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一、项目基本情况

（一）项目所处区域财政经济情况：

根据普宁市2022-2024年国民经济和社会发展情况统计以及

财政经济收入状况，2022 年实现地区生产总值 629.50 亿元，一

般预算收入 21.78 亿元，政府性基金收入 10.73 亿元；2023 年实

现地区生产总值 670.76 亿元，一般预算收入 22.81 亿元，政府

性基金收入 5.02 亿元，2024 年实现地区生产总值 670.20 亿元，

一般预算收入 24.19 亿元，政府性基金收入 4.24 亿元。具体情

况见下表：

表近三年普宁市财政经济情况

项目 2022 年 2023 年 2024 年

地区生产总值（亿元） 629.50 670.76 670.20

一般预算收入（亿元） 21.78 22.81 24.19

政府性基金收入（亿元） 10.73 5.02 4.24

其中：国有土地出让收入（亿元） 7.52 3.03 1.33

政府性基金支出（亿元） 22.27 15.31 15.51

其中：国有土地出让支出（亿元） 6.41 3.33 1.81

（二）本地社会发展规划和行业相关规划

本项目为普宁市老旧小区改造项目，属于改善民生及对城镇

老街区保护的重点项目。项目现状城市老旧小区小巷容貌不佳、
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环境质量及服务功能不断下降，迫切需要通过老旧小区小巷的成

功改造带动区域的良性发展。项目建设响应《关于全面推进城镇

老旧小区改造工作的实施意见》（粤府办〔2021〕3 号），《实

施意见》提出广东省老旧小区改造的总体目标，到“十四五”期

末，基本完成广东省 2000 年底前建成的需改造城镇老旧小区改

造任务，有条件的地区力争完成 2005 年底前建成的需改造城镇

老旧小区改造任务。城镇老旧小区改造要与养老、文化、教育、

卫生、托育、体育、邮政快递、社会治安等相关设施规划，电力、

通信、供水、排水、供气、广播电视等相关设施管线改造规划，

以及居住社区补短板、绿色社区、绿道、碧道等建设计划相衔接。

本项目是对老旧小区、城市基础设施的改造，是全面提升居住环

境品质的重要举措，项目的改造建设，将增加城市公共设施如排

水管网、道路路网以及公共配套设施、公共休闲娱乐中心以及城

市公共交通设备的投入，是增加就业机会、推进城市功能升级、

提升城市环境面貌的需要。

该项目建成后，对综合提升城市文化层次具有重大的现实意

义，从前的脏、乱、差的大体环境变成了环境幽雅、全新的建筑

造型、功能齐全、配套的公共服务设施以及便利的交通，无疑将

在当地旧区形成一个全新的生活休闲区，对于提升市容市貌、改

善环境带来较大的影响，其社会效益显著，项目前景较好。
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本项目对于改善人居环境、改善民生、促进和谐社会的发展、

增强城市综合承载能力、提高城市运行效率、稳步推进新型城镇

化具有重要作用，取得各级政府及相关部门的大力支持，项目工

程建设内容和规模恰当，无社会系统风险。

本项目是重大民生工程，迫切需要对老旧小区小巷进行改造，

改造是必要的且可行的，具有良好的社会效益和经济效益，能有

效带动区域的良性发展，展示良好的城市形象。

通过初步研究、论证，认为项目各项建设条件均已满足要求，

项目建设是可行的。

（三）项目情况

1.项目概况

项目名称：普宁市老旧小区改造及配套基础设施建设项目，

项目实施单位：普宁市住房和城乡建设局。项目主管单位：普宁

市住房和城乡建设局，项目建设地区：广东省普宁市。

2.建设期限

项目建设期：开工日期 2025 年 10 月 1 日，工期为 36 个月，

计划竣工日期 2028 年 9 月 30 日。

3.建设内容及工程规模

项目主要对流沙龙苑小区、南平里、新坛村四个片区（流沙

大道周边第 1、6、7、8 片）等老旧小区进行改造及配套基础设

施建设，设计楼房 231 栋，总户数 8025 户，建筑修缮改造面积
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44 万平方米，道路整治面积 37.22 万平方米，新建雨污分流管网

33 千米，内涝整治 2 处，三线整治 15.56 千米，增设停车位 200

个，电动自行车及汽车充电设备 300 个等配套基础设施。

项目总投资:项目总投资 52400.00 万元，其中：工程费

45814.00万元、工程建设其他费用5065.00万元、预备费1521.00

万元。

4.计划通过发行政府专项债券融资 36000.00 万元（其中：

2025 年拟发行广东省政府专项债券 12000.00 万元），其余部分

通过财政资金解决。

5.项目建设意义

普宁市老旧小区改造及配套基础设施建设项目建设是完善

普宁市基础配套设施，对城市的综合服务和管理功能产生联动作

用，有效促进城市化的发展，加快城市化进程。是属于有公益性

的项目。

（四）项目立项情况或实施依据

项目于 2024 年 6 月 5 日已取得普宁市发展和改革局《关于普

宁市老旧小区改造及配套基础设施建设项目可行性研究报告的

批复》，揭普发改投审[2024]69 号。

（五）责任主体

1、项目实施单位、资产归属管理部门以及项目主管单位

名称：普宁市住房和城乡建设局
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统一社会信用代码：114452810070326111

负责人：周少添。

地址：普宁市流沙大道西侧

该项目总投资 52400.00 万元，项目资产权属性质为政府资

产，具体归属责任主体为行政单位。该项目资金投入后，对应资

产形成的国有资产所产生的收益按规定上缴财政。同时在发债年

限内不会使用该项目资产进行抵押、质押等其他违规行为。

二、项目实施重要性和经济社会效益分析

（一）重要性分析：

1、本项目的建设是响应国家及广东省政策的需要

2020 年，国务院办公厅印发了《关于全面推进城镇老旧小区

改造工作的指导意见》，《意见》强调城镇老旧小区改造是重大

民生工程和发展工程，对满足人民群众美好生活需要、推动惠民

生扩内需、推进城市更新和开发建设方式转型、促进经济高质量

发展具有十分重要的意义。

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、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。

2021 年广东省人民政府办公厅发布了《关于全面推进城镇老

旧小区改造工作的实施意见》（粤府办〔2021〕3 号），《实施



- 8 -

意见》提出广东省老旧小区改造的总体目标，到“十四五”期末，

基本完成广东省 2000 年底前建成的需改造城镇老旧小区改造任

务，有条件的地区力争完成 2005 年底前建成的需改造城镇老旧

小区改造任务。城镇老旧小区改造要与养老、文化、教育、卫生、

托育、体育、邮政快递、社会治安等相关设施规划，电力、通信、

供水、排水、供气、广播电视等相关设施管线造规划，以及居住

社区补短板、绿色社区、绿道、碧道等建设计划相衔接。

老旧小区改造，既是民生工程，又是发展工程，本项目主要

对老旧小区内部及配套基础设施进行改造，是响应国家、广东省

政策的体现也是解决重大民生问题的举措。

2、本项目的建设是落实普宁市“十四五”规划战略的需要

2022 年发布《普宁市自然资源“十四五”规划》，规划提出

有序推进城市更新，中心城区以“绣花”功夫提升城市治理精细

化水平，积极推进城市微改造，对市区内包含流沙街道新坛村在

内的多个城中村、老旧小区进行全面改造提质，规划建设约 4000

亩，建设内容为居住、城市综合体、学校等公共配套设施。通过

全面改造提质，打造高质量、服务型街道，稳步提升城镇化发展

水平，增强对乡村的辐射带动作用。为满足居民安全需要和基本

生活需求，项目通过市政配套基础设施改造提升以及小区内建筑

屋面、外墙等公共部位维修，其中改造提升市政配套基础设施包
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括改造提升小区内部及小区联系的排水、道路、消防、生活垃圾

分类、通讯线等基础设施架空线规整（入地）。

本项目通过老旧小区改造，统筹排水、道路、三线、消防、

充电设备等基础设施建设，为老旧社区增加区域服务职能的空间

载体，走新型城镇化发展道路，综合提升城市生产生活和生态空

间结构。

本项目的建设是落实普宁市“十四五”规划战略发展的需要。

3、本项目的建设是改善城市面貌和人居环境的需要

随着城市建设的快速发展，老旧小区的落后基础设施和脏乱

差的居住环境成为宜居城市发展的一大短板。老旧小区由于建设

时间久远，规划不够科学，普遍存在房屋老化、设备陈旧、配套

不齐、设计不优、绿化面积较小等问题，人们生活不便利的同时

也影响了城市面貌，急需改造。服务设施不足，例如很多小区没

有消防设施、停车充电难等问题，急需通过老旧小区改造补短板，

谋发展。

本项目将围绕改善城市面貌和改善人居环境两条主线，努力

发展城市建设和经济建设。本项目的建成将改变市区城市面貌，

提高城市基础设施的水平，健全城市的功能配套和市民的生活配

套设施，改善群众的人居环境，方便出行，提高生活质量。

4、本项目的建设是促进当地经济发展的需要
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老旧小区改造背后带来的经济收益不容忽视。根据住建部披

露的数据，全国共有老旧小区近 16 万个，涉及居民超 4200 万户，

建筑面积约 40 亿平方米。国务院参事仇保兴撰文称，初步估算

我国城镇需综合改造的老旧小区投资总额可达 4 万亿元，如改造

期为 5 年，每年可新增投资约 8000 亿元。

国家行政学院政府经济研究中心主任王健等撰文表示，对

“未老先衰”的楼房全面加固，可直接增加节能环保建材生产、

加工、施工等投资需求。对老旧小区公共设施配套改造，能够推

动排水、道路、三线、消防、充电设备等诸多行业的投资需求，

还能带动室内装修、家电、家具等居民消费，带动相关产业增长。

随着经济发展和城镇化快速推进，城市经济迎来新的机会，

城镇经济发展的主战场将从传统产业向新城市产业转移，城市服

务业将呈井喷式发展，内循环的加速将带来城乡建设和经济发展

的新机遇。相比传统建设的投资巨大，老旧小区改造可以用相对

小的代价去有效撬动城市经济发展。老旧小区改造项目涉及面广，

总量多，投资金额大，可以有效增加相关行业的投资和消费需求，

促进产业升级，实现区域的经济增长。

因此，本项目的建设将增加有效投资，拉动上下游产业的发

展，刺激相关行业的投资和消费需求，促进当地的经济增长，改

善居民生活环境，增加居民的幸福感。

综上，本项目的建设是必要的。
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（二）经济效益分析：

普宁市本身具有良好的商业基础，但由于脏乱差、路段拥堵

等问题，严重阻碍了商业发展。十几年来，老街区的商业发展裹

足不前。本项目的建设将有效改善老街区的自然环境和商业环境，

完善基础设施建设，有利于招商引资，促进区域经济的发展。本

项目的建设将提升该区域的投资吸引力，迎来一股商业、旅游、

居住、休闲等投资热潮，为当地居民创造更多的就业机会，优化

产业结构比重。通过招商引资，将为地方的财税收入打下良好基

础，促进地方经济腾飞。

（三）社会效益分析：

（1）改善居住环境：改造后的老旧小区居住条件得到改善，

居民的生活质量提高，有利于居民身心健康。

（2）提升城市形象：老旧小区改造有助于提升城市的整体

形象，改善城市面貌，增强城市的吸引力和竞争力。

（3）促进社会和谐：改造过程中，通过居民参与和社区协

商，增强了社区凝聚力，促进了邻里和谐。

（4）增加就业机会：改造工程需要大量的人力资源，为当

地居民提供了就业机会，尤其是对于低技能劳动力。

（5）促进社会公平：改造有助于缩小不同社会群体之间的

居住条件差距，促进社会公平和包容性发展。
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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)方案设计及有关图纸和技术资料；

(2)《投资项目可行性研究指南》（试用版）

(3)《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）

(4)《广东省建设工程计价依据》2018 年；

(5)《广东省市政工程综合定额》2018 年；

(6)《广东省园林绿化工程综合定额》2018 年；

(7)《广东省安装工程综合定额》2018 年；

(8)《市政工程投资估算编制办法》（2007）；

(9)项目建设管理费按财建[2016]504 号文计算；

(10)项目建议书编制费、可行性研究报告编制费按计价格

[1999]1283 号国家计委关于发布《建设项目前提工作咨询收费暂

行规定》的通知计算；

(11)工程勘察费按计价格[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》的通知计算；

(12)工程设计费按计价格[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；

(13)环境评价费按计价格[2002]125 号国家计委、国家环境
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保护总局发布的《关于规范环境影响咨询收费有关问题》的通知

计算；

(14)工程监理费按发改价格[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》计算；

(15)检验试验费按建筑安装工程费用的 2%计算；

(16)招标代理服务费按国家计委计价格[2002]1980 号文国

家计委关于印发《招标代理服务收费管理暂行办法》的通知计算

按计价格[2002]1980 号文计算；

(17)工程保险费根据建标[2011]1 号文按工程费用的 0.3％

计算。

(18)基本预备费按(工程费+工程建设其他费-建设用地费)

的 6%计算；

(19)根据国家计委 99 年 1340 号文规定，本项目估算不计

列涨价预备费。

2.项目总投资

项目总投资 52400.00 万元，其中：工程费 45814.00 万元、

工程建设其他费用 5065.00 万元、预备费 1521.00 万元。

表项目投资估算表（单位：万元）

序号 投资估算项目名称 总金额

1 建筑工程费用合计 45814.00

2 工程建设其他费用 5065.00
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3 预备费 1521.00

项目总投资 52400.00

（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：项目专项债券资金需求为

36000.00 万元，其中 2025 年拟申请广东省政府专项债券

12000.00 万元。

3.非融资资金筹措：财政配套资金 16400.00 万元，未到位。
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表项目资金筹措情况（单位：万元）

年度
项目投资

市场化

融资资金

非融资资金 地方政府专项债券融资

已到位

金额

已到位

金额

单位自有

资金

其中：已

到位金额

财政性资

金

其中：已

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

合计 52400.00 16400.00 1000.00 35000.00

2025 年 12000.00 1000.00 11000.00

2026 年 20000.00 8000.00 12000.00

2027 年 20400.00 8400.00 12000.00
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（三）项目实施安排

项目于 2024 年 6 月 5 日已取得普宁市发展和改革局《关于

普宁市老旧小区改造及配套基础设施建设项目可行性研究报告

的批复》，揭普发改投审[2024]69 号。

目前正推进前期基础资料收集，优化前期方案细节；完成设

计招标工作，将进行工程勘察单位的招标工作

（四）债券资金用途

本期申请的政府专项债券资金1000.00万元主要用于以下方

面：工程进度款。

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

1.项目专项收入及结余预测的依据

根据项目可行性研究报告，项目完工后可带来的收入包括物

业管理收入、租金收入、停车位收入、充电桩服务费收入、广告

收入，收入预测表如下：

（1）物业管理费收入

改造流沙北街道龙苑小区、流沙西街道南平里、流沙东街道

新坛村四个片区（流沙大道周边第 1、6、7、8 片）老旧小区，

综合提升小区环境包括建筑立面改造、雨污分流、三线整治、道

路路网改造等，涉及楼栋数 231 栋，总户数 8025 户。参考揭市
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价[2007]114 号市区物业小区收费标准，多层没电梯住宅按 0.45

元/米/月，物业费按照平均每户 960 元/年收取，本次预测取普

宁市市近三年 GDP 的平均值 3.06%作为增长率测算收入，则运营

期第一年产生收入 770.40 万元。

（2）商铺租金收入

项目改造范围涉及国有资产商铺 224 个，平均每个商铺面积

30m2，商铺出租参考普宁市市场价格，按照 5 元/m2/天计费，第

一年出租率 80%，第二年出租率 90%，之后年份按 95%。本次预测

取揭普宁市近三年 GDP 的平均值 3.06%作为增长率测算收入，则

运营期第一年产生收入 981.12 万元。

（3）停车位收入

项目增设收费停车位 200 个，参考普宁停车位收费标准，增

设停车位停车收费基准单价按照每个车位按80元/天的价格收取

停车费，第一年使用率为 80%，第二年使用率为 90%，之后年份

按 95%。本次预测取普宁市近三年 GDP 的平均值 3.06%作为增长

率测算收入，则运营期第一年产生收 467.20 万元。

（4）充电桩服务费收入

项目设置 200 个快充双枪头机动车充电桩，考虑到电车实际

情况，充电 1 小时按 40 度，充电服务费收费标准按 0.8 元/度计

算，每天使用时间按 10 个小时；另外非机动车充电桩设置 100

个，每个非机动充电桩含 10 个充电位，充电服务费收费标准按 2
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元/小时计算，每天使用时间按 10 个小时。充电桩第一年使用率

为 80%，第二年使用率为 90%，之后年份按 95%。本次预测取普宁

市近三年 GDP 的平均值 3.06%作为增长率测算收入，则运营期第

一年内收入为 134.32 万元。

（5）广告位出租收入

本项目拟设在小区内广告位 300 个，广告位价格按 3000 元/

个/年，第一年使用率为 80%，第二年使用率为 90%，之后年份按

95%。本次预测取普宁市近三年 GDP 的平均值 3.06%作为增长率测

算收入，则运营期第一年内收入为 57.60 万元。

2.项目成本及相关税费

根据项目运营情况，运营成本主要包括人员管理费、其他费

用和税金及附加。

（1）人员管理费

本项目范围内需要 50 人负责运营，人员管理费按 5000 元/

月，每年涨幅 3.06%。

（2）其他费用

其他费用按 50 万元/年支出，每年涨幅 3.06%。

（3）税金及附加

增值税，考虑进项税额，按照综合税负率 3%预测。城市建设

维护费、教育费附加、地方教育费附加分别按照增值税的 7%、3%、

2%计算。
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年度
物业管理费收入 商铺租金收入 停车位收入 充电桩服务费收入 广告位出租收入 合计 成本 收益

第 1年 - - - - - - - -

第 2 年 - - - - - - - -

第 3 年 - - - - - - - -

第 4 年 770.40 981.12 467.20 134.32 57.60 2410.64 459.30 1951.34

第 5 年 793.97 1103.76 525.60 151.11 61.20 2635.64 473.35 2162.29

第 6 年 818.27 1165.08 554.80 159.51 64.80 2762.45 487.84 2274.62

第 7 年 843.31 1200.73 571.78 164.29 66.78 2846.89 502.77 2344.12

第 8 年 869.11 1237.47 589.27 169.22 68.83 2933.91 518.15 2415.75

第 9 年 895.71 1275.34 607.31 174.30 70.93 3023.58 534.01 2489.58

第10年 923.12 1314.37 625.89 179.52 73.10 3116.00 550.35 2565.65

第11年 951.37 1354.59 645.04 184.91 75.34 3211.24 567.19 2644.05

第12年 980.48 1396.04 664.78 190.46 77.65 3309.39 584.54 2724.85

第13年 1010.48 1438.75 685.12 196.17 80.02 3410.55 602.43 2808.12

第14年 1041.40 1482.78 706.09 202.06 82.47 3514.79 620.87 2893.93

第15年 1073.27 1528.15 727.69 208.12 84.99 3622.22 639.86 2982.36

第16年 1106.11 1574.92 749.96 214.36 87.59 3732.94 659.44 3073.50
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第17年 1139.96 1623.11 772.91 220.79 90.27 3847.04 679.62 3167.42

第18年 1174.84 1672.77 796.56 227.42 93.04 3964.63 700.42 3264.21

第19年 1210.79 1723.96 820.93 234.24 95.88 4085.81 721.85 3363.95

第20年 1247.84 1776.71 846.05 241.27 98.82 4210.69 743.94 3466.75

第21年 1286.02 1831.08 871.94 248.50 101.84 4339.39 766.71 3572.69

第22年 1325.37 1887.11 898.63 255.96 104.96 4472.03 790.17 3681.86

第23年 1365.93 1944.86 926.12 263.64 108.17 4608.72 814.35 3794.37

第24年 1407.73 2004.37 954.46 271.55 111.48 4749.59 839.27 3910.32

第25年 1450.81 2065.71 983.67 279.69 114.89 4894.76 864.95 4029.82

第26年 1495.20 2128.92 1013.77 288.08 118.41 5044.38 891.41 4152.96

第27年 1540.95 2194.06 1044.79 296.73 122.03 5198.56 918.69 4279.87

第28年 1588.11 2261.20 1076.76 305.63 125.76 5357.46 946.80 4410.66

第29年 1636.70 2330.39 1109.71 314.80 129.61 5521.21 975.78 4545.44

第30年 1686.79 2401.70 1143.67 324.24 133.58 5689.97 1005.63 4684.34

第31年 1738.40 2475.19 1178.66 333.97 137.67 5863.89 1036.41 4827.49

第32年 1791.60 2550.93 1214.73 343.99 141.88 6043.13 1068.12 4975.01

合计 35164.02 49925.18 23773.90 6778.82 2779.61 118421.53 20964.22 97457.31
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3.应付本息情况

普宁市老旧小区改造及配套基础设施建设项目计划总融资

金额 36000.00 万元，假设融资利率 2.51%，每半年末支付一次利

息，第三十年年末偿还本金，应还本付息情况如下：

单位：万元

年度
期初本金

金额
本期新增

本期偿还

本金

期末本金

金额
融资利率 应付利息

应付本息

合计

第 1 年 0.00 12000.00 12000.00 2.51% 301.20 301.20

第 2 年 12000.00 12000.00 24000.00 2.51% 602.40 602.40

第 3 年 24000.00 12000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 4 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 5 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 6 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 7 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 8 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 9 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 10 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 11 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 12 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 13 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 14 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 15 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 16 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 17 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 18 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 19 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 20 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 21 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 22 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60
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第 23 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 24 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 25 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 26 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 27 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 28 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 29 年 36000.00 36000.00 2.51% 903.60 903.60

第 30 年 36000.00 12000.00 24000.00 2.51% 903.60 12903.60

第 31 年 24000.00 12000.00 12000.00 2.51% 602.40 12602.40

第 32 年 12000.00 12000.00 0.00 2.51% 301.20 12301.20

合计 36000.00 36000.00 - - 27108.00 63108.00

（二）融资收益平衡情况

项目专项收益预表：

项目 普宁市老旧小区改造及配套基础设施建设项目 合计

项目专项收益 97457.31 97457.31

已用于平衡其他专项债的融资本

息合计
0.00 0.00

本期专项债融资 36000.00 36000.00

本期专项债本息合计 63108.00 63108.00

融资本息合计 63108.00 63108.00

用于资金平衡项目专项收益 97457.31 97457.31

本息覆盖倍数 1.54 1.54

根据上述测算，用于资金平衡的项目专项收益为 97457.31

万元，本息覆盖倍数为 1.54。
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（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。在诸多不确定性的因素中，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（下浮 10%和 20%）进行敏感性分析。

项目自身收益的 90%、80%作为项目收益情况下的本息覆盖倍

数计算如下表：

项目自身收益的 90%、80%作为项目收益情况下的本息覆盖倍数计算

单位：万元

项目

预期项目收益变动

预期项目收益的100% 预期项目收益的90% 预期项目收益的80%

预期收益 97457.31 87711.58 77965.85

债券本息 63108.00

本息覆盖倍数 1.54 1.39 1.24

综上所述，根据资金平衡测算分析，在满足假设条件的前提

下，广东省专项债券普宁市老旧小区改造及配套基础设施建设项

目以 36000.00 万元（2025 年拟发行广东省政府专项债券

12000.00 万元）债券发行计划为基础；运营后，本项目预计可达

到的债券本息资金覆盖率为 1.54 倍，项目收益完全可以覆盖融

资成本。如项目假设条件发生变化，本项目发行的专项债券仍可
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以由政府调整项目资本金比例保障还本付息。目前，普宁市普宁

市老旧小区改造及配套基础设施建设项目专项债券项目融资平

衡情况已经过普宁市普兴会计师事务所（普通合伙）的专项评价，

不能偿还债券本息的风险较低。

五、专项债券管理

（一）债券资金概况

2025 年拟发行广东省政府专项债券普宁市老旧小区改造及

配套基础设施建设项目专项债券发行总额为 1000.00 万元，利率

为 2.51%，专项债融资利息每半年付息一次，债券到期一次还本，

期限为三十年。

（二）债券资金管理

专项债券资金核算和账户按照国家相关规定管理，其中组合

使用专项债券和市场化融资的，应实行分账管理。专项债券对应

的项目取得的收入纳入政府性基金收入或专项收入，应按照项目

对应的专项债券余额专门用于偿还到期债券本金和利息。项目主

管部门、项目单位根据项目专项债券余额和期限合理预计还本付

息资金并列入年度预算安排。项目单位按照还本付息计划和预算

编制安排及时将还本付息资金缴交财政，纳入政府性基金预算管

理。收入实现与还本付息周期错配时的流动性管理。

（三）职责分工



- 25 -

普宁市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

债券还本付息等存续期管理。普宁市财政局应组织建立相应的资

产登记和统计报告制度，会同普宁市住房和城乡建设局加强专项

债券项目对应资产管理。

普宁市住房和城乡建设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备工作和信

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，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。普宁市住房和城乡建设局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。及时组织普宁市住房和城乡建设局将项目形成的资产进行

资产登记管理。

普宁市住房和城乡建设局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
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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。

六、项目风险控制

（一）潜在风险及控制措施

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。

针对上述风险采取控制措施如下：

1.落实施工规划明确施工责任，确保工程进度按计划如期实

施，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，杜绝质量问题影响工程进度；

2.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，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；

3.加强资金管理，对债券资金流向做全流程监督，确保债券

资金用于项目建设，项目收益及时足额缴入国库并用于偿债本息。

（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
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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，及时逐级向省财政缴纳本级应当承担的还本付息资金。

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。
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