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威宁县乌江源大道棚户区改造扶贫统建点收益与融资自

求平衡专项评价咨询报告书

一、项目基本情况

（一）项目概况

1.项目名称

威宁县乌江源大道棚户区改造扶贫统建点。

2.项目单位

威宁县黔峰房地产开发有限公司。

3.项目建设地点

威宁彝族回族苗族自治县。

4.项目建设规模和内容

总用地面积 84840 平方米，总建筑面积 344187 平方米，其中住房建

筑面积 244640.87 平方米，商业建筑面积 50806 平方米。

5.项目建设期和运营期

项该项目已开工建设，计划 2025 年 12 月完工，2026 年 1月投入运

营。考虑本次专项债发行期 15年（预估 2025 年 5 月发行），本次测算运

营期为 2026 年 1月-2040 年 5月。

（二）投资估算

本项目发改批复总投资 82096.5 万元，项目已开工建设并完成部分

施工：项目已完成土石方工程、基础工程、主体工程，正在进行各单体

建筑的装饰装修和安装工程、给水排水、电、气等交房入住急需解决的
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配套基础设施建设。

截至 2025 年 5 月，本项目剩余工程还需投资 4375 万元。

（三）资金筹措方式

本项目剩余工程还需投入 4375 万元，具体资金筹措如下：

（1）专项债券

本次计划发行 4300.00 万元，发行期限 15年，专项债券按半年计

息，到期一次还本，最后一期利息随本金支付，项目实施计划结合近期

已发行政府专项债实际利率情况，充分考虑利率可能增长的不利因素，

并以谨慎性原则暂定为 3.5%。

（2）自筹资金

自筹资金 75万元。

二、项目净现金流量及融资平衡情况

（一）项目运营收入（或现金流入）分析

1.项目收入预测

收益点：商铺出售与出租、住宅物业与商铺物业管理收入、停车位

出租收入。

（1）商铺出售与出租

本项目商铺总面积为 50806㎡，根据当前市场情况，销售与出租占

比约为 1：9，在项目建成后前两年内，约 10%的商铺能销售出去，剩余

的出租。

根据市场调研，威宁商铺销售单价为 0.4 万元-1.2 万元/平方米，

本项目测算时，保守以平均价 0.6 万元/平方米进行测算，考虑通目前市
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场情况，暂不考虑价格上涨因素。

根据市场调研，威宁商铺出租单价为 15元-50 元/平方米/月，本项

目测算时，保守以平均价 15元/平方米/月进行测算，暂不考虑价格上涨

因素。当前，威宁商铺出租率约为 70%，本项目第一年按照 50%，后逐年

增加 5%，到 2030 年及以后保持 70%稳定。

商铺出售、出租单价依据

经测算，运营期内商铺合计收入 10965.71 万元。

（2）物业管理收入

本项目物业管理收入分为住在物业与商铺物业。



4

住宅物业费，根据贵州省的物业费收取标准，一级物业服务费大约

为 1.00 元/月/平方米，二级为 0.75 元/月/平方米，三级为 0.50 元/月/

平方米，四级为 0.35 元/月/平方米。本项目为安置小区，服务和收费按

照三级标准 0.5 元/月/平方米执行。缴费率第一年按照 50%，后逐年增

加 5%，到 2030 年及以后保持 70%稳定。

商铺物业费，根据市场调研，目前威宁的商铺物业费为 0.8-3.5 元/

月/平方米。本项目为安置房底商，保守以 1.5 元/月/平方米执行。出租

率与商铺物业出租率同等。

商铺物业单价依据
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经测算，运营期内合计物业收入 2285.07 万元。

（3）停车位收入

本项目停车位收入包含出租（月租、时租）

停车位月租，根据当前市场调研，月租与时租比约为 5：5。月租单

价按照市场情况 30-220 元/月，本项目保守以 150 元/月进行测算。

停车位时租，根据当前市场调研，按 24小时内 8-15 元封顶本项目

保守以 8 元/天封顶计算。停车率第一年按照 50%，后逐年增加 5%，到

2030 年及以后保持 70%稳定。

停车位月租、时租单价依据
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经测算，本项目运营期内停车位收入合计 3109.43 万元。

综上，本项目运营期内全部运营收入合计为 16360.22 万元。

具体测算如下：
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单位：万元

序号 项目内容 合计 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

1 商业收入 10965.71 1958.57 1976.86 493.83 534.99 576.14 576.14

1.1 商铺销售收入 3048.36 1524.18 1524.18

商铺总面积（㎡） 50806 50806 50806 50806 50806 50806

预估销售比例 5% 5%

销售面积（平方米） 2540.30 2540.30

销售单价（元/㎡） 6000.00 6000.00

1.2 商铺出租收入 7917.35 434.39 452.68 493.83 534.99 576.14 576.14

可出租面积（㎡） 48266 45725 45725 45725 45725 45725

出租率 50% 55% 60% 65% 70% 70%

租金单价（元/㎡/月） 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00

年出租时间（月） 12 12 12 12 12 12

2 物业管理收入 2285.07 119.12 131.03 142.94 154.85 166.76 166.76

2.1 住房物业收入 1407.91 73.39 80.73 88.07 95.41 102.75 102.75

住房面积（㎡） 244640.87 244640.87 244640.87 244640.87 244640.87 244640.87

交租率 50% 55% 60% 65% 70% 70%

物业费单价 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50

物业服务月数 12 12 12 12 12 12

2.2 商业物业收入 877.17 45.73 50.30 54.87 59.44 64.02 64.02

商铺面积（㎡） 50806 50806 50806 50806 50806 50806

出租率 50% 55% 60% 65% 70% 70%

物业费单价 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50

物业服务月数 12 12 12 12 12 12

3 停车位收入 3109.43 158.99 161.93 181.83 204.71 230.70 230.70

停车位数量（个） 1459 1459 1459 1459 1459 1459

3.2.1 月租停车位收入 589.50 52.56 58.824 51.48 44.136 36.72 36.72

月租车数量（辆） 730 817 715 613 510 510

收费标准（元/月） 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00
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序号 项目内容 合计 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

运营时间（月） 12 12 12 12 12 12

3.2.2 时租停车位收入 2519.93 106.43 103.11 130.35 160.57 193.98 193.98

时租车位数（辆） 729 642 744 846 949 949

停车率 50% 55% 60% 65% 70% 70%

收费标准（元/时） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

日均收费时长（时） 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00

年运营时间（天） 365 365 365 365 365 365

合计 16360.22 2236.68 2269.82 818.60 894.55 973.60 973.60

续表：

序号 项目内容 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

1 商业收入 576.14 576.14 576.14 576.14 576.14 576.14 576.14 576.14 240.06

1.1 商铺销售收入

商铺总面积（㎡） 50806 50806 50806 50806 50806 50806 50806 50806 50806

预估销售比例

销售面积（平方米）

销售单价（元/㎡）

1.2 商铺出租收入 576.14 576.14 576.14 576.14 576.14 576.14 576.14 576.14 240.06

可出租面积（㎡） 45725 45725 45725 45725 45725 45725 45725 45725 45725

出租率 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

租金单价（元/㎡/月） 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00

年出租时间（月） 12 12 12 12 12 12 12 12 5

2 物业管理收入 166.76 166.76 166.76 166.76 166.76 166.76 166.76 166.76 69.49

2.1 住房物业收入 102.75 102.75 102.75 102.75 102.75 102.75 102.75 102.75 42.81

住房面积（㎡） 244640.87 244640.87 244640.87 244640.87 244640.87 244640.87 244640.87 244640.87 244640.87

交租率 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%
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序号 项目内容 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

物业费单价 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50

物业服务月数 12 12 12 12 12 12 12 12 5

2.2 商业物业收入 64.02 64.02 64.02 64.02 64.02 64.02 64.02 64.02 26.67

商铺面积（㎡） 50806 50806 50806 50806 50806 50806 50806 50806 50806

出租率 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

物业费单价 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50

物业服务月数 12 12 12 12 12 12 12 12 5

3 停车位收入 230.70 230.70 230.70 230.70 230.70 230.70 230.70 230.70 95.02

停车位数量（个） 1459 1459 1459 1459 1459 1459 1459 1459 1459

3.2.1 月租停车位收入 36.72 36.72 36.72 36.72 36.72 36.72 36.72 36.72 15.3

月租车数量（辆） 510 510 510 510 510 510 510 510 510

收费标准（元/月） 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00

运营时间（月） 12 12 12 12 12 12 12 12 5

3.2.2 时租停车位收入 193.98 193.98 193.98 193.98 193.98 193.98 193.98 193.98 79.72

时租车位数（辆） 949 949 949 949 949 949 949 949 949

停车率 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

收费标准（元/时） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

日均收费时长（时） 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00

年运营时间（天） 365 365 365 365 365 365 365 365 150

合计 973.60 973.60 973.60 973.60 973.60 973.60 973.60 973.60 404.56
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（二）项目运营成本（或现金流出）分析

本项目运营成本包含物业管理成本、维护修理费、其他管理费、固

定资产销售成本。经测算，本项目运营期内合计总经营成本为 2284.50

万元，详见下表：
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单位：万元

序号 项目内容 合计 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

1 经营成本 2284.50 0.00 196.42 204.28 135.94 143.80 151.66 151.66

1.1 物业管理成本（60%） 1371.04 71.47 78.62 85.76 92.91 100.06 100.06

1.2 维护修理费（年折旧费的 2%） 623.93 41.60 41.60 41.60 41.60 41.60 41.60

1.2.1 折旧费 2079.78 2079.78 2079.78 2079.78 2079.78 2079.78

1.3 其他管理费（工资及福利费*10%） 137.10 0.00 7.15 7.86 8.58 9.29 10.01 10.01

1.4 固定资产销售成本（5%） 76.21 76.21 0.00 0.00 0.00 0.00

项目经营总成本 2284.50 0.00 196.42 204.28 135.94 143.80 151.66 151.66
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续表：

序号 项目内容 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

1 经营成本 151.66 151.66 151.66 151.66 151.66 151.66 151.66 151.66 87.46

1.1 物业管理成本（60%） 100.06 100.06 100.06 100.06 100.06 100.06 100.06 100.06 41.69

1.2
维护修理费（年折旧费的

2%）
41.60 41.60 41.60 41.60 41.60 41.60 41.60 41.60 41.60

1.2.1 折旧费 2079.78 2079.78 2079.78 2079.78 2079.78 2079.78 2079.78 2079.78 2079.78

1.3
其他管理费（工资及福利

费*10%）
10.01 10.01 10.01 10.01 10.01 10.01 10.01 10.01 4.17

1.4 固定资产销售成本（5%） 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

项目经营总成本 151.66 151.66 151.66 151.66 151.66 151.66 151.66 151.66 87.46
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（三）相关税费现金流出分析

本项目经济效益分析需计算的税费包括增值税、城市维护建设税、

教育费附加、房产税、企业所得税等。

（1）增值税：固定资产租赁增值税税率根据国家规定为 9%，服务为

6%；

（2）城市维护建设税：以增值税为税基，税率取 5%；

（3）教育费附加：以增值税为费基，费率取 5%；

（4）房产税：根据贵州省财政厅关于转发《财政部 税务总局住房

城乡建设部关于完善住房租赁有关税收政策的公告》的通知(黔财税

〔2021〕35 号)规定，对企事业单位、社会团体以及其他组织向个人、专

业化规模化住房租赁企业出租住房的，减按 4%的税率征收房产税。

经测算，本项目运营期内相关税费合计 316.69 万元。详见下表：
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单位：万元

序号 税费类型 计算公式 合计
分年运营支出

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

一
增值税及附

加

当年交纳增值税额+城建税+教育费附加+

地方教育费附加
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1
当年交纳增

值税额

进项税额（年末）（大于 0 时开始缴

纳）
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1.1
当年新增销

项税额
收入/（1+税率）*（税率） 1210.78 177.46 179.81 59.16 64.53 70.07 70.07

1.2
进项税额

（年初）
进项税额（年初） 92138.43 6352.28 6352.28 6187.03 6019.42 5963.69 5902.60 5835.97

1.3 运营进项税
（经营成本-工资费用）/（1+税率）*税

率
69.05 12.20 12.20 3.43 3.43 3.43 3.43

1.4
进项税额

（年末）

进项税额（年初）+运营进项税-增值税

（销项）
90996.71 6352.28 6187.03 6019.42 5963.69 5902.60 5835.97 5769.33

2 城建税
当年交纳增值税额*当地税率 （市区

7%；县/镇 5%；其他 1%）
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3 教育费附加 当年交纳增值税额*3% 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4
地方教育费

附加
当年交纳增值税额*2% 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

5
房产税（企

业自用）
建筑费用扣除 30%后按 1.2%计算 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

6
房产税（出

租）
年租金收入×适用税率（4%） 316.69 17.38 18.11 19.75 21.40 23.05 23.05

合计 316.69 17.38 18.11 19.75 21.40 23.05 23.05
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续表：

序号 税费类型 计算公式
分年运营支出

2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

一
增值税及

附加

当年交纳增值税额+城建税+教育费

附加+地方教育费附加
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1
当年交纳

增值税额

进项税额（年末）（大于 0时开始

缴纳）
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1.1
当年新增

销项税额
收入/（1+税率）*（税率） 70.07 70.07 70.07 70.07 70.07 70.07 70.07 70.07 29.13

1.2
进项税额

（年初）
进项税额（年初） 5769.33 5702.70 5636.06 5569.43 5502.80 5436.16 5369.53 5302.89 5236.26

1.3
运营进项

税

（经营成本-工资费用）/（1+税

率）*税率
3.43 3.43 3.43 3.43 3.43 3.43 3.43 3.43 3.43

1.4
进项税额

（年末）

进项税额（年初）+运营进项税-增

值税（销项）
5702.70 5636.06 5569.43 5502.80 5436.16 5369.53 5302.89 5236.26 5210.56

2 城建税
当年交纳增值税额*当地税率 （市

区 7%；县/镇 5%；其他 1%）
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3
教育费附

加
当年交纳增值税额*3% 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4
地方教育

费附加
当年交纳增值税额*2% 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

5

房产税

（企业自

用）

建筑费用扣除 30%后按 1.2%计算 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

6
房产税

（出租）
年租金收入×适用税率（4%） 23.05 23.05 23.05 23.05 23.05 23.05 23.05 23.05 9.60

合计 23.05 23.05 23.05 23.05 23.05 23.05 23.05 23.05 9.60
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（四）债券应付本息情况

本次计划发行 4300.00 万元，发行期限 15 年，专项债券按半年

计息，到期一次还本，最后一期利息随本金支付，项目实施计划结合

近期已发行政府专项债实际利率情况，充分考虑利率可能增长的不利

因素，并以谨慎性原则暂定为 3.5%。，应还本付息情况如下：

专项债券还本付息情况表

单位：万元

年度 期初本金余额 本期新增本金 本期偿还本金 期末本金余额 本期支付利息 本期偿付本息

2025

年
4300.00 4300.00 100.33 100.33

2026

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2027

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2028

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2029

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2030

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2031

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2032

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2033

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2034

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2035

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2036

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2037

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2038

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2039

年
4300.00 4300.00 150.50 150.50

2040

年
4300.00 4300.00 0.00 4300.00

合计 4300.00 0.00 2207.33 6507.33



17

（五）可偿债收益

本项目运营期内合计收入 16360.22 万元，运营成本合计

2284.50 万元，占用项目偿债收益的税费 316.69 万元，本项目可偿

债收益 13759.02 万元

单位：万元

项目内容 合计 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

项目收入 16360.22 2236.68 2269.82 818.60 894.55 973.60 973.60

经营成本 2284.50 196.42 204.28 135.94 143.80 151.66 151.66

占用项目偿债收益

的税费
316.69 17.38 18.11 19.75 21.40 23.05 23.05

项目可偿债收益 13759.02 2022.89 2047.43 662.91 729.35 798.89 798.89

续表：

项目内容
2032

年

2033

年

2034

年

2035

年

2036

年

2037

年

2038

年

2039

年

2040

年

项目收入 973.60 973.60 973.60 973.60 973.60 973.60 973.60 973.60 404.56

经营成本 151.66 151.66 151.66 151.66 151.66 151.66 151.66 151.66 87.46

占用项目偿债

收益的税费
23.05 23.05 23.05 23.05 23.05 23.05 23.05 23.05 9.60

项目可偿债收

益
798.89 798.89 798.89 798.89 798.89 798.89 798.89 798.89 307.50

三、项目风险

（一）风险因素及识别

投资项目的风险来源于法律、法规及政策变化，市场供需变化、
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资源开发与利用、技术的可靠性、工程方案、融资方案、组织管理、

环境与社会、外部配套条件等一个方面或几个方面的共同影响。

项目风险贯穿于项目建设和运营的全过程。参考本类项目的实施

和运营状况，其风险主要有以下几种：

1.工程风险

工程地质条件、水文地质条件与预测发生重大变化，导致工程量

增加、投资增加、工期拖长等。

2.资金风险

项目资金来源的可靠性、充足性和及时性不能保证，导致项目工

期拖延甚至被迫终止；由于工程量预计不足或设备、材料价格上升导

致投资增加。

3.组织管理风险

由于项目组织结构不当、管理机制不完善等因素，导致项目不能

按期建成；未能制定有效的企业竞争策略，而导致企业在市场竞争中

失败。

4.社会风险

预测的社会条件、社会环境发生变化，给项目建设和运营带来损

失。

（二）风险防范对策

从上述分析中可以看出资金风险是项目存在的风险。为了合理有

效地做到事前控制，使各项风险发生的概率和后果降到最低点，建议

做好以下防范对策：

1.建设单位应根据项目建设投资进度，保证各阶段的资金及时到
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位，以保证项目按计划完成，使预测的各项财务指标实现；

2.项目前期应认真做好招标工作，选择好设计单位和设备材料供

货商，项目建设过程中，确保资金及时到位，合理安排资金的使用计

划，做好投资控制。

四、总体评价结果

基于财政部对地方政府发行收益与融资自求平衡专项债券的要

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，

并以项目建成后的运营收益对应的充足、稳定的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。

五、免责声明

本报告为非鉴证类报告，报告中的评论仅供贵方作一般参考用，

其内容（无论整体或部分）不构成我们的意见。我们出具的报告仅基

于下列事实：

1.假设提供给我们的所有资料为准确、真实、完整和有效的；我

们不对报告出具日后的资料、事项变更予以考虑。

2.在此报告出具时有关法律、法规和解释是有效的，这些权威法

规可能会被修订，且可能具有追溯效力，权威法规的任何变更也可能

会影响报告评价的有效性，我们不对报告出具日之后的任何事项做考

虑；

3.与此约定业务有关的所有服务仅供贵方参考及内部使用，与其

他任何第三方均不产生合约利益关系；
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4.此报告对任何机构并无约束效力，亦不应视为我们就任何机构

将会同意我们的评论而做出的任何声明、保证或担保；

5.我们不会对任何第三方担任何义务和责任（包括但不限于疏忽

引起的责任）。如有任何第三方依赖我们报告的情况，贵方同意将保

护我们及人员免受任何与向第三方披露报告（无论是否经过我们同

意）有关的第三方索偿或责任的影响，并补偿所产生的诉讼费用以及

其他费用。
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