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贵安新区贵安小镇中八安置点建设项目（一

期）B地块项目专项债券财务评价报告

黔恒正信德专审〔2025〕024号

作为贵州省人民政府（以下简称“发行人”）申请发行贵安新区贵

安小镇中八安置点建设项目（一期）B地块项目专项债券（以下简称“本

期债券”）委托的财务评价机构，我所对贵安新区贵安小镇中八安置

点建设项目（一期）B地块项目本期债券募集资金投资项目收益与融

资自求平衡情况进行评价，出具财务评价报告。

本次财务评价依据《关于进一步做好地方政府债券发行工作的意

见》（财库〔2020〕36号）、《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）、《国务院关于加强地方

政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕43号）、《建设项目经济方

法与参数（第三版）》及《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》等相关政策法规进行。相关项目实施单

位对项目收益预测及依据假设负责。这些假设已在具体预测说明中披

露。

根据我所对支持这些假设证据的评价，没有注意到任何事项使我

所认为这些假设没有为预测提供合理的基础。我所认为，项目收益预

测是在假设的基础上合理编制的，并按照项目收益及现金流预测编制

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，且变动可能性较大，项

目产生的实际收益可能与预测性财务信息存在差异。
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经专项评价，我所认为，在项目收益预测及其所依据的各项假设

前提下，本次评价的贵安新区贵安小镇中八安置点建设项目（一期）

B地块项目专项债券，债券存续期预期收益能合理保障项目还本付息，

可以实现项目收入与融资自求平衡。

项目总体评价结果如下：

一、应付本息情况

（一）专项债券还本付息情况

本项目拟使用专项债券4,100.00万元，其中2025年计划发行

4,100.00万元，预计发行期限15年，预估债券利率2.5%，主管部门为

贵州贵安新区管理委员会城乡建设局，项目单位为贵州贵安建设投资

有限公司。债券存续期内专项债券还本付息情况如下：

专项债券还本付息情况

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

金额

2022-202
4年

- - - - - -

2025年 - 4,100.00 - 4,100.00 51.25 51.25

2026年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2027年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2028年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2029年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2030年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2031年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2032年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2033年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2034年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2035年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2036年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50
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2037年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2038年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2039年 4,100.00 - - 4,100.00 102.50 102.50

2040年 4,100.00 - 4,100.00 - 51.25 4,151.25

合计 / 4,100.00 4,100.00 / 1,537.50 5,637.50

（二）市场化融资还本付息情况

本项目无市场化融资。

（三）总债务还本付息情况

本项目总体债务还本付息情况：专项债券本息总额5,637.50万元，

专项债券本金总额4,100.00万元，专项债券利息总额1,537.50万元；总

债务本息总额5,637.50万元，总债务本金总额4,100.00万元，总债务利

息总额1,537.50万元。具体如下：

总债务还本付息表

单位：万元

年度 专项债券本息 市场化融资本息 本息合计

2022-2024年 - - -

2025年 51.25 - 51.25

2026年 102.50 - 102.50

2027年 102.50 - 102.50

2028年 102.50 - 102.50

2029年 102.50 - 102.50

2030年 102.50 - 102.50

2031年 102.50 - 102.50

2032年 102.50 - 102.50
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2033年 102.50 - 102.50

2034年 102.50 - 102.50

2035年 102.50 - 102.50

2036年 102.50 - 102.50

2037年 102.50 - 102.50

2038年 102.50 - 102.50

2039年 102.50 - 102.50

2040年 4,151.25 - 4,151.25

合计 5,637.50 - 5,637.50

二、项目产生的净现金流入

（一）参考文件

1.《关于贵安新区贵安小镇中八安置点建设项目（一期）B地块

项目可行性研究报告的批复》（贵安政经投函〔2022〕1号）；

2.《国有土地使用权证》；

3.《建设用地规划许可证》；

4.《建设工程规划许可证》；

5.《建筑工程施工许可证》。

（二）基本假设条件及依据

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.政府审批的收费政策或市场定价影响未发生重大变化；

5.项目资金预期筹集资金与投资较计划未发生重大变化；

6.无其他不可抗力及不可预见因素的重大不利影响。
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（三）项目可偿债收益

项目可偿债收益=项目收入－项目运营成本（含占用项目偿债收

益的相关税费）本项目在债券存续期内的项目收入为28,920.62万元，

运营成本17,842.67万元，税费1,055.13万元，项目可偿债收益共计

10,022.82万元。各年测算情况如下表：

项目可偿债收益测算表

单位：万元

（四）偿债指标计算

1..专项债券本息保障倍数=项目可偿债收益 -专项债券本息

=10,022.82万元÷5,637.50万元=1.78

2.总债务本息保障倍数=项目可偿债收益 -总债务融资本息

=10,022.82万元÷5,637.50万元=1.78

项目内容 合计

2022年

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

项目收入 28,920.62 - 1,609.22 1,829.12 2,049.02 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52

经营成本 17,842.67 - 1,134.20 1,189.18 1,244.15 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03

占用项目偿债收益的税费 1,055.13 - 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77

项目可偿债收益 10,022.82 - 402.25 567.18 732.10 716.73 716.73 716.73 716.73

（续）

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

项目收入 28,920.62 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 1,119.52

经营成本 17,842.67 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 645.83

占用项目偿债收益的税费 1,055.13 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 36.38

项目可偿债收益 10,022.82 716.73 716.73 716.73 716.73 716.73 716.73 716.73 437.31
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偿债指标 计算方式序号 指标值

1.78项目可偿债总收益-总债务融资本息

项目可偿债总收益-总债务融资本金

项目可偿专项债收益-专项债券本息

项 目可偿专项债收益-专项债券本

2.44

金

总债务本息保障倍数

总债务本金保障倍数

专项债券本息保障倍数

专项债券本金保障倍数

1

2

3

4

(五) 项目收益与融资自求平衡情况

经测算，本项目收益对专项债券本息的覆盖倍数为1.78倍，项目相

关预期收益能够合理保障偿还专项债券本金和利息， 能实现项目收益

和融资的自求平衡 。

中国注册会计师：贵州恒正信德会计师事务所

(普通合伙)

中国注册会计师：中国·贵阳

2025 年 5 月

钨贵州恒正信德会计师事务所 (普通合伙) -6-

1.78

2.44



贵安新区贵安小镇中八安置点建设项目（一期）B地块项目专项债券财务评价报告

贵州恒正信德会计师事务所（普通合伙） —7—

附件1

项目现金流收益规模分析

一、项目现金流量收益预测编制基础

项目本次申报省级安置房专项债券资金4,100.00万元，用于建设

1571套安置住宅，面积177,539.20㎡，预计可在2025年12月建成交付。

本次现金流量收益预测对象为贵安新区贵安小镇中八安置点建

设项目（一期）B地块项目，预测基础为以项目可行性研究报告、历

史经营收支资料等资料作为收入、成本的预测基础，在考虑宏观政策

调控、工程扩建项目相应管理规定等方面的要求与影响等条件进行综

合评价后，对预测期间经济环境变动进行合理评估分析后，编制此次

贵安新区贵安小镇中八安置点建设项目（一期）B地块项目的收益预

测表。

二、项目现金流收益预测假设

（一）国家及地方的现行法律、法规无重大变化；

（二）国家监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策无重大变

化；

（三）国家现行的利率、汇率以及通货膨胀水平等无重大变化；

（四）政府审批的收费政策或市场定价影响未发生重大变化；

（五）项目资金预期筹集资金与投资较计划未发生重大变化；

（六）无其他不可抗力及不可预见因素的重大不利影响。

三、项目现金流收入分析

（一）项目经营性收入分析

项目新增专项债券存续期内，本项目经营性收入合计 28,920.62
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万元，包括：月租车位出租收入 2,465.57万元，临时停车位停车收入

7,633.21万元，充电桩服务费收入 2,412.50万元，出租商业存量用房

收入 9,756.80万元，物业收入 5,912.21元，电梯广告租金收入 740.34

万元。

项目经营性收入情况表

单位：万元

序号 收入类型 收入规模

合计 28,920.62

1 月租车位出租收入 2,465.57

2 临时停车位停车收入 7,633.21

3 出租商业存量用房收入 9,756.80

4 物业收入 5,912.21

5 充电桩服务费收入 2,412.50

6 电梯广告租金收入 740.34

1.月租车位出租收入 2,465.57万元

根据项目可行性研究报告，项目建成后形成 2038个停车位。停

车位按照 6:4 的月租和按小时使用配比进行运营，即固定出租 1223

个停车位。

（1）收入定价：200元/月/个，单价不设增幅。

（2）主要依据：根据查阅贵阳市及贵安新区车位出租费用市场

价格，每个停车位出租均价在 150元/月-300元/月之间，根据审慎性

原则，本项目建成停车位出租费用按 200元/月/个进行测算。月租车

位出租收入=停车位出租单价*月租车位个数*停车位出租率*12个月。

停车位出租率预计运营期第一年 40.00%、第二年 50.00%、第三年及

以后年度 60.00%。
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2.临时停车位停车收入 7,633.21万元

根据项目可行性研究报告，项目建成后形成 2038个停车位。停

车位按照 6:4的月租和按小时使用配比进行运营，815个停车位供周

边居民及商业区往来人员临时使用。

（1）收入定价：白天停车 2元/小时、夜晚停车 10元/次。单价

不设置增长率。

（2）确定主要依据：同行业市场调研以及《贵阳市物价局关于

调整贵阳市机动车停放服务》，白天平均停车时长为 12小时。白天

停车率按运营期第一年 40.00%、第二年 50.00%、第三年及以后年度

60.00%预计；夜间停车率按运营期第一年 20.00%、第二年 30.00%、

第三年及以后年度 40.00%预计。临时停车位停车收入=停车位数量*

（白天单价*时长*白天停车率+夜晚停车单价*夜间停车率）*365天。

具体依据如下：

3.出租商业存量用房收入 9,756.80万元

根据建设方案，本项目可出租的商业存量用房总面积为 18,691.18

㎡。
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（ 1 ） 收入定价：30.00元/㎡/月。

（ 2 ） 主 要 依 据 ： 经 在 58 同 城 （ 网 址 ：

https://gy.58.com/gaxq/shangpucz/?from=zf）查询到，贵安新区商铺出

租均价为 30-66元/㎡/月，结合项目所处位置综合考虑，商业存量用

房出租单价暂按 30.00元/㎡/月保守计算。

4.物业收入 5,912.21万元

本项目住宅租赁面积共计 177,539.20㎡、商业存量用房面积共计

18,691.18㎡，每年按实际售出面积计算收入。

（1）收入定价：住宅部分物业定价 0.8元/㎡/月、商业部分物业

定价 2.00元/㎡/月。

（2）确定的主要依据：一是参考《贵阳市普通小区物业管理收

费参考标准》，结合贵安新区物业管理收费的标准，本项目住宅暂定

为 0.8元/㎡/月；商业和管理用房出租单价暂定为 2.00元/㎡/月。物业

费收入=建筑面积*单价。住宅和商业物业费收取比例均按运营期第一

年 30.00%、第二年 40.00%、第三年及以后年度 50.00%预计。

5.充电桩服务费收入 2,422.50万元
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根据项目可行性研究报告，项目建成后形成 2038个停车位。配

备充电桩停车位按照总停车位的 10%配比进行运营，预计建成约 204

个充电桩。

（1）收入定价：经调研贵阳市内“特来电”“e充电”“星星充电”等

品牌共享充电桩的服务费价格，充电服务费（不含电费）基本在

0.45-0.80元/度的区间，考虑峰谷波动情况，遵循谨慎性原则，暂按

0.30元/度估算充电服务费，单价不设涨幅。

（2）确定主要依据：同行业市场调研。具体依据截图如下：

6.电梯广告租金收入 740.34万元

根据建设方案，本项目建成的住宅电梯共计 26台，商业用房共

计 3台。可租赁的广告位约为 29*3=87个。

（1）收入定价：住宅电梯广告租金单价为 500.00元/个/月，商

业用房电梯广告租金单价为 1500元/个/月。

（2）主要依据：经多方调研查询，电梯广告出租均价约为

500-2000元/个/月，结合项目所处位置综合考虑，住宅电梯广告出租
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单价暂按 500.00元/个/月，商业用房电梯广告出租单价暂按 1500.00

元/个/月保守计算。广告位的出租率均按运营期第一年 75.00%、第二

年 80.00%、第三年 85.00%、第四年及以后年度 90.00%预计。

综合以上，运营期内，本项目分年度经营性收入如下表：
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项目分年度经营性收入表

单位：万元
序

号
项目内容 合计

2022-

2024年
2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

1 月租车位出租收入（万元） 2,465.57 117.41 146.76 176.11 176.11 176.11 176.11 176.11 176.11 176.11 176.11 176.11 176.11 176.11 176.11 88.06

月租车位个数（个） 1,223.00 1,223.00 1,223.00 1,223.00 1,223.00 1,223.00 1,223.00 1,223.00 1,223.00 1,223.00 1,223.00 1,223.00 1,223.00 1,223.00 1,223.00

停车位出租单价（元/个/月） 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00

停车位出租率（%） 40.00% 50.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00%

2 临时停车位停车收入（万元） 7,633.21 345.07 446.21 547.35 547.35 547.35 547.35 547.35 547.35 547.35 547.35 547.35 547.35 547.35 547.35 273.68

临时停车位个数（个） 815.00 815.00 815.00 815.00 815.00 815.00 815.00 815.00 815.00 815.00 815.00 815.00 815.00 815.00 815.00

白天停车时长（h） 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

白天停车单价（元/辆/小时） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00

白天停车率（%） 40.00% 50.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 60.00%

夜间停车时长（h） 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

夜间停车单价（元/辆/晚） 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00

夜晚停车率（%） 20.00% 30.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00%
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3 充电桩服务费收入 2,412.50 160.83 160.83 160.83 160.83 160.83 160.83 160.83 160.83 160.83 160.83 160.83 160.83 160.83 160.83 160.83

年耗电量（万kw.h） 536.11 536.11 536.11 536.11 536.11 536.11 536.11 536.11 536.11 536.11 536.11 536.11 536.11 536.11 536.11

充电桩数量（个） 204.00 204.00 204.00 204.00 204.00 204.00 204.00 204.00 204.00 204.00 204.00 204.00 204.00 204.00 204.00

充电桩功率（kw） 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00

每天单桩使用时长（小时） 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

充电桩负荷率（%） 10.00% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%

充电服务费（元/kw.h） 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30

4 出租商业存量用房收入（万元） 9,756.80 672.88 672.88 672.88 672.88 672.88 672.88 672.88 672.88 672.88 672.88 672.88 672.88 672.88 672.88 336.44

可出租商业存量用房面积（㎡） 18,691.18 18,691.18 18,691.18 18,691.18 18,691.18 18,691.18 18,691.18 18,691.18 18,691.18 18,691.18 18,691.18 18,691.18 18,691.18 18,691.18 18,691.18

出租单价（元/㎡/月） 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00

5 物业收入（万元） 5,912.21 265.78 354.37 442.96 421.66 421.66 421.66 421.66 421.66 421.66 421.66 421.66 421.66 421.66 421.66 210.83

住宅物业单价（元/㎡/月） 1.00 1.00 1.00 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

住宅物业面积（㎡）
177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

177,539.2

0

住宅物业出租率（%） 30.00% 40.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00%

商业及管理用房物业单价（元/㎡/月） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
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商业及管理用房物业面积（㎡）
280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

280,367.7

0

商业及管理用房物业出租率（%） 30.00% 40.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00% 50.00%

6 电梯广告租金收入 740.34 47.25 48.06 48.87 49.68 49.68 49.68 49.68 49.68 49.68 49.68 49.68 49.68 49.68 49.68 49.68

① 住宅部分广告收入 526.50 35.10 35.10 35.10 35.10 35.10 35.10 35.10 35.10 35.10 35.10 35.10 35.10 35.10 35.10 35.10

可租赁个数（个） 78.00 78.00 78.00 78.00 78.00 78.00 78.00 78.00 78.00 78.00 78.00 78.00 78.00 78.00 78.00

广告位出租率（%） 75.00% 80.00% 85.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

出租单价（元/个/月） 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00

② 商业部分广告收入 213.84 12.15 12.96 13.77 14.58 14.58 14.58 14.58 14.58 14.58 14.58 14.58 14.58 14.58 14.58 14.58

可租赁个数（个） 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00

广告位出租率（%） 75.00% 80.00% 85.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%

出租单价（元/个/月） 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00

总计 28,920.62 1,609.22 1,829.12 2,049.02 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 1,119.52
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（二）项目运营成本分析

本项目运营成本合计 17,842.67万元，包括：外购燃料及动力费

支出 1,446.03万元，修理费用支出 3,439.80万元，工资及福利费用支

出 7,172.72万元，其他管理费用支出 5,784.12万元。

1.外购燃料及动力费支出

根据项目《实施方案》及《可行性研究报告》相关运营情况描述，

本项计取商业租赁水电费支出，暂按当年度收入的 5.00%计取。据此

计算，地方政府专项债券还本付息期内，外购燃料及动力费支出

1,446.03万元。

2.修理费用支出

根据项目《实施方案》及《可行性研究报告》相关运营情况描述，

本项取值按每年折旧费用的 15.00%测算。据此计算，地方政府专项

债券还本付息期内，修理费用支出 3,439.80万元。

3.工资及福利费用支出

本项目设计定员为 55人，该地区该行业从业人员人均工资为 6

万元/年，同步考虑养老保险金（19.00%）、失业保险金（1.00%）、

工伤保险金（0.90%）、生育保险金（0.50%）、医疗保险金（7.50%）、

住房公积金（5.00%）、职工福利费（14.00%）、职工工会经费（2.00%）。

据此计算，地方政府专项债券还本付息期内，工资及福利费用支出

7,172.72万元。

4.其他管理费用

根据项目《实施方案》及《可行性研究报告》相关运营情况描述，

本项包含项目公司办公场所租金、办公用品购置费用、办公设备维护
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费用、绿化维护费用、委托业务费用等支出，取值按每年收入的

20.00%测算。

据此计算，债券存续期内，其他管理费用支出 5,784.12万元。

综上，债券存续期内，项目分年度运营支出情况如下表：
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项目分年度运营支出表

单位：万元

序号 项目内容 合计
2022-

2024年

2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

1 经营成本 17,842.67 - 1,134.20 1,189.18 1,244.15 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 645.83

（1） 燃料及动力费 1,446.03 - 80.46 91.46 102.45 101.43 101.43 101.43 101.43 101.43 101.43 101.43 101.43 101.43 101.43 101.43 55.98

（2） 维修费 3,439.80 - 237.23 237.23 237.23 237.23 237.23 237.23 237.23 237.23 237.23 237.23 237.23 237.23 237.23 237.23 118.61

（3） 工资及福利费用 7,172.72 494.67 494.67 494.67 494.67 494.67 494.67 494.67 494.67 494.67 494.67 494.67 494.67 494.67 494.67 247.34

（4） 其他管理费用 5,784.12 - 321.84 365.82 409.80 405.70 405.70 405.70 405.70 405.70 405.70 405.70 405.70 405.70 405.70 405.70 223.90

2 折旧费 22,932.00 - 1,581.52 1,581.52 1,581.52 1,581.52 1,581.52 1,581.52 1,581.52 1,581.52 1,581.52 1,581.52 1,581.52 1,581.52 1,581.52 1,581.52 790.76

3 利息支出 1,486.25 - 102.50 102.50 102.50 102.50 102.50 102.50 102.50 102.50 102.50 102.50 102.50 102.50 102.50 102.50 51.25

4 项目总成本 42,260.92 - 2,818.22 2,873.19 2,928.17 2,923.05 2,923.05 2,923.05 2,923.05 2,923.05 2,923.05 2,923.05 2,923.05 2,923.05 2,923.05 2,923.05 1,487.84
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5.税费支出

项目运营期涉及的税费支出主要包括增值税、城市维护建设税、

教育费附加、城镇土地使用税、房产税、印花税、所得税等，按现行

国家有关法规，各项税、费的计取标准如下：

（1）增值税：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）、《关于建筑服务

等营改增试点政策的通知》（财税〔2017〕58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）等法律法规，本项目应税行为适用增值税率均为

9%。本项目建设期建安工程费进项税税率按 9%进行测算，项目运营

期中包含购买各项服务，进项税税率按照 6%进行测算。

（2）城市维护建设税：以实际缴纳增值税为计税基础，税率分

别按 7%（在市区）、5%（在县城、镇）和 1%（不在市区、县城或

镇）三档税率计算缴纳。本项目所属区域税率以 5%计算。

（3）教育费附加：以实际缴纳增值税税额为计税基础，适用税

率 3%，地方教育费附加适用税率 2%。

（4）房产税：根据《中华人民共和国房产税暂行条例》、《贵

阳市（不含三县一市）土地使用税土地等级税额表》，并结合本项目

实际情况，不动产出租按 12%计算。

（5）印花税：不动产销售按 0.05%计提，不动产租赁按 0.1%计

提。

（6）所得税：本项目所得税率按照 25%计算。
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项目测算所适用的税率具体以国家相关税收法规的规定和实际

纳税标准为准。本项目税费支出详见下表：
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项目分年度税费支出表

单位：万元

序号 项目内容 合计
2022-

2024年

2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

1 应交增值税 - - - - - - - - - - - - - - - - - -

1.1 年初增值税进项税 53,044.76 - 3,789.74 4,123.71 4,027.03 3,915.32 3,788.56 3,663.20 3,537.84 3,412.48 3,287.12 3,161.76 3,036.40 2,911.04 2,785.68 2,660.32 2,534.96 2,409.60

1.2 当年新增进项税 4,727.66 3,789.74 333.96 36.20 39.31 42.42 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 22.56

1.2.1 建设期进项税 4,123.71 3,789.74 333.96 - - - - - - - - - - - - -

1.2.2 运营期进项税 603.96 - - 36.20 39.31 42.42 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 42.13 22.56

1.3 当年新增销项税 2,387.94 - - 132.87 151.03 169.18 167.49 167.49 167.49 167.49 167.49 167.49 167.49 167.49 167.49 167.49 167.49 92.44

1.4
年末累计未抵扣进项

税
55,384.48 3,789.74 4,123.71 4,027.03 3,915.32 3,788.56 3,663.20 3,537.84 3,412.48 3,287.12 3,161.76 3,036.40 2,911.04 2,785.68 2,660.32 2,534.96 2,409.60 2,339.72

2 增值税附加税 - - - - - - - - - - - - - - - - - -

3 增值税及附加 - - - - - - - - - - - - - - - - - -

4 房产税 1,045.37 - - 72.09 72.09 72.09 72.09 72.09 72.09 72.09 72.09 72.09 72.09 72.09 72.09 72.09 72.09 36.05
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5 印花税 9.76 - - 0.67 0.67 0.67 0.67 0.67 0.67 0.67 0.67 0.67 0.67 0.67 0.67 0.67 0.67 0.34

6 企业所得税 - - - - - - - - - - - - - - - - - -

7 相关税费合计 1,055.13 - - 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 36.38

综上，债券存续期内本项目分年度收益情况如下：

项目分年度收益表

单位：万元

项目内容 合计 2022-2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

项目收入 28,920.62 - - 1,609.22 1,829.12 2,049.02 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52

经营成本 17,842.67 - - 1,134.20 1,189.18 1,244.15 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03

占用项目偿债收益的税费 1,055.13 - - 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77

项目可偿债收益 10,022.82 - - 402.25 567.18 732.10 716.73 716.73 716.73 716.73 716.73 716.73

（续）

项目内容 合计 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

项目收入 28,920.62 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 2,028.52 1,119.52

经营成本 17,842.67 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 1,239.03 645.83
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占用项目偿债收益的税费 1,055.13 72.77 72.77 72.77 72.77 72.77 36.38

项目可偿债收益 10,022.82 716.73 716.73 716.73 716.73 716.73 437.31
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附件2

项目预期收益和融资平衡方案

一、项目投资计划预测

（一）项目投资估算

根据本项目《关于贵安新区贵安小镇中八安置点建设项目（一期）

B地块项目可行性研究报告的批复》，本项目总投资为49,998.00万元，

目前项目工程进度已完成91%，处于安装工程、室外工程、外电工程

施工阶段，具体进度为：土石方工程完成100%，深基坑支护工程、

孔桩完成100%；单体方面，1#-13#楼主体结构、地下室，二次结构已

全部完成施工，安装工程完成87%，室外工程完成5%，外电工程暂未

施工。

（二）资金筹措计划

1.计划申请专项债金额

拟申请4,100.00万元专项债资金进行开发建设，申报成功后，预

计可在2025年12月31日前建成安置房1571套。

2.自筹资金计划

按照当前项目施工进度统计，完成1571套安置房建设交付的资金

总需求还有4,497.00万元，申报省级安置房专项债券资金4,100.00万元

后，其余项目资金397.00万元计划通过自筹、申报补助等方法解决。

3.组合融资情况

本项目计划使用专项债券4,100.00万元。其中专项债券资金

4,100.00万元，不涉及银行贷款和其他市场化融资。

（1）专项债券融资
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融资规模。融资规模。本项目计划申请专项债券总额 4,100.00万

元，其中：本批次申请发行 4,100.00万元，预计于 2025年发行，发

行期限 15年，预计发行利率 2.5%，本批次发行额度在债券存续期内

按年付息，到期后一次性还本。

资金投向。专项债券使用严格落实财政部要求，全部投向于项目

建安费用等有收益的公益性资本性支出，并不得用于支付项目以前年

度的存量工程款。

（2）市场化融资

本项目不涉及银行贷款和其他市场化融资。

二、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：

专项债券资金收益与融资平衡情况表

单位：万元

年度 专项债券本息 本息合计 项目可偿债收益

2022-2024年 - - -

2025年 51.25 51.25 -

2026年 102.50 102.50 3,769.66

2027年 102.50 102.50 3,863.09

2028年 102.50 102.50 3,956.53

2029年 102.50 102.50 3,956.53

2030年 102.50 102.50 3,956.53

2031年 102.50 102.50 3,956.53

2032年 102.50 102.50 3,956.53

2033年 102.50 102.50 3,747.04



贵安新区贵安小镇中八安置点建设项目（一期）B地块项目专项债券财务评价报告

贵州恒正信德会计师事务所（普通合伙） —26—

2034年 102.50 102.50 3,501.64

2035年 102.50 102.50 3,501.64

2036年 102.50 102.50 3,501.64

2037年 102.50 102.50 3,501.64

2038年 102.50 102.50 3,501.64

2039年 102.50 102.50 3,501.64

2040年 4,151.25 4,151.25 3,249.88

合计 5,637.50 5,637.50 10,022.82

综上，本项目预期项目收益对拟使用的专项债券本息的覆盖倍数

为 1.78 ，能合理保障专项债券本息，实现项目收益与融资自求平衡。

三、压力测试

鉴于项目收益预测依赖于一定的假设条件，依据当前的市场状况

及数据，本项目对于未来收益和现金流进行预测，未来实现情况存在

不确定性，本着谨慎性原则，对项目收益下行波动情况进行抗压测试，

作为衡量项目收益满足本息偿付的可靠性指标。

根据前述对项目未来数据的合理预测，用于偿债的项目收益

10,022.82万元，总债务本息保障倍数为 1.78 ，用于还本付息资金的

充足性得到保障。当项目收入影响净收益的因素在－15%范围内变动

的情况下（假定项目运营成本不变），总债务本息覆盖倍数变化如下

表：

压力测试表（收入变化）
单位：万元

变化内

容

变化方

向
变化幅度 变化值

总债务还本付息

总额
可偿债收益

本息保障倍

数

项目收入

基准 0% 28,920.62 5,637.50 10022.82 1.78

下浮 -8% 26,606.97 5,637.50 7709.17 1.37
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变化内

容

变化方

向
变化幅度 变化值

总债务还本付息

总额
可偿债收益

本息保障倍

数

-15% 24,582.53 5,637.50 5684.73 1.01

当项目运营成本影响净收益的因素在+15%范围内变动的情况下

（假定项目收入不变），总债务本息覆盖倍数变化如下表：

压力测试表（运营成本变化）

单位：万元

变化内

容

变化方

向
变化幅度 变化值

总债务还本付息

总额
可偿债收益

本息保障倍

数

年度运营

成本

上浮

15% 20,519.07 5,637.50 7346.42 1.30

8% 19,270.08 5,637.50 8595.41 1.52

基准 0% 17,842.67 5,637.50 10022.82 1.78

经测算，当项目收入下浮 15%范围、项目运营成本上浮 15%范围

的情况下，总债务本息覆盖倍数大于 1，还本付息资金具有稳定性与

风险抵抗能力。

四、项目收益与融资自求平衡

经上述测算及本报告所述评价，在对项目收益预测及所依据的各

项假设前提下，本次申报的贵安新区贵安小镇中八安置点建设项目

（一期）B地块项目专项债券，预期可偿债收益能合理保障融资资金

的本金和利息，项目可偿债收益10,022.82万元，专项债券本息5,637.50

万元，总债务融资本息5,637.50万元，专项债券本息保障倍数1.78，

总债务本息保障倍数1.78，能实现项目收益和融资自求平衡。且经压

力测试，项目在发生一定极端情况时，具有稳定性与风险抵抗能力。
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