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一、项目基本情况 

（一）区域经济情况 

厦门位于福建省东南端，西接漳州，北邻泉州，东南与大小金门和大担岛隔

海相望，与漳州、泉州并称厦漳泉闽南金三角经济区。 

厦门市是福建省副省级城市、经济特区，东南沿海重要的中心城市、港口及

风景旅游城市，下辖思明、湖里、集美、海沧、同安和翔安 6区。 

近三年来，厦门市持续推进高质量发展，经济社会实现平稳健康发展。根据

《厦门市 2024 年国民经济和社会发展统计公报》，2022-2024 年全市 GDP 总值

分别为 7809.93亿元、8142.93亿元和 8589.01亿元，GDP增长速度分别为 4.1%、

3.1%和 5.5%；财政收入保持平稳，2022-2024 年全市一般公共预算总收入分别为

1493.80亿元、1577.06 亿元和 1584.31 亿元。 

（二）原债券信息 

债券名称 
发行金额 

（亿元） 
债券期限 债券利率 原项目名称 

调整金额 

（亿元） 

2025年厦门市政府专

项债券（三期） 
0.40 30年 1.96% 

寨上公交地块

保障性租赁住

房项目 

0.04 

2025年厦门市政府专

项债券（四期） 
4.00 20年 2.18% 

厦门北高铁站

公交综合体保

障性租赁住房 

0.01 

合计 0.05 

为加快债券资金使用进度，更好发挥地方政府专项债券使用效益，经厦门市

政府批准，将上述债券资金 0.05 亿元调整用于金林公交保安基地保障性租赁住

房项目。 

专项债券资金用途调整后，原债券注册信息不变，调整后的债券资金均执行

原发行期限、利率和还本付息安排等相关要求。 

（三）项目基本情况 

本项目位于湖里区东部，场地南侧为马厝路，东侧为金林东路。总用地面积

约为 0.3 万㎡，总建筑面积约 1.24 万㎡。项目为一栋 15 层的公交综合体建筑。

其中，1-2层设有公交配套用房、保障性租赁住房及配套用房等功能，3-15层塔

楼为保障性租赁住房。 
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根据项目可行性研究报告，该项目建成后运营情况如下： 

表 1  项目建成后运营情况表 

计划出租保障房面积

（㎡） 

计划出售保障房面积

（㎡） 
计划出租车位数（个） 

8618.55 / 49（不含公交停车位） 

（四）项目建设的必要性 

1.本项目的建设是贯彻中央住房政策的有力举措 

保障性租赁住房由政府支持，充分发挥市场机制作用，引导多主体投资、多

渠道供给，逐步形成广覆盖、分层次、多元化的住房保障体系，能够稳定市场预

期，合理释放购房需求，缓解房价上涨压力，为房地产市场平稳健康发展提供有

力支撑。 

自 2020 年中央经济工作会议首次明确要高度重视保障性租赁住房建设，

2021 年以后中央层面针对保障性租赁住房的表述由“切实增加供给”、“扩大供

给”转向“大力发展”、“大力增加供给”。2021 年 10月，住建部发展保障性租赁

住房工作现场会，将保障性租赁住房作为“十四五”时期住房建设的重点任务。

人口净流入的大城市要大力发展保障性租赁住房，主要解决符合条件的新市民、

青年人等群体的住房困难问题。2022年 3月 5 日，《政府工作报告》中指出继续

保障好群众住房需求。 

2.本项目的建设缓解城市生产生活服务人群住房难问题的需要 

根据《厦门十四五保障性住房建设规划》中指出“有效增加保障性住房供给，

不断扩大保障覆盖面。加大“三高企业”骨干员工、各类人才和新市民住房保障

力度，优先保障新市民中从事基本公共服务的住房困难群众。加快保障性租赁住

房发展，拓宽房源供给渠道，完善相关扶持政策，满足新市民、青年人等的租赁

住房需求，推动建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度。” 

厦门“岛内大提升”湖里区东部旧村整村改造，原作为流动人口居住主要场

所的城中村被大面积拆除，约 20 万流动人口面临居住环境的转变，大量环卫工

人、公共交通从业者和家政服务人员等城市生产生活服务人群将失去低成本的居

住空间。 

本项目的建设，将提供 234 套保障性租赁住房，可妥善解决大量环卫工人、

公共交通从业人群的安置居住需求，有效保障和改善民生。 
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3.项目的建设是厦门市吸引及留住人才的需要 

人才引进是一项涉及方方面面的系统工程，必须完善运行机制，加强宏观指

导和协调配合，加强考核和监督检查，形成推动各项工作落实的整体合力，确保

人才引进工作落到实处。引进人才最重要的必须具有先进的软硬件设备以及良好

的发展空间。 

目前薪资待遇、子女就学、住房等一系列条件已成为引进人才最为关注的需

求，本项目的建设，能够有效的缓解青年人才住房需求，减轻人才的后顾之忧，

从人才引进服务保障来着手，为人才创造良好的工作生活环境，吸引并留住更多

优秀人才，为厦门市的发展提供坚实的人才保障。 

4.项目的建设有利于促进厦门市高质量发展 

本项目的建设有利于吸引聚集并留住人才，进一步引进一批科技领军人才、

高水平创新团队、紧缺型实用人才，为湖里区实现“岛内大提升”，并带动厦门

市加快实现岛内外高质量发展提供坚实基础。 

综上所述，本项目的建设是缓解城市生产生活服务人群住房难问题的需要，

有利于厦门市吸引及留住人才，是贯彻中央住房政策的有力举措，有利于促进厦

门市高质量发展。因此项目的建设是十分迫切并且必要的。 

（五）项目主管部门和项目单位 

项目主管部门是厦门市住房和建设局；项目单位是厦门公交集团有限公司。 

项目主管部门及项目单位在依法合规、确保工程质量安全的前提下，加快专

项债券对应项目资金支出进度，尽早安排使用、形成实物工作量。项目主管部门

督促项目单位规范使用专项债券资金，加强对项目实施的监控，并统筹协调相关

部门保障项目建设进度、如期实现专项收入、确保专项债券及时还本付息。 

（六）项目前期准备 

本项目已完成备案、用地、施工等前期手续，具体情况如下： 

表 2  项目审批情况表 

序

号 
文件名称 文号 日期 

1 
建设项目用地预审与选

址意见书 

用字第 350200202400277

号 

2024 年 9月 6

日 
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2 建设工程规划许可证 
建字第 350200202400401

号 

2024 年 9月 11

日 

3 项目备案证明 厦发改备 2024152 
2024 年 8月 28

日 

（七）项目建设计划和实施进度 

本项目为在建工程，建设起止时间为 2024 年 1月至 2026年 10 月。 

二、项目效益分析 

1.经济效益 

市场经济环境下，经济发展程度是影响和制约住房建设的重要因素，涉及社

会发展的多个方面。加强保障性住房建设既能有效刺激居民正常消费和扩大内需，

又能拉动建筑、建材和服务等相关产业经济的持续发展，加大建房投资落实住房

优惠政策，减少来自住房需求引发的压力，实现社会经济的平稳发展。 

2.社会效益 

住房问题是涉及民生的重要问题，构建多层次的住房保障体系是建设社会主

义和谐社会的重要内容。随着住房制度改革的不断深化和房地产市场的逐步完善，

广大群众的住房问题明显改善，但部分最低收入家庭很难通过自身努力解决住房

困难，需要政府进行扶持和救助。 

本项目建设将进一步增加厦门保障性住房供给数量，有利于进一步解决区域

内广大中低收入群众的住房问题，有利于促进社会公平、政治安定、人民安居乐

业，有助于促进房地产市场的稳健发展，项目的社会效益十分显著。 

综上所述，本项目在科学发展观思想理念下，属于稳定住房秩序，维护社会

安定的重要惠民工程，充分体现了党和政府对于低收入困难家庭的照顾和关爱。 

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）投资估算 

根据项目可行性研究报告，本项目工程投资额为 9618.19万元，考虑建设期

利息调整及债券发行费用，估算总投资为 9769 万元，其中建设期利息 144.51万

元，债券发行费用 6.30万元，具体详见下表： 
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表 3  投资估算表 

序号 项目 单位 投资额 

一 工程建设费用 万元 9618.19 

二 建设期利息 万元 144.51 

三 发行费用 万元 6.30  

四 总投资 万元 9769 

（二）资金筹措计划 

本项目资金来源包括自有资金 3469.00 万元，占项目总投资的 35.51%；拟

申请地方政府专项债券 6300 万元，占项目总投资的 64.49%，其中 2024 年已发

行 1000 万元，2025 年调整安排专项债券 600 万元，本次调整安排专项债券 500

万元，2026年计划发行 4200万元。 

四、项目预期收入、成本及融资平衡情况 

（一）项目收入和成本分析 

1.项目收入 

本项目偿债资金来源主要包括保障房租赁收入和车位租赁收入。其中： 

① 保障房租赁收入：根据可行性研究报告，本项目可出租面积为

8618.55平方米。根据项目所在地租金水平，本着审慎原则，本项目

按照 57.20 元/平方米·月计算，每年按照 3.5%的增长率测算。 

② 车位租赁收入：根据可行性研究报告，本项目可出租车位为 49个，租

金按照 250元/个·月计算，每年按照 3.5%的增长率测算。 

2.项目成本 

根据可行性研究报告，本项目成本主要包括运营管理费用和各项税费支出。

其中： 

① 项目管理费：项目管理费包括项目管理人员工资及福利、运营期经营

过程中发生的职工教育培训费、差旅费、办公费、料消耗、广告费、

保险费、低值易耗摊销及业务招待费等其他经费。按营业收入的 5%考

虑。 

② 维护费用：维护成本包括为各类固定资产（含房屋建筑、机械设备、

道路围墙），办公设施及工器具等发生的大修理和中小修理及维护保养
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费用，以及辅助材料、外包维护费等各项修理费用支出。按营业收入

的 1%计算。 

③ 各项税费：项目运营期税金主要包括增值税、附加税、房产税、印花

税等。 
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3.项目收入成本表 

表 4  项目收入表 

年份 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 

总收费收入（万元） 606.28 606.28 606.28 606.28 606.28 606.28 606.28 606.28 606.28 606.28 

保障房租赁收入 591.58 591.58 591.58 591.58 591.58 591.58 591.58 591.58 591.58 591.58 

出租面积（平方米） 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 

出租单价（元/月·平方米） 57.20 57.20 57.20 57.20 57.20 57.20 57.20 57.20 57.20 57.20 

车位租赁收入 14.70 14.70 14.70 14.70 14.70 14.70 14.70 14.70 14.70 14.70 

出租数量（个） 49.00 49.00 49.00 49.00 49.00 49.00 49.00 49.00 49.00 49.00 

出租价格（元/个·月） 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 

出租率 85% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

调价系数 1.00 1.04 1.07 1.11 1.15 1.19 1.23 1.27 1.32 1.36 

时间系数 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

调整后总收入（含税） 515.34 596.12 616.99 638.58 660.93 684.06 708.01 732.79 758.43 784.98 

销项税额 42.55 49.22 50.94 52.73 54.57 56.48 58.46 60.51 62.62 64.81 

总计（不含税） 472.79 546.90 566.04 585.85 606.36 627.58 649.55 672.28 695.81 720.16 

总销项税额 42.55 49.22 50.94 52.73 54.57 56.48 58.46 60.51 62.62 64.81 
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年份 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 

总收费收入（万元） 606.28 606.28 606.28 606.28 606.28 606.28 606.28 606.28 606.28 606.28 

保障房租赁收入 591.58 591.58 591.58 591.58 591.58 591.58 591.58 591.58 591.58 591.58 

出租面积（平方米） 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 8618.55 

出租单价（元/月·平方米） 57.20 57.20 57.20 57.20 57.20 57.20 57.20 57.20 57.20 57.20 

车位租赁收入 14.70 14.70 14.70 14.70 14.70 14.70 14.70 14.70 14.70 14.70 

出租数量（个） 49.00 49.00 49.00 49.00 49.00 49.00 49.00 49.00 49.00 49.00 

出租价格（元/个·月） 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 250.00 

出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 

调价系数 1.41 1.46 1.51 1.56 1.62 1.68 1.73 1.79 1.86 1.92 

时间系数 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.50 

调整后总收入（含税） 812.45 840.89 870.32 900.78 932.31 964.94 998.71 1033.67 1069.85 553.65 

销项税额 67.08 69.43 71.86 74.38 76.98 79.67 82.46 85.35 88.34 45.71 

总计（不含税） 745.37 771.46 798.46 826.41 855.33 885.27 916.25 948.32 981.51 507.93 

总销项税额 67.08 69.43 71.86 74.38 76.98 79.67 82.46 85.35 88.34 45.71 
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年份 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 合计 

总收费收入（万元） 606.28  606.28  606.28  606.28  606.28  606.28  606.28  606.28  606.28  17582.04  

保障房租赁收入 591.58  591.58  591.58  591.58  591.58  591.58  591.58  591.58  591.58  17155.74  

出租面积（平方米） 8618.55  8618.55  8618.55  8618.55  8618.55  8618.55  8618.55  8618.55  8618.55    

出租单价（元/月·平方米） 57.20  57.20  57.20  57.20  57.20  57.20  57.20  57.20  57.20    

车位租赁收入 14.70  14.70  14.70  14.70  14.70  14.70  14.70  14.70  14.70  426.30  

出租数量（个） 49.00  49.00  49.00  49.00  49.00  49.00  49.00  49.00  49.00    

出租价格（元/个·月） 250.00  250.00  250.00  250.00  250.00  250.00  250.00  250.00  250.00    

出租率 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%   

调价系数 1.99  2.06  2.13  2.21  2.28  2.36  2.45  2.53  2.62    

时间系数 1.00  1.00  1.00  1.00  1.00  1.00  1.00  1.00  0.50    

调整后总收入（含税） 1146.05  1186.16  1227.67  1270.64  1315.11  1361.14  1408.78  1458.09  754.56  27355.64  

销项税额 94.63  97.94  101.37  104.92  108.59  112.39  116.32  120.39  62.30  2258.72  

总计（不含税） 1051.42  1088.22  1126.31  1165.73  1206.53  1248.75  1292.46  1337.70  692.26  25096.92  

总销项税额 94.63  97.94  101.37  104.92  108.59  112.39  116.32  120.39  62.30  2258.72  
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表 5  项目成本表 

年份 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 

管理费（含税） 51.53 29.81 30.85 31.93 33.05 34.20 35.40 36.64 37.92 39.25 

比例 0.10 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 

调价系数 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

不含税 48.62 28.12 29.10 30.12 31.18 32.27 33.40 34.57 35.78 37.03 

进项税 2.92 1.69 1.75 1.81 1.87 1.94 2.00 2.07 2.15 2.22 

维护费（含税） 5.15 5.96 6.17 6.39 6.61 6.84 7.08 7.33 7.58 7.85 

比例 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 

调价系数 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

不含税 4.73 5.47 5.66 5.86 6.06 6.28 6.50 6.72 6.96 7.20 

进项税 0.43 0.49 0.51 0.53 0.55 0.56 0.58 0.61 0.63 0.65 

总运营成本 56.69 35.77 37.02 38.31 39.66 41.04 42.48 43.97 45.51 47.10 

总运营成本（不含税） 53.34 33.59 34.76 35.98 37.24 38.54 39.89 41.29 42.73 44.23 

进项税额 3.34 2.18 2.26 2.33 2.42 2.50 2.59 2.68 2.77 2.87 

 

年份 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 

管理费（含税） 40.62 42.04 43.52 45.04 46.62 48.25 49.94 51.68 53.49 27.68 

比例 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 

调价系数 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

不含税 38.32 39.66 41.05 42.49 43.98 45.52 47.11 48.76 50.46 26.12 

进项税 2.30 2.38 2.46 2.55 2.64 2.73 2.83 2.93 3.03 1.57 

维护费（含税） 8.12 8.41 8.70 9.01 9.32 9.65 9.99 10.34 10.70 5.54 

比例 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 
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调价系数 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

不含税 7.45 7.71 7.98 8.26 8.55 8.85 9.16 9.48 9.82 5.08 

进项税 0.67 0.69 0.72 0.74 0.77 0.80 0.82 0.85 0.88 0.46 

总运营成本 48.75 50.45 52.22 54.05 55.94 57.90 59.92 62.02 64.19 33.22 

总运营成本（不含税） 45.78 47.38 49.04 50.75 52.53 54.37 56.27 58.24 60.28 31.19 

进项税额 2.97 3.07 3.18 3.29 3.41 3.53 3.65 3.78 3.91 2.02 

 

年份 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 合计 

管理费（含税） 57.30 59.31 61.38 63.53 65.76 68.06 70.44 72.90 37.73 1393.55 

比例 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05   

调价系数 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00   

不含税 54.06 55.95 57.91 59.94 62.03 64.20 66.45 68.78 35.59 1314.67 

进项税 3.24 3.36 3.47 3.60 3.72 3.85 3.99 4.13 2.14 78.88 

维护费（含税） 11.46 11.86 12.28 12.71 13.15 13.61 14.09 14.58 7.55 273.56 

比例 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0% 1.0%   

调价系数 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00   

不含税 10.51 10.88 11.26 11.66 12.07 12.49 12.92 13.38 6.92 250.97 

进项税 0.95 0.98 1.01 1.05 1.09 1.12 1.16 1.20 0.62 22.59 

总运营成本 68.76 71.17 73.66 76.24 78.91 81.67 84.53 87.49 45.27 1667.11 

总运营成本（不含税） 64.57 66.83 69.17 71.59 74.10 76.69 79.38 82.15 42.52 1565.64 

进项税额 4.19 4.34 4.49 4.65 4.81 4.98 5.15 5.33 2.76 101.47 
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（二）专项债券还本付息情况 

本项目拟申请地方政府专项债券 6300 万元。其中 2024 年已发行 1000 万元，发行期限 20 年，发行利率 2.41%；2025 年调整安排

专项债券 600 万元，其中 544 万元发行期限 20 年，发行利率 2.41%，56 万元发行期限 10 年，发行利率 2.47%；本次调整安排专项债

券 500 万元，其中 100 万元发行期限 20 年，发行利率 2.18%，400 万元发行期限 30 年，发行利率 1.96%； 2026 年计划发行 4200 万

元，发行利率暂取 2.50%测算。 

表 6  专项债券还本付息表 

年份 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 

年初债券本金 - 1,000.00 2,100.00 6,300.00 6,300.00 6,300.00 6,300.00 6,300.00 6,300.00 6,300.00 6,300.00 

本年新增债券融资 1,000.00 1,100.00 4,200.00         

债券利息 12.05 31.35 101.11 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 153.80 

计入建设期利息 12.05 31.35 101.11         

计入运营期利息    154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 153.80 

债券还本付息 12.05 31.35 101.99 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 209.80 

还本 - - - - - - - - - - 56.00 

付息 12.05 31.35 101.99 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 153.80 

年末债券本金 1,000.00 2,100.00 6,300.00 6,300.00 6,300.00 6,300.00 6,300.00 6,300.00 6,300.00 6,300.00 6,244.00 
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年份 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 

年初债券本金 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 4,700.00 

本年新增债券融资            

债券利息 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 134.51 115.90 

计入建设期利息            

计入运营期利息 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 134.51 115.90 

债券还本付息 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 1,678.51 215.90 

还本 - - - - - - - - - 1,544.00 100.00 

付息 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 134.51 115.90 

年末债券本金 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 6,244.00 4,700.00 4,600.00 

 

年份 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 合计 

年初债券本金 4,600.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00  

本年新增债券融资           6,300.00 

债券利息 113.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 3,200.37 

计入建设期利息           144.51 

计入运营期利息 113.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 3,055.86 

债券还本付息 4,313.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 408.72 9,501.25 

还本 4,200.00 - - - - - - - - 400.00 6,300.00 

付息 113.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 3,201.25 

年末债券本金 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 -  
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（三）资金测算平衡情况 

在计算期内，本项目累计资金流入37,124.64万元，累计资金流出23,657.60万元，在偿还项目全部专项债券本息后，尚有13,467.05

万元累计现金结余，项目全周期本息资金覆盖倍数为 2.38倍。 

表 7  现金流量分析测算表 

年份 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 

现金流入 1,455.78 1,956.08 6,357.14 515.34 596.12 616.99 638.58 660.93 684.06 708.01 732.79 

资本金流入 455.78 856.08 2,157.14         

债券资金流入 1,000.00 1,100.00 4,200.00         

贷款资金流入 - - -         

运营收入 - - - 515.34 596.12 616.99 638.58 660.93 684.06 708.01 732.79 

其他资金流入 - - -         

现金流出 1,455.78 1,956.08 6,357.14 235.36 215.35 217.48 219.68 221.96 224.33 226.77 284.61 

固定资产投资 1,455.78 1,956.08 6,357.14         

其中：专项债券利息 12.05 31.35 101.11         

金融机构贷款利息 - - -         

运营期债券、贷款利息   - 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 154.49 153.80 

运营成本   - 56.69 35.77 37.02 38.31 39.66 41.04 42.48 43.97 

相关税费   - 24.18 25.09 25.97 26.87 27.81 28.79 29.80 30.84 

债券、贷款还本 - - - - - - - - - - 56.00 

净现金流量 - - - 279.98 380.77 399.51 418.90 438.97 459.74 481.24 448.18 

累计净现金流量 - - - 279.98 660.75 1,060.26 1,479.16 1,918.12 2,377.86 2,859.10 3,307.28 

 

  



 

15 

 

 

年份 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 

现金流入 758.43 784.98 812.45 840.89 870.32 900.78 932.31 964.94 998.71 1,033.67 1,069.85 

资本金流入            

债券资金流入            

贷款资金流入            

运营收入 758.43 784.98 812.45 840.89 870.32 900.78 932.31 964.94 998.71 1,033.67 1,069.85 

其他资金流入            

现金流出 230.53 233.24 236.05 271.05 318.88 324.68 330.68 336.90 343.33 1,875.38 419.67 

固定资产投资            

其中：专项债券利息            

金融机构贷款利息            

运营期债券、贷款利息 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 153.11 134.51 115.90 

运营成本 45.51 47.10 48.75 50.45 52.22 54.05 55.94 57.90 59.92 62.02 64.19 

相关税费 31.92 33.04 34.19 67.48 113.55 117.52 121.64 125.89 130.30 134.86 139.58 

债券、贷款还本 - - - - - - - - - 1,544.00 100.00 

净现金流量 527.90 551.73 576.40 569.84 551.44 576.10 601.62 628.04 655.38 -841.72 650.18 

累计净现金流量 3,835.18 4,386.91 4,963.31 5,533.16 6,084.60 6,660.70 7,262.33 7,890.37 8,545.75 7,704.03 8,354.21 

 

年份 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 合计 

现金流入 1,107.29 1,146.05 1,186.16 1,227.67 1,270.64 1,315.11 1,361.14 1,408.78 1,458.09 754.56 37,124.64 

资本金流入           3,469.00 

债券资金流入           6,300.00 

贷款资金流入           - 

运营收入 1,107.29 1,146.05 1,186.16 1,227.67 1,270.64 1,315.11 1,361.14 1,408.78 1,458.09 754.56 27,355.64 

其他资金流入           - 
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现金流出 4,524.62 227.00 234.64 242.55 250.74 259.21 267.97 277.05 286.44 552.44 23,657.60 

固定资产投资           9,769.00 

其中：专项债券利息           144.51 

金融机构贷款利息           - 

运营期债券、贷款利息 113.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 8.72 3,055.86 

运营成本 66.44 68.76 71.17 73.66 76.24 78.91 81.67 84.53 87.49 45.27 1,667.11 

相关税费 144.46 149.52 154.75 160.17 165.78 171.58 177.58 183.80 190.23 98.45 2,865.63 

债券、贷款还本 4,200.00 - - - - - - - - 400.00 6,300.00 

净现金流量 -3,417.33 919.04 951.51 985.12 1,019.91 1,055.91 1,093.17 1,131.74 1,171.65 202.12 13,467.05 

累计净现金流量 4,936.87 5,855.92 6,807.43 7,792.55 8,812.46 9,868.36 10,961.53 12,093.27 13,264.92 13,467.05  
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（四）结论 

通过对本项目收益与融资自求平衡情况的分析，在满足假设条件的前提下，

项目全生命周期债券本息资金覆盖倍数可达到 2.38 倍，能够满足资金筹措充足

性的要求。 

综上所述，本期调整安排的 500万元专项债券的还本付息资金可以得到充分

保障。 

五、项目潜在风险评估 

（一）项目相关风险 

1.经营风险。项目投产运营后，如果经营成本过高，或者保障房、车位空置

率过高导致经营收入不及预期，将直接带来经营风险，降低项目的财务收益。 

2.工程建设风险。工程造价和工期是本项目主要的工程建设风险因素，建设

过程中出现原材料价格上涨、劳动力成本上涨等情况，可能使项目实际投资超出

预算，施工期延长，影响项目的按期竣工和投入运营，对项目收益的实现产生不

利影响。 

3.社会风险。项目实施过程中，可能涉及对附近居民日常生产的土地、滩涂、

海域等生产要素的征收。居民生活形态和收入渠道发生变化，面临从村镇向城市

化的生活和生产转型，在短期内可能不适应。 

（二）风险应措施 

1.项目经营方面，项目主管单位将持续指导项目单位加强经营管理，严格控

制经营成本，做好片区公共设施配套规划，吸引人流量形成聚集效应，以保证保

障房项目的可持续运营。 

2.工程建设方面，项目单位将切实做好工程勘察及设计优化工作，做好工程

建设招投标工作，加强施工组织管理，保证工程质量和进度，降低工程造价。 

3.社区管理方面，项目单位应协调所在地各级政府部门，加强对当地居民的

引导和宣传教育，合力组织补偿方式，对居民进行转岗扶持和培训，使发展具有

可持续性。 

 


