.64

第三十年 2,800.00 117.60 2,917.60 5,272.20

合计 40,000.00 26,080.50 66,080.50 119,274,96

本息覆盖倍数 1.80

预期项目收益实现 80%情况下的本息覆盖倍数表

金额单位:人 民币万元

项 融资本息偿付

金 `急 本息合计

债券存续期间各

年度运营收益
备注

已融资 37,200.00 22,552.50 59,752.50

第一年 117.60 117.60 0.00

第二年 117.60 117.60 2,779.20

第三年 117.60 117.60 2,832.00

第四年 117.60 117.60 2,885.78
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第五年 117.60

第 年 117.60 117.60 2,996.30

第七年 117.60 117.60 3,053.09

第八年 117.60 117.60 3,110.93

第九年 117,60 117.60 3,169,83

第十年 117.60 117.60 3,229.80

第十一年 117.60 117.60 3,290.87

第十二年 117.60 117,60 3,353.06

第十三年 117.60 117.60 3,每 16.38

第十四年 117.60 117,60 3,480,84

第十五年 117.60 117.60 3,546.49

第十六年 117.60 117,60 3,613.32

第十七年 117.60 117.60 3,681.39

第十八年 117.60 117.60 3,750.68

第十九年 117.60 117.60 3,821.23

第二十年 117.60 117,60 3,893.04

第二十一年 117.60 117,60 3,966,16

第 十 年 117.60 l17.60 4,040.61

第二十三年 117.60 117.60 4,116.40

第二十四年 117.60 117.60 4,193.55

第二十五年 117.60 117.60 4,272.08
替 一 ˉ ˉ 杠
刀 — l'\^i^ 117,60 117.60 4,352.02

第二十七年 117,60 117.60 4,433,41

第二十八年 117,60 117,60 4,516,24

第二十九年 117.60 117,60 4,600.56

第三十年 2,800.00 117.60 2,917,60 4,686.40

合计 40,000.00 26,080.50 66,080.50 106,022.19

本息覆盖倍数 1.60

综上所述,预计凤城街沙田产业园配套设施建设项目预期项

目收益对融资成本覆盖倍数均大于或等于 1.60,项 目收益可以覆

盖融资成本,不能偿还的风险较低。

五、专项债券管理

(一 )债券资金概况

1.存量债券资金列式
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凤城街沙田产业园配套设施建设项目,以前年度已安排专项

债券资金共计 37,200.00万 元,均 已到位。对应各批次存量债券

资金信息概况如下 :

2。 本年度及以后年度债券资金概况

2025年计划安排专项债券资金 29800.00万元 ;

其中:1月 拟发行 2025年 广东省政府专项债券 (七期 )

1,500.00万元 (用 于项目资本金 0.00万元),本年度后续拟发

行专项债券 1,300.00万元。

以后年度计划安排专项债券资金 0.00万元。

3.还本付息测算

本债券存续期计划发行期限为三十年,假设融资利率 4.20%,

每半年支付利息,到期一次性偿还本金。按照预算法要求,项 目

序
融资时间

节点
债券名称

发行

年限

票面

利率
债券偿还方式

融资金额
(万元 )

1

2022ˉ年103

月

2022年广东省政府专项

债券 (十 四期)
15年 3.23%

每半年支付利

息,到期还本
6,000,00

2
20224F05

月

2022年广东省政府专项

债券 (二十一期)
15年 3,23%

每半年支付利

息,到期还本
20,000.00

3
20234F{01

月

2023年广东省政府专项

债券 (七期 )
30年 3.34%

每半年支付利

息,到期还本
3,200.00

4
2023至F08

月

2023年广东省政府专项

债券 (五十五期)
3()年 2,99%

每半年支付利

息,到期还本
4,000.00

5
20244F5

月

2024年广东省政府专项

债券 (二十六期)
3C)年 2,65%

每半年支付利

息,到期还本
2,000.00

6
2024ˉ轩L5

月下旬

2024年广东省政府专项

债券 (三十八期)
30年 2.62%

每半年支付利

息,到期还本
l,900.00

7
2024ˉ轩16

月

2024年广东省政府专项

债券 (四 十九期)
3()年 2.59%

每半年支付利

息,到期还本
100.00

合计 37,200.00
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所在地按预算管理级次将此次专项债券纳入政府性基金预算管

理。

项目还本付息测算汇总表

金额单位:人民币万元

彳

已融资 6,000,00 6,000.00 3.23% 2,907.00 8,907.00

已融资 20,000.00 20,000.00 3.23% 9,690.00 29,690.00

已融资 3,200.00 3,200.00 3.34% 3,206.40 6,406.40

已融资 4,000.00 4,000,00 2,99% 3,588,00 7,588.00

已融资 2,000.00 2,000.00 2.65% 1,590.00 3,590.00

已融资 1,900.00 1,900.00 2.62% 1,493.40 3,393.40

已融资 100.00 2.59% 77,70 177.70

第一年 2,800.00 2,800.00 4,20% 117.60

第 年 2,800.00 2,800.00 4,20% 117,60

第三年 2,800.00 2,800,00 4.20% 117.60

第四年 2,800.00 4.20% 117.60 117.60

第五年 2,800.00 2,800.00 全.20% 117.60 117.60

第六年 2,800,00 2,800.00 4,20% 117,60 117,60

第七年 2,800,00 2,800.00 4.20% 117.60 117.60

第八年 2,800.00 2,800.00 4.20% 117.60 117.60

第九年 2,800.00 4.20% 117.60 117.60

第十年 2,800,00 4,20% 117.60 117.60

第十一年 2,800.00 4,20% 117.60 117.60

第十二年 2,800,00 2,800.00 4.20% 117.60 117.60

第十三年 2,800,00 2,800.00 4.20% 117.60 117.60

第十四年 2,800.00 2,800,00 4.20% 117.60 117,60

第十五年 2,800.00 2,800.00 4.20% 117,60 117.60

第十六年 2,800.00 2,800,00 4,20% 117,60 117.60

第十七年 2,800.00 2,800,00 4,20% 117.60 117.60

第十八年 2,800.00 2,800.00 4.20% 117.60 117.60

第十九年 2,800.00 2,800.00 4.20% 117.60 117.60

第二十年 2,800.00 2,800.00 4.20% 117.60 117.60
梦 一 ˉ _在
刀 一 1 

ˉ
下 2,800.00 2,800.00 4.20% 117.60 117.60

第 十 年 2,800.00 2,800.00 4.20% 117.60 117.60
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年度
期初本金金

额
本期偿还本金

期末本金余

额
融资利率 应付利息

100.00

117.60

117.60

117.60

2,800,00

2,800.00

2,800.00

2,800.00



第二十三年 2,800.00 2,800.00 4.20% 117.60 117.60

第二十四年 2,800,00 2,800,00 4.20% 117.60 117.60

第二十五年 2,800,00 2,800.00 4.20% 117.60 l17.60
笛 一 ˉ ˉ 杆
刀
.-l/`ˉ

△̂ 2,800.00 2,800,00 4.20% 117.60 117,60

第二十七年 2,800.00 2,800.00 4.20% 117.60 117,60

第二十八年 2,800.00 2,800.00 4.20% 117.60 117.60

第二十九年 2,800.00 2,800.00 4.20% 117.60 117.60

第三十年 2,800.00 2,800.00 4.20% 117.60 2,917.60

合计 40,000.00 26,080,50 66,080.50

(二 )债券资金管理

本项目严格执行专项债券资金专款专用的原则,将建立明确

主管部门及职责,其 中组合使用专项债券和市场化融资的,应实

行分账管理。执行严格的流入管理和流出管理制度,并按照中发

(2018)34号文的要求进行绩效评价,加强资金的使用与管理。

1.资金流入管理:项 目资金流入主要包括资本金、债券资金

和项目收入流入。本项目资本金来源于项目建设单位自有资金及

财政资金。本项目专项债券资金由市级财政统一管理,专账核算 ,

专款专用,不得挪用。或者在商业银行开立独立于日常经营账户

的债券资金管理专用账户 (以下简称债券资金专户),用 于专项债

券募集资金的接收、存储及划转。本项目收入专款专用,用 于本

项目债券本息的偿付。

2.资金流出管理:本项目资金流出主要包括项目建设投资支

出、债券本息偿付和项目运营成本。关于建设投资等支出,负责

实施的施工单位按照进度提出申请,施工单位需如实填写专项债

券资金支付审批表、已完工程量、综合单价、变更、索赔凭证、
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工程进度等要件,并报送监理单位、项目建设单位及审计单位 ,

经监理单位、项目建设单位及审计单位审核后,按债券资金管理

办法相关规定拨付资金。 关于债券本息偿付,项 目收入实现后 ,

由项目单位准各需要到期支付的债券本息,并将项目收益转至财

政部门,由财政部门向省财政厅缴纳本期应当承担的还本付息资

金。项目运营成本严格按计划支出,预算外支出要上报审批。

3.资金预算绩效评价:财政部门将按照中共中央国务院印发

《关于全面实施预算绩效管理的意见》 (中发 (2018)34号 )的

要求,将专项债券资金的使用纳入到项目主管单位的绩效评价范

围之内,绩效评价结果将决定债券资金的拨付额度及拨付进程及

同类项目专项债的再次申报批复。

(三 )职责分工

清远市清城区财政局负责按照专项债务管理规定,组织做好

信息披露等工作。负责组织项目专项债券发行工作。负责组织项

目专项债券还本付息。财政部门应组织建立相应的资产登记和统

计报告制度,会同主管部门、项目单位加强专项债券项目对应资

产管理。

清远市清城区工业和信息化局负责组织制定专项债券项目融

资平衡方案,督促指导项目单位做好项目专项债券发行准各工作

和信息披露有关工作。负责对项目建设、资金使用和还本付息进

行监督,指导项目单位加快项目建设、规范专项债券资金使用 ,
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加快专项债券资金支出进度。合理评估发行项目专项债券对应项

目风险并组织风险应对工作。负责编制项目专项债券还本付息年

度预算,组织督促项目单位及时缴交还本付息资金,确保债券还

本付息不出任何风险。项目主管部门、项目单位应当认真履行项

目建设、运营、维护责任,保障项目如期实施,确保项目收益与

融资平衡。及时组织项目单位将项目形成的资产进行资产登记管

理。

清远市清城区人民政府凤城街道办事处负责按照债券发行组

织等统一安排,研究制定专项债券项目融资平衡方案,及时提供

项目专项债券发行和信息披露有关项目信息。负责项目建设、运

营管理,规范专项债券资金使用,加快专项债券资金支出进度。

负责分析预测发行项目专项债券对应项目风险并提出应对措施。

负责落实债券还本付息资金来源,按时足额缴交项目对应的政府

性基金预算收入和专项收入。及时将项目形成的资产按照约定的

产权归属进行资产登记管理。

项目涉及多个主管部门或项目单位的,应结合上述内容明确

各主管部门、项目单位职责分工,并明确一个牵头项目单位、一

个牵头主管部门。

六、项目风险控制

(一 )潜在风险及控制措施
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项目可能存在潜在的工程实施风险、组织及管理风险、财务

及融资风险、收益实现规模与预期存在差异的风险、收益专项用

于偿债的操作风险、利率波动风险。本期专项债券发行的主要法

律风险及风险控制措施如下 :

1.影响项目施工进度或正常运营的风险及控制措施。

(1)自 然环境和施工条件带来的风险

风险因素:

1)突发事件影响,如恶劣天气、地震、临时停水、停电、交

通中断等;

2)提供的场地条件不及时或不能正常满足工程需要 ;

3)外界配合条件有问题,如交通运输受阻,水、电供应条件

不具备等 ;

4)监理到位工作不到位,影响工期 ;

5)施工出现质量问题,延误工期。

风险应对措施 :

1)基础工程尽量避开雨季施工,否则应采取有效防护措施 ;

2)施工工棚搭建满足防震要求 ;

3)做好防止交通中断、停电、停水应急预案 ;

4)强化前期地质勘查工作,防止因地质勘测不到位造成的停

△
^。
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5)项 目建设前周密设计供排水、供配电方案,防止水电供应

造成停工 ;

6)搞好社会稳定风险评估和防范方案,密切与相关单位沟通 ,

减少单位临时工程施工干扰,市 民闹事,节假日交通管制,市容

整顿的限制等造成的工期延误 ;

7)与监理单位签订严格、职责明确的监理合同,加强对监理

单位的监管,明确监理单位的责任 ;

8)强化质量管理,严格按照规范和条例招投标、施工、监理

和质量检查,杜绝质量问题影响施工进度。

(2)施工方风险

风险因素:

1)施工计划不周详 ;

2)施工技术力量达不到要求 ;

3)施工组织能力差 ;

4)对施工图纸的领会能力差 ;

5)施工应急预案差 ;

6)施工单位提交的材料、样品不及时,导致工期延误 ;

7)施工过程中出现质量问题 ;

8)施工人员不就位或施工过程中施工人员不足。

风险控制措施 :
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1)通过招投标选择社会信誉好,技术力量强、管理能力高的

施工队伍 ;

2)进行事前控制:审核施工单位提交的施工进度计划;审核

施工单位提交的施工方案;审核施工单位提交的施工总平面图;

制定材料、设备的采、供计划;按期完成现场障碍物的拆除,及

时向施工单位提供现场;落实施工临时供水、供电,接通施工道

路、电话线路,及时为施工单位创造必要的施工条件。

3)进行工程进度的检查:审批施工计划及施工修改计划;审

核施工单位每旬、每月提交的工程进度报告;按合同要求,及时

进行工程计量验收和质量验收;做好有关进度、计量方面的签证 ;

进行工程进度的动态管理;为工程进度款的支付签署进度、计量

方面认证意见;组织现场协调会。

4)进行事后控制:要求施工单位制定保证总工期不突破的对

策措施,主要有技术措施、组织措施、经济措施、合同措施;要

求施工方制定月、季工期进度拖延后的补救措施;调整相应的施

工计划、材料设备、资金供应计划等,在新的条件上组织新的协

调和平衡。

(3)资金落实情况

风险因素 :

1)资金不到位,工程款不能按时拨付影响施工,导致耽误工

期 ;
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2)资金不到位,影响材料供应商不能及时供货,导致耽误工

期 ;

3)资金不到位,导致监理、质检等与施工相关的部门无法工

作,导致耽误工期。

风险应对措施 :

1)资金不足额就位,不得动工建设 ;

2)严格财经制度,防止建设资金被贪污、挪用。

(4)工程事故

风险因素:

1)人身安全对施工工期的影响 ;

2)设备损毁对施工工期的影响 ;

3)火灾、电击对设备、设施破坏对工期的影响 ;

4)事故处理不当,引 起群体事件,影响建设工期。

风险应对措施 :

1)编制和执行施工安全工作守则,建立安全报告制度,设立

专职安全监理和安全员;

2)加强对施工人员的安全教育,增强施工人员的安全防范意

识,提高安全防范自救能力 ;

3)配发和使用安全帽、安全带、安全网、安全标志等安全设

备 ;
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4)施工场所按规定进行围挡封闭,架设安全网。洞口及临边

进行防护 ;

5)对结构复杂、危险性大、特性较多的特殊工程 (如起重吊

装作业、脚手架工程、模板工程、基坑支护等)要采取专项安全

措施 ;

6)考虑不同季节对施工的不安全因素,在雨季施工应做好防

电、防雷、防坍塌和防强风的工作。冬季施工应做好防风、防火、

防滑等工作。

2.影响项目收益的风险及控制措施

(1)市场风险

风险因素:市场利率波动将会对本项目财务成本产生影响 ,

进而影响项目投资收益的平衡。

风险应对措施 :

为控制项目融资平衡风险,可动态调整债券发行期限和还款

方式及时间,做好期限配比、还款计划和准备,加快资金周转 ,

适当增大流动比率,充分盘活资金,用 资金使用效率收益对冲利

率波动损失。

(2)财务风险

风险因素:

1)资金周转风险:本项目基础设施投入资金较大,建设资金

部分采取申请债券融资解决,如在实施过程中遭遇意外的困难而
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使项目建设延期的局面,或遇市场发生重大变化,项 目可能出现

资金周转困难 ;

2)投资估算风险:本项目总投资的不准确的调整都会导致项

目财务风险,本项目的投资估算结果是建立在目前的政策、法规、

市场因素的基础上编制的,由于本项目建设周期较短,未来国家

及地方政策、法规、市场等因素的变化的不确定性较小。

风险应对措施 :

1)充分考虑项目建设的特点,对项目基础设施建设进行周密

的安排,保证按期完工,充分落实建设所需资金。

2)加强促进现金回流。项目实施方和项目主管单位应实时监

管项目的变现情况,确保债券发行资金的按时回笼,以增强项目

的抗风险能力。

3)委托中介机构对实施过程中,定期对估算投资进行审核验

证,如发现对估算投资产生影响的情况,应及时采取措施进行解

决。

(二 )还款保障措施

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,及时按照约定逐级向省财政缴纳本级应当承担的还本
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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。

七、其他需要说明事项

根据《地方政府专项债券项目资金绩效管理办法》的通知 (财

预 (2021)61号 )与广东省财政厅 《关于进一步管好用好地方政

府专项债券资金的通知》 (粤财债 (2020)24号 )规定:申报地

方政府专项债券的项目应通过事前绩效评估、绩效目标管理、绩

效运行监控、绩效评价管理、评价结果应用等环节推动提升债券

资金配置效率和使用效益的过程。本项目单位已开展本项目的事

前绩效评估。

按照 《财政部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 )规定,分类发

行专项债券的地方政府应当及时披露专项债券及其项目信息。财

政部门应当在门户网站等及时披露专项债券对应的项目概况、项

目预期收益和融资平衡方案、专项债券规模和期限、发行计划安

排、还本付息等信息。行业主管部门和项目单位应当及时披露项

目进度、专项债券资金使用情况等信息。

根据 《财政部关于做好地方政府专项债券发行工作的意见》

(财库 (2018)72号 ),省级财政部门应当及时在本单位门户网

32



站、中国债券信息网等网站披露地方债券发行相关信息,不再向

财政部备案需公开的信息披露文件。省级财政部门对信息披露文

件的合规性、完整性负责,要严格落实专项债券对应项目主管部

门和市县区责任,督促其科学制定项目融资与收益自求平衡方

案。信息披露情况作为财政部评价各地地方债券发行工作的重要

参考。

根据 《关于启用地方政府新增专项债券项目信息披露模板的

通知》 (财办库 (2019)364号 ),为加强地方政府债券信息披

露管理,提高信息披露质量,决定启用地方政府新增专项债券项

目信息披露模板,2020年 4月 1日 起,各地发行地方政府新增专

项债券时,须增加披露地方政府新增专项债券项目信息披露模

板。按此规定,该项目专项债券全套信息披露文件通过中国债券

信息网一中央结算公司官方网 (http://www.chinabond.com.cn/)

详细披露,披露时间及文件内容根据省统一安排及要求。
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