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安阳高新区棚户区改造安置房项目（一期） 

收益与融资自求平衡 

  专项评价报告 

勤信豫咨字【2023】第 0229 号 

中勤万信会计师事务所（特殊普通合伙）河南分所接受委托，对安阳高新区

棚户区改造安置房项目（一期）收益与融资自求平衡情况进行审核并出具评价报

告。我们的审核是依据《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》进行的，在审核过程中我们结合安阳高新区棚户区改造安置

房项目（一期）的具体情况，实施了座谈、计算、分析等我们认为必要的审核程

序，现将审核情况和总体评价结果报告如下： 

一、应付本息情况 

本项目计划申请债券资金总额 75,000.00万元，其中：2021年已发行 10,000.00

万元，2022 年已发行 19,000.00 万元；2023 年计划使用 46,000.00 万元，2023 年

已发行 6,000.00 万元，假设债券票面利率 4.50%，期限 7 年，在债券存续期每一

年付息一次，到期还本并支付最后一次利息。 

1.本次申请债券 

根据债券期限及使用计划，本项目拟申请专项债券还本付息如下： 

  专项债券项目应付本息情况表 

金额单位：人民币万元 

年度 
期初本

金余额 

本期本

金增加 

本期偿

还本金 

期末本

金余额 

融资

利率 

应付利

息 

应付本

息 

2023 年   40,000.00   40,000.00 4.50% 1,800.00 1,800.00 

2024 年 40,000.00     40,000.00 4.50% 1,800.00 1,800.00 

2025 年 40,000.00     40,000.00 4.50% 1,800.00 1,800.00 

2026 年 40,000.00     40,000.00 4.50% 1,800.00 1,800.00 

2027 年 40,000.00     40,000.00 4.50% 1,800.00 1,800.00 

2028 年 40,000.00     40,000.00 4.50% 1,800.00 1,800.00 

2029 年 40,000.00   40,000.00  4.50% 1,800.00 41,800.00 

合计   40,000.00 40,000.00    12,600.00 52,600.00 
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注：假设第一年起始点为发行日，当年利息为从发行日推后的一个完整会计

年度最后一天计算的利息，以此类推。 

2.以前年度已申请专项债券 

  其他项目应付本息情况表 

（1）本项目债券存续期内，在 2021 年 8 月发行 4,000.00 万元，期限 5 年，

利率 2.97%，具体如下： 

金额单位：人民币万元 

年度 
期初本金

余额 

本期本金

增加 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

融资利

率 
应付利息 应付本息 

2021 年   4,000.00   4,000.00 2.97% 118.80 118.80 

2022 年 4,000.00     4,000.00 2.97% 118.80 118.80 

2023 年 4,000.00     4,000.00 2.97% 118.80 118.80 

2024 年 4,000.00     4,000.00 2.97% 118.80 118.80 

2025 年 4,000.00   4,000.00  2.97% 118.80 4,118.80 

合计   4,000.00 4,000.00    594.00 4,594.00 

注：假设第一年起始点为发行日，当年利息为从发行日推后的一个完整会计

年度最后一天计算的利息，以此类推。 

（2）本项目债券存续期内，在 2021 年 11 月发行 6,000.00 万元，期限 5 年，

利率 3.00%，具体如下： 

金额单位：人民币万元 

年度 
期初本金

余额 

本期本金

增加 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

融资利

率 
应付利息 应付本息 

2021 年   6,000.00   6,000.00 3.00% 180.00 180.00 

2022 年 6,000.00     6,000.00 3.00% 180.00 180.00 

2023 年 6,000.00     6,000.00 3.00% 180.00 180.00 

2024 年 6,000.00     6,000.00 3.00% 180.00 180.00 

2025 年 6,000.00   6,000.00  3.00% 180.00 6,180.00 

合计   6,000.00 6,000.00    900.00 6,900.00 

注：假设第一年起始点为发行日，当年利息为从发行日推后的一个完整会计

年度最后一天计算的利息，以此类推。 
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（3）本项目债券存续期内，在 2022 年 1 月发行 10,000.00 万元，期限 5 年，

利率 2.78%，具体如下： 

金额单位：人民币万元 

年度 
期初本金

余额 

本期本金

增加 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

融资利

率 
应付利息 应付本息 

2022 年   10,000.00   10,000.00 2.78% 278.00 278.00 

2023 年 10,000.00     10,000.00 2.78% 278.00 278.00 

2024 年 10,000.00     10,000.00 2.78% 278.00 278.00 

2025 年 10,000.00     10,000.00 2.78% 278.00 278.00 

2026 年 10,000.00   10,000.00  2.78% 278.00 10,278.00 

合计   10,000.00 10,000.00    1,390.00 11,390.00 

注：假设第一年起始点为发行日，当年利息为从发行日推后的一个完整会计

年度最后一天计算的利息，以此类推。 

（4）本项目债券存续期内，在 2022 年 3 月发行 9,000.00 万元，期限 5 年，

利率 2.72%，具体如下： 

金额单位：人民币万元 

年度 
期初本金

余额 

本期本金

增加 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

融资利

率 
应付利息 应付本息 

2022 年   9,000.00   9,000.00 2.72% 244.80 244.80 

2023 年 9,000.00     9,000.00 2.72% 244.80 244.80 

2024 年 9,000.00     9,000.00 2.72% 244.80 244.80 

2025 年 9,000.00     9,000.00 2.72% 244.80 244.80 

2026 年 9,000.00   9,000.00  2.72% 244.80 9,244.80 

合计   9,000.00 9,000.00    1,224.00 10,224.00 

注：假设第一年起始点为发行日，当年利息为从发行日推后的一个完整会计

年度最后一天计算的利息，以此类推。 

（5）本项目债券存续期内，在 2023 年 1 月发行 6,000.00 万元，期限 5 年，

利率 2.74%，具体如下： 
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金额单位：人民币万元 

年度 
期初本金

余额 

本期本金

增加 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

融资利

率 
应付利息 应付本息 

2023 年   6,000.00   6,000.00 2.74% 164.40 164.40 

2024 年 6,000.00     6,000.00 2.74% 164.40 164.40 

2025 年 6,000.00     6,000.00 2.74% 164.40 164.40 

2026 年 6,000.00     6,000.00 2.74% 164.40 164.40 

2027 年 6,000.00   6,000.00  2.74% 164.40 6,164.40 

合计   6,000.00 6,000.00    822.00 6,822.00 

注：假设第一年起始点为发行日，当年利息为从发行日推后的一个完整会计

年度最后一天计算的利息，以此类推。 

3.还本付息合计情况 

综上，本项目申请债券存续期内，合计还本付息如下： 

专项债券应付本息总表 

金额单位：人民币万元 

年度 
期初本金

余额 

本期本金

增加 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

应付利

息 
应付本息 

2021 年   10,000.00   10,000.00 298.80 298.80 

2022 年 10,000.00 19,000.00   29,000.00 821.60 821.60 

2023 年 29,000.00 46,000.00   75,000.00 2,786.00 2,786.00 

2024 年 75,000.00     75,000.00 2,786.00 2,786.00 

2025 年 75,000.00   10,000.00 65,000.00 2,786.00 12,786.00 

2026 年 65,000.00   19,000.00 46,000.00 2,487.20 21,487.20 

2027 年 46,000.00   6,000.00 40,000.00 1,964.40 7,964.40 

2028 年 40,000.00     40,000.00 1,800.00 1,800.00 

2029 年 40,000.00   40,000.00   1,800.00 41,800.00 

合计   75,000.00 75,000.00   17,530.00 92,530.00 

二、现金净流入 

1、基本假设条件及依据 

安阳高新区棚户区改造安置房项目（一期）预计在债券存续期第 3 年开始运

营并能够实现现金流入。 
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根据安阳高新技术产业开发区管理委员会建设管理局（综合执法局）提供的

项目资料和调查结果，本项目收入为土地出让收入。 

2、净现金流入 

以安阳高新区棚户区改造安置房项目（一期）建成后以土地出让收入为基础，

考虑土地出让基金及费用、土地收益提取各类资金等，按照保守性原则，可用

于资金平衡相关收益情况如下： 

金额单位：人民币万元 

项目 合计 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 

项目净收益 113,741.82 22,277.33 22,480.37 22,685.04 22,891.32 23,407.76 

三、项目收益和现金流覆盖债券还本付息情况 

项目收益为安阳高新区棚户区改造安置房项目（一期）在债券存续期间的现

金净流入，建设期需支付的资金利息由自有资金统筹安排。在具体预测说明披露

的各项假设前提下，安阳高新区棚户区改造安置房项目（一期）本息覆盖倍数为

1.23。 

金额单位：人民币万元 

项目净收益 债券本金及利息 覆盖倍数 

113,741.82 92,530.00 1.23 

四、总体评价 

经上述测算，在项目单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，在

7 年期债券存续期运营收入合计为 159,804.64 万元、运营成本合计为 46,062.82

万元，偿债净收益合计为 113,741.82 万元。 

本次评价的安阳高新区棚户区改造安置房项目（一期）预期收入对应的收益

能够合理保障偿还拟使用的专项债券本金和利息，实现项目收益与融资自求平

衡。 

五、其他需说明事项 

1、本专项评价报告仅供安阳高新区棚户区改造安置房项目（一期）申报专

项债券及后续发行使用，不得用作任何其他目的。 

2、本次预测以在具体预测说明披露的各项假设为前提进行并得到相应的预

测结果，若上述假设前提发生变化，则应相应的调整总体评价结论。 

附件：项目收益及现金流入预测说明
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附件： 

项目收益及现金流入预测说明 

一、项目建设背景 

近年来，随着高新区新型城镇化建设的不断发展，繁华的城区内破烂不堪、

杂乱无章的棚户区与现代化的建筑对比越来越明显，与周边环境极不协调。另外，

棚户区土地利用率低，缺乏规划性，严重制约着高新区的城市发展。依照法定程

序将棚户区土地进行征收，并按照安阳市城乡总体规划、土地利用规划用于城市

建设，有利于引导区域产业相对集中、连片发展，是提高城镇化水平的有效途径。 

本次征收区域范围内人居环境较差，建筑房屋多为上世纪 60、70 年代建成，

房屋性能较差，公共服务设施匮乏；少量建筑近年来改扩建，缺乏规划性，严重

影响城市形象，亟须进行改造。居民要求改变当前“脏、乱、差”等生活局面的

呼声日益强烈，尽快全面启动本项目棚户区改造工作是当前形势下的迫切要求。 

当前，改造工作正在有序开展,但目前改造最大困难是缺乏资金。鉴于此，

为尽快推动棚户区改造工作，解决资金缺乏问题，保障群众得到合理性补偿，加

快棚户区改造步伐，集约节约用地，改善人居环境，提升城镇品位，项目建设单

位按照河南省财政厅、河南省住房和城乡建设厅及相关政策性金融机构的要求,

积极开展工作,紧抓机遇，提出了本项目的建设。 

基于以上几点原因，提出了本项目建设。 

二、项目概况 

（一）项目参与地点 

本项目整体安置区建设地点位于 KF20 号路以东、朝霞路以西、金沙大道以

南、KF39 号路以北区域，本次一期共涉及 2 个安置地块，DN10-4-2-1 地块和

DN10-4-5-1 地块。消防站建设地点位于长江大道与朝霞路交叉口西南角。 
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（二）建设规模及内容 

本项目主要包括一期安置区和消防站。 

一期安置区规划用地总面积 6.70 公顷（合 100.50 亩），均为居住用，根据

规划共分为 2 个安置地块。总建筑面积 172,258.00 平方米，其中地上建筑面积

135,246.00 平方米，包括住宅 125,228.00 平方米，公共配套用房 2,566.00 平方米；

地下建筑面积 37,011.00 平方米（其中人防 6,590.46 平方米）。 

消防站规划总用地面积 0.64 公顷（合 9.60 亩），总建筑面积 3,706.00 平方

米，主要建设内容为消防站综合楼训练塔、门房以及室外配套工程。 

（三）项目建设期 
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本项目计划建设周期 36 个月，开工日期：2021 年 5 月，预计完工日期：2024

年 4 月。 

 

（四）投资估算与资金筹措方式 

1、资金估算 

项目一期总投资 125,715.50 万元，其中： 

用于拆迁投资 22,278.82 万元； 

用于新建安置房及消防站投资 93,311.68万元，包括工程费用 73,106.65万元，

其他费用 15,761.62 万元，预备费 4,443.41 万元； 

用于建设期利息 10,125.00 万元。 

项目投资估算表如下： 
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项目总投资估算表 

金额单位：人民币万元 

序号 项目名称 
估算指标 

合计（万元） 计费依据 
指标 单位 数量 

一 工程建设费用    73,106.65  

1 DN10-4-2-1 地块    32,874.08  

2 DN10-4-5-1 地块    38,837.47  

3 消防站    1,395.09  

二 工程其他费用    15,761.62  

1 建设单位管理费  万元 125,716.00 1,145.72 财建〔2016〕504 号 

2 工程监理费  万元 73,107.00 931.74 市场价格 

3 前期工作咨询费  万元 125,716.00 79.00 市场价格 

4 工程造价咨询费  万元 73,107.00 116.15 市场价格 

5 工程勘察费 10 平方米 73,400.00 73.40 市场价格 

6 工程设计费 40.00 元/㎡ 万元 264,761.00 1,059.04 市场价格 

7 节能评估咨询费  项 1 20.00 市场价格 

8 环境影响咨询费  项 1 20.00 市场价格 

9 文物勘探费 2.50 元/㎡ 平方米 73,400.00 18.35 市场价格 

10 招标代理费  万元 73,107.00 62.10 
国家发改办价格〔2011〕

534 号 
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序号 项目名称 
估算指标 

合计（万元） 计费依据 
指标 单位 数量 

11 施工图审查费  万元 1,059.00 52.95 
参豫发改收费〔2011〕

627 号 

12 场地准备及临时设施费  万元 73,107.00 584.85 0.8% 

13 城市基础设施配套费 
120.00 元/㎡ 平方米 74,320.00 891.84 

安政〔2008〕65 号 
65.00 元/㎡ 平方米 190,441.00 1,237.87 

14 安置用地征地补偿费 86.00 万/亩 亩 110.10 9,468.60  

三 基本预备费 一+二 万元 88,868.00 4,443.41 5% 

四 征迁补偿费    22,278.82  

五 建设期利息 利息 4.50%  三年 10,125.00  

六 项目总投资 一+二+三+四+五   125,715.50  

DN10-4-2-1 地块建设工程费用估算表 

金额单位：人民币万元 

序号 项目名称 

金额（万元） 主要技术经济指标 

建筑工程费 安装工程费 设备购置费 合计 
占总投资

比例 
单位 数量 单价（元） 

一 工程费用 27,438.94 4,485.15 950.00 32,874.08 99.02%    

1 住宅 20,611.84 2,554.08  23,165.92 70.47% 平方米 89,617.00 2,585.00 

1.1 土建工程 20,611.84   20,611.84 62.70% 平方米 89,617.00 2,300.00 

1.2 给排水工程  806.55  806.55 2.45% 平方米 89,617.00 90.00 
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序号 项目名称 

金额（万元） 主要技术经济指标 

建筑工程费 安装工程费 设备购置费 合计 
占总投资

比例 
单位 数量 单价（元） 

1.3 强电工程  896.17  896.17 2.73% 平方米 89,617.00 100.00 

1.4 弱电工程  179.23  179.23 0.55% 平方米 89,617.00 20.00 

1.5 消防工程  134.43  134.43 0.41% 平方米 89,617.00 15.00 

1.6 暖通工程  403.28  403.28 1.23% 平方米 89,617.00 45.00 

1.7 燃气工程  134.43  134.43 0.41% 平方米 89,617.00 15.00 

2 商业 286.54 35.53  322.07 0.98% 平方米 1,146.00 2,810.00 

2.1 土建工程 286.54   286.54 0.87% 平方米 1,146.00 2,500.00 

2.2 给排水工程  10.32  10.32 0.03% 平方米 1,146.00 90.00 

2.3 强电工程  13.75  13.75 0.04% 平方米 1,146.00 120.00 

2.4 弱电工程  2.29  2.29 0.01% 平方米 1,146.00 20.00 

2.5 消防工程  2.29  2.29 0.01% 平方米 1,146.00 20.00 

2.6 暖通工程  5.16  5.16 0.02% 平方米 1,146.00 45.00 

2.7 燃气工程  1.72  1.72 0.01% 平方米 1,146.00 15.00 

3 公共配套用房 255.91 63.98  319.89 0.97% 平方米 1,142.00 2,800.00 

4 地下建筑 5,530.91 1,382.73  6,913.64 21.03% 平方米 26,095.00  

4.1 人防地下室 997.14 249.28  1,246.42 3.79% 平方米 4,298.00 2,900.00 

4.2 普通地下室 4,533.78 1,133.44  5,667.22 17.24% 平方米 21,797.00 2,600.00 
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序号 项目名称 

金额（万元） 主要技术经济指标 

建筑工程费 安装工程费 设备购置费 合计 
占总投资

比例 
单位 数量 单价（元） 

5 设施设备   950.00 950.00 2.89% 平方米   

5.1 电梯   600.00 600.00 1.83% 台 20 300,000.00 

5.2 变配电设备   250.00 250.00 0.76% 套 5 500,000.00 

5.3 加压供水设备   100.00 100.00 0.30% 套 2 500,000.00 

6 室外公用工程 753.74 448.83  1,202.57 3.66% 平方米   

6.1 道路及硬化 409.85   409.85 1.25% 平方米 13,662.00 300.00 

6.2 绿化景观 254.81   254.81 0.78% 平方米 12,741.00 200.00 

6.3 围墙 49.08   49.08 0.15% 米 818.00 600.00 

6.4 大门 40.00   40.00 0.12% 个 2 200,000.00 

6.5 

室外管网（含附

属物及设施设

备） 

 448.83  448.83 1.37% 平方米 26,402.00 170.00 

DN10-4-5-1 地块建设工程费用估算表 

金额单位：人民币万元 

序号 项目名称 

金额（万元） 主要技术经济指标 

建筑工程

费 
安装工程费 设备购置费 合计（万元） 

占总投资

比例 
单位 数量 单价（元） 

一 工程费用 32,470.35 5,297.12 1,070.00 38,837.47 95.48%    

1 住宅 23,189.67 2,873.50  26,063.17 67.11% 平方米 100,825.00 2,585.00 
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序号 项目名称 

金额（万元） 主要技术经济指标 

建筑工程

费 
安装工程费 设备购置费 合计（万元） 

占总投资

比例 
单位 数量 单价（元） 

1.1 土建工程 23,189.67   23,189.67 59.71% 平方米 100,825.00 2,300.00 

1.2 给排水工程  907.42  907.42 2.34% 平方米 100,825.00 90.00 

1.3 强电工程  1,008.25  1,008.25 2.60% 平方米 100,825.00 100.00 

1.4 弱电工程  201.65  201.65 0.52% 平方米 100,825.00 20.00 

1.5 消防工程  151.24  151.24 0.39% 平方米 100,825.00 15.00 

1.6 暖通工程  453.71  453.71 1.17% 平方米 100,825.00 45.00 

1.7 燃气工程  151.24  151.24 0.39% 平方米 100,825.00 15.00 

2 商业 1,561.46 193.62  1,755.08 4.52% 平方米 6,246.00 2,810.00 

2.1 土建工程 1,561.46   1,561.46 4.02% 平方米 6,246.00 2,500.00 

2.2 给排水工程  56.21  56.21 0.14% 平方米 6,246.00 90.00 

2.3 强电工程  74.95  74.95 0.19% 平方米 6,246.00 120.00 

2.4 弱电工程  12.49  12.49 0.03% 平方米 6,246.00 20.00 

2.5 消防工程  12.49  12.49 0.03% 平方米 6,246.00 20.00 

2.6 暖通工程  28.11  28.11 0.07% 平方米 6,246.00 45.00 

2.7 燃气工程  9.37  9.37 0.02% 平方米 6,246.00 15.00 

3 公共配套用房 318.85 79.71  398.56 1.03% 平方米 1,423.00 2,800.00 

4 地下建筑 6,573.35 1,643.34  8,216.69 21.16% 平方米 30,855.00  



 

15 

序号 项目名称 

金额（万元） 主要技术经济指标 

建筑工程

费 
安装工程费 设备购置费 合计（万元） 

占总投资

比例 
单位 数量 单价（元） 

4.1 人防地下室 1,503.26 375.81  1,879.07 4.84% 平方米 6,480.00 2,900.00 

4.2 普通地下室 5,070.09 1,267.52  6,337.62 16.32% 平方米 24,375.00 2,600.00 

5 设施设备   1,070.00 1,070.00 2.76% 平方米   

5.1 电梯   720.00 720.00 1.85% 台 24 300,000.00 

5.2 变配电设备   250.00 250.00 0.64% 套 5 500,000.00 

5.3 加压供水设备   100.00 100.00 0.26% 套 2 500,000.00 

6 室外公用工程 827.03 506.95  1,333.98 3.43% 平方米   

6.1 道路及硬化 435.06   435.06 1.12% 平方米 14,502.00 300.00 

6.2 绿化景观 306.37   306.37 0.79% 平方米 15,319.00 200.00 

6.3 围墙 45.60   45.60 0.12% 米 760.00 600.00 

6.4 大门 40.00   40.00 0.10% 个 2 200,000.00 

6.5 

室外管网（含附

属物及设施设

备） 

 506.95  506.95 1.31% 平方米 29,820.00 170.00 
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消防站建设工程费用估算表 

金额单位：人民币万元 

序号 项目名称 

金额（万元） 主要技术经济指标 

建筑工程费 安装工程费 设备购置费 合计（万元） 
占总投资

比例 
单位 数量 单价（元） 

一 工程费用 1,083.78 211.31 100.00 1,395.09 100.00%    

1 消防站综合楼 879.67 97.74 100.00 1,077.42 77.23% 平方米 3,491.00 2,800.00 

2 训练塔 26.58 2.95  29.54 2.12% 平方米 185.00 1,600.00 

3 门房 5.54 0.62  6.15 0.44% 平方米 31.00 2,000.00 

4 室外配套 171.98 110.00  281.98 20.21% 平方米   

4.1 室外训练场地 60.00   60.00 4.30% 平方米 2,000.00 300.00 

4.2 室外道路及硬化 35.18   35.18 2.52% 平方米 1,257.00 280.00 

4.3 绿化 44.80   44.80 3.21% 平方米 2,240.00 200.00 

4.4 围墙及大门 32.00   32.00 2.29% 米 320.00 1,000.00 

4.5 室外供配电  60.00  60.00 4.30% 套 1 600,000.00 

4.6 室外给排水  40.00  40.00 2.87% 套 1 400,000.00 

4.7 化粪池  10.00  10.00 0.72% 个 1 100,000.00 

备注：若本表格中出现合计数与所列数值合计不符，均为四舍五入所致。
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2、资金筹措方式 

本项目资金筹措具体如下： 

金额单位：人民币万元 

项目 金额 占比 

自有资金 50,715.50 40.34% 

专项债券资金 75,000.00 59.66% 

合计 125,715.50 100.00% 

除专项债券及自有资金外，本项目无其他融资计划。资金筹措不涉及 PPP

及其他融资安排。 

3、项目分年度投资计划 

本项目根据计划建设进度资金需求，资金到位计划如下： 

金额单位：人民币万元 

序号 资金来源 以前年度 2023 年度 2024 年 1-4 月 合计 占比 

1 自有资金 8,000.00 5,000.00 37,715.50 50,715.50 40.34% 

2 专项债券资金 29,000.00 46,000.00  75,000.00 59.66% 

合计 37,000.00 51,000.00 37,715.50 125,715.50 100.00% 

占比 29.43% 40.57% 30.00% 100.00%  

注：项目建设期债券利息由自有资金进行支付。 

4.债券资金使用合规性 

根据债券资金使用要求，专项债券资金不得用于市场化运作的非公益性或公

益性较弱的项目，债券不得用于发放工资、养老金等社保支出、单位工作经费，

不得用于置换存量债务，不得用于企业补贴及偿债，不得用于支付利息，不得用

于 PPP 项目，不得用于党政机关办公用房、技术用房等各类楼堂馆所，不得用

于城市大型雕塑、景观改造等各类形象工程和政绩工程，不得用于房地产开发项

目，不得用于一般性企业生产线或生产设备，不得用于租赁住房建设以外的土地

储备，不得用于主题公园等商业设施。本项目专项债券资金使用情况不存在上述

情形。 

（五）项目参与主体基本情况 

安阳高新技术产业开发区管理委员会建设管理局（综合执法局）为本项目主

管部门，安阳高新技术产业开发区管理委员会建设管理局（综合执法局）为债券

资金申请单位，负责项目准备、方案编制、政府债券申报使用和项目实施等工作。 
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项目单位具体情况如下： 

单位名称 
安阳高新技术产业开发区管理委员会建设管理局

（综合执法局） 

统一社会信用代码 11410502K2492502XW 

机构性质 机关单位 

法定代表人 马志强 

机构地址 河南省安阳市黄河大道中段 

赋码机关 安阳市文峰区机构编制委员会办公室 

安阳高新技术产业开发区管理委员会建设管理局（综合执法局） 系具备独

立法人资格的机关单位，其在中国境内依法成立且合法存续，具备建设本项目的

主体资格，符合申请使用专项债券资金的主体要求。 

三、项目收益及现金流入预测编制说明 

（一）项目收益及现金流入预测编制基础 

安阳高新区棚户区改造安置房项目（一期）预期收益主要为土地出让收入。 

（二）项目收益及现金流入预测假设 

1、预测期内国家政策、法律以及当前社会政治、经济环境不发生重大变化； 

2、预测期内国家税收政策不发生重大变化； 

3、预测期内项目所从事的行业及市场状况不发生重大变化； 

4、预测项目能够按计划建成并投入运营； 

5、预测期内经营运作不会受到诸如能源、原材料、人员、交通、电信、水

电供应等的严重短缺和成本中客观因素的巨大变化而产生的不利影响； 

6、无其他人力不可抗拒因素和不可预见因素所造成重大不利影响； 

7、建设期运营收益预测假设：本项目债券存续期 7 年，建设 3 年，本项目

测算数据基础为全部项目投入运营的第 1 年（即债券存续的第 3 年）。 

（三）项目运营模式 

本项目债券申请单位为安阳高新技术产业开发区管理委员会建设管理局（综

合执法局），主管部门为安阳高新技术产业开发区管理委员会建设管理局（综合

执法局）。根据项目实际建设及运营计划，项目资产登记单位、建设单位和运营

单位均为安阳高新技术产业开发区管理委员会建设管理局（综合执法局）。 

关于项目债券资金使用，由安阳高新技术产业开发区管理委员会建设管理局

（综合执法局）按照建设进度，向当地财政局申请，经审核后拨付。 
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关于项目收益收缴，由安阳高新技术产业开发区管理委员会建设管理局（综

合执法局）负责将项目产生的收益归集，并按当地财政局的要求上缴。 

关于债券本息偿付，由安阳高新技术产业开发区管理委员会建设管理局（综

合执法局）根据运营情况及时向当地财政局上缴项目运营收益，由当地财政局负

责组织准备需要到期支付的债券本息，并逐级向上级财政缴纳本期应当承担的还

本付息资金。 

项目收入扣除成本后，资金按照“专项管理、分账核算、专款专用、跟踪问

效”的原则，加强项目专项补助资金管理，确保资金安全、规范、有效使用。本

项目严格执行专项债券资金专款专用的原则，将建立明确主管部门及职责，执行

严格的流入管理和流出管理制度，加强资金的使用与管理。 

（四）项目收益及现金流入预测 

1、项目收入预测 

项目投入运营后，其收入主要包括土地出让收入。 

  建设内容与项目收入对应关系表 

金额单位：人民币万元 

序号 建设内容 项目收入 收入金额 占比 

1 安置住房 土地出让收入 159,804.64 100.00% 

合计 159,804.64 100.00% 

（1）土地出让收入 

①拟出让面积 

本项目可腾出土地面积为 376.00 亩，规划为居住用地。 

②出让价格 

参考中国土地市场网近三年安阳市本地普通商品住房用地成交价格，结合土

地位置因素，基于谨慎性原则，设定住房用地的基础地价为 410.00 万元/亩。 

土地出让价格参考表 

序

号 
位置 用途 

合同签订

日期 
亩数 

出让金（万

元） 

价格（万元

/亩） 

1 
文峰区文昌大道与

兴泰路交叉口西北 

城镇住宅-普通

商品住房用地 
2023/1/17 25.85 16,037.00 620.38 

2 
文峰区桑园路与德

隆街交叉口东北 

城镇住宅-普通

商品住房用地 
2021/11/3 40.54 18,682.00 460.88 

3 北关区洹滨南路与 城镇住宅-普通 2022/11/4 25.39 8,594.00 338.48 
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序

号 
位置 用途 

合同签订

日期 
亩数 

出让金（万

元） 

价格（万元

/亩） 

向阳路交叉口西南 商品住房用地 

平均值 473.24 

③土地价格增速预测 

根据国家年度统计公报，2020 年、2021 年、2022 年居民消费价格上涨幅度

分别为 2.50%、0.90%、2.00%，三年平均涨幅为 1.80%。综上所述并基于谨慎性

原则，将增速 0.90%作为地价目标增长率比例计算土地价格增长，具体如下表所

示： 

土地出让价格增幅表 

项目 单价（万元/亩） 

价格增幅 0.90% 

第 1 年（2023 年） 410.00 

第 2 年（2024 年） 413.69 

第 3 年（2025 年） 417.41 

第 4 年（2026 年） 421.17 

第 5 年（2027 年） 424.96 

第 6 年（2028 年） 428.78 

第 7 年（2029 年） 432.64 

结合项目的基本情况，本项目可出让土地拟于 2025 年出让 75.00 亩，2026

年出让 75.00 亩，2027 年出让 75.00 亩，2028 年出让 75.00 亩，2029 年出让 76.00

亩。 

则项目现金流入情况如下： 

土地出让收入表 

金额单位：人民币万元 

年度 土地出让单价 土地出让面积（亩） 收入合计 

第 3 年（2025 年） 417.41 75.00 31,305.75 

第 4 年（2026 年） 421.17 75.00 31,587.75 

第 5 年（2027 年） 424.96 75.00 31,872.00 

第 6 年（2028 年） 428.78 75.00 32,158.50 

第 7 年（2029 年） 432.64 76.00 32,880.64 
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年度 土地出让单价 土地出让面积（亩） 收入合计 

合计 376.00 159,804.64 

2、运营成本预测 

本项目运营成本主要包含以下各项内容： 

类型 征收标准 

1、土地出让基金及费用  

其中：国有土地收益基金 土地出让收入的 2% 

上缴省财政费用 土地出让收入的 3% 

农业土地开发资金 59.00 元/平方米*30% 

新增建设用地有偿使用费 48.00 元/平方米 

土地出让业务费 土地出让收入的 2% 

保障房建设基金 按照土地出让收入的 3% 

2、土地收益提取各类资金  

其中：教育资金 土地出让收益的 10% 

农田水利建设资金 土地出让收益的 10% 

根据以上标准，本项目成本预测具体如下所示： 

土地出让成本表 

金额单位：人民币万元 

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 合计 

1.上缴省财政费用 939.17 947.63 956.16 964.76 986.42 4,794.14 

2.农业土地开发基金 88.50 88.50 88.50 88.50 89.68 443.68 

3.国有土地收益基金 626.12 631.76 637.44 643.17 657.61 3,196.10 

4.新增建设用地有偿使用

费 
240.00 240.00 240.00 240.00 243.20 1,203.20 

5.土地出让业务费 626.12 631.76 637.44 643.17 657.61 3,196.10 

6.保障性安居工程资金 939.17 947.63 956.16 964.76 986.42 4,794.14 

7.教育资金 2,784.67 2,810.05 2,835.63 2,861.41 2,925.97 14,217.73 

8.农田水利建设资金 2,784.67 2,810.05 2,835.63 2,861.41 2,925.97 14,217.73 

合计 9,028.42 9,107.38 9,186.96 9,267.18 9,472.88 46,062.82 
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3、项目现金净流入 

根据以上对主营业务收入、主营业务成本预测，假设本项目在债券存续期第

3 年开始运营并能够产生现金净流入，在债券存续期间累计现金净流入为

113,741.82 万元。 

单位：人民币万元 

年度 经营收入 经营成本 项目收益 

第 3 年（2025 年） 31,305.75 9,028.42 22,277.33 

第 4 年（2026 年） 31,587.75 9,107.38 22,480.37 

第 5 年（2027 年） 31,872.00 9,186.96 22,685.04 

第 6 年（2028 年） 32,158.50 9,267.18 22,891.32 

第 7 年（2029 年） 32,880.64 9,472.88 23,407.76 

合计 159,804.64 46,062.82 113,741.82 
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4、现金流量分析 

债券存续期现金流量如下： 

金额单位：人民币万元 

项目 合计 以前年度 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 

一、经营活动产生的现金                 

经营活动收入 159,804.64       31,305.75 31,587.75 31,872.00 32,158.50 32,880.64 

经营活动支出（含税费） 46,062.82       9,028.42 9,107.38 9,186.96 9,267.18 9,472.88 

经营活动产生的现金净额 113,741.82       22,277.33 22,480.37 22,685.04 22,891.32 23,407.76 

二、投资活动产生的现金                   

建设成本支出（含建设期利息） 125,715.50 37,000.00 51,000.00 37,715.50           

投资活动产生的现金净额 -125,715.50 -37,000.00 -51,000.00 -37,715.50           

三、融资活动产生的现金                   

自有资金 50,715.50 8,000.00 5,000.00 37,715.50           

债券资金 75,000.00 29,000.00 46,000.00             

银行借款                   

偿还债券本金 75,000.00       10,000.00 19,000.00 6,000.00 - 40,000.00 

偿还银行借款本金                   

支付运营期债券利息 10,837.60       2,786.00 2,487.20 1,964.40 1,800.00 1,800.00 

支付银行借款利息                   

融资活动产生的现金净额 39,877.90 37,000.00 51,000.00 37,715.50 -12,786.00 -21,487.20 -7,964.40 -1,800.00 -41,800.00 

四、净现金流量 27,904.22       9,491.33 993.17 14,720.64 21,091.32 -18,392.24 

五、累计现金流量 27,904.22       9,491.33 10,484.50 25,205.14 46,296.46 27,904.22 
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（五）现金流覆盖还本付息的测算 

本项目拟申请政府专项债券 75,000.00 万元。其中：2021 年已发行 10,000.00

万元，2022 年已发行 19,000.00 万元；2023 年计划使用 46,000.00 万元，2023 年

已发行 6,000.00 万元，假设债券票面利率 4.50%，期限 7 年，在债券存续期每一

年付息一次，到期还本并支付最后一次利息。 

在债券存续期应还本付息及融资平衡情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 
本息支付 项目收益现金

流入 本金 利息 本息支出 

2021 年   298.80 298.80   

2022 年   821.60 821.60   

2023 年  2,786.00 2,786.00  

2024 年  2,786.00 2,786.00  

2025 年 10,000.00 2,786.00 12,786.00 22,277.33 

2026 年 19,000.00 2,487.20 21,487.20 22,480.37 

2027 年 6,000.00 1,964.40 7,964.40 22,685.04 

2028 年  1,800.00 1,800.00 22,891.32 

2029 年 40,000.00 1,800.00 41,800.00 23,407.76 

合计 75,000.00 17,530.00 92,530.00 113,741.82 

本息覆盖倍数 1.23 

综上所述：本项目预期项目收益对拟使用的专项债券本息覆盖倍数为 1.23，

能够合理保障偿还拟使用的专项债券资金本金和利息，实现项目收益与融资自求

平衡。 
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