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新疆生产建设兵团

第一师九团 2022 年公共租赁住房建设项目（一期）

专项债券方案总体评价

新疆生产建设兵团第一师九团城镇和生态保护中心：

我们对第一师九团 2022年公共租赁住房建设项目（一

期）（“本项目”）提供专项债券方案总体评价咨询服务，在

此向您提交本报告，供贵方参考。

本报告仅供新疆生产建设兵团第一师九团城镇和生态

保护中心用于前述目的，不应用于其他目的及分发给其他单

位和个人。

本报告所涉及的咨询服务工作范围如下：

分析项目发债评价要素；

项目债券发行期间现金流状况模拟分析；

总结重点问题，从现金流角度对项目进行总体评价。

中兴财光华会计师事务所(特殊普通合伙) 中国注册会计师：

新疆分所

中国注册会计师：

2025 年 8 月 15 日

附件：第一师九团 2022年公共租赁住房建设项目（一期）专

项债券总体评价



2

新疆生产建设兵团

第一师九团 2022 年公共租赁住房建设项目（一期）

专项债券方案总体评价

一、项目概述

1.项目名称：

第一师九团 2022年公共租赁住房建设项目（一期）。

2.建设地点：

建设地点位于第一师九团。

3.建设内容：

新建公共租赁住房共 242 套总建筑面积 16465.5 平方米，

其中:一片区在八连连队办公室以南，共计 80 套，地上二层，

每套面积约 44 平方米，总建筑面积为 3505.5 平方米;二片区

为八连西侧，共计 162 套，地上一层:每套面积约 80 平方米，

总建筑面积 12960平方米。

4.建设期限：2022年 9 月 28 日至 2025年 12 月
5.运营周期：2026 年至 2034 年。

6.项目性质：新建。

7.建设期总投资：本项目总投资 5,808 万元，其中：工程

费用 4,939.65 万元，占总投资的 85.05%;土地使用费工程 3.29

万元，占总投资的 0.06%；工程建设其他费用 384.63 万元，

占总投资的 6.62%；预备费用及财务费用 480.43 万元，占总

投资的 8.27%。
8.资金来源

资金来源主要为：本项目总投资 5,808 万元，其资金筹
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措计划为：

1).计划申请发行专项债券资金 1,800 万元，拟发行期限

为 10年，拟发行利率 2%；
2).计划单位自筹资金 398.68 万元;
3).该项目 2022 年到位中央财政补助资金 651.79 万元；

2023 年到位增减挂钩资金 1,500 万元；2024 年已到位增减挂

钩资金 1257.53 万元及单位自筹资金 200 万元，共计 1457.53
万元。

为保障重点领域合理融资需求，按照《预算法》（2018
年修订）、《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》

（国发〔2014〕43 号）等文件精神，结合第一师九团 2022
年公共租赁住房建设项目（一期），决定通过发行地方政府

专项债券实施本项目，以满足第一师九团 2022 年公共租赁住

房建设项目（一期）的融资需求。

二、评估分析

2017年财政部公布《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），

提出在法定专项债务限额内，鼓励有条件的地方试点发展项

目收益与融资自求平衡的专项债券，积极探索在有一定收益

的公益性事业领域分类发行专项债券，以对应的政府性基金

或专项收入偿还。

根据财预［2017］89 号文件的要求，地方政府发行专项

债券，需要在满足法定专项债务限额的前提下，充分考虑资

金筹措的充足性和稳定性。

（一）资金充足性

1.1 投资估算

1、收入构成：
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本项目的实施，根据本项目功能设计，其主要产生的收

入为租金收入、物业费收入、停车位收入和广告收入及充电

桩收入。

租金收入：公共租赁住房总建筑面积16465.5㎡，出租率

第1年70%，第2年85%，第3年达到100%。公共租赁住房达到

100%时，租金为10元/m/月，运营期租金收入为1,689.39万元；

广告收入：广告收入单价3元/㎡/天，面积按3000㎡测算。

出租率第1年70%，第2年85%，第3年达到100%。运营期广告

收入为2,808.68万元；

物业费收入：物业费单价0.6元/㎡/月，面积为16465.5㎡，

出租率第1年70%，第2年85%，第3年达到100%。运营期物业

费收入为101.40万元；

停车场收入：车位数量300个，每辆车租赁单价60元/月，

出租率第1年70%，第2年85%，第3年达到100%。运营期车位

租赁收入为184.68万元；

充电桩收入：充电桩5台，单价0.6元/小时，平均每天按

10小时估算，运营期充电桩收入为9.90万元。

年均运营收入532.67万元，运营期总收入为4,794.05万元。
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营业收入及税费附加估算表（单位万元）

营业收入及税费估算表 单位：万元

建设期 运营期

序号 项 目 单位 合计

第

1
年

第

2
年

第

3
年

第 4
年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年 第 11年 第 12年 第 13 年

出租率 70% 85% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

营业收入 万元 4,794.05 392.78 476.72 560.65 560.65 560.65 560.65 560.65 560.65 560.65

1.1 建筑面积 ㎡ 16,465.50 16,465.50 16,465.50 16,465.50 16,465.50 16,465.50 16,465.50 16,465.50 16,465.50

1.2 租金单价 元/㎡/月 10 10 10 10 10 10 10 10 10

1.3 房屋租金 万元 1,689.39 138.31 167.95 197.59 197.59 197.59 197.59 197.59 197.59 197.59

2.1 面积 ㎡ 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00

2.2 单价 元/㎡/天 3 3 3 3 3 3 3 3 3

2.3 广告费收入 万元 2,808.68 229.95 279.23 328.50 328.50 328.50 328.50 328.50 328.50 328.50

3.1 建筑面积 ㎡ 16,465.50 16,465.50 16,465.50 16,465.50 16,465.50 16,465.50 16,465.50 16,465.50 16,465.50

3.2 单价 元/㎡/天 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6

3.3 物业费收入 万元 101.40 8.30 10.08 11.86 11.86 11.86 11.86 11.86 11.86 11.86

4.1 车位数 300 300 300 300 300 300 300 300 300

4.2 单价 元/月 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00

4.4 车位租赁收入 万元 184.68 15.12 18.36 21.60 21.60 21.60 21.60 21.60 21.60 21.60
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5.1 单价 元/小时 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60

5.2 充电桩 台 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00

5.3 充电桩收入 万元 9.9 1.10 1.10 1.10 1.10 1.10 1.10 1.10 1.10 1.10

6 销项税 万元 320.25 26.25 31.85 37.45 37.45 37.45 37.45 37.45 37.45 37.45

7 进项税 万元 702.83 668.18 3.85 3.85 3.85 3.85 3.85 3.85 3.85 3.85 3.85

8 增值税 万元 -

9 附加税 万元 - - - - - - -
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2、成本构成：

项目运营总成本包括外购燃料动力费、修理费、职工薪

酬、其他费用、固定资产基本折旧费。年均运营成本约73.02
万元(总成本费用扣除折旧及财务费用后），年均总成本费用

399.43万元；运营期总成本费用3,594.91万元，总运营成本（总

成本费用扣除折旧费及财务费用）为657.20万元。具体情况

是：

1.工资福利费: 本项目建成后需员工4人，每人年工资福

利费4.2万元，共计工资福利费16.8万元。

2.折旧费:本项目固定资产折旧年限按照20年考虑。采用

直线折旧法计算，年折旧额为290.4万元。

3.维修及养护费:修理费按折旧费的10%计算。

4.外购燃料动力费:燃料费包含水、电、煤等费用，根据

热负荷等相关参数，经计算运营期内年均燃料费用为0.55万
元。

5.管理费及其他费用:暂按年营业收入的5%进行估算。

成本费用估算表 单位：万元

运营期

序

号

项

目 合计 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

1 折旧费 2,613.60 290.4 290.4 290.4 290.4 290.4 290.4 290.4 290.4 290.4

2 维修及养护费 261.36 29.04 29.04 29.04 29.04 29.04 29.04 29.04 29.04 29.04

3

外购燃料动力

费
4.95 0.55 0.55 0.55 0.55 0.55 0.55 0.55 0.55 0.55

4

管理费及其他

费用
239.69 19.64 23.84 28.03 28.03 28.03 28.03 28.03 28.03 28.03

5 工资福利费 151.20 16.8 16.80 16.80 16.80 16.80 16.80 16.80 16.80 16.80

7
财务费用(利

息支出)
324.11 36.0018 36.0018 36.0018 36.0018 36.0018 36.0018 36.0018 36.0018 36.0918

9 总成本 3,594.91 392.4318 396.6318 400.8218 400.8218 400.8218 400.8218 400.8218 400.8218 400.9118
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10 运营支出 657.20 66.03 70.23 74.42 74.42 74.42 74.42 74.42 74.42 74.42

3、相关税费

1.租金收入增值税税率9%；广告费收入增值税税率6%；
物业费收入增值税税率6%；运营期进项税额大于销项税额,
不需缴纳增值税。

2.城建维护税税率5%，教育税税率3%，教育税附加税率

2%；
3.所得税税率按25%计算；运营期企业所得税299.81万元。

单位(万元)

序

号

项

目 合计

建设期 运营期

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
一 税金及附加

1 增值税

1.1 销项税 320.25 26.25 31.85 37.45 37.45 37.45 37.45 37.45 37.45 37.45
1.2 进项税 702.83 668.18 3.85 3.85 3.85 3.85 3.85 3.85 3.85 3.85 3.85

2
城市维护建设

税

3 教育费附加

二 企业所得税额 299.81 0.09 20.02 39.96 39.96 39.96 39.96 39.96 39.96 39.94

4、分年度还本付息情况

根据专项债券发行计划，拟发行专项债券1,800.00万元，

按年利率为2％，期限10年，每年应还利息36万元，10年共计

利息360.00 万元。到期还本1,800.00万元，本息共计2,160.00
万元。

单位：万元

序号 项 目
建设期 还款期 合计

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

一 借款偿还

1 期初借款余额 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00
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1.1 专项债 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00

2
当年应计利息费

用
36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 360.00

2.1
计入投资（建设期

利息）
36.00 36.00

2.2 计入财务费用 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 324.00

3 当年还本付息 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 1,836.00 2,160.00

3.1 当年还本 1,800.00 1,800.00

3.2 当年付息 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 360.00

5 期末借款余额 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 -

1.2 资金筹措

本项目总投资5,808万元，其资金筹措计划为：

1.计划申请发行专项债券资金1,800万元，拟发行期限为

10年，拟发行利率2%；

2.计划单位自筹资金398.68万元;

3.该项目2022年到位中央财政补助资金651.79万元；2023

年到位增减挂钩资金1,500万元；2024年已到位增减挂钩

资金1257.53万元及单位自筹资金200万元，共计1457.53万

元。

1.3 资金备付率

经过测算，在新疆生产建设兵团第一师九团城镇和生态

保护中心提供的实际收入数据以及可行性研究报告调研数

据测算本项目的整体收入，收入计算为 4,794.05 万元。结合

现阶段调研的综合收入可得现有运营成本 657.20万元。

本项目总投资为 5,808万，发行 1800.00 万元地方专项债

券，年利率依据相关政策要求及规定按 2%执行，发行期 10

年，每半年偿还利息，债券期年末偿还本金。本项目在债券
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存续期内可产生财务费用 363.02 万元，其中：债券利息 360.00

万元（暂按 2％计算），债券发行费 1.8 万元（按 1‰计算），

登记服务费 0.1152 万元（按 0.064‰计算），债券还本付息兑

付服务费 0.1080 万元（按 0.05‰计算）。到期还本 1,800.00

万元，本息共计 2,160.00 万元。

在项目存续期内项目可偿债收益 3,837.04 万元、收入

4,794.05 万元、运营成本 657.20 万元、相关税费 299.81 万元，

项目可偿债收益=项目收入 -项目运营成本 -的相关税费=

3,837.04 万元。专项债本息合计为 2,160.00 万元；本息覆盖倍

数为 1.78 倍。完全能覆盖债券还本付息。说明本项目的偿债

能力较好。
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债券存续期项目资金测算平衡表 单位：万元

序号 项 目
资金成

本/年

专项债券存续期

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 合计

一 现金流入 651.79 1,500.00 1,457.53 2,198.68 392.78 476.72 560.65 560.65 560.65 560.65 560.65 560.65 560.65 10,602.05

1
财政配套资

金
651.79 1,500.00 1,457.53 398.68 4,008.00

2
一期专项债

资金
2.00% 1,800.00 1,800.00

4 运营收入 392.78 476.72 560.65 560.65 560.65 560.65 560.65 560.65 560.65 4,794.05

二 现金流出 651.79 1,500.00 1,457.53 2,198.68 102.12 126.25 150.38 150.38 150.38 150.38 150.38 150.38 1,950.45 8,889.10

1.1
专项债券融

资费用
- - - 1.9170 0.0018 0.0018 0.0018 0.0018 0.0018 0.0018 0.0018 0.0018 0.0918 2.02

1.2
一期专项债

本金
- 1,800.00 1,800.00

1.3
一期专项债

利息
- - - 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 360.00

3.1
运营支出：经

营成本
66.03 70.23 74.42 74.42 74.42 74.42 74.42 74.42 74.42 657.20

3.2
运营支出：税

费及附加
0.09 20.02 39.96 39.96 39.96 39.96 39.96 39.96 39.94 299.81

4
静态建设资

金
651.79 1,500.00 1,457.53 2,160.76 5,770.08

三 现金净流入 - - - - 290.66 350.47 410.27 410.27 410.27 410.27 410.27 410.27 -1,389.80 1,712.95
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四 剩余本金 - - - 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 -

1
剩余一期债

券本金
- - - 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 1,800.00 -

五 结余资金 - - - - 290.66 641.13 1,051.40 1,461.67 1,871.94 2,282.21 2,692.48 3,102.75 1,712.95

六
平均偿债覆

盖率
1.78
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1.4 小结

本项目偿债备付率 1.78 倍，在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

本项目专项债券以还本付息形式偿还贷款,本项目实施

后主要产生的直接经济效益：租金收入、物业费收入和广告

收入、停车位收入及充电桩收入。

经测算，本项目债券存续周期总收入 4,794.05 万元，可

覆盖债券各年利息及到期偿还本金。

三、评估结论

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求，本项目可

以通过发行专项债券的方式进行融资以完成资金筹措，并以

收入所对应的充足、稳定现金流作为还本付息的资金来源。

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

到本期专项债券在存续期内出现无法满足专项债券还本付

息要求的情况。

综上所述，通过发行地方政府专项债券的方式，满足第

一师九团 2022年公共租赁住房建设项目（一期）的资金需求，

应是现阶段较优的资金解决方案。

四、免责声明

本报告中的评论仅供贵方作一般参考之用，其内容（无
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论整体或部分）不构成我们的意见。

我们出具的评论将仅基于下列事项:

A.我们在本报告述及或引用的资料、文件、事实和假设；

B.我们假设提供给我们的所有资料（未经独立核实）为

准确、真实、完整和有效；

C.贵方理解本报告只涵盖特定的中国大陆和相关国家/

地区问题及相应影响，并未考虑其他任何类别的相关事宜；

D.在此报告出具时有效的有关法律、法规和解释（“权威

法规”）。这些权威法规可能会被修订，且可能具有追溯效力。

我们没有义务告知贵方对此报告中所作分析或任何事项可

能产生影响的任何变更或发展，我们亦不会对本报告出具日

之后的任何事项作考虑。在报告出具之日后权威法规的任何

变更亦可能会影响报告中评论的有效性；

E.贵方理解此报告对任何税务机构及/或司法机构并无

约束效力，亦不应被视为我们就任何税务机构及/或司法机构

将会同意我们的评论而作出的任何声明、保证或担保；

F.与此约定业务有关的所有服务仅供贵方参考及内部使

用。

（以下无正文）
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