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一、项目基本情况 

（一）项目政策背景 

根据《国务院关于印发水污染防治行动计划的通知》（国

发〔2015〕17号）和《深圳市贯彻国务院水污染防治行动计

划实施治水提质行动方案》（深府〔2015〕45号）的要求，在

2020年底，全国水环境质量得到阶段性改善，污染严重水体

较大幅度减少，近岸海域环境质量稳中趋好，珠三角水生态

环境状况有所好转，近岸海域水质优良（一、二类）比例达

到 70%左右。 

《深圳市治水提质工作计划（2015～2020）》中强调，水

环境建设是生态文明建设的重要组成部分，是建设现代化国

际创新型城市不可或缺的基础支撑。本项目遵循“正本清源、

截污限排、污水回用、生态补水”的总体规划思路，以“节

水优先、空间均衡、系统治理、两手发力”的治水思想为指

导，以改善水环境质量为核心，坚持应急与谋远相结合、建

设与管理相结合、质量与效率相结合、统一指挥与分工协作

相结合、治水提质与防洪排涝相结合，市区联动、流域统筹、

标本兼治、重点突破，全面打赢治水提质攻坚战，为现代化

国际化创新型城市建设提供高质量的水环境保障，切实做好

福田区“治水提质”工作，使得市民的生活环境从根本上得

到改善，从而实现水环境和经济发展双赢。 
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（二）项目背景 

福田区位于深圳经济特区中部，是深圳市的中心城区、

市委市政府所在地，坐拥中心商务区，属深圳的行政、金融、

文化、商贸和国际交往中心。1990 年 1 月，经国务院批准，

深圳市设立福田区。全区面积 78.66 平方公里，占全市总面

积的 4%左右，东起红岭路与罗湖区相连，西至侨城东路、海

园一路与南山区相接，南临深圳河、深圳湾与香港新界隔河

相望，北到白尾石、大脑壳、黄竹园等山脊与龙华区毗邻。 

 

深圳已经确定了建设园林式、花园式城市，区域经济中

心城市和现代化国际性城市的奋斗目标。福田区作为深圳的

中心是现代都市建筑艺术的代表，未来国际化城市和国际滨

海旅游城市的门面。正本清源行动的开展对节约能源，改善

水环境，完善深圳的投资环境，增加深圳的国际竞争力等具

有非常积极的意义，正本清源项目的实施，是实现“净、畅、

宁”工程，将深圳建设成为区域性国际化城市的一项重要举

措。因此开展正本清源工程是紧迫和必要的。福田区全力贯

彻党的十九大精神，用习近平总书记生态文明建设重点战略

思想武装头脑、指导实践、推动工作，坚决打赢水污染防

治、蓝天保卫战等战役，持续巩固河流黑臭水体治理成果，

努力打造天更蓝、地更绿、水更清、环境更优美的“美丽

福田”。本项目共包含 33 个正本清源工程项目，将从源头上解

决雨污混流问题，进一步加强福田区水环境治理和水质提升

工作，创建生态文明，打造绿色福田。33个项目分别为： 
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1.福田区排水管网正本清源工程（第四期）第一批（以

下简称“正本清源（第四期）第一批”） 

2.福田区排水管网正本清源工程（第四期）第二批（以

下简称“正本清源（第四期）第二批”） 

3.福田区排水管网正本清源工程（第四期）第三批（以

下简称“正本清源（第四期）第三批”） 

4.福田区排水管网正本清源工程（第四期）第四批（以

下简称“正本清源（第四期）第四批”） 

5.福田区排水管网正本清源工程（第四期）第五批（以

下简称“正本清源（第四期）第五批”） 

6.福田区排水管网正本清源工程（第四期）第六批（以

下简称“正本清源（第四期）第六批”） 

7.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第一部分第

一批（以下简称“正本清源（第五期）第一部分第一批”） 

8.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第一部分第

二批（以下简称“正本清源（第五期）第一部分第二批”） 

9.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第一部分第

三批（以下简称“正本清源（第五期）第一部分第三批”） 

10.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第一部分第

四批（以下简称“正本清源（第五期）第一部分第四批”） 

11.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第一部分第

五批（以下简称“正本清源（第五期）第一部分第五批”） 
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12.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第一部分第

六批（以下简称“正本清源（第五期）第一部分第六批”） 

13. 福田区排水管网正本清源工程（第五期）第一部分

第七批（以下简称“正本清源（第五期）第一部分第七批”） 

14.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第一部分第

八批（以下简称“正本清源（第五期）第一部分第八批”） 

15.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第二部分第

一批（以下简称“正本清源（第五期）第二部分第一批”） 

16.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第二部分第

二批（以下简称“正本清源（第五期）第二部分第二批”） 

17.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第二部分第

三批（以下简称“正本清源（第五期）第二部分第三批”） 

18.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第二部分第

四批（以下简称“正本清源（第五期）第二部分第四批”） 

19.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第二部分第

五批（以下简称“正本清源（第五期）第二部分第五批”） 

20.福田区排水管网正本清源工程（第五期）第二部分第

六批（以下简称“正本清源（第五期）第二部分第六批”） 

21.福田区排水管网正本清源工程（第六期）第一批（以

下简称“正本清源（第六期）第一批”） 

22.福田区排水管网正本清源工程（第六期）第二批（以

下简称“正本清源（第六期）第二批”） 
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23.福田区排水管网正本清源工程（第六期）第三批（以

下简称“正本清源（第六期）第三批”） 

24.福田区排水管网正本清源工程（第六期）第四批（以

下简称“正本清源（第六期）第四批”） 

25.福田区排水管网正本清源工程（第六期）第五批（以

下简称“正本清源（第六期）第五批”） 

26.福田区排水管网正本清源工程（第七期）第一批（以

下简称“正本清源（第七期）第一批”） 

27.福田区排水管网正本清源工程（第七期）第三批（以

下简称“正本清源（第七期）第三批”） 

28.福田区排水管网正本清源工程（第八期）第一批（以

下简称“正本清源（第八期）第一批”） 

29.福田区排水管网正本清源工程（第八期）第二批（以

下简称“正本清源（第八期）第二批”） 

30.福田区排水管网正本清源工程（第八期）第三批（以

下简称“正本清源（第八期）第三批”） 

31.福田区排水管网正本清源工程（第八期）第四批（以

下简称“正本清源（第八期）第四批”） 

32.福田区排水管网正本清源工程（第九期）第一批（以

下简称“正本清源（第九期）第一批”） 

33.福田区排水管网正本清源工程（第九期）第二批（以

下简称“正本清源（第九期）第二批”） 
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（三）项目概况 

1.正本清源（第四期）第一批 

（1）建设地点 

项目拟对福田区莲花街道所属的 20 个住宅小区进行雨

污水分流、管道清淤专项整治，建设范围包括紫薇阁、馨

庭苑、幸福家园、景华苑、天然居、赛格景苑、康欣园、

必好花园、润丰园、景莲花园、碧景园、景城府、景发花

园、香蜜三村、聚豪园、紫荆苑、时代华庭、长景阁、业

城阁、东景花园等小区。 

（2）建设内容 

项目主要工程量为污水管、雨水管的安装，小区道路

的拆除与恢复，以及化粪池清淤、管道清淤等。 

2.正本清源（第四期）第二批 

（1）建设地点 

项目拟对 19 个小区进行改造，分别为梅林街道的翰岭

院、搪瓷宿舍、绅宝花园、华安园、民浩楼、碧华庭居，

园岭街道的荣生小区、中发大厦、鹏盛花园、鹏益花园，

香蜜湖街道的竹盛花园、枫丹雅苑、新天国际名苑、园博

绿苑，南园街道的滨江新村、南园新村、滨河小区、富豪

花园、中电宿舍。 

（2）建设内容 
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项目主要工程量为对 19个小区管道的拆除与更换，道

路的拆除与恢复，以及化粪池清淤、管道清淤、改造检查

井等。 

3.正本清源（第四期）第三批 

（1）建设地点 

项目拟对福田区 19 个小区进行改造，分别为福田街道

的星河华居、阳光城市花园、英协大厦、东方欣悦居、天

健阳光华苑，福保街道的众孚花园、众孚大厦、明月花

园、博伦花园、瑞和园、帝馨园、信托花园、中央花园、

金地翠园、碧馨苑、绿洲丰和花园、祥韵苑、雅云轩，沙

头街道的沙嘴红旗岭综合楼。 

（2）建设内容 

项目主要工程量为埋地管、内肋增强聚乙烯螺旋波纹

管、砖砌污水检查井、砖砌雨水检查井、挖三类土沟槽、

回填中粗砂、拆除检查井、化粪池清淤、管道清淤等。 

4.正本清源（第四期）第四批 

（1）建设地点 

项目拟对 23 个小区进行改造，分别为福保街道的益强

居小区、金桂花园、新桂花村、益田豪园居、皇岗边检生

活区、福星大厦、京海花园、深华宿舍、福华阁、福莱

阁、福民新村、国皇大厦、皇庭居、集华大厦、兰亭居、
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庆典大厦、凯悦绿城、辛盛苑、美晨苑、南光名仕苑，莲

花街道的天明居、景茗苑、景丽花园。 

（2）建设内容 

项目主要建设内容为污水管建设工程、雨水管建设工

程、小区道路的拆除及恢复工程、化粪池清淤、管道清淤

等。 

5.正本清源（第四期）第五批 

（1）建设地点 

项目拟对 5个小区进行改造，分别为福保街道的京隆

园，华富街道的华富北屋村，南园街道的下步庙，华强北

街道的红荔村公厕，园岭街道的上步路公厕。 

（2）建设内容 

项目主要建设内容为污水管建设工程、雨水管建设工

程、小区道路的拆除及恢复工程、化粪池清淤、管道清淤

等。 

6.正本清源（第四期）第六批 

（1）建设地点 

项目拟对 2个小区进行改造，分别为深圳市公安局预

审监管支队、动力公司大院。 

（2）建设内容 

项目主要建设内容为雨水工程、污水工程、支护及立
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管施工、道路及绿化带的破除及修复、小型污水处理设施

或构筑物、管道清淤、化粪池清淤等。 

7.正本清源（第五期）第一部分第一批 

（1）建设地点 

项目拟对 17 个小区进行改造，分别为莲花街道的莲花

体育中心、深圳市建筑总院香梅住宅区、机场小区、景苑

大厦、鲁班大厦、天平大厦、市财政局、景田综合市场、

瑞达苑，梅林街道的润华苑、梅林街道办综合楼、美林综

合楼、荔园村 1号、上梅林实业股份有限公司、大众公

寓，香蜜湖街道的市路灯管理处南山工区、耀荣园。 

（2）建设内容 

本项目建设内容主要包括挖沟槽、填石粉渣、检查井

加固、管道清淤、化粪池清淤等。 

8.正本清源（第五期）第一部分第二批 

（1）建设地点 

项目拟对 30 个小区进行改造，分别为香蜜湖街道的创

意桥园、侨城东汽车总站、达濠市政大楼、金民大厦、深

圳市道桥管理处、香荟雅苑、博园商务大厦、鑫竹苑、深

圳巴士集团公共汽车分公司，莲花街道的香丽大厦、开元

大厦、特区报社公寓、众鼎停车库、人民大厦、中电信息

大厦、华富大厦、香荔新村、东海景田银座、香景大厦、
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福田区梅林法庭、景田加油站、金泰市场、电信网络维护

管理局、景达小区，梅林街道的天心花园、裕林花园、锦

安楼、梅沁楼、南鹏大厦、下梅林肉菜市场。 

（2）建设内容 

项目主要工程量为埋地管、立管及连接管、施工措

施、嵌草砖路面、可行车地砖、小区内水泥机动车道路

面、市政支路沥青路面，以及管道清淤、化粪池清淤等。 

9.正本清源（第五期）第一部分第三批 

（1）建设地点 

项目拟对 30 个小区进行改造，分别为香蜜湖街道的豪

峰园、深圳高级技校、建业混凝土股份有限公司、盛景国

际越海花园、特发小区、东海购物广场、财富广场、香蜜

湖社区中心，莲花街道的莲丰大厦、翔名苑、儿童医院、

景田润东停车场、万托家园、擎天华庭、景龙大厦、第一

世界广场、深圳市山水宾馆有限公司、深业花园、交通拯

救中心，梅林街道的梅林文化中心（水库），高达苑、深圳

市交管局拯救队第 2 扣车场、下梅林汽修大楼、通业大

厦、梅林煤气站、山水居、汉光电子有限公司、美丝管理

处、鸿达苑、东方星大厦。 

（2）建设内容 

项目主要工程量为埋地管、立管及连接管、施工措

施、小区内沥青车行道路面、小区内水泥机动车道路面、
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人行道地砖、塑胶场地、可行车花岗岩路面等。 

10.正本清源（第五期）第一部分第四批 

（1）建设地点 

项目拟对 15 个小区进行改造，分别为香蜜湖街道的沙

河工业园、博林诺富特大酒店、城市客栈竹子林站、银座

大酒店、深南汽配厂、莲花街道的黄埔雅苑会所、黄埔雅

苑骏悠园、梅林街道的振兴综合楼、光荣机械有限公司、

梅林消防支队、景秀年华家园、道路公司住宅小区、梅林

三村、通业花园、建安工业区。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括土方工程、管网工程、支护工

程、立管及连接管、管道附属构筑物、小区内水泥机动车

道、市政支路水泥路面、可行车地砖、可行车花岗岩路面

等。 

11.正本清源（第五期）第一部分第五批 

（1）建设地点 

项目拟对 18 个小区进行改造，分别为莲花街道的天健

花园、中审大厦、童歌博尔幼儿园，香蜜湖街道的万科温

馨家园、益华大厦、侨香公馆、阳光高尔夫大厦、香蜜湖

东座酒店、嘉园小区，梅林街道的多丽工业区、红梅苑、

深水集团梅林原水泵站、梅兴苑、梅林工业大楼、美星塑
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料、三洋华强激光电子有限公司、公共汽车梅林总站，福

保街道的保税区西垃圾转运站。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括挖沟槽、支撑沟槽、回填砂、回

填石粉渣、回填土、绿化恢复、管道清淤、化粪池隔油池

清淤等。 

12.正本清源（第五期）第一部分第六批 

（1）建设地点 

项目拟对 9个小区进行正本清源改造，分别为梅林街

道的上梅林新村、梅山苑，莲花街道的燃气宿舍、香蜜新

村东区，香蜜湖街道的深圳高级中学（高中部）、东海培萃

幼儿园、农业科学研究中心，福田街道的城市购物公园、

皇庭广场。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括土方工程、管网工程、管道附属

构筑物、立管接连接管、施工措施、市政支路沥青路面、

小区内水泥机动车道路面、市政支路水泥路面、可行车地

砖等。 

13.正本清源（第五期）第一部分第七批 

（1）建设地点 

项目拟对 7个小区进行正本清源改造，分别为梅林街
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道的梅林一村东区、梅林一村西区、深圳市福田农产品批

发市场有限公司，莲花街道的缔梦园、景密村、莲花北小

区、市民中心。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括土方工程、管网工程、管道附属

构筑物、立管接连接管、施工措施、小区内水泥机动车道

路面、可行车地砖等。 

14.正本清源（第五期）第一部分第八批 

（1）建设地点 

项目拟对 6个小区进行改造，分别为莲花街道的新狮

村、梅富村、布尾村（一）、布尾村（二），梅林街道的围

面村、上梅林祠堂村。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括土方工程、管网工程、管道附属

构筑物、立管接连接管、施工措施、市政支路沥青路面、

市政支路水泥路面、小区内水泥机动车道路面、可行车地

砖等。 

15.正本清源（第五期）第二部分第一批 

（1）建设地点 

项目拟对 21 个小区进行改造，分别为福天云休闲会

所、国都高尔夫花园二期、市民中心武警营房、沙头街道
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办事处、驻港部队小区、宝新名苑、金福苑、香江东苑、

星河锦居、cocopark 购物公园、星河国际花园、机场石厦

北住宅楼、众孚新村、星座大厦、公安刑警大楼、益田点

彩人家、新桂花村海关生活区、华明楼、伟栢花园、万利

工业大厦、波科海姆科技有限公司。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括挖沟槽、管槽回填砂、管槽回填

石粉渣、现状管线保护、拆除管道、管道清淤、改造单算

雨水口等。 

16.正本清源（第五期）第二部分第二批 

（1）建设地点 

项目拟对 20 个小区进行改造，分别为：沙头街道的沙

头市场、趣园、水务集团福田所、新洲股份公司、湖北大

厦、新洲停车库、广业幼儿园、蜜园、南溪新苑、福田区

法院执行庭、沙头供气站、新洲一幼、新洲第三幼儿园、

世纪工艺综合楼、福保街道的滨河污水泵站、南方国际广

场、华荣净菜市场、皇悦酒店、宝宝乐趣幼儿园、深圳市

第三高级中学初中部、梅林街道的梅坳公厕、中国电信益

田机楼、石厦南公共汽车站、UPS 物流公司、塞意法微电子

有限公司、九策控股、赛格柏狮电子有限公司、福田街道

的庆福园大厦、华富街道的岗厦北公厕垃圾站、南园街道

的巴丁街公厕。 
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（2）建设内容 

项目主要工程量为埋地管、安装立管及连接管、市政

沥青路面铺设、小区机动车道拆除及恢复等施工措施。项

目主要工程量包括污水管、污水排水管、雨水管、雨水排

水管、污水检查井、拆除混凝土小区道路、拆除人行道广

场砖、铺种草皮、管道封堵、管道清淤等。 

17.正本清源（第五期）第二部分第三批 

（1）建设地点 

项目拟对 20 个小区进行改造，分别为沙头街道的南溪

商住楼、金享楼 1、2、3栋，福保街道的福田计生中心、

部队营房、深圳市妇幼保健院（福强路）、福田文化站、福

田区人民政府办公楼、恒冠豪园、鹏城港水产批发市场、

深圳市增特洗车贸易有限公司、中和综合楼、宝田苑、深

福保单身公寓、中菲物流、深圳市中烟实业有限公司、城

联物流，福田街道的皇庭新园、皇轩酒店、格兰海湾、港

田花园。 

（2）建设内容 

项目主要工程量为挖沟槽、砖砌雨水检查井、砖砌污

水检查井、排水管、现状管线保护、修复检查更换井盖、

管道清淤、化粪池清淤、绿化带恢复并养护三个月等。 
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18.正本清源（第五期）第二部分第四批 

（1）建设地点 

项目拟对 19 个小区进行改造，分别为沙头街道的福田

交通运政大厦、雄鹰大厦、绿景蓝湾半岛，福田街道的发

展兴苑、海悦华城，福保街道的益田艺术幼儿园、城市 3

米 6 公寓、帝涛豪园、长宝大厦、综合服务中心大楼、中

海物流有限公司、加福大厦、中国海关大楼、盈福高科技

厂房（盈福大厦）、福田保税区管理局、福汉兴物流、赛格

储运保税仓、研达印刷深圳有限公司、帝港海湾豪园。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括挖沟槽、填砂、填石粉渣、排水

管、现状管线保护、检查井更换井盖、管道清淤、化粪池

清淤等。 

19.正本清源（第五期）第二部分第五批 

（1）建设地点 

项目拟对 13 个小区进行改造，分别为沙头街道的翠堤

湾花园，福田街道的石厦变电站、彩田医院、皇岗幼儿

园、皇御苑，福保街道的新洲路污水泵站、深福保大厦、

盈丰佳高科技及研究中心厂房、英达利科技数码园、保税

区皇岗变电站、丽港湾、圆梦园、朗庭豪园。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括挖沟槽、填砂、填石粉渣、雨水
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井、排水管、管道槽钢支护、现状管线保护、管道清淤、

化粪池清淤等。 

20.正本清源（第五期）第二部分第六批 

（1）建设地点 

项目拟对 3个小区进行改造，分别为益田村、皇岗双

拥公园、红树福苑。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括埋地主管道、立管及连接管、施

工措施、小区内混凝土行车道、烧结砖路面、土方工程及

绿化恢复等。 

21.正本清源（第六期）第一批 

（1）建设地点 

项目拟对 13 个小区进行改造，分别为福田街道的瑞昌

大厦、农贸大厦、福业大厦、福侨大厦、深圳市中医院宿

舍（中医院）、显锐大厦、金安花园，梅林街道的凯丰花

园、碧荔花园、梅林二村，园岭街道的长城一花园、荔湖

花苑（荔源花园），沙头街道的公路局住宅小区。 

（2）建设内容 

项目主要工程量为埋地管、立管及连接管、施工措

施、广场砖、小区内混凝土行车道、市政支路沥青路面、

人行道地砖、花岗岩路面、管道清淤、化粪池清淤、小区
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绿化恢复等。 

22.正本清源（第六期）第二批 

（1）建设地点 

项目拟对 10 个小区进行改造，分别为莲花街道的景雅

居、中银花园、东方玫瑰园，华强北街道的华联发小区、

体委宿舍，南园街道的锦花新居、青艺综合楼，梅林街道

的汇龙花园、新阁小区，福田街道的交通局宿舍。 

（2）建设内容 

项目主要工程量为埋地管、立管及连接管、施工措

施、广场砖、小区内混凝土行车道、小区沥青路、市政支

路沥青路面、花岗岩路面、管道清淤、化粪池清淤等。 

23.正本清源（第六期）第三批 

（1）建设地点 

项目拟对 10 个小区进行改造，分别为莲花街道的景雅

居、中银花园、东方玫瑰园，华强北街道的华联发小区、

体委宿舍，南园街道的锦花新居、青艺综合楼，梅林街道

的汇龙花园、新阁小区，福田街道的交通局宿舍。 

（2）建设内容 

项目主要工程量为埋地管、立管及连接管、施工措

施、广场砖、小区内混凝土行车道、烧结砖、市政支路沥

青路面、花岗岩路面、管道清淤、化粪池清淤等。 
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24.正本清源（第六期）第四批 

（1）建设地点 

项目建设区域为下步庙南片区，区分为东北区（含滨

河肉菜市场）和西南区。 

（2）建设内容 

项目主要工程量为埋地管、立管及连接管、施工措

施、小区内混凝土行车道、花岗岩路面、管道清淤、化粪

池清淤、小区绿化恢复等。 

25.正本清源（第六期）第五批 

（1）建设地点 

项目建设区域为皇岗村北片区（共 308栋，6-9层）、

雪虹花园、截污泵站。其中皇岗村北片区再分区为统建楼

（8 栋）和城中村（南半部、北半部）。 

（2）建设内容 

项目主要工程量为埋地管、立管及连接管、施工措

施、小区混凝土行车道、小区混凝土非行车道、烧结砖、

花岗岩路面、管道清淤、化粪池清淤等。 

26.正本清源（第七期）第一批 

（1）建设地点 

项目拟对 14 个小区进行改造，分别为福长阁-福德

阁、福民大厦、恒福花园、福荣各、宣嘉华庭、福民佳
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园、福星阁-福安阁、莲花天心楼、新世界上月居、莲丰花

园、彩田村、统建办公大楼、国企大厦、玉丰楼 B 座。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括挖沟槽、填砂、填石粉渣、埋地

管、现状管线保护、广场砖、检查井更换井盖、管道清

淤、化粪池清淤、绿化恢复等。 

27.正本清源（第七期）第三批 

（1）建设地点 

项目拟对百花园一期、园岭花园、园岭小区三期、华

匀大厦、赛格科技园、金宝城大厦、南华花园、上步码头

汽车总站、光华园、台湾花园、天泽花园、翠海花园、香

榭里花园、荔林苑、新洲花园多层、新洲花园街市、元盛

兴苑、金梅花园、华港公寓、青海大厦等共 40个小区进行

改造。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括挖沟槽、填砂、填石粉渣、埋排

水管、现状管线保护、检查井更换井盖、管道清淤、化粪

池清淤、绿化恢复等。 

28.正本清源（第八期）第一批 

（1）建设地点 

项目拟对 19 个小区进行雨污水管网改造，分别为福田
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街道的深圳方佳公司物资楼、果菜公司宿舍、福田南垃圾

转运站、地税深琨大厦、商丘大厦、福田卫生局、城建福

华停车场、财税楼、聚富楼、格林豪泰酒店、仁和大厦、

维也纳酒店（福华路店）、福田妇幼保健院门诊部、文蔚大

厦、福田公安分局新洲户政中心、福田消防中队、公路大

厦、广银大厦、外运大厦。 

（2）建设内容 

 

项目主要工程量为雨水管、污水管、雨水检查井、污

水检查井、拆除人行道大理石、市政支路混凝土道路、花

岗岩路面、管道清淤、砌筑井清淤等。

29.正本清源（第八期）第二批 

（1）建设地点 

项目拟对世贸广场、粤海大院、福田市场大厦（福景

菜）、无委大厦、教育福星苑、深圳国丰大酒店、皇岗汽车

监测站、福祥小区、福群楼、福涛花园、武警指挥部、电

信管理处、福宁居、福围阁、蓝天幼儿园、深圳市城建景

东幼儿园、武装部宿舍、耀华实验学校、皇御苑 C 区、景

诚园综合停车场、医疗中心宿舍、地税第二稽查局等共 120

个小区进行雨污水管网改造。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括雨水管、污水管、雨水检查井、

污水检查井、拆除人行道大理石、铺种草皮、管道包封、
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管道清淤等。 

30.正本清源（第八期）第三批 

（1）建设地点 

项目拟对妇儿大厦、园岭供水所、园岭小区（四）、长

城盛世家园二期、市政大厦、皇城广场、深圳市公安局临

时办证楼、银麓公寓、深圳通达汽车广场、中南中英文学

校、华富北市场、九星印刷、市交警局、公交大厦、八卦

岭工业区 515栋等共 155 个小区雨污水管网进行改造。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括雨水管、污水管、雨水检查井、

污水检查井、拆除人行道大理石、铺种草皮、管道包封、

管道清淤等。 

31.正本清源（第八期）第四批 

（1）建设地点 

项目拟对 38 个小区给水管网进行改造，分别为卫检大

厦、红蜻蜓幼儿园、上步小学、上步中学、大中华金融中

心、爱尔眼科医院、荔园小学、百花小学、实验学校（校

本部）、爱心培幼儿园、实验学校（幼儿部)、长城幼儿

园、旧墟大厦、南园社区文化楼、赛格苑、鹏翔宿舍、南

园路 88号楼（奇瑞房地产公司）、红岭中学宿舍楼、红岭

中学（初中部）、福田城管综合基地、深圳市公安局战训中
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心、下梅林村（一）、福田环庆村、景田变电站、少年宫变

电站、福田环庆村岗边坊、梅林河背村、向东围村、南园

祠堂村、莲花变电站、沙埔头村、巴登村、梅林变电站、

新兴村、福星路 12 号、皇岗新村、福新坊、田面村。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括雨水管、污水管、雨水检查井、

污水检查井、拆除人行道花岗岩、拆除人行道广场砖、拆

除人行道大理石、塑胶场地、管道包封、管道清淤、化粪

池清淤等。 

32.正本清源（第九期）第一批 

（1）建设地点 

项目拟对统信楼 B 座、深圳市互联网信息办公室、地

质大厦、建艺大厦、华美大厦、金茂礼都管理处、工会大

厦、宁波酒家、科技馆、爱华大院北区 5 栋、美莱美容医

院、桑达新村小区、交通银行、福华市场、青年大厦、路

灯大厦、交警机动训练大队、深荣大厦、水都酒店、新沙

苑小区、深圳医药公司小区、车浩汽车、泰然物业员工宿

舍、维也纳酒店（深圳华之沙店）、新洲幼儿园、公交站

场、水务集团维修中心、深圳丽资供油有限公司洗车场、

中国石油丽资加油站、报社大院（信访办）、统信楼管理

处、荔园小学等共 81 个小区雨污水管网进行改造。 

（2）建设内容 
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项目主要工程量包括挖沟槽、填砂、填石粉渣、立管

及连接管、支护支撑、雨水检查井、污水检查井、拆除与

恢复路面、现状管线保护、检查井更换井盖、管道疏通、

管道包封等。 

33.正本清源（第九期）第二批 

（1）建设地点 

项目拟对深圳市专用通信局生产综合楼、荔枝湖水质

处理站、通心岭垃圾运转站、深圳少年儿童图书馆、地质

局小区、上步工贸大厦、康体大厦、深圳市公安消防支

队、中石化红荔加油站、红荔村、富怡雅居、华联大厦、

兴华大厦、爱华电子公司大院北区、华能大厦、电子科技

大厦、宝华大厦、康乐大厦、工业大厦、广博现代之窗大

厦、桑达大厦、桑达雅苑管理处、太平洋安防通讯市场、

电子设计院、新亚洲广场、茂业东方时代广场、上海宾馆

等共 104 个小区雨污水管网进行改造。 

（2）建设内容 

项目主要工程量包括挖沟槽、填砂、填石粉渣、立管

及连接管、支护支撑、雨水检查井、污水检查井、拆除与

恢复路面、现状管线保护、检查井更换井盖、管道包封、

管道疏通、化粪池清淤等。 
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二、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）编制依据 

1.国家有关法律、法规、政策文件及规范性文件： 

➢《国务院关于印发水污染防治行动计划的通知》（国发

〔2015〕17号）； 

➢《广东省人民政府关于印发广东省水污染防治行动计

划实施方案的通知》（粤府〔2015〕131号）； 

➢《深圳市贯彻国务院水污染防治行动计划实施治水提

质行动方案》（深府〔2015〕45 号）； 

➢《财政部教育部关于从土地出让收益中计提教育资金

有关事项的通知》（财综〔2011〕62 号）； 

➢《关于从土地出让收益中计提农田水利建设资金有关

事项的通知》（财综〔2011〕48 号）； 

➢国家其他法律、法规、政策文件及规范性文件。 

2.深圳市有关法规、政策文件： 

➢《深圳市治水提质工作计划（2015～2020）》； 

➢《深圳市水务发展“十三五”规划》； 

➢《深圳市海绵城市建设专项规划及实施方案》； 

➢《深圳市治水提质指挥部办公室关于下达 2017年度排

水管网清源行动任务表的通知》（深治水办〔2016〕136 号）； 
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➢《深圳市治水提质指挥部关于印发深圳市进一步推进

排水管网正本清源工作的实施方案的通知》（深治水指〔2017〕

1 号）； 

➢《深圳市人民政府办公厅印发关于加强和改进城市更

新实施工作暂行措施的通知》（深府办〔2016〕38号） 

➢《关于印发深圳市第五轮市区财政体制实施方案的通

知》（深府〔2017〕7 号） 

➢《深圳市人民政府关于印发深圳市水利建设基金筹集

和使用管理办法的通知》（深府〔2014〕50号） 

➢深圳市的其他相关法规、政策文件。 

3.其他有关资料： 

➢ 正本清源工程概况； 

➢福田区排水管网正本清源工程各期概算批复文件。 

（二）项目总投资估算 

根据福田区排水管网正本清源工程各期概算批复文件

（以下简称“情况文件”），本项目开发建设总成本为

176,374万元，详细估算数据如下表所示。 

表 2-1  项目开发建设总成本概算表 

单位：人民币万元 
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注：上述项目总投资来源于项目情况文件及与项目单位的沟通结果，暂未考虑建设期利息、

债券发行费用、债券发行登记费和债券还本付息服务费等。 

由于本项目拟采用发行项目专项债券的方式进行融资，

根据本项目实际情况，本项目政府将累计投入资本金

157,776万元，占总投资比例的 88.75%，其他资金来源于发

序号 项目名称 投资金额

1 正本清源（第四期）第一批 3,345

2 正本清源（第四期）第二批 6,016

3 正本清源（第四期）第三批 2,285

4 正本清源（第四期）第四批 3,973

5 正本清源（第四期）第五批 2,277

6 正本清源（第四期）第六批 1,406

7 正本清源（第五期）第一部分第一批 1,556

8 正本清源（第五期）第一部分第二批 1,846

9 正本清源（第五期）第一部分第三批 5,307

10 正本清源（第五期）第一部分第四批 1,799

11 正本清源（第五期）第一部分第五批 3,222

12 正本清源（第五期）第一部分第六批 4,543

13 正本清源（第五期）第一部分第七批 14,716

14 正本清源（第五期）第一部分第八批 1,121

15 正本清源（第五期）第二部分第一批 3,413

16 正本清源（第五期）第二部分第二批 3,612

17 正本清源（第五期）第二部分第三批 3,489

18 正本清源（第五期）第二部分第四批 2,932

19 正本清源（第五期）第二部分第五批 3,224

20 正本清源（第五期）第二部分第六批 5,208

21 正本清源（第六期）第一批 2,530

22 正本清源（第六期）第二批 2,607

23 正本清源（第六期）第三批 2,741

24 正本清源（第六期）第四批 3,253

25 正本清源（第六期）第五批 4,975

26 正本清源（第七期）第一批 1,785

27 正本清源（第七期）第三批 8,340

28 正本清源（第八期）第一批 946

29 正本清源（第八期）第二批 10,161

30 正本清源（第八期）第三批 29,742

31 正本清源（第八期）第四批 2,843

32 正本清源（第九期）第一批 19,996

33 正本清源（第九期）第二批 11,165

176,374合计
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行专项债券筹集的资金。结合建设资金需求及资本金款项到

账时间节点，为保障项目建设期间资金需求，本项目拟于

2019 年通过发行专项债券筹集资金 20,000 万元，债券利率

暂按 3.45%估算。假设债券 3 月底发行成功，债券利息一年

一付，次年 3月底支付上一年利息。债券发行费用，暂按债

券发行额的千分之一测算；债券发行登记费，暂按债券发行

额的万分之一测算；债券还本付息服务费，暂按当年还本付

息总额的万分之零点五测算。 

经重新计算，本项目的总投资额调整为 177,776 万元，

具体如下表所示。 

表 2-2  项目总投资概算表 

单位：人民币万元 

 

（三）建设期资金使用计划 

本项目建设期从 2018年至 2021年年中，各年的综合

建设进度分别为 28.79%、15.55%、28.60%和 27.06%，结合

各子项目建设投资规模和投资进度，项目总体的建设期投

资安排如表 2-3所示。 

序号 类型 总计

1 建设成本 176,374

2 建设期利息 1,380

3 债券发行费用 20

4 债券发行登记费 2

5 债券还本付息服务费 0.07

177,776项目总投资
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表 2-3  建设期投资安排表 

单位：人民币万元 

 

注：上述项目建设投资源自项目情况表及与相关部门的沟通结果，暂未考虑建设期利息、

债券发行费用、债券发行登记费和债券还本付息服务费等。 

（四）建设资金筹措方案 

本项目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。本项目财政资金为投资估算的 88.75%，共计约

157,776万元，按照年度资金需求分四年到位。 

结合项目资金需求及财政资金到账时间节点，为保障项

目建设期间资金需求，项目需通过发行专项债券筹集资金共

计 20,000万元，债券利率暂按 3.45%进行测算。上述财政资

金和专项债券资金的具体投入计划如表 2-4所示。 

表 2-4  资金投入计划表 

单位：人民币 

专项债券发行计划如下表所示： 

表 2-5  债券发行计划表  

单位：人民币 

 

（五）建设期资金平衡方案 

本项目建设期各年度资金筹措与使用情况见表2-6。 

项目 2018 2019 2020 2021 合计

深圳市福田区治水提质项目 50,776 27,425 50,444 47,730 176,374

发行时间 发行额度（万元） 发行期限

2019年 20,000 5年期

财政资金投入额 债券发行额 债券发行

（万元） （万元） 期限

2018年 50,776 -

2019年 7,447 20,000 5年期

2020年 51,134 -

2021年 48,420 -

年份
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表 2-6  建设期资金平衡表 

单位：万元 

  

年度 2018年 2019年 2020年 2021年 合计

资金筹措

资本金 50,776 7,447 51,134 48,420 157,776

债券发行 - 20,000 - - 20,000

加：上年资金余额 - - - - -

合计 50,776 27,447 51,134 48,420 177,776

资金使用

建设资金使用金额合计 50,776 27,447 51,134 48,420 177,776

资金余额（资金筹措—资金使用） - - - - -
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三、项目预期收益与成本费用测算 

（一）项目运作模式 

本次治水提质项目中，以深圳市福田区环境保护和水务

局作为实施主体，负责项目建设改造工作等。 

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，通过对项目片区内排水、管道系统等进行全面整治

改造，更新市政基础设施等方式，大幅度改善福田区整体生

态环境，改善生活空间品质，提高居民生活质量，并提升福

田区的招商引资和人才引进吸引力，符合福田区未来几年的

整体发展规划，是福田区生态文明建设的重要项目。 

 

按照政府的规划依据并结合项目定位，从项目改造后的

环境效益及经济效益考虑，项目存续期内，政府将安排福田

区内部分城市更新用地出让收入作为本项目的还本付息来

源。

（二）预期运营收益 

本项目紧跟文明城市建设和水环境治理的步伐，通过正

本清源的手段，有效减轻福田区的水污染问题，将大幅度提

高福田区水环境质量，改善市容市貌，为打造福田区生态文

明新面貌、新价值贡献力量。 

本项目的完成，将通过改善福田区水环境，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福田区的生

态文明建设中，从而促进片区土地溢价和土地出让需求，对
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福田区未来的土地价值提升产生较大的积极影响，大幅度提

升福田区的商业价值。 

本项目预计于 2021 年完工，完工后将对福田区整体投

资价值带来较大积极影响，为保障本项目的还本付息需求，

拟在债券期限内，安排福田辖区内相应城市更新用地出让收

入作为债券还本付息的来源。 

表 3-1  城市更新用地出让安排表（用于本专项债） 

单位：平方米 

 

另外，基于深圳市福田区城市更新局提供的福田区 2017

年、2018 年城市更新项目国有土地使用权出让收入数据，各

类用地的供应均价为：工业用地（新型产业用地）为 0.88万

元/平方米；商业用地为 5.88 万元/平方米；商住综合用地为

3.00 万元/平方米；二类居住用地为 4.92 万元/平方米。综

合各类用地 2017-2018 年的供应均价，其平均值为 3.03 万

元/平方米，本测算暂以 3.03 万元/平方米作为城市更新用

地出让单价，且暂不考虑出让单价的年增长率。 

福田区 2017 年、2018 年城市更新项目国有土地使用权

出让收入情况详见下表： 
  

项目 2020 2021 2022 2023 2024 合计

出让土地面积 494 494 5,501 5,328 4,440 16,257
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表 3-2  福田区 2017 年、2018 年城市更新项目国有土地使用权出让收入情况 

基于上述土地加权平均出让单价以及预计用于还本付

息的出让土地面积，可以测算得出本项目未来用于还本付息

的土地出让收益。同时，根据《关于印发深圳市第五轮市区

财政体制实施方案的通知》（深府〔2017〕7 号）的规定，城

市更新用地出让收入：市本级与各区（新区）统一按 40：60

比例分成。结合福田区的实际情况，福田区城市更新用地出

让收入暂不考虑其他政策性刚性支出和土地整备投入。综上，

本项目可用于还本付息的土地出让收益如下表 3-3 所示。 
  

用地面积 出让均价

(平方米)
(万元/平方

米)

2017 莲花街道 协议出让 B202-0078 19918.69 二类居住用地 147390.26 7.4

2017 莲花街道 协议出让 B202-0073 11868.65 二类居住用地 110762.7 9.33

2017 华富街道 协议出让 B307-0019 7625.15 新型产业用地 3095.5397 0.41

2017 华富街道 协议出让 B307-0020 8741.88 新型产业用地 1344.4892 0.15

2017 华富街道 协议出让 B307-0021 8575.21 新型产业用地 3133.9297 0.37

2017 香蜜湖街道 协议出让 B301-0088 8073.28
新型产业用地+

教育设施用地
20778.897 2.57

2017 华强北街道 协议出让 B214-0079 5388.17 商业用地 60032.535 11.14

2017 梅林街道 协议出让 B404-0061 12099.97
商业服务业用地,

居住用地
13966.929 1.15

2018 莲花街道 协议出让 B202-0080 3025.41 二类居住用地 18104.591 5.98

2018 梅林街道 协议出让 B405-0267 8550.99 新型产业用地 1365.9165 0.16

2018 梅林街道 协议出让 B405-0269 7624.69 新型产业用地 18022.306 2.36

2018 福田街道 协议出让 B114-0083 6775.36
二类居住用地,

商业用地
1581.4848 0.23

2018 福田街道 协议出让 B114-0084

（1）

11337.72 二类居住用地 7723.8093 0.68

2018 福田街道 协议出让 B114-0085 6367.37 商业用地 3976.1909 0.62

2018 梅林街道 协议出让 B405-0268 14138.91 二类居住用地 16821.225 1.19

2018 梅林街道 协议出让 B405-0270

（1）

24073.04 新型产业用地 3212.7952 0.13

2018 沙头街道 协议出让
B115-0087

（1）
16810.34

二类居住用地,

商业用地
106143.28 6.31

2018 华富街道 协议出让 B206-0044 9196.2
二类居住用地,

商业用地
39618.154 4.31

合同总地价

（万元）
年份 所属街道 出让方式 宗地号 土地用途
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表 3-3  城市更新用地出让收入表（用于本期专项债） 

（三）运营成本费用 

本项目在运营期的各类支出由一般公共预算拨付。项目

的相关资产的运营维护工作由深圳市福田区环境保护和水

务局局统筹安排，相关支出由负责部门统筹安排从财政付款，

暂不纳入本次测算范围。 

（四）财务费用 

本项目财务费用包括运营期内费用化的债券利息，以及

还本付息服务费。债券发行及还款情况见表 3-4。 
  

项目 2020 2021 2022 2023 2024 合计

出让土地面积（平方米） 494 494 5,501 5,328 4,440 16,257

出让用地单价（万元/平方米） 3.03 3.03 3.03 3.03 3.03 3.03

出让收入（万元） 1,495 1,495 16,662 16,138 13,449 49,239

减：市本级留存部分（40%） 598 598 6,665 6,455 5,379 19,695

福田区级留存部分（60%） 897 897 9,997 9,683 8,069 29,543
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表3-4  专项债券还本付息情况表 

单位：人民币万元 

 

（五）税费 

本项目运营期由政府进行土地出让，所得收入上缴国库，

系非税收入，暂不考虑其他各类税收。 

（六）会计报表 

基于上述各项分析测算，本项目债券存续期间的模拟会

计报表如下所示，具体包括： 

（1）利润表，详见表 3-5； 

（2）资产负债表，详见表 3-6； 

（3）现金流量表，详见表 3-7。 

  

还本付息表 总计 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年

专项债券期初余额  -   20,000 20,000 20,000 13,000 6,000

债券发行 20,000 20,000  -    -    -    -    -   

利息支出 2,726  -   690 690 690 449 207

本期还款 22,726  -   690 690 7,690 7,449 6,207

其中：利息 2,726  -   690 690 690 449 207

其中：本金偿还 20,000  -    -    -   7,000 7,000 6,000

专项债券期末余额 20,000 20,000 20,000 13,000 6,000  -   
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表3-5  利润表 

单位：人民币万元 

 

表3-6  资产负债表 

单位：人民币万元 

 

年限 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年

一、主营业务收入 897 897 9,997 9,683 8,069

减：主营业务成本 - - - - -

主营业务税金及附加 - - - - -

二、主营业务利润 897 897 9,997 9,683 8,069

加：其他业务利润 - - - - -

减：营业费用 - - - - -

管理费用 - - - - -

财务费用 - - 690 449 207

三、营业利润 897 897 9,307 9,234 7,862

加：投资收益 - - - - -

补贴收入 - - - - -

营业外收入 - - - - -

减：营业外支出 - - - - -

四、利润总额 897 897 9,307 9,234 7,862

减：所得税 - - - - -

少数股东权益 - - - - -

五、净利润 897 897 9,307 9,234 7,862

年限 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年

资产

货币资金  -    -   897 1,794 4,101 6,335 8,197

应收账款  -    -    -    -    -    -    -   

存货  -    -    -    -    -    -    -   

其他流动资产  -  -  -  -  -  -  - 

固定资产 50,776 78,223 129,357 177,776 177,776 177,776 177,776

资产总计 50,776 78,223 130,254 179,570 181,877 184,111 185,973

负债和所有者权益

短期借款  -  -  -  -  -  -  - 

预收款项  -  -  -  -  -  -  - 

应交税费  -  -  -  -  -  -  - 

一年内到期的非流动负债  -  -    -   7,000 7,000 6,000  -   

长期借款  -   20,000 20,000 13,000 6,000  -    -   

所有者权益

实收资本（或股本） 50,776 58,223 109,357 157,776 157,776 157,776 157,776

资本公积/其他权益工具  -  -  -  -  -  -  - 

盈余公积  -  -  -  -  -  -  - 

未分配利润  -    -   897 1,794 11,101 20,335 28,197

负债和所有者权益合计 50,776 78,223 130,254 179,570 181,877 184,111 185,973
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表3-7  现金流量表 

单位：人民币万元 

年限 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年

一、经营活动产生的现金流量：

销售商品、提供劳务收到的现金  -    -   897 897 9,997 9,683 8,069

收到的其他与经营活动有关的现金  -    -    -    -    -    -    -   

购买商品、接受劳务支付的现金  -    -    -    -    -    -    -   

支付给职工以及为职工支付的现金  -    -    -    -    -    -    -   

支付的各项税费  -    -    -    -    -    -    -   

支付的其他与经营活动有关的现金  -    -    -    -    -    -    -   

经营活动产生的现金流量净额  -    -   897 897 9,997 9,683 8,069

二、投资活动产生的现金流量：

处置固定资产和其他长期资产收回的现金净额  -    -    -    -    -    -    -   

收到的其他与投资活动有关的现金  -    -    -    -    -    -    -   

现金流入小计  -    -    -    -    -    -    -   

购建固定资产和其他长期资产所支付的现金 50,776 27,425 50,444 47,730  -    -    -   

支付的与其他与投资活动有关的现金  -    -    -    -    -    -    -   

投资活动产生的现金流量净额 -50,776 -27,425 -50,444 -47,730  -    -    -   

三、筹资活动产生的现金流量：

吸收投资所收到的现金 50,776 7,447 51,134 48,420  -    -    -   

借款所收到的现金  -   20,000  -    -    -    -    -   

偿还债务所支付的现金  -    -    -    -   7,000 7,000 6,000

偿付利息所支付的现金  -    -   690 690 690 449 207

支付的其他与筹资活动有关的现金  -   22  -    -    -    -   -

筹资活动产生的现金流量净额 50,776 27,425 50,444 47,730 -7,690 -7,449 -6,207

四、汇率变动对现金的影响  -    -    -    -    -    -    -   

五、本年度现金及现金等价物净增加额  -    -   897 897 2,307 2,234 1,862

六、期末现金金额  -    -   897 1,794 4,101 6,335 8,197
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四、现金流模拟分析、压力测试与评价 

（一）现金流模拟分析 

基于上述各项分析测算，本项目债券存续期间的现金流模拟分析，详见表 4-1。 

表 4-1  模拟现金流量表 

单位：人民币万元 

 

年度 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年

现金流入

资本金流入 50,776 7,447 51,134 48,420  -    -    -   

债券资金流入  -   20,000  -    -    -    -    -   

运营期现金流入  -    -   897 897 9,997 9,683 8,069

现金流入总额 50,776 27,447 52,031 49,317 9,997 9,683 8,069

现金流出

建设期资金流出 50,776 27,425 50,444 47,730  -    -    -   

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

债券发行费用  -   22  -    -    -    -    -   

债券还本付息  -    -   690 690 7,690 7,449 6,207

现金流出总额 50,776 27,447 51,134 48,420 7,690 7,449 6,207

现金净流量

当年项目现金净流入  -    -   897 897 2,307 2,234 1,862

期末项目累计现金结存额  -    -   897 1,794 4,101 6,335 8,197
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（二）专项债券资金覆盖分析 

针对专项债券的还本付息情况，本项目的专项债券整体

本息资金覆盖率为 1.36，本项目产生的现金流对各期专项债

券的利息支付与本金偿还总额覆盖情况，详见上表附表 4-1。 

（三）压力测试 

结合本项目具体情况，考虑当土地出让收入、债券利率

等因素变动对债券偿债覆盖率产生较大影响的各个因素，为

对未来不确定性及风险进行整体把控，针对上述各因素进行

敏感性分析和压力测试，分析各因素在有利及不利变动时，

对专项债券本金和本息资金覆盖率的影响程度。具体测算结

果见下表 4-2。 

 表 4-2  资金覆盖率压力测试表 

 

基于上表，本项目在出让土地收入下浮 20%的情况下，

债券本息资金覆盖率为 1.10，仍可实现债券还本付息的资金

需要。当发债利率上升 20%至 4.14%时，债券本息资金覆盖率

为 1.34，具备较高的债券还本付息能力。结合上述压力测试

资金覆盖率-压力测试

（单因素敏感性分析）

债券本金资金覆盖率 1.11 1.19 1.26 1.34 1.41 1.48 1.56 1.63 1.71

债券本息资金覆盖率 1.10 1.17 1.23 1.30 1.36 1.43 1.49 1.56 1.62

利率 2.76% 2.93% 3.11% 3.28% 3.45% 3.62% 3.80% 3.97% 4.14%

利率（债券本金资金覆盖率） 1.42 1.42 1.42 1.41 1.41 1.41 1.40 1.40 1.40

利率（债券本息资金覆盖率） 1.38 1.38 1.37 1.37 1.36 1.36 1.35 1.35 1.34

利率变动情况敏感性分析

5% 10% 15% 20%

收入变动情况敏感性分析

-20% -15% -10% -5% 0%
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及分析，本项目拟发行 20,000万元债券，并以相关城市更新

用地出让收入进行还本付息，可较好实现收支平衡，资金偿

债能力较强。 

（四）总体评价 

通过测算，本项目资金覆盖率为 1.36，能够满足债券

还本付息的需求。当出让收入下降 20%时，项目仍可实现

1.10的资金覆盖率；当利率上升至 4.14%时，项目仍可实

现 1.34的资金覆盖率。综上所述，本项目具备一定的抗风

险能力，偿债能力较强。 

总体而言，本项目通过发行地方政府专项债券的方

式，满足深圳市福田区治水提质专项债券项目的资金需

求，应是现阶段较优的资金解决方案。  
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五、项目风险提示 

总体而言，本项目预计城市更新土地出让收入对其拟

使用的专项债券资金保障程度较高。但是，由于未来福田

区城市更新节奏及土地出让进度受宏观经济、市场行情、

居民民意等客观因素影响较大，且城市更新出让地块的实

际出让价格、地块性质等存在一定不确定性，建议考虑相

关风险要素。如项目的假设条件发生变化，而导致土地未

能按计划出让、土地出让收入暂时难以实现，而导致不能

偿还到期债券本金时，可在专项债务限额内以及满足覆盖

倍数的情况下发行项目专项债券用于周转偿还，进而在项

目收入最终实现后予以归还，或者通过追加资本金等方式

来满足还本付息要求。 


