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第一章项目概况

轨道交通 12号线机场东车辆段上盖 M0安置房项目总投

资 96,097 万元，项目需通过发行专项债券筹集资金共计

18,500万元，其中本批次计划申请专项债券总额 500万元，

债务期限 20年，在债券存续期内每半年支付一次债券利息，

还本方式为第 11年至第 20年每年偿还本金 10%。

一、项目名称

轨道交通 12号线机场东车辆段上盖 M0安置房项目，发

展改革部门审批监管代码 2304-440306-04-01-998509，属于

专项债券重点支持的保障性租赁住房领域项目。

二、项目单位

专项债券申请单位（以下简称项目单位）为深圳市宝安

区城市更新和土地整备局，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 深圳市宝安区城市更新和土地整备局

法定代表人 张宇 成立日期 2019年 4月

统一社会信用代

码
11440306MB2D29730U

注册地址 深圳市宝安区新安街道宝民一路 2号

单位类型 行政单位
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深圳市宝安区城市更新和土地整备局是依法设立并有

效存续的行政单位，具备建设本项目的主体资格。

三、项目主管部门

本项目主管部门为深圳市宝安区城市更新和土地整备

局，统一社会信用代码 11440306MB2D29730U。

四、项目建设内容

根据深圳市宝安区发展和改革局《关于轨道交通 12号

线机场东车辆段上盖 M0安置房项目总概算的批复》（宝发

改概算〔2025〕13号），本项目主要建设规模和内容是：

项目选址位于宝安区兴围立交以南，107国道和京港澳

高速之间的机场东车辆段上盖东南角。根据深圳市规划和自

然资源局宝安管理局核发的用地预审与选址意见书（用字第

440306202400040号），项目用地面积为 22,538.12平方米。

新建总建筑面积为 116,289.06 平方米，其中：安置用房

87,521平方米，公共配套设施 231平方米，机械停车库 2,400

平方米，地上匝道架空空间、机械车位架空、城市公共交通

（垂直交通）、绿化休闲及紧急避难疏散架空空间、屋面楼

电梯间及机房 12,883.14平方米，地下室设备用房及地下车

库 13,253.92平方米。共设置停车位 541个，机械停车库停

车位 270个，地下停车库停车位 271个。工程内容主要包括：

土建工程、安装工程、拆除及迁改工程、配套及其他工程。

相关主要指标如下表：



3

表 1-2 项目主要建设技术指标一览表
1

五、项目投资估算

根据各项目概算批复文件等相关材料，本项目开发建设

总成本为 95,706万元，其中工程费用 56,787.71万元，占

比 59.34%；工程建设其他费用 7,881.01万元，占比 8.23%；

预备费 3,233.44万元，占比 3.38%；其他类型费用（包括车

辆段上盖投资分摊费、建设用地费用）27,804万元，占比

29.05%。

另外，本项目债券发行费用包括发行手续费、发行登记

服务费以及还本付息服务费，由财政资金支出覆盖。发行手

续费用和发行登记服务费，分别暂按发行债券金额的万分之

八和百万分之六十四进行测算；债券存续期内每年还本付息

时需交纳还本付息服务费，按十万分之五进行测算。

结合建设资金需求，为保障项目建设期间资金需求，项目

需要通过发行专项债券筹集资金 18,500万元。本项目于 2025

年 7月 14日发行[2025年深圳市政府专项债券（三十五期）]

专项债券资金 18,000万元，发行期限 20年，票面利率 2.02%。

本次发行的债券 500万元，年利率参考本报告测算日的前五日

1 由于本报告数据取整呈现，表格合计数与单项加总可能存在尾差，但不影响项目实际测算，下同。

项目建设内容 建设规模（平方米）
建设成本单价（元/

平方米）
建设总成本（万元）

轨道交通 12号线机

场东车辆段上盖 M0

安置房项目

116,289 8,230 95,706

wl27
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20年期国债收益率的平均值，上浮 15个基本点，即按 2.26%

预计。

由于本项目采用发行项目专项债券的方式来进行融资，根

据债券发行融资的需求，项目财政资金
2
相应进行调整。经重新

计算，本项目的投资调整为 96,097 万元，项目财政资金为

77,597万元，占总投资比例 80.75%，其他资金来源于发行专

项债券筹集的资金。

具体如下表所示。

表 1-3 项目投资估算构成表

单位：人民币万元

序号 项目 合计

1
轨道交通 12号线机场东车辆段上盖 M0安置房项目

开发建设总成本
95,706

2 建设期专项债利息 375

3 债券发行费用 14.80

4 债券发行登记费 1.18

5 债券还本付息服务费 0.02

项目总投资 96,097

注：1.债券发行费用包括发行费用和发行登记服务费，分别暂按发行债券金额的万分之八和

百万分之六十四进行测算；此外还本付息服务费为每年还本付息金额的十万分之五。

2.本报告中的数据为取整呈现，表格合计数与单项加总可能存在尾差，但不影响项目实

际测算，下同。

从资金来源看，项目计划使用财政预算资金 77,597万

元，占比 80.75%，符合国务院关于项目资本金比例的要求；

单位自有资金 0万元，占比 0%；专项债券资金 18,500万元，

占 19.25%。除以上列示资金来源外，本项目无其他融资计划，

资金筹措不涉及 PPP及其他融资安排。

2若条件允许，后续财政资金可在满足合法合规、资金平衡要求的前提下，考虑通过发行专项债筹集。建设

期付息资金，根据有关规定，从相应年份的项目相关专项收入中弥补。

wl31
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六、项目地点及建设工期

本项目位于深圳市宝安区本项目位于深圳市宝安区福

永立交和机场立交以南，107国道和京港澳高速之间的机场

东车辆段上盖东南角。

图 1 轨道交通 12号线机场东车辆段上盖M0安置房项目位置示意图

本项目为新建项目，建设期 25个月，已于 2024年 12

月开工，预计 2026年 12月竣工验收投入使用。

七、项目审批情况

（一）立项审批

2024年 10月 31日，深圳市宝安区发展和改革局下发《关

于轨道交通 12号线机场东车辆段上盖 M0安置房项目可行性
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研究报告的批复》（宝发改可研〔2024〕224号）；2025年

2月 21日，深圳市宝安区发展和改革局下发《关于轨道交通

12号线机场东车辆段上盖 M0安置房项目总概算的批复》（宝

发改概算〔2025〕13号），原则上同意该建设项目。

（二）用地审批

2024年 5月 9日，深圳市规划和自然资源局宝安管理局

核发《用地预审与选址意见书》（用字第 440306202400040

号），载明建设单位为深圳市宝安区城市更新和土地整备局，

新建总建筑面积 117,632平方米。

（三）规划审批

2025年 5月 20日，深圳市规划和自然资源局宝安管理

局 核 发 《 建 设 工 程 规 划 许 可 证 》 （ 建 字 第

4403062025GG086588），载明项目用地单位为深圳市宝安区

建筑工务署，项目名称为轨道交通 12号线机场东车辆段上

盖 M0安置房项目，位于宝安区航城街道福永立交和机场立

交以南，总建筑面积 90,152平方米。

（四）环评备案

依据《深圳市建设项目环境影响评价审批和备案管理名

录（2021年版）》（深环规〔2020〕3 号），本项目不在名

录内，经咨询生态部门，项目可豁免环评备案。

（五）施工许可

2024年 10月 12日，深圳市宝安区住房和建设事务中心

核发《建设工程项目质量安全监管协议》（地基与基础工程，
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编号 XYJG2024082）；2025年 1月 23日，深圳市宝安区住

房和建设事务中心核发《建设工程项目质量安全监管协议》

（主体工程，编号 XYJG2025006）；项目建设单位为深圳市

宝安区建筑工务署，工程名称为轨道交通 12号线机场东车

辆段上盖 M0安置房项目，建设面积 116289.06平方米。

综上，轨道交通 12号线机场东车辆段上盖 M0安置房项

目已取得相关部门的审批手续，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。

八、债券资金使用合规性

债券发行后，由项目单位按照建设进度，经主管部门审

核同意后，向财政部门提出申请，财政部门经审核后拨付。

项目单位承诺，本项目专项债券资金全部用于有一定收益且

收益与融资自求平衡的公益性项目资本性支出，不用于市场

化运作的非公益性或公益性较弱项目，不用于发放工资、养

老金等社保支出、单位工作经费，不用于置换存量债务，不

用于企业补贴及偿债，不用于支付利息，不用于 PPP项目，

不用于党政机关办公用房、技术用房等各类楼堂馆所，不用

于城市大型雕塑、景观改造等各类形象工程和政绩工程，不

用于房地产开发项目、一般性企业生产线或生产设备、租赁

住房建设以外的土地储备、主题公园等商业设施，本项目全

部融资情况（含政府债券和市场化融资）均在发行资料中如

实、完整披露，不存在隐瞒融资信息、重复融资、套取资金

等情况，不存在以建设-移交（BT）方式举债或以委托代建



8

等名义变相举债，不存在带资承包方式建设政府投资项目，

及其他新增政府隐性债务的情形。

九、项目投后管理

（一）项目收入归集

项目收入由项目单位/项目运营公司收取，缴入监管专

户实行分账管理，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。

（二）资产登记管理

专项债券存续期内，专项债券资金形成的资产为国有资

产，权益登记在项目单位名下。严禁将专项债券项目对应资

产违规注入其他企业或用于担保抵押，未经本级政府批准并

报省级财政部门审核，不得将专项债券对应资产或项目经营

权、收益权进行处置或抵押。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。

第二章 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

（一）项目实施的必要性分析

轨道交通 12号线机场东车辆段上盖 M0安置房项目是深

圳轨道交通建设的关键环节。它为被拆迁单位提供必要的安

置场所，保障轨道交通建设顺利推进，同时促进土地集约利

用，改善区域环境，推动产业升级，提升城市形象和竞争力，

对区域经济社会发展具有重要意义。
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（二）项目实施的公益性分析

该项目具有显著的公益性，旨在为被拆迁的 20宗工业

用地及 3宗交通用地权益人提供安置服务。通过建设新型产

业用房及相关配套设施，改善居民办公条件，增加就业机会，

提升区域公共服务水平，间接提高居民文化教育水平，促进

当地社会、经济、文化的和谐发展。

（三）项目实施的收益性分析

项目建设内容涵盖住宅社区及其相关基础配套设施建设

等内容，项目完工后，将对宝安区的生活环境与生态环境起

到明显的改善作用，进而对宝安区的整体投资价值产生较大

的积极影响，另外，项目完成改善区域居住与投资环境，提

升宝安区的招商引资和人才引进吸引力，有利于引导更多企

业参与到宝安区的生态文明建设中。

本项目的实施将带来区域人居及投资环境的改善，提升

宝安区的招商引资和人才引进吸引力，加快产业经济发展，

促进就业，带来商业、产业经营收入，提升土地价值，增加

政府税收来源。

按照政府的规划并结合项目定位，从项目实施后的环境

效益及经济效益考虑，为保障拟发行债券还本付息，在债券

存续期内，安排项目相关的被征收人缴交的安置物业部分建

安费收入、项目政府补贴收入作为还款来源作为偿债来源，

提高项目与收益来源之间的关联性，确保收益能够切实取
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得，有效保障专项债券按时偿还本息，避免产生债券本息偿

还风险。

综上，本项目实施具备必要性、公益性和收益性。

二、项目建设投资合规性与项目成熟度

本项目严格遵循国家和地方相关法律法规与政策要求，

确保建设投资的合规性。项目已获得深圳市宝安区发展和改

革局的备案批复，符合国家产业政策及宝安区发展规划。资

金来源明确，包括财政资金和专项债券资金，符合国务院关

于项目资本金比例的要求。专项债券资金将全部用于项目建

设支出，不涉及违规用途。项目资金筹措方案合理可行，能

够有效满足项目建设的资金需求。

本项目立项依据充分，紧密结合宝安区的实际需求和发

展战略，进行了充分的可行性研究和论证，确保项目的实施

具有明确的目标和可行的实施方案。项目单位具备丰富的项

目管理经验和技术能力，能够有效应对项目建设过程中可能

出现的各种问题和挑战。收益预测较为稳定，具有较好的可

实施性和收益性，能够有效保障项目的预期目标实现，为宝

安区的经济社会发展提供有力支撑。

综上，本项目合规文件齐全，投资规模合理，已完成前

期规划和招标，项目收益较为稳定，有较好的可实施性，项

目成熟度较高。

三、项目资金来源和到位可行性
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该项目资金总投资 96,097万元，项目需通过发行专项债

券筹集资金共计 18,500万元，本项目于 2025年 7月已发行

专项债券资金 18,000万元，本批次计划申请专项债资金 500

万元。剩余资金依据区财政要求使用财政资金或申请专项债

资金，按照年度建设资金需求逐年到位。资金到位具有可行

性。

四、项目收入、成本、收益预测合理性

测算依据：国家现行财税政策、会计制度与相关法规；

本项目确定的建设方案、可行性研究报告及概算批复；与项

目相关的其他依据。

收入预测：本项目收入来源主要为被征收人缴交的安置

物业部分建安费收入和项目政府补贴收入等。收入价格测算

依据深圳市相关定价文件及参考项目所在地周边同类型项

目市场价格。

成本预测：本项目成本预测根据项目可行性研究报告以

及宝安区实际情况进行预测。本项目运营期间不计折旧，成

本主要包含管理维护费用，运营期的收入作为非税收入处

理，暂不考虑各类税收。支出列入管理部门预算，由财政资

金另行保障，暂不计入相关成本。

收益预测：通过对本项目收入和成本的预测分析，项目

在运营期内的收益情况可进行合理预测。预计项目将实现稳

定的盈利，带来良好的投资回报。项目存续期内，以项目运
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营收益作为本项目的还本付息来源，优先用于偿还政府专项

债券债务。

综上，本项目收入、成本、收益预测较为合理。

五、债券资金需求合理性

结合建设资金需求及项目财政资金款项到账时间节点，

为保障项目建设期间资金需求，项目通过发行专项债筹集资

金。本项目专项债将依照项目现金流结余情况，根据偿还能

力安排提前还款条款，降低利息费用，提高资金使用效率，

已考虑收入、债券利率等因素变动对专项债券本息资金覆盖

情况的影响。总体而言，本项目通过发行专项债可实现降低

融资成本，是现阶段解决本项目融资资金问题的推荐方案，

申请本次债券需求合理。

六、项目偿债计划可行性和偿债风险点

（一）偿债计划可行性分析

本项目严格遵循地方政府专项债券“收益与融资自求平

衡”基本要求，偿债资金来源清晰、结构合理，具备可行性

基础。项目通过发行政府专项债券筹集资金，保障了项目建

设期间的资金需求，且已明确还款来源，即被征收人缴交的

安置物业部分建安费收入和项目政府补贴收入。根据项目收

益与融资平衡分析结果，债券存续期内，项目分年度收入（经

营性收入+补贴收入）合计约为 30,578万元，能够覆盖专项

债券还本付息的需求。同时，项目进行了现金流模拟分析和

压力测试，结果显示在运营收入下降 15%或债券利率增长 15%
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时，项目收益仍能覆盖债券的还本付息，具备一定的抗风险

能力，偿债计划可行。

（二）偿债风险点

本项目偿债主要面临收入不确定、成本超支及运营成本

上升等风险。被征收人缴费延迟或不足，以及政府补贴受财

政和政策影响，可能导致收入不稳定。同时，建设中工程变

更、材料和人工成本增加可能使项目成本超出预算，影响偿

债资金。此外，运营期间管理费用、税费等成本上升也会加

重项目负担，削弱偿债能力。

（三）应对措施

为保障专项债资金安全，项目已构建全周期风险防控体

系：一是针对收入不确定性风险，加强与被征收人的沟通协

调，完善缴款监督机制，同时强化与财政部门的联动，保障

政府补贴按时拨付。二是针对成本超支风险，严格管控项目

预算，优化施工组织设计，引入第三方造价咨询机构进行成

本监控。三是针对运营成本上升风险，强化成本管理，定期

开展运营成本分析，优化资源配置与流程，提升运营效率。

综上所述，本项目通过科学管理和优化运营流程，能够

有效控制运营成本，确保项目收益的稳定性和偿债计划的可

行性。同时，项目单位已针对潜在风险点制定了相应的应对

措施，以降低风险对偿债计划的影响，保障专项债券本息的

按时足额偿还。

七、绩效目标合理性
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本项目在保障轨道交通建设顺利推进和解决拆迁安置

问题的同时，也注重提升区域品质和公共服务水平，具有显

著的社会效益，与公益性目标相契合。通过建设安置房及相

关配套设施，为被拆迁单位提供必要的安置场所，保障其合

法权益，促进社会和谐稳定。同时，项目还能改善区域环境，

提升城市形象，增加公共服务供给，符合城市发展规划和公

众利益。项目的实施将带动周边土地增值，提升区域经济活

力，增加政府税收，促进宝安区经济社会发展。项目建成后，

将提供新型产业办公用房及相关配套设施，吸引企业入驻，

促进就业，推动产业升级，具有良好的经济效益，有利于实

现社会效益与经济效益的有机统一。项目的绩效目标明确，

包括建设规模、内容、标准以及预期成效等。同时，项目制

定了详细的实施计划和进度安排，便于对项目的进展和成果

进行监测和评估。

综上，从运行成本、管理效率、履职效能、社会效应、

可持续发展能力和服务对象满意度等方面综合考虑，同时积

极围绕预算管理的主要内容和环节，本项目将持续提高公共

服务供给质量，绩效目标中肯且合理。

八、其他需要纳入事前绩效评估的事项

无。

九、整体结论

综上，本项目经事前绩效评估，已具备申请专项债券资

金支持的必要性和可行性。

表 2-2 专项债券项目绩效目标表
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（2025年度）

项目名称
轨道交通12号线机场东车辆

段上盖 M0安置房项目
投向领域 保障性租赁住房

项目主管部门
深圳市宝安区城市更新和土

地整备局
项目单位

深圳市宝安区城市更新和土

地整备局

政策依据

《宝安区发展和改革局关于轨道交通 12号线机场东车辆段上盖 M0安置房项

目建议书的批复》（宝发改建议书〔2023〕83号）；

《宝安区发展和改革局关于轨道交通 12号线机场东车辆段上盖 M0安置房项

目可行性研究报告的批复》（宝发改可研〔2024〕224号）；

《宝安区发展和改革局关于轨道交通 12号线机场东车辆段上盖 M0安置房项

目总概算的批复》（宝发改概算〔2025〕13号）；

《建设项目用地预审与选址意见书》（用字第 440306202400040号）；

《深圳市建设工程规划许可证》（建字第 4403062025GG0086588号）。

计划开工时间 2024年 计划竣工时间 2026年

项目实施内容

项目用地面积为 22,538.12平方米。新建总建筑面积为 116,289.06平

方米，其中：安置用房 87,521平方米，公共配套设施 231平方米，机械停

车库 2,400平方米，地上匝道架空空间、机械车位架空、城市公共交通（垂

直交通）、绿化休闲及紧急避难疏散架空空间、屋面楼电梯间及机房

12,883.14平方米，地下室设备用房及地下车库 13,253.92平方米。共设置

停车位 541个，机械停车库停车位 270个，地下停车库停车位 271个。工程

内容主要包括：土建工程、安装工程、拆除及迁改工程、配套及其他工程。

总体资金需求
债券资金需求：18,500万元；

其他资金：77,597万元

年度

资金需求

债券资金需求：18,500 万

元；其他资金：21,516万元

以前年度

发行债券情况
无

年度绩效目标 按时、按质、按量完成本年度本项目建设计划。

当

年

绩

效

指

标

一级指标 二级指标 三级指标 目标值

产出指标

数量指标
完成拆迁安置区域建

设工程

总建筑面积 116,289.06 平

方米，当年完成比例 40%

质量指标
质量达标率 ≥95%

时效指标
完工及时性 及时完成

成本指标 成本控制 项目成本未超出目标成本

效益指标

经济效益指标
带动区域土地增值，增

加产业投入
促进项目建设

社会效益指标

满足拆迁安置需求，提

升城市交通设施及人

居环境品质
有效提升

可持续影响指标 设计使用年限（年） 50
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服务对象

满意度指标
服务对象满意度 ≥90%

偿债风险

指标

融资与收益平衡指

标

债券存续期内息前税

后净现金流/还本付息

金额

＞1，项目处于建设期，通过

项目资本金保障付息

还本付息指标

还本付息执行率=当年

实际还本付息金额/当

年应还本付息金额（%）

100%

第三章 项目投资概算与资金筹措

一、资金筹措

轨道交通 12号线机场东车辆段上盖 M0安置房项目总投

资估算 96,097万元，计划使用财政预算资金 77,597万元，

占比 80.75%；单位自有资金 0万元，占比 0%；专项债券资

金 0万元，占比 0%。三者合计 77,597万元，占比 80.75%，

符合国务院关于项目资本金比例的要求。项目资本金按照项

目建设进度分年度到位。此外，本项目计划使用专项债券（不

用作项目资本金）18,500万元，市场化融资 0万元，占比

19.25%。

表3-1 项目分年度资金筹措计划表

单位：人民币万元

年度 2024年及之前 2025年 2026年 合计

资金筹措

财政资金 1 21,516 56,080 77,597

债券发行 0 18,500 0 18,500

上次留存资金

合计 1 40,016 56,080 96,097

资金使用

建设资金使用金额合计 1 40,016 56,080 96,097
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年度 2024年及之前 2025年 2026年 合计

资金余额

（资金筹措—资金使用）

注：1.由于本项目之前年度已正式启动，上述 2024年为截至 2024年底数据。

2.建设期资金平衡表考虑了专项债券发行增加的建设期专项债利息、债券发行费用、债

券还本付息服务费。

3.由于招标下浮等相关原因，项目实际支付可能小于总投资，考虑到工程结算进度问题，

分年度实际支出可能与上述投资安排有差异，具体以工程结算和实际支付为准。

以上资金筹措方式具备较强可行性，主要依据是：符合

国务院关于项目资本金比例的要求。

本项目于 2025年 7月 14日发行[2025年深圳市政府专

项债券（三十五期）]专项债券资金 18,000万元，发行期限

20年，票面利率 2.02%。结合建设资金需求，为保障项目建

设期间资金需求，项目需要通过发行专项债券筹集资金 18,500

万元。其中 2025年本批次计划通过发行专项债券筹集资金 500

万元，债券利率参考本方案测算日的前五日 20年中债国债收

益率的平均值，上浮 15个基本点，即按 2.26%测算。

表 3-2 债券发行计划表

单位：万元

债券期数 发行额度（万元） 发行期限

2025年 7月（三十五期） 18,000 20年

2025年 9月（本次） 500 20年

二、项目预期成本收益

（一）项目运作模式

项目单位为深圳市宝安区城市更新和土地整备局，建设

单位为深圳市宝安区建筑工务署。深圳市宝安区城市更新和

土地整备局作为本项目的政府实施主体，负责安置房的建

设、安置等事项。
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本项目保障了道路交通及地铁项目的建设通车，使得宝

安区和项目所在街道交通更为便利，提升了人才、产业吸引

力；通过对各项目的征拆和建设，集约利用土地，拓展区域

内产业发展空间，提升了相应片区的居住环境、经济环境和

投资环境，从而推动产业升级，促进对应街道片区租赁市场

的需求，提升区域竞争力，促进宝安区经济社会发展。

按照政府的规划依据并结合项目定位，从项目实施后的

环境效益及经济效益考虑，在项目存续期内，政府将安排宝

安区项目相关的被征收人缴交的安置物业部分建安费收入、

项目政府补贴收入作为本项目的还本付息来源。

（二）项目经营性收入分析

依照深圳市宝安区城市更新和土地整备局提供的相关

数据，在 2027—2045年期间，本项目拟安排被征收人缴交

的安置物业部分建安费收入用于还本付息来源，则每年可用

于还本付息的收入为 672.55万元。

运营期内，本项目经营性收入合计 12,778万元。即被

征收人缴交的安置物业部分建安费收入 12,778万元。

1.收入定价

根据安置协议及相关会议纪要，收费标准为：5,000元/

平方米。

2.付费对象规模

根据宝安区发展和改革局下发的《关于轨道交通 12号
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线机场东车辆段上盖 M0安置房项目总概算的批复》（宝发

改概算〔2025〕13号）及安置协议，涉及可缴交的安置物业

面积为 58,415.91平方米。纳入本次发债还本付息收入来源

的安置物业面积为 25,556.96平方米。

运营期内，本项目经营性收入合计 12,778万元，每年

可用于还本付息的收入为 672.55万元。

（三）项目政府补贴收入

运营期内，项目政府补贴收入为 17,800万元。

（四）项目收入合计（经营性收入+补贴收入）

综上，债券存续期内，本项目分年度收入（经营性收入

+补贴收入）合计 30,578万元，具体如下：
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表 3-3 项目分年度收入表

单位：人民币万元

收入类别
分年度收入

2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 /

经营性收入 0 0 0 672.55 672.55 672.55 672.55 672.55 672.55 672.55 672.55 /

政府补贴收入 0 0 0 200 200 200 200 200 200 200 200 /

合计 0 0 0 873 873 873 873 873 873 873 873 /

续上表

收入类别 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 合计

经营性收入 672.55 672.55 672.55 672.55 672.55 672.55 672.55 672.55 672.55 672.55 672.55 12,778

政府补贴收入 200 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 17,800

合计 873 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 30,578
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（五）项目运营成本分析

运营期内，本项目运营成本合计 1,278万元，包括：管

理维护费用 1,278万元。项目分年度运营支出表详见 3-4。

1.管理维护费用

本项目运营成本为管理维护费用，运营期每年预计支出

67.26万元。

2.折旧摊销

根据沟通，本项目运营期间不计折旧。

3.税费

运营期的收入作为非税收入处理，暂不考虑各类税收。

支出列入管理部门预算，由财政资金另行保障，暂不计入相

关成本。
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表 3-4 项目分年度运营支出表

单位：人民币万元

支出类型
分年度运营支出

2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 /

合计 0 0 0 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 /

管理维护费用 0 0 0 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 /

折旧摊销 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 /

税费支出 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 /

续上表

支出类型 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 合计

合计 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 1,278

管理维护费用 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 67.26 1,278

折旧摊销 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

税费支出 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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（六）专项债券财务费用

本项目财务费用包括专项债券发行费用、债券还本付息

以及还本付息服务费，还本付息情况表详见表 3-5。

债券发行费用包括发行费用和发行登记服务费，分别暂

按发行债券金额的万分之八和百万分之六十四进行测算；债

券存续期内每年还本付息时需交纳还本付息服务费，按十万

分之五进行测算。

（七）项目收益与融资平衡方案

1.项目收益分析

综上，债券存续期内，本项目收益为 29,300万元，项

目分年度收益情况如下表：

表 3-5 项目分年度收益表

单位：人民币万元

年度 项目收入 项目支出 收益

2024年 - -
-

2025年 - -
-

2026年 - -
-

2027年 873 67 806

2028年 873 67 806

2029年 873 67 806

2030年 873 67 806

2031年 873 67 806

2032年 873 67 806

2033年 873 67 806

2034年 873 67 806

2035年 873 67 806

2036年 2,273 67 2,206

2037年 2,273 67 2,206

2038年 2,273 67 2,206

2039年 2,273 67 2,206
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2040年 2,273 67 2,206

2041年 2,273 67 2,206

2042年 2,273 67 2,206

2043年 2,273 67 2,206

2044年 2,273 67 2,206

2045年 2,273 67 2,206

合计 30,578 1,278 29,300

2.项目融资本息

本项目部分资金采用发行项目专项债券的方式进行筹

集，本项目于 2025年 7月 14日发行[2025年深圳市政府专

项债券（三十五期）]专项债券资金 18,000万元，发行期限

20年，票面利率 2.02%。2025年本批次计划通过发行专项债

券筹集资金 500万元，年利率参考本报告测算日的前五日 20

年期国债收益率的平均值，上浮 15个基准点，即按 2.26%预计。

项目分年度还本付息明细如下：
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表 3-6 专项债券应付本息情况表 1

单位：人民币万元

序号 项目 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

1 期初专项债券余额 0 0 18,500 18,500 18,500 18,500 18,500 18,500 18,500 18,500 18,500

2 本期新增本金 18,500

3 利息支出 0 0 375 375 375 375 375 375 375 375 375

4 本期还款 0 0 375 375 375 375 375 375 375 375 375

5 其中：本金

6 利息支出 0 0 375 375 375 375 375 375 375 375 375

7 期末专项债券余额 0 18,500 18,500 18,500 18,500 18,500 18,500 18,500 18,500 18,500 18,500

8 还本付息服务费 0 0 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02

9 债券发行费用 0 14.80

10 债券发行登记费 0 1.18

11 债券总发行费用 0 15.98 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02
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（续表）

表 3-6 专项债券应付本息情况表 2

单位：人民币万元

序

号
项目 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 合计

1
期初专项债券余

额
18,500 18,500 16,650 14,800 12,950 11,100 9,250 7,400 5,550 3,700 1,850

2 本期新增本金 18,500

3 利息支出 375 375 337 300 262 225 187 150 112 75 37 5,811

4 本期还款 375 2,225 2,187 2,150 2,112 2,075 2,037 2,000 1,962 1,925 1,887 24,311

5 其中：本金 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 1,850 18,500

6 利息支出 375 375 337 300 262 225 187 150 112 75 37 5,811

7
期末专项债券余

额
18,500 16,650 14,800 12,950 11,100 9,250 7,400 5,550 3,700 1,850 0

8 还本付息服务费 0.02 0.11 0.11 0.11 0.11 0.10 0.10 0.10 0.10 0.10 0.09 1.22

9 债券发行费用 14.80

10 债券发行登记费 1.18

11 债券总发行费用 0.02 0.11 0.11 0.11 0.11 0.10 0.10 0.10 0.10 0.10 0.09 17.20
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（八）项目收益与融资平衡分析

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 3-7 专项债券资金收益与融资平衡情况表

单位：人民币万元

序号 年度

项目收益（含以

往年度收益结

余）

融资

到期本金 到期利息 本息合计

1 2025年 - - - -

2 2026年 - - 375 375

3 2027年 806 - 375 375

4 2028年 1,612 - 375 375

5 2029年 2,418 - 375 375

6 2030年 3,224 - 375 375

7 2031年 4,030 - 375 375

8 2032年 4,836 - 375 375

9 2033年 5,642 - 375 375

10 2034年 6,448 - 375 375

11 2035年 7,254 - 375 375

12 2036年 9,460 1,850 375 2,225

13 2037年 11,666 1,850 337 2,187

14 2038年 13,872 1,850 300 2,150

15 2039年 16,078 1,850 262 2,112

16 2040年 18,284 1,850 225 2,075

17 2041年 20,490 1,850 187 2,037

18 2042年 22,696 1,850 150 2,000

19 2043年 24,902 1,850 112 1,962

20 2044年 27,108 1,850 75 1,925

21 2045年 29,300 1,850 37 1,887

合计 29,300 18,500 5,811 24,311

本息覆盖倍数 1.21

结合本项目具体情况，考虑运营收入、债券利率等因素变

动对专项债券本息资金覆盖情况的影响，分析结果见下表：
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表 3-8 单因素变动压力测试表
资金覆盖率－压力测试

（单因素敏感性分析）
-15% -10% -5% 0% 5% 10% 15%

运营收入变动敏感性分析

债券本金资金覆盖率 1.05 1.13 1.21 1.29 1.37 1.45 1.53

债券本息资金覆盖率 1.04 1.10 1.16 1.22 1.28 1.34 1.40

债券本息资金覆盖倍数 1.02 1.08 1.14 1.21 1.27 1.33 1.39

债券利率变动情况敏感性分

析

债券本金资金覆盖率 1.29 1.29 1.29 1.29 1.29 1.29 1.29

债券本息资金覆盖率 1.22 1.22 1.22 1.22 1.22 1.22 1.22

债券本息资金覆盖倍数 1.21 1.21 1.21 1.21 1.20 1.20 1.20

注：债券本金资金覆盖率=（期末项目累计现金结存额/债券本金）+1；债券本息资金覆盖率

=（期末项目累计现金结存额/债券本息）+1；债券本息资金覆盖倍数=项目总收益/债券本息。

基于上表，在项目运营收入或债券发行利率单独在±

15%范围内变动的情况下，项目本息资金覆盖率、本息资金

覆盖倍数仍然大于 1，即项目收益仍然可以覆盖专项债券还

本付息，因而项目具备一定的抗风险能力。

（七）总体评价

通过上述测算，说明该项目根据资金平衡测算分析，本

项目预计债券本金资金覆盖率可达到 1.29，债券本息资金覆

盖率可达到 1.22，债券本息资金覆盖倍数可达到 1.21倍。

能够满足债券还本付息的需求。

另外，在对运营收入、债券利率变动进行压力测试后，

结果显示，本项目在运营收入下降 15%或债券利率增长 15%

时，项目收益仍能覆盖债券的还本付息，项目具备一定的抗

风险能力。
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总体而言，本项目通过发行专项债可实现较低成本融

资，是现阶段解决本项目融资资金问题的推荐方案。
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附表 1 现金流模拟测试表

单位：人民币万元

年度 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

现金流入

财政资金流入 1 21,516 56,080

债券资金流入 0 18,500

运营期现金流入 0 0 0 873 873 873 873 873 873 873 873

现金流入总额 1 40,016 56,080 873 873 873 873 873 873 873 873

现金流出

建设期资金流出 1 40,000 55,705

运营期现金流出 67 67 67 67 67 67 67 67

债券还本付息 0 0 375 375 375 375 375 375 375 375 375

债券发行费用 0.00 15.98 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

债券还本付息服务费 0.00 0.00 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02

现金流出总额 1 40,016 56,080 442 442 442 442 442 442 442 442

现金净流量

当年项目现金净流入 0 0 0 430 430 430 430 430 430 430 430

期末项目累计现金结存额 0 0 0 430 861 1,291 1,722 2,152 2,582 3,013 3,443
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续表

单位：人民币万元

年度 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 合计

现金流入

财政资金流入 77,597

债券资金流入 18,500

运营期现金流入 873 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 30,578

现金流入总额 873 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 2,273 126,675

现金流出

建设期资金流出 95,706

运营期现金流出 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 1,278

债券还本付息 375 2,225 2,187 2,150 2,112 2,075 2,037 2,000 1,962 1,925 1,887 24,311

债券发行费用 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 16

债券还本付息服

务费
0.02 0.11 0.11 0.11 0.11 0.10 0.10 0.10 0.10 0.10 0.09 1.22

现金流出总额 442 2,292 2,255 2,217 2,180 2,142 2,105 2,067 2,030 1,992 1,955 121,312

现金净流量

当年项目现金净

流入
430 -20 18 55 93 130 168 205 243 280 318 5,363

期末项目累计现

金结存额
3,873 3,854 3,871 3,927 4,019 4,150 4,317 4,523 4,765 5,046 5,363
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