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第一章 项目概况

厦门同安古城城市更新项目总投资 83,080.95 万元，其

中：计划申请专项债券总额 50,000.00 万元，债务期限 30

年，在债券存续期内每半年支付一次债券利息，到期后一次

性还本。本次从 2025 年厦门市政府专项债券（十八期）—

同安西湖片区城中村改造项目（一期）调整 1,500 万元至本

项目使用。

一、项目基本信息

项目全称为厦门同安古城城市更新项目，发展改革部门

审批监管代码 2509-350212-06-05-905560。

二、项目地点

本项目建设地点位于同安古城片区。位置示意图如下：
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厦门市是全国 5 个计划单列市、15 个副省级城市之一，

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 2025 年国民经济和社会发展

统计公报》，2023-2025 年全市 GDP 总值分别为 8142.93 亿

元、8589.01亿元和8980.37亿元，GDP增长速度分别为3.1%、

5.5%和 5.7%；财政收入保持平稳，2023-2025 年全市一般公

共预算总收入分别为1577.06亿元、1584.31亿元和1638.35

亿元。

三、项目建设内容

根据厦门市同安区发展和改革局《关于厦门同安古城城

市更新项目可行性研究报告的批复》（同发投资工可函

〔2025〕3 号），本项目主要建设规模、建设内容为：

（1）围绕同安区三秀路、后炉街、同新路、大横街等

历史街区开展更新改造，对太守巷、同安老县衙、原电影院、

原绣花厂等节点及原物资公司、原侨社等历史建筑进行更新

改造，涉及房屋建筑面积约 2.70 万平方米；（2）对大横街、

松柏林街等历史文化地段范围内的道路、雨污水管网进行改

造，将空中缆线落地处理，整治街区、街巷空间环境，完善

街巷标识设施、休闲设施、停车位等；（3）以梅山片区、

芦山堂及党校片区、城隍庙片区为重点，进行公共空间品质

提升改造。
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四、项目投资概算

本 项 目 总 投 资 83,080.95 万 元 ， 其 中 工 程 费 用

81,536.00 万元，占比 98.14%；建设期利息（含债券发行费

用）1,544.95 万元，占比 1.86%。

从资金来源看，计划使用财政安排资金33,080.95万元，

占比 39.82%；专项债券资金 50,000.00 万元，占比 60.18%。

除以上列示资金来源外，本项目无其他融资计划。

五、项目单位

项目将采用政府主导、企业运作的建设机制，本项目专

项债券申请单位（以下简称项目单位）为厦门同安国有资本

控股集团有限公司，负责对项目组织实施进行管理。项目单

位基本信息如下表：

表 1-1 项目单位基本信息一览表

单位名称 厦门同安国有资本控股集团有限公司

法定代表人 陈树藤 成立日期 2023-03-30

注册资本 79000 万元 营业期限 2023-03-30 至 2073-03-29

统一社会信用代码 91350200MACE33GJ3U

注册地址 厦门市同安区云谷路 48 号 501 室

经营范围

一般项目：以自有资金从事投资活动；自有资金投资的资产

管理服务；非居住房地产租赁；土地使用权租赁；住房租赁；

房地产咨询；普通货物仓储服务（不含危险化学品等需许可

审批的项目）；停车场服务；物业管理；组织文化艺术交流

活动；体育场地设施经营（不含高危险性体育运动）；机械

设备租赁；电动汽车充电基础设施运营。（除依法须经批准

的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）许可项目：

小微型客车租赁经营服务；旅游业务；发电业务、输电业务、

供（配）电业务；城市生活垃圾经营性服务。（依法须经批

准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动，具体经营

项目以相关部门批准文件或许可证件为准）

单位类型 国有企业



- 4 -

股东及持股比例

（项目单位为企业

的填报）

厦门市同安区财政局 60%

厦门同安置业集团有限公司 20%

厦门同安城市建设集团有限公司 20%

厦门同安国有资本控股集团有限公司是依法设立并有

效存续的国有企业，具备建设本项目的主体资格。

六、项目主管部门

本项目主管部门为厦门市同安区住建和交通局，统一社

会信用代码 11350212004173152K。

七、项目建设工期及运营模式

本项目为在建项目，建设期 37 个月，已于 2025 年 11

月开工建设，预计 2028 年 12 月竣工验收投入使用。项目现

状为在建。

项目单位将需根据国家招投标法相关规定，采用公开招

投标方式确定项目设计、勘探、施工、监理、设备材料采购

等单位。

本项目运营期 30 年，项目进入运营期后，运营工作由

厦门同安国有资本控股集团有限公司负责，包括项目运营、

管理、维护。

八、项目立项情况

1.立项审批。本项目为审批制项目。2025 年 10 月 9 日，

厦门市同安区发展和改革局下发《关于厦门同安古城城市更

新项目可行性研究报告的批复》（同发投资工可函〔2025〕

3 号），提出同意建设意见。
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综上，厦门同安古城城市更新项目已取得有关部门的审

批手续，符合国家产业政策及地区发展规划，项目单位承诺

上述手续真实有效。

九、项目投后管理

（一）项目收入归集。

项目收入由厦门同安国有资本控股集团有限公司收取，

专款专用，其中用于专项债券还本付息部分按程序及时足额

上缴国库。政府性基金收入（土地出让收入）均全额直接缴

入国库。

（二）债务本息偿还。

本项目由厦门市同安区住建和交通局履行专项债券本

息偿还责任。

（三）资产登记管理。

本项目形成资产性质为行政事业性资产，登记在厦门市

同安区住建和交通局名下。在专项债券存续期内，严禁将本

项目形成资产违规转让至其他单位或用于任何方式的担保，

也不得将项目经营权、收益权进行处置或用于担保。相关国

有资产监督管理部门做好资产监督管理工作。

具体子项目批复情况如下：
序号 项目名称 项目单位 立项文件

1 同新路老旧街区更新项目
厦门同安国有资本控股集团

有限公司
同发投函〔2025〕212 号

2 南门路老旧街区更新工程
厦门同安国有资本控股集团

有限公司
同发投函〔2025〕213 号

3
银城桥至南门桥沿溪滨水

改造项目

厦门同安国有资本控股集团

有限公司
同发投函〔2025〕214 号



- 6 -

4
双溪公园及双溪滨水空间

改造

厦门同安国有资本控股集团

有限公司
同发投函〔2025〕215 号

5
松柏林中路及周边更新项

目

厦门同安国有资本控股集团

有限公司

同安区古城片区工作指挥部

会议纪要〔2025〕4 号

6
松柏林老旧街区更新项目

（一期）

厦门同安国有资本控股集团

有限公司

同安区古城片区工作指挥部

会议纪要〔2025〕4 号

7
同安古城片区大横街试点

改造项目

厦门同安国有资本控股集团

有限公司

同安区古城片区工作指挥部

会议纪要〔2025〕2 号

8
铜鱼池历史景观修复改造

项目

厦门同安国有资本控股集团

有限公司

同安区古城片区工作指挥部

会议纪要〔2025〕5 号

9 大横街老旧街区更新项目
厦门同安国有资本控股集团

有限公司

同安区古城片区工作指挥部

会议纪要〔2025〕5 号

10
松柏林老旧街区更新项目

（二期）

厦门同安国有资本控股集团

有限公司

同安区古城片区工作指挥部

会议纪要〔2025〕5 号

11 松柏林中路市政更新项目
厦门同安国有资本控股集团

有限公司

同安区古城片区工作指挥部

会议纪要〔2025〕5 号

12
旧三秀路更新改造项

目

厦门同安国有资本控股集团

有限公司

同安区古城片区工作指挥部

会议纪要〔2025〕5 号

13
大横街和松柏林街雨污管

网及缆线整治项目

厦门同安国有资本控股集团

有限公司

同安区古城片区工作指挥部

会议纪要〔2025〕5 号

14
银同天后宫周边及古城墙

连通修复工程

厦门同安国有资本控股集团

有限公司

同安区古城片区工作指挥部

会议纪要〔2025〕1 号

15
同安区视频监控提档升级

项目

中国共产党厦门市同安区委

员会政法委员会
同发投函〔2024〕173 号

16
新西桥两端人行道改造工

程

同安区市政公用工程建设中

心
厦同政专纪〔2025〕96 号

17
南院陈太傅祠保护修缮工

程
厦门市同安区博物馆 同发投函〔2025〕202 号

18 陈睿思故居修缮工程
厦门市同安区人民政府大同

街道办事处
同发投函〔2025〕247 号

19 陈柏芬故居修缮工程
厦门市同安区人民政府大同

街道办事处
同发投函〔2025〕248 号

20 康浔永成当铺修缮工程
厦门市同安区人民政府大同

街道办事处
同发投函〔2025〕239 号

21 蔡复一故居修缮工程
厦门市同安区人民政府大同

街道办事处
厦文物修〔2023〕2 号

22
东山刘氏小宗祠堂（刘先

登故居）修缮工程

厦门市同安区人民政府大同

街道办事处
厦文物修〔2023〕2 号

23
岳口龙山宗祠（龙山堂）

修缮工程

厦门市同安区人民政府大同

街道办事处
厦文物修〔2023〕2 号
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第二章 项目投资概算与资金筹措

一、编制依据及原则

根据厦门市同安区发展和改革局《关于厦门同安古城城

市更新项目可行性研究报告的批复》（同发投资工可函

〔2025〕3号）编制。

二、估算范围

本项目投资估算范围为项目从筹建至竣工验收，按确定

的建设内容所发生的全部费用，包括工程费用、工程建设其

他费用、预备费用、建设期利息等。

三、估算说明

列示项目投资估算使用的主要测算标准。包括但不限

于：

1.工程费用根据相同结构的类似工程结算，并参考现行

市场材料价格和厦门地区工程造价指数信息进行调整，以单

方指标计入。

2.机电设备价格按生产厂家报价及产品样本价格计入。

3.建筑材料价格均依据厦门地区现行规定并结合当前

市场情况进行估算。

4.其他费用按照有关工程项目其它费用的计算规定，并

结合本项目实际情况确定，其中：

（1）项目建设管理费：参考厦财建〔2017〕80 号文，
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结合市场情况计取；

（2）建设项目前期工作咨询费：参考原国家计委计价

格〔1999〕1283 号文，结合市场情况计取；

5.基本预备费按工程费用、工程建设其他费用合计的 8%

计入。

6.建设期利息：专项债券暂按 2.40%融资利率计取。

四、建设内容及投资估算

本项目总投资 83,080.95 万元，项目投资费用估算明细

如下：

表 2-1 项目投资估算总表

单位：万元

序号 建设内容 投资估算金额 占比

1 工程费用 81,536.00 98.14%

建设投资小计 81,536.00

4 建设期利息（发行费用） 1,544.95 1.86%

项目总投资合计 83,080.95

五、资金筹措

本项目总投资估算83,080.95万元，计划使用财政安排

资金33,080.95万元，占比39.82%；专项债券资金50,000.00

万元，占比60.18%。项目资本金按照项目建设进度分年度到

位。除以上列示资金来源外，本项目无其他融资计划。

分年度筹措计划如下：

表 2-2 项目分年度资金筹措计划表

单位：万元
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资金来源类

型
2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 合计

各类型

占比

财政安排资

金
21,536.00 8,063.23 2,512.55 969.17 33,080.95 39.82%

单位自有资

金
- - - - - -

专项债券 - 12,000.00 18,000.00 20,000.00 50,000.00 60.15%

其中：用作

项目资本金
- - - - - -

银行贷款 - - - - - -

其他市场化

融资
- - - - - -

其他来源资

金
- - - - - -

合计 21,536.00 20,063.23 20,512.55 20,969.17 83,080.95 -

分年度占比 25.92% 24.15% 24.69% 25.24% 100.00%

六、组合融资

不涉及市场化融资。

（一）专项债券融资。

1.融资规模。本项目计划申请专项债券 50,000.00 元，

在债券存续期内每半年支付一次债券利息，到期后一次性还

本。

表 2-3 专项债券分年度发行计划表

单位：万元
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序号 年度 发行规模
发行

期限
债券品种 付息方式 还本方式

1 2026 年 2,000.00 30 年

专项债券 半年付息
到期一次

性还本

2 2026 年 1,500.00 9 年

3 2026 年 8,500.00 30 年

4 2027 年 18,000.00 30 年

5 2028 年 20,000.00 30 年

2.资金投向。专项债券使用严格落实财政部要求，全部

投向有收益的公益性资本性支出，具体投向情况：工程费用

等。截至 2026 年 9 月，本项目已发行专项债券 2,000.00 万

元，已使用专项债券资金 886.50 万元，使用进度占比

44.33%，主要用于工程费用等支出。

（二）市场化融资。

不涉及。
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第三章 项目收入分析

一、项目专项收入分析

运营期内，本项目专项收入合计 69,447.38 万元，包括：

停车费收入29,701.80万元，物业租金收入39,745.58万元。

表 3-1 项目专项收入情况表

单位：万元

序号 收入类型 收入规模

1 停车费收入 29,701.80

2 物业租金收入 39,745.58

合计 69,447.38

（一）停车费收入分析。

本项目范围内配套设有 1085 个停车位，参考周边停车

场收费标准和运营情况，停车位收费标准按 5 元/小时，考

虑空置率因素，预计每个车位平均每天停放时长 5 小时。

（二）物业租金收入分析。

经过改造盘活利用，本项目预计可出租物业面积 1.70

万平方米，参考周边物业租金水平和出租情况，建成后前三

年（2029-2031 年）出租率分别按 60%、70%、80%预估，后

续年度出租率按 90%预估；2029-2032 年租金按 60 元/平方

米·月收取，后续每五年增长 10%。
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综合以上，在专项债券存续期内，本项目分年度专项收

入如下表：
3-2 项目分年度专项收入表

单位：万元

序

号
收入类型

分年专项收入

2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

1 停车费收入 990.06 990.06 990.06 990.06 990.06 990.06

2 物业租金收入 734.40 856.80 979.20 1,101.60 1,101.60 1,101.60

合计 1,724.46 1,846.86 1,969.26 2,091.66 2,091.66 2,091.66

序

号
收入类型

分年专项收入

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

1 停车费收入 990.06 990.06 990.06 990.06 990.06

2 物业租金收入 1,101.60 1,101.60 1,211.76 1,211.76 1,211.76

合计 2,091.66 2,091.66 2,201.82 2,201.82 2,201.82

序

号
收入类型

分年专项收入

2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

1 停车费收入 990.06 990.06 990.06 990.06 990.06

2 物业租金收入 1,211.76 1,211.76 1,332.94 1,332.94 1,332.94

合计 2,201.82 2,201.82 2,323.00 2,323.00 2,323.00

序

号
收入类型

分年专项收入

2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年

1 停车费收入 990.06 990.06 990.06 990.06 990.06

2 物业租金收入 1,332.94 1,332.94 1,466.23 1,466.23 1,466.23

合计 2,323.00 2,323.00 2,456.29 2,456.29 2,456.29

序

号
收入类型

分年专项收入

2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年

1 停车费收入 990.06 990.06 990.06 990.06 990.06

2 物业租金收入 1,466.23 1,466.23 1,612.85 1,612.85 1,612.85

合计 2,456.29 2,456.29 2,602.91 2,602.91 2,602.91

序

号
收入类型

分年专项收入

2055 年 2056 年 2057 年 2058 年 合计
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1 停车费收入 990.06 990.06 990.06 990.06 29,701.80

2 物业租金收入 1,612.85 1,612.85 1,774.14 1,774.14 39,745.58

合计 2,602.91 2,602.91 2,764.20 2,764.20 69,447.38

二、项目安排财政资金

（一）对应的政府性基金收入。

本次拟将项目范围内的2宗拟出让土地的部分土地出让

收入作为本项目专项债还本付息来源之一。2022 年至今同安

区出让的9宗商住用地楼面地价在0.91-1.52万元/㎡之间，

本次根据基准地价和地块位置谨慎估计拟出让地块楼面地

价为 1.00 万元/㎡，预计可实现土地出让收入合计

169,461.60 万元，拟将其中的 50,838.48 万元作为本项目专

项债偿债来源。拟出让土地相关信息如下：

序号 地块名称
土地

性质

计容建筑面

积（㎡）

预估楼面地

价（元/㎡）

土地出让收入

（万元）

拟作为还款来源

收入（万元）

1
环城南路与银湖路交

叉口东北侧地块
居住 106,232.00 10,000.00 106,232.00 31,869.60

2
同安大道与朝元路交

叉口西北侧地块一
居住 63,229.60 10,000.00 63,229.60 18,968.88

3 合计 169,461.60 169,461.60 50,838.48

（二）财政补助收入。

本项目无财政补助收入。

（三）其他财政资金。

本项目无其他财政资金收入。

3-3 项目分年度安排财政资金表

单位：万元

序号 收入类型
分年收入

2033 年 2034 年 合计

1 对应的政府性 31,869.60 18,968.88 50,838.48
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基金收入

1.1 土地出让收入 31,869.60 18,968.88 50,838.48

三、项目运营期收入合计

综上，债券存续期内，本项目分年度收入如下表：

3-4 项目分年度收入合计表

单位：万元

序

号
收入类别

分年收入

2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

1 专项收入 1,724.46 1,846.86 1,969.26 2,091.66 2,091.66 2,091.66

2
对应的政府

性基金收入
- - - - 31,869.60 18,968.88

合计 1,724.46 1,846.86 1,969.26 2,091.66 33,961.26 21,060.54

序

号
收入类别

分年收入

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

1 专项收入 2,091.66 2,091.66 2,201.82 2,201.82 2,201.82

2
对应的政府

性基金收入
- - - - -

合计 2,091.66 2,091.66 2,201.82 2,201.82 2,201.82

序

号
收入类别

分年收入

2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

1 专项收入 2,201.82 2,201.82 2,323.00 2,323.00 2,323.00

2
对应的政府

性基金收入
- - - - -

合计 2,201.82 2,201.82 2,323.00 2,323.00 2,323.00

序

号
收入类别

分年收入

2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年

1 专项收入 2,323.00 2,323.00 2,456.29 2,456.29 2,456.29

2
对应的政府

性基金收入
- - - - -

合计 2,323.00 2,323.00 2,456.29 2,456.29 2,456.29

序

号
收入类别

分年收入

2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年



- 15 -

1 专项收入 2,456.29 2,456.29 2,602.91 2,602.91 2,602.91

2
对应的政府

性基金收入
- - - - -

合计 2,456.29 2,456.29 2,602.91 2,602.91 2,602.91

序

号
收入类别

分年收入

2055 年 2056 年 2057 年 2058 年 合计

1 专项收入 2,602.91 2,602.91 2,764.20 2,764.20 69,447.38

2
对应的政府

性基金收入
- - - - 50,838.48

合计 2,602.91 2,602.91 2,764.20 2,764.20 120,285.86
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第四章 项目运营支出分析

运营期内，本项目运营支出合计 16,170.71 万元，包括：

运营成本支出 13,889.44 万元，税费支出 2,281.27 万元。

一、运营成本支出

运营期内，本项目运营成本合计 13,889.44 万元，包括：

停车位运营成本 5,940.30 万元，物业运营成本 7,949.14 万

元。

表 4-1 项目运营成本情况表

单位：万元

序号 成本类型 成本规模

1 停车位运营成本 5,940.30

2 物业运营成本 7,949.14

合计 13,889.44

（一）停车位管理成本分析。

包括人工成本、水电费等，根据同类项目运营成本进行

估计，运营成本按运营收入的 20%暂估。

（二）物业运营成本分析。

包括人工成本、维护费、管理费用等，根据同类项目运

营成本进行估计，运营成本按运营收入的 20%暂估。

综合以上，在专项债券存续期内，本项目分年度运营成

本如下表：
4-2 项目分年度运营成本表
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单位：万元

序

号
收入类型

分年运营成本

2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

1 停车位管理成本 198.01 198.01 198.01 198.01 198.01 198.01

2 物业运营成本 146.88 171.36 195.84 220.32 220.32 220.32

合计 344.89 369.37 393.85 418.33 418.33 418.33

序

号
收入类型

分年运营成本

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

1 停车位管理成本 198.01 198.01 198.01 198.01 198.01

2 物业运营成本 220.32 220.32 242.35 242.35 242.35

合计 418.33 418.33 440.36 440.36 440.36

序

号
收入类型

分年运营成本

2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

1 停车位管理成本 198.01 198.01 198.01 198.01 198.01

2 物业运营成本 242.35 242.35 266.59 266.59 266.59

合计 440.36 440.36 464.60 464.60 464.60

序

号
收入类型

分年运营成本

2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年

1 停车位管理成本 198.01 198.01 198.01 198.01 198.01

2 物业运营成本 266.59 266.59 293.25 293.25 293.25

合计 464.60 464.60 491.26 491.26 491.26

序

号
收入类型

分年运营成本

2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年

1 停车位管理成本 198.01 198.01 198.01 198.01 198.01

2 物业运营成本 293.25 293.25 322.57 322.57 322.57

合计 491.26 491.26 520.58 520.58 520.58

序

号
收入类型

分年运营成本

2055 年 2056 年 2057 年 2058 年 合计

1 停车位管理成本 198.01 198.01 198.01 198.01 5,940.30

2 物业运营成本 322.57 322.57 354.83 354.83 7,949.14

合计 520.58 520.58 552.84 552.84 13,889.44

二、税费支出
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项目运营期涉及的税费支出主要包括增值税、城市建设

维护税、教育费附加、印花税等，按现行国家有关法规，各

项税、费的计取标准如下：

1.增值税税率为 6%；

2.城市建设维护税税率为 7%；

3.教育费附加费率为 5%；

4.印花税税率为赁合同金额的 0.1%、土地出让收入的

0.05%。

项目测算所适用的税率具体以国家相关税收法规的规

定和实际纳税标准为准。

本项目税费支出详见下表：

4-3 项目分年度税费支出表

单位：万元

序

号
收入类型

分年运营成本

2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

1 增值税 50.23 53.79 57.36 60.92 60.92 60.92

2 城市维护建设税 3.52 3.77 4.02 4.26 4.26 4.26

3 教育费附加 2.51 2.69 2.87 3.05 3.05 3.05

4 印花税 - - - - 15.93 9.48

合计 56.26 60.25 64.25 68.23 84.16 77.71

序

号
收入类型

分年运营成本

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

1 增值税 60.92 60.92 64.13 64.13 64.13

2 城市维护建设税 4.26 4.26 4.49 4.49 4.49

3 教育费附加 3.05 3.05 3.21 3.21 3.21

4 印花税 - - - - -

合计 68.23 68.23 71.83 71.83 71.83
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序

号
收入类型

分年运营成本

2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

1 增值税 64.13 64.13 67.66 67.66 67.66

2 城市维护建设税 4.49 4.49 4.74 4.74 4.74

3 教育费附加 3.21 3.21 3.38 3.38 3.38

4 印花税 - - - - -

合计 71.83 71.83 75.78 75.78 75.78

序

号
收入类型

分年运营成本

2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年

1 增值税 67.66 67.66 71.54 71.54 71.54

2 城市维护建设税 4.74 4.74 5.01 5.01 5.01

3 教育费附加 3.38 3.38 3.58 3.58 3.58

4 印花税 - - - - -

合计 75.78 75.78 80.13 80.13 80.13

序

号
收入类型

分年运营成本

2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年

1 增值税 71.54 71.54 75.81 75.81 75.81

2 城市维护建设税 5.01 5.01 5.31 5.31 5.31

3 教育费附加 3.58 3.58 3.79 3.79 3.79

4 印花税 - - - - -

合计 80.13 80.13 84.91 84.91 84.91

序

号
收入类型

分年运营成本

2055 年 2056 年 2057 年 2058 年 合计

1 增值税 75.81 75.81 80.51 80.51 2,022.70

2 城市维护建设税 5.31 5.31 5.64 - 136.00

3 教育费附加 3.79 3.79 4.03 - 97.15

4 印花税 - - - - 25.42

合计 84.91 84.91 90.18 80.51 2,281.27

综上，债券存续期内，本项目分年度运营支出情况如下

表：

4-4 项目分年度运营支出表

单位：万元
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序

号
收入类型

分年运营成本

2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

1 运营成本 344.89 369.37 393.85 418.33 418.33 418.33

2 税费支出 56.26 60.25 64.25 68.23 84.16 77.71

合计 401.15 429.62 458.10 486.56 502.49 496.04

序

号
收入类型

分年运营成本

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

1 运营成本 418.33 418.33 440.36 440.36 440.36

2 税费支出 68.23 68.23 71.83 71.83 71.83

合计 486.56 486.56 512.19 512.19 512.19

序

号
收入类型

分年运营成本

2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

1 运营成本 440.36 440.36 464.60 464.60 464.60

2 税费支出 71.83 71.83 75.78 75.78 75.78

合计 512.19 512.19 540.38 540.38 540.38

序

号
收入类型

分年运营成本

2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年

1 运营成本 464.60 464.60 491.26 491.26 491.26

2 税费支出 75.78 75.78 80.13 80.13 80.13

合计 540.38 540.38 571.39 571.39 571.39

序

号
收入类型

分年运营成本

2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年

1 运营成本 491.26 491.26 520.58 520.58 520.58

2 税费支出 80.13 80.13 84.91 84.91 84.91

合计 571.39 571.39 605.49 605.49 605.49

序

号
收入类型

分年运营成本

2055 年 2056 年 2057 年 2058 年 合计

1 运营成本 520.58 520.58 552.84 552.84 13,889.44

2 税费支出 84.91 84.91 90.18 80.51 2,281.27

合计 605.49 605.49 643.02 633.35 16,170.71
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第五章 项目收益与融资平衡方案

一、项目收益分析

综上，债券存续期内，本项目分年度收益情况如下表：

5-1 项目分年度收益表

单位：万元

类别
分年度收益

2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

项目收入 1,724.46 1,846.86 1,969.26 2,091.66 33,961.26 21,060.54

运营支出 401.15 429.62 458.10 486.56 502.49 496.04

收益 1,323.31 1,417.24 1,511.16 1,605.10 33,458.77 20,564.50

类别
分年度收益

2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

项目收入 2,091.66 2,091.66 2,201.82 2,201.82 2,201.82

运营支出 486.56 486.56 512.19 512.19 512.19

收益 1,605.10 1,605.10 1,689.63 1,689.63 1,689.63

类别
分年度收益

2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

项目收入 2,201.82 2,201.82 2,323.00 2,323.00 2,323.00

运营支出 512.19 512.19 540.38 540.38 540.38

收益 1,689.63 1,689.63 1,782.62 1,782.62 1,782.62

类别
分年度收益

2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年

项目收入 2,323.00 2,323.00 2,456.29 2,456.29 2,456.29

运营支出 540.38 540.38 571.39 571.39 571.39

收益 1,782.62 1,782.62 1,884.90 1,884.90 1,884.90

类别
分年度收益

2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年

项目收入 2,456.29 2,456.29 2,602.91 2,602.91 2,602.91

运营支出 571.39 571.39 605.49 605.49 605.49

收益 1,884.90 1,884.90 1,997.42 1,997.42 1,997.42
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类别
分年度收益

2055 年 2056 年 2057 年 2058 年 合计

项目收入 2,602.91 2,602.91 2,764.20 2,764.20 120,285.86

运营支出 605.49 605.49 643.02 633.35 16,170.71

收益 1,997.42 1,997.42 2,121.18 2,130.85 104,115.15

二、项目融资还本付息分析

（一）专项债券应付本息。

本项目拟专项债券 50,000 万元，其中 2026 年发行

12,000 万元，2027 年发行 18,000 万元，2028 年发行 20,000

万元,期限均为 30 年。在债券存续期内每半年支付一次债券

利息，期后一次性还本。分年度还本付息明细如下：

表 5-2 专项债券应付本息情况表

单位：万元

序
号

年度
期初
本金

本期
新增

本期
偿还

期末
本金

融资
利率

本期
付息

本期还本
付息合计

1 2026 年 - 12,000.00 - 12,000.00 - 51.23 51.23

2 2027 年 12,000.00 18,000.00 - 30,000.00 - 494.55 494.55

3 2028 年 30,000.00 20,000.00 - 50,000.00 - 949.17 949.17

4 2029 年 50,000.00 - - 50,000.00 - 1,188.44 1,188.44

5 2030 年 50,000.00 - - 50,000.00 - 1,188.44 1,188.44

6 2031 年 50,000.00 - - 50,000.00 - 1,188.44 1,188.44

7 2032 年 50,000.00 - - 50,000.00 - 1,188.44 1,188.44

8 2033 年 50,000.00 - - 50,000.00 - 1,188.44 1,188.44

9 2034 年 50,000.00 - - 50,000.00 - 1,188.44 1,188.44

10 2035 年 50,000.00 - 1,500.00 48,500.00 - 1,161.81 2,661.81

11 2036 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

12 2037 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

13 2038 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

14 2039 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

15 2040 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

16 2041 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81
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17 2042 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

18 2043 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

19 2044 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

20 2045 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

21 2046 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

22 2047 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

23 2048 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

24 2049 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

25 2050 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

26 2051 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

27 2052 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

28 2053 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

29 2054 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

30 2055 年 48,500.00 - - 48,500.00 - 1,161.81 1,161.81

31 2056 年 48,500.00 - 10,500.00 38,000.00 - 1,137.21 11,637.21

32 2057 年 38,000.00 - 18,000.00 20,000.00 - 693.88 18,693.88

33 2058 年 20,000.00 - 20,000.00 - - 239.27 20,239.27

合计 / 50,000.00 50,000.00 / 35,093.96 85,093.96

（二）市场化融资应付本息。

本项目无市场化融资。

三、项目收益与融资平衡分析

（一）专项债券资金收益与融资自求平衡分析。

根据以上分析，债券存续期内，本项目专项债券资金收

益与融资平衡情况如下表：

表 5-4 专项债券资金收益与融资平衡情况表

单位：万元

序号 年度 项目收益

专项债券还本付息
年度可

否平衡
到期

本金

本期

付息

本息

合计
1 2026 年 - - 51.23 51.23 否

2 2027 年 - - 494.55 494.55 否
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3 2028 年 - - 949.17 949.17 否

4 2029 年 1,323.31 - 1,188.44 1,188.44 否

5 2030 年 1,417.24 - 1,188.44 1,188.44 否

6 2031 年 1,511.16 - 1,188.44 1,188.44 否

7 2032 年 1,605.10 - 1,188.44 1,188.44 否

8 2033 年 33,458.77 - 1,188.44 1,188.44 是

9 2034 年 20,564.50 - 1,188.44 1,188.44 是

10 2035 年 1,605.10 1,500.00 1,161.81 2,661.81 是

11 2036 年 1,605.10 - 1,161.81 1,161.81 是

12 2037 年 1,689.63 - 1,161.81 1,161.81 是

13 2038 年 1,689.63 - 1,161.81 1,161.81 是

14 2039 年 1,689.63 - 1,161.81 1,161.81 是

15 2040 年 1,689.63 - 1,161.81 1,161.81 是

16 2041 年 1,689.63 - 1,161.81 1,161.81 是

17 2042 年 1,782.62 - 1,161.81 1,161.81 是

18 2043 年 1,782.62 - 1,161.81 1,161.81 是

19 2044 年 1,782.62 - 1,161.81 1,161.81 是

20 2045 年 1,782.62 - 1,161.81 1,161.81 是

21 2046 年 1,782.62 - 1,161.81 1,161.81 是

22 2047 年 1,884.90 - 1,161.81 1,161.81 是

23 2048 年 1,884.90 - 1,161.81 1,161.81 是

24 2049 年 1,884.90 - 1,161.81 1,161.81 是

25 2050 年 1,884.90 - 1,161.81 1,161.81 是

26 2051 年 1,884.90 - 1,161.81 1,161.81 是

27 2052 年 1,997.42 - 1,161.81 1,161.81 是

28 2053 年 1,997.42 - 1,161.81 1,161.81 是

29 2054 年 1,997.42 - 1,161.81 1,161.81 是

30 2055 年 1,997.42 - 1,161.81 1,161.81 是

31 2056 年 1,997.42 10,500.00 1,137.21 11,637.21 是

32 2057 年 2,121.18 18,000.00 693.88 18,693.88 是

33 2058 年 2,130.85 20,000.00 239.27 20,239.27 是

合计 104,115.15 50,000.00 35,093.96 85,093.96

本息覆盖倍数 1.22

综上，本项目预期项目收益对拟使用的专项债券本息的

覆盖倍数为 1.22，能够合理保障专项债券本息，实现项目收

益与融资自求平衡。

（二）市场化融资资金收益与融资自求平衡分析。
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本项目无市场化融资。

（三）分账管理。

本项目严格按照本方案中项目收益与融资平衡方案测

算所列数据，对项目收入实施分账管理。用于偿还专项债券

的还本付息资金及时足额缴纳国库，确保专项债券还本付息

资金安全。

四、专项债券项目收支预算表

（一）用于项目建设的收支预算模板。

收支类别 公式

一、建设资金来源 83,080.95

（一）财政安排资金 33,080.95

其中：中央预算内投资 -

超长期特别国债 -

本地区一般公共预算 -

本地区政府性基金预算 -

其他财政资金 -

（二）地方政府专项债券 50,000.00

其中：用作项目资本金 50,000.00

（三）项目单位市场化融资 -

（四）单位自筹资金 -

（五）其他资金 -

二、项目建设支出 83,080.95

（一）项目建设成本（不含财务费用） 81,536.00

（二）财务费用-专项债券付息 1,544.95

（三）财务费用-市场化融资付息 -

（四）其他建设支出 -

三、项目运营预期收入 120,285.86
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（一）财政资金 50,838.48

其中：对应的政府性基金收入 50,838.48

政府性基金预算安排补助 -

一般公共预算安排补助 -

其他财政资金 -

（二）项目专项收入 69,447.38

（三）其他收入 -

其中：其他项目专项收入 -

项目单位资金 -

四、项目运营支出 49,769.72

（一）项目运营成本（不含财务费用） 13,889.44

（二）财务费用-专项债券付息支出 33,599.01

（三）财务费用-市场化融资付息支出 -

（四）税费支出 2,281.27

（五）其他运营支出 -

五、专项债券还本 50,000.00

六、市场化融资还本 -

五、项目收益融资平衡评价结果

经测算，本项目收益对全部融资本息的覆盖倍数为 1.22

倍。项目相关预期收益能够合理保障偿还融资本金和利息，

可以实现项目收益和融资的自求平衡。
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第六章 项目事前绩效评估情况

一、项目实施的必要性、公益性、收益性

同安古城距今已有上千年历史，是厦门地区文化源点，

经福建省人民政府认定为省级历史文化街区。本项目的实

施，有助于切实保护同安古城历史文化街区，延续城市传统

风貌，通过完善配套设施，优化交通组织，改造公共空间，

促进街区功能完善、文脉赓续、品质提升。

本项目通过综合运用保护、修缮、复建、改造、提升等

方式，分批次活化历史建筑，让古城逐渐“看得见”；打造

连贯、舒适、安全、有趣的慢行线路梳理，亮出古城重要节

点、打卡点，聚集人气商气，触发古城自我更新；植入非遗

文化、民俗体验、美食文化、时尚 IP、文创业态等各类消费

场景，塑造富有魅力的同安生活。

项目属于专项债券支持范围，符合更好发挥政府作用的

要求，不与现有项目存在交叉重复。

项目预计在债券存续期内实现项目净收益 104,115.15

万元，足以覆盖专项债本息，满足项目融资收益平衡要求。

项目财务现金流合理性、合规，具备较强的可行性。

二、项目建设投资合规性与项目成熟度

项目不属于“负面清单”管理的项目，从立项、准备、

实施到竣工验收的全过程、各环节均能够符合法律法规、产
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业政策、行业标准、行政许可等要求。

项目已完成发改审批，为在建工程。

三、项目资金来源和到位可行性

项目资金来源渠道明确，筹资规模合理，筹资行为和程

序合法合规，不存在新增地方政府隐性债务问题。项目资金

来源为财政资金，项目资金到位可行性较高。

四、项目收入、成本、收益预测合理性

项目收入成本已参考行业水平及全省产业情况，测算全

面充分、客观严谨；项目投入产出比合理，预期收益与项目

具有直接关联性，预测处于合理区间，可实现性较强。

五、债券资金需求合理性

项目实施期限设置合理、建设内容真实、建设标准合规，

专项债资金投入计划与建设需求匹配，债券资金需求测算合

理。

六、项目偿债计划可行性和偿债风险点

项目偿债方案内容完整、计划合理、步骤清晰、切实可

行；项目实施与目标实现有显著关联；项目组织机构健全且

运转正常，偿还责任明确；已制定有效的过程控制措施；已

充分预计偿债风险点并明确应对措施。

七、绩效目标设定及合理性
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本项目设定的绩效目标能够反映出项目的产出数量、质

量、时效、成本和经济效益、社会效益、生态效益、可持续

影响、服务对象满意度等核心内容，具有合理性。

表 6-1 项目绩效目标及相关指标表

绩

效

指

标

一级

指标

二级

指标
三级指标 指标值

产

出

指

标

数量

指标
工程实际完成率 100%

质量

指标
施工安全率 100%

时效

指标
分部完工及时率 100%

成本

指标
年度计划投资完成率 100%

效

益

指

标

经济

效益

指标

项目建成后项目收益期 大于等于 20 年

社会

效益

指标

项目建成后监督抽查完成率 100%

生态

效益

指标

施工期间环境保护 100%

可持续

影响

指标

项目建成后使用寿命 大于等于 20 年

满意度

指标

服务

对象

满意度

建设期周边居民满意度 100%
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指标

八、其他需要纳入事前绩效评估的事项

无。

九、项目事前绩效评估结果

按照《中共中央国务院关于全面实施预算绩效管理的意

见》（中发〔2018〕34 号）、《地方政府专项债券项目资金

绩效管理办法》的通知（财预〔2021〕61 号）等法律法规及

规范性文件规定，本项目已开展事前绩效评估工作，并由项

目主管部门审核通过。

根据事前评估报告，该项目的实施是必要的，绩效目标

设置符合实际，预期绩效可实现程度较高，预算编制科学合

理，事前调研充分，资金筹措合规，债券偿还能力较强，项

目事前绩效评估的总体意见为：予以支持。
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第七章 项目风险控制

本项目周期长，不可预见因素多，需要分析识别在项目

全生命周期内潜在的主要风险因素，揭示风险来源，判别风

险程度，提出规避风险对策，降低风险损失。参照各类风险

发生概率和严重程度及同类项目经验，本项目风险主要为：

一、影响项目施工进度的风险及控制措施

影响项目施工进度的因素非常多，如勘测资料的详细程

度、设计方案的稳定性、项目业主的组织管理水平、资金到

位情况、承建商的施工技术及管理水平等，从国内已建工程

的实际情况来看，要实现项目预计的工期目标有一定的难

度。如果相关工程项目工期拖延，工程投资将增加，并且工

期拖延将影响项目的现金流入。

项目单位应做深做细项目建设工作，降低工程实施难

度，为项目投资和进度控制打好基础。同时细化各阶段设计

方案，强化地质勘探工作，减少工程变更，避免因设计方案

的变更而拖延工期或造成报废工程。

二、影响项目资金筹措的风险及控制措施

本项目资金来源为财政资金和专项债券资金，若国家对

专项债相关政策调整，或项目未来收入受市场行情等因素影

响导致收益本息覆盖能力弱化等情况，将影响资金筹措规模

和进度。



- 32 -

项目单位应规范编制项目实施方案及资金平衡方案，坚

持保守审慎原则开展收益及成本测算，建立项目收益动态监

测，确保项目收益稳定覆盖债券本息，根据需要提高财政资

金投入比例。

三、影响项目收益实现的风险及控制措施

项目未来运营收益受项目建设进度、社会经济发展等各

项因素影响，若本项目投入运营后的实际经营情况未能达到

预测值，将影响项目整体收益，对债券还本付息产生影响。

同时，项目日常经营性支出涉及人力成本、维护费用等变动

因素，实际支出增加也降低偿债能力。

项目单位应加强项目规划和管理，提升项目服务能力，

确保项目符合城市发展导向，同时规范运营管理，严控人员、

运维等成本支出，确保项目收益按预期实现。
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第八章 还款保障情况

一、还款责任及保障

专项债券存续期内，主管部门及项目单位将按要求做好

收入归集工作。项目收入由厦门同安国有资本控股集团有限

公司单位收取，其中用于专项债券还本付息的部分按程序及

时上缴国库用于偿债。

专项债券存续期内，项目单位及主管部门将按照《地方

政府债务信息公开办法（试行）》（财预〔2018〕209 号）

规定，及时披露项目相关信息，包括项目使用的债券规模、

期限、利率、偿债期限及资金来源、债券资金使用情况、项

目实施进度、运营情况、项目收益及对应资产情况等信息，

以保护投资者的权益。在债券存续期内，当项目建设、运营

情况发生重大变化或者发生对投资者有重大影响的事项，项

目单位和主管部门将按照规定及时披露相关信息。

二、项目资产管理

专项债券存续期内，专项债券对应形成的项目资产为行

政事业性资产，资产和权益登记在厦门市同安区住建和交通

局名下。项目资产权属清晰，不存在任何抵押或担保，债券

存续期内不将专项债券项目对应资产违规注入企业或用于

担保抵押等影响本项目权益的风险操作，未经本级政府批准

并报市级财政部门审核，不会对应资产进行处置。在债券存
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续期间，厦门市同安区住建和交通局定期对项目资产进行检

查和盘点，相关监管部门做好资产监督管理，定期开展资产

查验，依法进行审计监督。

三、项目还本付息资金对应的收入管理

预算编制。专项债券项目对应的政府性基金收入和用于

偿还专项债券本息的专项收入应按地方政府债务管理规定

和预算编制要求，全部纳入部门预算编制范围，编入部门政

府性基金征收预算。项目单位应按照事前约定的专项债券还

本付息资金收缴责任，根据还本付息资金归集计划等，逐个

项目编制专项债券还本付息资金收入征缴预算，并细化明确

项目收入计划用于偿付债券代码及本金、利息、手续费等。

主管部门负责审核本部门及所属管理单位编制的各个专项

债券项目用于还本付息资金收入征收预算，汇总形成本部门

专项债券项目还本付息资金收入预算建议和预算草案。财政

部门根据专项债券项目实施方案、还本付息资金归集计划

等，审核相关部门专项债券项目收入征收预算安排，确保专

项债券还本付息资金收入全额纳入政府性基金预算，报经同

级人大或人大常委会批准执行。

预算执行。财政部门根据专项债券项目实施方案、还本

付息资金归集计划、预算安排、债券还本付息时间等，提前

向主管部门下发专项债券还本付息资金收入上缴通知。主管
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部门、管理单位根据预算安排或通知，向运营单位开具电子

《非税收入一般缴款书》，及时实现政府性基金收入或完成

专项收入征缴工作，并将收入关联到具体的专项债券项目和

债券代码等。专项债券项目收入不足以偿付本金、利息、手

续费的，主管部门可以从本部门其他非债券项目单位调入专

项收入弥补。财政部门在预算管理一体化系统和专项债券穿

透式监控系统中，根据实际缴款信息，将资金核算到对应专

项债券的项目。主管部门未按既定方案落实专项债券还本付

息资金的，财政部门可以采取扣减相关预算资金等措施，确

保专项债券按时足额还本付息。
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