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1. [bookmark: _Toc105620034][bookmark: _Toc19763]项目投资估算及资金筹措
（1） [bookmark: _Toc497498364][bookmark: _Toc498385056][bookmark: _Toc498551230][bookmark: _Toc22349][bookmark: _Toc498385724][bookmark: _Toc27435879][bookmark: _Toc105620035]投资估算
1. [bookmark: _Toc29026][bookmark: _Toc498551231][bookmark: _Toc498385057][bookmark: _Toc498385725]项目基本情况
1.1项目实施背景
（1）项目背景
2022年3月22日，2022年深圳市政府专项债券（六期），发行规模544,720万元，期限20年，票面利率3.31%，其中盐田区分区债券规模为26,020万元，该笔专项债券资金专项用于深圳市盐田区人民医院项目（续发）建设中；2022年深圳市政府专项债券（十二期），发行规模31,680万元，期限15年，票面利率3.22%，其中盐田区分区债券规模为9,680万元，该笔专项债券资金专项用于深圳市盐田区半山公园带项目（续发）以及深圳市盐田区幼儿园建设项目（续发）建设中，其中深圳市盐田区半山公园带项目（续发）债券资金为7,500万元。
根据关于印发《地方政府专项债券用途调整操作指引》的通知（财预〔2021〕110号）以及《深圳市财政局关于报送新增专项债券资金用途调整和配套融资需求的通知》（深财预〔2022〕94号）关于加快专项债券资金使用进度的指示，为着力加快债券资金使用效率，提高资金使用效益，形成实物工作量，本方案拟对2022年深圳市政府专项债券（六期）以及2022年深圳市政府专项债券（十二期）部分专项债券资金用途进行适当调整，将2022年深圳市政府专项债券（六期）中用于深圳市盐田区人民医院项目（续发）1,810万元债券资金以及2022年深圳市政府专项债券（十二期）中用于深圳市盐田区半山公园带项目（续发）6,500万元债券资金，合计8,310万元债券资金，安排至中英街深港旅游消费合作区建设项目。
（2）政策背景
2020 年 6 月，根据深圳市委大湾区办发布的《粤港澳大湾区建设深圳指引》显示，深圳正加速推进前海深港现代服务业合作区、深港科技创新合作区、光明科学城、深港口岸经济带、西丽湖国际科教城、沙头角深港国际旅游消费合作区、粤港澳大湾区深圳生物医药产业创新合作区等7大重点平台建设，积极推进建设国际科技创新中心、深港金融市场互联互通、基础设施互联互通、构建具有国际竞争力的现代产业体系等重点领域的布局与发展。
2021 年 6 月，深圳市政府《深圳市国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标纲要》提出，要高水平规划建设深港口岸经济带，以深港口岸与邻近区域、过境地块为核心，协同建设集科技创新、高端制造、文旅消费、医疗教育等于一体的深港口岸经济带，打造深港合作新平台。要推动深港口岸经济带罗湖先行区、沙头角深港国际旅游消费合作区等片区建设发展，构建空间统筹、结构优化、错位协同的口岸经济带发展格局。要优化口岸功能布局，提升货物通关便捷程度，逐步实现深港跨境货运“东进东出、西进西出”。
《深圳市盐田区国民经济和社会发展第十四五年规划和二〇三五年远景目标纲要》提出，要打造深港深度合作先行区，坚持开放合作，围绕“一核四区”空间布局，加快推动沙头角深港国际旅游消费合作区建设，有序开展深港经济、法律、卫生等领域深度合作，促进人员、资金等要素自由便捷流通，成为标准互认、规则互联、政策互通、产业互融的区域合作范例。
1.2项目概况
中英街深港旅游消费合作区建设项目（以下简称“本项目”）改造范围包括中英街辖区及中英街联检大楼北广场，改造涉及面积约18.72 万平方米，包括对基础设施、地面铺装、建筑立面进行改造及文物修缮，建设地下停车库、联检大楼、垂直社区、深港艺术中心等。
1.3资金方案编制依据
（1）国家有关法律、法规、政策文件及规范性文件：
· 《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕43号）；
· 《关于调整和完善固定资产投资项目资本金制度的通知》（国发〔2015〕51号）；
· 《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号文）；
· 《关于做好地方政府债券发行工作的意见》（财库〔2019〕23号）；
· 《关于做好地方政府专项债券发行及项目配套融资工作的通知》(厅字〔2019〕33号）；
· 《关于加快地方政府专项债券发行使用有关工作的通知》（财预〔2020〕94号）；
· 《关于进一步做好地方政府债券发行工作的意见》（财库〔2020〕36号）；
· 《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》（国家发展改革委、建设部：发改投资〔2006〕1325号）；
· 国家其他法律、法规、政策文件及规范性文件。
（2）广东省及深圳市有关法规、政策文件：
· 《粤港澳大湾区建设深圳指引》；
· 《深圳市国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标纲要》；
· 《深圳市盐田区国民经济和社会发展第十四五年规划和二〇三五年远景目标纲要》；
· 编制单位有关调查资料。
（3）项目单位提供的有关资料：
· 《中英街深港旅游消费合作区建设项目可行性研究报告》；
· 深圳市盐田区发展和改革局《关于中英街深港旅游消费合作区建设项目可行性研究报告的批复》（深盐发改投批〔2022〕2号）。
2. [bookmark: _Toc20584]项目总投资[footnoteRef:0] [0:  由于本报告数据取整呈现，表格合计数与单项加总可能存在尾差，但不影响项目实际测算。] 

根据项目批复文件等相关材料，本项目开发建设总成本为82,985万元，估算表如下：
表1项目开发建设总成本估算表
单位：人民币万元
	项目名称
	投资金额

	 工程费用 
	66,438

	 工程建设及其他费 
	8,631

	 预备费 
	6,005

	 代建管理费 
	1,911

	项目静态总投资
	82,985


注：上述项目总投资来源于各项目的批复文件，暂未考虑建设期利息及债券发行费用。

由于本项目拟采用发行项目专项债券的方式来进行融资，根据债券发行融资的需求，对项目财政资金[footnoteRef:1]相应进行调整，项目财政资金为21,842 万元，占总投资比例24.86%，其他资金来源于发行专项债券筹集的资金。 [1:  若条件允许，后续财政资金可在满足合法合规、资金平衡要求的前提下，考虑通过发行专项债筹集。] 

结合建设资金需求，为保障项目建设期间资金需求，项目需要通过发行专项债券筹集资金共计66,000 万元，其中本次拟调整使用2022年深圳市政府专项债券（六期）1,810万元，债券利率3.31%；2022年深圳市政府专项债券（十二期）6,500万元，债券利率3.22%；计划于2023年申请20年期专项债券30,000万元，计划于2024年申请20年期专项债券27,690 万元，2023年及2024年发行债券利率参考本报告测算日[footnoteRef:2]前五日20年期国债收益率的平均值，上浮15个基本点，即按20年期3.31%进行测算。经重新计算，本项目的投资调整为87,842 万元，具体如下表所示： [2:  2022年5月23日前五日的中国债券信息网公布的20年期中债国债收益率平均值。] 

表2项目总投资估算表
单位：人民币万元
	项目
	合计

	项目开发建设总成本
	82,985

	债券发行费用
	 57 

	建设期利息
	4,800

	还本付息服务费
	 0.24 

	总投资
	87,842


注：债券发行费用包括发行费用和发行登记服务费；分别暂按发行债券金额的万分之八和百万分之六十四进行测算；此外还本付息服务费为还本付息金额的十万分之五。

3. [bookmark: _Toc26673]建设期资金使用计划
本项目建设期间各年资金使用计划如下表：
表3 建设期投资安排表
单位：人民币万元
	年度
	2022
	2023
	2024
	2025
	合计

	投资进度
	8,310 
	30,000 
	30,000 
	14,675 
	82,985


注：
1.上述建设期投资安排表未考虑债券发行费用和建设期利息等融资成本；
2.上述建设期投资安排表合计数参考项目批复文件的总投资，由于招标下浮等原因，项目实际支出可能小于总投资，具体以工程结算为准。考虑到工程结算进度问题，分年度实际支付可能会与上述投资安排有差异，具体以实际支付为准。
[bookmark: _Toc1565468][bookmark: _Toc1468241][bookmark: _Toc1565417][bookmark: _Toc1468242][bookmark: _Toc1565418][bookmark: _Toc522021179][bookmark: _Toc1468292][bookmark: _Toc522021194][bookmark: _Toc522021100][bookmark: _Toc522021087][bookmark: _Toc498385727][bookmark: _Toc498551233][bookmark: _Toc497498365][bookmark: _Toc498385059]

（2） [bookmark: _Toc105620036][bookmark: _Toc27435880][bookmark: _Toc3129]建设资金筹措方案
建设资金来源于财政资金和通过发行专项债券筹集的资金。财政资金为投资估算的24.86%，共计约21,842 万元，按照年度建设资金需求逐年到位。
结合建设资金需求及财政资金款项到账时间节点，为保障项目建设期间资金需求，项目需要通过发行专项债券筹集资金共计66,000 万元，其中本次拟调整使用2022年深圳市政府专项债券（六期）1,810万元，债券利率3.31%；2022年深圳市政府专项债券（十二期）6,500万元，债券利率3.22%；计划于2023年申请20年期专项债券30,000万元，计划于2024年申请20年期专项债券27,690 万元，2023年及2024年发行债券利率参考本报告测算日前五日20年期国债收益率的平均值，上浮15个基本点，即按20年期3.31%进行测算。
专项债券发行计划如下表所示：
表4债券发行计划表
单位：人民币万元
	发行时间
	发行额度（万元）
	发行期限

	2022年3月
	6,500
	15年期

	2022年3月
	1,810
	20年期

	2023年
	30,000
	20年期

	2024年
	27,690
	20年期


[bookmark: _Toc85577561]
（3） [bookmark: _Toc41][bookmark: _Toc105620037]建设资金平衡方案
本项目各年度资金筹措与使用情况见下表：
表5建设期资金平衡表
单位：人民币万元
	年度
	2022
	2023
	2024
	2025
	合计

	资金筹措
	 
	 
	 
	 
	 

	财政资金
	142 
	792 
	4,054 
	16,854 
	21,842 

	债券发行
	8,310 
	30,000 
	27,690 
	-   
	66,000 

	加：上年资金余额
	-   
	-   
	-   
	-   
	-

	合计
	8,452 
	30,792 
	31,744 
	16,854 
	87,842 

	资金使用
	
	
	
	
	

	建设资金使用金额合计
	8,452 
	30,792 
	31,744 
	16,854 
	87,842 

	资金余额
	-
	-
	-
	-
	-

	资金筹措 — 资金使用）
	 
	 
	 
	 
	 



2. [bookmark: _Toc39401289][bookmark: _Toc1565471][bookmark: _Toc39401234][bookmark: _Toc39401232][bookmark: _Toc39401219][bookmark: _Toc1565535][bookmark: _Toc1468359][bookmark: _Toc39401290][bookmark: _Toc39401306][bookmark: _Toc39401307][bookmark: _Toc39401231][bookmark: _Toc39401362][bookmark: _Toc39401217][bookmark: _Toc39401218][bookmark: _Toc39401220][bookmark: _Toc39401293][bookmark: _Toc39401304][bookmark: _Toc39401292][bookmark: _Toc39401233][bookmark: _Toc1468295][bookmark: _Toc39401291][bookmark: _Toc39401305][bookmark: _Toc39401216][bookmark: _Toc23985][bookmark: _Toc498551236][bookmark: _Toc105620038][bookmark: _Toc498385730][bookmark: _Toc498385062]项目预期收益与成本费用测算
（1） [bookmark: _Toc19645][bookmark: _Toc105620039][bookmark: _Toc27435882]项目运作模式
本项目的建设具有独一无二的深港合作区位优势，通过抓住“双区”驱动、“双区”叠加的重大历史机遇，能为深圳建成具有世界影响力的创新创意之都、建设中国特色社会主义先行示范区、建设全球海洋中心城市贡献力量。此外，建设中英街深港旅游消费合作区，将能厚植盐田港联通全球、沙头角连结香港的核心优势，助力盐田区建设宜居宜业宜游的现代化国际化创新型滨海城区。
项目通过对中英街内部空间形态、功能结构、基础设施等进行全面升级改造，同时对现状业态进行优化升级，引入高端的产业链条，优化整体业态布局，进而打造集文化体验、生态宜居、观光游览、休闲娱乐、产业聚合、创新创业等功能于一体的深港特色历史文化街区，有助于大幅带动中英街及周边物业价值提升。与此同时，延长现有通关时间、增大游客单日免税额度、深港深度合作等相关政策利好也在同步推进中，都将进一步提升本项目的经济价值。
（2） [bookmark: _Toc105620040][bookmark: _Toc3485]预期收益
本项目还本付息收入来源主要为现状政府物业租金收入以及项目建设新增政府物业租金收入。项目收益预估如下：
（1）商业租金收入
根据可研报告，本项目现状政府物业商业面积约为739.37平方米，新增政府物业商业面积为9,520平方米，运营期可经营商业面积合计约为10,259.37平方米。项目现状商铺平均租金价格约为250元/平方米·月，项目建设后商业价值预计可提升25%~30%，测算暂按租金水平预期提升50元/平方米·月，即按300元/平方米·月计算。结合历史出租数据，项目运营期出租率暂按第一年70%、第二年80%、第三年90%，往后年度稳定至95%计算，全年按12个月计算。出租单价年增长率假设为4%。
（2）办公租金收入
根据可研报告，本项目现状政府物业办公面积约为3,436.10平方米，新增政府物业办公面积10,000平方米，运营期可经营办公面积合计约为13,436.10平方米。项目现状办公平均租金价格为120元/平方米·月，结合历史出租数据，项目运营期出租率暂按第一年70%、第二年80%、第三年90%，往后年度稳定至95%计算，全年按12个月计算。出租单价年增长率假设为2%。
基于以上计算原则，本项目债券存续期内，项目运营收入预测情况如下表所示。
0


表6运营收入表[footnoteRef:3] [3:  本项目预计于2025年完成竣工验收，保守起见，假设2026年进入运营期。结合债券发行时间点，从谨慎、保守角度出发，全部债券存续期最后一年2044年暂按6个月计算收入。] 

单位：人民币万元
	序号
	项目
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033
	2034
	2035

	1
	商业租金收入
	2,585 
	3,073 
	3,595 
	3,947 
	4,105 
	4,269 
	4,440 
	4,617 
	4,802 
	4,994 

	2
	办公租金收入
	1,354 
	1,579 
	1,812 
	1,951 
	1,990 
	2,029 
	2,070 
	2,111 
	2,154 
	2,197 

	3
	收入合计
	3,940 
	4,652 
	5,407 
	5,897 
	6,094 
	6,298 
	6,510 
	6,729 
	6,955 
	7,191 





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

	1
	商业租金收入
	5,194 
	5,401 
	5,618 
	5,842 
	6,076 
	6,319 
	6,572 
	6,835 
	3,554 
	91,837

	2
	办公租金收入
	2,241 
	2,285 
	2,331 
	2,378 
	2,425 
	2,474 
	2,523 
	2,574 
	1,313 
	39,789

	3
	收入合计
	7,434 
	7,687 
	7,949 
	8,220 
	8,501 
	8,793 
	9,095 
	9,408 
	4,867 
	131,626




 

（3） [bookmark: _Toc39401846][bookmark: _Toc39444240][bookmark: _Toc39401594][bookmark: _Toc39401855][bookmark: _Toc39401591][bookmark: _Toc39401589][bookmark: _Toc39401583][bookmark: _Toc39401590][bookmark: _Toc39401587][bookmark: _Toc39401586][bookmark: _Toc39401592][bookmark: _Toc39401584][bookmark: _Toc39401585][bookmark: _Toc39401602][bookmark: _Toc39401570][bookmark: _Toc39401582][bookmark: _Toc39401601][bookmark: _Toc39401588][bookmark: _Toc39401597][bookmark: _Toc39401858][bookmark: _Toc39401848][bookmark: _Toc39401847][bookmark: _Toc39401854][bookmark: _Toc39401850][bookmark: _Toc39401849][bookmark: _Toc39401824][bookmark: _Toc39401853][bookmark: _Toc39401842][bookmark: _Toc39401596][bookmark: _Toc39401937][bookmark: _Toc39401598][bookmark: _Toc39401852][bookmark: _Toc39401862][bookmark: _Toc39401925][bookmark: _Toc39401844][bookmark: _Toc39401863][bookmark: _Toc39401750][bookmark: _Toc39401860][bookmark: _Toc39401837][bookmark: _Toc39401843][bookmark: _Toc39401836][bookmark: _Toc39401861][bookmark: _Toc39401840][bookmark: _Toc39401839][bookmark: _Toc39401841][bookmark: _Toc39401600][bookmark: _Toc39401864][bookmark: _Toc39401845][bookmark: _Toc39401856][bookmark: _Toc39401857][bookmark: _Toc39401838][bookmark: _Toc39401859][bookmark: _Toc39401751][bookmark: _Toc39401749][bookmark: _Toc39401851][bookmark: _Toc39401595][bookmark: _Toc39401593][bookmark: _Toc39401748][bookmark: _Toc39401735][bookmark: _Toc39401599][bookmark: _Toc29222][bookmark: _Toc105620041]运营成本费用
本项目在运营期的各类支出由盐田区政府另行统筹安排，暂不纳入本次测算范围。
（4） [bookmark: _Toc105620042][bookmark: _Toc7040]财务费用
本项目财务费用包括债券还本付息以及还本付息服务费，还本付息情况表见附表1。
[bookmark: _Toc39402148][bookmark: _Toc39402074][bookmark: _Toc39402147][bookmark: _Toc39402078][bookmark: _Toc39402077][bookmark: _Toc39402213][bookmark: _Toc39402214][bookmark: _Toc522021223][bookmark: _Toc39402005][bookmark: _Toc39401940][bookmark: _Toc39402216][bookmark: _Toc39402007][bookmark: _Toc39402215][bookmark: _Toc522021222][bookmark: _Toc39402217][bookmark: _Toc39402006][bookmark: _Toc39401939][bookmark: _Toc39402073][bookmark: _Toc39402146][bookmark: _Toc39402080][bookmark: _Toc39402081][bookmark: _Toc39402075][bookmark: _Toc39402079][bookmark: _Toc39402076][bookmark: _Toc39402072][bookmark: _Toc27435883][bookmark: _Toc497498368][bookmark: _Toc498385732][bookmark: _Toc498551238][bookmark: _Toc498385064]本项目部分融资采用发行项目专项债券的方式进行筹集，其中本次拟调整使用2022年深圳市政府专项债券（六期）1,810万元，债券利率3.31%；2022年深圳市政府专项债券（十二期）6,500万元，债券利率3.22%；计划于2023年申请20年期专项债券30,000万元，计划于2024年申请20年期专项债券27,690 万元，2023年及2024年发行债券利率参考本报告测算日前五日20年期国债收益率的平均值，上浮15个基本点，即按20年期3.31%进行测算。债券发行费用包括发行费用和发行登记服务费，分别暂按发行债券金额的万分之八和百万分之六十四进行测算。债券存续期内每年还本付息时需缴纳还本付息服务费，为每年还本付息金额的十万分之五。结合项目运营情况，2022年15年期债券还本付息方式为半年付息，债券存续期最后五年等额还本，2022年20年期债券还本付息方式为半年付息，债券存续期最后十年等额还本，2023年及2024年债券还本付息方式为半年付息，债券存续期最后十年等额还本。
（5） [bookmark: _Toc30013][bookmark: _Toc105620043]税费
1.	增值税
本项目涉及的物业出租收入采用简易计税，增值税税率为5%。
2.	城市建设维护税、教育附加及地方教育附加税
城市建设维护税、教育附加及地方教育附加税额按增值税的12.0%计算。
3. [bookmark: _Toc85577572][bookmark: _Toc85577569][bookmark: _Toc85577571][bookmark: _Toc85577570][bookmark: _Toc105620044][bookmark: _Toc5781]现金流模拟分析
本项目债券存续期间的现金流状况进行模拟分析，详见附表2。
4. [bookmark: _Toc39402659][bookmark: _Toc39402658][bookmark: _Toc39402791][bookmark: _Toc39402510][bookmark: _Toc39402233][bookmark: _Toc39402660][bookmark: _Toc39402366][bookmark: _Toc39402234][bookmark: _Toc39402364][bookmark: _Toc39402513][bookmark: _Toc39402511][bookmark: _Toc39402363][bookmark: _Toc39402790][bookmark: _Toc39402661][bookmark: _Toc39402512][bookmark: _Toc39402365][bookmark: _Toc22291][bookmark: _Toc105620045]压力测试
考虑当收入、债券利率等因素变动对专项债券资金覆盖情况的影响[footnoteRef:4]，压力测试的具体分析结果详见下表： [4:  其中，债券本金资金覆盖率=（期末项目累计现金结存额/债券本金）+1；债券本息资金覆盖率=（期末项目累计现金结存额/债券本息）+1；债券本息资金覆盖倍数=项目总收益/债券本息] 

表7单因素变动压力测试
	资金覆盖率 - 压力测试
（单因素敏感性分析）
	-15%
	-10%
	-5%
	0%
	5%
	10%
	15%

	运营收入变动敏感性分析
	
	
	
	
	
	
	

	债券本金资金覆盖率
	1.16 
	1.26 
	1.36 
	1.46 
	1.56 
	1.66 
	1.76 

	债券本息资金覆盖率
	1.10 
	1.17 
	1.24 
	1.30 
	1.37 
	1.44 
	1.50 

	债券本息资金覆盖倍数
	1.06 
	1.12 
	1.19 
	1.26 
	1.32 
	1.39 
	1.45 

	利率变动敏感性分析
	
	
	
	
	
	
	

	债券本金资金覆盖率
	1.52 
	1.50 
	1.48 
	1.46 
	1.44 
	1.42 
	1.40 

	债券本息资金覆盖率
	1.36 
	1.34 
	1.32 
	1.30 
	1.29 
	1.27 
	1.25 

	债券本息资金覆盖倍数
	1.31 
	1.29 
	1.27 
	1.26 
	1.24 
	1.22 
	1.20 



基于上表，在项目运营收益或债券发行利率单独在±15%范围内变动的情况下，债券本息资金覆盖率、债券本息资金覆盖倍数仍然大于1，即项目收益仍然可以覆盖债券还本付息，因而项目具备一定的抗风险能力。
5. [bookmark: _Toc22394][bookmark: _Toc105620046]总体评价
通过测算，本次项目对收入进行保守估计，根据资金平衡测算分析，本项目预计债券本金资金覆盖率为1.46，债券本息资金覆盖率为1.30，债券本息资金覆盖倍数为1.26。
另外，在对运营收益和债券利率变动进行压力测试后，结果显示，本项目在运营收益下降15%或债券利率上升15%时，项目收益仍能覆盖债券的还本付息，项目具备一定的抗风险能力。
总体而言，本项目通过发行专项债可实现较低的项目融资成本，是现阶段解决本项目融资资金问题的推荐方案。

[bookmark: _Toc515150314][bookmark: _Toc515474681][bookmark: _Toc39120721]
0
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[bookmark: _Toc16978][bookmark: _Toc105620047]附表1：专项债券还本付息表
单位：人民币万元
	还本付息表
	2022
	2023
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033

	期初专项债券余额
	-   
	8,310 
	38,310 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	66,000 

	本期发行
	8,310 
	30,000 
	27,690 
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   

	利息支出
	135 
	766 
	1,720 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,155 

	本期还款
	135 
	766 
	1,720 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	3,636 

	其中：本金
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	1,481 

	        2022年
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	1,481

	        2023年
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	        2024年
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	利息支出
	135 
	766 
	1,720 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,155 

	期末专项债券余额
	8,310 
	38,310 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	66,000 
	64,519



	还本付息表
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039
	2040
	2041
	2042
	2043
	2044
	合计

	期初专项债券余额
	64,519 
	60,038 
	52,788 
	45,538 
	38,288 
	32,338 
	26,388 
	20,438 
	14,488 
	8,538 
	2,769 
	-

	本期发行
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	-   
	66,000 

	利息支出
	2,057 
	1,864 
	1,626 
	1,387 
	1,169 
	972 
	775 
	578 
	381 
	187 
	46 
	33,247 

	本期还款
	6,538 
	9,114 
	8,876 
	8,637 
	7,119 
	6,922 
	6,725 
	6,528 
	6,331 
	5,956 
	2,815 
	99,247 

	其中：本金
	4,481 
	7,250 
	7,250 
	7,250 
	5,950 
	5,950 
	5,950 
	5,950 
	5,950 
	5,769 
	2,769 
	66,000 

	        2022年
	1,481 
	1,481 
	1,481 
	1,481 
	181
	181
	181
	181
	181
	-
	-
	8,310

	        2023年
	3,000
	3,000
	3,000
	3,000
	3,000
	3,000
	3,000
	3,000
	3,000
	3,000
	-
	30,000

	        2024年
	-
	2,769
	2,769
	2,769
	2,769
	2,769
	2,769
	2,769
	2,769
	2,769
	2,769
	27,690

	利息支出
	2,057 
	1,864 
	1,626 
	1,387 
	1,169 
	972 
	775 
	578 
	381 
	187 
	46 
	33,247

	期末专项债券余额
	60,038 
	52,788 
	45,538 
	38,288 
	32,338 
	26,388 
	20,438 
	14,488 
	8,538 
	2,769 
	-
	-





[bookmark: _Toc515474685][bookmark: _Toc39120724][bookmark: _Toc515150317]	 
[bookmark: _Toc26768][bookmark: _Toc515474686][bookmark: _Toc105620048][bookmark: _Toc39120725]附表2：现金流模拟测试表
单位：人民币万元
	年度
	2022
	2023
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033

	现金流入
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	财政资金流入
	142 
	792 
	4,054 
	16,854 
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	债券资金流入
	8,310 
	30,000 
	27,690 
	-   
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	运营期现金流入
	-
	-
	-
	-   
	3,940 
	4,652 
	5,407 
	5,897 
	6,094 
	6,298 
	6,510 
	6,729 

	现金流入总额
	8,452 
	30,792 
	31,744 
	16,854 
	3,940 
	4,652 
	5,407 
	5,897 
	6,094 
	6,298 
	6,510 
	6,729 

	现金流出
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	建设期资金流出
	8,310 
	30,000 
	30,000 
	14,675 
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	运营期现金流出
	-
	-
	-   
	-   
	210 
	248 
	288 
	315 
	325 
	336 
	347 
	359 

	债券还本付息
	135 
	766 
	1,720 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	2,179 
	3,636 

	债券发行费用
	7 
	26 
	24 
	-   
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	债券还本付息服务费
	0.01 
	0.04 
	0.09 
	0.11 
	0.11 
	0.11 
	0.11 
	0.11 
	0.11 
	0.11 
	0.11 
	0.18 

	现金流出总额
	8,452 
	30,792 
	31,744 
	16,854 
	2,389 
	2,427 
	2,467 
	2,493 
	2,504 
	2,515 
	2,526 
	3,995 

	现金净流量
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	当年项目现金净流入
	-   
	-   
	-   
	-   
	1,551 
	2,225 
	2,940 
	3,404 
	3,590 
	3,783 
	3,984 
	2,734 

	期末项目累计现金结存额
	-   
	-   
	-   
	-   
	1,551 
	3,775 
	6,715 
	10,119 
	13,710 
	17,493 
	21,477 
	24,210 








附表2：现金流模拟测试表（续）
单位：人民币万元
	年度
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039
	2040
	2041
	2042
	2043
	2044
	合计

	现金流入
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	财政资金流入
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	21,842

	债券资金流入
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	66,000

	运营期现金流入
	6,955 
	7,191 
	7,434 
	7,687 
	7,949 
	8,220 
	8,501 
	8,793 
	9,095 
	9,408 
	4,867 
	131,626 

	现金流入总额
	6,955 
	7,191 
	7,434 
	7,687 
	7,949 
	8,220 
	8,501 
	8,793 
	9,095 
	9,408 
	4,867 
	219,468 

	现金流出
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	建设期资金流出
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	82,985

	运营期现金流出
	371 
	384 
	396 
	410 
	424 
	438 
	453 
	469 
	485 
	502 
	260 
	7,020 

	债券还本付息
	6,538 
	9,114 
	8,876 
	8,637 
	7,119 
	6,922 
	6,725 
	6,528 
	6,331 
	5,956 
	2,815 
	99,247 

	债券发行费用
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	57 

	债券还本付息服务费
	0.33 
	0.46 
	0.44 
	0.43 
	0.36 
	0.35 
	0.34 
	0.33 
	0.32 
	0.30 
	0.14 
	5 

	现金流出总额
	6,910 
	9,498 
	9,272 
	9,047 
	7,543 
	7,361 
	7,179 
	6,997 
	6,816 
	6,458 
	3,075 
	189,314 

	现金净流量
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	当年项目现金净流入
	46 
	-2,308 
	-1,838 
	-1,360 
	406 
	859 
	1,323 
	1,795 
	2,279 
	2,950 
	1,792 
	

	期末项目累计现金结存额
	24,256 
	21,948 
	20,110 
	18,750 
	19,156 
	20,015 
	21,337 
	23,133 
	25,411 
	28,362 
	30,154 
	









[bookmark: _Toc105620049][bookmark: _Toc180]附件1：2022年深圳市政府专项债券（十二期）债券调整情况说明

2022年3月22日，2022年深圳市政府专项债券（十二期），发行规模31,680万元，期限15年，票面利率3.22%，其中盐田区分区债券规模为9,680万元，该笔专项债券资金专项用于深圳市盐田区半山公园带项目（续发）以及深圳市盐田区幼儿园建设项目（续发）建设中，其中深圳市盐田区半山公园带项目（续发）债券资金为7,500万元。
[bookmark: _GoBack]为更好地满足本项目的实际建设进度和资金需求，充分利用专项债券筹集的资金，着力加快债券资金使用效率，提高资金使用效益，形成实物工作量。本方案拟对原项目建设期投资安排表进行调整，并同步对原项目使用的专项债券金额和计划进行调整。现拟在上述7,500万元债券资金中，调整出用于中英街深港旅游消费合作区建设项目的债券资金6,500万元。调整后，原用于2022年深圳市政府专项债券（十二期）（盐田区半山公园带项目）安排使用的专项债券资金从7,500万元调减为1,000万元。
结合项目有关情况，我们对原2022年深圳市政府专项债券（十二期）（盐田区半山公园带项目）的资金平衡方案重新分析如下：
一、项目基本情况
1. 项目总投资
[bookmark: _Toc92461498][bookmark: _Toc85667029][bookmark: _Toc85667048][bookmark: _Toc85667049][bookmark: _Toc92461500][bookmark: _Toc92461504][bookmark: _Toc85637275][bookmark: _Toc85637298][bookmark: _Toc85637323][bookmark: _Toc85667054][bookmark: _Toc1565539][bookmark: _Toc1565540][bookmark: _Toc85637277][bookmark: _Toc85637300][bookmark: _Toc85637325][bookmark: _Toc85667056][bookmark: _Toc534900193][bookmark: _Toc534914385][bookmark: _Toc92461507][bookmark: _Toc92461508][bookmark: _Toc85636509][bookmark: _Toc85637281][bookmark: _Toc85637304][bookmark: _Toc85637329][bookmark: _Toc85667060][bookmark: _Toc85636510][bookmark: _Toc85637282][bookmark: _Toc85637305][bookmark: _Toc85637330][bookmark: _Toc85667061][bookmark: _Toc85636511][bookmark: _Toc85637283][bookmark: _Toc85637306][bookmark: _Toc85637331][bookmark: _Toc85667062][bookmark: _Toc85636512][bookmark: _Toc85637284][bookmark: _Toc85637307][bookmark: _Toc85637332][bookmark: _Toc85667063][bookmark: _Toc85636513][bookmark: _Toc85637285][bookmark: _Toc85637308][bookmark: _Toc85637333][bookmark: _Toc85667064][bookmark: _Toc515474675]根据项目批复文件等相关材料，本项目开发建设总成本为37,174万元[footnoteRef:5]，估算表如下： [5:  本项目开发建设总成本包括本期及以前年度发债项目，除本期发债项目外，以前年度发债项目还包括半山防火巡逻道项目以及翠岭、红花沥、三洲塘水库项目。] 

0

表1项目开发建设总成本估算表
单位：人民币万元
	项目名称
	投资金额

	工程费用
	33,002 

	工程建设其他费用
	3,118 

	预备费
	1,054 

	合计
	37,174


注：上述项目总投资来源于各项目的批复文件，暂未考虑建设期利息及债券发行费用。

由于本项目拟采用发行项目专项债券的方式来进行融资，根据债券发行融资的需求，对项目财政资金相应进行调整，项目财政资金为23,314万元，占总投资比例60.53%，其他资金来源于发行专项债券筹集的资金。
结合建设资金需求，为保障项目建设期间资金需求，项目需要通过发行专项债券筹集资金共计15,200万元，其中，2021年5月已发行15年期专项债券13,000万元，根据《2021年5月28日深圳市政府债券发行结果公告》，发行利率为3.68%，2021年11月已发行15年期专项债券1,200万元，根据《2021年11月22日深圳市政府债券发行结果公告》，发行利率为3.42%。2022年3月发行15年期专项债券1,000 万元，发行利率为3.22%。经重新计算，本项目的投资调整为38,514万元，具体如下表所示：

表2项目总投资估算表
单位：人民币万元
	项目
	合计

	项目开发建设总成本
	37,174

	债券发行费用
	13

	建设期利息
	1,326

	还本付息服务费
	0.07

	总投资
	38,514


注：债券发行费用包括发行费用和发行登记服务费；2022年本期分别暂按发行债券金额的万分之八和百万分之六十四进行测算；此外还本付息服务费为还本付息金额的十万分之五。

2.建设期资金使用计划
本项目建设期间各年资金使用计划如下表：
表3 建设期投资安排表
单位：人民币万元
	年度
	2020
	2021
	2022
	2023
	合计

	投资进度
	6,866
	12,995
	2,205
	15,108
	37,174


注：
1.上述建设期投资安排表源自提供的各子项目资金投资及使用计划表，由于部分项目之前年度已启动，2020年数据为截至2020年底数据；
2.上述建设期投资安排表未考虑债券发行费用和建设期利息等融资成本；
3.上述建设期投资安排表合计数参考各项目批复文件的总投资，由于招标下浮等原因，项目实际支出可能小于总投资，具体以工程结算为准。考虑到工程结算进度问题，分年度实际支付可能会与上述投资安排有差异，具体以实际支付为准。

3.建设资金筹措方案
建设资金来源于财政资金和通过发行专项债券筹集的资金。财政资金为投资估算的60.53%，共计约23,314万元，按照年度建设资金需求逐年到位。
结合建设资金需求及财政资金款项到账时间节点，为保障项目建设期间资金需求，项目需要通过发行专项债券筹集资金共计15,200万元，其中，2021年5月已发行15年期专项债券13,000万元，根据《2021年5月28日深圳市政府债券发行结果公告》，发行利率为3.68%，2021年11月已发行15年期专项债券1,200万元，根据《2021年11月22日深圳市政府债券发行结果公告》，发行利率为3.42%。2022年3月发行15年期专项债券1,000 万元，根据《2022年3月22日深圳市政府债券发行结果公告》，发行利率为3.22%。
专项债券发行计划如下表所示：
表4债券发行计划表
单位：人民币万元
	发行时间
	发行额度（万元）
	发行期限

	2021年5月
	13,000
	15年期

	2021年11月
	1,200
	15年期

	2022年3月
	1,000
	15年期



本项目各年度资金筹措与使用情况见下表：
表5建设期资金平衡表
单位：人民币万元
	年度
	2020
	2021
	2022
	2023
	合计

	资金筹措
	 
	 
	 
	 
	 

	财政资金
	6,866
	251
	536
	15,660
	23,314

	债券发行
	-
	14,200
	1,000
	-
	15,200

	加：上年资金余额
	 -   
	 -   
	 1,205 
	 -   
	-

	合计
	6,866
	14,451
	2,741
	15,660
	38,514

	资金使用
	
	
	
	
	

	建设资金使用金额合计
	6,866
	13,246
	2,741
	15,660
	38,514

	资金余额
	 - 
	1,205 
	 - 
	 - 
	 - 

	资金筹措 — 资金使用）
	 
	 
	 
	 
	 



二．项目预期收益与成本费用测算
（1） [bookmark: _Toc6687][bookmark: _Toc105620050]项目运作模式
本项目积极响应国家和深圳市优先发展生态文明建设的号召，对公园及周边环境进行升级改造，是落实市委市政府决策部署，提升城市环境品质的重大举措，符合深圳市总体规划和片区规划的要求；是实现深圳市构建以国家公园为主体、自然保护区为基础、各类自然公园为补充的自然保护地体系，全面提升盐田区生态文明建设目标的重要环节。
本项目紧跟文明城市建设和生态文明建设的步伐，加强绿化建设，努力实现建设现代化国际化先进城市的目标要求，打造深圳质量标杆，提升人民群众生活质量，提升城市综合竞争力，为打造盐田区新面貌、新价值贡献力量。项目预计完工后将推动盐田区基础设施建设的发展，极大改善当地的居住环境与产业环境。
（2） [bookmark: _Toc105620051][bookmark: _Toc24843]预期收益
本项目的完成，通过改善盐田区公园及周边环境，进而改善区域居住与投资环境，有利于引导更多企业参与到盐田区的生态文明建设中，从而促进相应片区租赁市场的需求，对盐田区未来的商业环境提升产生较大的积极影响，大幅度提升盐田区的商业价值。
本项目收入来源主要为商业经营租金收入、停车位收入、智慧灯杆LED显示屏广告租金收入、自动售卖机收入以及周边公共物业租金收入。项目收益预估如下：
（1）商业经营租金收入
根据项目单位提供的资料，本项目地上建筑物中咖啡厅及书吧可用于对外出租经营，总建筑面积约为3,000平方米，保守估计可对外出租的面积暂按总建筑面积的80%预估。参考项目周边区域同类型商铺出租单价，本测算暂按127元/平方米·月进行计算，且保守估计，暂不考虑租金增长率。
（2）停车位收入
基于《深圳市发展和改革委员会关于完善我市机动车停放服务收费政策的通知》（深发改〔2017〕1518号）、关于发布《深圳市机动车停放服务收费管理办法》的通知（深价规〔2008〕1号）及相关法律法规的要求，假设本项目停车位属于政府定价管理的社会公共类停车设施[footnoteRef:6]，机动车停放服务收费适用于《深圳市发展和改革委员会关于完善我市机动车停放服务收费政策的通知》（深发改〔2017〕1518号）。结合项目定位，本项目属于三类地区，具体收费标准如下： [6:  本项目停车位运营模式尚未正式确定，暂按政府运营的社会公共类停车设施进行测算，若未来运营模式发生变化，则需进一步对应调整。] 

表6停车收费标准
	                             类型
标准
	一类地区
	二类地区
	三类地区

	小车基准收费
标准
	工作日
	高峰时段
（8:00—20:00）
	首小时15元，第二小时起1.5元/半小时
	首小时10元，第二小时起1元/半小时
	首小时5元，第二小时起0.5元/半小时

	
	
	非高峰时段
（20:00—次日8:00）
	每小时1.5元
	每小时1元
	每小时0.5元

	
	非工作日
	（包含法定节假日）
	首小时5元，第二小时起1.5元/小时
	首小时4元，第二小时起1元/小时
	首小时3元，第二小时起0.5元/小时



根据项目单位提供的资料，本项目完工后项目周边车位预计为131个。参考项目区域范围内其他停车位的使用率、轮换率等情况，对本项目停车位收入进行预估[footnoteRef:7]。 [7:  保守起见，每年对外开放天数按360天计算。] 

工作日高峰时段：假设每天车辆轮换按照2次/天进行预估，每车停留时间暂按3小时/次预估；
工作日非高峰时段：假设每天车辆轮换按照1次/天进行预估，每车停留时间暂按2小时/次预估；
非工作日：假设每天车辆轮换按照2次/天进行预估，每车停留时间暂按2小时/次预估；
考虑车位使用情况，保守估计，停车位使用率暂按60%测算。
（3）智慧灯杆LED显示屏广告租金收入
根据项目单位提供的资料，本项目共计设置46套智慧灯杆，其中假设约65%，即30套拟装设LED显示屏并用于对外出租广告位估算。参考市场同类型项目收费情况，收费单价暂按1.9万元/年·套进行测算。且保守估计，暂不考虑单价增长率。
（4）自动售卖机收入
根据项目单位提供的资料，本项目共计设置47个自动售卖机，参考市场收费情况及自动售卖机经营情况，暂按1,100元/月·个[footnoteRef:8]进行测算，考虑到全年中会存在少许空租期，保守估计，全年暂按11个月测算，且不考虑收入增长率。 [8:  包括向承包商收取的租金和销售收入分成。] 

（5）物管中心物业出租收入
本项目拟用盐田街道物管中心出租收入物管中心出租收入还本付息，根据物管中心提供的资料，盐田街道目前政府持有的物管中心物业年租金收入约为1,936万元。保守估计，暂不考虑租金增长率。



表7运营收入表[footnoteRef:9] [9:  本期专项债券于2022年3月发行，从谨慎、保守角度出发，债券存续期最后一年2037年暂计算2个月收入。] 

单位：人民币万元
	序号
	项目
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030

	1
	商业经营租金收入
	 366 
	 366 
	 366 
	 366 
	 366 
	 366 
	 366 

	2
	停车位收入
	 36 
	 36 
	 36 
	 36 
	 36 
	 36 
	 36 

	3
	智慧灯杆LED显示屏广告租金收入
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 

	4
	自动售卖机收入
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 

	5
	物管中心物业出租收入
	1,936
	1,936
	1,936
	1,936
	1,936
	1,936
	1,936

	6
	收入合计
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452



	序号
	项目
	2031
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037

	1
	商业经营租金收入
	 366 
	 366 
	 366 
	 366 
	 366 
	 366 
	 61 

	2
	停车位收入
	 36 
	 36 
	 36 
	 36 
	 36 
	 36 
	 6 

	3
	智慧灯杆LED显示屏广告租金收入
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 
	 10 

	4
	自动售卖机收入
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 
	 57 
	 9 

	5
	物管中心物业出租收入
	1,936
	1,936
	1,936
	1,936
	1,936
	1,936
	323

	6
	收入合计
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	409





 

（3） [bookmark: _Toc105620052][bookmark: _Toc26802]运营成本费用
本项目在运营期的各类支出由盐田区政府另行统筹安排，暂不纳入本次测算范围。
（4） [bookmark: _Toc105620053][bookmark: _Toc15023]财务费用
本项目财务费用包括债券还本付息以及还本付息服务费，还本付息情况表见附表3。
本项目部分融资采用发行项目专项债券的方式进行筹集，2021年5月发行债券利率为3.68%，2021年11月发行债券利率为3.42%，2022年3月发行债券利率为3.22%。债券发行费用包括发行费用和发行登记服务费，分别暂按发行债券金额的万分之八和百万分之六十四进行测算。债券存续期内每年还本付息时需缴纳还本付息服务费，为每年还本付息金额的十万分之五。结合项目运营情况，2021年发行专项债券还本付息方式为半年付息，到期还本；2022年3月发行专项债券还本付息方式为半年付息，债券存续期最后五年等额还本。
（5） [bookmark: _Toc105620054][bookmark: _Toc20303]税费
1.	增值税
本项目涉及的物管中心物业出租收入采用简易计税，增值税税率为5%。
2.	城市建设维护税、教育附加及地方教育附加税
城市建设维护税、教育附加及地方教育附加税额按增值税的12.0%计算。
三．现金流模拟分析
本项目债券存续期间的现金流状况进行模拟分析，详见附表4。
0

28
四．压力测试
考虑当收入、债券利率等因素变动对专项债券资金覆盖情况的影响[footnoteRef:10]，压力测试的具体分析结果详见下表： [10:  其中，债券本金资金覆盖率=（期末项目累计现金结存额/债券本金）+1；债券本息资金覆盖率=（期末项目累计现金结存额/债券本息）+1；债券本息资金覆盖倍数=项目总收益/债券本息] 

表8单因素变动压力测试
	资金覆盖率 - 压力测试
（单因素敏感性分析）
	-20%
	-15%
	-10%
	-5%
	0%
	5%
	10%
	15%
	20%

	运营收入变动敏感性分析
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	债券本金资金覆盖率
	1.16
	1.26
	1.37
	1.48
	1.58
	1.69
	1.79
	1.90
	2.01

	债券本息资金覆盖率
	1.10
	1.17
	1.24
	1.31
	1.38
	1.45
	1.52
	1.58
	1.65

	债券本息资金覆盖倍数
	1.05
	1.11
	1.18
	1.25
	1.32
	1.39
	1.46
	1.53
	1.60

	利率变动敏感性分析
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	债券本金资金覆盖率
	1.58
	1.58
	1.58
	1.58
	1.58
	1.58
	1.58
	1.58
	1.58

	债券本息资金覆盖率
	1.38
	1.38
	1.38
	1.38
	1.38
	1.38
	1.38
	1.38
	1.38

	债券本息资金覆盖倍数
	1.32
	1.32
	1.32
	1.32
	1.32
	1.32
	1.32
	1.32
	1.32



基于上表，在项目运营收益或债券发行利率单独在±20%范围内变动的情况下，债券本息资金覆盖率、债券本息资金覆盖倍数仍然大于1，即项目收益仍然可以覆盖债券还本付息，因而项目具备一定的抗风险能力。
五．总体评价
通过测算，本次项目对收入进行保守估计，根据资金平衡测算分析，本项目预计债券本金资金覆盖率为1.58 ，债券本息资金覆盖率为1.38，债券本息资金覆盖倍数为1.32 。
另外，在对运营收益和债券利率变动进行压力测试后，结果显示，本项目在运营收益下降20%或债券利率上升20%时，项目收益仍能覆盖债券的还本付息，项目具备一定的抗风险能力。
总体而言，本项目通过发行专项债可实现较低的项目融资成本，是现阶段解决本项目融资资金问题的推荐方案。


[bookmark: _Toc105620055][bookmark: _Toc24920]附表3：专项债券还本付息表
单位：人民币万元
	还本付息表
	2021
	2022
	2023
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029

	期初专项债券余额
	-
	14,200
	15,200
	15,200
	15,200
	15,200
	15,200
	15,200
	15,200

	本期发行
	14,200
	1,000
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	利息支出
	239
	536
	552
	552
	552
	552
	552
	552
	552

	本期还款
	239
	536
	552
	552
	552
	552
	552
	552
	552

	其中：本金
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	2021年
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 

	2022年本期
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 

	利息支出
	239
	536
	552
	552
	552
	552
	552
	552
	552

	期末专项债券余额
	14,200
	15,200
	15,200
	15,200
	15,200
	15,200
	15,200
	15,200
	15,200



	还本付息表
	2030
	2031
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	合计

	期初专项债券余额
	15,200
	15,200
	15,200
	15,200
	15,000
	14,800
	14,600
	200
	 - 

	本期发行
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	15,200

	利息支出
	552
	552
	552
	548
	542
	536
	290
	3
	8,210

	本期还款
	552
	552
	552
	748
	742
	736
	14,690
	203
	23,410

	其中：本金
	-
	-
	-
	200
	200
	200
	14,400
	200
	15,200

	2021年
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 - 
	 14,200 
	 - 
	 14,200 

	2022年本期
	 - 
	 - 
	 - 
	200 
	200 
	200 
	200 
	200 
	1,000 

	利息支出
	552
	552
	552
	548
	542
	536
	290
	3
	8,210

	期末专项债券余额
	15,200
	15,200
	15,200
	15,000
	14,800
	14,600
	200
	-   
	 - 




	 
[bookmark: _Toc105620056][bookmark: _Toc11382]附表4：现金流模拟测试表
单位：人民币万元
	年度
	2020
	2021
	2022
	2023
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028

	现金流入
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	财政资金流入
	6,866
	251
	536
	15,660
	-
	-
	-
	-
	-

	债券资金流入
	-
	14,200
	1,000
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	运营期现金流入
	-
	-
	-
	-
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452

	现金流入总额
	6,866
	14,451
	1,536
	15,660
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452

	现金流出
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	建设期资金流出
	6,866
	12,995
	2,205
	15,108
	-
	-
	-
	-
	-

	运营期现金流出
	-
	-
	-
	-
	103
	103
	103
	103
	103

	债券还本付息
	-
	239
	536
	552
	552
	552
	552
	552
	552

	债券发行费用
	-
	12
	1
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	债券还本付息服务费
	-
	0.01
	0.03
	0.03
	0.03
	0.03
	0.03
	0.03
	0.03

	现金流出总额
	6,866
	13,246
	2,741
	15,660
	655
	655
	655
	655
	655

	现金净流量
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	当年项目现金净流入
	-
	1,205
	-1,205
	-
	1,797
	1,797
	1,797
	1,797
	1,797

	期末项目累计现金结存额
	-
	1,205
	-
	-
	1,797
	3,594
	5,391
	7,187
	8,984



附表4：现金流模拟测试表（续）
单位：人民币万元
	年度
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	合计

	现金流入
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	财政资金流入
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	23,314

	债券资金流入
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	15,200

	运营期现金流入
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	409
	32,282

	现金流入总额
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	2,452
	409
	70,795

	现金流出
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	 -   

	建设期资金流出
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	37,174

	运营期现金流出
	103
	103
	103
	103
	103
	103
	103
	103
	17
	1,360

	债券还本付息
	552
	552
	552
	552
	748
	742
	736
	14,690
	203
	23,410

	债券发行费用
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	13

	债券还本付息服务费
	0.03
	0.03
	0.03
	0.03
	0.04
	0.04
	0.04
	0.73
	0.01
	1

	现金流出总额
	655
	655
	655
	655
	852
	845
	839
	14,794
	220
	61,958

	现金净流量
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	当年项目现金净流入
	1,797
	1,797
	1,797
	1,797
	1,600
	1,606
	1,613
	-12,342
	188
	

	期末项目累计现金结存额
	10,781
	12,578
	14,375
	16,172
	17,772
	19,378
	20,991
	8,649
	8,837
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6. [bookmark: _Toc21109][bookmark: _Toc13470]事前绩效评估
（1） 项目实施的必要性、公益性、收益性
中英街深港旅游消费合作区建设项目是充分挖掘中英街特色人文、升级旅游消费业态、重塑中英街 IP 影响力的需要，是深圳以现代服务业为重点、深化深港合作的需要。
新时代新使命下，通过对中英街历史文化街区的改造，优化公共空间结构及品质，丰富产业业态，实现由商贸窗口向国际文化交流窗口的转变，建设更多元、更活力、更融合、更国际、更开放的现代社区新典范。项目的建设，是落实市委市政府工作部署的关键一环，是合作区建设的核心，是“双区”建设 的前沿阵地，“一国两制”制度优越性的最佳证明，是拓展粤港澳大湾区在文化、旅游等领域合作的需要建设粤港澳大湾区，是以习近平同志为核心的党中央作出的重大决策，是打造我国高质量发展典范、不断增强经济创新力和竞争力的战略需要，是优化功能布局、推动形成区域协调发展新格局的战略需要，是建设开放型经济新体制和国际经济合作新平台、打造“一带一路”重要支撑的战略需要，是丰富“一国两制” 实践内涵、保持港澳长期繁荣稳定的战略需要，对于实现“两个一百年”奋斗目标、实现中华民族伟大复兴的中国梦具有重大意义。 人心是最大的政治，民生决定人心向背。增进民生福祉是粤港澳大湾区建设的出发点和落脚点，也是促进港澳人心回归的关键所在。《粤港澳大湾区发展规划纲要》明确提出，积极拓展粤港澳大湾区在教育、文化、旅游、社会保障等领域的合作，共同打造公共服务优质、宜居宜业宜游的优质生活圈。本项目的建设，将以港深共生文化、百年抗争文化、客家传统文化为纽带，串联历史文化、自然生态、已有核心景点等资源，向世界展示百年历史的积淀与改革发展的成果，打造集文化体验、生态宜居、观光游览、休闲娱乐、产业聚合、创新创业等功能于一体的深港特色历史文化街区，是拓展粤港澳大湾区在文化、旅游等领域的合作，打造宜居宜业宜游的优质生活圈的直观体现。
中英街深港旅游消费合作区项目的建设，将对中英街内部空间形态、功能结 构、基础设施等进行全面升级改造，同时对现状业态进行优化升级，引入高端的产业链条，优化整体业态布局，打造集文化体验、生态宜居、观光游览、休闲娱乐、产业聚合、创新创业等功能于一体的深港特色历史文化街区。这将有力带动中英街及周边物业价值提升，为提振国有物业价值注入强心剂。
（2） 项目建设投资合规性与项目成熟度
本项目建设目标明确，建设资金来源有保障，在盐田区政府的大力支持下，建设条件成熟。
（3） 项目资金来源和到位可行性
由于本项目拟采用发行项目专项债券的方式来进行融资，根据债券发行融资的需求，占总投资比例24.74%，其他资金来源于发行专项债券筹集的资金。
本方案拟对2022年深圳市政府专项债券（六期）以及2022年深圳市政府专项债券（十二期）部分专项债券资金用途进行适当调整，将2022年深圳市政府专项债券（六期）中用于深圳市盐田区人民医院项目（续发）1,810万元债券资金以及2022年深圳市政府专项债券（十二期）中用于深圳市盐田区半山公园带项目（续发）6,500万元债券资金，合计8,310万元债券资金，安排至中英街深港旅游消费合作区建设项目。
[bookmark: _Toc87541669]（四）项目收入、成本、收益预测的合理性
本项目还本付息收入来源主要为现状政府物业租金收入以及项目建设新增政府物业租金收入。
中英街项目作为深圳独一无二的样本，也是深港国际消费旅游合作区的核心之一。延长现有通关时间、增大游客单日免税额度、深港深度合作等相关政策利 好也在同步推进中，都将亟大提升本项目的经济价值。
（五）债券资金需求合理性
本项目建设所需资金由盐田区财政资金和专项债资金构成。投资计划符合项目实施进度和资金筹措计划，该项目债券资金需求合理。
（六）项目偿债计划可行性和偿债风险点
通过测算，本次项目对收入进行保守估计，根据资金平衡测算分析，本项目预计债券本金资金覆盖率为1.46，债券本息资金覆盖率为1.30，债券本息资金覆盖倍数为1.26。
另外，在对运营收益和债券利率变动进行压力测试后，结果显示，本项目在运营收益下降15%或债券利率上升15%时，项目收益仍能覆盖债券的还本付息，项目具备一定的抗风险能力。
（七）绩效目标合理性
在本次事前绩效目标的申报中，已根据项目情况设置了质量目标、效益目标等事前绩效目标。已设置的绩效目标及指标均可量化考核，匹配项目实际情况，基本已完整覆盖，契合了本项目对我市基础设施推进作用的实质，与产出和效果目标紧密相连。具体绩效目标可分为质量目标和效益性目标。 
1、项目完成质量目标 
制定项目运行方案，根据项目运行方案，细化任务，合理配置资源，建立项目管制管理机制，规避项目风险，以确保整个项目的质量及完成率。 
2、项目的效益性目标 
本项目中的资金投资估算以及绩效依据国家发改委、建设部等公示数据为基准进行收入、成本、收益预测，根据项目与所在地互适性分析、社会效益分析、工程内容成本估算出项目建设总投绩效目标，目标合理性强。且根据本项目批复要求，项目改造必须严格执行生态红线有关规定，综上绩效目标合理。
项目的建设符合深圳市投资发展方向和国家产业政策，符合深圳市总体规划，项目建设是必要的，也是十分迫切的；建设方案在技术上和经济上均是合理可行的。
（八）其他需要纳入事前绩效评估的事项
无。

（九）绩效目标表
中英街深港旅游消费合作区建设项目
绩效目标表
（2022年度）
	项目名称
	中英街深港旅游消费合作区建设项目
	投向领域
	文化旅游

	项目行业主管部门
	区住建局、区文化广电旅游体育局、市规划和自然资源局盐田管理局、区城市更新局、盐田交通局等
	项目单位
	中英街管理局

	政策依据
	《深圳市级政府投资项目市场化代建试点实施方案（深发改〔2018〕861号）》
《深圳市盐田区政府投资项目管理办法（试行）(深盐府规〔2019〕9号)》

	计划开工时间
	2022-4
	计划竣工时间
	2025-1

	项目实施内容
	本项目改造范围包括中英街辖区及中英街联检大楼北广场，改造涉及面积约18.72万平方米，包括对基础设施、地面铺装、建筑立面进行改造及文物修缮，建设地下停车库、联检大楼、垂直社区、深港艺术中心、社区活动中心等。

	总体资金需求
	债券资金需求：66000万元；
其他资金：21842万元
	年度
资金需求
	债券资金需求：8310万元；其他资金：0万元

	拟发债期限内
项目收入
	政府物业收入：结合历史出租数据预估,未来出租率按照 70%逐年增加至 95%考虑;开业时间按照全年 12 月均开业;商业租金增长率按照 4%/年预估,办公增长率按照 2%/年预估。20 年运营期商业物业静态收入 10.28 亿元,办公物业静态收入4.38 亿元。20 年运营期政府物业收入合计 14.66 亿元。
政府物业收入：项目改造完成后国企商业物业保守租金收入约为 4202 万元/年,20 年国企商业物业静态租金收入约为 8.4 亿元;国企办公物业保守租金收入约为 723 万元/年,20 年国企办公物业静态租金收入约为 1.45 亿元。20 年运营期国企物业收入合计 9.85 亿元。
合资公司运营收入:结合历史出租数据预估,未来出租率按照 70%逐年增加至 95%考虑;开业时间按照全年 12 月均开业;商业租金增长率按照 4%/年预估。商业 20 年 NOI 预计提升12.47 亿元。(备注:该数据是指项目公司 20 年的租金提升,其中,国企租金提升部分需根据合资运营平台公司方案确认后确认分配方式。)

	总体绩效目标
	对中英街辖区及中英街联检大楼北广场进行改造，主要涉及基础设施、联检大楼等。

	年度绩效目标
	加快推进中英街辖区及中英街联检大楼北广场改造工作

	当年绩效指标
	一级指标
	二级指标
	三级指标
	目标值

	
	产出指标
	数量指标
	开展政府投资项目数量
	1

	
	
	
	人员投入
	10

	
	
	质量指标
	项目施工图合格率
	100%

	
	
	
	勘察设计合格率
	100%

	
	
	时效指标
	改造工作进度达标率
	100%

	
	
	
	
	

	
	
	成本指标
	成本费用控制率
	100%

	
	
	
	
	

	
	效益指标
	经济效益指标
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	社会效益指标
	保障区政府投资项目有效推进
	反映项目推进情况

	
	
	
	
	

	
	
	生态效益指标
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	可持续影响指标
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	服务对象满意度指标
	委托方满意度
	＞90%

	
	
	
	
	

	
	偿债风险指标
	融资与收益平衡指标
	年末息前税后净现金流/当年还本付息金额
	1.3

	
	
	还本付息指标
	还本付息及时率=当年实际还本付息金额/当年应还本付息金额（%）
	100%

	
	资金管理指标
	债券资金拨付
和支出进度指标
	债券资金拨付进度=债券资金当年拨付金额/项目当年计划发债金额（%）
	100%

	
	
	
	债券资金实际使用进度=债券资金当年实际使用金额/债券资金当年拨付金额（%）
	100%
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