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使用 ， 不得用作其他任何目的。

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

价的叶集区租赁住房建设项目预计收益能够偿还融资本金及利息，实现

项目收益和融资自求平衡。

总体评价结果如下：

一、 债券应付本息情况

金额单位： 人民币万

叶集区租赁住房建设项目专项债券项目拟发行 15,000.00 万元，分

三年发行， 其中： 2022 年上半年已发行金额为 2,000.00 万元 (2022 年

6 月 已发行2,000.00万元， 已发行债券实际利率为 3.27%) , 2024 年已

发行金额为 5,000.00 万元 (5 月 已发行3,000.00万元， 已发行债券实际

利率 为2.62%;6月已发行2,000.00万 元， 已发行债券实际利率为 2.53%)

2025 年上半年拟发行金额为 8,000.00 万元 (1月 已发 行金额1,300.

00 万元， 已发行债券实际利率为 2.01%; 剩余额度后续批次发行，假设

融资利率 3.80%) , 期限二十年， 每半年支付一次利息， 到期偿还本金

。 债券存续期内应还本付息情况如下：

元

本期应付本期新增本 本期偿还本 债券利率期末本金期初本金年度 利息金金

2022年 32.703.27%2,000.00 2,000.00

2,000.00 65.403.27%2,000.002023 年

130.003.27%/2.62%/2.53%7,000.002024 年 5,000.002,000.00

3.27%2.62%/2.53%/2.01%/3.80% 334.9715,000.002025 年 7,000.00 8,000.00

475.333.27%2.62%2.53%/2.01%/3.80%15,000.002026 年 15,000.00

3.27%2.62%/2.53%2.01%/3.80% 475.332027 年 15,000.00 15,000.00
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区财政局出具的《关于叶集区租赁住房建设项目财政补助的说明》，发

行人在债券存续期内每年获得补贴（不少于560万元）能够顺利实现，

无重大变化；

5 、 无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利

影响；

6 、 本期债券募集资金投资项目现金流入通过叶集区租赁住房建设

项目住宅出租收入、停车服务费收入、财政补助收入实现。根据叶集区

近几年GDP增速， 此次预测按照6.00％作为合理增速计算住宅出租收

入、 停车服务费收入、 人员成本、 工程维修费成本的增长。

（二）项目运营期产生的净现金流入

项目建设时间拟为2022年5月至2025年12月， 本次发行

专项债券拟为弥补项目建设的资金缺口，预计自2026年1月开始正

式运营，产生收益，设定运营期为19年，可用于专项债券资金平衡相

关收益总额见下表：

金额单位：人民币万元

嘈，
＇
，

运营期收益
发行成本 项目运营期

备注
费用 净收益

31,150.25 31,133.75 预计实现项目运营期收益的100％情况下测算

29,592.75 16.50 29,576.25 预计实现项目运营期收益的95％情况下测算

28,035.28 28,018.78 预计实现项目运营期收益的90％情况下测算

详见后附”项目收益及现金流入预测说明 ”

三、 预期项目收益偿还融资资本金、 利息和本息覆盖倍数情况

本次融资相关项目收益为项目运营期产生的现金净流入，包括住宅

出租收入、 停车服务费收入产生的现金净流入。
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项目整体建设期约为2022年5月至2025年12月。

4、 投资估算与资金筹措方式

本项目整体估算总投资为46,286.49万元， 其中工程费用36,684.74

万元， 工程建设其它费用2,312.07万元， 预备费用3,899.68万元， 建设

期利息3,390.00万元。

金额单位：人民币万元

序号 费用名称 金额（万元） 占比（％）

1 建设总投资 46,286.49 100.00% 

1.1 工程费用 36,684.74 79.26% 

1.2 工程建设其他费用 2,312.07 5.00% 

1.3 预备费 3,899.68 8.42% 

1.4 建设期利息 3,390.00 7.32% 

根据六安市叶集区住房和城乡建设局《叶集区租赁住房建设项目专

项债券实施方案》， 项目资金来源如下： 项目资本金为31,286.49 万元

（约占项目建设总投资的 67.59%)， 由项目单位自筹， 剩余资金

15,000.00万元（约占项目总投资的32.41%）拟通过发行专项债券方式

筹措。 专项债券共计拟发行15,000.00万元， 分三年 融入， 其中：2022

,

,

年上半年巳发行金额为2,000.00万元(2022年6月巳发行2,000.00万

元， 已发行债券实际利率为3.27%) 2024年巳发行金额为5,000.00万

元(5月巳发行3,000.00万元， 已发行债券实际利率为2.62%; 6月巳

发行2,000.00万元， 巳发行债券实际利率为2.53%), 2025年上半年拟

发行金额为8,000.00万元(1月巳发行金额1,300.00万元， 巳发行

债券实际利率为2.01%；剩余额度后续批次发行，假设融资利率3.80%)

期限二十年， 每半年支付 一次利息， 到期偿还本金。
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