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声明

一、本财务评估报告仅供委托人参考备查使用，委托人可按实际情况将本报

告抄送给有关的单位及个人，但我们对该单位及个人不存在合同责任及义务的承

诺。本报告因使用不当产生的责任与本会计师事务所无关。

二、项目单位对提供项目资料的真实性、完整性和合法性负责，并如实披露

项目收益预测及其所依据的各项假设。

三、我们出具的财务评估报告是基于项目单位对项目收益预测及其所依据的

各项假设，在执行财务评估基本程序和方法后，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的基础。

四、我们在报告中引用项目单位的一系列假设，包括有关未来事项和推测性

假设，工作中我们无法实质论证，故不应对依照鉴证程序所完成的工作那样予以

依赖。

五、由于项目假设依据事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，

不确定因素很高，实际结果可能与预测性信息存在差异。我们不会对未来经济环

境发生变化导致假设条件改变而修改已得出的评估结论，除非项目单位重新委托。

六、我们提请报告使用者充分关注项目的发展动态，包括对假设基础可能产

生影响的任何变更或发展，并调整预期或改变策略。本报告出具日之后，我们不

会为此而修改已得出的评估结论，除非项目单位重新委托。
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我们接受杭州上城区城市建设发展集团有限公司委托，按照法律、行

政法规等的规定，坚持客观、公正和诚信的原则，对浙江省政府专项债券

包含的丁桥单元 JG0407-08 地块公共租赁住房项目相关的项目收益与融

资自求平衡情况进行评估，并出具财务评估报告。现将财务评估情况报告

如下：

一、项目基本情况

（一）项目概况

项目选址位于杭州市上城区丁桥控规单元内，北临明珠街，西临丁桥

路，南临丁兰第三小学，东临备塘河绿化带（具体以规资部门审批为准）。

项目总用地面积约 62856 平方米（以实测为准）。根据项目选址意见书及

用地预审意见，选址用地基本可行。

（二）项目立项审批情况

本项目已取得杭州市上城区住房和战市建设局《关于丁桥单元

JG0407-08 地块公共租赁住房项目初步设计的批复》（上住建设审发〔2022〕

17 号）。项目代码：2203-330102-04-01-310020。

（三）项目性质

项目属于政府投资性项目，具有公益性，所属行业领域：公租房，项

目自身能产生一定收益。

（四）项目单位、业主

根据《关于丁桥单元 JG0407-08 地块公共租赁住房项目初步设计的批



复》（上住建设审发〔2022〕17 号），项目建设单位为杭州上城区城市建

设发展集团有限公司，性质为国企，项目形成资产属于政府所有。

（五）项目主管单位

丁桥单元 JG0407-08 地块公共租赁住房项目主管部门为杭州市上城

区住房和城市建设局。

（六）项目工期、主要建设内容与规模

建设期 2022年至 2026年，2022年 12月开工，计划 2026年 5 月竣工。

建设内容及规模：主要内容包括拟建公共租赁住房及配套服务设施。

其中配套服务设施用房包括社区（服务）用房、物业用房、养老用房、婴

幼儿照护服务用房，按规范配置。按要求设置垃圾直运收集点、电力设施。

按相关规定标准要求配建各类停车位。按规范、要求设置、配置各类配套。

总建筑面积约 226902 平方米，其中地上面积约 125712 平方米，地下建筑

面积约 101190 平方米。

二、项目投资概算及资金筹措情况

（一）资金筹措原则

1. 满足项目建设需要

筹措的资金以满足项目建设需要为基本要求，不留资金缺口，也不多

占用资金。

2. 遵守规章制度

筹措资金必须要全面遵守国家的有关方针、政策和制度规定，认真执

行各项资金筹集、使用、归还的工作程序，严格履行各类合同条款，并在

资金筹措的实践过程中，不断改进和完善各项规章制度。

3. 讲求经济效益

资金筹措不仅要满足项目建设的需要，且要讲求经济效益，应当综合



考虑利息率、利润率、各类资金来源比例、财务风险等因素，提高资金的

使用效益。

（二）项目投资概算

项目总投资概算 280528.87 万元，含建设用地费暂估为 145598.00 万

元。

（三）资金筹措方案

项目总投资 280528.87 万元，其中建设单位自有资金 216528.87 万元，

占比 77.19%；发行地方政府专项债券 64000 万元，占比 22.81%。具体如下：

1. 建设单位自有资金 216528.87 万元。

2. 计划发行地方政府专项债券 64000 万元，具体筹措方案：根据项目

总投资、资金来源和预期工期，拟定项目发行计划，项目建设期内发行计

划如下表：

单位：万元

发行年份
发行

规模

发行

期限

债券

利率

付息

方式
备注

2024 年 3 月 17000 20 2.52% 每半年付息 已发行

2024 年 5 月 24000 20 2.53% 每半年付息 已发行

2024 年 9 月 3000 20 2.21% 每半年付息 已发行

2025 年 5 月 6000 20 2.02% 每半年付息 已发行

2025 年 7 月 4000 20 2% 每半年付息 已发行

2025 年 10 月 5000 20 2.7% 每半年付息

2026 年 5000 20 2.7% 每半年付息

合计 64000

发行债券利息参照浙江省（市）同类型专项债券利率按 2.7%估算，债

券存续期总付息金额 31462 万元。

3．项目建设期为 2022年 12月-2026年 5 月，各项资金投入计划如下：

单位：万元

年度 2022 2023 2024 2025 2026 合计



建设单位自

有资金
49233 92409.36 70189.36 3697.15 1000 216528.87

政府专项债 44000 15000 5000 64000

合计 49233 92409.36 114189.36 18697.15 6000 280528.87

基于项目实施方案的投资计划和资金筹措安排，本项目建设期和债券

存续期内所需资金不存在缺口的情况。

三、项目预期收益与融资平衡财务评估

（一）财务评估依据

1. 《中华人民共和国预算法》（2018 年 12 月 29 日修订）；

2. 《地方政府专项债务预算管理办法》（财预〔2016〕155 号）；

3. 中共中央办公厅 国务院办公厅印发《关于做好地方政府专项债券

发行及项目配套融资工作的通知》（厅字〔2019〕33 号）；

4. 财政部印发《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专

项债券品种的通知》（财预〔2017〕89 号）；

5.《关于丁桥单元 JG0407-08 地块公共租赁住房项目初步设计的批复》

（上住建设审发〔2022〕17 号）；

6.其他与项目相关的依据。

（二）项目收益预测假设

1. 预测期内国家政策、法律法规以及社会政治、经济环境不发生重大

变化；

2．预测期内国家税收政策不发生重大变化；

3. 预测期内金融机构信贷利率以及外汇市场汇率相对稳定；

4. 预测期内项目所在行业及市场状况不发生重大变化；

5. 预测期内经营运作未受到诸如能源、原材料、人员、交通、电信、

水电供应等的严重短缺和成本中客观因素的巨大变化而产生的不利影响；



6. 预测期内项目能够如期完工并交付使用，项目融资计划能顺利执行；

7． 项目能够获得相关政府部门的审批，项目产生的收入纳入政府性

基金预算管理，项目融资付息由政府性基金统筹安排；

8. 项目制定的经营目标和措施能按预定的时间和进度如期实现；

9. 假设预测期内项目的收费能够按照项目工程可行性研究报告推荐

方案的收费标准收取；

10. 假设无其他不可预测和不可抗力因素对项目经营造成的重大影响；

本报告评估意见是以上述预测假设为前提得出的，在上述假设变化时，

本报告评估结论无效。

（三）项目预期收益情况

本项目通过债券存续期产生的预期收益偿还专项债券本息。项目债券

存续期的预期收益测算如下：

1. 项目运营收入预测

项目的运营收入主要为保障房租金收入、商业用房租赁收入、物业收

入、停车场收入、充电桩收入等。明细如下：

1、保障房租金收入

根据可研报告，保障房住宅建筑面积约 115640 ㎡，项目设计住宅 1876

户（套），其中 55㎡户型 630 套、65 ㎡户型 1246 套，租金单价根据《杭

州市公共租赁住房租金管理暂行办法》（杭价服【2012】12 号）、《杭州

市物价局等 3 部门关于杭州市区公共租赁住房租金标准的通知》（杭价服

【2014】96 号）文件规定执行。项目按照第六级测算，即 16 元/平方米/

月，后续每 3 年增长 10%；首年出租率按照 70%进行测算，后续每年增长 10%，

出租率增长至 90%不再增长。

2、商业用房租赁收入

根据可研报告，项目预留配套及商业用房面积 7026 ㎡，参考周边商业



租赁用房租金水平，按照 2 元/平方米/天进行测算，后续每 3 年增长 10%；

首年出租率按照 70%进行测算，后续每年增长 10%，出租率增长至 90%不再

增长。

3、物业收入

项目物业管理面积 122666 ㎡（保障房+商业用房），参考周边类似小

区物业管理费收入水平，按照 1.50 元/平方米/月进行测算，后续每 5 年增

长 10%；首年出租率按照 70%进行测算，后续每年增长 10%，出租率增长至

90%不再增长。

4、停车场收入

计划建设住宅配套停车位 1685 个、公共停车位 337 个。住宅配套停车

位收费按 300 元/月计算，公共停车位按照 30 元/天/个进行测算，收费标

准按每 3年增长 10%测算；首年使用率按照 70%进行测算，后续 3 年每年增

长 10%，出租率增长至 90%不再增长。

5、充电桩收入

根据可研报告，充电桩按照停车位配比306个,其中快充充电桩数量153

个，慢充充电桩数量 153 个，快充充电桩功率按 60Kwh计算，慢充充电桩按

功率 10Kwh计算。充电桩收费价格参照周边区域充电站价格水平按 1.60 元

/Kwh进行估计，预计 5 年增长 10%，考虑到所处区域人流量密集，本项目运

营期按快充日工作时间 3.5 小时估计，慢充日工作时间 6.00 小时估计。

综上，运营期各年收入汇总如下：

项目各年收入汇总表

金额单位：万元



年度
保障房租金

收入

商业用房租

赁收入
物业收入 停车场收入 充电桩收入 合计

2026 906.62 206.56 90.16 396.31 1388.02 2987.67

2027 1776.23 410.32 176.64 780.49 2412.5 5556.18

2028 1998.26 461.61 198.72 878.05 2412.5 5949.14

2029 2198.09 507.77 198.72 965.86 2412.5 6282.94

2030 2198.09 507.77 198.72 965.86 2412.5 6282.94

2031 2198.09 507.77 218.59 965.86 2653.75 6544.06

2032 2417.9 558.55 218.59 1062.45 2653.75 6911.24

2033 2417.9 558.55 218.59 1062.45 2653.75 6911.24

2034 2417.9 558.55 218.59 1062.45 2653.75 6911.24

2035 2659.69 614.41 218.59 1168.7 2653.75 7315.14

2036 2659.69 614.41 240.45 1168.7 2919.13 7602.38

2037 2659.69 614.41 240.45 1168.7 2919.13 7602.38

2038 2925.66 675.85 240.45 1285.57 2919.13 8046.66

2039 2925.66 675.85 240.45 1285.57 2919.13 8046.66

2040 2925.66 675.85 240.45 1285.57 2919.13 8046.66

2041 3218.23 743.44 264.5 1414.13 3211.04 8851.34

2042 3218.23 743.44 264.5 1414.13 3211.04 8851.34

2043 3218.23 743.44 264.5 1414.13 3211.04 8851.34

2044 3540.05 817.78 290.95 1555.54 3532.14 9736.46

2045 3540.05 817.78 290.95 1555.54 3532.14 9736.46

2046 3540.05 817.78 290.95 1555.54 3532.14 9736.46

合计 55559.97 12831.89 4824.51 24411.6 59131.96 156759.93



2. 项目运营成本费用预测

项目的运营成本主要为工资及福利费、维护费、燃料及动力费、其他

费用、税费。明细如下：

1、工资及福利费

本项目按 5人定员测算，每人每年 10万元，每年增长 3%。

2、维护费

本项目维护费用按照固定资产折旧的10%进行估计，预计每年200万元。

3、燃料及动力费

本项目所需燃料动力主要有电、水（仅计算地下室、物业配套服务设

施所需的水、电等费用，公租房户内由租户承担水电燃气等费用）。按照

电费成本 0.56 元/kwh进行测算，经测算，该项目费用运营饱和年支出约为

300 万元，费用按每三年调增 10%计算 ；

4、其他费用

其他费用按照收入的 2%进行测算 ；

5、税费

本项目租金收入需缴纳增值税税率为 5%，其他收入需缴纳增值税税率

为 6%。城市维护建设税为增值税的 7%，教育费附加为增值税的 3%，地方教

育附加为增值税的 2%。

综上，运营期各年成本汇总如下：

项目各年成本汇总表

金额单位：万元



年度
工资及福利

费
维护费

燃料及动力

费
其他费用 税费 合计

2026 29.17 116.67 175 59.75 188.3 568.89

2027 51.5 200 300 111.12 348.89 1011.51

2028 53.05 200 300 118.98 372.23 1044.26

2029 54.64 200 330 125.66 391.91 1102.21

2030 56.28 200 330 125.66 391.91 1103.85

2031 57.97 200 330 130.88 409.46 1128.31

2032 59.71 200 363 138.22 431.1 1192.03

2033 61.5 200 363 138.22 431.1 1193.82

2034 63.35 200 363 138.22 431.1 1195.67

2035 65.25 200 399.3 146.3 454.91 1265.76

2036 67.21 200 399.3 152.05 474.21 1292.77

2037 69.23 200 399.3 152.05 474.21 1294.79

2038 71.31 200 439.23 160.93 500.4 1371.87

2039 73.45 200 439.23 160.93 500.4 1374.01

2040 75.65 200 439.23 160.93 500.4 1376.21

2041 77.92 200 483.15 177.03 550.44 1488.54

2042 80.26 200 483.15 177.03 550.44 1490.88

2043 82.67 200 483.15 177.03 550.44 1493.29

2044 85.15 200 531.47 194.73 605.48 1616.83

2045 87.70 200 531.47 194.73 605.48 1619.38

2046 90.34 200 531.47 194.73 605.48 1622.02

合计 1413.31 4116.67 8413.45 3135.18 9768.29 26846.90

3. 项目运营收益预测

经对项目运营收入和成本费用的分析测算，本项目可实现运营收益



129913.03 万元，具体见下表：

项目各年运营收益汇总表

金额单位：万元

年度 运营收入 运营成本 运营收益

2026 2987.67 568.89 2418.78

2027 5556.18 1011.51 4544.67

2028 5949.14 1044.26 4904.88

2029 6282.94 1102.21 5180.73

2030 6282.94 1103.85 5179.09

2031 6544.06 1128.31 5415.75

2032 6911.24 1192.03 5719.21

2033 6911.24 1193.82 5717.42

2034 6911.24 1195.67 5715.57

2035 7315.14 1265.76 6049.38

2036 7602.38 1292.77 6309.61

2037 7602.38 1294.79 6307.59

2038 8046.66 1371.87 6674.79

2039 8046.66 1374.01 6672.65

2040 8046.66 1376.21 6670.45

2041 8851.34 1488.54 7362.8

2042 8851.34 1490.88 7360.46

2043 8851.34 1493.29 7358.05

2044 9736.46 1616.83 8119.63

2045 9736.46 1619.38 8117.08

2046 9736.46 1622.02 8114.44

合计 156759.93 26846.90 129913.03

（四）项目筹资及建设支出情况

根据《关于丁桥单元 JG0407-08 地块公共租赁住房项目初步设计的批



复》（上住建设审发〔2022〕17 号），本项目投资总额 280528.87 万元，

具体为建设单位自有资金 216528.87 万元，2022 年投入建设单位自有资金

49233 万元，2023 年投入建设单位自有资金 92409.36 万元，2024 年投入建

设单位自有资金 70189.36 万元，2025 年投入建设单位自有资金 3697.15 万

元，2026 年投入建设单位自有资金 1000 万元；2024 年 3 月已发行地方政

府专项债券融资 17000 万元，2024 年 5 月已发行地方政府专项债券融资

24000 万元，2024 年 9 月已发行地方政府专项债券融资 3000 万元，2025 年

5月已发行地方政府专项债券融资 6000 万元，2025 年 7 月已发行地方政府

专项债券融资 4000 万元，计划 2025 年 10 月申请发行地方政府专项债券融

资 5000 万元，2026 年申请发行地方政府专项债券融资 5000 万元，债券存

续期每半年付息一次，到期一次还本，债券期限 20年，参照目前地方政府

专项债券发行情况，债券年利率 2.7%。项目建设支出 2022 年投入 49233 万

元，2023 年投入 92409.36 万元，2024 年投入 114189.36 万元，2025 年投

入 18697.15 万元，2026 年投入 6000 万元。本项目融资及建设支出现金流

如下：

项目筹资及建设支出表

金额单位：万元

年度 2022 2023 2024 2025 2026 合计

建设单位自有资金

流入
49233 92409.36 70189.36 3697.15 1000 216528.87

债券资金流入 44000 15000 5000 64000

筹资现金流入小计 49233 92409.36 114189.36 18697.15 6000 280528.87

建设支出 49233 92409.36 114189.36 18697.15 6000 280528.87

投资现金流出小计 49233 92409.36 114189.36 18697.15 6000 280528.87

注：表中的“建设支出”不含每年支付的债券利息支出。



（五）项目收益与融资自求平衡性评估

债券存续期内,可实现运营收入 156759.93 万元，运营成本费用

26846.90 万元，项目收益（扣除运营成本费用）129913.03 万元。本项目

2024 年 3 月已发行债券 17000 万元，2024 年 5月已发行地方政府专项债券

融资24000万元，2024年 9月已发行地方政府专项债券融资3000万元，2025

年 5月已发行地方政府专项债券融资 6000 万元，2025 年 7 月已发行地方政

府专项债券融资 4000 万元，计划 2025 年 10 月申请发行地方政府专项债券

融资 5000 万元，2026 年申请发行地方政府专项债券融资 5000 万元，债券

存续期每半年付息一次，到期一次还本，债券期限 20年，参照目前地方政

府专项债券发行情况，债券年利率 2.7%，债券利息 31462 万元，到期本息

合计 95462 万元。项目还本付息现金流测算如下：

债券还本付息安排表

金额单位：万元

年度
期初本金

余额
当年新增本金 当年偿还本金

期末本金

余额

当年偿还

利息

当年还本付息

合计

2024 44,000.00 44,000.00 517.8 517.8

2025 44,000.00 15,000.00 59,000.00 1162.5 1162.5

2026 59,000.00 5,000.00 64,000.00 1505.6 1505.6

2027 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2028 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2029 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2030 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2031 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2032 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2033 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2034 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1



2035 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2036 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2037 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2038 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2039 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2040 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2041 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2042 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2043 64,000.00 64,000.00 1573.1 1573.1

2044 64,000.00 44,000.00 20,000.00 1055.3 45055.3

2045 20,000.00 15,000.00 5,000.00 410.6 15410.6

2046 5,000.00 5,000.00 0.00 67.5 5067.5

合计 64,000.00 64,000.00 31,462.00 95,462.00

项目还本付息现金流测算表

金额单位：万元



年度

现金流入 现金流出

净现金流

项目总投资

项目运营收入 现金流入合计 建设成本

债券本息

项目运营支出 现金流出合计
债券资金流入

建设单位自有资

金流入
债券资金流出 利息支出

2022 49,233.00 49,233.00 49,233.00 49,233.00 0

2023 92,409.36 92,409.36 92,409.36 92,409.36 0
2024 44,000.00 70,189.36 114,189.36 114,189.36 517.8 114,707.16 -517.8

2025 15,000.00 3,697.15 18,697.15 18,697.15 1162.5 19,859.65 -1162.5

2026 5,000.00 1,000.00 2,987.67 8,987.67 6,000.00 1505.6 568.89 8,074.49 913.18

2027 5,556.18 5,556.18 1573.1 1,011.51 2,584.61 2971.57

2028 5,949.14 5,949.14 1573.1 1,044.26 2,617.36 3331.78

2029 6,282.94 6,282.94 1573.1 1,102.21 2,675.31 3607.63
2030 6,282.94 6,282.94 1573.1 1,103.85 2,676.95 3605.99

2031 6,544.06 6,544.06 1573.1 1,128.31 2,701.41 3842.65

2032 6,911.24 6,911.24 1573.1 1,192.03 2,765.13 4146.11

2033 6,911.24 6,911.24 1573.1 1,193.82 2,766.92 4144.32

2034 6,911.24 6,911.24 1573.1 1,195.67 2,768.77 4142.47

2035 7,315.14 7,315.14 1573.1 1,265.76 2,838.86 4476.28
2036 7,602.38 7,602.38 1573.1 1,292.77 2,865.87 4736.51

2037 7,602.38 7,602.38 1573.1 1,294.79 2,867.89 4734.49

2038 8,046.66 8,046.66 1573.1 1,371.87 2,944.97 5101.69

2039 8,046.66 8,046.66 1573.1 1,374.01 2,947.11 5099.55

2040 8,046.66 8,046.66 1573.1 1,376.21 2,949.31 5097.35



2041 8,851.34 8,851.34 1573.1 1,488.54 3,061.64 5789.7

2042 8,851.34 8,851.34 1573.1 1,490.88 3,063.98 5787.36
2043 8,851.34 8,851.34 1573.1 1,493.29 3,066.39 5784.95
2044 9,736.46 9,736.46 44,000.00 1055.3 1,616.83 46,672.13 -36935.67

2045 9,736.46 9,736.46 15,000.00 410.6 1,619.38 17,029.98 -7293.52

2046 9,736.46 9,736.46 5,000.00 67.5 1,622.02 6,689.52 3046.94

合计 64,000.00 216,528.87 156,759.93 437,288.80 280,528.87 64,000.00 31,462.00 26,846.90 402,837.77 34,451.03

注：偿债覆盖率=（运营收入-营运成本费用）/（债券还本付息+其他还本付息）

经测算，在各项财务评估假设的前提下，本次评估的丁桥单元 JG0407-08 地块公共租赁住房项目预期收益

能覆盖债券本息，偿债覆盖率为 1.36，实现项目预期收益与融资平衡。



四、风险分析

基于项目收益预测及其所依据的各项假设，项目未来事项通常并非如

预期那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能与预测性信息存在差异。

主要的风险有：

（一）债券利率变动风险

浙江省政府专项债券包含的丁桥单元 JG0407-08 地块公共租赁住房

项目年利率按照 2.7%测算，实际执行利率以发行的债券票面利率为准。本

次财务评估与债券实际发行有一定的时间差，如果国际、国内宏观经济环

境和国家经济政策等发生变化，会导致资本市场债券场利率波动。债券利

率的波动会影响项目的财务成本，进而影响项目投资收益的平衡。

（二）项目运营收益变动风险

本项目未来运营收益既取决于社会经济环境、人们身体素质等宏观因

素，也取决于项目单位战略发展方向、管理层的运营能力等微观因素，项

目未来运营收益的变动也将影响项目投资收益的平衡。

（三）项目建设延期风险

由于影响项目进度的因素较多，包括勘测资料详细程度、设计方案稳

定性、项目业主的组织管理水平、承建商施工技术及管理水平、资金到位

情况等，因此，项目工期容易延期。需融资建设的项目每年利息费用较大，

如果工期拖延，项目投资将增加，项目建成后的运营现金流入将受影响，

用于偿还债券本息的项目净收益会减少。项目工期拖延，既削弱项目偿债

能力，也拖延公益项目投入使用的时间。为防止项目拖延风险，项目单位

需强化组织管理，充分估计工程量，协调勘测、设计、施工、监理等各方

工作，提高图纸会审质量，减少现场修改设计次数等措施确保项目如期按

质完成。



五、评估结论

（一）结论意见

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡专项债券的要求，

我们没有注意到在地方政府专项债券存续期内出现导致项目收益无法满足

债券还本付息要求的情况，我们认为浙江省政府专项债券包含的丁桥单元

JG0407-08 地块公共租赁住房项目预期收益能够合理保障偿还本金和利息，

总体实现项目收益和融资自求平衡。

（二）使用限制

报告中引用的一系列假设，包括有关未来事项和推测性假设，工作中

我们无法实质论证，因此本报告中的评估意见不能被作为鉴证报告来使用。

中国•杭州 2025 年 10 月 10 日
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