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永诚专（2026）第0340号 

 
2026年第四批上海市政府专项债券 

青浦区水乡客厅第二批土地储备项目 

专项评价报告 

上海市青浦区财政局、上海市青浦区土地储备中心： 

我们接受委托，对“2026年第四批上海市政府专项债券青

浦区水乡客厅第二批土地储备项目”（以下简称本项目）募集

资金投资项目现金流收益规模及融资平衡情况的预测信息进行

审核并出具专项评价报告。 

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》。申请人以及相关项目实

施单位对所提供资料的真实性和完整性以及本项目的收益预测

所依据的各项假设负责。这些假设已在所附的编制说明中披露。 

本次审核的法律、法规以及行为依据包括《中华人民共和

国预算法》《地方政府专项债务预算管理办法》等有关规定。 

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本项目募投项目收益和现

金流覆盖债券还本付息的预测提供合理基础。通过查阅申请人

提供的相关基础数据，我们未发现上述文件在采用上述假设和

计算过程方面存在明显偏差。我们认为，该预测信息是在这些

假设的基础上恰当编制的。 

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。本专项评价报



 

 

告仅供申请人申请使用本期债券之目的使用，不得用作其他任

何目的。 

经专项审核，我们认为，本项目现金流收益规模测算表公

允反映了本项目收益及现金流入覆盖债券还本付息情况。 

总体评价结果如下： 

一、本募投项目应付本息情况 

本项目为市区联合收储项目，项目总投资231,928.81万元， 

其 中 财 政 安 排 资 金 183,928.81万元、专项债券资金 

48,000.00万元。除财政资金直接投入外，本项目资金将全部

通过发行专项债券进行融资。本项目专项债券融资计划总规

模为48,000.00 万元 (其中：市级 24,000.00 万元、区级 

24,000.00万元)， 区级已于 2026 年 4 月发行，债券实际

利率为 1.75%，市级计划 于 2026 年 9 月发行，债券利率

预计为 1.80%，发行期限均为 7 年。债券利息按年支付，债

券到期一次性偿还本金，本债券 可按规定在全国银行间债券

市场和证券交易所市场上市流通。具体还本付息情况如下： 

表1-1：债券存续期应还本付息情况表       单位：万元       

年份 债券期初余额 本期发行 
本期还款 

债券期末余额 
利息 本金 小计 

2026年  48,000.00    48,000.00 

2027年 48,000.00  852.00  852.00 48,000.00 

2028年 48,000.00  852.00  852.00 48,000.00 

2029年 48,000.00  852.00  852.00 48,000.00 

2030年 48,000.00  852.00  852.00 48,000.00 

2031年 48,000.00  852.00  852.00 48,000.00 

2032年 48,000.00  852.00  852.00 48,000.00 



 

 

2033年 48,000.00  852.00 48,000.00 48,852.00 0 

合计  48,000.00 5,964.00 48,000.00 53,964.00 - 

表1-2：市级债券存续期应还本付息情况表     单位：万元       

年份 
债券期初

余额 
本期发行 

本期还款 债券期末

余额 利息 本金 小计 

2026年  24,000.00    24,000.00 

2027年 24,000.00  432.00  432.00 24,000.00 

2028年 24,000.00  432.00  432.00 24,000.00 

2029年 24,000.00  432.00  432.00 24,000.00 

2030年 24,000.00  432.00  432.00 24,000.00 

2031年 24,000.00  432.00  432.00 24,000.00 

2032年 24,000.00  432.00  432.00 24,000.00 

2033年 24,000.00  432.00 24,000.00 24,432.00 - 

合计  24,000.00 3,024.00 24,000.00 27,024.00  

 

表1-3：区级债券存续期应还本付息情况表     单位：万元       

年份 
债券期初

余额 
本期发行 

本期还款 债券期末

余额 利息 本金 小计 

2026年  24,000.00    24,000.00 

2027年 24,000.00  420.00  420.00 24,000.00 

2028年 24,000.00  420.00  420.00 24,000.00 

2029年 24,000.00  420.00  420.00 24,000.00 

2030年 24,000.00  420.00  420.00 24,000.00 

2031年 24,000.00  420.00  420.00 24,000.00 

2032年 24,000.00  420.00  420.00 24,000.00 

2033年 24,000.00  420.00 24,000.00 24,420.00 - 

合计  24,000.00 2,940.00 24,000.00 26,940.00  

 



 

 

二、本项目基本情况 

（一）项目主管部门 

1、单位名称：上海市规划和自然资源局 

单位地址：上海市北京西路 99号 

2、单位名称：上海市土储中心 

单位地址：上海市长宁区 2188弄 33号、37号 

3、单位名称：上海市青浦区规划和自然资源局 

单位地址：上海市青浦区华青南路 757号 

4、单位名称：上海市青浦区财政局 

单位地址：上海市青浦区城中西路 38 号 

（二）项目实施单位基本信息 

青浦区土地储备项目实施单位为上海市青浦区土地储备中

心。 

单位地址：上海市青浦区华青南路 757号 

主要职责：贯彻落实国家和本市有关土地法律、法规、规

章和政策;负责拟订本辖区内土地储备计划和土地开发计划;组

织实施本辖区内各类存量和增量土地的收购、征收征用和储备

工作并进行前期开发工作;受政府委托，组织实施本辖区内经营

性用地供应工作;负责拟订本辖区土地复垦计划和建设用地增减

挂钩计划并实施日常管理工作;负责拟订本辖区土地储备资金预

算和决算，协助加强储备资金管理，实施土地储备成本认定;负

责出让及划拨土地合同履约的全周期跟踪巡查及平台数据更新

工作；负责闲置土地前期调查、研判、认定及分类处置等相关

工作；承办区规划和自然资源局交办的其它任务。   



 

 

（三）项目概况 

本项目为市区联合收储项目，涉及金泽镇水乡客厅第二批

项目，于 2025 年 2 月经市政府常务会议研究通过；并于 2025

年 3月 20日经区规划资源委员会专题会议研究通过。 

（四）建设期信息 

本项目建设期 84 个月，前期各项工作已按计划推进，计

划于 2026 年启动实施，预计于 2032 年完成全部地块的收储

及出让工作。 

（五）项目内容及建成后效益 

本项目属于上海市及青浦区重点项目，有利于进一步推动

土地储备、助力城市化进程和经济增长，符合上海市新一轮城

市总体规划要求，加快建设卓越的全球城市和社会主义现代化

国际大都市，符合上海市及青浦区“十四五”发展规划和 2035

年远景目标纲要要求，项目实施具有必要性和公益性。 

三、经营期间产生的净收益（现金流）预测 

（一）收益预测编制基础 

本项目专项债券融资偿付资金来源为相关地块的土地出让

收入，用于平衡本项目的专项债券融资本息。 

（二）收益预测假设 

1.国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或

国家宏观调控政策无重大变化； 

2.国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 



 

 

3.相关法律法规无重大变化； 

4.预测的项目运营收入能够顺利完成； 

5.项目财政事业拨款收入能够顺利执行； 

6.无其他人力不可抗拒及不可预计因素的重大不利影响。 

（三）项目现金流收益规模测算 

本项目专项债券融资偿付资金来源为相关地块的土地出让

收入，用于平衡本项目的专项债券融资本息。 

经测算，综合考虑土地用途性质、地块所在区域、土地等

级、周边近年来相似地块出让价格及经济环境等因素，预计上

述地块的土地出让总价为173,398.87 万元，（其中市级土地出

让收入  104,039.32万元，  区  级  土  地  出  让  收  入 

69,359.55万元） , 扣 除 应 计 提 的 基 金 55,806.84万元

后（其中市级 43,629.43万元、 区级 12,177.41 万 元 ） ， 

最 终 可 用 于 平 衡 本 项 目 融 资 本 息 的 净 收 入 

为 117,592.03 万元。 

              表2： 项目收入测算情况             单位：万元 

项目名称 土地出让收入（万元） 

金泽镇水乡客厅第二批项目 
 173,398.87  

市级土地出让收益  104,039.32  

扣除市级应计提的基金  43,629.43  

市级收入  60,409.89  

区级土地出让收益  69,359.55  

扣除区级应计提的基金  12,177.41  



 

 

 

四、 项目收益及现金流偿还（覆盖）债券本息情况 

债券存续期内项目预期总收入为173,398.87万元，扣除应

计提的政府性基金55,806.84 万元后，可用于偿债的净收入为

117,592.03 万元；在偿还专项债券本息 53,964.00 万元后，

期末累计现金结余为 63,628.03 万元，本项目资金覆盖率达

2.18倍（其中上海市本级 2.24倍，青浦区 2.12倍），能够满

足资金筹措充足性的要求，项目偿付风险较低。债券存续前期

（2027—2031年）应付利息由市、区两级财政预算安排资金先

行垫付。见下表： 

 

表3：金泽镇水乡客厅第二批项目资金平衡-本息覆盖倍数 
单位：万元 

发行主体 项目预计总收入 项目融资本息 收入对融资本息覆盖倍数 

市区两级合并口径 
117,592.03 53,964.00 2.18 

市级（60%） 
60,409.89 27,024.00 2.24 

青浦区（40%） 
57,182.14 26,940.00 2.12 

 
 

五、资金平衡测算 

本项目资金平衡测算详见下表： 
 

 

青浦区收入  57,182.14  

可用于偿债的总收入  117,592.03  
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单
位
：

 
万
元

 

项
目

 
合

计
 

2
0
2
6  

2
0
2
7  

2
0
2
8  

2
0
2
9  

2
0
3
0  

2
0
3
1  

2
0
3
2  

2
0
3
3 

一
、
经
营
活

动
产
生

的
现
金

流
量

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

经
营
活
动
产
生
的
现
金
 

 5
7,
18
2.
14
  

 
 

 
 

 
 

 5
7,
18
2.
14
  

 

运
营
收
入
 

 5
7,
18
2.
14
  

 
 

 
 

 
 

 5
7,
18
2.
14
  

 

经
营
活
动
支
付
的
现
金
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

运
营
成
本
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

税
金
及
附
加
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

经
营
活
动
现
金
净
流
量
 

 5
7,
18
2.
14
  

 
 

 
 

 
 

 5
7,
18
2.
14
  

 

二
、
投
资
活

动
产
生

的
现
金

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

建
设
投
资
 

 9
2,
77
1.
52
  

 2
4,
00
0.
00
  

 1
7,
19
2.
88
  

 1
7,
19
2.
88
  

 

17
,1
92
.8
8 

 
 1
7,
19
2.
88
  

 
 

 

投
资
活
动
现
金
净
流
量
 

 -
92
,7
71
.5
2 
 

 -
24
,0
00
.0
0 
 

 -
17
,1
92
.8
8 
 

 -
17
,1
92
.8
8 
 

 -

17
,1
92
.8
8 

 
 -
17
,1

92
.8

8 
 

 
 

 

三
、
融
资
活

动
产
生

的
现
金

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

财
政
资
金
投
入
 

 6
8,
77
1.
52
  

 
 1
7,
19
2.
88
  

 1
7,
19
2.
88
  

 

17
,1
92
.8
8 

 
 1
7,
19
2.
88
  

 
 

 

债
券
融
资
款
 

 2
4,
00
0.
00
  

 2
4,
00
0.
00
  

 
 

 
 

 
 

 

偿
还
债
券
本
金
 

 2
4,
00
0.
00
  

 
 

 
 

 
 

 
 2
4,
00
0.
00
  

支
付
债
券
利
息
 

 2
,9
40
.0
0 

 
 

 4
20
.0
0 
 

 4
20
.0
0 
 

 4
20
.0
0 
 

 4
20
.0
0 
 

 4
20
.0
0 
 

 4
20
.0
0 
 

 4
20
.0
0 
 

融
资
活
动
现
金
净
流
量
 

 6
5,
83
1.
52
  

 2
4,
00
0.
00
  

 1
6,
77
2.
88
  

 1
6,
77
2.
88
  

 

16
,7
72
.8
8 

 
 1
6,
77
2.
88
  

 -
42
0.

00
  

 -
42
0.

00
  

 -
24
,4

20
.0

0 
 

四
、
本
年
现

金
净
流

量
 

 3
0,
24
2.
14
  

 -
  
  

 -
42
0.
00
  

 -
42
0.
00
  

 -
42
0.
00
  

 -
42
0.

00
  

 -
42
0.

00
  

 5
6,
76
2.
14
  

 -
24
,4

20
.0

0 
 

五
、
本
年
累

计
现
金

净
流
量

 
 

 -
  
  

 -
42
0.
00
  

 -
84
0.
00
  

 -

1,
26
0.
00
  

 -
1,
68

0.
00

  
 -
2,
10

0.
00

  
 5
4,
66
2.
14
  

 3
0,
24
2.
14
  



六、风险提示 

（一）国家法律法规政策的变化对项目投资进度和收益的

影响 

（二）工程投资和管理不善可能对项目如期正常运营产生

的影响 

（三）项目单位发生新的重大负债或重大债项对项目的影

响 

（四）项目单位面临的重大诉讼或仲裁的影响

（五）自然灾害、战争等不可抗力造成的不可控风险的影

响 

地址：上海市青浦区五厍浜路281号   2026年9月17日 
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