
抚仙湖环湖生态移民项目—县城二号安

置区西片区建设项目（二期）专项债券

财务评价报告

云南路达会计师事务所有限公司

二〇二六年五月



- 1 -

抚仙湖环湖生态移民项目—县城二号安置区西片区建

设项目（二期）专项债券财务评价报告
云路达审字【2026】第 221号

澄江市住房和城乡建设局：

我们接受委托，对澄江市国有资本投资运营有限责任公司实施的抚

仙湖环湖生态移民项目—县城二号安置区西片区建设项目（二期）（以

下简称“该项目”）专项债券实施方案及募集资金投资项目预期收益、成

本与融资需求平衡情况进行审核并出具财务评价报告。

我们的审核依据是《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》。澄江市国有资本投资运营有限责任公司

对该项目收益预测及其所依据的各项假设及相关资料负责。这些假设已

在《抚仙湖环湖生态移民项目—县城二号安置区西片区建设项目（二期）

专项债券实施方案》（以下简称“实施方案”）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。

本评价报告仅供澄江市住房和城乡建设局本次发行抚仙湖环湖生

态移民项目—县城二号安置区西片区建设项目（二期）专项债券之目的

使用，不得用作其他任何目的。

实施方案中预测的财务数据反映了本期债券募投项目的收益和现

金流覆盖债券还本付息情况。同时，我们查阅了实施方案以及相关基础
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数据，通过测算，未发现实施方案中关于收入和现金流的计算公式存在

明显偏差。

总体评价结果如下：

经专项审核，该项目总投资 50,627.64 万元，其中：财政预算安排

30,627.64万元，占总投资的 60.50%；专项债券 20,000.00万元（其中 2026

年本批次发行 15,400.00 万元、以后批次发行 4,600.00 万元），占总投

资的 39.50%。债券存续期内应付本息合计 26,300.00万元。可用于还本

付息的收益 29,998.20 万元，预测专项债券本息保障倍数 1.14。项目预

测收益能达到收益与融资自求平衡。详见下表：

金额单位：万元

年度
专项债券本息支付 可用于还本付

息的项目收益本金 利息 本息合计

2027年 900.00 900.00 4,723.07

2028年 900.00 900.00 4,724.53

2029年 900.00 900.00 4,450.11

2030年 900.00 900.00 4,451.50

2031年 900.00 900.00 5,825.40

2032年 900.00 900.00 5,823.58

2033年 20,000.00 900.00 20,900.00

合计 20,000.00 6,300.00 26,300.00 29,998.20

专项债券本息保障倍数 1.14

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资需求平衡的专项债券

的要求，并根据当前云南省、玉溪市的融资环境，我们认为抚仙湖环湖

生态移民项目—县城二号安置区西片区建设项目（二期）可以以相较同

期银行贷款利率略优惠的融资成本完成资金筹措，为抚仙湖环湖生态移

民项目—县城二号安置区西片区建设项目（二期）提供足够的资金支持，

保证抚仙湖环湖生态移民项目—县城二号安置区西片区建设项目（二
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期）的顺利实施。项目收入作为后续资金回笼手段，为项目提供了充足、

稳定的现金流入，同时，该项目本息保障倍数大于 1，充分满足抚仙湖

环湖生态移民项目—县城二号安置区西片区建设项目（二期）专项债券

还本付息的要求。

附件：项目收益与融资自求平衡预测说明

云南路达会计师事务所有限公司 中国注册会计师：

（项目合伙人）

中国·昆明 中国注册会计师：

二〇二六年五月二十六日
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项目收益与融资自求平衡预测说明

一、预测编制基础

（一）参考文件

1. 关于做好 2018年地方政府债务管理工作的通知（财预〔2018〕34

号）；

2. 《财政部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）；

3. 财政部关于印发《地方政府债券发行管理办法》的通知（财库〔2020〕

43号）；

4. 国家、地方及行业的相关法规、规范、条例及规定、规范。

（二）基本假设

1. 国家及地方的现行法律法规无重大变化；

2. 国家监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策无重大变化；

3. 国家现行的利率、汇率以及通货膨胀水平等无重大变化；

4. 政府制订的城市规划未发生重大变化；

5. 政府审批的收费政策或市场定价影响未发生重大变化；

6. 项目资金预期筹集与投资较计划未发生重大变化；

7. 无其他人力不可抗拒及不可预见的因素的重大不利影响

二、项目基本情况

（一）参与主体

主管部门：澄江市住房和城乡建设局

项目单位：澄江市国有资本投资运营有限责任公司



- 5 -

（二）项目基本情况

1. 项目名称：抚仙湖环湖生态移民项目—县城二号安置区西片区建设

项目（二期）

2. 项目区位：该项目拆迁实施地点位于云南省玉溪市澄江市龙街、右

所、海口、路居四个片区。安置房建设地点位于澄江市北市区。

3. 项目建设内容和产出

该项目已分批次列入住房城乡建设部门 2019年、2020年及 2021年棚

户区改造计划，涉及四个片区，棚户区拆迁户数为 682户、2,046人。

该项目涉及的拆迁建筑，全部为实物安置，新建实物安置房套数为 682

套，安置房规划用地面积约 46.76亩。

新建安置用地面积 46.76 亩，总建筑面积 100,895.91 ㎡，其中：地上

建筑面积 83,722.92平方米，地下建筑面积 17,172.99 平方米，总户数 682

户，地下车位 400 个。建设配套基础设施：雨污水中水及室外管网工程

31,173.47 ㎡、燃气工程 100,895.91 ㎡、人防工程 17,172.99 ㎡，涉及供排

水、电力、燃气、污水处理以及人防工程等。

新建安置房屋全部用于安置，无安置剩余补差住宅。

根据民调、棚户区征地和房屋拆迁实施方案、该项目的可行性研究报

告，该项目为异地安置，鼓励棚户区改造居民进城集中安置。采用县城集

中安置点的方式进行安置房建设。

4. 项目建设期和运营期：该项目建设期为 2023年 10月至 2026年 12

月，运营期为 2027年至长期，因专项债券期限小于运营期，因此，该项目

取计算期 2023年至 2033年。
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三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

1. 项目合规情况

该项目已取得以下合规性文件：

（1）《澄江市发展和改革局关于抚仙湖环湖生态移民项目一县城二号

安置区西片区建设项目（二期）可行性研究报告的批复》（澄发改发〔2023〕

4号）；

（2）《玉溪市生态环境局澄江分局关于抚仙湖环湖生态移民项目—县

城二号安置区西片区建设项目环评手续的情况说明》（〔2023〕－20）；

（3）《云南省住房和城乡建设厅关于抚仙湖环湖生态移民项目一县城

二号安置区西片区建设项目（二期）项目初步设计的批复》；

（4）《建设用地规划许可证》（地字第 530481202400001号）；

（5）《建设工程规划许可证》（建字第澄江市 202400001号）；

（6）《建筑工程施工许可证》（编号 530422202408280101）；

（7）《不动产权证书》（云（2023）澄江市不动产权第 0006665号）。

2.项目总投资

根据《云南省住房和城乡建设厅关于抚仙湖环湖生态移民项目一县城

二号安置区西片区建设项目（二期）项目初步设计的批复》，该项目总投

资为 53,649.64万元。投资构成详见下表：

序号 工程或费用名称 估算金额（万元）

1 建筑安装工程 35,511.49

2 工程建设其他费 12,781.24

3 预备费 1,864.91

4 财务费用（含建设期利息） 3,492.00

总投资 53,649.64
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因融资成本变化，该项目财务费用减少 3,022.00万元，调整后总投资

为 50,627.64万元。调整后投资构成详见下表：

序号 工程或费用名称 估算金额（万元）

1 建筑安装工程 35,511.49

2 工程建设其他费 12,781.24

3 预备费 1,864.91

4 财务费用（含建设期利息及发行费） 470.00

总投资 50,627.64

（二）资金筹措方案

1.资金来源

项目资金筹措表

金额单位：万元

项目总投资

资本金 融资

财政预算

安排

发行专项债券用

于项目资本金

其他来源（含单位或社

会资本方自有资金等）
专项债券 市场化融资

50,627.64 30,627.64 20,000.00

占总投资比例（%） 60.50% 39.50%

该项目总投资 50,627.64万元，资金来源分为财政预算安排资金和专项

债券融资。其中：

财政预算安排 30,627.64万元，占总投资的 60.50%。财政预算安排情

况如下：

2024 年及以前已安排到位财政资金 12,551.00万元，其中根据《澄江

市财政局关于下达 2021年部门预算的批复》（澄财预〔2021〕1号）文件，

2021年到位财政资金 8,551.00万元；根据《玉溪市财政局 玉溪市湖泊管

理局关于下达 2024 年抚仙湖保护治理省级补助资金的通知》（玉财资环

〔2024〕17号）、《玉溪市财政局 玉溪市湖泊管理局关于下达 2024年高
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原湖泊保护治理省级奖补资金（第二批）的通知》（玉财资环〔2024〕55

号）、《玉溪市财政局 玉溪市湖泊管理局关于下达抚仙湖保护治理项目资

金的通知》（玉财资环〔2024〕77号）等文件，2024年到位财政资金 4,000.00

万元。

2025 年已安排到位财政资金 1,080.00 万元，根据《玉溪市财政局 玉

溪市湖泊管理局关于下达抚仙湖保护治理项目资金的通知》（玉财资环

〔2024〕77号）、《玉溪市财政局 玉溪市湖泊管理局关于下达 2025年抚

仙湖保护治理省级补助资金的通知》（玉财资环〔2025〕18号）、《玉溪

市财政局 玉溪市湖泊管理局关于下达 2025年高原湖泊保护治理省级奖补

资金（第一批）的通知》（玉财资环〔2025〕31号）等文件，2025年到位

财政资金 1,080.00万元。

2026年计划安排财政资金 16,996.64万元。

专项债券 20,000.00万元（其中 2026年本批次发行 15,400.00万元、以

后批次发行 4,600.00万元），占总投资的 39.50%。

2.项目分年度融资情况

（1）专项债券

该项目计划 2026 年发行专项债券 20,000.00 万元（其中本批次发行

15,400.00万元、以后批次发行 4,600.00万元），发债期限 7年，利率 4.5%，

偿债方式为按年付息，到期还本。

专项债券发行情况表

金额单位：万元

计划发行专项债券金

额

2026年（本批次） 2026年（以后批次）

发行金额 期限 发行金额 期限

20,000.00 15,400.00 7年 4,600.00 7年
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（2）市场化融资

该项目无市场化融资计划。

3.项目实施计划

该项目建设期自 2023年 10月至 2026年 12月。该项目建设实施分为

以下几个阶段：

（1）征收阶段，主要为前期的三调（地调、房调、民调）工作、部门

意见征询、选定专业公司、模拟征收及正式征收。

（2）安置房建设阶段，安置房建设前期工作与征收阶段工作交叉进行，

主要包括方案编制与评审、可研编制与评审、初步设计、施工图设计、选

定专业公司、主体工程施工、附属工程施工及交付使用。

该项目的棚改搬迁工作已于 2019年 11月启动，并已于 2022年内基本

征收签约完毕，预计 2026年 12月底交付使用。

4.资金筹措及使用计划

该项目各年度资金使用计划详见下表：

资金筹措及使用计划表

金额单位：万元

项目 合计 2024年及以前 2025年 2026年

项目总投资 50,627.64 12,551.00 1,080.00 36,996.64

建设投资 50,157.64 12,551.00 1,080.00 36,526.64

建设期利息 450.00 450.00

债券发行费用 20.00 20.00

资金筹措 50,627.64 12,551.00 1,080.00 36,996.64

资本金

通过财政预算安排 30,627.64 12,551.00 1,080.00 16,996.64

专项债券用于资本金部分

单位或社会资本方自有资金
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项目 合计 2024年及以前 2025年 2026年

专项债券本金 20,000.00 20,000.00

市场化融资

四、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）预期收益

1.项目收入

（1）项目收入来源及测算依据

该项目的收入来源为安置剩余土地出让收入、地下车位销售收入、商

铺出租收入、物业管理费收入。

①土地出让收入

该项目规划用地面积 264.044亩，其中安置用地面积 46.76亩，可用于

出让的用地面积为 217.284 亩，安置区规划总用地与其他片区不存在交叉

关系。拟于 2027年至 2032年分别按 15%、15%、15%、15%、20%、20%

的比例对安置剩余土地进行出让。出让单价参考澄江市自然资源局提供的

2023 年至 2025 年住宅用地供应台账，土地平均出让单价为 212.47 万元/

亩。根据谨慎性原则，该项目土地出让单价按 185万元/亩测算。
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2023年至 2025年住宅用地供应台账
序

号
地块编号 签订日期 受让人

供应

方式
宗地位置

出让面积

（公顷 ）

出让面积

（亩 ）

出让/划拨

价款（万元）

单价（万

元/亩）

土地用

途

1
CTC（2025）02
号

2025-03-18
澄江市国有资本投资

运营有限责任公司

拍卖

出让
龙街街道立昌社区 5.9032 88.548 15,434.00 174.30

商品住

房用地

2
CTC（2025）01
号

2025-03-18
澄江市国有资本投资

运营有限责任公司

拍卖

出让
龙街街道立昌社区 5.1382 77.073 13,438.00 174.35

商品住

房用地

3
CTC（2022）10
号

2024-12-23
澄江市国有资本投资

运营有限责任公司

拍卖

出让
龙街街道 0.8225 12.3375 2,807.00 227.52

普通商

品住房

4
CTC（2024）05
号

2024-12-23
云南省城乡建设投资

有限公司

拍卖

出让

天颐幸福里项目北

侧、中山医院西侧
0.1826 2.739 626.00 228.55

公共租

赁住房

5
CTC（2018）
34-1号

2024-01-25
中创华瀚（玉溪）置

业有限公司

拍卖

出让

仙湖路与人民西路

交叉口西南角
3.2454 48.681 12,474.00 256.24

普通商

品住房

6
CTC（2023）10
号

2023-12-21
澄江市城市建设发展

有限责任公司

拍卖

出让
龙街街道忠窑社区 0.8329 12.4935 2,860.00 228.92

普通商

品住房

7
CTC（2022）06
号

2023-10-23
澄江市城市建设发展

有限责任公司

拍卖

出让
海口镇海口社区 3.4592 51.888 7,902.00 152.29

普通商

品住房

8
CTC（2023）09
号

2023-07-14
澄江市国有资本投资

运营有限责任公

拍卖

出让

环城北路南侧、龙溪

路以北
2.5978 38.967 8,605.00 220.83

普通商

品住房

9
CTC（2022）12
号

2023-01-11
澄江复润房地产发展

有限公司

拍卖

出让

龙祥路以南、澄江市

第五中学以东
4.2384 63.576 14,383.00 226.23

普通商

品住房

10
CTC（2022）13
号

2023-01-11
澄江复润房地产发展

有限公司

拍卖

出让

横大路以北、澄江市

第五中学以东
3.8612 57.918 12,925.00 223.16

普通商

品住房

11
CTC（2022）14
号

2023-01-11
澄江复盈房地产开发

有限公司

拍卖

出让

仙湖路与龙祥路交

叉口西南侧
2.7764 41.646 9,359.00 224.73

普通商

品住房

平均出让单价 212.47
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②地下车位销售收入

该项目建成后可用于出售的地下车位有 400个，参考澄江市类似地下

车位出售价格，该项目地下车位出售单价按 6万元/个测算。

③商铺出租收入

该项目建成后可用于出租商铺面积为 2,097.85㎡，参考澄江市国有资

本投资运营有限责任公司签订的《预租协议》以及周边商铺出租价格，该

项目出租单价按 30 元/㎡/月进行测算，首年运营负荷为 60%，逐年增长

5%至 75%保持不变。

④物业管理收入

该项目建有住宅面积为 80,084.80㎡，可用于出租商铺面积为 2,097.85

㎡，物管费以住宅面积及每年出租商铺面积为计算基数。依据《澄江市保

障性住房和住宅前期物业收费政府指导价实施方案》，物业管理费按 1.00

元/㎡/月测算。

（2）项目收入预测

经测算，该项目债券存续期内收入合计 43,501.17万元。项目收入预

测详见下表：

项目收入明细表

金额单位：万元
序

号
项目 合计 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

收入合计 43,501.17 6,772.07 6,775.98 6,479.88 6,483.78 8,494.73 8,494.73

1 土地出让收入 40,196.80 6,029.15 6,029.15 6,029.15 6,029.15 8,040.10 8,040.10

其

中

出让土地数量（亩） 217.28 32.59 32.59 32.59 32.59 43.46 43.46

出让单价（万元/亩） 185.00 185.00 185.00 185.00 185.00 185.00

运营负荷 100% 100% 100% 100% 100% 100%

2 地下车位销售收入 2,400.00 600.00 600.00 300.00 300.00 300.00 300.00

其 车位数量（个） 400.00 100.00 100.00 50.00 50.00 50.00 50.00
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序

号
项目 合计 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

中 出售单价（万元/个） 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00

运营负荷 100% 100% 100% 100% 100% 100%

3 商铺租赁收入 317.19 45.31 49.09 52.87 56.64 56.64 56.64

其

中

商铺面积（㎡） 2,097.85 2,097.85 2,097.85 2,097.85 2,097.85 2,097.85

租赁单价（元/㎡/月） 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00

运营负荷 60% 65% 70% 75% 75% 75%

4 物业管理收入 587.18 97.61 97.74 97.86 97.99 97.99 97.99

其

中

面积（㎡） 81,343.51 81,448.40 81,553.30 81,658.19 81,658.19 81,658.19

单价（元/㎡/月） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

2.项目运营成本

该项目运营成本主要包括工资及福利费、土地出让收入基金计提费

用、销售费用及运营管理费用等。

（1）工资及福利费：该项目人工定员数为 20人，工资及福利费暂按

4.2万元/年/人，工资及福利费逐年增长率参考近三年云南 CPI指数增长率

的几何平均值计算，设 2%的增长率。

（2）土地出让收入基金计提费用：该项目土地出让相关的计提基金，

主要包括水利建设专项资金（按收入的 5%计提）、地质灾害防治专项资

金（按收入的 3%计提）、铁路高速公路建设资金（按收入的 7%计提），

保障性住房基金（按收入的 5%计提）、提取国有土地收益基金（纯收益

的 15%计提）、廉租住房保障资金（纯收益的 10%计提）、农业土地开发

资金（纯收益的 30%计提）、农田水利建设资金（按收入的 3%计提）、

教育资金（按收入的 2%计提）、失地农民养老保障风险准备金（纯收益

5%计提）等。

（3）销售费用：为项目在销售地下车位及出租商铺的过程中产生的

相关费用，按收入的 5%计取。
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（4）运营管理费用：按收入的 3%测算。

经测算，该项目债券存续期内运营成本合计 13,443.16万元。详见下

表：

项目运营成本明细表

金额单位：万元

序号 项目 合计 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

1 工资及福利费 529.88 84.00 85.68 87.39 89.14 90.92 92.74

其中
人员 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00 20.00

工资（万元/年） 4.20 4.28 4.37 4.46 4.55 4.64

2
土地出让收入基金

计提费用
12,678.29 1,901.63 1,901.63 1,901.63 1,901.63 2,535.89 2,535.89

3 销售费用 135.86 32.27 32.45 17.64 17.83 17.83 17.83

4 运营管理费用 99.13 22.29 22.40 13.52 13.64 13.64 13.64

合计 13,443.16 2,040.18 2,042.17 2,020.19 2,022.24 2,658.28 2,660.10

土地出让收入基金计提明细表

金额单位：万元

序号 项目 合计 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

基金计提 12,678.29 1,901.63 1,901.63 1,901.63 1,901.63 2,535.89 2,535.89

1

农田水利建设资金 180.87 180.87 180.87 180.87 241.20 241.20

计提基数（万元） 6,029.15 6,029.15 6,029.15 6,029.15 8,040.10 8,040.10

计提标准 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

2

云南水利建设专项资金 301.46 301.46 301.46 301.46 402.01 402.01

计提基数（万元） 6,029.15 6,029.15 6,029.15 6,029.15 8,040.10 8,040.10

计提标准 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

3

铁路高速公路建设资金 422.04 422.04 422.04 422.04 562.81 562.81

计提基数（万元） 6,029.15 6,029.15 6,029.15 6,029.15 8,040.10 8,040.10

计提标准 7.00% 7.00% 7.00% 7.00% 7.00% 7.00%

4

教育资金 120.58 120.58 120.58 120.58 160.80 160.80

计提基数（万元） 6,029.15 6,029.15 6,029.15 6,029.15 8,040.10 8,040.10

计提标准 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

5 保障性住房资金 301.46 301.46 301.46 301.46 402.01 402.01
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序号 项目 合计 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

计提基数（万元） 6,029.15 6,029.15 6,029.15 6,029.15 8,040.10 8,040.10

计提标准 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

6

地质灾害资金 180.87 180.87 180.87 180.87 241.20 241.20

计提基数（万元） 6,029.15 6,029.15 6,029.15 6,029.15 8,040.10 8,040.10

计提标准 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

7

农业土地开发资金（25元/平

方米）
16.30 16.30 16.30 16.30 21.73 21.73

计提基数（万元） 54.32 54.32 54.32 54.32 72.43 72.43

计提标准 30.00% 30.00% 30.00% 30.00% 30.00% 30.00%

8

国有土地收益基金（收益） 8.15 8.15 8.15 8.15 10.86 10.86

计提基数（万元） 54.32 54.32 54.32 54.32 72.43 72.43

计提标准 15.00% 15.00% 15.00% 15.00% 15.00% 15.00%

9

廉租住房保障资金（收益） 5.43 5.43 5.43 5.43 7.24 7.24

计提基数（万元） 54.32 54.32 54.32 54.32 72.43 72.43

计提标准 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%

10

失地农民养老保障风险准备

金（收益）
2.72 2.72 2.72 2.72 3.62 3.62

计提基数（万元） 54.32 54.32 54.32 54.32 72.43 72.43

计提标准 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

11

国有土地出让收入统筹分享

金
301.46 301.46 301.46 301.46 402.01 402.01

计提基数（万元） 6,029.15 6,029.15 6,029.15 6,029.15 8,040.10 8,040.10

计提标准 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

12

土地收储出让业务费 60.29 60.29 60.29 60.29 80.40 80.40

计提基数（万元） 6,029.15 6,029.15 6,029.15 6,029.15 8,040.10 8,040.10

计提标准 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00%

合计 12,678.29 1,901.63 1,901.63 1,901.63 1,901.63 2,535.89 2,535.89

3.相关税费

该项目主要涉及增值税、城市维护建设税、教育费附加、地方教育费

附加、印花税、房产税、所得税等。

计税标准及计算过程如下：
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（1）增值税：增值税=销项税-进项税，该项目增值税率依据《财政

部国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财税

〔2016〕36号）、财政部、税务总局、海关总署联合发布《关于深化增

值税改革有关政策的公告》（2019年第 39号）等相关税法规定确定。该

项目建设期建安工程费进项税税率按 9%测算，工程建设其他费用进项税

税率按 6%测算；车位销售及商铺出租销项税税率按 9%、物管费收入销项

税税率按 6%测算；运营成本销售费用及管理费用进项税税率按 6%测算。

（2）城市维护建设税：以增值税为计税基数，税率按 5%测算。

（3）教育费附加：以增值税为计税基数，税率按 3%测算。

（4）地方教育费附加：以增值税为计税基数，税率按 2%测算。

（6）印花税：税率按 0.05%。

（7）房产税：按出租收入的 12%。

（5）所得税：根据《中华人民共和国企业所得税法》及《中华人民

共和国企业所得税法实施条例》，该项目所得税税率按 25%测算。

经测算，该项目债券存续期内相关税费合计 59.81万元。详见下表：

相关税费明细表

金额单位：万元

序号 项目 合计
建设投

资
2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

一 增值税

1 年初增值税进项税 3.09 6.19 7.96 9.74 11.52

2 当年新增进项税 3,809.59 3.09 3.11 1.76 1.78 1.78 1.78

2.1 建设投资进项税 3,809.59 3,809.59

2.1.1 建筑安装工程（9%） 2,932.14 2,932.14

2.1.2
设备及工具、器具

购置税（13%）

2.1.3
工程建设其他费用

（6%）
723.47 723.47
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序号 项目 合计
建设投

资
2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

2.1.4 预备费（9%） 153.98 153.98

2.2 运营期进项税 13.30 3.09 3.11 1.76 1.78 1.78 1.78

2.2.1 销售费用（6%） 7.69 1.83 1.84 1.00 1.01 1.01 1.01

2.2.2 运营管理费用（6%） 5.61 1.26 1.27 0.77 0.77 0.77 0.77

3 当年新增销项税 257.59 58.81 59.13 34.68 34.99 34.99 34.99

3.1 地下车位销售（9%） 198.17 49.54 49.54 24.77 24.77 24.77 24.77

3.2 商铺租赁收入（9%） 3.74 4.05 4.37 4.68 4.68 4.68

3.3 物业管理收入（6%） 5.53 5.53 5.54 5.55 5.55 5.55

4
年末累计未抵扣进

项税
3,809.59 3,753.87 3,697.85 3,664.94 3,631.73 3,598.51 3,565.30

5 应交增值税

二
城市维护建设税

（7%）

三 教育费附加（3%）

四
地方教育费附加

（2%）

五 印花税（0.05%） 21.75 3.39 3.39 3.24 3.24 4.25 4.25

六 房产税（12%） 38.06 5.44 5.89 6.34 6.80 6.80 6.80

七 所得税（25%）

税费合计 59.81 8.82 9.28 9.58 10.04 11.04 11.04

4.项目可偿债收益

债券存续期内，该项目累计可实现收入 43,501.17 万元，运营成本

13,443.16万元，缴纳各项税费 59.81万元。

项目可偿债收益=项目收入－项目运营成本－占用项目偿债收益的相

关税费和其他费用。

经测算，该项目在债券存续期内可偿债收益共计 29,998.20万元。项

目可偿债收益详见下表：
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项目可偿债收益情况表

金额单位：万元

项目 合计 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

项目收入 43,501.17 6,772.07 6,775.98 6,479.88 6,483.78 8,494.73 8,494.73

项目运营成本 13,443.16 2,040.18 2,042.17 2,020.19 2,022.24 2,658.28 2,660.10

占用项目偿债收益的相关税费 59.81 8.82 9.28 9.58 10.04 11.04 11.04

项目可偿债收益 29,998.20 4,723.07 4,724.53 4,450.11 4,451.50 5,825.40 5,823.58
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（二）债务还本付息情况

1.专项债券还本付息情况

该项目计划 2026 年发行专项债券 20,000.00万元（其中本批次发行 15,400.00万元、以后批次发行 4,600.00

万元），发债期限 7年，利率 4.5%，偿债方式为按年付息，到期还本。债券存续期内应付本息合计 26,300.00万

元。专项债券还本付息情况如下表所示：

专项债券还本付息表

金额单位：万元

序号 项目 合计 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

1 期初余额 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00

2 本期新增本金（2026年本批次） 15,400.00 15,400.00

本期新增本金（2026年以后批次） 4,600.00 4,600.00

3 本期偿还本金 20,000.00 20,000.00

4 本期偿还利息 6,300.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00

5 期末余额 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00 20,000.00

6 融资利率 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50% 4.50%

7 本期应付本金和利息 26,300.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 20,900.00
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2.市场化融资还本付息情况

该项目无市场化融资。

3.总体债务还本付息情况

总体债务还本付息表

金额单位：万元

项目 金额

专项债券本金总额 20,000.00

专项债券利息总额 6,300.00

专项债券本息总额 26,300.00

市场化融资本金总额

市场化融资利息总额

市场化融资本息总额

总债务本金 20,000.00

总债务利息 6,300.00

总债务本息 26,300.00

（三）偿债指标计算

该项目偿债指标如下：

1.总 投 资 收 益 率 = 项 目 可 偿 债 收 益 / 总 投 资

=29,998.20/50,627.64=59.25%

2.总债务本息保障倍数 =项目可偿债收益 /总债务融资本息

=29,998.20/26,300.00=1.14

3.总债务本金保障倍数 =项目可偿债收益 /总债务融资本金

=29,998.20/20,000.00=1.50

4.专项债券本息保障倍数 =项目可偿债收益 /专项债券本息

=29,998.20/26,300.00 =1.14
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5.专项债券本金保障倍数 =项目可偿债收益 /专项债券本金

=29,998.20/20,000.00=1.50

经测算，该项目债务保障倍数均大于 1，项目预期收入能够合理保障

偿还融资本金和利息，能实现项目收益和融资自求平衡。

（四）资金测算平衡情况

该项目累计资金流入 94,128.81 万元，在偿还该项目总债务后，仍有

4,148.20万元的累计现金结余。资金测算平衡情况详见下表：
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资金测算平衡情况表

金额单位：万元

序号 项目 合计 2024年及以前 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

一 现金流入

1 资本金流入 30,627.64 12,551.00 1,080.00 16,996.64

1.1 财政预算资金流入 30,627.64 12,551.00 1,080.00 16,996.64

1.2
单位或社会资本方自

有资金

1.3
用于资本金的专项债

券资金流入

2 债务资金流入 20,000.00 20,000.00

2.1 专项债券资金流入 20,000.00 20,000.00

2.2 市场化融资流入

3 项目收入流入 43,501.17 6,772.07 6,775.98 6,479.88 6,483.78 8,494.73 8,494.73

3.1 政府性基金收入流入 40,196.80 6,029.15 6,029.15 6,029.15 6,029.15 8,040.10 8,040.10

3.2 专项流入 3,304.37 742.92 746.83 450.73 454.63 454.63 454.63

小计 现金流入总额 94,128.81 12,551.00 1,080.00 36,996.64 6,772.07 6,775.98 6,479.88 6,483.78 8,494.73 8,494.73

二 现金流出

1 建设期静态投资流出 50,157.64 12,551.00 1,080.00 36,526.64

2 项目运营成本支出 13,443.16 2,040.18 2,042.17 2,020.19 2,022.24 2,658.28 2,660.10

3 相关税费 59.81 8.82 9.28 9.58 10.04 11.04 11.04
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序号 项目 合计 2024年及以前 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

4 债券发行费用 20.00 20.00

5 流动资金

6 债务还本付息 26,300.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 20,900.00

6.1 专项债券还本付息 26,300.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 20,900.00

6.1.1 专项债券还本 20,000.00 20,000.00

6.1.2 专项债券利息 6,300.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00

6.2 市场化融资还本付息

6.2.1 市场化融资还本

6.2.2 市场化融资付息

小计 现金流出总额 89,980.62 12,551.00 1,080.00 36,546.64 2,949.00 2,951.45 2,929.77 2,932.28 3,569.33 3,571.15 20,900.00

三 现金净流量

1 当年现金净流入 4,148.20 450.00 3,823.07 3,824.53 3,550.11 3,551.50 4,925.40 4,923.58 -20,900.00

2 期末累计现金结存额 450.00 4,273.07 8,097.60 11,647.71 15,199.21 20,124.61 25,048.20 4,148.20
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