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2026 年深圳市政府专项债券（十三期）

深圳市龙华区市政基础设施项目（续发）

专项债财务评估报告

深永信咨询字〔2026〕第 021 号

深圳市龙华区财政局：

我们接受委托，对 2026 年深圳市政府专项债券（十三期）

深圳市龙华区市政基础设施项目（续发）中使用预期收益与融资

自求平衡情况进行评估并出具财务评估报告。

我们的评估依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第

3111 号--预测性财务信息的审核》。发行人对项目收益预测及

其所依据的各项假设负责，这些假设已在相关实施方案的具体预

测说明中披露。

根据我们对这些假设的证据的审核，我们没有注意到任何事

项使我们认为本项目没有为预测提供合理的基础。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。

由于在编制融资与平衡测算方案中运用了一系列的假设，包

括有关未来事项和推测性假设，而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。
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具体评估如下：

一、项目概述

（一）项目背景

城市市政基础设施是新型城镇化的物质基础，也是城市社会

经济发展、人居环境改善、公共服务提升和城市安全运转的基本

保障。构建布局合理、设施配套、功能完备、安全高效的城市市

政基础设施体系，对于扎实推进新型城镇化具有重要意义。

2025 年 3 月，十四届全国人大四次会议表决通过了《中华

人民共和国国民经济和社会发展第十五个五年规划纲要》（以下

简称《纲要》），《纲要》指出要统筹水资源、水环境、水生态

治理，以解决全流域和跨省界突出问题为重点，加强重要江河湖

库系统治理和生态保护，基本完成重点流域海域入河入海排污口

排查整治，化学需氧量、总磷排放量分别下降 6%，巩固城市黑

臭水体治理成效、基本消除县乡黑臭水体。加强土壤污染源头防

控，推进受污染耕地、建设用地安全利用。深入推进生态环境分

区管控，加强同国土空间规划衔接，协同优化产业布局。加快落

实以排污许可制为核心的固定污染源监管制度。更新污染物排放

和环境质量标准，构建环境信用监管体系。

2025 年 11月，中国共产党深圳市第七届委员会第十一次全

体会议通过《中共深圳市委关于制定深圳市国民经济和社会发展

第十五个五年规划的建议》（以下简称《建议》）。《建议》指

出：“十五五”时期，要坚持环保为民，全面落实精准科学依法
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治污，更加注重源头治理，强化减污降碳协同、多污染物控制协

同、区域治理协同，深入打好蓝天、碧水、净土保卫战。大力推

进“深圳蓝”可持续行动计划，统筹水资源、水环境、水生态治

理，加强土壤污染源头管控。

（二）项目基本情况

深圳市龙华区市政基础设施项目（续发）（以下简称本项目）

包含 18 个子项目。

1.龙华区优质饮用水入户工程（2022-2023 年）

项目改造小区共 54个，总户数 50,102户。其中观湖街道 6

个小区共 1,929 户，民治街道 18个小区共 24,281户，龙华街道

15 个小区共 11,102 户，大浪街道 6 个小区共 5,811 户，福城街

道 3 个小区共 3,407户，观澜街道 6 个小区共 3,572 户。主要建

设内容包括：设计范围为市政给水管接驳口-小区总表-室外埋地

管-用户分表-用户表后管。其中：敷设 DN100~300 球墨铸铁给水

管 35,274米、DN15~250不锈钢管 407,138 米，安装阀门、水表、

管件等。供水企业提供 DN15~200 水表组、DN20 水质取样点及配

套阀门等。其他工程量包括：破除及恢复路面、人行道，安装铁

马、警示灯、施工标志牌等。

2.龙华区居民小区二次供水设施提标改造工程（2022-2023

年）

项目包括龙华区 6 个街道 68 个居民小区 75座泵房，总户数

62,068 户，建设内容包括工艺管道及设备、电气、修缮工程等。
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3.黑臭水体生态补水管道建设工程（二期）

项目拟利用民治、龙华、观澜及牛湖水质净化厂尾水对龙华

河、油松河、茜坑水、牛咀水、塘水围水、坂田河、上芬水、高

峰水、冷水坑水、大浪河、丹坑水、大布巷水、横坑水、白花河、

大水坑水、牛湖水等 16条观澜河支流进行补水，新建补水泵站

5 座、DN100~1650 补水管道 54.97 公里，管道补水总规模 34.40

万立方米/天。主要建设内容包括：补水泵站工程、补水管线工

程、管线迁改工程和水土保持工程等。

4.龙华区管网提质增效工程

项目包括排水管网问题点修复完善、小区管网提质增效、观

澜河干流箱涵剥离、暗涵重点排口整治、水土保持、通信管线迁

改、电力管线保护及迁改工程等。

5.龙华区管网提质增效工程（二期）

项目建设主要内容包括排水系统提标改造工程，存量管网修

复完善工程，局部地块排水管网改造工程，观澜河干流箱涵减水

量工程，沿河截污系统提升工程，管线迁改工程及水土保持工程。

6.非政府投资建筑小区存量管网首次进场项目（二期）（民

治大浪片区）

项目主要包含住宅小区等共计 532 个小区，其中民治街道

271 个小区，大浪街道 261个小区。新建或改造管道长 140.5公

里。主要建设内容包括污水工程、雨水工程和其他工程。
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7.非政府投资建筑小区存量管网首次进场项目（二期）（福

城观澜片区）

项目主要包含住宅小区等共计 441 个小区，其中福城街道

153 个小区，观澜街道 288个小区。新建或改造管道长 140.1公

里。主要建设内容包括污水工程、雨水工程和其他工程。

8.非政府投资建筑小区存量管网首次进场项目（二期）（观

湖龙华片区）

项目主要包含住宅小区等共计 541 个小区，其中观湖街道

200 个小区，龙华街道 341个小区。新建或改造管道长 146.9公

里。主要建设内容包括污水工程、雨水工程和其他工程。

9.明浪路配套管网工程

项目采用双水源保障区级重大项目供水，分别新建大浪河取

水口加压泵站、区级重大项目加压泵站、大坑水库备用水源加压

泵站及配套给排水管网工程等，工程市政自来水取水规模 1,323

立方米/天；再生水取水规模 1.6万立方米/天，雨水管按 3 年重

现期设计。主要建设内容包括：泵站工程、管线工程、施工组织

及交通疏解工程、管线保护工程、水土保持工程。

10.横坑水库溢洪道改造工程

项目拟在水库副坝旁垭口处新建溢洪道、改造溢洪道下游三

座水塘、新建排洪暗涵及加固大布头河堤岸，主要建设内容包括：

溢洪道工程、水塘护岸及清淤工程、副坝工程、U 型槽工程、顶

管工程、管线迁改工程和水土保持工程。
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11.龙华区山洪截滞设施建设项目（一期）

项目位于龙华大道库坑天桥附近，设计汇水面积约 0.12 平

方公里，设计截滞流量 3.64 立方米/秒，设计标准 50 年一遇，

截洪通道总长约 1.1公里。项目沿线主要分为库坑公园段、龙华

大道段、樟桂路段。

12.2021—2023 年龙华区小型水库除险加固工程（第三期）

项目为长坑、石马径、民治、高峰、冷水坑、三坳、石凹、

樟坑径等 8个水库的加固除险工程，其中长坑水库总库容 119.77

万立方米，属小（1）型水库，工程等别为 IV 等；石马径水库总

库容 62.28 万立方米，属小（2）型水库，工程等别为 IV等；民

治水库总库容 286.40 万立方米，属小（1）型水库，工程等别为

IV 等；高峰水库总库容 499.40 万立方米，属小（1）型水库，

工程等别为 IV 等；冷水坑水库总库容 121.20万立方米，属小（1）

型水库，工程等别为 IV 等；三坳水库总库容 67.68 万立方米，

属小（2）型水库，工程等别为 V 等；石凹水库总库容 148.56万

立方米，属小（1）型水库，工程等别为 IV等；樟坑径水库总库

容 177.50万立方米，属小（1）型水库，工程等别为 IV 等。

13.鹅颈水库至茜坑水库反供工程

项目起于茜坑水库北侧，终于鹅颈水库东侧，输水线路位于

现状茜鹅隧洞北侧，设计输水规模 80 万立方米/天，主要由进水

口、输水隧洞、出水口等组成。项目主要建设内容包括：进水口、

出水口、输水隧洞，其他建设内容包括桥梁、金属结构、电气、
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智慧水务系统、安全监测、交通疏解、水土保持、苗木清理、电

力迁改等。

14.净水厂项目

项目水质净化工程初步设计工艺流程为：调节池+两级反应

沉淀池+水解酸化池+MBR 生化池+臭氧接触池+生物滤池+粉炭投

加高效反应沉淀池+砂滤池+除氟树脂+紫外消毒。

15.2021—2023 年龙华区小型水库除险加固工程（第二期）

项目对横坑、大坑、大水坑、冼屋、牛咀等 5 个水库实施除

险加固。5 座水库新建安防监测内容主要包括感知、网络、监控、

安全等系统及配套硬件设施。

16.龙华区优质饮用水入户工程（2024 年）

项目对龙华区的观湖、民治、龙华、大浪、福城、观澜 6 个

街道的 80 个居民小区实施供水管网改造。项目主要建设内容包

括敷设 DN100~300 球墨铸铁给水管、DN20~150 不锈钢管，安装

阀门、水表、管件等附属设施。其他工程包括破复沥青砼路面、

砼路面、人行道、绿化带等。

17.龙华区居民小区二次供水设施提标改造工程（2024 年）

项目对龙华区的观湖、民治、龙华、大浪、福城、观澜 6 个

街道的 60个居民小区，共计 62 座泵房实施改造。项目主要建设

内容包括：工艺管道及设备、电气、泵房修缮工程等。

18.龙华区污水管网系统完善工程
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项目主要建设内容包括污水管网完善、存量污水管网修复、

除臭、交通疏解、管线迁改、水土保持等工程。

二、评估要素

2017 年财政部公布财预〔2017〕89 号《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》（以下简

称通知），提出在法定专项债务限额内，各地方按照本地区政府

性基金收入项目分类发行专项债券，着力发展实现项目收益与融

资自求平衡的专项债券品种。

我们根据国家和地方相关政策文件，以真实、客观、可行、

独立为原则，对本项目债券收益与融资自求平衡情况分析评价如

下：

（一）资金充足性

本项目收益与融资平衡分析结果显示，专项债券存续期内还

本付息资金充足，项目中涉及的债券本息资金覆盖倍数可达到

1.21 倍。对此，我们从投资估算、资金筹措、资金覆盖倍数等

方面具体分析如下：

1.投资估算

根据项目批复文件等相关材料，本项目开发建设总成本

913,500 万元。估算表如下：

表 1 项目开发建设总成本估算表1

金额单位：人民币万元

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。
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序号 项目名称 开发建设总成本

1 黑臭水体生态补水管道建设工程（二期） 61,354

2 龙华区管网提质增效工程 43,153

3 龙华区管网提质增效工程（二期） 268,950

4 非政府投资建筑小区存量管网首次进场项目（二期）（民治大浪片区） 48,744

5 非政府投资建筑小区存量管网首次进场项目（二期）（福城观澜片区） 56,113

6 非政府投资建筑小区存量管网首次进场项目（二期）（观湖龙华片区） 58,885

7 明浪路配套管网工程 15,412

8 龙华区山洪截滞设施建设项目（一期） 2,831

9 2021-2023年龙华区小型水库除险加固工程（第三期） 8,694

10 鹅颈水库至茜坑水库反供工程 59,751

11 龙华区优质饮用水入户工程（2022—2023年） 54,614

12 龙华区居民小区二次供水设施提标改造工程（2022—2023年） 16,240

13 横坑水库溢洪道改造工程 12,220

14 净水厂项目 115,525

15 2021-2023年龙华区小型水库除险加固工程（第二期） 4,478

16 龙华区优质饮用水入户工程（2024年） 36,972

17 龙华区居民小区二次供水设施提标改造工程（2024年） 10,907

18 龙华区污水管网系统完善工程 38,657

合计 913,500

注：上表金额为通过发行专项债券进行融资前的投资估算总额，未考虑债券发行

费用和建设期利息等融资成本。

结合建设资金需求及资本金款项到账时间节点，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共计

234,340 万元，其中：

①项目已于 2023年 6月发行 10年期专项债券 46,500万元，

债券利率为 2.71%；

②已于 2023 年 8 月发行 10 年期专项债券 33,800 万元，债

券利率为 2.65%；

③已于 2023 年 9 月发行 10 年期专项债券 52,300 万元，债

券利率为 2.86%；
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④已于 2024 年 7 月发行 20 年期专项债券 17,7002
万元，债

券利率为 2.41%；

⑤已于 2024 年 8 月发行 10 年期境外债券 25,200 万元，债

券利率为 2.50%；

⑥已于 2024 年 9 月发行 20 年期专项债券 5,400 万元，债券

利率为 2.19%；

⑦已于 2024 年 10 月发行 20 年期专项债券 2,000 万元，债

券利率为 2.38%；

⑧已于 2025 年 2 月发行 20 年期专项债券 7,200 万元，债券

利率为 2.05%；

⑨已于 2025 年 6 月发行 20 年期专项债券 8,040 万元，债券

利率为 1.98%；

⑩已于 2025 年 9 月发行 5 年期境外专项债券 11,000 万元，

债券利率为 1.80%；

⑪已于 2025 年 11 月发行 20 年期专项债券 12,300万元，债

券利率为 2.38%；

⑫已于 2026 年 2 月发行 20 年期专项债券 6,300 万元，债券

利率为 2.44%。

2026 年本期计划发行 20年期专项债券 6,600万元，债券利

率参考本报告测算日的前五日320 年期中债国债收益率的平均值，

上浮 15 个基本点，即按 2.41%进行测算。专项债券发行计划详

见下表 2：
2
原发债金额为 20,200万元，已于 2024年 11月调出 2,500万元至深圳市龙华区保障性租赁住房项目（续发）。
3
2026年 4 月 13日前五日的中国债券信息网公布的 20年期中债国债收益率平均值，下同。
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表 2 债券发行计划表

金额单位：人民币万元

序号 发行时间 发行额度 发行期限

1 2023年 6月 46,500 10年期

2 2023年 8月 33,800 10年期

3 2023年 9月 52,300 10年期

4 2024年 7月 17,700 20年期

5 2024年 8月（境外债） 25,200 10年期

6 2024年 9月 5,400 20年期

7 2024年 10月 2,000 20年期

8 2025年 2月 7,200 20年期

9 2025年 6月 8,040 20年期

10 2025年 9月（境外债） 11,000 5年期

11 2025年 11月 12,300 20年期

12 2026年 2月 6,300 20年期

13 2026年本期 6,600 20年期

根据项目建设期发生的相关债券利息、发行费用、还本付息

服务费对项目概算投资进行重新测算后，本项目总投资调整为

946,727 万元。测算项目总投资估算如表 3 所示：

表 3 项目总投资估算表

金额单位：人民币万元

序号 类型 合计

1 项目开发建设总成本 913,500
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序号 类型 合计

2 债券发行费用 258

3 建设期利息 32,968

4 还本付息服务费 1

投资估算 946,727
注：已发行境外债券发行费用暂按发行债券金额的万分之十二进行测算。境内债

券发行费用包括发行费用和发行登记服务费，2025年 5月以前的债券发行费用分别暂

按发行债券金额的万分之八和百万分之六十四进行测算，2025年 5月及以后年度债券

发行费用分别暂按发行债券金额的万分之六和百万分之六十四进行测算（其中柜台债

部分发行费用和发行登记服务费，分别按发行债券金额的千分之四和百万分之六十四

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.资金筹措

本项目在考虑债券发行费用和建设期利息等融资成本后的

项目总投资额 946,727 万元，建设资金来源于项目资本金和通过

发行专项债券筹集的资金。资本金占投资估算的比例为 75.25%，

金额共计 712,387 万元，按照年度建设资金需求到位。结合建设

资金需求及资本金款项到账时间节点，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共计 234,340 万元，

债券发行计划详见上表 2。

项目建设期资金平衡情况详见表 4 所示：

表 4 建设期资金平衡情况

金额单位：人民币万元

年度 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 合计

资金筹措

资本金 56,211 72,800 6,247 60,167 15,308 85,069 351,609 43,080 21,897 712,387

债券发行 - - 132,600 50,300 38,540 12,900 - - - 234,340

加：上年留存资金 - - - - - - - - - -
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年度 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 合计

合计 56,211 72,800 138,847 110,467 53,848 97,969 351,609 43,080 21,897 946,727

资金使用

建设资金使用金额合计 56,211 72,800 138,847 110,467 53,848 97,969 351,609 43,080 21,897 946,727

资金余额（资金筹措—资

金使用）
- - - - - - - - -

基于以上投资计划、资金筹措安排，我们未发现项目建设期

内所需建设资金存在缺口的情况。

3.资金覆盖率

根据项目收益与融资平衡分析结果，本项目预计债券本金资

金覆盖率可达到 1.41，债券本息资金覆盖率可达到 1.33，债券

本息资金覆盖倍数可达到 1.21 倍。

根据本项目收益与融资自求平衡的压力测试结果，在考虑运

营收益、债券利率等影响债券还本付息的因素在±15%范围内变

动的情况下，债券本息资金覆盖率、债券本息资金覆盖倍数仍然

大于 1，还本付息资金具有一定的稳定性与风险抵抗能力。

4.小结

综上，本期专项债券存续期内，我们未注意到本项目资金出

现不能满足还本付息要求的情况。

（二）资金稳定性

本项目以龙华区辖区内项目周边国有土地使用权出让收入、

城市更新用地出让收入、污水处理费收入和财政补贴收入作为债

券还本付息的主要来源，按照既定的收入与资金结余进行测算，

各年度的现金流入较为稳定，可覆盖债券存续期间各年利息及到

期偿还本金的支出需求。
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本项目在偿还专项债券本金后仍有 95,805 万元现金结余，

债券存续期间现金流状况测算如下表 5 所示。针对本项目在专项

债券存续期内还本付息资金的测算，我们未注意到可能对相关项

目资金稳定性产生重大影响的情况。

表 5 现金流测算表

金额单位：人民币万元
年度 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029 年 2030年

现金流入

资本金流入 56,211 72,800 6,247 60,167 15,308 85,069 351,609 43,080 21,897 -

债券资金流入 - - 132,600 50,300 38,540 12,900 - - - -

运营期现金流入 - - - 16,190 23,866 25,366 26,866 26,866 26,866 26,866

现金流入总额 56,211 72,800 138,847 126,657 77,714 123,335 378,475 69,946 48,763 26,866

现金流出

建设期资金流出 56,211 72,800 138,054 106,761 48,787 92,129 345,627 37,095 16,037 -

运营期现金流出 - - - - - - - - - -

还本付息服务费 - - 0.03 0.18 0.22 0.25 0.26 0.26 1.58 1.54

债券还本付息 - - 630 3,652 5,027 5,831 5,983 5,985 32,379 42,647

债券发行费用 - - 163 54 33 9 - - - -

现金流出总额 56,211 72,800 138,847 110,467 53,848 97,969 351,609 43,080 48,418 42,649

现金净流量

当年项目现金净流

入

- - - 16,190 23,866 25,366 26,866 26,866 345 -15,783

期末累计现金结存

额

- - - 16,190 40,056 65,422 92,288 119,154 119,499 103,716

续上表：
年度 2031年 2032 年 2033 年 2034年 2035年 2036 年 2037年 2038年 2039年

现金流入

资本金流入 - - - - - - - - -

债券资金流入 - - - - - - - - -

运营期现金流入 25,623 25,623 25,623 9,433 9,433 9,433 9,433 9,433 9,433

现金流入总额 25,623 25,623 25,623 9,433 9,433 9,433 9,433 9,433 9,433

现金流出
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年度 2031年 2032 年 2033 年 2034年 2035年 2036 年 2037年 2038年 2039年

建设期资金流出 - - - - - - - - -

运营期现金流出 - - - - - - - - -

还本付息服务费 1.50 1.47 1.43 0.08 0.20 0.33 0.39 0.38 0.38

债券还本付息 30,720 29,993 29,257 27,335 4,015 6,694 7,849 7,699 7,548

债券发行费用 - - - - - - - - -

现金流出总额 30,721 29,994 29,259 27,335 4,015 6,694 7,850 7,699 7,549

现金净流量

当年项目现金净流入 -5,098 -4,371 -3,636 -17,902 5,418 2,739 1,583 1,734 1,884

期末累计现金结存额 98,618 94,246 90,611 72,709 78,127 80,866 82,449 84,183 86,068

续上表：
年度 2040年 2041年 2042年 2043 年 2044年 2045年 2046年 合计

现金流入

资本金流入 - - - - - - - 712,387

债券资金流入 - - - - - - - 234,340

运营期现金流入 9,433 9,433 9,433 9,433 9,433 3,500 - 357,020

现金流入总额 9,433 9,433 9,433 9,433 9,433 3,500 - 1,303,747

现金流出 -

建设期资金流出 - - - - - - - 913,500

运营期现金流出 - - - - - - - -

还本付息服务费 0.37 0.36 0.35 0.35 0.34 0.21 0.07 13

债券还本付息 7,398 7,247 7,097 6,946 6,796 4,136 1,306 294,171

债券发行费用 - - - - - - - 258

现金流出总额 7,398 7,248 7,097 6,947 6,796 4,136 1,306 1,207,942

现金净流量

当年项目现金净流入 2,035 2,185 2,336 2,486 2,637 -636 -1,306

期末累计现金结存额 88,103 90,288 92,624 95,110 97,747 97,111 95,805

三、风险分析

总体而言，本项目偿债收入主要依靠龙华区辖区内项目周边

国有土地使用权出让收入、城市更新用地出让收入、污水处理费

收入和财政补贴收入，运营成本主要为管网运营维护成本。偿债

风险主要来源于土地出让收益不及预期，可通过尽量准确的项目
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设计及规模预估有效降低风险，安排其他土地收入作为项目还款

来源。

四、评估结论

基于财预〔2017〕89 号的要求，本项目通过发行专项债券

的方式进行融资以完成资金筹措，安排龙华区辖区内项目周边国

有土地使用权出让收入、城市更新用地出让收入、污水处理费收

入和财政补贴收入作为债券还本付息的主要来源。通过对本项目

收益与融资自求平衡情况的分析，我们未注意到相关项目在整个

专项债券存续期内出现无法满足专项债券还本付息要求的情况。

永信瑞和（深圳）会计师事务所（特殊普通合伙）

中国 深圳

二〇二六年五月
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附件：预期收益及成本分析

一、项目预期收益

结合项目运营情况，本项目收入来源主要为龙华区辖区内项

目周边国有土地使用权出让收入、城市更新用地出让收入、污水

处理费收入和财政补贴收入。

项目通过加强龙华区市政基础设施建设，进而改善区域居住

与投资环境，有利于引导更多企业参与到龙华区的生态文明建设

中，从而促进相应地区土地溢价和土地出让需求，对龙华区未来

的土地价值提升产生较大的积极影响，大幅度提升龙华区的商业

价值。

本项目积极响应国家和深圳市优先发展生态文明建设的号

召，通过对项目区域内排水、管道系统等进行全面整治改造，对

管网全面清污，大幅度改善龙华区整体生态环境，提升水质，改

善生活空间品质，提高居民生活质量，并提升龙华区的招商引资

和人才引进吸引力，是龙华区生态文明建设的重要项目。

本项目将逐年分批完工，预计完工后对龙华区整体投资价值

将带来较大积极影响，为保障本项目还本付息，拟在还本付息年

份内，安排项目所在部分街道的国有土地使用权出让收入、城市

更新用地出让收入、污水处理费收入和财政补贴收入作为债券还

本付息期内的主要来源。

1.国有土地使用权出让收入

依照深圳市规划和自然资源局龙华管理局提供的相关数据，
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本次将安排大浪街道及观澜街道的部分国有土地使用权出让收

入用于偿还本次专项债券的本息。安排用于本次债券还本付息的

国土信息如下：

表 6 用于本项目还本付息的国有土地情况表

序号 地块名称 所属区域 规划类型
土地面积（平

方米）

建筑面积（平

方米）

1 大浪西南地区 01-02 地块 大浪街道 居住用地 33,885 159,590

2 大布巷更新移交 01-16 地块 观澜街道 居住用地 9,450 34,450

结合深圳市规划和自然资源局龙华管理局提供的相关数据

及专项债券还本付息情况，上述地块的出让总价预计约为 32.38

亿元，拟用于本项目还本付息的国有土地使用权出让收入预估如

下：

表 7 用于本项目还本付息的国有土地使用权出让收入表
项目 金额

土地出让收入（万元） 323,800

土地刚性支出及政策性支出扣减比例 50.00%

土地出让净收入（万元） 161,900

龙华区分成比例 100%

可用于还本付息的收入（万元） 161,900

注：土地出让价格按照深圳市规划和自然资源局龙华管理局提供的土地出让情况

进行预估，该地块收益在本期债券存续期内分年偿还债券本息。

结合龙华区的实际情况及与相关部门的沟通结果，龙华区土

地使用权出让涉及的政策性刚性支出和土地整备投入主要为相

关服务费用、资金和基金计提，其中计提的资金和基金主要为教
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育基金（土地出让收益的 10%）、农田水利建设资金（土地出让

收益的 10%）和水利建设基金（土地出让收入的 3%）。

基于与龙华区财政局的沟通，参考龙华区的历史数据情况，

龙华区国有土地使用权出让的刚性支出和土地整备投入比例暂

按50%预估来测算本项目中国有土地使用权出让的刚性支出扣减

比例。扣除上述支出后，剩余部分为龙华区收入，可结合区内需

要统筹安排。

上述对应地块扣除政策性刚性支出和土地整备投入后的净

额，在各年度安排用于本项目债券还本付息的金额如下表所示：

表 8 项目土地使用权出让收益安排表

金额单位：人民币万元

年度 2024年 2025年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年

土地出让收入 16,190 16,190 16,190 16,190 16,190 16,190

续上表：
年度 2030年 2031 年 2032 年 2033年 合计

土地出让收入 16,190 16,190 16,190 16,190 161,900

2.城市更新用地出让收入

按照未来龙华区项目相关片区城市更新用地出让收入预估

情况，依据深圳市龙华区城市更新和土地整备局提供的信息，结

合本次专项债券还款安排及相关收入实现预计情况，龙华区拟安

排辖区内部分城市更新土地出让收入用于偿还本次本息。

结合城市更新局提供的收入信息表，观澜街道大布巷（一期）

和大布巷（二期）的出让总价预计约为 30,500 万元，观湖街道
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大布头（一期）和大布头（二期）出让总价预计约为 122,000 万

元，大浪街道上下横朗（一期）的出让总价预计约为 28,000 万

元，大浪街道科伟达工业园的出让总价预计约为 9,200 万元，龙

华街道清湖西的出让总价预计约为 30,000 万元，竹村片区（二

期）出让总价预计约为 60,000 万元。拟用于本项目还本付息的

城市更新土地出让收入预估如下：

表 9 用于本项目还本付息的城市更新土地出让收入表

项目 金额

城市更新收入合计（万元） 195,200

龙华区分成比例 60%

可用于还本付息的收入（万元） 117,120

综上，本项目可用于还本付息的城市更新用地出让收入如下

表所示：

表 10 项目城市更新土地出让收益安排表

金额单位：人民币万元
年度 2025年 2026 年 2027 年 2028年 2029 年 2030年 2031 年

城市更新土地出让收入 5,676 5,676 5,676 5,676 5,676 5,676 5,933

续上表：
年度 2032年 2033年 2034 年 2035 年 2036年 2037 年 2038年

城市更新土地出让收入 5,933 5,933 5,933 5,933 5,933 5,933 5,933

续上表：
年度 2039 年 2040年 2041年 2042 年 2043年 2044年 合计

城市更新土地出让收入 5,933 5,933 5,933 5,933 5,933 5,933 117,120

3.污水处理费收入

本项目建设内容涵盖补水管道、排水管道、提质增效、溢洪
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道改造等内容，项目完工后，能够进一步保障龙华区排水事业和

水环境治理事业的健康发展，促进水环境改善，对龙华区整体投

资价值带来较大积极影响。项目紧跟文明城市建设和水环境治理

的步伐，通过水质提升、管网提效、生态补水管道建设等手段，

有效减轻龙华区的水污染问题，将大幅度提高龙华区水环境质量，

改善市容市貌，为打造龙华区新面貌、新价值贡献力量。

为保障本项目还本付息，拟在还本付息年份内，安排辖区内

污水处理费收入作为债券还本付息期内的主要来源之一。结合债

券实际发行时间和收入实现情况，拟安排的污水处理费预估如下

表所示：

表 11 项目污水处理费收入表

金额单位：人民币万元

年度 2025年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030年 2031年 2032 年

污水处理费收入 2,000 2,000 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500

续上表：

年度 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

污水处理费收入 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500

续上表：

年度 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 合计

污水处理费收入 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 70,500

4.财政补贴收入

项目所在地政府在 2026—2030 年期间，每年对该项目给予

一定额度财政补贴，补贴额合计 7,500 万元。
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表 12 项目财政补贴收入表

金额单位：人民币万元

年度 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030年 合计

财政补贴收入 1500 1500 1500 1500 1500 7,500

二、运营成本费用

运营期内，本项目运营成本主要为管网运营维护成本。

1.市政管网成本

根据相关运营价格核定情况，市政管网运营维护成本的收费

单价约为 3.68 万元/公里·年，结合项目建设情况，市政管道长

度约 306.32 公里。

2.小区管网成本

根据相关运营价格核定及沟通情况，2024 年小区管网运营

维护成本的收费单价约为 2 万元/公里·年，市政府补贴 1 万元/

公里·年；2025 年小区管网运营维护成本的收费单价约为 1.7999

万元/公里·年，市政府补贴 0.9 万元/公里·年；2026 年小区

管网运营维护成本的收费单价约为 1.77 万元/公里·年，市政府

补贴 0.9 万元/公里·年。保守估算，往后年度暂按 2026 年单价

进行预估。结合项目建设情况，小区管道长度约 442.75 公里。

结合项目情况和相关沟通，本项目在运营期的各类支出由部

门预算保障，暂不纳入考虑。运营成本情况详见下表：
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表 13 项目运营成本表

金额单位：人民币万元
年度 2024 年 2025 年 2026年 2027 年 2028 年 2029 年 2030年 2031年

市政管网成本 1,127 1,127 1,127 1,127 1,127 1,127 1,127 1,127

小区管网成本 443 398 385 385 385 385 385 385

合计 1,570 1,526 1,512 1,512 1,512 1,512 1,512 1,512

续上表：
年度 2032年 2033 年 2034年 2035年 2036年 2037 年 2038年 2039年

市政管网成本 1,127 1,127 1,127 1,127 1,127 1,127 1,127 1,127

小区管网成本 385 385 385 385 385 385 385 385

合计 1,512 1,512 1,512 1,512 1,512 1,512 1,512 1,512

续上表：
年度 2040年 2041 年 2042年 2043年 2044年 2045 年 2046年 合计

市政管网成本 1,127 1,127 1,127 1,127 1,127 1,127 376 25,176

小区管网成本 385 385 385 385 385 385 128 8,673

合计 1,512 1,512 1,512 1,512 1,512 1,512 504 33,849

三、财务费用

本项目财务费用包括债券还本付息以及还本付息服务费。

本项目部分融资采用发行项目专项债券的方式进行筹集，项

目需要通过发行专项债券筹集资金共计 234,340 万元，其中，项

目已于 2023 年 6 月发行 10 年期专项债券 46,500 万元，债券利

率为 2.71%；已于 2023 年 8 月发行 10 年期专项债券 33,800 万

元，债券利率为 2.65%；已于 2023 年 9 月发行 10 年期专项债券

52,300 万元，债券利率为 2.86%；已于 2024 年 7 月发行 20 年期

专项债券 17,700万元，债券利率为 2.41%；已于 2024 年 8 月发

行 10 年期境外专项债券 25,200 万元，债券利率为 2.50%；已于

2024年9月发行 20年期专项债券5,400万元，债券利率为 2.19%；
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已于 2024 年 10 月发行 20 年期专项债券 2,000 万元，债券利率

为 2.38%;已于 2025年 2月发行 20年期专项债券 7,200万元, 债

券利率为 2.05%；已于 2025 年 6 月发行 20年期专项债券 8,040

万元，债券利率为 1.98%；已于 2025 年 9 月发行 5 年期境外专

项债券 11,000 万元，债券利率为 1.80%；2025 年 11 月发行 20

年期专项债券 12,300 万元，债券利率为 2.38%；2026 年 2 月发

行 20 年期专项债券 6,300 万元，债券利率为 2.44%。

2026 年本期计划申请发行 20 年期专项债券 6,600 万元，债

券利率参考本报告测算日的前五日 20 年期中债国债收益率的平

均值，上浮 15 个基本点，即按 2.41%进行测算。境内债券存续

期内每年还本付息时需缴纳还本付息服务费，为每年还本付息金

额的十万分之五。结合项目收益情况，本期专项债券的还本付息

方式均为半年付息一次，最后十年等额还本。

专项债券还本付息情况表如下：

表 14 专项债券还本付息安排表

金额单位：人民币万元
年度 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031 年

专项债券期初余额 - 132,600 182,900 221,440 234,340 234,340 234,340 207,820 170,300

债券发行 132,600 50,300 38,540 12,900 - - - - -

利息支出 630 3,652 5,027 5,831 5,983 5,985 5,859 5,127 4,200

本期还款 630 3,652 5,027 5,831 5,983 5,985 32,379 42,647 30,720

其中：本金 - - - - - - 26,520 37,520 26,520

2023年合计 - - - - - - 26,520 26,520 26,520

2024年 7月 - - - - - - - - -

2024年 8月（境外债） - - - - - - - - -
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年度 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031 年

2024年 9月 - - - - - - - - -

2024年 10月 - - - - - - - - -

2025年 2月 - - - - - - - - -

2025年 6月 - - - - - - - - -

2025年 9月（境外债） - - - - - - - 11,000 -

2025年 11月 - - - - - - - - -

2026年 2月 - - - - - - - - -

2026年本期 - - - - - - - - -

其中：利息 630 3,652 5,027 5,831 5,983 5,985 5,859 5,127 4,200

专项债券期末余额 132,600 182,900 221,440 234,340 234,340 234,340 207,820 170,300 143,780

续上表：
年度 2032 年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

专项债券期初余额 143,780 117,260 90,740 65,540 63,030 57,766 51,212 44,658 38,104

债券发行 - - - - - - - - -

利息支出 3,473 2,737 2,135 1,505 1,430 1,295 1,145 994 844

本期还款 29,993 29,257 27,335 4,015 6,694 7,849 7,699 7,548 7,398

其中：本金 26,520 26,520 25,200 2,510 5,264 6,554 6,554 6,554 6,554

2023年合计 26,520 26,520 - - - - - - -

2024年 7月 - - - 1,770 1,770 1,770 1,770 1,770 1,770

2024年 8月（境外债） - - 25,200 - - - - - -

2024年 9月 - - - 540 540 540 540 540 540

2024年 10月 - - - 200 200 200 200 200 200

2025年 2月 - - - - 720 720 720 720 720

2025年 6月 - - - - 804 804 804 804 804

2025年 9月（境外债） - - - - - - - - -

2025年 11月 - - - - 1,230 1,230 1,230 1,230 1,230

2026年 2月 - - - - - 630 630 630 630

2026年本期 - - - - - 660 660 660 660

其中：利息 3,473 2,737 2,135 1,505 1,430 1,295 1,145 994 844

专项债券期末余额 117,260 90,740 65,540 63,030 57,766 51,212 44,658 38,104 31,550

续上表：
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年度 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 合计

专项债券期初余额 31,550 24,996 18,442 11,888 5,334 1,290

债券发行 - - - - - - 234,340

利息支出 693 543 392 242 92 16 59,831

本期还款 7,247 7,097 6,946 6,796 4,136 1,306 294,171

其中：本金 6,554 6,554 6,554 6,554 4,044 1,290 234,340

2023年合计 - - - - - - 132,600

2024年 7月 1,770 1,770 1,770 1,770 - - 17,700

2024年 8月（境外债） - - - - -
-

25,200

2024年 9月 540 540 540 540 - - 5,400

2024年 10月 200 200 200 200 - - 2,000

2025年 2月 720 720 720 720 720 - 7,200

2025年 6月 804 804 804 804 804 - 8,040

2025年 9月（境外债） - - - - -
-

11,000

2025年 11月 1,230 1,230 1,230 1,230 1,230 - 12,300

2026年 2月 630 630 630 630 630 630 6,300

2026年本期 660 660 660 660 660 660 6,600

其中：利息 693 543 392 242 92 16 59,831

专项债券期末余额 24,996 18,442 11,888 5,334 1,290 -
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