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	一、项目基本情况
	（一）项目所处区域财政经济情况
	（二）本地社会发展规划和行业相关规划
	（三）项目情况

	广州市“十四五”期间番禺区老旧小区改造项目表
	（四）项目立项情况或实施依据
	（五）责任主体
	（一）重要性分析：
	（二）经济效益分析：
	（三）社会效益分析：

	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）《广东省市政工程综合定额（2018）》；
	（2）《广东省建筑工程综合定额》（2018版）；
	（3）《广东省装饰装修工程综合定额》（2018版）；
	（4）《广东省通用安装工程综合定额》（2018版）；
	（5）《建设工程工程量清单计价规范（GB50500-2013）》；
	（6）《工程设计收费标准》（计价格〔2002〕10号）；
	（7）《广东省园林绿化工程综合定额（2018）》；
	（8）《广东省建设工程计价依据（2018）》；
	（9）《广东省物价局关于调整我省建设工程造价咨询服务收费的复函》（粤价函〔2011〕742号）；
	（10）《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》（发改价格〔201
	（11）《建设项目前期工作咨询收费暂行规定》（计价格〔1999〕1283号）；
	（12）《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》（计价格〔2002〕12
	（13）《财政部关于印发<基本建设项目建设成本管理规定>的通知》（财建〔2016〕504号）；
	（14）《番禺区钟村街顺景苑老旧小区微改造项目实施方案》；
	（15）《广州市番禺区市桥街西城社区微改造项目实施方案》；
	（16）《广州市番禺区市桥街康乐园社区（二期）微改造项目实施方案》；
	（17）《广州市番禺区市桥街桥东社区微改造项目实施方案》；
	（18）《广州市番禺区市桥街禺山社区微改造项目实施方案》；
	（19）《广州市大石街怡居新村一期小区微改造项目实施方案》；
	（20）《广州市番禺区市桥街怡乐北丽园微改造项目实施方案》；
	（21）《广州市番禺区市桥街沙园社区微改造项目实施方案》；
	（22）《番禺区钟村街怡乐园小区微改造项目实施方案》；
	（23）《广州市番禺区市桥街禺秀禺华园社区微改造项目实施方案》；
	（24）《广州市建设工程造价管理站关于发布广州市房屋建筑工程2021年度参考造价的通知》（穗建造价〔
	2.项目总投资
	项目投资估算表

	（二）筹措方案
	1.市场化融资资金筹措：
	2.地方政府债券资金筹措：
	3.非融资资金筹措：
	本项目财政性资金17,286.00万元。

	（三）项目实施安排
	本项目共有26个子项目，结合子项目工程建设的实际情况，本项目建设总周期为48个月，计划2026年12
	（1）前期准备阶段：包括可行性研究、立项报批、初步设计、施工图设计、招投标等工作。
	（2）施工阶段：包括基础工程、建安工程、装饰工程等。
	（3）竣工验收阶段：竣工验收申请、项目验收。
	（四）债券资金用途
	2025计划发行8,000.00万元，专项债券资金用于项目进度款的支付，包括建筑安装费用、建筑工程其

	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

	年份
	增值税
	附加税
	支出合计
	第一年
	209.93 
	25.19 
	235.12 
	第二年
	209.93 
	25.19 
	235.12 
	第三年
	209.93 
	25.19 
	235.12 
	第四年
	220.43 
	26.45 
	246.88 
	第五年
	220.43 
	26.45 
	246.88 
	第六年
	220.43 
	26.45 
	246.88 
	第七年
	231.45 
	27.77 
	259.22 
	第八年
	231.45 
	27.77 
	259.22 
	第九年
	231.45 
	27.77 
	259.22 
	第十年
	243.03 
	29.16 
	272.19 
	第十一年
	243.03 
	29.16 
	272.19 
	第十二年
	243.03 
	29.16 
	272.19 
	第十三年
	255.18 
	30.62 
	285.80 
	第十四年
	255.18 
	30.62 
	285.80 
	第十五年
	255.18 
	30.62 
	285.80 
	第十六年
	267.94 
	32.15 
	300.09 
	第十七年
	267.94 
	32.15 
	300.09 
	第十八年
	267.94 
	32.15 
	300.09 
	第十九年
	281.33 
	33.76 
	315.09 
	第二十年
	281.33 
	33.76 
	315.09 
	第二十一年
	281.33 
	33.76 
	315.09 
	第二十二年
	295.40 
	35.45 
	330.85 
	第二十三年
	295.40 
	35.45 
	330.85 
	第二十四年
	295.40 
	35.45 
	330.85 
	第二十五年
	310.17 
	37.22 
	347.39 
	第二十六年
	310.17 
	37.22 
	347.39 
	第二十七年
	310.17 
	37.22 
	347.39 
	第二十八年
	325.68 
	39.08 
	364.76 
	第二十九年
	325.68 
	39.08 
	364.76 
	325.68 
	39.08 
	364.76 
	341.96 
	41.04 
	383.00 
	341.96 
	41.04 
	383.00 
	341.96 
	41.04 
	383.00 
	合计
	8,947.50
	1,073.67
	10,021.17
	3.项目损益情况

	年度
	项目运营收入
	项目运营成本支出
	项目净收益
	第一年
	2,542.54
	235.12 
	2,307.42 
	第二年
	2,542.54
	235.12 
	2,307.42 
	第三年
	2,542.54
	235.12 
	2,307.42 
	第四年
	2,669.67
	246.88 
	2,422.79 
	第五年
	2,669.67
	246.88 
	2,422.79 
	第六年
	2,669.67
	246.88 
	2,422.79 
	第七年
	2,803.15
	259.22 
	2,543.93 
	第八年
	2,803.15
	259.22 
	2,543.93 
	第九年
	2,803.15
	259.22 
	2,543.93 
	第十年
	2,943.31
	272.19 
	2,671.12 
	第十一年
	2,943.31
	272.19 
	2,671.12 
	第十二年
	2,943.31
	272.19 
	2,671.12 
	第十三年
	3,090.48
	285.80 
	2,804.68 
	第十四年
	3,090.48
	285.80 
	2,804.68 
	第十五年
	3,090.48
	285.80 
	2,804.68 
	第十六年
	3,245.00
	300.09 
	2,944.91 
	第十七年
	3,245.00
	300.09 
	2,944.91 
	第十八年
	3,245.00
	300.09 
	2,944.91 
	第十九年
	3,407.25
	315.09 
	3,092.16 
	第二十年
	3,407.25
	315.09 
	3,092.16 
	第二十一年
	3,407.25
	315.09 
	3,092.16 
	第二十二年
	3,577.61
	330.85 
	3,246.76 
	第二十三年
	3,577.61
	330.85 
	3,246.76 
	第二十四年
	3,577.61
	330.85 
	3,246.76 
	第二十五年
	3,756.49
	347.39 
	3,409.10 
	第二十六年
	3,756.49
	347.39 
	3,409.10 
	第二十七年
	3,756.49
	347.39 
	3,409.10 
	第二十八年
	3,944.31
	364.76 
	3,579.55 
	第二十九年
	3,944.31
	364.76 
	3,579.55 
	3,944.31
	364.76 
	3,579.55 
	4,141.53
	383.00 
	3,758.53 
	4,141.53
	383.00 
	3,758.53 
	4,141.53
	383.00 
	3,758.53 
	合计
	108,364.02
	10,021.17
	98,342.85
	（二）融资收益平衡情况
	1.项目现金流测算表

	0.00
	0.00
	173.87
	-173.87
	-173.87
	2,542.54
	235.12
	178.82
	2,128.60
	1,954.73
	2,542.54
	235.12
	275.62
	2,031.80
	3,986.53
	2,542.54
	235.12
	505.29
	1,802.13
	5,788.66
	2,669.67
	246.88
	654.63
	1,768.16
	7,556.82
	2,669.67
	246.88
	654.63
	1,768.16
	9,324.98
	2,669.67
	246.88
	654.63
	1,768.16
	11,093.14
	2,803.15
	259.22
	654.63
	1,889.30
	12,982.44
	2,803.15
	259.22
	654.63
	1,889.30
	14,871.74
	2,803.15
	259.22
	654.63
	1,889.30
	16,761.04
	2,943.31
	272.19
	654.63
	2,016.49
	18,777.53
	2,943.31
	272.19
	654.63
	2,016.49
	20,794.02
	2,943.31
	272.19
	654.63
	2,016.49
	22,810.51
	3,090.48
	285.80
	654.63
	2,150.05
	24,960.56
	3,090.48
	285.80
	654.63
	2,150.05
	27,110.61
	3,090.48
	285.80
	3,619.80
	-815.12
	26,295.49
	3,245.00
	300.09
	584.98
	2,359.93
	28,655.42
	3,245.00
	300.09
	584.98
	2,359.93
	31,015.35
	3,245.00
	300.09
	584.98
	2,359.93
	33,375.28
	3,407.25
	315.09
	584.98
	2,507.18
	35,882.46
	3,407.25
	315.09
	584.98
	2,507.18
	38,389.64
	3,407.25
	315.09
	2,168.50
	923.66
	39,313.30
	3,577.61
	330.85
	552.02
	2,694.74
	42,008.04
	3,577.61
	330.85
	552.02
	2,694.74
	44,702.78
	3,577.61
	330.85
	552.02
	2,694.74
	47,397.52
	3,756.49
	347.39
	552.02
	2,857.08
	50,254.60
	3,756.49
	347.39
	552.02
	2,857.08
	53,111.68
	3,756.49
	347.39
	552.02
	2,857.08
	55,968.76
	3,944.31
	364.76
	3,652.02
	-72.47
	55,896.29
	3,944.31
	364.76
	459.33
	3,120.22
	59,016.51
	3,944.31
	364.76
	459.33
	3,120.22
	62,136.73
	4,141.53
	383.00
	459.33
	3,299.20
	65,435.93
	4,141.53
	383.00
	6,779.01
	-3,020.48
	62,415.45
	4,141.53
	383.00
	12,095.68
	-8,337.15
	54,078.30
	108,364.02
	10,021.17
	44,264.55
	54,078.30
	2.预期债券存续期内项目收益偿还融资本息情况

	0.00
	173.87
	173.87
	0.00
	0.00
	178.82
	178.82
	2,307.42
	0.00
	275.62
	275.62
	2,307.42
	0.00
	505.29
	505.29
	2,307.42
	0.00
	654.63
	654.63
	2,422.79
	0.00
	654.63
	654.63
	2,422.79
	0.00
	654.63
	654.63
	2,422.79
	0.00
	654.63
	654.63
	2,543.93
	0.00
	654.63
	654.63
	2,543.93
	0.00
	654.63
	654.63
	2,543.93
	0.00
	654.63
	654.63
	2,671.12
	0.00
	654.63
	654.63
	2,671.12
	0.00
	654.63
	654.63
	2,671.12
	0.00
	654.63
	654.63
	2,804.68
	0.00
	654.63
	654.63
	2,804.68
	3,000.00
	619.80
	3,619.80
	2,804.68
	0.00
	584.98
	584.98
	2,944.91
	0.00
	584.98
	584.98
	2,944.91
	0.00
	584.98
	584.98
	2,944.91
	0.00
	584.98
	584.98
	3,092.16
	0.00
	584.98
	584.98
	3,092.16
	1,600.00
	568.50
	2,168.50
	3,092.16
	0.00
	552.02
	552.02
	3,246.76
	0.00
	552.02
	552.02
	3,246.76
	0.00
	552.02
	552.02
	3,246.76
	0.00
	552.02
	552.02
	3,409.10
	0.00
	552.02
	552.02
	3,409.10
	0.00
	552.02
	552.02
	3,409.10
	3,100.00
	552.02
	3,652.02
	3,579.55
	0.00
	459.33
	459.33
	3,579.55
	0.00
	459.33
	459.33
	3,579.55
	0.00
	459.33
	459.33
	3,758.53
	6,400.00
	379.01
	6,779.01
	3,758.53
	11,900.00
	195.68
	12,095.68
	3,758.53
	26,000.00
	18,264.55
	44,264.55
	98,342.85
	（三）总体评价
	98,342.85
	88,508.57
	78,674.28
	44,264.55
	44,264.55
	44,264.55
	2.22 
	2.00 
	1.78 

	五、专项债券管理
	（一）债券资金概况
	0.00
	6,100.00
	0.00
	6,100.00
	173.87
	173.87
	6,100.00
	8,000.00
	0.00
	14,100.00
	178.82
	178.82
	14,100.00
	11,900.00
	0.00
	26,000.00
	275.62
	275.62
	26,000.00
	0.00
	0.00
	26,000.00
	505.29
	505.29
	26,000.00
	0.00
	0.00
	26,000.00
	654.63
	654.63
	26,000.00
	0.00
	0.00
	26,000.00
	654.63
	654.63
	26,000.00
	0.00
	0.00
	26,000.00
	654.63
	654.63
	26,000.00
	0.00
	0.00
	26,000.00
	654.63
	654.63
	26,000.00
	0.00
	0.00
	26,000.00
	654.63
	654.63
	26,000.00
	0.00
	0.00
	26,000.00
	654.63
	654.63
	26,000.00
	0.00
	0.00
	26,000.00
	654.63
	654.63
	26,000.00
	0.00
	0.00
	26,000.00
	654.63
	654.63
	26,000.00
	0.00
	0.00
	26,000.00
	654.63
	654.63
	26,000.00
	0.00
	0.00
	26,000.00
	654.63
	654.63
	26,000.00
	0.00
	0.00
	26,000.00
	654.63
	654.63
	26,000.00
	0.00
	3,000.00
	23,000.00
	619.80
	3,619.80
	23,000.00
	0.00
	0.00
	23,000.00
	584.98
	584.98
	23,000.00
	0.00
	0.00
	23,000.00
	584.98
	584.98
	23,000.00
	0.00
	0.00
	23,000.00
	584.98
	584.98
	23,000.00
	0.00
	0.00
	23,000.00
	584.98
	584.98
	23,000.00
	0.00
	0.00
	23,000.00
	584.98
	584.98
	23,000.00
	0.00
	1,600.00
	21,400.00
	568.50
	2,168.50
	21,400.00
	0.00
	0.00
	21,400.00
	552.02
	552.02
	21,400.00
	0.00
	0.00
	21,400.00
	552.02
	552.02
	21,400.00
	0.00
	0.00
	21,400.00
	552.02
	552.02
	21,400.00
	0.00
	0.00
	21,400.00
	552.02
	552.02
	21,400.00
	0.00
	0.00
	21,400.00
	552.02
	552.02
	21,400.00
	0.00
	0.00
	21,400.00
	552.02
	552.02
	21,400.00
	0.00
	3,100.00
	18,300.00
	552.02
	3,652.02
	18,300.00
	0.00
	0.00
	18,300.00
	459.33
	459.33
	18,300.00
	0.00
	0.00
	18,300.00
	459.33
	459.33
	18,300.00
	0.00
	0.00
	18,300.00
	459.33
	459.33
	18,300.00
	0.00
	6,400.00
	11,900.00
	379.01
	6,779.01
	11,900.00
	0.00
	11,900.00
	0.00
	195.68
	12,095.68
	-
	26,000.00
	26,000.00
	-
	18,264.55
	44,264.55
	（二）债券资金管理
	（三）职责分工

	六、项目风险控制
	（一）潜在风险及控制措施
	1.影响项目施工进度或正常运营的风险及控制措施。
	2.影响项目收益的风险及控制措施

	（二）还款保障措施

	七、其他需要说明事项

