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2019 年湖北省（武汉市）棚改专项债券（一、二期） 

项目收益与融资自求平衡专项评价报告 

 

大信鄂咨字[2019]第 0001 号 

 

我们接受武汉市财政局的委托，对 2019 年湖北省（武汉市）棚改专项债券（一、二期）

（以下简称“本期债券”）相关棚户区改造项目的项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出

具专项评价报告。 

相关棚户区改造项目实施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。而且，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。 

本专项评价报告仅供发行人本次发行 2019 年湖北省（武汉市）棚改专项债券（一、二期）

之目的使用，不得用作其他任何目的。 

我们认为，在相关棚户区改造实施单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，

本次评价的武汉市 9 个改造项目，预期土地出让收入对应的政府性基金收入或其他收益能够

合理保障偿还专项债券本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。 

总体评价结果如下： 

 

一、应付本息情况 

（一）本次债券应付本息情况 
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湖北省武汉市共计 9 个改造项目本次计划发行专项债券 706,445.00 万元，期限为 5 年、

10 年，按照 2019 年 1 月 4 日中债网公布的 5 年期、10 年期国债 5 日平均收益率的 1.2 倍作

本次发行债券的测算利率， 5年期、10年期债券发行利率分别按 3.54%、3.84%测算。 

1、湖北省武汉市本级 8个改造项目计划发行专项债券 696,445.00 万元。 

（1）宗关枢纽西片 A 地块棚户区改造项目计划发行专项债券 120,000.00 万元，假设债

券票面利率为 3.54%，期限 5年，每年年末支付利息，第五年末偿还本金，专项债券应还本付

息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 120,000.00   120,000.00 3.54% 4,248.00 

第二年 120,000.00   120,000.00 3.54% 4,248.00 

第三年 120,000.00  120,000.00 3.54% 4,248.00 

第四年 120,000.00  120,000.00 3.54% 4,248.00 

第五年 120,000.00 120,000.00  3.54% 4,248.00 

合 计   120,000.00     21,240.00 

（2）合作路地块棚户区改造项目计划发行专项债券 25,000.00 万元，假设债券票面利率

为 3.54%，期限 5年，每年年末支付利息，第五年末偿还本金，专项债券应还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 25,000.00   25,000.00 3.54% 885.00 

第二年 25,000.00   25,000.00 3.54% 885.00 

第三年 25,000.00  25,000.00 3.54% 885.00 

第四年 25,000.00  25,000.00 3.54% 885.00 

第五年 25,000.00 25,000.00  3.54% 885.00 

合 计   25,000.00     4,425.00 

（3）银博扩大地块棚户区改造项目计划发行专项债券 9,800.00 万元，假设债券票面利

率为 3.54%，期限 5年，每年年末支付利息，第五年末偿还本金，专项债券应还本付息情况如

下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 9,800.00   9,800.00 3.54% 346.92 

第二年 9,800.00   9,800.00 3.54% 346.92 

第三年 9,800.00  9,800.00 3.54% 346.92 
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年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第四年 9,800.00  9,800.00 3.54% 346.92 

第五年 9,800.00 9,800.00  3.54% 346.92 

合 计  9,800.00   1,734.60 

（4）汉正天街 63、64、67 号地块棚户区改造项目计划发行专项债券 50,000.00 万元，

假设债券票面利率为 3.54%，期限 5年，每年年末支付利息，第五年末偿还本金，专项债券应

还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率(%) 应付利息 

第一年 50,000.00   50,000.00 3.54% 1,770.00  

第二年 50,000.00   50,000.00 3.54% 1,770.00  

第三年 50,000.00   50,000.00 3.54% 1,770.00  

第四年 50,000.00   50,000.00 3.54% 1,770.00  

第五年 50,000.00 50,000.00   3.54% 1,770.00  

合 计   50,000.00     8,850.00  

（5）磨子桥片棚户区改造项目计划发行专项债券 200,000.00 万元，假设债券票面利率

为 3.54%，期限 5年，每年年末支付利息，第五年末偿还本金，专项债券应还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 200,000.00   200,000.00 3.54% 7,080.00  

第二年 200,000.00   200,000.00 3.54% 7,080.00  

第三年 200,000.00   200,000.00 3.54% 7,080.00  

第四年 200,000.00   200,000.00 3.54% 7,080.00  

第五年 200,000.00 200,000.00   3.54% 7,080.00  

合 计   200,000.00     35,400.00  

（6）徐东铁四院片棚户区改造项目计划发行专项债券 50,000.00 万元，假设债券票面利

率为 3.84%，期限 10 年，每半年支付利息，第十年末偿还本金，专项债券应还本付息情况如

下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第二年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第三年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  
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年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第四年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第五年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第六年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第七年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第八年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第九年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第十年 50,000.00 50,000.00   3.84%          1,920.00  

合 计   50,000.00            19,200.00  

（7）后湖街堤边片（长江新城）棚户区改造项目计划发行专项债券 50,000.00 万元，假

设债券票面利率为 3.84%，期限 10 年，每半年支付利息，第十年末偿还本金，专项债券应还

本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第二年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第三年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第四年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第五年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第六年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第七年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第八年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第九年 50,000.00   50,000.00 3.84%          1,920.00  

第十年 50,000.00 50,000.00   3.84%          1,920.00  

合 计   50,000.00            19,200.00  

（8）谌家矶一期片（长江新城）棚户区改造项目计划发行专项债券 191,645.00 万元，

假设债券票面利率为 3.84%，期限 10 年，每半年支付利息，第十年末偿还本金，专项债券应

还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 191,645.00   191,645.00 3.84%          7,359.17  

第二年 191,645.00   191,645.00 3.84%          7,359.17  

第三年 191,645.00   191,645.00 3.84%          7,359.17  

第四年 191,645.00   191,645.00 3.84%          7,359.17  

第五年 191,645.00   191,645.00 3.84%          7,359.17  
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年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第六年 191,645.00   191,645.00 3.84%          7,359.17  

第七年 191,645.00   191,645.00 3.84%          7,359.17  

第八年 191,645.00   191,645.00 3.84%          7,359.17  

第九年 191,645.00   191,645.00 3.84%          7,359.17  

第十年 191,645.00 191,645.00   3.84%          7,359.17  

合 计   191,645.00            73,591.68  

2、湖北省武汉市蔡甸区 1个改造项目计划发行专项债券 10,000.00 万元。 

（1）新天还建社区（一区、二区）棚户区改造项目计划发行专项债券 10,000.00 万元，

假设债券票面利率为 3.54%，期限 5年，每年年末支付利息，第五年末偿还本金，专项债券应

还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 10,000.00   10,000.00 3.54% 354.00  

第二年 10,000.00   10,000.00 3.54% 354.00  

第三年 10,000.00   10,000.00 3.54% 354.00  

第四年 10,000.00   10,000.00 3.54% 354.00  

第五年 10,000.00 10,000.00   3.54% 354.00  

合 计   10,000.00     1,770.00  

（二）已有债券应付本息情况 

1、湖北省武汉市本级 6个改造项目已发行专项债券 563,000.00 万元。 

（1）宗关枢纽西片 A地块棚户区改造项目已发行专项债券 50,000.00 万元，债券票面利

率为 3.98%，期限 7年，每年年末支付利息，第七年末偿还本金，专项债券应还本付息情况如

下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 50,000.00   50,000.00 3.98% 1,990.00  

第二年 50,000.00   50,000.00 3.98% 1,990.00  

第三年 50,000.00  50,000.00 3.98% 1,990.00  

第四年 50,000.00   50,000.00 3.98% 1,990.00  

第五年 50,000.00   50,000.00 3.98% 1,990.00  

第六年 50,000.00   50,000.00 3.98% 1,990.00  

第七年 50,000.00 50,000.00   3.98% 1,990.00  

合计   50,000.00     13,930.00  
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（2）银博扩大地块棚户区改造项目已发行专项债券 10,000.00 万元，债券票面利率为

3.79%，期限 3年，每年年末支付利息，第三年末偿还本金，专项债券应还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 10,000.00   10,000.00 3.79%             379.00  

第二年 10,000.00   10,000.00 3.79%             379.00  

第三年 10,000.00 10,000.00   3.79%             379.00  

合 计   10,000.00              1,137.00  

（3）磨子桥片棚户区改造项目已发行专项债券200,000.00万元，债券票面利率为3.98%，

期限 7年，每年年末支付利息，第七年末偿还本金，专项债券应还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 200,000.00   200,000.00 3.98% 7,960.00  

第二年 200,000.00   200,000.00 3.98% 7,960.00  

第三年 200,000.00   200,000.00 3.98% 7,960.00  

第四年 200,000.00   200,000.00 3.98% 7,960.00  

第五年 200,000.00  200,000.00 3.98% 7,960.00  

第六年 200,000.00   200,000.00 3.98% 7,960.00  

第七年 200,000.00 200,000.00   3.98% 7,960.00  

合 计   200,000.00     55,720.00 

（4）徐东铁四院片棚户区改造项目已发行专项债券 53,000.00 万元，其中 33,000.00 万

元债券票面利率为 4.01%，期限 10 年，每半年支付利息，第十年末偿还本金，专项债券应还

本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 33,000.00   33,000.00 4.01%          1,323.30  

第二年 33,000.00   33,000.00 4.01%          1,323.30  

第三年 33,000.00   33,000.00 4.01%          1,323.30  

第四年 33,000.00   33,000.00 4.01%          1,323.30  

第五年 33,000.00   33,000.00 4.01%          1,323.30  

第六年 33,000.00   33,000.00 4.01%          1,323.30  

第七年 33,000.00   33,000.00 4.01%          1,323.30  

第八年 33,000.00   33,000.00 4.01%          1,323.30  

第九年 33,000.00   33,000.00 4.01%          1,323.30  
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年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第十年 33,000.00 33,000.00   4.01%          1,323.30  

合 计   33,000.00            13,233.00  

20,000.00 万元债券票面利率为 3.94%，期限 5 年，每年年末支付利息，第五年末偿还本

金，专项债券应还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 20,000.00   20,000.00 3.94%   788.00  

第二年 20,000.00   20,000.00 3.94%   788.00  

第三年 20,000.00   20,000.00 3.94%   788.00  

第四年 20,000.00   20,000.00 3.94% 788.00  

第五年 20,000.00 20,000.00   3.94% 788.00  

合 计   20,000.00     3,940.00  

（5）后湖街堤边片（长江新城）棚户区改造项目已发行专项债券 100,000.00 万元，债

券票面利率为 4.01%，期限 10 年，每半年支付利息，第十年末偿还本金，专项债券应还本付

息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 100,000.00   100,000.00 4.01%          4,010.00  

第二年 100,000.00   100,000.00 4.01%          4,010.00  

第三年 100,000.00   100,000.00 4.01%          4,010.00  

第四年 100,000.00   100,000.00 4.01%          4,010.00  

第五年 100,000.00   100,000.00 4.01%          4,010.00  

第六年 100,000.00   100,000.00 4.01%          4,010.00  

第七年 100,000.00   100,000.00 4.01%          4,010.00  

第八年 100,000.00   100,000.00 4.01%          4,010.00  

第九年 100,000.00   100,000.00 4.01%          4,010.00  

第十年 100,000.00 100,000.00   4.01%          4,010.00  

合 计   100,000.00            40,100.00  

（6）谌家矶一期片（长江新城）棚户区改造项目已发行专项债券 150,000.00 万元，债

券票面利率为 4.01%，期限 10 年，每半年支付利息，第十年末偿还本金，专项债券应还本付

息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 
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年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 150,000.00   150,000.00 4.01%          6,015.00  

第二年 150,000.00   150,000.00 4.01%          6,015.00  

第三年 150,000.00   150,000.00 4.01%          6,015.00  

第四年 150,000.00   150,000.00 4.01%          6,015.00  

第五年 150,000.00   150,000.00 4.01%          6,015.00  

第六年 150,000.00   150,000.00 4.01%          6,015.00  

第七年 150,000.00   150,000.00 4.01%          6,015.00  

第八年 150,000.00   150,000.00 4.01%          6,015.00  

第九年 150,000.00   150,000.00 4.01%          6,015.00  

第十年 150,000.00 150,000.00   4.01%          6,015.00  

合 计   150,000.00            60,150.00  

2、湖北省武汉市蔡甸区 1个改造项目已发行专项债券 18,000.00 万元。 

（1）新天还建社区（一区、二区）棚户区改造项目已发行专项债券 18,000.00 万元，债

券票面利率为 3.98%，期限 7年，每年年末支付利息，第七年末偿还本金，专项债券应还本付

息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 18,000.00   18,000.00 3.98% 716.40  

第二年 18,000.00   18,000.00 3.98% 716.40  

第三年 18,000.00   18,000.00 3.98% 716.40  

第四年 18,000.00   18,000.00 3.98% 716.40  

第五年 18,000.00  18,000.00 3.98% 716.40  

第六年 18,000.00  18,000.00 3.98% 716.40  

第七年 18,000.00 18,000.00  3.98% 716.40  

合 计   18,000.00     5,014.80 

（三）已有借款应付本息情况 

1、湖北省武汉市蔡甸区 1个改造项目已有借款 50,000.00 万元。 

（1）新天还建社区（一区、二区）棚户区改造项目已发生一笔借款，借款利率为以基准

利率为基准上浮一定比例的浮动利率，在对该笔借款利率进行测算时，我们假定借款利率为

下表中的借款利率不变，该借款明细如下： 

单位：人民币万元 

贷款金融机构名称 贷款起始时间 借款期限 贷款本金 年利率 利率性质 

招商银行 2017 年 10 月 60 个月 50,000.00 6.50% 浮动利率 
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该笔银行借款还款付息明细如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 50,000.00 10,000.00 40,000.00 6.50% 3,250.00  

第二年 40,000.00 10,000.00 30,000.00 6.50% 2,600.00  

第三年 30,000.00 10,000.00 20,000.00 6.50% 1,950.00  

第四年 20,000.00 10,000.00 10,000.00 6.50% 1,300.00  

第五年 10,000.00 10,000.00   6.50% 650.00  

合 计   50,000.00     9,750.00  

（四）申请后续债券融资应付本息情况 

1、湖北省武汉市本级 8个改造项目计划申请后续债券融资 3,900,373.31 万元。 

（1）宗关枢纽西片 A 地块棚户区改造项目计划申请后续债券融资 124,798.65 万元，假

设利率为 4.50%，期限 5 年，每年年末支付利息，第五年末偿还本金，申请后续债券融资应还

本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 124,798.65   124,798.65 4.50% 5,615.94  

第二年 124,798.65   124,798.65 4.50% 5,615.94  

第三年 124,798.65  124,798.65 4.50% 5,615.94  

第四年 124,798.65  124,798.65 4.50% 5,615.94  

第五年 124,798.65 124,798.65  4.50% 5,615.94  

合 计   124,798.65     28,079.70 

（2）合作路地块棚户区改造项目计划申请后续债券融资9,800.00万元，假设利率为4.50%，

期限 5年，每年年末支付利息，第五年末偿还本金，申请后续债券融资应还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 9,800.00   9,800.00 4.50% 441.00  

第二年 9,800.00   9,800.00 4.50% 441.00  

第三年 9,800.00  9,800.00 4.50% 441.00  

第四年 9,800.00  9,800.00 4.50% 441.00  

第五年 9,800.00 9,800.00  4.50% 441.00  

合 计   9,800.00     2,205.00 
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（3）银博扩大地块棚户区改造项目计划申请后续债券融资 92,200.00 万元，假设利率为

4.50%，期限 5年，每年年末支付利息，第五年末偿还本金，其他融资应还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 92,200.00   92,200.00 4.50%          4,149.00  

第二年 92,200.00   92,200.00 4.50%          4,149.00  

第三年 92,200.00  92,200.00 4.50%          4,149.00  

第四年 92,200.00  92,200.00 4.50%          4,149.00  

第五年 92,200.00 92,200.00  4.50%          4,149.00  

合 计   92,200.00     20,745.00 

（4）汉正天街 63、64、67 号地块棚户区改造项目计划申请后续债券融资 592,000.00 万

元，假设利率为 4.50%，期限 5年，每年年末支付利息，第五年末偿还本金，申请后续债券融

资应还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率(%) 应付利息 

第一年 592,000.00   592,000.00 4.50% 26,640.00  

第二年 592,000.00   592,000.00 4.50% 26,640.00  

第三年 592,000.00   592,000.00 4.50% 26,640.00  

第四年 592,000.00   592,000.00 4.50% 26,640.00  

第五年 592,000.00 592,000.00   4.50% 26,640.00  

合 计   592,000.00     133,200.00  

（5）磨子桥片棚户区改造项目计划申请后续债券融资585,462.62万元，假设利率为4.50%，

期限 5年，每年年末支付利息，第五年末偿还本金，申请后续债券融资应还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 585,462.62   585,462.62 4.50% 26,345.82  

第二年 585,462.62   585,462.62 4.50% 26,345.82  

第三年 585,462.62   585,462.62 4.50% 26,345.82  

第四年 585,462.62   585,462.62 4.50% 26,345.82  

第五年 585,462.62 585,462.62   4.50% 26,345.82  

合 计   585,462.62     131,729.09 
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（6）徐东铁四院片棚户区改造项目计划申请后续债券融资 1,517,000.00 万元，假设利

率为 4.50%，期限 7年，每年年末支付利息，第七年末偿还本金，申请后续债券融资应还本付

息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 1,517,000.00   1,517,000.00 4.50%        68,265.00  

第二年 1,517,000.00   1,517,000.00 4.50%        68,265.00  

第三年 1,517,000.00   1,517,000.00 4.50%        68,265.00  

第四年 1,517,000.00   1,517,000.00 4.50%        68,265.00  

第五年 1,517,000.00   1,517,000.00 4.50%        68,265.00  

第六年 1,517,000.00   1,517,000.00 4.50%        68,265.00  

第七年 1,517,000.00 1,517,000.00   4.50%        68,265.00  

合 计   1,517,000.00     477,855.00 

（7）后湖街堤边片（长江新城）棚户区改造项目计划申请后续债券融资 92,118.34 万元，

假设利率为 4.50%，期限 10 年，每半年支付利息，第十年末偿还本金，申请后续债券融资应

还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 92,118.34   92,118.34 4.50%          4,145.33  

第二年 92,118.34   92,118.34 4.50%          4,145.33  

第三年 92,118.34   92,118.34 4.50%          4,145.33  

第四年 92,118.34   92,118.34 4.50%          4,145.33  

第五年 92,118.34   92,118.34 4.50%          4,145.33  

第六年 92,118.34   92,118.34 4.50%          4,145.33  

第七年 92,118.34   92,118.34 4.50%          4,145.33  

第八年 92,118.34   92,118.34 4.50%          4,145.33  

第九年 92,118.34   92,118.34 4.50%          4,145.33  

第十年 92,118.34 92,118.34   4.50%          4,145.33  

合 计   92,118.34            41,453.25  

（8）谌家矶一期片（长江新城）棚户区改造项目计划申请后续债券融资 886,993.70 万

元，假设利率为 4.50%，期限 10 年，每半年支付利息，第十年末偿还本金，申请后续债券融

资应还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 
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年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 票面利率 应付利息 

第一年 886,993.70   886,993.70 4.50%        39,914.72  

第二年 886,993.70   886,993.70 4.50%        39,914.72  

第三年 886,993.70   886,993.70 4.50%        39,914.72  

第四年 886,993.70   886,993.70 4.50%        39,914.72  

第五年 886,993.70   886,993.70 4.50%        39,914.72  

第六年 886,993.70   886,993.70 4.50%        39,914.72  

第七年 886,993.70   886,993.70 4.50%        39,914.72  

第八年 886,993.70   886,993.70 4.50%        39,914.72  

第九年 886,993.70   886,993.70 4.50%        39,914.72  

第十年 886,993.70 886,993.70   4.50%        39,914.72  

合 计   886,993.70           399,147.17  

 

二、预计出让产生的净现金流入 

（一）基本假设条件及依据 

考虑从土地交易公开信息中选取附近地块交易信息，从而得出本次专项债券地块预期土

地出让收入。 

武汉市2015-2017年生产总值（GDP）同比增速按可比价格计算分别为8.00%、7.80%、8.80%，

近三年平均增速为 8.20%，预计 2018 年 GDP 增速为 7.80%，低于近三年平均增速。结合近期

党中央和国务院对房地产市场发展制定的各项方针政策，考虑将项目地价增速适当降低，目

标增速假设为 6.00%。然后分别以目标增速（6.00%）的 100%、90%、80%比例计算土地价格及

土地出让收入的增长。 

假设棚户区改造项目按计划完成，并按照计划年度取得土地出让收入。 

（二）假设所有地块在当前时点全部出让所取得的收入 

序

号 
项目名称 

项目投资

(万元) 

土地面积 

（平米） 

建筑面积 

（平米） 

单价 

（元/平米） 

总价 

(万元） 

1 
宗关枢纽西片 A 地块棚户区改造

项目 
332,311.86 60,000.00 260,000.00 14,092.02  366,392.52  

2 
合作路地块棚户区改造项目 43,074.55 

9,200.00 21,700.00 9,305.37 20,192.65 

   33,024.00 

小计 43,074.55    53,216.65 

3 银博扩大地块棚户区改造项目 140,751.17 80,900.00 210,500.00 8,956.17 188,527.38 

4 
汉正天街 63、64、67 号地块棚户

区改造项目 
705,666.83 82,333.00 491,528.01 16,764.05 824,000.01 
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序

号 
项目名称 

项目投资

(万元) 

土地面积 

（平米） 

建筑面积 

（平米） 

单价 

（元/平米） 

总价 

(万元） 

5 磨子桥片棚户区改造项目 1,103,552.62 140,000.00 700,000.00 19,800.00 1,386,000.00 

 五年期小计 2,325,357.03    2,818,136.56 

6 徐东铁四院片棚户区改造项目 2,247,560.74 410,853.16 1,634,200.00 13,044.73 2,131,770.26 

7 
后湖街堤边片（长江新城）棚户区

改造项目 
362,922.80 375,200.00 989,600.00 7,666.55 758,681.64 

8 
谌家矶一期片（长江新城）棚户区

改造项目 
1,788,394.67 733,352.98 3,255,544.32 6,902.23 2,247,052.35 

 十年期小计 4,398,878.21    5,137,504.25 

 武汉市本级小计 6,724,235.24    7,958,421.07 

9 
新天还建社区（一区、二区）棚户

区改造项目 
93,579.47    106,000.00 

 武汉市蔡甸区小计 93,579.47    106,000.00 

注：武汉市本级合作路地块棚户区改造项目除土地出让收入外还有其他收益 33,024.00 万元。武汉市蔡甸区新天还建

社区（一区、二区）棚户区改造项目为其他收益 106,000.00 万元。 

后湖街堤边片（长江新城）棚户区改造项目、谌家矶一期片（长江新城）棚户区改造项目由于进一步摸底调查后基础

数据发生了变化，故项目投资金额与去年披露的不一致。 

（三）预计出让产生的净现金流入及债券本息覆盖情况 

湖北省武汉市本级 8个改造项目： 

1、按 6.00 增速的 100%计算：  

单位：人民币万元 

项目 武汉市本级五年期项目 武汉市本级十年期项目 

各年预计土地出让收入      3,516,140.44  7,507,341.17 

扣除项        467,566.60  1,165,085.16 

可用于资金平衡的土地相关收益 3,048,573.84 6,342,256.01 

各年预计其他收益 33,024.00  

可用于资金平衡的相关收益合计 3,081,597.84 6,342,256.01 

应付本息合计 2,527,456.66 4,238,627.14 

本息覆盖倍数 1.22 1.50 

2、按 6.00 增速的 90%计算： 

单位：人民币万元 

项目 武汉市本级五年期项目 武汉市本级十年期项目 

各年预计土地出让收入    3,437,203.11  7,226,122.93 

扣除项      440,986.55  1,069,752.18 

可用于资金平衡的土地相关收益 2,996,216.56 6,156,370.75 
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附件： 

项目收益及现金流入评价说明 
 

一、项目收益及现金流入预测编制基础 

本次预测以武汉市 9个改造项目预期土地出让收入对应的政府性基金收入或其他收益为

基础，结合项目的建设期、近几年武汉市地块成交的情况、2018 年 GDP 的增速、政策性基金

等扣除项，对预测期间经济环境等的理想估计假设为前提，编制 2019 年武汉市棚户区改造项

目收益预测表。 

 

二、项目收益及现金流入预测假设 

（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）政府制定的土地出让计划等能够顺利执行； 

（五）土地出让价格在正常范围内变动； 

（六）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

 

三、项目收益及现金流入预测编制说明 

（一）拟发行债券基本情况 

1、湖北省武汉市本级 8个改造项目计划发行专项债券 696,445.00 万元。 

（1）湖北省武汉市本级拟于2019年发行总额为404,800.00万元的5年期棚改专项债券，

其中 120,000.00 万元用于宗关枢纽西片 A地块棚户区改造项目、25,000.00 万元用于合作路

地块棚户区改造项目、9,800.00 万元用于银博扩大地块棚户区改造项目、50,000.00 万元用

于汉正天街 63、64、67 号地块棚户区改造项目、200,000.00 万元用于磨子桥片棚户区改造项

目。 
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债券基本情况表 

债券名称 2019 年湖北省（武汉市）棚改专项债券（一期） 

债券发行规模 404,800.00 万元 

债券期限 5 年期 

债券利率 固定利率 

付息方式 按年支付 

（2）湖北省武汉市本级拟于 2019 年发行总额为 291,645.00 万元的 10年期棚改专项债

券，其中 50,000.00 万元用于徐东铁四院片棚户区改造项目、50,000.00 万元用于后湖街堤边

片（长江新城）棚户区改造项目、191,645.00 万元用于谌家矶一期片（长江新城）棚户区改

造项目。 

债券基本情况表 

债券名称 2019 年湖北省（武汉市）棚改专项债券（二期） 

债券发行规模 291,645.00 万元 

债券期限 10 年期 

债券利率 固定利率 

付息方式 按半年支付 

2、湖北省武汉市蔡甸区 1个改造项目计划发行专项债券 10,000.00 万元。 

湖北省武汉市蔡甸区拟于 2019 年发行总额为 10,000.00 万元的 5年期棚改专项债券，用

于新天还建社区（一区、二区）棚户区改造项目。 

债券基本情况表 

债券名称 2019 年湖北省（武汉市）棚改专项债券（一期） 

债券发行规模 10,000.00 万元 

债券期限 5 年期 

债券利率 固定利率 

付息方式 按年支付 

（二）投资估算与资金筹措方式 

1、湖北省武汉市本级本次棚户区改造专项债券涉及 8个项目，投资估算与资金筹措方式

如下（单位：万元）： 

序

号 
项目名称 

项目总 

投资额 

本次申请债券

金额 
已发债券 其他融资 自有资金 

1 
宗关枢纽西片 A 地块棚户区改

造项目 
332,311.86 120,000.00 50,000.00 124,798.65 37,513.21 

2 合作路地块棚户区改造项目 43,074.55 25,000.00  9,800.00 8,274.55 

3 银博扩大地块棚户区改造项目 140,751.17 9,800.00 10,000.00 92,200.00 28,751.17 
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序

号 
项目名称 

项目总 

投资额 

本次申请债券

金额 
已发债券 其他融资 自有资金 

4 
汉正天街 63、64、67 号地块棚户

区改造项目 
705,666.83 50,000.00  592,000.00 63,666.83 

5 磨子桥片棚户区改造项目 1,103,552.62 200,000.00 200,000.00 585,462.62 118,090.00 

6 徐东铁四院片棚户区改造项目 2,247,560.74 50,000.00 53,000.00 1,517,000.00 627,560.74 

7 
后湖街堤边片（长江新城）棚户

区改造项目 
362,922.80 50,000.00 100,000.00 92,118.34 120,804.46 

8 
谌家矶一期片（长江新城）棚户

区改造项目 
1,788,394.67 191,645.00 150,000.00 886,993.70 559,755.97 

2、湖北省武汉市蔡甸区本次棚户区改造专项债券涉及 1个项目，投资估算与资金筹措方

式如下（单位：万元）： 

序号 项目名称 
项目总 

投资额 

本次申请 

债券金额 
已发债券 其他融资 自有资金 

1 
新天还建社区（一区、二区）棚户区

改造项目 
93,579.47 10,000.00 18,000.00 50,000.00 15,579.47 

3、资金平衡 

根据《湖北省国有土地使用权出让收支管理办法》（鄂财综发〔2007〕31 号文件）、《省财

政厅关于从土地出让收入中计提农田水利建设资金、教育资金、廉租住房保障资金有关事项

通知》（鄂财综发[2012]27 号）、《关于印发〈用于农业土地开发的土地出让金收入管理办法〉

的通知》（财综[2004]49 号）、《关于印发〈省级用于农业土地开发的土地出让金收入征收管理

办法〉的通知》（鄂财综发[2008]35 号）等相关文件的规定，以上地块出让收益剔除上述扣除

项目后形成的基金性收入将按照《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）等文件要求，专项用于偿还本期债券本息。 

（三）项目收益及现金流入预测项目说明 

在测算过程中，首先对出让地块在现有市场条件下的价格进行预测，然后根据价格变动

趋势预测地块出让日的出让收入，根据现行政策，扣除政策性提留后，即为预测的项目收益，

详细过程如下： 

1、假设全部地块在当前条件下出让所取得的收入 

（1）湖北省武汉市本级本次棚户区改造专项债券涉及 8个项目 

①宗关枢纽西片 A 地块棚户区改造项目 

地块名称 
土地面积 

（平方米） 
容积率 

总建筑面积 

（平方米） 

楼面地价 

（元/平方米） 

当前时点土地总价

（万元） 

项目包 1     60,000.00  4.33    260,000.00    14,092.02     366,392.52  

②合作路地块棚户区改造项目 
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地块名称 
土地面积 

（平方米） 
容积率 

总建筑面积 

（平方米） 

楼面地价 

（元/平方米） 

当前时点土地总价

（万元） 

项目包 1      9,200.00  2.36 21,700.00 9,305.37 20,192.65 

合作路地块棚户区改造项目除土地出让收入外还有其他收益 33,024.00 万元。 

③银博扩大地块棚户区改造项目 

地块名称 
土地面积 

（平方米） 
容积率 

总建筑面积 

（平方米） 

楼面地价 

（元/平方米） 

当前时点土地总价

（万元） 

项目包 1  80,900.00   2.60   210,500.00   8,956.17   188,527.38  

④汉正天街 63、64、67 号地块棚户区改造项目 

地块名称 
土地面积 

（平方米） 
容积率 

总建筑面积 

（平方米） 

楼面地价 

（元/平方米） 

当前时点土地总价

（万元） 

项目包 1     82,333.00  5.97     491,528.01      16,764.05         824,000.01  

⑤磨子桥片棚户区改造项目 

地块名称 
土地面积 

（平方米） 
容积率 

总建筑面积 

（平方米） 

楼面地价 

（元/平方米） 

当前时点土地总价

（万元） 

项目包 1    140,000.00  5.00     700,000.00      19,800.00       1,386,000.00  

⑥徐东铁四院片棚户区改造项目 

地块名称 
土地面积 

（平方米） 
容积率 

总建筑面积 

（平方米） 

楼面地价 

（元/平方米） 

当前时点土地总价

（万元） 

项目包 1       64,817.72     4.72     306,000.00     12,000.00     367,200.00  

项目包 2       30,452.70     6.19     188,600.00     13,000.00     245,180.00  

项目包 3       43,526.99     5.75     250,100.00     13,000.00     325,130.00  

项目包 4       45,898.74     3.51     161,000.00     12,000.00     193,200.00  

项目包 5        6,442.89     3.00      19,300.00     11,000.00      21,230.00  

项目包 6       11,727.67     2.29      26,800.00     15,000.00      40,200.00  

项目包 7       48,048.17     3.82     183,700.00     13,800.00     253,506.00  

项目包 8       31,456.71     4.50     141,600.00     13,000.00     184,080.00  

项目包 9        9,153.57     2.80      25,600.00     11,000.00      28,160.00  

项目包 10       31,721.60     4.50     142,700.00     15,000.00     214,050.00  

项目包 11       34,330.63     4.50     188,800.00     13,000.00     245,440.00  

项目包 12       11,176.86          1,583.46       1,769.81  

项目包 13       28,445.30          3,095.39       8,804.93  

项目包 14       13,653.61          2,797.44       3,819.52  

合计      410,853.16     3.98   1,634,200.00     13,044.73   2,131,770.26  

⑦后湖街堤边片（长江新城）棚户区改造项目 

地块名称 
土地面积 

（平方米） 
容积率 

总建筑面积 

（平方米） 

楼面地价 

（元/平方米） 

当前时点土地总价

（万元） 

项目包 1      340,800.00     2.50     852,000.00      7,961.76     678,341.95  

项目包 2       34,400.00     4.00     137,600.00      5,838.64      80,339.69  
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地块名称 
土地面积 

（平方米） 
容积率 

总建筑面积 

（平方米） 

楼面地价 

（元/平方米） 

当前时点土地总价

（万元） 

合计      375,200.00     2.64     989,600.00      7,666.55     758,681.64  

⑧谌家矶一期片（长江新城）棚户区改造项目 

地块名称 
土地面积 

（平方米） 
容积率 

总建筑面积 

（平方米） 

楼面地价 

（元/平方米） 

当前时点土地总价

（万元） 

项目包 1      161,844.11     4.38     708,068.00      7,041.53     498,588.21  

项目包 2      171,800.00     4.38     751,625.00      7,041.53     529,259.00  

项目包 3       48,808.87     4.38     213,538.82      7,041.53     150,364.00  

项目包 4       21,200.00     5.00     106,000.00      5,838.64      61,889.58  

项目包 5      224,800.00     4.38     983,500.00      7,041.53     692,534.48  

项目包 6       38,800.00     5.00     194,000.00      5,838.64     113,269.62  

项目包 7       50,700.00     4.38     221,812.50      7,041.53     156,189.94  

项目包 8        6,800.00     5.00      34,000.00      5,838.64      19,851.38  

项目包 9        8,600.00     5.00      43,000.00      5,838.64      25,106.15  

合计      733,352.98     4.44   3,255,544.32      6,902.23   2,247,052.35  

（2）湖北省武汉市蔡甸区本次棚户区改造专项债券涉及 1 个项目 

新天还建社区（一区、二区）棚户区改造项目为政府购买形成的固定收益 106,000.00 万

元。 

2、预测全部地块在地块出让日出让所取得的收入 

（1）湖北省武汉市本级本次棚户区改造专项债券涉及 8个项目 

①宗关枢纽西片 A 地块棚户区改造项目 

地块名称 
当前时点土地总

价（万元） 
出让时间 

供地时点土地总价（万元） 

速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

项目包 1    366,392.52  2022 年 462,562.11 452,177.60 441,968.92 

②合作路地块棚户区改造项目 

地块名称 
当前时点土地总

价（万元） 
出让时间 

供地时点土地总价（万元） 

速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

项目包 1 20,192.65 2022 年 25,492.76 24,920.45 24,357.83 

合作路地块棚户区改造项目除土地出让收入外还有其他收益 33,024.00 万元。 

③银博扩大地块棚户区改造项目 

地块名称 
当前时点土地总

价（万元） 
出让时间 

供地时点土地总价（万元） 

速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

项目包 1 188,527.38 2022 年 238,011.47 232,668.12 227,415.24 

④汉正天街 63、64、67 号地块棚户区改造项目 
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地块名称 
当前时点土地总

价（万元） 
出让时间 

供地时点土地总价（万元） 

速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

项目包 1 824,000.01 2022 年 1,040,281.03 1,016,926.73 993,967.88 

⑤磨子桥片棚户区改造项目 

地块名称 
当前时点土地总

价（万元） 
出让时间 

供地时点土地总价（万元） 

速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

项目包 1 1,386,000.00 2022 年 1,749,793.07 1,710,510.22 1,671,892.54 

⑥徐东铁四院片棚户区改造项目 

地块名称 
当前时点土地总

价（万元） 
出让时间 

供地时点土地总价（万元） 

速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

项目包 1    367,200.00  2020 年 412,585.92 407,928.36 403,297.23 

项目包 2    245,180.00  2023 年 328,106.15 318,924.66 309,949.87 

项目包 3    325,130.00  2023 年 435,097.28 422,921.83 411,020.48 

项目包 4    193,200.00  2020 年 217,079.52 214,628.97 212,192.33 

项目包 5     21,230.00  2025 年 31,922.07 30,678.51 29,476.71 

项目包 6     40,200.00  2025 年 60,445.94 58,091.20 55,815.53 

项目包 7    253,506.00  2021 年 301,929.70 296,831.56 291,791.13 

项目包 8    184,080.00  2026 年 293,395.55 280,369.97 267,853.22 

项目包 9     28,160.00  2025 年 42,342.23 40,692.74 39,098.64 

项目包 10    214,050.00  2026 年 341,163.18 326,016.90 311,462.31 

项目包 11    245,440.00  2023 年 391,194.07 373,826.62 357,137.62 

项目包 12      1,769.81        1,769.81       1,769.81       1,769.81  

项目包 13      8,804.93        8,804.93       8,804.93       8,804.93  

项目包 14      3,819.52        3,819.52       3,819.52       3,819.52  

合计  2,131,770.26   2,869,655.87 2,785,305.57 2,703,489.31 

⑦后湖街堤边片（长江新城）棚户区改造项目 

地块名称 
当前时点土地总

价（万元） 
出让时间 

供地时点土地总价（万元） 

速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

项目包 1    678,341.95  2022 年 856,391.09 837,165.11 818,264.68 

项目包 2     80,339.69  2028 年 143,876.14 135,936.55 128,393.48 

合计    758,681.64   1,000,267.23 973,101.66 946,658.16 

⑧谌家矶一期片（长江新城）棚户区改造项目 

地块名称 
当前时点土地总

价（万元） 
出让时间 

供地时点土地总价（万元） 

速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

项目包 1    498,588.21  2022 年 629,456.12 615,324.84 601,432.83 

项目包 2    529,259.00  2028 年 947,822.26 895,518.08 845,826.09 
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地块名称 
当前时点土地总

价（万元） 
出让时间 

供地时点土地总价（万元） 

速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

项目包 3    150,364.00  2024 年 213,294.21 206,151.99 199,210.20 

项目包 4     61,889.58  2025 年 93,059.05 89,433.83 85,930.34 

项目包 5    692,534.48  2028 年 1,240,223.77 1,171,783.85 1,106,761.96 

项目包 6    113,269.62  2026 年 180,534.56 172,519.55 164,817.64 

项目包 7    156,189.94  2027 年 263,879.61 250,737.07 238,179.62 

项目包 8     19,851.38  2028 年 35,550.79 33,588.97 31,725.13 

项目包 9     25,106.15  2023 年 33,597.69 32,657.52 31,738.51 

合计  2,247,052.35   3,637,418.07 3,467,715.70 3,305,622.33 

（2）湖北省武汉市蔡甸区本次棚户区改造专项债券涉及 1 个项目 

新天还建社区（一区、二区）棚户区改造项目为政府购买形成的固定收益 106,000.00 万

元。 

3、需扣除的提留项目 

根据相关政策，土地出让收入扣除规定的提留后，为土地出让收益，可用于偿还债务本

息，实现资金平衡，需扣除的提留项目如下： 

（1）国有土地收益基金、业务费用：依据《湖北省国有土地使用权有偿使用收入征收及

财务管理暂行办法》和武汉市《市人民政府办公厅关于印发武汉市国有土地收益基金管理办

法（试行）的通知》（武政办[2017]56 号）等政策文件，土地出让后需计提的专项资金如下：

国有土地收益基金按土地出让总价的 2.5%计取；业务费用按出让收益 2%计取。 

（2）农田水利建设资金、教育资金、廉租住房保障资金：依据《省财政厅关于从土地出

让收入中计提农田水利建设资金、教育资金、廉租住房保障资金有关事项通知》（鄂财综发

[2012]27 号），按照土地出让收益的 10.00%计算。 

（3）农业土地开发资金：依据《关于印发〈用于农业土地开发的土地出让金收入管理办

法〉的通知》（财综[2004]49 号）、《关于印发〈省级用于农业土地开发的土地出让金收入征收

管理办法〉的通知》（鄂财综发[2008]35 号），按照土地出让平均纯收益的 15%计算。武汉市

实际按照土地出让面积 13.5 元/平方米计算。 

4、项目土地出让收益预测 

（1）湖北省武汉市本级本次棚户区改造专项债券涉及 8个项目 

①宗关枢纽西片 A 地块棚户区改造项目                              单位：人民币万元 
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项目 速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

收入 462,562.11 452,177.60 441,968.92 

扣除项     52,481.65     48,961.30    45,500.56  

1、计提业务费用（按收益 2%）      2,602.61      2,394.91     2,190.74  

2、国有土地收益基金（按收入 2.5%）     11,564.05     11,304.44    11,049.22  

3、提取农业土地开发资金（13.5 元/平方米）         81.00         81.00        81.00  

4、计提教育资金（按收益 10%）     12,744.66     11,726.98    10,726.53  

5、计提廉租住房保障资金（按收益 10%）     12,744.66     11,726.98    10,726.53  

6、计提农田水利建设资金（按收益 10%）     12,744.66     11,726.98    10,726.53  

净收益    410,080.46    403,216.30   396,468.36  

应付利息合计     63,249.70      63,249.70      63,249.70  

应付本金合计 294,798.65  294,798.65  294,798.65  

本息合计    358,048.35     358,048.35     358,048.35  

利息保障倍数          1.15          1.13         1.11  

②合作路地块棚户区改造项目                                      单位：人民币万元 

项目 速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

收入 25,492.76 24,920.45 24,357.83 

扣除项        649.74        635.43       621.37  

1、计提业务费用（按收益 2%）    

2、国有土地收益基金（按收入 2.5%）        637.32        623.01       608.95  

3、提取农业土地开发资金（13.5 元/平方米）         12.42         12.42        12.42  

4、计提教育资金（按收益 10%）    

5、计提廉租住房保障资金（按收益 10%）    

6、计提农田水利建设资金（按收益 10%）    

净收益 24,843.02 24,285.02 23,736.46 

其他收益     33,024.00     33,024.00    33,024.00  

收益合计     57,867.02     57,309.02    56,760.46  

应付利息合计      6,630.00      6,630.00     6,630.00  

应付本金合计 34,800.00  34,800.00  34,800.00  

本息合计     41,430.00     41,430.00    41,430.00  

利息保障倍数          1.40          1.38         1.37  

③银博扩大地块棚户区改造项目                                    单位：人民币万元 

项目 速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

收入 238,011.47 232,668.12 227,415.24 

扣除项     36,563.39     34,752.00    32,971.27  

1、计提业务费用（按收益 2%）      1,945.01      1,838.14     1,733.09  

2、国有土地收益基金（按收入 2.5%）      5,950.29      5,816.70     5,685.38  
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项目 速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

3、提取农业土地开发资金（13.5 元/平方米）        109.22        109.22       109.22  

4、计提教育资金（按收益 10%）      9,519.63      8,995.98     8,481.20  

5、计提廉租住房保障资金（按收益 10%）      9,519.63      8,995.98     8,481.20  

6、计提农田水利建设资金（按收益 10%）      9,519.63      8,995.98     8,481.20  

净收益    201,448.08    197,916.12   194,443.97  

应付利息合计     23,616.60     23,616.60    23,616.60  

应付本金合计 112,000.00  112,000.00  112,000.00  

本息合计    135,616.60    135,616.60   135,616.60  

利息保障倍数          1.49          1.46         1.43  

④汉正天街 63、64、67 号地块棚户区改造项目                       单位：人民币万元 

项目 速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

收入 1,040,281.03 1,016,926.73 993,967.88 

扣除项        131,137.99       123,220.88     115,437.83  

1、计提业务费用（按收益 2%）          6,691.28         6,224.20       5,765.02  

2、国有土地收益基金（按收入 2.5%）         26,007.03        25,423.17      24,849.20  

3、提取农业土地开发资金（13.5 元/平方米）            111.15           111.15         111.15  

4、计提教育资金（按收益 10%）         32,776.18        30,487.46      28,237.49  

5、计提廉租住房保障资金（按收益 10%）         32,776.18        30,487.46      28,237.49  

6、计提农田水利建设资金（按收益 10%）         32,776.18        30,487.46      28,237.49  

净收益        909,143.04       893,705.85     878,530.05  

应付利息合计        142,050.00       142,050.00     142,050.00  

应付本金合计 642,000.00  642,000.00  642,000.00  

本息合计        784,050.00       784,050.00     784,050.00  

利息保障倍数              1.16             1.14           1.12  

⑤磨子桥片棚户区改造项目                                        单位：人民币万元 

项目 速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

收入 1,749,793.07 1,710,510.22 1,671,892.54 

扣除项        246,733.83       233,416.94     220,325.55  

1、计提业务费用（按收益 2%）         12,920.81        12,135.15      11,362.80  

2、国有土地收益基金（按收入 2.5%）         43,744.83        42,762.76      41,797.31  

3、提取农业土地开发资金（13.5 元/平方米）            189.00           189.00         189.00  

4、计提教育资金（按收益 10%）         63,293.06        59,443.34      55,658.81  

5、计提廉租住房保障资金（按收益 10%）         63,293.06        59,443.34      55,658.81  

6、计提农田水利建设资金（按收益 10%）         63,293.06        59,443.34      55,658.81  

净收益      1,503,059.24     1,477,093.28   1,451,566.99  

应付利息合计        222,849.09       222,849.09     222,849.09  
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项目 速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

应付本金合计 985,462.62  985,462.62  985,462.62  

本息合计      1,208,311.71     1,208,311.71   1,208,311.71  

利息保障倍数              1.24             1.22           1.20  

⑥徐东铁四院片棚户区改造项目                                    单位：人民币万元 

项目 速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

收入 2,869,655.87 2,785,305.57 2,703,489.31 

扣除项    267,451.82       238,857.07     211,121.36  

1、计提业务费用（按收益 2%）     12,440.90        10,753.90       9,117.57  

2、国有土地收益基金（按收入 2.5%）     71,741.40        69,632.64      67,587.23  

3、提取农业土地开发资金（13.5 元/平方米）        554.65           554.65         554.65  

4、计提教育资金（按收益 10%）     60,904.96        52,638.63      44,620.63  

5、计提廉租住房保障资金（按收益 10%）     60,904.96        52,638.63      44,620.63  

6、计提农田水利建设资金（按收益 10%）     60,904.96        52,638.63      44,620.63  

净收益  2,602,204.04     2,546,448.50   2,492,367.95  

应付利息合计    514,228.00       514,228.00     514,228.00  

应付本金合计 1,620,000.00  1,620,000.00  1,620,000.00  

本息合计  2,134,228.00     2,134,228.00   2,134,228.00  

利息保障倍数          1.22             1.19           1.17  

⑦后湖街堤边片（长江新城）棚户区改造项目                        单位：人民币万元 

项目 速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

收入 1,000,267.23 973,101.66 946,658.16 

扣除项    225,471.70       216,262.57     207,298.22  

1、计提业务费用（按收益 2%）     12,745.89        12,202.58      11,673.71  

2、国有土地收益基金（按收入 2.5%）     25,006.68        24,327.54      23,666.45  

3、提取农业土地开发资金（13.5 元/平方米）        506.52           506.52         506.52  

4、计提教育资金（按收益 10%）     62,404.20        59,741.98      57,150.51  

5、计提廉租住房保障资金（按收益 10%）     62,404.20        59,741.98      57,150.51  

6、计提农田水利建设资金（按收益 10%）     62,404.20        59,741.98      57,150.51  

净收益    774,795.53       756,839.09     739,359.94  

应付利息合计    100,753.25       100,753.25     100,753.25  

应付本金合计 242,118.34  242,118.34  242,118.34  

本息合计    342,871.59       342,871.59     342,871.59  

利息保障倍数          2.26             2.21           2.16  

⑧谌家矶一期片（长江新城）棚户区改造项目                        单位：人民币万元 
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项目 速增 6%的 100% 速增 6%的 90% 速增 6%的 80% 

收入 3,637,418.07 3,467,715.70 3,305,622.33 

扣除项    672,161.64       614,632.54     559,682.88  

1、计提业务费用（按收益 2%）     36,976.64        33,582.59      30,340.72  

2、国有土地收益基金（按收入 2.5%）     90,935.45        86,692.89      82,640.56  

3、提取农业土地开发资金（13.5 元/平方米）        990.03           990.03         990.03  

4、计提教育资金（按收益 10%）    181,086.51       164,455.68     148,570.53  

5、计提廉租住房保障资金（按收益 10%）    181,086.51       164,455.68     148,570.53  

6、计提农田水利建设资金（按收益 10%）    181,086.51       164,455.68     148,570.53  

净收益  2,965,256.43     2,853,083.17   2,745,939.44  

应付利息合计    532,888.85       532,888.85     532,888.85  

应付本金合计 1,228,638.70  1,228,638.70  1,228,638.70  

本息合计  1,761,527.55     1,761,527.55   1,761,527.55  

利息保障倍数          1.68             1.62           1.56  

（2）湖北省武汉市蔡甸区本次棚户区改造专项债券涉及 1 个项目 

新天还建社区（一区、二区）棚户区改造项目                        单位：人民币万元 

项目 固定收益 

其他收益 106,000.00 

应付利息合计    16,534.80  

应付本金合计 78,000.00  

本息合计    94,534.80  

利息保障倍数         1.12  

 

经上述测算，在相关棚户区改造项目实施单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前

提下，本次评价的湖北省武汉市棚改项目，预期土地出让收入对应的政府性基金收入或其他

收益能够合理保障偿还融资本金及利息，实现项目收益和融资自求平衡。 

 


