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% NF 97. 63 960. 00 780. 54 1,838.17
FF 97. 63 960. 00 780. 77 1,838. 40
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20




£ %8 B B AR 3 A T ® B A& A T H #t 5% A1t
A 97. 63 960. 00 2,048. 61 3,106. 24
F+EF 97. 63 960. 00 2,053. 04 3,110. 67
£t /\4F 97. 63 960. 00 2,053. 04 3,110. 67
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F+F 10,051. 21 1,838. 40 8,212.81
F+—F 10,751. 72 1,916. 23 8,835. 50
- -2 10,751. 72 1,916. 23 8,835. 50
FH=4F 11,056. 33 1,916. 48 9,139.85
%+ W 11, 056. 33 1,916. 48 9,139. 85
F+HE 11,056. 33 1,916. 48 9,139. 85
FHF 12,161. 97 3,106. 24 9,055. 73
F+tF 12, 161. 97 3,110. 67 9,051. 29
F1/\F 12,161. 97 3,110. 67 9,051. 29
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% —4F 4,809. 37 376. 50 1,451. 74 2,981.13 2,981. 13
% 4,809. 37 376. 50 1,451. 74 2,981.13 5,962. 27
® o4 5,771. 24 376. 50 1,530. 56 3,864. 19 9,826. 45
AU 5,923. 82 376. 50 1,530. 69 4,016. 63 13,843. 08
% h 4 6,911. 12 376. 50 1,609. 53 4,925. 09 18,768. 17
F N 7,406. 43 376. 50 1,664. 55 5,365. 38 24,133. 55
®EE 8,688. 26 1,376. 50 1,751. 44 5,560. 32 29,693. 87
)\ F 8,688. 26 351. 40 1,751. 44 6,585. 42 36,279. 29
%L 9,774. 30 351. 40 1,838.17 7,584. 72 43,864. 01
%4 10,051. 21 351. 40 1,838. 40 7,861. 41 51,725. 42
F+—F 10,751. 72 351. 40 1,916. 23 8,484. 10 60, 209. 52
®+_ 4 10,751. 72 351. 40 1,916. 23 8,484. 10 68,693. 62
=4 11,056. 33 351. 40 1,916. 48 8,788. 45 77,482. 07
Ut 11,056. 33 351. 40 1,916. 48 8,788. 45 86,270. 52
E+ A 11,056. 33 351. 40 1,916. 48 8, 788. 45 95,058. 97
BT oNF 12,161.97 351. 40 3,106. 24 8,704. 33 103, 763. 30
F+Lt4 12,161.97 351. 40 3,110. 67 8,699. 89 112,463. 19
£+ /\ 4 12,161.97 351. 40 3,110. 67 8,699. 89 121, 163. 09
FHF 12,530. 54 351. 40 3,144. 34 9,034. 81 130, 197. 89
F_tF 12,530. 54 351. 40 3,144. 34 9,034. 81 139,232. 70
B+ —4F 13,378. 16 351. 40 3,316. 89 9,709. 87 148,942. 57
Tt 5 13,783. 60 351. 40 3,353.91 10,078.29 | 159,020. 86
i 13,783. 60 351. 40 3,353.91 10,078.29 | 169,099. 15
Bt E 13,783. 60 351. 40 3,353.91 10,078.29 | 179,177.43
T+ HE 14, 229. 58 351. 40 3, 394. 64 10,483.54 | 189,660.97
R 15,161. 96 351. 40 3,584. 44 11,226.12 | 200,887.09
o 15,161. 96 351. 40 3,584, 44 11,226.12 | 212,113.21
Bt /\F 15,652. 53 351. 40 3,629. 25 11,671.89 | 223,785.10
BT F 15,652. 53 351. 40 3,629. 25 11,671.89 | 235,456.98
B4 15,652.53 | 160,177. 60 3,629. 25 ~148,154.31 | 87,302. 67
A1t 335,292.88 | 171,543.90 76,446. 31 87,302. 67 87,302. 67
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£+ LF 351. 40 351. 40 9,386.21
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o 351. 40 351. 40 10, 429. 69
B+ =F 351. 40 351. 40 10, 429. 69
g s 351. 40 351. 40 10,429. 69
F_FTHE 351. 40 351. 40 10, 834. 94
P 351. 40 351. 40 11,577.52
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F—4 351. 40 351. 40 7,951. 95
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BT RF 351. 40 351. 40 8,150. 16
FTLEF 351. 40 351. 40 8,146. 16
F+/\F 351. 40 351. 40 8,146. 16
F+LF 351. 40 351. 40 8,447.59
P 351. 40 351. 40 8,447. 59
F_+—F 351. 40 351. 40 9,055. 15
[y 351. 40 351. 40 9,386. 72
F_+=F 351. 40 351. 40 9,386. 72
o 351. 40 351. 40 9,386. 72
F_THF 351. 40 351. 40 9,751. 44
® N4 351. 40 351. 40 10,419. 77
o 351. 40 351. 40 10,419. 77
Bt /\F 351. 40 351. 40 10, 820. 96
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g 376. 50 376. 50 2,686. 11
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£ ﬁﬁ%ﬂ;ﬁ;é}é} zkifgi ﬁﬁﬂi;ﬁ;éﬁ% maAlE | AL ﬂj&g%\/ﬁ\
Bk % 9,000. 00 9,000. 00 3.34% | 9,018.00 | 18,018.00
B % 13,000.00 | 13,000. 00 3.10% | 12,090.00 | 25,090.00
B R 12,000.00 | 12,000. 00 2.99% | 10,764.00 | 22,764.00
B R % 6,000. 00 6,000. 00 3.34% | 6,012.00 | 12,012.00
B R % 6,300. 00 6, 300. 00 3.34% | 6,312.60 | 12,612.60
B R % 6,500. 00 6,500. 00 2.67% | 5,206.50 | 11,706.50
B R 7,600. 00 7,600. 00 2.65% | 6,042.00 | 13,642.00
B R % 2,000. 00 2,000. 00 2.41% | 1,446.00 | 3,446.00
B 3,600. 00 3,600. 00 2.36% | 2,548.80 | 6,148.80
Bk % 2,100. 00 2,100. 00 2.41% | 1,518.30 | 3,618.30
B 4,000. 00 4,000. 00 2.07% | 2,484.00 | 6,484.00
B % 6,000. 00 6,000. 00 2.38% | 4,284.00 | 10,284.00
F—4F 15, 000. 00 15, 000. 00 2.51% 376. 50 376. 50
- 15,000. 00 15, 000. 00 2.51% 376. 50 376. 50
=4 15,000. 00 15,000. 00 2.51% 376. 50 376. 50
5 7Y 4 15,000. 00 15,000. 00 2.51% 376. 50 376. 50
8 15,000. 00 15,000. 00 2.51% 376. 50 376. 50
BN F 15,000. 00 15,000. 00 2. 51% 376. 50 376. 50
®EE 15,000.00 | 1,000.00 | 14,000.00 2.51% 376. 50 1,376. 50
)\ F 14,000. 00 14,000. 00 2.51% 351. 40 351. 40
LA 14,000. 00 14, 000. 00 2.51% 351. 40 351. 40
FF 14,000. 00 14,000. 00 2.51% 351. 40 351. 40
F—F 14,000. 00 14,000. 00 2.51% 351. 40 351. 40
®+ 4 14, 000. 00 14, 000. 00 2.51% 351. 40 351. 40
w4 14,000. 00 14, 000. 00 2.51% 351. 40 351. 40
%+ b4 14,000. 00 14, 000. 00 2.51% 351. 40 351. 40
®+HF 14,000. 00 14,000. 00 2.51% 351. 40 351. 40
BTN F 14,000. 00 14,000. 00 2.51% 351. 40 351. 40
F+tF 14,000. 00 14,000. 00 2.51% 351. 40 351. 40
£t /\ 4 14,000. 00 14,000. 00 2.51% 351. 40 351. 40
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%474 | 14,000.00 14, 000. 00 2.51% 351. 40 351. 40
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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
	项目的建设符合梅州市城市总体规划(20152030)规定和要求，是城市可持续发展的必要条件打造世界客
	本项目建设符合国家、广东省、梅州市国民经济和社会发展“十四五”规划该项目的建设符合科学发展观的要求，
	项目的建设扩大了新的就业渠道，为当地提供大量就业机会，同时，还将带动平远县当地相关配套产业的发展，培

	（三）项目情况
	项目建设地点：位于梅州市平远县石正镇广东梅州平远高新技术产业开发区。
	变更前项目建设规模及内容：总规划用地面积约1628.3亩，实施场地平整面积约1132亩，建筑占地面积
	变更后的建设规模及内容：项目总规划用地面积约1259亩，其中实施场地平整面积约1108亩；建筑占地面
	本项目属于有一定收益的公益性项目。

	（四）项目立项文件或实施依据
	1．2022年9月10日，取得平远县发展和改革局出具《平远县发展和改革局关于广东梅州平远高新技术产业
	2．2023年6月6日，取得平远县发展和改革局出具《关于同意广东梅州平远高新技术产业开发区基础设施建

	（五）责任主体
	1.本项目实施单位和资产持有单位为广东平盛园区开发有限公司，机构详细信息如下表：
	2.本项目主管部门为：梅州平远高新技术产业开发区管委会
	主要工作职能：（一）贯彻执行国家和省、市、县有关开发区（园区）开发、运营、管理的方针、政策，参与制定
	（二）负责宣传国家和省、市、县的产业政策，组织开发区（园区）企业开展科研、技术交流与合作、参展会展活
	（三）参与制订和组织实施开发区（园区）经济发展规划，负责开发区（园区）经济发展情况的监测、统计和分析
	（四）负责编制开发区（园区）的总体规划和控制性详细规划报送相关部门审批，并组织实施。
	（五）负责开发区（园区）公共事务管理，组织实施开发区（园区）基础设施、配套设施及公共设施的规划建设和
	（六）负责开发区（园区）入园项目的规划选址工作，协助入园企业做好入园项目相关手续的办理及项目建设、运
	（七）负责开发区（园区）惠企政策的宣传，负责做好开发区（园区）招商引资服务、入园项目签订工作。
	（八）负责编制开发区（园区）资金预算和开发区（园区）内财务管理工作，协助县财政部门做好开发区（园区）
	（九）构建开发区（园区）公共服务平台和技术支撑体系，负责开发区（园区）内城市市容和环境卫生工作。
	（十）协调有关部门做好开发区（园区）内城市规划、环境保护、安全生产、知识产权保护、人力资源开发、社会
	（十一）承办县委、县政府和业务主管部门交办的其他事项。
	3.项目资产责任部门：广东平盛园区开发有限公司
	项目资产权属性质为政府资产，具体归属责任主体为市属国企。该项目资金投入后，对应资产形成的国有资产所产


	二、项目实施重要性和经济社会效益分析
	（一）重要性分析：
	按照全省“一盘棋”统筹区域协调发展的要求及广东“三个定位，两个率先”的重要目标，省委、省政府就加快壮
	企业核心竞争力越来越表现为对作为第一资本的人才的培育、拥有和运用能力。人才是推动企业健康发展的力量源
	从某种意义上讲，住房问题是老百姓最关心的问题，因为它直接关系老百姓生活水平的提高和生活质量的改善;同
	综上所述，项目的建设是必要的。
	（二）经济效益分析：
	（1）增加就业机会，减少环境压力
	人才公寓的建设，可以直接在与房地产相关的行业，如建筑、建材、装修、金融领域创造大量就业机会，而且可以
	（2）推动梅州市的发展需要人才的驻留。
	人才公寓是指专项用于人才就业的生活配套租赁公寓，解决人才在梅州创业的短期租赁和过渡周转用房。有些新鲜
	（三）社会效益分析：
	人才是推动科学发展的“第一资源”，人才问题事关梅州市经济社会发展的大局。在新的发展时期，实施人才强区

	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国家计委和建设部计投资（1993）530号《关于印发建设项目经济评价方法与参数的通知》。国家计委和
	②中国国际工程咨询公司咨经（1998）11号《关于印发经济评估方法的通知》。中国国际工程咨询公司《投
	③国家发展计划委员会办公厅计办投资（2002）15号国家计委办公厅关于出版《投资项目可行性研究指南（
	④国家计委《关于工程建设其他项目划分暂行规定》、《关于改进建筑安装工程费用项目划分的若干规定》;
	⑤国家标准《建设工程工程量清单计价规范》（GB50500-2013）;
	⑥2018年广东省建筑及装饰工程综合定额、广东省安装工程综合定额、广东省市政工程综合定额、广东省园林
	⑦估算价采用梅州市建筑经济信息2022年第一季度的信息价;
	⑧本报告所确定的技术方案和工程量;
	⑨项目承办单位提供的有关投资费用资料。
	2.项目总投资
	项目投资估算表
	子项目投资估算汇总表
	（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
	广东梅州平远高新技术产业开发区基础设施建设（三期）项目，以前年度已安排专项债券资金共计78,100.
	2)本年度及以后年度债券资金概况
	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32,200.00万元。
	（三）项目实施安排
	2022年8月开始前期工作，2022年11月开工建设，2026年12月竣工验收。本项目采用分期分阶段
	1．高新区H地块基础设施建设项目已开工，拟2024年12月竣工验收。
	2．高新区H地块标准宿舍（一期）建设工程及配套设施建设工程已开工，拟2024年12月竣工验收。
	3．高新区H地块标准宿舍（二期）及配套设施建设工程已开工，拟2024年12月竣工验收。
	4．高新区B地块标准化厂房（四期）及配套设施建设工程已开工，拟2024年12月竣工验收。
	5．高新区智能装备园厂房及配套设施建设工程拟2023年11月开工建设，拟2025年12月竣工验收。
	6.高新区J地块基础设施建设项目已开工，拟2026年12月竣工验收。
	可研（核准、备案）：已取得。2022年9月10日完成《平远县发展和改革局关于广东梅州平远高新技术产业
	规划许可：已取得，高新区H地块基础设施建设项目2022年10月18日取得工程规划许可证，工规证号：建
	初步设计概算审批：高新区H地块基础设施建设项目2022年10月14日取得《平远县发展和改革局关于广东
	用地/用海手续：已取得，2022年8月31日已取得关于广东梅州平远高新技术产业开发区基础设施建设（三
	建设用地规划许可：已取得
	施工许可：高新区H地块基础设施建设项目已于2022年11月25日前取得施工许可。
	（四）债券资金用途
	本次专项债券用于项目建设的前期费用和施工进度款。


	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
	根据梅州市证明建设监理有限公司于2022年8月编制的广东梅州平远高新技术产业开发区基础设施建设（三期
	（1）出租公寓收入
	新建公寓租赁收入，预计建成后出租约235,862.68平方米，单价初步定为300元/年·平方米），往
	（2）出租厂房收入
	新建厂房预计建成后销售约99438.84平方米，单价初步定位180元/平方米，往后每三年单价上涨10
	（3）停车位收入
	停车位及路面停车位参考地区停车配建标准，按长6米×宽2.5米的标准设置停车位。根据《关于放开住宅小区
	（4）广告收入
	项目广告费收入主要为立柱广告牌收入和宣传栏收入，参考周边经济发展水平相似地区的立柱广告牌和宣传栏挂牌
	（5）充电桩收入
	充电桩功率参考市场上电动汽车直流充电桩功率为37.5kW，通过调查星星充电及南网在线APP数据，广东
	在项目建成后初期，预计初期新建公寓出租率为50%，在运营年第9年后逐步增长至90%后开始稳定;预计初
	项暂估目建成后将配置停车位360个(道路广告牌租赁35个、充电桩20个，并于2026年开始对外经营。
	收入测算明细表
	金额单位:人民币万元
	2.项目成本及相关税费
	根据梅州市证明建设监理有限公司于2022年8月编制的广东梅州平远高新技术产业开发区基础设施建设（三期
	（1）经营期能耗费用
	依据项目能耗使用情况，主要指管理经营期所消耗的电、水。每年费用约为97.63万元。
	（2）工资及福利
	以经营期按100人计算，每人9.6万元/年暂估。
	成本测算明细表
	金额单位:人民币万元
	3.项目损益情况
	根据上述测算，广东梅州平远高新技术产业开发区基础设施建设（三期）项目在债券存续期内的项目营运净收益2
	金额单位:人民币万元
	（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
	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
	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
	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
	（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
	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
	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
	综上所述，预计广东梅州平远高新技术产业开发区基础设施建设（三期）项目预期项目收益对融资成本覆盖倍数均

	五、专项债券管理
	（一）债券资金概况
	1.存量债券资金列式
	广东梅州平远高新技术产业开发区基础设施建设（三期）项目，以前年度已安排专项债券资金共计78,100.
	2.本年度及以后年度债券资金概况
	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
	项目还本付息测算汇总表
	金额单位:人民币万元
	（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
	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
	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
	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〔20
	（三）职责分工

	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
	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工；
	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
	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：
	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
	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
	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
	（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；
	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；
	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
	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
	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
	（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
	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
	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，
	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
	（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

	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
	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
	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
	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


