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天衡会计师事务所 
 TALENT CERTIFIED PUBLIC ACCOUNTANTS  

 

  中国  无锡                                               Tel: 86(0510)82762298 

  Wuxi  China                                              Fax: 86(0510)82726957 
                                                                                                    

 

无锡市 2023 年第六批江苏省政府债券（棚改专项债券） 

项目财务评估报告 

天衡锡专字（2023）00063 号 
  
 
 

无锡市财政局： 

我们接受了无锡市财政局委托，对无锡市 2023 年第六批江苏省政府债券（棚

改专项债券）项目（以下简称“棚改债券”）收益与融资自求平衡情况进行审核

并出具专项审核报告。 

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号—预测性

财务信息的审核》。相关项目单位对项目收益预测及其所依据的各项假设负责。

这些假设已在具体预测说明中披露。 

根据我们对支持这些假设的证据的审核，我们没有注意到任何事项使我们认

为这些假设没有为预测提供合理基础。我们认为，该项目收益预测是在这些假设

的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预测编制基础的规定进行了列

报。 

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能

与预测性财务信息存在差异。 

经审核，我们认为，在相关项目单位对项目收益预测及其所依据的各项假设

前提下，本次评价的项目，预期专项收入能够合理保障偿还融资本金和利息，实

现项目收益和融资自求平衡。 
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（以下无正文，系天衡锡专字（2023）00063 号签字盖章页） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

天衡会计师事务所（特殊普通合伙）  中国注册会计师：史晓华 

无锡分所   

  

 

 

中国·无锡  中国注册会计师：吉向辉 

 

2023 年 5 月 26 日       
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项目收益及现金流入编制说明 

（除特别说明外，金额单位均为人民币万元） 

一、项目收益及现金流入预测编制基础 

本次预测以无锡市政府债券项目对应的预期专项收入为基础，结合项目的建设期、项

目预期收益情况等，对预测期间经济环境等的最佳估计假设为前提，编制 2023 年无锡市棚

改项目实施专项收益预测表。 

二、项目收益及现金流入预测假设 

1、国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策无重大变

化；国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

2、对发行人和募投项目实施主体有影响的相关法律法规无重大变化； 

3、建设项目政府专项收入等能够顺利执行； 

4、项目单位申请棚改项目和预期收益提交审核的资料、文件和数据真实、完整且合规、

合法； 

5、根据无锡市财政局出具的情况说明，无锡市各区（江阴、宜兴除外）土地出让收入

地方各项基金及规费的扣除比例为 27%； 

6、本次预测从客观、谨慎角度出发，暂定七年期发行利率以 4%作为债券付息利率； 

7、无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

三、本期债券募投项目概述 

（一）项目概况 

本次拟发行无锡市棚改专项债券涉及项目共计 6 个，为：XDG-2020-44 号（惠东里 AC

地块）定销商品房建设项目、XDG-2020-63 号地块定销商品房开发建设项目（2023 年）、洛

社镇正明安置区（一期）C地块、新安街道丽新苑安居房一期工程、新建梅村村安置房工程、

鸿运苑九期拆迁安置小区项目。基本情况如下： 

1、2023 年第六批江苏省政府债券项目情况简介 

序

号 
项目名称 

2023 年第

六批债券

额度（亿

元） 

项目简介 
投资估算

（亿元）

资金筹

措方式 

未来偿

债资金

来源 

1 

XDG-2020-44 号

（惠东里 AC 地

块）定销商品房

建设项目 

5.6900 

项目位于梁溪区，项目用地面积

122684.9 平方米，总建筑面积约

38.6158 万平方米，主要建设内容为

棚户区安居建设，项目主要新建棚改

定销房 28 栋、地下设施、智能化技

防设施、停车场及配套设施等。 

32.4300 

自筹与

债券资

金 

专项收

入 

2 

XDG-2020-63 号

地块定销商品房

开发建设项目

（2023 年） 

8.0000 

本项目位于无锡市梁溪区广惠路与

凤翔路与广石路交叉口西北侧。该项

目为棚户区改造保障性住房建设，涉

及总建筑面积约 31.72 万平方米，其

24.347009 

自筹与

债券资

金 

专项收

入 
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序

号 
项目名称 

2023 年第

六批债券

额度（亿

元） 

项目简介 
投资估算

（亿元）

资金筹

措方式 

未来偿

债资金

来源 

中地上建筑面积约 23.95 万平方米，

地下建筑面积约 7.77 万平方米。22

栋楼，其中住宅楼 20 栋，商业 1 栋，

配套 1 栋，最高 27 层，最低 2 层（配

套）停车位 2095 个。 

3 

洛社镇正明安置

区（一期）C 地

块 

1.2000 

C地块一区建设规模约 15万平方米，

主要包括 924 套安置房及相关配套

工程建设。内容包括： ⑴土建工程，

主要为住宅建筑、公建配套建筑； ⑵

给排水工程； ⑶电气工程； ⑷暖通

空调工程； ⑸消防工程；⑹室外配

套工程等建设。 

8.5000 

自筹与

债券资

金 

专项收

入和政

府性基

金收入 

4 
新安街道丽新苑

安居房一期工程 
0.7000 

新安街道丽新苑安居房一期工程用

地面积约 29692 ㎡，总建筑面积约

93583 平方米，项目包含 6 栋 14 层

的高层住宅、1 栋 3 层配套用房、1

座单层地下车库。 

4.8000 

自筹与

债券资

金 

专项收

入和政

府性基

金收入 

5 
新建梅村村安置

房工程 
0.8000 

新建 9 幢安置房以及相关配套用房，

总户数 374 套，总建筑面积 74000 平

方米,总投资 3.8 亿元。 

3.8000 

自筹与

债券资

金 

专项收

入和政

府性基

金收入 

6 
鸿运苑九期拆迁

安置小区项目 
2.4000 

项目位于新吴区鸿山街道飞凤路以

西、经十三路以东、徐塘河以北，锡

宅路以南。项目新建 14 幢住宅楼及

相关配套设施，总用地面积约 71661

平方米，总建筑面积 236461.85 平方

米。 

11.7969 

自筹与

债券资

金 

专项收

入和政

府性基

金收入 

合计 18.7900 85.673909 

2、2023 年第六批江苏省政府债券项目资金情况表 

（1）项目：XDG-2020-44 号（惠东里 AC地块）定销商品房建设项目 

项目名称 

项目总投

资（万元）

①=②+③

资金来源（万元） 

资本金 

②=④+⑤+⑥

非资本金部分 

③=⑦+⑧+⑨

已有地方政

府专项债券

资金金额④ 

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤ 

其他资本

金⑥ 

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦ 

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧ 

其他资

金（非资

本金）⑨ 

XDG-2020-

44 号（惠东

里AC地块）

定销商品房

建设项目 

324,300.00 97,300.00 170,100.00 56,900.00 

注：其他资本金⑥：为财政预算资金； 

已有地方政府专项债券资金金额 ⑦：为 2021 年 11 月发行债券 8.5 亿元，7 年期，年
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利率 3.03%；2022 年 3 月发行债券 8.51 亿元，7年期，年利率 2.91%。 

（2）项目：XDG-2020-63 号地块定销商品房开发建设项目（2023 年） 

项目名称 

项目总投

资（万元）

①=②+③

资金来源（万元） 

资本金 

②=④+⑤+⑥

非资本金部分 

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④ 

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤ 

其他资本

金⑥ 

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦ 

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧ 

其他资金

（非资本

金）⑨ 

XDG-2020-

63 号地块定

销商品房开

发建设项目

（2023 年） 

243,470.09 73,070.09 81,000.00 80,000.00 9,400.00 

注：其他资本金⑥：为财政预算资金； 

已有地方政府专项债券资金金额 ⑦：为 2021 年 12 月发行债券 8.1 亿元，7 年期，年

利率 3.03%； 

其他资金(非资本金）⑨：为拟使用 2024 年发行债券 0.94 亿元，7年期，年利率 4%。 

（3）项目：洛社镇正明安置区（一期）C地块 

项目名称 

项目总

投资（万

元）①=

②+③

资金来源（万元） 

资本金 

②=④+⑤+⑥

非资本金部分 

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④ 

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤ 

其他资本

金⑥ 

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦ 

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧ 

其他资金

（非资本

金）⑨ 

洛社镇正明

安置区（一

期）C 地块 

85,000.00 30,000.00 7,000.00 12,000.00 36,000.00 

注：其他资本金⑥：为财政预算资金； 

已有地方政府专项债券资金金额 ⑦：为 2022 年发行债券 0.7 亿元，7 年期，年利率

2.89%； 

其他资金（非资本金）⑨：为 2024 年拟发行债券 3.6 亿元，7年期，年利率 4%。 

（4）项目：新安街道丽新苑安居房一期工程 

项目名称 

项目总

投资（万

元）①=

②+③

资金来源（万元） 

资本金 

②=④+⑤+⑥

非资本金部分 

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④ 

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤ 

其他资本

金⑥ 

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦ 

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧ 

其他资金

（非资本

金）⑨ 
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新安街道丽

新苑安居房

一期工程 

48,000.00 10,000.00 10,000.00 7,000.00 21,000.00 

注：其他资本金⑥：为财政预算资金； 

已有地方政府专项债券资金金额⑦：为 2022 年 6 月已发行债券 1 亿元，7 年期，年利

率 2.89%。 

其他资金 （非资本金）⑨：为拟使用 2024 年发行债券 2.1 亿元，7年期，年利率 4%。 

（5）项目：新建梅村村安置房工程 

项目名称 

项目总

投资（万

元）①=

②+③

资金来源（万元） 

资本金 

②=④+⑤+⑥

非资本金部分 

③=⑦+⑧+⑨

已有地方

政府专项

债券资金

金额④ 

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤ 

其他资本

金⑥ 

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦ 

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧ 

其他资金

（非资本

金）⑨ 

新建梅村村

安置房工程 
38,000.00 20,000.00 10,000.00 8,000.00 

注：其他资本金⑥：为财政预算资金； 

已有地方政府专项债券资金金额⑦：为 2021 年 12 月已发行债券 0.5 亿元，7年期，年

利率 3.03%；2022 年 6 月已发行债券 0.5 亿元，7年期，年利率 2.89%。 

（6）项目：鸿运苑九期拆迁安置小区项目 

项目名称 

项目总投

资（万元）

①=②+③

资金来源（万元） 

资本金 

②=④+⑤+⑥

非资本金部分 

③=⑦+⑧+⑨

已有地方政

府专项债券

资金金额④ 

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑤ 

其他资本

金⑥ 

已有地方

政府专项

债券资金

金额⑦ 

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧ 

其他资

金（非资

本金）⑨ 

鸿运苑九期

拆迁安置小

区项目 

117,969.00 43,969.00 50,000.00 24,000.00 

注：其他资本金⑥：为财政预算资金； 

已有地方政府专项债券资金金额⑦：为 2021 年 10 月已发行债券 5亿元，7年期，年利

率 3.11%。 

四、本期债券募投项目资金平衡预算 

（一）应付本息情况 

无锡市本期拟融资金额 18.79 亿元，拟定融资利率 4.00%，期限七年，每半年支付利息，

第七年偿还本金，应还本付息情况如下： 

1、XDG-2020-44 号（惠东里 AC地块）定销商品房建设项目 
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年度 
期初本金余

额 

新增本金 偿还本金 

期末本金余

额 

偿还利息 

当年还本

付息合计 

其中：本

期债券存

续期内支

付全部债

券本息合

计 

当年新增本

金 

其中：本期

新增本金 

当年偿还本

金 

其中：偿还

本期本金 

当年偿

还利息 

其中：本

期债券

利息 

① ② ③ ④=①+②-③ ⑤ ⑥=③+⑤

2021 85,000.00 85,000.00 

2022 85,000.00 85,100.00 170,100.00 3,813.71 - 3,813.71 

2023 170,100.00 56,900.00 56,900.00 227,000.00 6,189.91 1,138.00 6,189.91 6,189.91 

2024 227,000.00 - 227,000.00 7,327.91 2,276.00 7,327.91 7,327.91 

2025 227,000.00 227,000.00 7,327.91 2,276.00 7,327.91 7,327.91 

2026 227,000.00 227,000.00 7,327.91 2,276.00 7,327.91 7,327.91 

2027 227,000.00 227,000.00 7,327.91 2,276.00 7,327.91 7,327.91 

2028 227,000.00 85,000.00 142,000.00 7,327.91 2,276.00 92,327.91 92,327.91 

2029 142,000.00 85,100.00 56,900.00 3,514.21 2,276.00 88,614.21 88,614.21 

2030 56,900.00 56,900.00 56,900.00 - 1,138.00 1,138.00 58,038.00 58,038.00 

合计 227,000.00 56,900.00 227,000.00 56,900.00 51,295.37 15,932.00 278,295.37 274,481.67 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2021】年【11】月至【2030】年【6】月）还

本付息总额为 278,295.37 万元。本期债券存续期内（【2023】年【6】月至【2030】年【6】

月）还本付息总额为 274,481.67 万元。 

2、XDG-2020-63 号地块定销商品房开发建设项目（2023 年） 

年度 
期初本金余

额 

新增本金 偿还本金 

期末本金余

额 

偿还利息 

当年还本

付息合计 

其中：本

期债券存

续期内支

付全部债

券本息合

计 

当年新增本

金 

其中：本期

新增本金 

当年偿还本

金 

其中：偿还

本期本金 

当年偿

还利息 

其中：本

期债券

利息 

① ② ③ ④=①+②-③ ⑤ ⑥=③+⑤

2021 81,000.00 81,000.00 

2022 81,000.00 - 81,000.00 2,454.30 - 2,454.30 

2023 81,000.00 80,000.00 80,000.00 161,000.00 4,054.30 1,600.00 4,054.30 4,054.30 

2024 161,000.00 9,400.00 170,400.00 5,654.30 3,200.00 5,654.30 5,654.30 

2025 170,400.00 170,400.00 6,030.30 3,200.00 6,030.30 6,030.30 

2026 170,400.00 170,400.00 6,030.30 3,200.00 6,030.30 6,030.30 

2027 170,400.00 170,400.00 6,030.30 3,200.00 6,030.30 6,030.30 

2028 170,400.00 81,000.00 89,400.00 6,030.30 3,200.00 87,030.30 87,030.30 

2029 89,400.00 - 89,400.00 3,576.00 3,200.00 3,576.00 3,576.00 

2030 89,400.00 80,000.00 80,000.00 9,400.00 1,976.00 1,600.00 81,976.00 81,976.00 

2031 9,400.00 9,400.00 - 376.00 9,776.00 

合计 170,400.00 80,000.00 170,400.00 80,000.00 42,212.10 22,400.00 212,612.10 200,381.80 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2021】年【11】月至【2031】年【12】月）

还本付息总额为 212,612.10 万元。本期债券存续期内（【2023】年【6】月至【2030】年【6】

月）还本付息总额为 200,381.80 万元。



天衡会计师事务所 8 

3、洛社镇正明安置区（一期）C 地块 

年度 
期初本金余

额 

新增本金 偿还本金 

期末本金余

额 

偿还利息 

当年还本

付息合计 

其中：本

期债券存

续期内支

付全部债

券本息合

计 

当年新增本

金 

其中：本期

新增本金 

当年偿还本

金 

其中：偿还

本期本金 

当年偿还

利息 

其中：本

期债券利

息 

① ② ③ 
④=①+②-

③
⑤ ⑥=③+⑤

2022 - 7,000.00 7,000.00 101.15 - 101.15 

2023 7,000.00 12,000.00 12,000.00 19,000.00 442.30 240.00 442.30 442.30 

2024 19,000.00 36,000.00 55,000.00 682.30 480.00 682.30 682.30 

2025 55,000.00 55,000.00 2,122.30 480.00 2,122.30 2,122.30 

2026 55,000.00 55,000.00 2,122.30 480.00 2,122.30 2,122.30 

2027 55,000.00 55,000.00 2,122.30 480.00 2,122.30 2,122.30 

2028 55,000.00 - 55,000.00 2,122.30 480.00 2,122.30 2,122.30 

2029 55,000.00 7,000.00 48,000.00 2,021.15 480.00 9,021.15 9,021.15 

2030 48,000.00 12,000.00 12,000.00 36,000.00 1,680.00 240.00 13,680.00 13,680.00 

2031 36,000.00 36,000.00 - 1,440.00 37,440.00 

合计 55,000.00 12,000.00 55,000.00 12,000.00 14,856.10 3,360.00 69,856.10 32,314.95 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2022】年【6】月至【2031】年【12】月）还

本付息总额为 69,856.10 万元。本期债券存续期内（【2023】年【6】月至【2030】年【6】

月）还本付息总额为 32,314.95 万元。 

4、新安街道丽新苑安居房一期工程 

年度 
期初本金余

额 

新增本金 偿还本金 

期末本金余

额 

偿还利息 

当年还本

付息合计 

其中：本期

债券存续

期内支付

全部债券

本息合计 

当年新增本

金 

其中：本期

新增本金 

当年偿还本

金 

其中：偿还

本期本金 

当年偿还

利息 

其中：本

期债券利

息 

① ② ③ 
④=①+②-

③
⑤ ⑥=③+⑤

2022 - 10,000.00 10,000.00 144.50 - 144.50 

2023 10,000.00 7,000.00 7,000.00 17,000.00 429.00 140.00 429.00 429.00 

2024 17,000.00 21,000.00 38,000.00 569.00 280.00 569.00 569.00 

2025 38,000.00 - 38,000.00 1,409.00 280.00 1,409.00 1,409.00 

2026 38,000.00 38,000.00 1,409.00 280.00 1,409.00 1,409.00 

2027 38,000.00 38,000.00 1,409.00 280.00 1,409.00 1,409.00 

2028 38,000.00 38,000.00 1,409.00 280.00 1,409.00 1,409.00 

2029 38,000.00 10,000.00 28,000.00 1,264.50 280.00 11,264.50 11,264.50 

2030 28,000.00 7,000.00 7,000.00 21,000.00 980.00 140.00 7,980.00 7,980.00 

2031 21,000.00 21,000.00 - 840.00 - 21,840.00 

合计 38,000.00 7,000.00 38,000.00 7,000.00 9,863.00 1,960.00 47,863.00 25,878.50 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2022】年【6】月至【2031】年【12】月）还

本付息总额为 47,863.00 万元。本期债券存续期内（【2023】年【6】月至【2030】年【6】

月）还本付息总额为 25,878.50 万元。 

5、新建梅村村安置房工程 

年度 期初本金余 新增本金 偿还本金 期末本金余 偿还利息 当年还本 其中：本期
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额 

当年新增本

金 

其中：本期

新增本金 

当年偿还本

金 

其中：偿还

本期本金 

额 

当年偿

还利息 

其中：本

期债券利

息 

付息合计 债券存续

期内支付

全部债券

本息合计 

① ② ③ 
④=①+②-

③
⑤ ⑥=③+⑤

2021 5,000.00 5,000.00 - 

2022 5,000.00 5,000.00 10,000.00 223.75 - 223.75 

2023 10,000.00 8,000.00 8,000.00 18,000.00 456.00 160.00 456.00 456.00 

2024 18,000.00 - 18,000.00 616.00 320.00 616.00 616.00 

2025 18,000.00 - 18,000.00 616.00 320.00 616.00 616.00 

2026 18,000.00 18,000.00 616.00 320.00 616.00 616.00 

2027 18,000.00 18,000.00 616.00 320.00 616.00 616.00 

2028 18,000.00 5,000.00 13,000.00 616.00 320.00 5,616.00 5,616.00 

2029 13,000.00 5,000.00 8,000.00 392.25 320.00 5,392.25 5,392.25 

2030 8,000.00 8,000.00 8,000.00 - 160.00 160.00 8,160.00 8,160.00 

合计 18,000.00 8,000.00 18,000.00 8,000.00 4,312.00 2,240.00 22,312.00 22,088.25 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2021】年【12】月至【2030】年【4】月）还

本付息总额为 22,312.00 万元。本期债券存续期内（【2023】年【6】月至【2030】年【6】

月）还本付息总额为 22,088.25 万元。 

6、鸿运苑九期拆迁安置小区项目 

年度 
期初本金余

额 

新增本金 偿还本金 

期末本金余

额 

偿还利息 

当年还本

付息合计 

其中：本

期债券存

续期内支

付全部债

券本息合

计 

当年新增本

金 

其中：本期

新增本金 

当年偿还本

金 

其中：偿还

本期本金 

当年偿还

利息 

其中：本

期债券利

息 

① ② ③ 
④=①+②-

③
⑤ ⑥=③+⑤

2021 50,000.00 50,000.00 - 

2022 50,000.00 - 50,000.00 1,555.00 - 1,555.00 

2023 50,000.00 24,000.00 24,000.00 74,000.00 2,035.00 480.00 2,035.00 2,035.00 

2024 74,000.00 - 74,000.00 2,515.00 960.00 2,515.00 2,515.00 

2025 74,000.00 - 74,000.00 2,515.00 960.00 2,515.00 2,515.00 

2026 74,000.00 74,000.00 2,515.00 960.00 2,515.00 2,515.00 

2027 74,000.00 74,000.00 2,515.00 960.00 2,515.00 2,515.00 

2028 74,000.00 50,000.00 24,000.00 2,515.00 960.00 52,515.00 52,515.00 

2029 24,000.00 - 24,000.00 960.00 960.00 960.00 960.00 

2030 24,000.00 24,000.00 24,000.00 - 480.00 480.00 24,480.00 24,480.00 

合计 74,000.00 24,000.00 74,000.00 24,000.00 17,605.00 6,720.00 91,605.00 90,050.00 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2021】年【10】月至【2030】年【6】月）还

本付息总额为 91,605.00 元。本期债券存续期内（【2023】年【6】月至【2030】年【6】月）

还本付息总额为 90,050.00 万元。  

（二）、项目收益及现金流入预测项目说明  

项目收益即政府性基金收入及专项收入，其中：政府性基金收入为项目建成后有助于提
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升人居环境，提高了周边地块的商业价值，拟用周边地块出让收入，扣减地方基金及规费后

用于资金平衡；专项收入为项目建成后项目运营产生的收入扣除运营成本后的净现金流入。 

1、XDG-2020-44 号（惠东里 AC地块）定销商品房建设项目 

年度 
住宅、配套商铺、地下车位

出让收入 
政府性基金收入 净现金流入 

2024 年 34,102.00 34,102.00 

2025 年 85,255.00 85,255.00 

2026 年 85,255.00 85,255.00 

2027 年 68,204.00 68,204.00 

2028 年 51,153.00 51,153.00 

2029 年 17,051.00 17,051.00 

合计 341,020.00 341,020.00 

2、XDG-2020-63 号地块定销商品房开发建设项目（2023 年） 

年度 
住宅、配套商业、地下车位

出让收入 
政府性基金收入 净现金流入 

2024 年 14,479.00 14,479.00 

2025 年 72,393.00 72,393.00 

2026 年 72,393.00 72,393.00 

2027 年 57,914.00 57,914.00 

2028 年 43,436.00 43,436.00 

2029 年 28,957.00 28,957.00 

合计 289,572.00 289,572.00 

3、洛社镇正明安置区（一期）C地块 

年度 住宅出让收入 政府性基金收入 净现金流入 

2025 年 18,280.00 18,280.00 

2026 年 30,467.00 30,467.00 

2027 年 30,467.00 30,467.00 

2028 年 24,374.00 24,374.00 

2029 年 18,280.00 18,280.00 

2030 年 0.00 0.00 

2031 年 0.00 106,481.00 106,481.00 

合计 121,868.00 106,481.00 228,349.00 

4、新安街道丽新苑安居房一期工程 

年度 停车费、物业费收入 政府性基金收入 净现金流入 

2024 年 24.00 24.00 

2025 年 94.00 94.00 

2026 年 94.00 94.00 

2027 年 94.00 94.00 

2028 年 94.00 94.00 
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年度 停车费、物业费收入 政府性基金收入 净现金流入 

2029 年 94.00 94.00 

2030 年 94.00 101,238.00 101,332.00 

2031 年 94.00 94.00 

合计 682.00 101,238.00 101,920.00 

5、新建梅村村安置房工程 

年度 房屋租金收入 政府性基金收入 净现金流入 

2024 年 64.00 64.00 

2025 年 64.00 64.00 

2026 年 64.00 64.00 

2027 年 64.00 64.00 

2028 年 64.00 64.00 

2029 年 64.00 64.00 

2030 年 64.00 26,441.00 26,505.00 

合计 448.00 26,441.00 26,889.00 

6、鸿运苑九期拆迁安置小区项目 

年度 车位及门面房租金收入 政府性基金收入 净现金流入 

2024 年 1,519.00 1,519.00 

2025 年 1,538.00 1,538.00 

2026 年 1,557.00 1,557.00 

2027 年 1,576.00 163,796.00 165,372.00 

2028 年 1,596.00 1,596.00 

2029 年 1,616.00 1,616.00 

2030 年 1,636.00 1,636.00 

合计 11,038.00 163,796.00 174,834.00 

（三）本息覆盖倍数 

本报告涉及融资项目收益为政府性基金收入及运营产生的净现金流入之和，项目未运营

前需支付的资金利息由项目建设金支付，项目建设金包含项目资本金及融资资金。预期项目

收入偿还融资本金和利息情况如下： 

1、XDG-2020-44 号（惠东里 AC地块）定销商品房建设项目 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2022 年 3,813.71 3,813.71 

2023 年 6,189.91 6,189.91 0.00 

2024 年 7,327.91 7,327.91 34,102.00 

2025 年 7,327.91 7,327.91 85,255.00 

2026 年 7,327.91 7,327.91 85,255.00 

2027 年 7,327.91 7,327.91 68,204.00 
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年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2028 年 85,000.00 7,327.91 92,327.91 51,153.00 

2029 年 85,100.00 3,514.21 88,614.21 17,051.00 

2030 年 56,900.00 1,138.00 58,038.00 0.00 

合计 227,000.00 51,295.37 278,295.37 341,020.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2023 年-2030 年） 1.24 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2030 年） 1.23 

2、XDG-2020-63 号地块定销商品房开发建设项目（2023 年） 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2022 年 - 2,454.30 2,454.30 

2023 年 - 4,054.30 4,054.30 0.00 

2024 年 - 5,654.30 5,654.30 14,479.00 

2025 年 - 6,030.30 6,030.30 72,393.00 

2026 年 - 6,030.30 6,030.30 72,393.00 

2027 年 - 6,030.30 6,030.30 57,914.00 

2028 年 81,000.00 6,030.30 87,030.30 43,436.00 

2029 年 - 3,576.00 3,576.00 28,957.00 

2030 年 80,000.00 1,976.00 81,976.00 0.00 

2031 年 9,400.00 376.00 9,776.00 0.00 

合计 170,400.00 42,212.10 212,612.10 289,572.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2023 年-2030 年） 1.45 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2031 年） 1.36 

3、洛社镇正明安置区（一期）C地块 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2022 年 101.15 101.15 

2023 年 442.30 442.30 0.00 

2024 年 682.30 682.30 0.00 

2025 年 2,122.30 2,122.30 18,280.00 

2026 年 2,122.30 2,122.30 30,467.00 

2027 年 2,122.30 2,122.30 30,467.00 

2028 年 2,122.30 2,122.30 24,374.00 

2029 年 7,000.00 2,021.15 9,021.15 18,280.00 

2030 年 12,000.00 1,680.00 13,680.00 0.00 

2031 年 36,000.00 1,440.00 37,440.00 106,481.00 

合计 55,000.00 14,856.10 69,856.10 228,349.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2023 年-2030 年） 3.77 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2031 年） 3.27 

4、新安街道丽新苑安居房一期工程 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2022 年 144.50 144.50 
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年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2023 年 429.00 429.00 0.00 

2024 年 569.00 569.00 24.00 

2025 年 1,409.00 1,409.00 94.00 

2026 年 1,409.00 1,409.00 94.00 

2027 年 1,409.00 1,409.00 94.00 

2028 年 1,409.00 1,409.00 94.00 

2029 年    10,000.00 1,264.50 11,264.50 94.00 

2030 年 7,000.00 980.00 7,980.00 101,332.00 

2031 年    21,000.00 840.00 21,840.00 94.00 

合计 38,000.00 9,863.00 47,863.00 101,920.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2023 年-2030 年） 3.93 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2031 年） 2.13 

5、新建梅村村安置房工程 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2022 年 223.75 223.75 

2023 年 456.00 456.00 0.00 

2024 年 616.00 616.00 64.00 

2025 年 616.00 616.00 64.00 

2026 年 616.00 616.00 64.00 

2027 年 616.00 616.00 64.00 

2028 年 5,000.00 616.00 5,616.00 64.00 

2029 年 5,000.00 392.25 5,392.25 64.00 

2030 年 8,000.00 160.00 8,160.00 26,505.00 

合计 18,000.00 4,312.00 22,312.00 26,889.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2023 年-2030 年） 1.22 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2030 年） 1.21 

6、鸿运苑九期拆迁安置小区项目 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2022 年 1,555.00 1,555.00 

2023 年 2,035.00 2,035.00 0.00 

2024 年 2,515.00 2,515.00 1,519.00 

2025 年 2,515.00 2,515.00 1,538.00 

2026 年 2,515.00 2,515.00 1,557.00 

2027 年 2,515.00 2,515.00 165,372.00 

2028 年    50,000.00 2,515.00 52,515.00 1,596.00 

2029 年 - 960.00 960.00 1,616.00 

2030 年    24,000.00 480.00 24,480.00 1,636.00 

合计 74,000.00 17,605.00 91,605.00 174,834.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2023 年-2030 年） 1.94 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2030 年） 1.91 

五、结论性意见 
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（一）测算结果汇总 

经上述测算结果如下： 

1、项目全部债务存续期内资金平衡方案  

序号 项目名称 
全部债务存续期内

预期收益① 

全部债务存续

期内应付债务

资金本息之和

② 

项目收益

覆盖倍数

③=①/②

1 
XDG-2020-44 号（惠东里 AC 地块）定销商

品房建设项目 
341,020.00 278,295.37 1.23 

2 
XDG-2020-63 号地块定销商品房开发建设

项目（2023 年） 
289,572.00 212,612.10 1.36 

3 洛社镇正明安置区（一期）C地块 228,349.00 69,856.10 3.27 

4 新安街道丽新苑安居房一期工程   101,920.00  47,863.00 2.13 

5 新建梅村村安置房工程  26,889.00   22,312.00 1.21 

6 鸿运苑九期拆迁安置小区项目 174,834.00  91,605.00 1.91 

2、 项目本期债券存续期资金平衡方案 

序号 项目名称 

本期债券存续

期内预期收益

① 

发行期

限（年） 

本期债券存续

期内应付债务

资金本息之和

② 

项目收益

覆盖倍数

③=①/②

1 
XDG-2020-44 号（惠东里 AC 地块）定销

商品房建设项目 
341,020.00 7 274,481.67 1.24 

2 
XDG-2020-63 号地块定销商品房开发建

设项目（2023 年） 
289,572.00 7 200,381.80 1.45 

3 洛社镇正明安置区（一期）C地块 121,868.00 7 32,314.95 3.77 

4 新安街道丽新苑安居房一期工程 101,826.00 7 25,878.50 3.93 

5 新建梅村村安置房工程 26,889.00 7 22,088.25 1.22 

6 鸿运苑九期拆迁安置小区项目 174,834.00 7 90,050.00 1.94 

（二）棚改项目明细表 

1、XDG-2020-44 号（惠东里 AC地块）定销商品房建设项目 

项目名称 XDG-2020-44 号（惠东里 AC 地块）定销商品房建设项目 

项目类型（一级） 棚户区改造 

项目类型（二级） 

本只专项债券中用于该

项目的金额（单位：亿元） 
5.6900 

其中:用于符合条件的重

大项目资本金的金额 

项目简要描述 

项目位于梁溪区，项目用地面积 122684.9 平方米，总建筑面积约 38.6158 万平方米，

主要建设内容为棚户区安居建设，项目主要新建棚改定销房 28 栋、地下设施、智能

化技防设施、停车场及配套设施等。 
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项目建设期 2021 年至 2024 年 

项目运营期 2024 年至 2074 年 

本项目拟发行债券期限

（单位：年） 
7 

债券存续期内项目总投

资（单位：亿元） 
32.4300 

其中：不含专项债券的项

目资本金 
9.7300 

专项债券融资 22.7000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2020

年及以

前年度 

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 
2025

年 

2026

年 

2027

年 

2028 年

及以后年

度 

专项债券

融资 
8.5000 8.5100 5.6900 

其他债务

融资 

债券存续

期内项目

总收益 

34.1020 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 - 2024 年 3.4102 2025 年 8.5255 2026 年 8.5255 

2027 年 6.8204 2028 年 5.1153 2029 年 1.7051 2030 年 - 

2031 年 - 2032 年 - 2033 年 - 2034 年 - 

2035 年 - 2036 年 - 2037 年 - 2038 年 - 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 1.05 

债券存续期内项目总

债务融资本息 
27.4482 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本息 
1.24 

债券存续期内项目总

债务融资本金 
22.7000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本金 
1.50 

债券存续期内项目总

地方债券融资本息 
27.4482 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本息 
1.24 

债券存续期内项目总

地方债券融资本金 
22.7000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本金 
1.50 

项目收益预测依据 住宅、配套商铺、地下车位出让收入 

2、XDG-2020-63 号地块定销商品房开发建设项目（2023 年） 

项目名称 XDG-2020-63 号地块定销商品房开发建设项目（2023 年） 

项目类型（一级） 棚户区改造 

项目类型（二级） 

本只专项债券中用于该

项目的金额（单位：亿元） 
8.0000 

其中:用于符合条件的重

大项目资本金的金额 

项目简要描述 
本项目位于无锡市梁溪区广惠路与凤翔路与广石路交叉口西北侧。该项目为棚户区

改造保障性住房建设，涉及总建筑面积约 31.72万平方米，其中地上建筑面积约 23.95
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万平方米，地下建筑面积约 7.77 万平方米。22 栋楼，其中住宅楼 20 栋，商业 1 栋，

配套 1 栋，最高 27 层，最低 2 层（配套）停车位 2095 个。 

项目建设期 2021 年至 2024 年 

项目运营期 2024 年至 2074 年 

本项目拟发行债券期限

（单位：年） 
7 

债券存续期内项目总投

资（单位：亿元） 
24.3470 

其中：不含专项债券的项

目资本金 
7.3070 

专项债券融资 17.0400 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2020

年及以

前年度 

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 
2025

年 

2026

年 

2027

年 

2028 年

及以后年

度 

专项债券

融资 
8.1000 - 8.0000 0.9400 

其他债务

融资 

债券存续

期内项目

总收益 

28.9572 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 - 2024 年 1.4479 2025 年 7.2393 2026 年 7.2393 

2027 年 5.7914 2028 年 4.3436 2029 年 2.8957 2030 年 - 

2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

2035 年 2036 年 - 2037 年 - 2038 年 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 1.19 

债券存续期内项目总

债务融资本息 
20.0382 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本息 
1.45 

债券存续期内项目总

债务融资本金 
16.1000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本金 
1.80 

债券存续期内项目总

地方债券融资本息 
20.0382 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本息 
1.45 

债券存续期内项目总

地方债券融资本金 
16.1000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本金 
1.80 

项目收益预测依据 住宅、配套商业、地下车位出让收入 

3、洛社镇正明安置区（一期）C地块 

项目名称 洛社镇正明安置区（一期）C 地块 

项目类型（一级） 棚户区改造 

项目类型（二级） 

本只专项债券中用于该

项目的金额（单位：亿元） 
1.2000 

其中:用于符合条件的重

大项目资本金的金额 
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项目简要描述 

C 地块一区建设规模约 15 万平方米，主要包括 924 套安置房及相关配套工程建设。

内容包括： ⑴土建工程，主要为住宅建筑、公建配套建筑； ⑵给排水工程； ⑶电

气工程； ⑷暖通空调工程； ⑸消防工程；⑹室外配套工程等建设。 

项目建设期 2021 年至 2024 年 

项目运营期 2025 年至 2075 年 

本项目拟发行债券期限

（单位：年） 
7 

债券存续期内项目总投

资（单位：亿元） 
8.5000 

其中：不含专项债券的项

目资本金 
3.0000 

专项债券融资 5.5000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2020

年及以

前年度 

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 
2025

年 

2026

年 

2027

年 

2028 年

及以后年

度 

专项债券

融资 
0.7000 1.2000 3.6000 

其他债务

融资 

债券存续

期内项目

总收益 

12.1868 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 2024 年 2025 年 1.8280 2026 年 3.0467 

2027 年 3.0467 2028 年 2.4374 2029 年 1.8280 2030 年 

2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

2035 年 - 2036 年 - 2037 年 - 2038 年 - 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 1.43 

债券存续期内项目总

债务融资本息 
3.2315 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本息 
3.77 

债券存续期内项目总

债务融资本金 
1.9000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本金 
6.41 

债券存续期内项目总

地方债券融资本息 
3.2315 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本息 
3.77 

债券存续期内项目总

地方债券融资本金 
1.9000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本金 
6.41 

项目收益预测依据 住宅出让收入和政府性基金收入 

4、新安街道丽新苑安居房一期工程 

项目名称  新安街道丽新苑安居房一期工程 

项目类型（一级） 棚户区改造 

项目类型（二级） 

本只专项债券中用于该

项目的金额（单位：亿元） 
0.7000 
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其中:用于符合条件的重

大项目资本金的金额 

项目简要描述 
新安街道丽新苑安居房一期工程用地面积约 29692 ㎡，总建筑面积约 93583 平方米，

项目包含 6 栋 14 层的高层住宅、1 栋 3 层配套用房、1 座单层地下车库。 

项目建设期 2022 年至 2024 年 

项目运营期 2024 年至 2074 年 

本项目拟发行债券期限

（单位：年） 
7 

债券存续期内项目总投

资（单位：亿元） 
4.8000 

其中：不含专项债券的项

目资本金 
1.0000 

专项债券融资 3.8000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2020

年及以

前年度 

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 
2025

年 

2026

年 

2027

年 

2028 年

及以后年

度 

专项债券

融资 
- 1.0000 0.7000 2.1000 

其他债务

融资 

债券存续

期内项目

总收益 

10.1826 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 - 2024 年 0.0024 2025 年 0.0094 2026 年 0.0094 

2027 年 0.0094 2028 年 0.0094 2029 年 0.0094 2030 年 10.1332 

2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 2.12 

债券存续期内项目总

债务融资本息 
2.5879 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本息 
3.93 

债券存续期内项目总

债务融资本金 
1.7000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本金 
5.99 

债券存续期内项目总

地方债券融资本息 
2.5879 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本息 
3.93 

债券存续期内项目总

地方债券融资本金 
1.7000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本金 
5.99 

项目收益预测依据 停车费、物业费收入和政府性基金收入 

5、新建梅村村安置房工程 

项目名称  新建梅村村安置房工程 

项目类型（一级） 棚户区改造 

项目类型（二级） 

本只专项债券中用于该

项目的金额（单位：亿元） 
0.8000 
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其中:用于符合条件的重

大项目资本金的金额 

项目简要描述 
新建 9 幢安置房以及相关配套用房，总户数 374 套，总建筑面积 74000 平方米,总投

资 3.8 亿元。 

项目建设期 2021 年至 2023 年 

项目运营期 2024 年至 2074 年 

本项目拟发行债券期限

（单位：年） 
7 

债券存续期内项目总投

资（单位：亿元） 
3.8000 

其中：不含专项债券的项

目资本金 
2.0000 

专项债券融资 1.8000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2020

年及以

前年度 

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 
2025

年 

2026

年 

2027

年 

2028 年

及以后年

度 

专项债券

融资 
0.5000 0.5000 0.8000 

- 

其他债务

融资 

债券存续

期内项目

总收益 

2.6889 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 - 2024 年 0.0064 2025 年 0.0064 2026 年 0.0064 

2027 年 0.0064 2028 年 0.0064 2029 年 0.0064 2030 年 2.6505 

2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 0.71 

债券存续期内项目总

债务融资本息 
2.2088 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本息 
1.22 

债券存续期内项目总

债务融资本金 
1.8000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本金 
1.49 

债券存续期内项目总

地方债券融资本息 
2.2088 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本息 
1.22 

债券存续期内项目总

地方债券融资本金 
1.8000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本金 
1.49 

项目收益预测依据 房屋租金收入和政府性基金收入 

6、鸿运苑九期拆迁安置小区项目 

项目名称  鸿运苑九期拆迁安置小区项目 

项目类型（一级） 棚户区改造 

项目类型（二级） 
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本只专项债券中用于该项

目的金额（单位：亿元） 
2.4000 

其中:用于符合条件的重

大项目资本金的金额 

项目简要描述 

项目位于新吴区鸿山街道飞凤路以西、经十三路以东、徐塘河以北，锡宅路以南。

项目新建 14 幢住宅楼及相关配套设施，总用地面积约 71661 平方米，总建筑面积

236461.85 平方米。 

项目建设期   2020 年至 2023 年 

项目运营期 2024 年至 2074 年 

本项目拟发行债券期限

（单位：年） 
7 

债券存续期内项目总投资

（单位：亿元） 
11.7969 

其中：不含专项债券的项

目资本金 
4.3969 

专项债券融资 7.4000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2020 年

及以前

年度 

2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 
2026

年 

2027

年 

2028 年

及以后年

度 

专项债券

融资 5.0000 - 2.4000 - 

其他债务

融资 

债券存续

期内项目

总收益 

17.4834 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 
- 

2024 年 
0.1519 

2025 年 
0.1538 

2026 年 
0.1557 

2027 年 
16.5372 

2028 年 
0.1596 

2029 年 
0.1616 

2030 年 
0.1636 

2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 
1.48 

债券存续期内项目总

债务融资本息 9.0050 

债券存续期内项目总收益/项目总债

务融资本息 1.94 

债券存续期内项目总

债务融资本金 7.4000 

债券存续期内项目总收益/项目总债

务融资本金 2.36 

债券存续期内项目总

地方债券融资本息 9.0050 

债券存续期内项目总收益/项目总地

方债券融资本息 1.94 

债券存续期内项目总

地方债券融资本金 7.4000 

债券存续期内项目总收益/项目总地

方债券融资本金 2.36 

项目收益预测依据 车位、门面房租金收入和政府性基金收入 
























































































































































































































































