


 

 

（二）项目情况 

1.参与主体 

主管部门：成都东部新区公共服务局 

业主单位：成都东部城乡发展有限公司 

2.项目概况 

项目主要建设内容为园区基础设施、新建标准厂房及配套

设施（包括综合管廊工程、电力通道工程和市政管线连通工程

给水工程、排水工程、电力通信工程等基础配套工程）。 

二、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析 

1.改善城市经济结构，促进经济和谐发展 

项目的实施，直接带动相关产业发展，促进产业结构优化

升级，快速增加项目所在政府财政收入，推动经济总体水平的

提高，为区域经济发展增添活力。强力推进园区的整体建设发

展，将会使企业在园区内集聚成群，形成群体优势，产生集聚

效应和辐射带动效应，通过产业链条的拉长、地方税收的增

加、土地的增值、创造就业机会等，有效拉动东部新区经济的

增长。 

2.项目对财政收支平衡的影响 

项目可以直接或间接地增加当地财政资金投入，如资本金

注入、贷款贴息等建设性财政资金投入，经营性补贴，还可以

缴纳各种税费和政府公共部门投资收益等，因此，对当地政府

部门的财政收支有一定的影响。建设期和运营期都可以提供许



 

 

多就业机会，进而提高附近居民收入，改善附近居民生活条

件，对稳定当地的社会秩序有一定的促进作用。 

3.扩大对外开放，优化市场投资环境 

项目实施后，对相关区域进行科学规划与合理安排，通过

产业园区的建设也能优化市场投资环境，并以此作为一种招商

手段，吸引外埠企业到当地投资设厂，丰富当地的经济收入结

构的多样性，同时推动成都市东部新区南部与外埠的交流合

作，扩大当地的对外开放程度。 

（二）社会效益分析 

1.推进区域经济加快发展。该项目的建设将有力地推进区

域经济协调发展。在经济下行风险犹存的大背景下，项目投资

将通过乘数效应的发挥，带动多种产业的联动发展，直接拉动

经济增长。同时为当地居民提供更多的就业机会，增加当地居

民收入，从而扩大内需带动区域经济发展。 

2.解决社会就业难题。项目实施能够有效地提供就业机

会。项目施工过程将使用大量的水泥、石材等原料，可以加强

成都市东部新区南部及其周边地区相应企业的生产，为这些行

业提供大量就业机会，增加工人的收入。项目建成后将创造可

观数量的就业岗位，同时区域人居环境和投资环境的进一步提

升也将吸引更多社会投资，从而创造更多的就业机会，缓解社

会就业难题。 



 

 

3.顺应城市发展方向，建立东部新区三岔片区创新孵化园

及配套设施项目（一期），一方面园区引进外资实施基础设施

和配套设施建设，通过软硬环境的优化，引进国内外高科技企

业进驻，使之成为城区的一个功能区，构成城区的有机组成部

分，不仅拉大了城市框架，而且完善了城市的功能。另一方

面，园区企业的进驻将吸引农村劳动力向城市转移，同时，被

征用土地的另外一部分农村人口将利用转让土地的收益成本，

从事第二、三产业的生产与经营，从而提高城市化水平，加快

东部新区的城市化进程，增大城市规模。 

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）投资估算 

项目总投资 375826.44 万元，其中：建设投资 364356.44

万元，建设期利息 11340.00 万元,发行费用 130.00 万元。 

（二）资金筹措方案 

1.资金筹集情况 

总投资 375826.44 万元中，自有资金为 245826.44 万元，

占比 65.41%，拟发行债券金额 130000.00 万元，占比 34.59%。 

根据本项目投资估算，项目总投资为 375826.44 万元，项

目资金由以下两方面筹措： 



 

 

资本金：项目资本金 245826.44 万元，由业主单位自筹。

资本金中 234356.44 万元用于项目建设，用于建设期利息

11340.00 万元，用于专项债发行费用 130.00 万元。 

债券资金：项目拟申请专项债券资金 130000.00 万元。 

2.资金使用计划 

项目总投资 375826.44 万元，2022 年计划投资 155234.03

万元，2023 年计划投资 113326.79 万元，2024 年计划投资

107265.61 万元。 

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 

本期债券对应项目收入来源房屋建筑物出租及出售收入、

物业管理收入。各项收入单价均按市场调节价或根据同类型业

务市场单价估算。经测算，运营期内可实现项目总收入

476519.74 万元。 

2.项目成本 

项目总成本费用主要包括工资及福利费、外购燃料及动力

费、维修维护费用、其他费用、折旧费用、利息费用等。根据

本项目可行性研究报告，结合项目所在地市场情况进行测算，

项目成本 296875.21 万元。 

（二）资金测算平衡情况 



 

 

计算期内累计资金流入 852346.18 万元，累计资金流出

736423.76 万元。本项目全部 130000.00 万元专项债到期时，在偿

还当年到期的债券本息后，将仍有 115922.42 万元的累计现金结

余。期间将不存在任何资金缺口。经测算，项目总收益为

381294.76万元，项目收益对债券本息的覆盖倍数为1.59倍。



 

 

附表 4-1：                        项目资金测算平衡表（2025 年-2034 年）                  （金额单位：万元） 

序号 项目 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

一 资金来源 155234.04 113326.79 107265.61 9508.28 11173.81 12926.12 13292.75 13670.93 14059.09 14460.29 14873.00 15297.72 15735.48 

1 自有资金 105234.04 73326.79 67265.61           

2 营业收入    9508.28 11173.81 12926.12 13292.75 13670.93 14059.09 14460.29 14873.00 15297.72 15735.48 

3 财政补贴              

4 专项债券 50000.00 40000.00 40000.00           

5 其他流入              

二 资金运用 155234.04 113326.79 107265.61 7856.96 8231.04 8625.11 8723.26 8824.65 8929.31 9037.29 9148.87 9263.80 9382.70 

1 项目投资 155234.04 113326.79 107265.61           

1.1 建设投资 153084.04 109506.79 101765.61           

1.2 
建设期利

息 
2100.00 3780.00 5460.00           

1.3 发行费用 50.00 40.00 40.00           

2 运营成本    2396.96 2771.04 3165.11 3263.26 3364.65 3469.31 3577.29 3688.87 3803.80 3922.70 

2.1 销售税费    1917.18 2258.77 2618.80 2696.02 2775.71 2857.48 2942.00 3028.92 3118.41 3210.64 

2.2 经营成本    479.78 512.27 546.31 567.24 588.94 611.83 635.29 659.95 685.39 712.06 

3 所得税    0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

4 
偿还债券

本金 
             

5 
支付债券

利息 
   5460.00 5460.00 5460.00 5460.00 5460.00 5460.00 5460.00 5460.00 5460.00 5460.00 

三 盈余资金 0.00 0.00 0.00 1651.32 2942.77 4301.01 4569.49 4846.28 5129.78 5423.00 5724.13 6033.92 6352.78 

四 
累计盈余

资金 
0.00 0.00 0.00 1651.32 4594.09 8895.10 13464.59 18310.87 23440.65 28863.65 34587.78 40621.70 46974.48 



 

 

续表 4-1：                                  项目资金测算平衡表（2025 年-2034 年）                  （金额单位：万元） 

序号 项目 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 合计 

一 资金来源 16186.76 16651.55 17129.85 17623.22 18130.09 18652.51 19191.95 77745.39 70959.40 69251.55 852346.18 

1 自有资金           245826.44 

2 营业收入 16186.76 16651.55 17129.85 17623.22 18130.09 18652.51 19191.95 77745.39 70959.40 69251.55 476519.74 

3 财政补贴           0.00 

4 专项债券           130000.00 

5 其他流入           0.00 

二 资金运用 9505.87 9632.83 9763.85 9899.29 10038.99 10183.34 10332.55 76677.97 64261.13 62278.51 736423.76 

1 项目投资           375826.44 

1.1 建设投资           364356.44 

1.2 建设期利息           11340.00 

1.3 发行费用           130.00 

2 运营成本 4045.87 4172.83 4303.85 4439.29 4578.99 4723.34 4872.55 10970.12 10044.68 9650.47 95224.98 

2.1 销售税费 3305.67 3403.59 3504.33 3608.29 3715.06 3825.10 3938.75 9418.99 8528.08 8116.18 78787.97 

2.2 经营成本 740.20 769.24 799.52 831.00 863.93 898.24 933.80 1551.13 1516.60 1534.29 16437.01 

3 所得税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 12347.85 12536.45 12628.04 37512.34 

4 
偿还债券本

金 
       50000.00 40000.00 40000.00 130000.00 

5 
支付债券利

息 
5460.00 5460.00 5460.00 5460.00 5460.00 5460.00 5460.00 3360.00 1680.00 0.00 97860.00 

三 盈余资金 6680.89 7018.72 7366.00 7723.93 8091.10 8469.17 8859.40 1067.42 6698.27 6973.04 115922.42 

四 
累计盈余资

金 
53655.37 60674.09 68040.09 75764.02 83855.12 92324.29 101183.69 102251.11 108949.38 115922.42  



 

 

五、项目绩效目标 

（一）产出指标 

（1）数量指标：项目总占地面积约 667335.07 ㎡，标准厂

房 140001.02 ㎡，配套用房 143334.05 ㎡，园区配套道路

384000 ㎡，综合管廊及附属工程若干，停车位 500 个，充电桩

50 桩。 

（2）时效指标：预计项目在 2024 年完工，具体完工时间

按工程进度确定。 

（3）成本指标：本项目估算总投资 375826.44 万元。其中

建设投资 364356.44 万元；建设期利息 11340.00 万元；债券发

行费用 130.00 万元。 

（二）绩效指标 

（1）经济绩效目标：项目总投资预期为 375826.44 万元，

收入来源主要为房屋建筑出租收入、房屋建筑出售收入、物管

收入、停车位出租收入、充电桩服务收入等。项目收费参考同

地区同类型项目市场价格。项目运营期总收入为 507376.63 万

元。项目拟申请专项债 130000.00 万元。2022 年拟发行专项债

券 50000.00 万元，2023 年拟发行债券 40000.00 万元，2024 年

拟发行债券 40000.00 万元。本项目全部 130000.00 万元专项债

全部到期时，在偿还当年到期的本息后，将仍有 115922.38 万

元的累计现金结余。期间将不存在任何资金缺口。项目收益可

覆盖本次债券本息资金，本项目收益对全部融资本息覆盖倍数

为 1.59 倍。 



 

 

（2）社会效益指标：项目的建设不仅能够为东部新区乃至

川南地区电子商务创业者提供高品位创新创业平台，激发大众

的创新创业热情，提升东部新区自主创新能力，构建“大众创

业、万众创新”的生动局面，从而创新驱动东部新区经济的发

展；还能给东部新区经济带来新的商机和第三产业（现代服务

业）规模的扩大。 

本项目的实施既可以带动社会投资，扩大社会就业，又可

以发展社会公共服务，加强社会管理，推进平安社会建设，是

扩内需、惠民生，保稳定的重要结合点。更是一项深得民心的

德政工程，福利工程，符合国家、四川省和东部新区的整体布

局。 

（3）可持续影响目标：项目所在区域属于东部新区空港新

城，是东部新区重点的建设区域，随着成渝双城经济圈建设的

推进，经济圈内的各大城市都在抢抓先机，成败关键就在于各

个城区或区域的规划以及基础配套是否完善、是否及时，本项

目涉及的内容均是城市基础配套设施，其建设程度的深浅直接

影响着城市竞争力，直接影响着招商引资。 

六、潜在影响项目的风险评估 

（1）影响项目施工进度或正常运营的风险因素主要包括工

期延长、工程事故发生等。针对以上风险，一是全面统筹安

排，确保本项目前期运作顺利进行；二是选择优质施工队伍、

做好事前预防工作及质量安全检查。 



 

 

（2）影响项目收益的风险主要是市场环境的不确定性带来

风险。本项目预测价格参考了周边类似项目市场价格，预测单

价较为保守，未来成交价格有保证。 

（3）影响融资平衡结果的风险主要是投资测算不准及利率

波动风险。本项目实施方案经过大量分析论证工作后认为，投

资分析结果较为可靠。同时，项目前期应做好债券期限配比，

发债后做好还款计划和准备，尽量减少利率波动损失。 

七、还款保障情况 

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，及时按照转贷协议约定逐级向省财政

缴纳本级应当承担的还本付息资金，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。 

八、主管部门和项目单位职责 

1.主管部门及职责 

本项目主管部门是成都东部新区公共服务局。其职责为按

照专项债券发行和管理的要求并根据具体项目的收入、成本等

因素，建立本地区专项债券项目库，做好入库项目的规划期



 

 

限、投资计划、收益和融资平衡方案、预期收入等测算，做好

专项债券年度项目库与政府债务管理系统的衔接，配合做好专

项债券发行各项准备工作，加强对项目实施情况的监控，并统

筹协调相关部门保障项目建设进度，如期实现项目收入，确保

专项债券到期后，项目收入和收益全部覆盖以发行债券本息。 

2.项目业主及职责 

本项目业主是成都东部城乡发展有限公司。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。做好数据填报、信息公开等相关工作。 

九、补充说明

根据发行计划及额度安排,此项目 2022 年拟申请发行

50000.00 万元，本次拟发行 5000.00 万元，期限 20 年。 


