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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 2024 年第一批江苏省政府债券（棚改专项债券） 

项目财务评估报告 

天衡锡专字（2024）00021 号 
  
 
 

无锡市财政局： 

我们接受了无锡市财政局委托，对无锡市 2024 年第一批江苏省政府债券（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（2024）00021 号签字盖章页） 
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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 2024 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 12 个，为：锡东新城商务区水岸佳苑 E

区安置房新建工程、锡东新城商务区春光苑三期安置房新建工程、榭丽花园 E地块安置房（保

障性用房）项目等。基本情况如下： 

1、2024 年第一批江苏省政府债券项目情况简介 

序

号 
项目名称 

2024 年第

一批债券

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 

 锡东新城商务

区水岸佳苑 E 区

安置房新建工程 

5.000 

项目位于锡东新城商务区走马塘西

路西、益林路北。项目用地面积约

10.2 万平方米，总建筑面积约 33.5

万平方米。项目拟分二期建设。项目

主要新建住宅及分建配套用房等，工

程建设内容包括土建、水电、室外、

配套等工程。 

24.0000 

自筹与

债券资

金 

专项收

入和政

府性基

金收入 

2 

 锡东新城商务

区春光苑三期安

置房新建工程  

5.000 

项目位于锡东新城商务区盛源北路

西、经一路北。项目用地面积约 6.6

万平方米，总建筑面积约 21.1 万平

方米。项目拟分区建设。项目主要新

建住宅及分建配套用房等，工程建设

14.0000 

自筹与

债券资

金 

专项收

入和政

府性基

金收入 
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序

号 
项目名称 

2024 年第

一批债券

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 

内容包括土建、水电、室外、配套等

工程。 

3 

榭丽花园 E 地块

安置房（保障性

用房）项目 

1.200 

占地面积约 47 亩，总建筑面积约

13.78 万平方米，住宅面积约 10.35

万平方米，住宅套数 970 余套。 

6.6700 

自筹与

债券资

金 

专项收

入 

4 春光苑安置小区 0.400 

项目列入 2022 年棚户区改造计划。

建设内容主要为拆迁安置房工程，总

建筑面积约 58836 平方米，共 7 幢，

涉及 324 套，项目总投资估算约

27797 万元。 

2.7800 

自筹与

债券资

金 

专项收

入 

5 

XDG-2022-28 号

地块定销商品房

开发建设项目

（马鞍定销商品

房项目） 

4.200 

XDG-2022-28 号地块位于无锡市滨

湖区胡埭镇胡埭路与民盛路交叉口

西南侧地块，东至胡埭路，南至环镇

南路，西至胡山路，北至民盛路。该

项目总占地 112019.9 ㎡，新建总建

筑面积 285058.08 ㎡，其中地上建

面积 193633.64 ㎡，地下建筑面积 

91424.44 ㎡，项目主要建设住宅及

公建配套设施，其中新建住宅楼 30 

栋、公共配套用房 1 栋、变电所 4 

栋，公厕 1 座以及室外场地、 市政、

道路、管线、绿化等相关配套设施；

其中一期占地 66307.63 ㎡，新建建

筑面积  162252.03 ㎡；二期占地 

45712.27 ㎡ ， 新 建 建 筑 面 积 

122806.05 ㎡。 

23.0000 

自筹与

债券资

金 

专项收

入 

6 
新安街道丽新苑

安居房一期工程 
0.400 

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 

7 

新安街道丽新苑

安居房二期工程

项目 

0.300 

项目位于新安街道南湖园路以东、家

和路以西、新湖中路以北、中心街以

南。新安街道丽新苑安居房二期工程

项目可建设用地面积约为 38992 平

方米，项目总建筑面积：115690 平

方米，地上总建筑面积：85682 平方

米，地下建筑面积 30008 ㎡，包含 8

幢 14 层住宅及配套公建。建成后新

建建筑主要用于居民安置住宅、公建

及配套、地下停车库用途。项目将分

期建设，其中，A 地块包含 3 幢住宅

及配套；B地块包含 3幢住宅及配套；

C 地块包含 2 幢住宅及配套。 

6.2400 

自筹与

债券资

金 

专项收

入和政

府性基

金收入 

8 
锦硕苑安置房二

期工程 
0.700 

新建项目用地面积为 56318 ㎡，项

目规划总建筑面积：124230.08 ㎡，

地上总建筑面积：77803.39 ㎡（其

中，计容  75294.26 ㎡、不计容 

2509.13 ㎡），地下总建筑面积：

46426.69 ㎡。建成后新建建筑主要

用于居民安置住宅、公建及配套、地

下停车库用途。其中：新建的 22 栋 

6 层住宅、1 栋公共配套用房、2 栋

变电房。地下室为机动车、非机动车

停车库及设备用房组成。 

8.8000 

自筹与

债券资

金 

专项收

入和政

府性基

金收入 

9 丽景佳苑二期南 1.000 项目规划总用地面积 116296 平方 14.5000 自筹与 专项收
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序

号 
项目名称 

2024 年第

一批债券

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 

地块安置房工程 米，总建筑面积 300610 平方米，地

上建筑面积 208810 平方米，其中住

宅建筑面积 204210 平方米，公建配

套面积 4600 平方米，地下室面积

91800 平方米，总户数 2008 户，建

设内容包括 10 栋 13/14F 住宅、12

栋 9F 住宅、1 栋配套用房、人防及

地下车库等。 

债券资

金 

入和政

府性基

金收入 

10 
丽景佳苑五期安

置房工程 
0.800 

项目规划总用地面积 96886.39 平方

米，总建筑面积 226059 平方米，地

上建筑面积 172059 平方米，其中住

宅建筑面积 166594 平方米，公建配

套面积 5465 平方米（具体包括商业

用房、社区服务用房、物业用房、门

卫、配套等），地下建筑面积 54000

平方米。项目建设 17 栋 13F 住宅、1

栋 11F 住宅、5 栋 10F 住宅，部分单

元前后错落布置，使单元与单元之间

间距加大，增加了组团绿化；建筑点

式布局，充分利用日照条件，通风效

果也优于条式布局，城市界面较为灵

动，总户数 1576 户。 

11.7000 

自筹与

债券资

金 

专项收

入和政

府性基

金收入 

11 

丽景佳苑三期东

地块农民安置房

建设工程 

0.500 

新建项目用地面积为 139379 ㎡，项

目规划总建筑面积：327449.65 ㎡，

地上总建筑面积：237476 ㎡，地下

总建筑面积：89973.65 ㎡。包含 25

幢 11-14 层住宅楼、1 所 3 层 16 班幼

儿园、1 幢 3-4 层公建配套用房和 7

个变配电站，沿街配套及地下停车库

等。 

14.3000 

自筹与

债券资

金 

专项收

入和政

府性基

金收入 

12 

鸿声家园三期拆

迁安置小区工程

项目 

0.600 

项目位于无锡市新吴区纬五路南侧，

经九路东侧， 鸿运路西侧， 鸿声南

路北侧。 项目总用地面积约 60675

平方米，总建筑面积约 191749.34 平

方米，新建住宅楼 12 幢， 18 班幼

儿园， 睦邻中心， 4 座变配电房和

1 座单层地下车库。 

9.5023 

自筹与

债券资

金 

专项收

入和政

府性基

金收入 

合计 20.100 140.2923 

2、2024 年第一批江苏省政府债券项目资金情况表 

（1）项目：锡东新城商务区水岸佳苑 E区安置房新建工程 

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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锡东新

城商务区

水岸佳苑

E 区安置

房新建工

程 

240,000.00   50,000.00   70,000.00   50,000.00   70,000.00 

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2023年3月已发行债券7亿，7年期，年利率2.95%。 

其他资金（非资本金）⑨：为拟使用 2025 年发行债券 7亿元，7年期，年利率 4%。 

（2）项目：锡东新城商务区春光苑三期安置房新建工程 

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 

锡东新

城商务区

春光苑三

期安置房

新建工程 

140,000.00 30,000.00 50,000.00 50,000.00 10,000.00 

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 2023 年 3 月已发行债券 5 亿，7 年期，年利率

2.95%。 

其他资金 （非资本金）⑨：为拟使用 2025 年发行债券 1亿元，7年期，年利率 4% 

（3）项目： 榭丽花园 E地块安置房（保障性用房）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 

榭丽花园 E

地块安置房

（保障性用

房）项目 

66,700.00 18,700.00 10,000.00 12,000.00 26,000.00 

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：为使用 2022 年 6 月发行债券 0.5 亿元，7年期，年

利率 2.89%，2023 年 6 月发行债券 0.5 亿元，7年期，年利率 2.95%。 
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其他资金（非资本金）⑨：为拟使用 2025 年发行债券 2.6 亿元，7年期，年利率 4%。 

（4）项目：春光苑安置小区 

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 

春光苑安置

小区 
27,800.00 10,800.00 6,000.00 4,000.00 7,000.00 

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：为使用 2023 年 3 月发行债券 0.6 亿元，7年期，年

利率 2.95%。 

其他资金（非资本金）⑨：为拟使用 2025 年发行债券 0.7 亿元，7年期，年利率 4%。 

（5）XDG-2022-28 号地块定销商品房开发建设项目（马鞍定销商品房项目）

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-2022-

28 号地块定

销商品房开

发建设项目

（马鞍定销

商品房项

目） 

230,000.00 90,000.00 50,000.00 42,000.00 48,000.00 

注：其他资本金⑥：为单位自有资金。 

已有地方政府专项债券资金金额⑦：为 2023 年 3月已发行债券 5亿元，7年期，年利率

2.95%。 

其他资金 （非资本金）⑨：为拟使用 2025 年发行债券 2.4 亿元，7 年期，年利率 4%；

2026 年发行债券 2.4 亿元，7年期，年利率 4%。 

（6）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
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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 

新安街道丽

新苑安居房

一期工程 

48,000.00 10,000.00 17,000.00 4,000.00 17,000.00 

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%；2023 年 6月已发行债券 0.7 亿元，7年期，年利率 2.71%。 

其他资金 （非资本金）⑨：为拟使用 2024 年发行债券 1.7 亿元，7年期，年利率 4%。 

（7）新安街道丽新苑安居房二期工程 

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 

新安街道丽

新苑安居房

二期工程 

62,400.00 13,400.00 18,000.00 3,000.00 28,000.00 

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 1.3 亿元，7 年期，年

利率 2.89%；2023 年 3 月已发行债券 0.5 亿元，7年期，年利率 2.95%。 

其他资金 （非资本金）⑨：为拟使用 2024 年发行债券 2.8 亿元，7年期，年利率 4%。 

（8）锦硕苑安置房二期工程 

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 

锦硕苑安

置房二期工

程 
88,000.00 18,000.00 30,000.00 7,000.00 33,000.00 

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%；2023 年 3月已发行债券 2亿元，7年期，年利率 2.95%。 
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其他资金 （非资本金）⑨：为拟使用 2024 年发行债券 3.3 亿元，7年期，年利率 4%。 

（9）丽景佳苑二期南地块安置房工程 

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 

丽景佳苑

二期南地块

安置房工程 
145,000.00 29,000.00 86,000.00 10,000.00 20,000.00 

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 0.6 亿元，7年期，年

利率 3.03%；2022 年 3 月已发行债券 5亿元，7年期，年利率 2.89%；2023 年 3 月已发行债

券 3亿元，7年期，年利率 2.95%。 

其他资金 （非资本金）⑨：为拟使用 2024 年发行债券 2亿元，7年期，年利率 4%。 

（10）丽景佳苑五期安置房工程 

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 

丽景佳苑

五期安置房

工程 
117,000.00 24,000.00 75,000.00 8,000.00 10,000.00 

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 3 月已发行债券 4 亿元，7 年期，年利

率 2.89%；2023 年 3月已发行债券 3.5 亿元，7年期，年利率 2.95%。 

其他资金 （非资本金）⑨：为拟使用 2024 年发行债券 1亿元，7年期，年利率 4%。 

（11）丽景佳苑三期东地块农民安置房建设工程 

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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丽景佳苑

三期东地块

农民安置房

建设工程 

143,000.00 29,000.00 75,000.00 5,000.00 34,000.00 

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 3 亿元，7 年期，年利

率 2.89%；2022 年 7 月已发行债券 1.5 亿元，10 年期，年利率 2.93%；2023 年 3 月已发行

债券 3亿元，7年期，年利率 2.95%。 

其他资金 （非资本金）⑨：为拟使用 2024 年发行债券 3.4 亿元，7年期，年利率 4%。 

（12）鸿声家园三期拆迁安置小区工程项目 

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 

鸿声家园

三期拆迁安

置小区工程

项目 

95,023.00 19,023.00 53,000.00 6,000.00 17,000.00 

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 2.5 亿元，7 年期，年

利率 2.89%；2023 年 3 月已发行债券 2.8 亿元，7年期，年利率 2.95%。 

其他资金（非资本金）⑨：为拟使用 2024 年发行债券 1.7 亿元，7年期，年利率 4%。 

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 20.1 亿元，拟定融资利率 4.00%，期限七年，按年支付利息，

第七年偿还本金，应还本付息情况如下： 

1、锡东新城商务区水岸佳苑 E区安置房新建工程 

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

2023 - 70,000.00 70,000.00 

2024 70,000.00 50,000.00 50,000.00 120,000.00 2,065.00 - 2,065.00 2,065.00 

2025 120,000.00 70,000.00 190,000.00 4,065.00 2,000.00 4,065.00 4,065.00 

2026 190,000.00 190,000.00 6,865.00 2,000.00 6,865.00 6,865.00 

2027 190,000.00 190,000.00 6,865.00 2,000.00 6,865.00 6,865.00 

2028 190,000.00 190,000.00 6,865.00 2,000.00 6,865.00 6,865.00 
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2029 190,000.00 190,000.00 6,865.00 2,000.00 6,865.00 6,865.00 

2030 190,000.00 70,000.00 120,000.00 6,865.00 2,000.00 76,865.00 76,865.00 

2031 120,000.00 50,000.00 50,000.00 70,000.00 4,800.00 2,000.00 54,800.00 54,800.00 

2032 70,000.00 70,000.00 2,800.00 - 72,800.00 

合计 190,000.00 50,000.00 190,000.00 50,000.00 48,055.00 14,000.00 238,055.00 165,255.00 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2023】年【3】月至【2032】年【12】月）还

本付息总额为 238,055.00 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】

月）还本付息总额为 165,255.00 万元。 

2、锡东新城商务区春光苑三期安置房新建工程 

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

2023 - 50,000.00 50,000.00 

2024 50,000.00 50,000.00 50,000.00 100,000.00 1,475.00 - 1,475.00 1,475.00 

2025 100,000.00 10,000.00 110,000.00 3,475.00 2,000.00 3,475.00 3,475.00 

2026 110,000.00 110,000.00 3,875.00 2,000.00 3,875.00 3,875.00 

2027 110,000.00 110,000.00 3,875.00 2,000.00 3,875.00 3,875.00 

2028 110,000.00 110,000.00 3,875.00 2,000.00 3,875.00 3,875.00 

2029 110,000.00 110,000.00 3,875.00 2,000.00 3,875.00 3,875.00 

2030 110,000.00 50,000.00 60,000.00 3,875.00 2,000.00 53,875.00 53,875.00 

2031 60,000.00 50,000.00 50,000.00 10,000.00 2,400.00 2,000.00 52,400.00 52,400.00 

2032 10,000.00 10,000.00 400.00 - 10,400.00 

合计 110,000.00 50,000.00 110,000.00 50,000.00 27,125.00 14,000.00 137,125.00 126,725.00 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2023】年【3】月至【2032】年【12】月）还本付

息总额为 137,125.00 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】月）

还本付息总额为 126,725.00 万元。 

3、榭丽花园 E地块安置房（保障性用房）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

2022 - 5,000.00 5,000.00 

2023 5,000.00 5,000.00 10,000.00 144.50 144.50 

2024 10,000.00 12,000.00 12,000.00 22,000.00 292.00 - 292.00 292.00 

2025 22,000.00 26,000.00 48,000.00 772.00 480.00 772.00 772.00 

2026 48,000.00 48,000.00 1,812.00 480.00 1,812.00 1,812.00 

2027 48,000.00 48,000.00 1,812.00 480.00 1,812.00 1,812.00 

2028 48,000.00 48,000.00 1,812.00 480.00 1,812.00 1,812.00 

2029 48,000.00 5,000.00 43,000.00 1,812.00 480.00 6,812.00 6,812.00 

2030 43,000.00 5,000.00 38,000.00 1,667.50 480.00 6,667.50 6,667.50 



天衡会计师事务所 12 

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 

2031 38,000.00 12,000.00 12,000.00 26,000.00 1,520.00 480.00 13,520.00 13,520.00 

2032 26,000.00 26,000.00 - 1,040.00 27,040.00 

合计 48,000.00 12,000.00 48,000.00 12,000.00 12,684.00 3,360.00 60,684.00 33,499.50 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2022】年【6】月至【2032】年【12】月）还

本付息总额为 60,684.00 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】

月）还本付息总额为 33,499.50 万元。 

4、春光苑安置小区 

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

2023 - 6,000.00 6,000.00 - - 

2024 6,000.00 4,000.00 4,000.00 10,000.00 177.00 - 177.00 177.00 

2025 10,000.00 7,000.00 17,000.00 337.00 160.00 337.00 337.00 

2026 17,000.00 17,000.00 617.00 160.00 617.00 617.00 

2027 17,000.00 17,000.00 617.00 160.00 617.00 617.00 

2028 17,000.00 17,000.00 617.00 160.00 617.00 617.00 

2029 17,000.00 17,000.00 617.00 160.00 617.00 617.00 

2030 17,000.00 6,000.00 11,000.00 617.00 160.00 6,617.00 6,617.00 

2031 11,000.00 4,000.00 4,000.00 7,000.00 440.00 160.00 4,440.00 4,440.00 

2032 7,000.00 7,000.00 - 280.00 - 7,280.00 

合计 17,000.00 4,000.00 17,000.00 4,000.00 4,319.00 1,120.00 21,319.00 14,039.00 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2023】年【3】月至【2032】年【12】月）还

本付息总额为 21,319.00 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】

月）还本付息总额为 14,039.00 万元。 

5、XDG-2022-28 号地块定销商品房开发建设项目（马鞍定销商品房项目） 

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

2023 50,000.00 50,000.00 - - 

2024 50,000.00 42,000.00 42,000.00 92,000.00 1,475.00 - 1,475.00 1,475.00 

2025 92,000.00 24,000.00 116,000.00 3,155.00 1,680.00 3,155.00 3,155.00 

2026 116,000.00 24,000.00 140,000.00 4,115.00 1,680.00 4,115.00 4,115.00 

2027 140,000.00 140,000.00 5,075.00 1,680.00 5,075.00 5,075.00 

2028 140,000.00 140,000.00 5,075.00 1,680.00 5,075.00 5,075.00 

2029 140,000.00 140,000.00 5,075.00 1,680.00 5,075.00 5,075.00 
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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 

2030 140,000.00 50,000.00 90,000.00 5,075.00 1,680.00 55,075.00 55,075.00 

2031 90,000.00 42,000.00 42,000.00 48,000.00 3,600.00 1,680.00 45,600.00 45,600.00 

2032 48,000.00 24,000.00 24,000.00 1,920.00 25,920.00 

2033 24,000.00 24,000.00 960.00 24,960.00 

合计 140,000.00 42,000.00 140,000.00 42,000.00 35,525.00 11,760.00 175,525.00 124,645.00 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2023】年【3】月至【2033】年【12】月）还

本付息总额为 175,525.00 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】

月）还本付息总额为 124,645.00 万元。 

6、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 - - - 

2023 10,000.00 7,000.00 17,000.00 289.00 289.00 

2024 17,000.00 21,000.00 4,000.00 38,000.00 478.70 - 478.70 478.70 

2025 38,000.00 38,000.00 1,318.70 160.00 1,318.70 1,318.70 

2026 38,000.00 38,000.00 1,318.70 160.00 1,318.70 1,318.70 

2027 38,000.00 38,000.00 1,318.70 160.00 1,318.70 1,318.70 

2028 38,000.00 38,000.00 1,318.70 160.00 1,318.70 1,318.70 

2029 38,000.00 10,000.00 28,000.00 1,318.70 160.00 11,318.70 11,318.70 

2030 28,000.00 7,000.00 21,000.00 1,029.70 160.00 8,029.70 8,029.70 

2031 21,000.00 21,000.00 4,000.00 - 840.00 160.00 21,840.00 21,840.00 

合计 38,000.00 4,000.00 38,000.00 4,000.00 9,230.90 1,120.00 47,230.90 46,941.90 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2022】年【6】月至【2031】年【3】月）还

本付息总额为 47,230.90 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】

月）还本付息总额为 46,941.90 万元。 

7、新安街道丽新苑安居房二期工程 

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 - 13,000.00 13,000.00 - - - 

2023 13,000.00 5,000.00 18,000.00 375.70 375.70 

2024 18,000.00 31,000.00 3,000.00 49,000.00 523.20 - 523.20 523.20 

2025 49,000.00 49,000.00 1,763.20 120.00 1,763.20 1,763.20 
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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 

2026 49,000.00 49,000.00 1,763.20 120.00 1,763.20 1,763.20 

2027 49,000.00 49,000.00 1,763.20 120.00 1,763.20 1,763.20 

2028 49,000.00 49,000.00 1,763.20 120.00 1,763.20 1,763.20 

2029 49,000.00 13,000.00 36,000.00 1,763.20 120.00 14,763.20 14,763.20 

2030 36,000.00 5,000.00 31,000.00 1,387.50 120.00 6,387.50 6,387.50 

2031 31,000.00 31,000.00 3,000.00 - 1,240.00 120.00 32,240.00 32,240.00 

合计 49,000.00 3,000.00 49,000.00 3,000.00 12,342.40 840.00 61,342.40 60,966.70 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2022】年【6】月至【2031】年【3】月）还

本付息总额为 61,342.40 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】

月）还本付息总额为 60,966.70 万元。 

8、锦硕苑安置房二期工程 

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 - - 

2023 10,000.00 20,000.00 30,000.00 289.00 289.00 

2024 30,000.00 40,000.00 7,000.00 70,000.00 879.00 - 879.00 879.00 

2025 70,000.00 70,000.00 2,479.00 280.00 2,479.00 2,479.00 

2026 70,000.00 70,000.00 2,479.00 280.00 2,479.00 2,479.00 

2027 70,000.00 70,000.00 2,479.00 280.00 2,479.00 2,479.00 

2028 70,000.00 70,000.00 2,479.00 280.00 2,479.00 2,479.00 

2029 70,000.00 10,000.00 60,000.00 2,479.00 280.00 12,479.00 12,479.00 

2030 60,000.00 20,000.00 40,000.00 2,190.00 280.00 22,190.00 22,190.00 

2031 40,000.00 40,000.00 7,000.00 - 1,600.00 280.00 41,600.00 41,600.00 

合计 70,000.00 7,000.00 70,000.00 7,000.00 17,353.00 1,960.00 87,353.00 87,064.00 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2022】年【6】月至【2031】年【3】月）还

本付息总额为 87,353.00 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】

月）还本付息总额为 87,064.00 万元。 

9、丽景佳苑二期南地块安置房工程 

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

2021   6,000.00 
6,000.00 

- 
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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 

2022 6,000.00 50,000.00 56,000.00 181.80 - 181.80 

2023 56,000.00 30,000.00 86,000.00 1,626.80 1,626.80 

2024 86,000.00 30,000.00 10,000.00 116,000.00 2,511.80 - 2,511.80 2,511.80 

2025 116,000.00 116,000.00 3,711.80 400.00 3,711.80 3,711.80 

2026 116,000.00 116,000.00 3,711.80 400.00 3,711.80 3,711.80 

2027 116,000.00 116,000.00 3,711.80 400.00 3,711.80 3,711.80 

2028 116,000.00 6,000.00 110,000.00 3,711.80 400.00 9,711.80 9,711.80 

2029 110,000.00 50,000.00 60,000.00 3,530.00 400.00 53,530.00 53,530.00 

2030 60,000.00 30,000.00 30,000.00 2,085.00 400.00 32,085.00 32,085.00 

2031 30,000.00 30,000.00 10,000.00 - 1,200.00 400.00 31,200.00 31,200.00 

合计 116,000.00 10,000.00 116,000.00 10,000.00 25,982.60 2,800.00 141,982.60 140,174.00 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2021】年【12】月至【2031】年【3】月）还

本付息总额为 141,982.60 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】

月）还本付息总额为 140,174.00 万元。 

10、丽景佳苑五期安置房工程 

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 - 40,000.00 40,000.00 - - - 

2023 40,000.00 35,000.00 75,000.00 1,156.00 1,156.00 

2024 75,000.00 18,000.00 8,000.00 93,000.00 2,188.50 - 2,188.50 2,188.50 

2025 93,000.00 93,000.00 2,908.50 320.00 2,908.50 2,908.50 

2026 93,000.00 93,000.00 2,908.50 320.00 2,908.50 2,908.50 

2027 93,000.00 93,000.00 2,908.50 320.00 2,908.50 2,908.50 

2028 93,000.00 93,000.00 2,908.50 320.00 2,908.50 2,908.50 

2029 93,000.00 40,000.00 53,000.00 2,908.50 320.00 42,908.50 42,908.50 

2030 53,000.00 35,000.00 18,000.00 1,752.50 320.00 36,752.50 36,752.50 

2031 18,000.00 18,000.00 8,000.00 - 720.00 320.00 18,720.00 18,720.00 

合计 93,000.00 8,000.00 93,000.00 8,000.00 20,359.50 2,240.00 113,359.50 112,203.50 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2022】年【3】月至【2031】年【3】月）还

本付息总额为 113,359.50 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】

月）还本付息总额为 112,203.50 万元。 

11、丽景佳苑三期东地块农民安置房建设工程 

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- ⑤ ⑥=③+⑤
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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 

③ 

2022 - 45,000.00 45,000.00 - - - 

2023 45,000.00 30,000.00 75,000.00 1,306.50 1,306.50 

2024 75,000.00 39,000.00 5,000.00 114,000.00 2,191.50 - 2,191.50 2,191.50 

2025 114,000.00 114,000.00 3,751.50 200.00 3,751.50 3,751.50 

2026 114,000.00 114,000.00 3,751.50 200.00 3,751.50 3,751.50 

2027 114,000.00 114,000.00 3,751.50 200.00 3,751.50 3,751.50 

2028 114,000.00 114,000.00 3,751.50 200.00 3,751.50 3,751.50 

2029 114,000.00 30,000.00 84,000.00 3,751.50 200.00 33,751.50 33,751.50 

2030 84,000.00 30,000.00 54,000.00 2,884.50 200.00 32,884.50 32,884.50 

2031 54,000.00 39,000.00 5,000.00 15,000.00 1,999.50 200.00 40,999.50 40,999.50 

2032 15,000.00 15,000.00 - 439.50 15,439.50 

合计 114,000.00 5,000.00 114,000.00 5,000.00 27,579.00 1,400.00 141,579.00 124,833.00 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2022】年【6】月至【2032】年【12】月）还

本付息总额为 141,579.00 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】

月）还本付息总额为 124,833.00 万元。 

12、鸿声家园三期拆迁安置小区工程项目 

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

2022 - 25,000.00 25,000.00 - - - 

2023 25,000.00 28,000.00 53,000.00 722.50 722.50 

2024 53,000.00 23,000.00 6,000.00 76,000.00 1,548.50 - 1,548.50 1,548.50 

2025 76,000.00 76,000.00 2,468.50 240.00 2,468.50 2,468.50 

2026 76,000.00 76,000.00 2,468.50 240.00 2,468.50 2,468.50 

2027 76,000.00 76,000.00 2,468.50 240.00 2,468.50 2,468.50 

2028 76,000.00 - 76,000.00 2,468.50 240.00 2,468.50 2,468.50 

2029 76,000.00 25,000.00 51,000.00 2,468.50 240.00 27,468.50 27,468.50 

2030 51,000.00 28,000.00 23,000.00 1,746.00 240.00 29,746.00 29,746.00 

2031 23,000.00 23,000.00 6,000.00 - 920.00 240.00 23,920.00 23,920.00 

合计 76,000.00 6,000.00 76,000.00 6,000.00 17,279.50 1,680.00 93,279.50 92,557.00 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2022】年【6】月至【2031】年【3】月）还

本付息总额为 93,279.50 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】

月）还本付息总额为 92,557.00 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

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
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用于资金平衡；专项收益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、锡东新城商务区水岸佳苑 E区安置房新建工程 

年度 租金物业停车费收入 政府性基金收入 净现金流入 

2025 年 4,054.00 4,054.00 

2026 年 5,571.00 5,571.00 

2027 年 5,738.00 5,738.00 

2028 年 5,905.00 5,905.00 

2029 年 6,085.00 6,085.00 

2030 年 6,265.00 307,300.00 313,565.00 

2031 年 6,458.00 6,458.00 

2032 年 6,652.00 6,652.00 

合计 46,728.00 307,300.00 354,028.00 

2、锡东新城商务区春光苑三期安置房新建工程 

年度 租金物业停车费收入 政府性基金收入 净现金流入 

2025 年 2,355.00 2,355.00 

2026 年 3,237.00 3,237.00 

2027 年 3,334.00 3,334.00 

2028 年 3,431.00 3,431.00 

2029 年 3,536.00 3,536.00 

2030 年 3,640.00 186,300.00 189,940.00 

2031 年 3,753.00 3,753.00 

2032 年 3,866.00 3,866.00 

合计 27,152.00 186,300.00 213,452.00 

3、榭丽花园 E地块安置房（保障性用房）项目 

年度 
房产租赁、停车、物业服

务、补贴收入净收入 
政府性基金收入 净现金流入 

2025 年 8,047.00 8,047.00 

2026 年 12,123.00 12,123.00 

2027 年 12,188.00 12,188.00 

2028 年 12,196.00 12,196.00 

2029 年 12,196.00 12,196.00 

2030 年 12,196.00 12,196.00 

2031 年 12,203.00 12,203.00 

2032 年 4,283.00 4,283.00 

合计 85,432.00 85,432.00 

4、春光苑安置小区 

年度 

住宅定向销售、文体用房

租赁、停车位经营、广告

净收入 

政府性基金收入 净现金流入 

2025 年 3,709.00 3,709.00 
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年度 

住宅定向销售、文体用房

租赁、停车位经营、广告

净收入 

政府性基金收入 净现金流入 

2026 年 7,419.00 7,419.00 

2027 年 7,419.00 7,419.00 

2028 年 7,437.00 7,437.00 

2029 年 7,437.00 7,437.00 

2030 年 3,903.00 3,903.00 

2031 年 411.00 411.00 

2032 年 411.00 411.00 

合计 38,146.00 38,146.00 

5、XDG-2022-28 号地块定销商品房开发建设项目（马鞍定销商品房项目） 

年度 
保障房销售收入、商业销

售收入、车位出租收入 
政府性基金收入 净现金流入 

2027 年 60,028.00 60,028.00 

2028 年 72,752.00 72,752.00 

2029 年 60,964.00 60,964.00 

2030 年 13,840.00 13,840.00 

2031 年 15,023.00 15,023.00 

2032 年 13,631.00 13,631.00 

2033 年 10,953.00 10,953.00 

合计 247,191.00 247,191.00 

6、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 16.00 16.00 

2025 年 94.00 94.00 

2026 年 94.00 94.00 

2027 年 94.00 94.00 

2028 年 94.00 94.00 

2029 年 94.00 94.00 

2030 年 94.00 83,976.00 84,070.00 

2031 年 94.00 94.00 

合计 674.00 83,976.00 84,650.00 

7、新安街道丽新苑安居房二期工程 

年度 停车费、物业费收入 政府性基金收入 净现金流入 

2026 年 94.00 94.00 

2027 年 94.00 94.00 

2028 年 94.00 94.00 

2029 年 94.00 94.00 

2030 年 94.00 101,238.00 101,332.00 

2031 年 94.00 94.00 

合计 564.00 101,238.00 101,802.00 

8、锦硕苑安置房二期工程



天衡会计师事务所 19 

年度 停车费收入 政府性基金收入 净现金流入 

2025 年 47.00 47.00 

2026 年 141.00 141.00 

2027 年 141.00 141.00 

2028 年 141.00 141.00 

2029 年 141.00 141.00 

2030 年 141.00 163,251.00 163,392.00 

2031 年 141.00 141.00 

合计 893.00 163,251.00 164,144.00 

9、丽景佳苑二期南地块安置房工程 

年度 停车费收入 政府性基金收入 净现金流入 

2024 年 15.00 15.00 

2025 年 176.00 176.00 

2026 年 176.00 176.00 

2027 年 176.00 176.00 

2028 年 176.00 176.00 

2029 年 176.00 176.00 

2030 年 176.00 311,513.00 311,689.00 

2031 年 176.00 176.00 

合计 1,247.00 311,513.00 312,760.00 

10、丽景佳苑五期安置房工程 

年度 停车费收入 政府性基金收入 净现金流入 

2025 年 122.00 122.00 

2026 年 133.00 133.00 

2027 年 133.00 133.00 

2028 年 133.00 133.00 

2029 年 133.00 133.00 

2030 年 133.00 172,009.00 172,142.00 

2031 年 133.00 133.00 

合计 920.00 172,009.00 172,929.00 

11、丽景佳苑三期东地块农民安置房建设工程 

年度 停车费收入 政府性基金收入 净现金流入 

2025 年 306.00 306.00 

2026 年 306.00 306.00 

2027 年 306.00 306.00 

2028 年 306.00 306.00 

2029 年 306.00 306.00 

2030 年 306.00 270,939.00 271,245.00 

2031 年 306.00 306.00 

2032 年 306.00 306.00 

合计 2,448.00 270,939.00 273,387.00 
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12、鸿声家园三期拆迁安置小区工程项目 

年度 停车费、门面租金收入 政府性基金收入 净现金流入 

2025 年 910.00 910.00 

2026 年 916.00 916.00 

2027 年 923.00 923.00 

2028 年 929.00 182,785.00 183,714.00 

2029 年 936.00 936.00 

2030 年 941.00 941.00 

2031 年 947.00 947.00 

合计 6,502.00 182,785.00 189,287.00 

（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、锡东新城商务区水岸佳苑 E区安置房新建工程 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2024 年 - 2,065.00 2,065.00 0.00 

2025 年 - 4,065.00 4,065.00 4,054.00 

2026 年 - 6,865.00 6,865.00 5,571.00 

2027 年 - 6,865.00 6,865.00 5,738.00 

2028 年 - 6,865.00 6,865.00 5,905.00 

2029 年 - 6,865.00 6,865.00 6,085.00 

2030 年 70,000.00 6,865.00 76,865.00 313,565.00 

2031 年 50,000.00 4,800.00 54,800.00 6,458.00 

2032 年 70,000.00 2,800.00 72,800.00 6,652.00 

合计 190,000.00 48,055.00 238,055.00 354,028.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 2.10 

本息覆盖倍数（全生命周期 2023 年-2032 年） 1.49 

2、锡东新城商务区春光苑三期安置房新建工程 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2024 年 - 1,475.00 1,475.00 0.00 

2025 年 - 3,475.00 3,475.00 2,355.00 

2026 年 - 3,875.00 3,875.00 3,237.00 

2027 年 - 3,875.00 3,875.00 3,334.00 

2028 年 - 3,875.00 3,875.00 3,431.00 

2029 年 - 3,875.00 3,875.00 3,536.00 

2030 年 50,000.00 3,875.00 53,875.00 189,940.00 

2031 年 50,000.00 2,400.00 52,400.00 3,753.00 

2032 年 10,000.00 400.00 10,400.00 3,866.00 

合计 110,000.00 27,125.00 137,125.00 213,452.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 1.65 
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本息覆盖倍数（全生命周期 2023 年-2032 年） 1.56 

3、榭丽花园 E地块安置房（保障性用房）项目 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2023 年 - 144.50 144.50 0.00 

2024 年 - 292.00 292.00 0.00 

2025 年 - 772.00 772.00 8,047.00 

2026 年 - 1,812.00 1,812.00 12,123.00 

2027 年 - 1,812.00 1,812.00 12,188.00 

2028 年 - 1,812.00 1,812.00 12,196.00 

2029 年 5,000.00 1,812.00 6,812.00 12,196.00 

2030 年 5,000.00 1,667.50 6,667.50 12,196.00 

2031 年 12,000.00 1,520.00 13,520.00 12,203.00 

2032 年 26,000.00 1,040.00 27,040.00 4,283.00 

合计 48,000.00 12,684.00 60,684.00 85,432.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 2.42 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2032 年） 1.41 

4、春光苑安置小区 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2024 年 - 177.00 177.00 0.00 

2025 年 - 337.00 337.00 3,709.00 

2026 年 - 617.00 617.00 7,419.00 

2027 年 - 617.00 617.00 7,419.00 

2028 年 - 617.00 617.00 7,437.00 

2029 年 - 617.00 617.00 7,437.00 

2030 年 6,000.00 617.00 6,617.00 3,903.00 

2031 年 4,000.00 440.00 4,440.00 411.00 

2032 年 7,000.00 280.00 7,280.00 411.00 

合计 17,000.00 4,319.00 21,319.00 38,146.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 2.69 

本息覆盖倍数（全生命周期 2023 年-2032 年） 1.79 

5、XDG-2022-28 号地块定销商品房开发建设项目（马鞍定销商品房项目） 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2024 年 1,475.00 1,475.00 0.00 

2025 年 3,155.00 3,155.00 0.00 

2026 年 4,115.00 4,115.00 0.00 

2027 年 5,075.00 5,075.00 60,028.00 

2028 年 5,075.00 5,075.00 72,752.00 

2029 年 5,075.00 5,075.00 60,964.00 

2030 年  50,000.00 5,075.00 55,075.00 13,840.00 

2031 年  42,000.00 3,600.00 45,600.00 15,023.00 

2032 年  24,000.00 1,920.00 25,920.00 13,631.00 

2033 年  24,000.00 960.00 24,960.00 10,953.00 

合计 140,000.00 35,525.00 175,525.00 247,191.00 
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本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 1.79 

本息覆盖倍数（全生命周期 2023 年-2033 年） 1.41 

6、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 

2023 年 289.00 289.00 

2024 年 478.70 478.70 16.00 

2025 年 1,318.70 1,318.70 94.00 

2026 年 1,318.70 1,318.70 94.00 

2027 年 1,318.70 1,318.70 94.00 

2028 年 1,318.70 1,318.70 94.00 

2029 年    10,000.00 1,318.70 11,318.70 94.00 

2030 年 7,000.00 1,029.70 8,029.70 84,070.00 

2031 年    21,000.00 840.00 21,840.00 94.00 

合计 38,000.00 9,230.90 47,230.90 84,650.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 1.80 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2031 年） 1.79 

7、新安街道丽新苑安居房二期工程 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2023 年 - 375.70 375.70 

2024 年 - 523.20 523.20 

2025 年 - 1,763.20 1,763.20 

2026 年 - 1,763.20 1,763.20 94.00 

2027 年 - 1,763.20 1,763.20 94.00 

2028 年 - 1,763.20 1,763.20 94.00 

2029 年    13,000.00 1,763.20 14,763.20 94.00 

2030 年 5,000.00 1,387.50 6,387.50 101,332.00 

2031 年    31,000.00 1,240.00 32,240.00 94.00 

合计 49,000.00 12,342.40 61,342.40 101,802.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 1.67 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2031 年） 1.66 

8、新安街道丽新苑安居房二期工程 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2023 年 - 289.00 289.00 

2024 年 - 879.00 879.00 

2025 年 - 2,479.00 2,479.00 47.00 

2026 年 - 2,479.00 2,479.00 141.00 

2027 年 - 2,479.00 2,479.00 141.00 

2028 年 - 2,479.00 2,479.00 141.00 

2029 年    10,000.00 2,479.00 12,479.00 141.00 

2030 年    20,000.00 2,190.00 22,190.00 163,392.00 

2031 年    40,000.00 1,600.00 41,600.00 141.00 

合计 70,000.00 17,353.00 87,353.00 164,144.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 1.89 
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本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2031 年） 1.88 

9、丽景佳苑二期南地块安置房工程 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2022 年 - 181.80 181.80 

2023 年 - 1,626.80 1,626.80 

2024 年 - 2,511.80 2,511.80 15.00 

2025 年 - 3,711.80 3,711.80 176.00 

2026 年 - 3,711.80 3,711.80 176.00 

2027 年 - 3,711.80 3,711.80 176.00 

2028 年 6,000.00 3,711.80 9,711.80 176.00 

2029 年    50,000.00 3,530.00 53,530.00 176.00 

2030 年    30,000.00 2,085.00 32,085.00 311,689.00 

2031 年    30,000.00 1,200.00 31,200.00 176.00 

合计 116,000.00 25,982.60 141,982.60 312,760.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 2.23 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2031 年） 2.20 

10、丽景佳苑五期安置房工程 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2023 年 - 1,156.00 1,156.00 

2024 年 - 2,188.50 2,188.50 

2025 年 - 2,908.50 2,908.50 122.00 

2026 年 - 2,908.50 2,908.50 133.00 

2027 年 - 2,908.50 2,908.50 133.00 

2028 年 - 2,908.50 2,908.50 133.00 

2029 年    40,000.00 2,908.50 42,908.50 133.00 

2030 年    35,000.00 1,752.50 36,752.50 172,142.00 

2031 年    18,000.00 720.00 18,720.00 133.00 

合计 93,000.00 20,359.50 113,359.50 172,929.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 1.54 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2031 年） 1.53 

11、丽景佳苑三期东地块农民安置房建设工程 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2023 年 - 1,306.50 1,306.50 

2024 年 - 2,191.50 2,191.50 

2025 年 - 3,751.50 3,751.50 306.00 

2026 年 - 3,751.50 3,751.50 306.00 

2027 年 - 3,751.50 3,751.50 306.00 

2028 年 - 3,751.50 3,751.50 306.00 

2029 年    30,000.00 3,751.50 33,751.50 306.00 

2030 年    30,000.00 2,884.50 32,884.50 271,245.00 

2031 年    39,000.00 1,999.50 40,999.50 306.00 

2032 年    15,000.00 439.50 15,439.50 306.00 

合计 114,000.00 27,579.00 141,579.00 273,387.00 
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本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 2.19 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2032 年） 1.93 

12、鸿声家园三期拆迁安置小区工程项目 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2023 年 - 722.50 722.50 

2024 年 - 1,548.50 1,548.50 

2025 年 - 2,468.50 2,468.50 910.00 

2026 年 - 2,468.50 2,468.50 916.00 

2027 年 - 2,468.50 2,468.50 923.00 

2028 年 - 2,468.50 2,468.50 183,714.00 

2029 年    25,000.00 2,468.50 27,468.50 936.00 

2030 年    28,000.00 1,746.00 29,746.00 941.00 

2031 年    23,000.00 920.00 23,920.00 947.00 

合计 76,000.00 17,279.50 93,279.50 189,287.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 2.05 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2031 年） 2.03 

五、结论性意见 

（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 
锡东新城商务区水岸佳苑 E 区安置房新建

工程 
354,028.00 238,055.00 1.49 

2 
锡东新城商务区春光苑三期安置房新建工

程 
213,452.00 137,125.00 1.56 

3 
榭丽花园 E 地块安置房（保障性用房）项

目 
85,432.00 60,684.00 1.41 

4 春光苑安置小区 38,146.00 21,319.00 1.79 

5 
XDG-2022-28 号地块定销商品房开发建设

项目（马鞍定销商品房项目） 
247,191.00 175,525.00 1.41 

6 新安街道丽新苑安居房一期工程 84,650.00 47,230.90 1.79 

7 新安街道丽新苑安居房二期工程项目 101,802.00 61,342.40 1.66 

8 锦硕苑安置房二期工程 164,144.00 87,353.00 1.88 

9 丽景佳苑二期南地块安置房工程 312,760.00 141,982.60 2.20 

10 丽景佳苑五期安置房工程 172,929.00 113,359.50 1.53 

11 丽景佳苑三期东地块农民安置房建设工程 273,387.00 141,579.00 1.93 

12 鸿声家园三期拆迁安置小区工程项目 189,287.00 93,279.50 2.03 
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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 
锡东新城商务区水岸佳苑E区安置房新

建工程 
347,376.00 7 165,255.00 2.10 

2 
锡东新城商务区春光苑三期安置房新

建工程 
209,586.00 7 126,725.00 1.65 

3 
榭丽花园 E 地块安置房（保障性用房）

项目 
81,149.00 7 33,499.50 2.42 

4 春光苑安置小区 37,735.00 7 14,039.00 2.69 

5 
XDG-2022-28 号地块定销商品房开发建

设项目（马鞍定销商品房项目） 
222,607.00 7 124,645.00 1.79 

6 新安街道丽新苑安居房一期工程 84,650.00 7 46,941.90 1.80 

7 新安街道丽新苑安居房二期工程项目 101,802.00 7 60,966.70 1.67 

8 锦硕苑安置房二期工程 164,144.00 7 87,064.00 1.89 

9 丽景佳苑二期南地块安置房工程 312,760.00 7 140,174.00 2.23 

10 丽景佳苑五期安置房工程 172,929.00 7 112,203.50 1.54 

11 
丽景佳苑三期东地块农民安置房建设

工程 
273,081.00 7 124,833.00 2.19 

12 鸿声家园三期拆迁安置小区工程项目 189,287.00 7 92,557.00 2.05 

（二）棚改项目明细表 

1、锡东新城商务区水岸佳苑 E区安置房新建工程 

项目名称  锡东新城商务区水岸佳苑 E 区安置房新建工程 

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） 
5.0000 

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 

项目位于锡东新城商务区走马塘西路西、益林路北。项目用地面积约 10.2 万平

方米，总建筑面积约 33.5 万平方米。项目拟分二期建设。项目主要新建住宅及

分建配套用房等，工程建设内容包括土建、水电、室外、配套等工程。 

项目建设期   2022 年至 2025 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） 
24.0000 

其中：不含专项债券的项目

资本金 
5.0000 
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专项债券融资 19.0000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2021

年及以

前年度 

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 
2026

年 

2027

年 

2028

年 

2029 年

及以后年

度 

专项债券融

资 
7.0000 5.0000 7.0000 

其他债务融

资 

债券存续期

内项目总收

益 

34.7376 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 - 2024 年 - 2025 年 0.4054 2026 年 0.5571 

2027 年 0.5738 2028 年 0.5905 2029 年 0.6085 2030 年 31.3565 

2031 年 0.6458 2032 年 2033 年 - 2034 年 - 

2035 年 - 2036 年 - 2037 年 - 2038 年 - 

2039 年 - 2040 年 - 2041 年 - 2042 年 - 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 
1.45 

债券存续期内项目总

债务融资本息 
16.5255 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融

资本息 
2.10 

债券存续期内项目总

债务融资本金 
12.0000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融

资本金 
2.89 

债券存续期内项目总

地方债券融资本息 
16.5255 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债

券融资本息 
2.10 

债券存续期内项目总

地方债券融资本金 
12.0000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债

券融资本金 
2.89 

项目收益预测依据 租金物业费停车费收入 

2、锡东新城商务区春光苑三期安置房新建工程 

项目名称  锡东新城商务区春光苑三期安置房新建工程 

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） 
5.0000 

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 

项目位于锡东新城商务区盛源北路西、经一路北。项目用地面积约 6.6 万平方米，

总建筑面积约 21.1 万平方米。项目拟分区建设。项目主要新建住宅及分建配套用

房等，工程建设内容包括土建、水电、室外、配套等工程。 

项目建设期   2022 年至 2025 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） 
14.0000 
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其中：不含专项债券的项目

资本金 
3.0000 

专项债券融资 11.0000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2021

年及以

前年度 

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 
2026

年 

2027

年 

2028

年 

2029 年

及以后年

度 

专项债券融

资 5.0000 5.0000 1.0000 

其他债务融

资 

债券存续期

内项目总收

益 

20.9586 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 
- 

2024 年 
- 

2025 年 
0.2355 

2026 年 
0.3237 

2027 年 
0.3334 

2028 年 
0.3431 

2029 年 
0.3536 

2030 年 
18.9940 

2031 年 
0.3753 

2032 年 2033 年 
- 

2034 年 
- 

2035 年 
- 

2036 年 
- 

2037 年 
- 

2038 年 
- 

2039 年 
- 

2040 年 
- 

2041 年 
- 

2042 年 
- 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 1.5 

债券存续期内项目总

债务融资本息 12.6725 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融

资本息 1.65 

债券存续期内项目总

债务融资本金 10.0000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融

资本金 2.10 

债券存续期内项目总

地方债券融资本息 12.6725 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债

券融资本息 1.65 

债券存续期内项目总

地方债券融资本金 10.0000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债

券融资本金 2.10 

项目收益预测依据 租金物业费停车费收入 

3、榭丽花园 E地块安置房（保障性用房）项目 

项目名称 榭丽花园 E 地块安置房（保障性用房）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） 
1.2000 

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 
占地面积约 47 亩，总建筑面积约 13.78 万平方米，住宅面积约 10.35 万平方米，

住宅套数 970 余套。 

项目建设期 2022 年至 2025 年 

项目运营期 2025 年至 2075 年 
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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） 
6.6700 

其中：不含专项债券的项目资

本金 
1.8700 

专项债券融资 4.8000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2021

年及以

前年度 
2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 

2029

年及以

后年度 

专项债券融资 0.5000 0.5000 1.2000 2.6000 

其他债务融资 

债券存续期内

项目总收益 
8.1149 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 - 2024 年 - 2025 年 0.8047 2026 年 1.2123 

2027 年 1.2188 2028 年 1.2196 2029 年 1.2196 2030 年 1.2196 

2031 年 1.2203 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 1.22 

债券存续期内项目总债务

融资本息 
3.3500 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本息 
2.42 

债券存续期内项目总债务

融资本金 
2.2000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本金 
3.69 

债券存续期内项目总地方

债券融资本息 
3.3500 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本息 
2.42 

债券存续期内项目总地方

债券融资本金 
2.2000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本金 
3.69 

项目收益预测依据 房产租赁、停车、物业服务、补贴收入净收入 

4、春光苑安置小区 

项目名称 春光苑安置小区 

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） 
0.4000 

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 
项目列入 2022 年棚户区改造计划。建设内容主要为拆迁安置房工程，总建筑面

积约 58836 平方米，共 7 幢，涉及 324 套，项目总投资估算约 27797 万元。 

项目建设期 2022 年至 2025 年 
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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） 
2.7800 

其中：不含专项债券的项目资

本金 
1.0800 

专项债券融资 1.7000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2021

年及以

前年度 
2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 

2029

年及以

后年度 

专项债券融资 0.6000 0.4000 0.7000 

其他债务融资 

债券存续期内

项目总收益 
3.7735 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 - 2024 年 - 2025 年 0.3709 2026 年 0.7419 

2027 年 0.7419 2028 年 0.7437 2029 年 0.7437 2030 年 0.3903 

2031 年 0.0411 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 1.36 

债券存续期内项目总债

务融资本息 
1.4039 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本息 
2.69 

债券存续期内项目总债

务融资本金 
1.0000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本金 
3.77 

债券存续期内项目总地

方债券融资本息 
1.4039 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本息 
2.69 

债券存续期内项目总地

方债券融资本金 
1.0000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本金 
3.77 

项目收益预测依据 住宅定向销售、文体用房租赁、停车位经营、广告净收入 

5、XDG-2022-28 号地块定销商品房开发建设项目（马鞍定销商品房项目） 

项目名称  XDG-2022-28 号地块定销商品房开发建设项目（马鞍定销商品房项目） 

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） 
4.2000 

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 

XDG-2022-28 号地块位于无锡市滨湖区胡埭镇胡埭路与民盛路交叉口西南侧地块，

东至胡埭路，南至环镇南路，西至胡山路，北至民盛路。该项目总占地 112019.9 

㎡，新建总建筑面积 285058.08 ㎡，其中地上建面积 193633.64 ㎡，地下建筑

面积 91424.44 ㎡，项目主要建设住宅及公建配套设施，其中新建住宅楼 30 栋、

公共配套用房 1 栋、变电所 4 栋，公厕 1 座以及室外场地、 市政、道路、管

线、绿化等相关配套设施；其中一期占地 66307.63 ㎡，新建建筑面积 162252.03 

㎡；二期占地 45712.27 ㎡，新建建筑面积 122806.05 ㎡。 



天衡会计师事务所 30 

项目建设期 2022 年至 2026 年 

项目运营期 2027 年至 2077 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） 
23.0000 

其中：不含专项债券的项目

资本金 
9.0000 

专项债券融资 14.0000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2021

年及以

前年度 

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 

2029

年及以

后年度 

专项债券融

资 5.0000 4.2000 2.4000 
2.4000 

其他债务融

资 

债券存续期

内项目总收

益 

22.2607 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 

2027 年 
6.0028 

2028 年 
7.2752 

2029 年 
6.0964 

2030 年 
1.3840 

2031 年 
1.5023 

2032 年 2033 年 2034 年 

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 

2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 
0.97 

债券存续期

内项目总债

务融资本息 
12.4645 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本息 1.79 

债券存续期

内项目总债

务融资本金 
9.2000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本金 2.42 

债券存续期

内项目总地

方债券融资

本息 

12.4645 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本息 1.79 

债券存续期

内项目总地

方债券融资

本金 

9.2000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本金 2.42 

项目收益预测依据 保障房销售收入、商业销售收入、车位出租收入 

6、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） 
0.4000 
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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 

2021

年及以

前年度 

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 
2026

年 

2027

年 
2028 年 

2029 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 
8.4650 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 
- 

2024 年 
0.0016 

2025 年 
0.0094 

2026 年 
0.0094 

2027 年 
0.0094 

2028 年 
0.0094 

2029 年 
0.0094 

2030 年 
8.4070 

2031 年 
0.0094 

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 
1.76 

债券存续期内

项目总债务融

资本息 
4.6942 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融

资本息 1.80 

债券存续期内

项目总债务融

资本金 
3.8000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融

资本金 2.23 

债券存续期内

项目总地方债

券融资本息 
4.6942 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债

券融资本息 1.80 

债券存续期内

项目总地方债

券融资本金 
3.8000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债

券融资本金 2.23 

项目收益预测依据 停车费、物业费收入和政府性基金收入 

7、新安街道丽新苑安居房二期工程 

项目名称  新安街道丽新苑安居房二期工程 

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） 
0.3000 
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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 

项目位于新安街道南湖园路以东、家和路以西、新湖中路以北、中心街以南。新

安街道丽新苑安居房二期工程项目可建设用地面积约为 38992 平方米，项目总建

筑面积：115690 平方米，地上总建筑面积：85682 平方米，地下建筑面积 30008

㎡，包含 8 幢 14 层住宅及配套公建。建成后新建建筑主要用于居民安置住宅、

公建及配套、地下停车库用途。项目将分期建设，其中，A 地块包含 3 幢住宅及

配套；B 地块包含 3 幢住宅及配套；C 地块包含 2 幢住宅及配套。 

项目建设期   2022 年至 2025 年 

项目运营期 2026 年至 2076 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） 
6.2400 

其中：不含专项债券的项目

资本金 
1.3400 

专项债券融资 4.9000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2021

年及以

前年度 

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 
2026

年 

2027

年 
2028 年 

2029 年

及以后年

度 

专项债券融资 
1.3000 0.5000 3.1000 

其他债务融资 

债券存续期内

项目总收益 
10.1802 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 
- 

2024 年 
- 

2025 年 
- 

2026 年 
0.0094 

2027 年 
0.0094 

2028 年 
0.0094 

2029 年 
0.0094 

2030 年 
10.1332 

2031 年 
0.0094 

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 
1.63 

债券存续期内项目总债

务融资本息 6.0967 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本息 1.67 

债券存续期内项目总债

务融资本金 4.9000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本金 2.08 

债券存续期内项目总地

方债券融资本息 6.0967 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本息 1.67 

债券存续期内项目总地

方债券融资本金 4.9000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本金 2.08 

项目收益预测依据 停车费、物业费收入和政府性基金收入 

8、锦硕苑安置房二期工程 

项目名称  锦硕苑安置房二期工程 

项目类型（一级） 棚户区改造 
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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 

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 

新建项目用地面积为 56318 ㎡，项目规划总建筑面积：124230.08 ㎡，地上总

建筑面积：77803.39 ㎡（其中，计容 75294.26 ㎡、不计容 2509.13 ㎡），地

下总建筑面积：46426.69 ㎡。建成后新建建筑主要用于居民安置住宅、公建及

配套、地下停车库用途。其中：新建的 22 栋 6 层住宅、1 栋公共配套用房、2

栋变电房。地下室为机动车、非机动车停车库及设备用房组成。 

项目建设期   2022 年至 2025 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） 
8.8000 

其中：不含专项债券的项目

资本金 
1.8000 

专项债券融资 7.0000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2021

年及以

前年度 

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 
2026

年 

2027

年 
2028年 

2029 年

及以后年

度 

专项债券融资 
1.0000 2.0000 4.0000 

其他债务融资 

债券存续期内

项目总收益 
16.4144 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 
- 

2024 年 
- 

2025 年 
0.0047 

2026年 
0.0141 

2027 年 
0.0141 

2028 年 
0.0141 

2029 年 
0.0141 

2030年 
16.3392 

2031 年 
0.0141 

2032 年 2033 年 2034年 

2035 年 2036 年 2037 年 2038年 

2039 年 2040 年 2041 年 2042年 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 
1.87 

债券存续期内项目总债

务融资本息 8.7064 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融

资本息 1.89 

债券存续期内项目总债

务融资本金 7.0000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融

资本金 2.34 

债券存续期内项目总地

方债券融资本息 8.7064 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债

券融资本息 1.89 

债券存续期内项目总地

方债券融资本金 7.0000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债

券融资本金 2.34 

项目收益预测依据 停车费收入和政府性基金收入 
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9、丽景佳苑二期南地块安置房工程 

项目名称  丽景佳苑二期南地块安置房工程 

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） 
1.0000 

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 

项目规划总用地面积 116296 平方米，总建筑面积 300610 平方米，地上建筑面积

208810 平方米，其中住宅建筑面积 204210 平方米，公建配套面积 4600 平方米，

地下室面积 91800 平方米，总户数 2008 户，建设内容包括 10 栋 13/14F 住宅、

12 栋 9F 住宅、1 栋配套用房、人防及地下车库等。 

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） 
14.5000 

其中：不含专项债券的项目

资本金 
2.9000 

专项债券融资 11.6000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2021

年及以

前年度 

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 
2026

年 

2027

年 
2028 年 

2029 年

及以后年

度 

专项债券融资  0.600 
5.0000 3.0000 3.0000 

其他债务融资 

债券存续期内

项目总收益 
31.2760 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 
- 

2024 年 
0.0015 

2025 年 
0.0176 

2026 年 
0.0176 

2027 年 
0.0176 

2028 年 
0.0176 

2029 年 
0.0176 

2030 年 
31.1689 

2031 年 
0.0176 

2032 年 2033 年 2034 年 

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 

2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 
2.16 

债券存续期内项目总债

务融资本息 14.0174 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本息 2.23 

债券存续期内项目总债

务融资本金 11.6000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本金 2.70 

债券存续期内项目总地

方债券融资本息 14.0174 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本息 2.23 
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债券存续期内项目总地

方债券融资本金 11.6000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本金 2.70 

项目收益预测依据 停车费收入和政府性基金收入 

10、丽景佳苑五期安置房工程 

项目名称  丽景佳苑五期安置房工程 

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 

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 

项目规划总用地面积 96886.39 平方米，总建筑面积 226059 平方米，地上建筑面

积 172059 平方米，其中住宅建筑面积 166594 平方米，公建配套面积 5465 平方

米（具体包括商业用房、社区服务用房、物业用房、门卫、配套等），地下建筑

面积 54000 平方米。项目建设 17 栋 13F 住宅、1 栋 11F 住宅、5 栋 10F 住宅，部

分单元前后错落布置，使单元与单元之间间距加大，增加了组团绿化；建筑点式

布局，充分利用日照条件，通风效果也优于条式布局，城市界面较为灵动，总户

数 1576 户。 

项目建设期   2022 年至 2025 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） 
11.7000 

其中：不含专项债券的项目

资本金 
2.4000 

专项债券融资 9.3000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2021

年及以

前年度 

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 
2026

年 

2027

年 
2028 年 

2029 年

及以后

年度 

专项债券融

资 4.0000 3.5000 1.8000 

其他债务融

资 

债券存续期

内项目总收

益 

17.2929 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 
- 

2024 年 
- 

2025 年 
0.0122 

2026 年 
0.0133 

2027 年 
0.0133 

2028 年 
0.0133 

2029 年 
0.0133 

2030 年 
17.2142 

2031 年 
0.0133 

2032 年 2033 年 2034 年 

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 

2039 年 2040 年 2041 年 2042 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 11.2204 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融

资本息 1.54 
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债券存续期内项目总债

务融资本金 9.3000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融

资本金 1.86 

债券存续期内项目总地

方债券融资本息 11.2204 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债

券融资本息 1.54 

债券存续期内项目总地

方债券融资本金 9.3000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债

券融资本金 1.86 

项目收益预测依据 停车费收入和政府性基金收入 

11、丽景佳苑三期东地块农民安置房建设工程 

项目名称  丽景佳苑三期东地块农民安置房建设工程 

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） 
0.5000 

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 

新建项目用地面积为 139379 ㎡，项目规划总建筑面积：327449.65 ㎡，地上总

建筑面积：237476 ㎡，地下总建筑面积：89973.65 ㎡。包含 25 幢 11-14 层住

宅楼、1 所 3 层 16 班幼儿园、1 幢 3-4 层公建配套用房和 7个变配电站，沿街配

套及地下停车库等。 

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） 
14.3000 

其中：不含专项债券的项目

资本金 
2.9000 

专项债券融资 11.4000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2021

年及以

前年度 

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 
2026

年 

2027

年 
2028 年 

2029 年

及以后

年度 

专项债券融

资 4.5000 3.0000 3.9000 

其他债务融

资 

债券存续期

内项目总收

益 

27.3081 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 
- 

2024 年 
- 

2025 年 
0.0306 

2026 年 
0.0306 

2027 年 
0.0306 

2028 年 
0.0306 

2029 年 
0.0306 

2030 年 
27.1245 

2031 年 
0.0306 

2032 年 2033 年 2034 年 

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 
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2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 
1.91 

债券存续期内项目总债

务融资本息 12.4833 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融

资本息 2.19 

债券存续期内项目总债

务融资本金 9.9000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融

资本金 2.76 

债券存续期内项目总地

方债券融资本息 12.4833 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债

券融资本息 2.19 

债券存续期内项目总地

方债券融资本金 9.9000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债

券融资本金 2.76 

项目收益预测依据 停车费收入和政府性基金收入 

12、鸿声家园三期拆迁安置小区工程项目 

项目名称  鸿声家园三期拆迁安置小区工程项目 

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） 
0.6000 

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 

项目位于无锡市新吴区纬五路南侧，经九路东侧， 鸿运路西侧， 鸿声南路北

侧。 项目总用地面积约 60675 平方米，总建筑面积约 191749.34 平方米，新建

住宅楼 12 幢， 18 班幼儿园， 睦邻中心， 4 座变配电房和 1 座单层地下车库。 

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） 
9.5023 

其中：不含专项债券的项目资

本金 
1.9023 

专项债券融资 7.6000 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2021

年及以

前年度 

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 
2026

年 

202

7 年 
2028 年 

2029 年

及以后

年度 

专项债券融资 
2.5000 2.8000 2.3000 

其他债务融资 

债券存续期内

项目总收益 
18.9287 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 
- 

2024 年 
- 

2025 年 
0.0910 

2026 年 
0.0916 

2027 年 
0.0923 

2028 年 
18.3714 

2029 年 
0.0936 

2030 年 
0.0941 
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2031 年 
0.0947 

2032 年 2033 年 2034 年 

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 

2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 

债券存续期内项目总收益/项目总投资 
1.99 

债券存续期内项目总债

务融资本息 9.2557 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本息 2.05 

债券存续期内项目总债

务融资本金 7.6000 

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资

本金 2.49 

债券存续期内项目总地

方债券融资本息 9.2557 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本息 2.05 

债券存续期内项目总地

方债券融资本金 7.6000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券

融资本金 2.49 

项目收益预测依据 停车费、门面租金收入和政府性基金收入 
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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 

                                                                                                    

 

江阴市 2024 年第一批江苏省政府债券（棚改专项债券） 

项目财务评估报告 

天衡锡专字(2024)00017 号 
  
 
 

江阴市财政局： 

我们接受了江阴市财政局委托，对江阴市 2024年第一批江苏省政府债券（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。 

 

 

 

 



天衡会计师事务所                                                                        2 

（以下无正文，系天衡锡专字（2024）00017 号签字盖章页） 
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无锡分所   

  

 

 

中国·无锡  中国注册会计师：吉向辉 

 

2024 年 2 月 28 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 

本报告预测以江阴市政府债券项目预期收入为基础，结合项目的建设期、运营地点、项

目的运营规模、政府性基金等，对预测期间经济环境等的最佳估计假设为前提，编制江阴市

纳入 2024 年江苏省政府债券募投项目的项目收益预测表。 

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、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； 

6、本期发行的项目在发行期内需偿还的其他专项债券本金及利息均有其他资金来源予

以覆盖； 

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、测算说明 

（一）政府性基金收入： 

政府通过向社会征收以及出让土地方式取得收入。 

（二）安置房销售收入： 

安置房出售收取的所有价款。 

（三）净现金流入 

运营收入扣除付现运营成本后的现金流净额。 

（四）本息覆盖倍数 

本期债券存续期内预期现金净流入与专项债券本息和的比值。 

四、本期债券募投项目概述 

项目概况 

本次拟发行江阴市棚改专项债券涉及项目共计 1个，为：俭益路东侧、东华路北侧拆迁

安置房项目。基本情况如下： 
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1、2024 年第一批江苏省政府债券项目情况简介 

序

号 
项目名称 

2024 年

第一

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 

俭益路东侧、

东华路北侧

拆迁安置房

项目 

0.35 

项目建设总面积 39952.1 平方米，其中

地上面积 33640.51 平方米，地下面积

6311.59 平方米，地下 1 层。主要建设内

容为住宅、公共基础设施及相关公共配

套工程，共包含住宅 232套。己列入 2022

年棚改计划。同步实施环境绿化、地面

停车场地及水、电、气等综合配套设施。 

2.1015 

自筹与

债券资

金 

专项收

入和政

府性基

金收入 

合计 0.35 2.1015 

2、2024 年第一批江苏省政府债券项目资金情况表 

（1）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 

俭益路东

侧、东华路

北侧拆迁安

置房项目 

21,015.00 6,315.00 6,500.00 3,500.00 4,700.00 

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 7月已发行债券 0.2 亿元，10年期，年

利率 2.93%；2023 年 3 月已发行债券 0.45 亿元，7年期，年率 2.95%。 

其他资金（非资本金）⑨：2025 年拟发行债券 0.47 亿元，年利率 4%，期限 7 年。 

五、本期债券募投项目资金平衡预算 

（一）应付本息情况 

江阴市本期拟融资金额 0.35 亿元，拟定融资利率 4.00%，期限七年，后续拟发行债券

0.47 亿元，拟定融资利率 4.00%，期限七年，按年支付利息，第七年偿还本金，应还本付息

情况如下： 

1、俭益路东侧、东华路北侧拆迁安置房项目 

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

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 
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全部债

券本息

合计 

① ② ③ 
④=①+②-

③
⑤ ⑥=③+⑤

2022   -  2,000.00 
2,000.00 

- - 
- - 

2023 
2,000.00 

 4,500.00 
6,500.00 58.60 

- 
58.60 

2024 
6,500.00 

 3,500.00 
3,500.00 10,000.00 191.35 

- 
191.35 191.35 

2025 
10,000.00 

 4,700.00 
14,700.00 331.35 140.00 331.35 331.35 

2026 
14,700.00 14,700.00 519.35 140.00 519.35 519.35 

2027 
14,700.00 14,700.00 519.35 140.00 519.35 519.35 

2028 
14,700.00 14,700.00 519.35 140.00 519.35 519.35 

2029 
14,700.00 14,700.00 519.35 140.00 519.35 519.35 

2030 
14,700.00 

 4,500.00 
10,200.00 519.35 140.00 5,019.35 5,019.35 

2031 
10,200.00 

 3,500.00 
3,500.00 6,700.00 386.60 140.00 3,886.60 3,886.60 

2032 
6,700.00 

 6,700.00 - 
246.60 

- 
6,946.60 

合计   14,700.00 
3,500.00 

  14,700.00 
3,500.00 3,811.25 980.00 18,511.25 11,506.05 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2022】年【7】月至【2032】年【7】月）还

本付息总额为 18,511.25 万元。本期债券存续期内（【2024】年【3】月至【2031】年【3】

月）还本付息总额为 11,506.05 万元。 

（二）项目净现金流入 

江阴市拟将政府性基金收入及募集项目的安置房销售收入作为本期债券的偿债资金来

源。 

运营收入扣除付现运营成本后的现金流净额即为项目净现金流入、政府性基金收入净现

金流入之和，本报告涉及的项目用于资金平衡的相关收益情况如下： 

1、 俭益路东侧、东华路北侧拆迁安置房项目 

年度 安置房销售收入 政府性基金收入 净现金流入 

2026 年 539.00    18,172.00    18,711.00 

2027 年 539.00 539.00 

2028 年 539.00 539.00 

2029 年 539.00 539.00 

2030 年 539.00 539.00 

2031 年 539.00 539.00 

2032 年 539.00 539.00 

合计 3,773.00 18,172.00 21,945.00 

（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
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收入偿还融资本金和利息情况如下： 

1、俭益路东侧、东华路北侧拆迁安置房项目 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2023 年 58.60 58.60 

2024 年 191.35 191.35 

2025 年 331.35 331.35 

2026 年 519.35 519.35 18,711.00 

2027 年 519.35 519.35 539.00 

2028 年 519.35 519.35 539.00 

2029 年 519.35 519.35 539.00 

2030 年 4,500.00 519.35 5,019.35 539.00 

2031 年 3,500.00 386.60 3,886.60 539.00 

2032 年 6,700.00 246.60 6,946.60 539.00 

合计 14,700.00 3,811.25 18,511.25 21,945.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2024 年-2031 年） 1.86 

本息覆盖倍数（全生命周期 2022 年-2032 年） 1.19 

六、结论性意见 

（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 俭益路东侧、东华路北侧拆迁安置房项目 21,945.00 18,511.25 1.19 

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 俭益路东侧、东华路北侧拆迁安置房项目 21,406.00 7 11,506.05 1.86 

（二）棚改项目明细表 

1、俭益路东侧、东华路北侧拆迁安置房项目 

项目名称  俭益路东侧、东华路北侧拆迁安置房项目 

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） 
0.3500 

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 

项目建设总面积 39952.1 平方米，其中地上面积 33640.51 平方米，地下面积 6311.59

平方米，地下 1 层。主要建设内容为住宅、公共基础设施及相关公共配套工程，共包

含住宅 232 套。己列入 2022 年棚改计划。同步实施环境绿化、地面停车场地及水、

电、气等综合配套设施。 

项目建设期   2022 年至 2025 年 

项目运营期 2026 年至 2076 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） 
2.1015 

其中：不含专项债券的项

目资本金 
0.6315 

专项债券融资 1.4700 

其他债务融资 

项目分年融资计划 

2021

年及以

前年度 

2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 
2026

年 
2027年 

2028

年 

2029 年

及以后年

度 

专项债券

融资 
0.2000 0.4500 0.3500 0.4700 

其他债务

融资 

债券存续

期内项目

总收益 

2.1406 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年 2024 年 - 2025 年 2026 年 1.8711 

2027 年 0.0539 2028 年 0.0539 2029 年 0.0539 2030 年 0.0539 

2031 年 0.0539 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 
1.02 

债券存续期内项目总

债务融资本息 1.1506 
债券存续期内项目总收益/项目总债务融资本息 

1.86 

债券存续期内项目总

债务融资本金 0.8000 
债券存续期内项目总收益/项目总债务融资本金 

2.68 

债券存续期内项目总

地方债券融资本息 1.1506 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券融资

本息 1.86 

债券存续期内项目总

地方债券融资本金 0.8000 

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券融资

本金 2.68 

项目收益预测依据 
《华士镇房屋动迁安置实施办法》、近三年江阴市政府性基金收入财

务数据 
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中 兴 华 会 计 师 事 务 所 （ 特 殊 普 通 合 伙 ）
Z H O N G X I N G H U A C E R T I F I E D P U B L I C A C C O U N T A N T S L L P
地址（ l o c a t i o n）：北京市丰台区丽泽路 2 0 号丽泽 SO HO B 座 2 0 层
20/F,Tower B,L ize SOHO,20 Lize Road,Feng ta i Dis t r ic t ,Be i j ing PR China

2024年第一批江苏省政府债券（棚户区改造专项债券）

之启东市项目财务评估报告

中兴华专字（2024）第 020042号

2019年，财政部印发了《财政部关于做好地方政府债券发行工作的意见》

（财库[2019]23号）；2024年 2月，江苏省财政厅为做好 2024年江苏省政府

债券发行工作，下发了相关通知，对 2024年江苏省棚户区改造专项债券发行工

作提出了具体要求。

中兴华会计师事务所（特殊普通合伙）作为 2024年第一批江苏省政府债券

（棚户区改造专项债券）之启东市项目的审计机构，对本期债券募集资金投资项

目的收益与融资自求平衡情况进行审核并出具评价报告。

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》及相关部门提供的资料。由于推测性假设中所涉及的事项通

常未必如预期那样发生，并且变动可能重大，因此实际结果仍然可能与预测信息

存在差异。

一、编制基础

本次预测以启东市棚户区改造专项债券项目预期收入为基础，结合项目的建

设期、近三年 GDP的增速、四项基本政策成本、政策性基金等，对预测期间经

济环境等的最佳估计假设为前提，编制 2024年启东市募投项目的收益预测表。

二、基本假设

（一）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；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（三）相关法律法规无重大变化；

（四）不动产销售价格、不动产出租价格、土地出让价格在正常范围内变动；

（五）项目收入扣除必要支出后，剩余资金优先偿还本次发行债券本息；

（六）债券利率不低于历史同类同期债券利率；
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（七）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

三、测算说明

1、定向销售安置房收入

东疆雅苑（一期）项目，保障性住房住宅定向安置销售单价为 5500元

/㎡。

2、非定向销售安置房收入

东疆雅苑（一期）项目，市场销售按 14000元/㎡。

3、机动车库销售收入

东疆雅苑（一期）项目，车库按 70000元/个计。

4、净现金流入

项目收入扣除必要支出后的现金流净额。

5、收益覆盖倍数

本期债券存续期内预计项目收益与专项债券本息和的比值。

四、本期债券募投项目概述

（一）项目情况简介

1、棚户区改造专项债券对应项目情况简介

本次拟发行启东市棚户区改造专项债券涉及项目共计 1个，该项目基本情况

如下表所示：
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棚户区改造专项债券项目情况简介

序

号
地区 项目名称

债券额度

（亿元）

债券期

限
项目简介 年度投资计划 主管部门

未来偿债资

金来源

债券存续期

内预期收益

是否覆盖本

息

1 启东市
东疆雅苑（东疆

花苑西侧）一期
0.8000 7

本项目选址位于启东市汇龙镇，具体四至范围为北至金沙

江路，东至和平南路，南至世纪大道，西至港东路。本项

目为东疆雅苑建设项目（东疆花苑西侧）一期，本期用地

面积为 67120 m2。项目总建筑面积为 207010 m2，其中

地上建筑面积 171605 m2，包括住宅、配电房、门卫；地

下建筑面积 35405 m2，包括机动车库和非机动车库。一

期项目共建设住宅楼共 12栋 （其中包括 2D+17层共 10

幢，2D+21层共 2幢），提供安置房共计 1628套。

主要建设内容包括土建工程，室内水、电、气、消防、弱

电等安装工程，室内简装工程，外墙工程，室外道路、绿

化、综合管网工程，电梯工程，土方外运及场地平整工程。

项目计划总投资

149,263.90万元，

2024年度拟投资

50,171.50万元。

启东市住房

和城乡建设

局

专项收入 是
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2、资金筹措方式及投资估算

项目资金筹措方式为建设单位自筹、债券募集、其他筹资资金。其中已存续

的债务资金 40,000.00万元，拟使用本期债券募集资金 8,000.00万元，其他资

金为 101,263.90万元（其中：自筹资金 68,747.90万元、未来拟申请专项债券

资金 32,000.00万元、上级补助资金 516万），共计 149,263.90万元。

启东市棚户区改造项目总投资及资金来源

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

东疆雅苑（东疆

花苑西侧）一期
149,263.90 30,000.00 40,000.00 8,000.00 71,263.90

合计 149,263.90 30,000.00 40,000.00 8,000.00 71,263.90

（二）项目建设背景

启东市是江苏省南通市下辖县级市，地处长江入海口，城市三面环水，集黄

金水道、黄金海岸、黄金大通道于一身，是江苏省出江入海的重要门户。启东市

与上海市隔江相望，距浦东直线距离仅 50多公里，启东市具有较强的区位优势。

同时，启东市是全国著名的“海洋经济之乡”，拥有 203公里江海岸线，60多万

亩滩涂。吕四渔场是全国四大渔场之一，吕四渔港是全国六大中心渔港之一，每

年海产品捕捞量占江苏省的 1/3。全市总面积 1715平方公里，陆域面积 1234

平方公里，海域面积 296.3平方公里，江域面积 184.4平方公里，江海岸线 203

公里，滩涂面积 238.4平方公里，下辖 12个镇（含区镇合一）、2个省级开发

区、1个省级旅游度假区、2个沪启合作产业园、2个街道办事处。

启东市经济实力不断增强，地区生产总值平稳增长。2023年全年预计实现

地区生产总值 1,460亿元，增长 4.96%。完成全市一般公共预算收入 75.01亿元。

完成全社会固定资产投资 600亿元。城镇居民人均可支配收入达到 59,960元，

增长 5%；农村居民人均可支配收入达到 34,600元，增长 6.5%。列全国综合实

力百强县市第 21位，较上年跃升 2位。

2021-2023年，启东市分别实现一般公共预算收入 77.81亿元、67.16亿元、

75.01亿元，政府性基金收入分别为 152.43亿元、128.79亿元、112.43亿元。

表 1：2021-2023年度启东市主要经济指标情况（单位：亿元）

项目 2021 年 2022 年 2023 年
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地区生产总值 1,345.94 1,391.14 1,460.00

一般公共预算收入 77.81 67.16 75.01

政府性基金收入 152.43 128.79 112.43

其中：国有土地使用权出让收入 141.83 119.86 104.36

政府性基金支出 147.53 140.55 110.42

其中：国有土地使用权出让收入及对应

专项债务收入安排的支出
107.98 109.11 86.47

五、本期债券募投项目资金平衡预算

1、应付本息情况

启东市棚户区改造专项债券项目本次拟融资总金额 0.8亿元，假设融资利率

3.20%（参照江苏省近期专项债券利率），融资资金在年初到位，期限 7年，每

年年末支付利息，第七年年末偿还本金及最后一年利息，各项目应还本付息情况

如下：

东疆雅苑（东疆花苑西侧）一期 金额单位：万元

年度 期初本金金额 本期增加金额 本期偿还金额 期末本金余额 融资利率 应付利息

2023年 30,000.00 10,000.00 40,000.00 2.95% 885.00

2024年 40,000.00 22,000.00 62,000.00 3.20% 1,280.00

2025年 62,000.00 18,000.00 80,000.00 3.20% 1,984.00

2026年 80,000.00 80,000.00 3.20% 2,560.00

2027年 80,000.00 80,000.00 3.20% 2,560.00

2028年 80,000.00 80,000.00 3.20% 2,560.00

2029年 80,000.00 30,000.00 50,000.00 3.20% 2,560.00

2030年 50,000.00 10,000.00 40,000.00 3.20% 1,600.00

2031年 40,000.00 22,000.00 18,000.00 3.20% 1,280.00

合计 — 50,000.00 62,000.00 — — 17,269.00

2、项目收入测算

根据调研的定向销售安置房收入、非定向销售安置房收入以及机动车库销售

收入，预测项目实现收入情况如下：

测算表一：项目收入测算表

万元

项目

年度
东疆雅苑（东疆花苑西侧）一期

2022年

2023年
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2024年

2025年 47,335.00

2026年 63,196.10

2027年 30,550.70

2028年 14,128.90

合计 155,210.70

注：①东疆雅苑（东疆花苑西侧）一期，已经取得启东市行政审批局《江苏省投资项目备案证》（启

行审投（2021）4号）。保障性住房住宅定向安置按 5500元/m2、非定向销售按 14000元/m2，车库按

70000元/个 ；销售比例 4年按第一年 30%、第二年 40%、第三年 20%、第四年 10%进行实施。根据估

算，本项目在运营期 3年内通过销售共可获得含税收入 161883.5万元。扣除总成本费用后获取项目收益。

3、项目净现金流入

根据测算，启东市用于资金平衡项目的相关收益为 155,210.70万元，各项

目总体收益情况如下：

测算表二： 启东市棚户区改造项目项目收益测算表

单位：万元

序号 项目
东疆雅苑（东疆花苑

西侧）一期
合计

一 项目收入 155,210.70 155,210.70

1 销售收入 155,210.70 155,210.70

二 扣除项目

三 用于资金平衡项目相关收益 155,210.70 155,210.70

注：项目的项目收入数据取自 2023年至 2031年，即债券存续期间的收益总额。

4、收益覆盖倍数

本次融资项目收益为项目收入产生的现金净流入，项目未完工前需支付的资

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。项目收益覆

盖倍数明细如下：

东疆雅苑（东疆花苑西侧）一期

金额单位：万元

年度 债券本息合计

本金 利息 本息合计 项目收入 项目收益
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年度 债券本息合计

本金 利息 本息合计 项目收入 项目收益

2023年 885.00 885.00

2024年 1,280.00 1,280.00

2025年 1,984.00 1,984.00 47,335.00 47,335.00

2026年 2,560.00 2,560.00 63,196.10 63,196.10

2027年 2,560.00 2,560.00 30,550.70 30,550.70

2028年 2,560.00 2,560.00 14,128.90 14,128.90

2029年 30,000.00 2,560.00 32,560.00

2030年 10,000.00 1,600.00 11,600.00

2031年 22,000.00 1,280.00 23,280.00

合计 62,000.00 17,269.00 79,269.00 155,210.70 155,210.70

收益覆盖倍数 1.9580

六、结论性意见

经上述测算，在相关单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本

次评价的启东市棚户区改造专项债券项目，预期项目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。具体如下：

表一

项目名称 东疆雅苑（东疆花苑西侧）一期

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

其中：用于符合条件的重大项目资本金的金

额（单位：亿元）

项目简要描述

面积为 67120 m2。项目总建筑面积为 207010 m2，其中地上建筑面积 171605 m2，包括

住宅、配电房、门卫；地下建筑面积 35405 m2，包括机动车库和非机动车库。一期项目共

建设住宅楼共 12栋 （其中包括 2D+17层共 10幢，2D+21层共 2幢），提供安置房共计

1628套。

主要建设内容包括土建工程，室内水、电、气、消防、弱电等安装工程，室内简装工程，

外墙工程，室外道路、绿化、综合管网工程，电梯工程，土方外运及场地平整工程。

项目建设期 2021年至 2025

项目运营期 2025年至 2031

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 14.9264
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元）

其中：不含专项债券的项目资本金 6.9264

专项债券融资 8.0000

其他债务融资

项目分年融资计划（单位：亿元）

2019年

及以前年

度

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年

2027年

及以后年

度

专项债券融资 3.0000 1.0000 2.2000 1.8000

其他债务融资

债券存续期内项目总收益 15.5211

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元）

2022年 2023年 2024年 2025年 4.7335 2026年 6.3196

2027年 3.0551 2028年 1.4129 2029年 2030年 2031年

2032年 2033年 2034年 2035年 2036年

2037年 2038年 2039年 2040年 2041年

2042年 2043年 2044年 2045年 2046年

2047年 2048年 2049年 2050年 2051年

债券存续期内项目总收益/项目总投资 1.0398

债券存续期内项目总债务融资本息 7.9269 债券存续期内项目总收益/项目总债务融资本息 1.9580

债券存续期内项目总债务融资本金 6.2000 债券存续期内项目总收益/项目总债务融资本金 2.5034

债券存续期内项目总地方债券融资本息 7.9269
债券存续期内项目总收益/项目总地方债券融资

本息
1.9580

债券存续期内项目总地方债券融资本金 6.2000
债券存续期内项目总收益/项目总地方债券融资

本金
2.5034

项目收益预测

依据

保障性住房住宅定向安置按 5500元/m2、市非定向销售按 14000元/m2，车库按 70000元/个 ；销售比例 4

年按第一年 30%、第二年 40%、第三年 20%、第四年 10%进行实施。根据估算，本项目在运营期 3年内通过

销售共可获得含税收入 161883.5万元。扣除总成本费用后获取项目收益。


































































































