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定兴县压缩机厂家属院片区改造安置小区（一期）项目 

财务评估咨询报告 

 冀瑞立咨字（2022）第 2104 号 

我们接受委托，对定兴县压缩机厂家属院片区改造安置小区（一

期）项目（以下简称“本项目”）的项目收益与融资自求平衡情况进行

评价并出具财务评估咨询报告。 

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》。委托人对项目收益预测及其所依据的

各项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。 

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预测提供合理基础。而且，我们认为，

该项目收益预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益

及现金流入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，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。 

本总体评价仅供委托人用于定兴县压缩机厂家属院片区改造安

置小区（一期）项目融资之目的使用，不得用作其他任何目的。 

一、项目的基本情况 

项目名称：定兴县压缩机厂家属院片区改造安置小区（一期）项

目 

参与主体：定兴县住房和城乡建设局  

项目区位：定兴县 
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项目周期：建设年限 2021 年 7 月至 2024 年 4 月 

项目总投资：34,626.43 万元 

项目立项审批： 

2021 年 7 月 14 日，取得定兴县发展和改革局关于定兴县压缩机

厂家属院片区改造安置小区（一期）项目可行性研究报告的批复（定

兴发改投资[2021]159 号）。 

建设内容及规模：项目总用地面积 21007.00 ㎡（约合 31.51 亩），

其中建筑基底面积 4796.23 ㎡，集中绿地面积 2318.54 ㎡，公共绿地

面积 1517.68 ㎡，道路广场 8333.48㎡。 

项目总建筑面积 66247.35㎡。其中地，上建筑面积 46150.94 ㎡，

包括住宅建筑面积 44201.3 ㎡，公共配套服务面积 1646.61 ㎡（物业

管理用房、社区综合服务设施用房、社区党群服务中心用房、养老服

务设施用房、便利店等），地下车库出地面部分面积 303.03 ㎡；地

下建筑面积 20096.41 ㎡，地下车库建筑面积 13979.96 ㎡储藏间建筑

面积 6116.45㎡。 

配套建设智能信报箱、健身活动场地、室外多功能广场、垃圾集

中收集点、垃圾收集点、再生资源回收站点、非机动车停放区等公共

配套设施。 

容积率 2.1969，绿地率 37.50%.居住户数 466 户，居住人数 1495

人，户均人口 3.20， 机动车停车位 466 个， 非机动车停车位 953 个。 

二、债券应付本息情况 

定兴县压缩机厂家属院片区改造安置小区（一期）项目本次拟申
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请债券 1,000.00 万元，利率 4%，年限 15 年，利息按半年支付，本金

分年偿还，在债券存续期内的后十年每年偿还本金 10%。已兑付本金

自兑付日起不另计利息。本次申请政府专项债自融资之日起 15 年应

还本付息情况如下： 

还本付息表 

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  
 利率  

 当年偿

还利息  

 当年还本

付息合计  

2022   1,000.00   1,000.00 4.0% 20.00 20.00 

2023 1,000.00     1,000.00 4.0% 40.00 40.00 

2024 1,000.00     1,000.00 4.0% 40.00 40.00 

2025 1,000.00     1,000.00 4.0% 40.00 40.00 

2026 1,000.00     1,000.00 4.0% 40.00 40.00 

2027 1,000.00     1,000.00 4.0% 40.00 40.00 

2028 1,000.00   100.00 900.00 4.0% 38.00 138.00 

2029 900.00   100.00 800.00 4.0% 34.00 134.00 

2030 800.00   100.00 700.00 4.0% 30.00 130.00 

2031 700.00   100.00 600.00 4.0% 26.00 126.00 

2032 600.00   100.00 500.00 4.0% 22.00 122.00 

2033 500.00   100.00 400.00 4.0% 18.00 118.00 

2034 400.00   100.00 300.00 4.0% 14.00 114.00 

2035 300.00   100.00 200.00 4.0% 10.00 110.00 

2036 200.00   100.00 100.00 4.0% 6.00 106.00 

2037 100.00   100.00 0.00 4.0% 2.00 102.00 

合计   1,000.00 1,000.00     420.00 1,420.00 

 

三、评估依据和假设 

（一）评估依据 

1.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)； 

2.按照国家政策稳定性持续性基础上进行测算和估算； 

3.市场估算按照目前市场、政策稳定性进行测算基数； 
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4. 定兴县压缩机厂家属院片区改造安置小区（一期）项目可行

性研究报告。 

（二）评估假设 

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.预测期内国家金融机构信贷利率以及外汇市场汇率相对稳定； 

4.预测期内项目所从事的行业及市场状况不发生重大变化； 

5.预测期内工程项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行； 

6.预测期内出现的年度资金缺口由项目单位统筹安排解决； 

7.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。 

四、评估过程 

我们依据国家、地方相关政策文件，以真实、客观、可行、独立

为原则，对项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具财务评价报

告。整个评价工作分为四个阶段进行： 

（一）与委托方就本次债券发行计划、期限等相关问题协商一致，

并制定出本次评价工作计划。 

（二）收集本次评价所需文件资料。收集与查阅项目的项目建议

书、可研性研究报告等资料，到项目实施单位进行尽调，与相关人员

进行访谈，听取委托方相关人员介绍，了解项目的具体情况。 

（三）安排专业人员进行评估，起草财务评估咨询报告。 
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（四）在上述工作基础上，与委托方就评价结果交换意见，在全

面考虑有关意见后，按评价机构内部评估报告三审制度和程序对报告

进行反复修改、校正，最后出具正式财务评估咨询报告。 

五、评估分析 

（一）项目投资估算 

本项目总投资估算为 34,626.43 万元，其构成按费用划分见下表： 

投资估算表 

单位：万元 

序

号 
名称 

估算价值 

建筑工程

费 

设备购置及

安装费 

其他费

用 

基本预备

费 
合计 

1 

定兴县压缩机厂家属院片

区改造安置小区（一期）项

目 

23,878.25 968.00 7,215.26 2,564.92 34,626.43 

二 总投资合计 23,878.25 968.00 7,215.26 2,564.92 34,626.43 

三 占比 68.96% 2.80% 20.84% 7.41% 100.00% 

（二）项目资金筹措 

定兴县压缩机厂家属院片区改造安置小区（一期）项目的预计投

资金额为 34,626.43 万元，其中资本金 33,626.43 万元，占比 97.11%，

满足《国务院关于调整和完善固定资产投资项目资本金制度的通知》

（国发〔2019〕26 号）的要求；拟申请债券资金 1,000.00 万元，占

比 2.89%，资本金由当地财政统筹解决。 

项目资金筹措计划表 

单位：万元 

项目 金额 比例 

政府专项债券 1,000.00 2.89% 

资本金 33,626.43 97.11% 

合计 34,626.43 100.00% 

（三）项目收入、成本、收益预测 
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1.项目运营收入 

根据《定兴县压缩机厂家属院片区改造安置小区项目土地出让说

明》，压缩机厂项目拆出商住用地共计 216.67 亩，用于回迁房建设

用地共计 52.56 亩（其中一期占地 31.51 亩、二期占地 21.05 亩），

可用于出让建设用地 164.11 亩，该地块预计 2023 年 10 月份出让。

其中，80 亩的土地出让收入用于一期工程还本付息。通过查询定兴

县近年土地出让信息，计算得出已出让土地的平均单价，作为预计出

让单价。本次测算土地出让价格以 213.50 万元/亩为基准价进行测算，

则可实现项目土地出让收入 17,079.64 万元。 

定兴县近年土地出让情况 

单位：万元，万元/亩 

地块名称 
出让面

积 

出让价

格 
地块性质 单价 出让日期 

定兴县职工医院南、规划泰安

街东侧 
43.27 9519.00 

城镇住宅

用地 
220.01 2019/10/16 

定兴县机场路北侧 50.95 11081.00 
城镇住宅

用地 
217.47 2020/8/2 

定兴县兴盛大街东侧、二中南

侧 
77.14 15984.00 

城镇住宅

用地 
207.21 2019/7/18 

均价     213.50   

 

确定预测期内收入情况如下： 

项目收入表 

单位：万元 

项目名称 规划用途 预计出让面积 预计出让单价 预计出让收入 

定兴县嘉会庄改造安置小区

（一期）项目 
商住 80.00 213.50 17,079.64 

2.项目运营成本 

根据河北省财政厅、河北省国土资源厅《关于明确国有土地收益
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基金提取比例等有关事宜的通知》（冀财综[2007]47 号）、河北省国

土资源厅、河北省财政厅关于印发《河北省铁路建设费征收使用管理

办法》的通知(冀国土资发[2011]11 号)、河北省财政厅、河北省水利

厅关于印发《土地出让收益计提农田水利建设资金管理办法》的通知

（冀财综[2011]88 号）、河北省财政厅、河北省教育厅关于印发《土

地出让收益计提教育资金管理办法》的通知（冀财综[2011]81 号）、

河北省财政厅、河北省国土资源厅关于印发《用于农业土地开发的土

地出让金使用管理办法》的通知（冀财建[2004]170 号）、河北省财

政厅、物价局、国土资源厅《关于严格执行征地管理费征收和土地出

让业务费使用规定的通知》（冀财综［2002］63 号）、财政部、国

土资源部、中国人民银行《关于调整新增建设用地土地有偿使用费政

策等问题的通知》（财综〔2006〕48 号）等相关文件规定，土地出

让收入共有八项扣除项目，基金计提 4,716.04 万元。土地出让收入扣

除上述政策性基金后形成的出让收益，专用于偿还本项目所申请专项

债券融资本息。 

政策性基金提留计算表 

单位：万元 

序号 基金名称 提留基金金额 

1 国有土地收益基金 853.98 

2 铁路建设费 512.39 

3 土地出让业务费 341.59 

4 农业土地开发资金 24.00 

5 新增建设用地使用费 106.67 

6 农田水利建设资金 1,438.70 

7 教育基金 1,438.70 

合计  4,716.04 
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确定预测期内成本情况如下： 

项目成本明细表 

单位：万元 

序号 项目 2023 总计 

1 政策性基金提留 4,716.04 4,716.04 

2 合计 4,716.04 4,716.04 

  

3.项目运营收益 

项目运营收益表 

单位：万元 

序号 项目 2023 总计 

1 运营收入 17,079.64  17,079.64  

2 运营成本 4,716.04  4,716.04  

3 运营收益 12,363.60  12,363.60  

 

（四）项目收益与融资平衡情况 

根据上述项目总投资、运营成本、收入情况、偿债资金来源，通

过对项目净现金流的测算，本项目在建设及运营期内资金充足，具体

情况如下： 

项目现金流量表 

单位：万元 

项目  2022 2023 2024 2025 2026 2027 

 现金流入              

 资本金流入  13,839.90 14,839.90 4,946.63       

 债券资金流入  1,000.00           

 运营收入    17,079.64         

 小计  14,839.90 31,919.54 4,946.63       

 现金流出              

 固定资产流出  14,839.90 14,839.90 4,946.63       

 发行费用              

 运营成本    4,716.04         

 相关税费    0.00         

 运营期债券利息  20.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 

 债券本金              
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 小计  14,859.90 19,595.93 4,986.63 40.00 40.00 40.00 

 净现金流量  -20.00 12,323.60 -40.00 -40.00 -40.00 -40.00 

 累计现金流量  -20.00 12,303.60 12,263.60 12,223.60 12,183.60 12,143.60 

续表 

项目  2028 2029 2030 2031 2032 2033 

 现金流入              

 资本金流入              

 债券资金流入              

 运营收入              

 小计              

 现金流出              

 固定资产流出              

 发行费用              

 运营成本              

 相关税费              

 运营期债券利息  38.00 34.00 30.00 26.00 22.00 18.00 

 债券本金  100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 

 小计  138.00 134.00 130.00 126.00 122.00 118.00 

 净现金流量  -138.00 -134.00 -130.00 -126.00 -122.00 -118.00 

 累计现金流量  12,005.60 11,871.60 11,741.60 11,615.60 11,493.60 11,375.60 

续表 

项目  2034 2035 2036 2037  合计  

 现金流入            

 资本金流入          33,626.43 

 债券资金流入          1,000.00 

 运营收入          17,079.64 

 小计          51,706.07 

 现金流出            

 固定资产流出          34,626.43 

 发行费用            

 运营成本          4,716.04 

 相关税费          0.00 

 运营期债券利息  14.00 10.00 6.00 2.00 420.00 

 债券本金  100.00 100.00 100.00 100.00 1,000.00 

 小计  114.00 110.00 106.00 102.00 40,762.47 

 净现金流量  -114.00 -110.00 -106.00 -102.00 10,943.60 

 累计现金流量  11,261.60 11,151.60 11,045.60 10,943.60   

（五）资金的稳定性 

根据专项债券发行计划，经测算，项目累计现金流量为 10,943.60

万元，项目资金稳定性可靠，还本付息资金具有一定稳定性与风险抵
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抗能力。 

六、评估结论 

1.计算债券本息覆盖倍数 

定兴县压缩机厂家属院片区改造安置小区（一期）项目专项债券

项目用于资金平衡的相关收益为 12,363.60 万元，融资本息为 1,420.00

万元，覆盖倍数为 8.71，能够项目收益与融资自求平衡。 

2.进行覆盖倍数的敏感性分析 

本期债券覆盖倍数是考虑现行市场环境进行的测算，由于未来经

济发展存在不确定的，基于谨慎性原则，对债券存续期内收入波动和

利率波动进行了敏感性分析，具体情况如下： 

项目债券本息偿还能力评估表 

单位：万元 

敏感性分析 
敏感性变化比率 

-5% 0% 5% 

偿债资金合计 11,509.62 12,363.60 12,363.60 

经营净收益 11,509.62 12,363.60 12,363.60 

债券还本付息额 1,420.00 1,420.00 1,441.00 

经营收入偿还的债券本息额 1,420.00 1,420.00 1,441.00 

债券本息覆盖率 8.11 8.71 8.58 

 

3.就专项债本息覆盖情况的意见 

综上所述，该项目财务指标良好，能够产生持续稳定的现金流入，

且现金流入能够覆盖专项债还本付息的规模，从财务角度上分析投资

具备可行性。 

七、附件 

1.项目投资评估明细表 
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2.运营成本费用明细表 

3.项目利润表 

4.项目投资现金流量表 

5.本息覆盖倍数及敏感性分析表 
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附件 1： 

 

项目投资评估明细表 

单位：万元 

序

号 
名称 

估算价值 

建筑工程

费 

设备购置及

安装费 

其他费

用 

基本预备

费 
合计 

1 

定兴县压缩机厂家属院片

区改造安置小区（一期）项

目 

23,878.25 968.00 7,215.26 2,564.92 34,626.43 

二 总投资合计 23,878.25 968.00 7,215.26 2,564.92 34,626.43 

三 占比 68.96% 2.80% 20.84% 7.41% 100.00% 
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附件 2： 

运营成本费用明细表 

单位：万元 

序号 项目 2023 总计 

1 政策性基金提留 4,716.04 4,716.04 

2 合计 4,716.04 4,716.04 
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附件 3： 

项目利润表 

单位：万元 

单位：万元 

年份/项目 2022 2023 2024 2025 2026 2027 

一、经营收入/成本

/税金 
            

1.项目收入   17,079.64         

2.项目成本   4,716.04         

3.税金及附加   0.00         

4.税息折旧及摊销

前利润 
  12,363.60         

二、折旧与摊销             

1.总折旧和摊销   1,731.32 1,731.32 1,731.32 1,731.32 1,731.32 

2.息税前利润   10,632.28 -1,731.32 -1,731.32 -1,731.32 -1,731.32 

三、利息支出             

1.利息费用 20.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 

2.税前利润 -20.00 10,592.28 -1,771.32 -1,771.32 -1,771.32 -1,771.32 

四、企业所得税             

五、净利润/净亏损 -20.00 10,592.28 -1,771.32 -1,771.32 -1,771.32 -1,771.32 

续表 

年份/项目 2028 2029 2030 2031 2032 2033 

一、经营收入/成本

/税金 
            

1.项目收入             

2.项目成本             

3.税金及附加             

4.税息折旧及摊销

前利润 
            

二、折旧与摊销             

1.总折旧和摊销 1,731.32 1,731.32 1,731.32 1,731.32 1,731.32 1,731.32 

2.息税前利润 -1,731.32 -1,731.32 -1,731.32 -1,731.32 -1,731.32 -1,731.32 

三、利息支出             

1.利息费用 38.00 34.00 30.00 26.00 22.00 18.00 

2.税前利润 -1,769.32 -1,765.32 -1,761.32 -1,757.32 -1,753.32 -1,749.32 

四、企业所得税             

五、净利润/净亏损 -1,769.32 -1,765.32 -1,761.32 -1,757.32 -1,753.32 -1,749.32 

续表 

年份/项目 2034 2035 2036 2037 总计  

一、经营收入/成本/

税金 
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1.项目收入         17,079.64 

2.项目成本         4,716.04 

3.税金及附加         0.00 

4.税息折旧及摊销前

利润 
        12,363.60 

二、折旧与摊销           

1.总折旧和摊销 1,731.32 1,731.32 1,731.32 1,731.32 25,969.80 

2.息税前利润 -1,731.32 -1,731.32 -1,731.32 -1,731.32 -13,606.20 

三、利息支出           

1.利息费用 14.00 10.00 6.00 2.00 420.00 

2.税前利润 -1,745.32 -1,741.32 -1,737.32 -1,733.32 -14,026.20 

四、企业所得税         0.00 

五、净利润/净亏损 -1,745.32 -1,741.32 -1,737.32 -1,733.32 -14,026.20 
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附件 4： 

项目投资现金流量表 

单位：万元 

项目  2022 2023 2024 2025 2026 2027 

 现金流入              

 资本金流入  13,839.90 14,839.90 4,946.63       

 债券资金流入  1,000.00           

 运营收入    17,079.64         

 小计  14,839.90 31,919.54 4,946.63       

 现金流出              

 固定资产流出  14,839.90 14,839.90 4,946.63       

 发行费用              

 运营成本    4,716.04         

 相关税费    0.00         

 运营期债券利息  20.00 40.00 40.00 40.00 40.00 40.00 

 债券本金              

 小计  14,859.90 19,595.93 4,986.63 40.00 40.00 40.00 

 净现金流量  -20.00 12,323.60 -40.00 -40.00 -40.00 -40.00 

 累计现金流量  -20.00 12,303.60 12,263.60 12,223.60 12,183.60 12,143.60 

续表 

项目  2028 2029 2030 2031 2032 2033 

 现金流入              

 资本金流入              

 债券资金流入              

 运营收入              

 小计              

 现金流出              

 固定资产流出              

 发行费用              

 运营成本              

 相关税费              

 运营期债券利息  38.00 34.00 30.00 26.00 22.00 18.00 

 债券本金  100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 

 小计  138.00 134.00 130.00 126.00 122.00 118.00 

 净现金流量  -138.00 -134.00 -130.00 -126.00 -122.00 -118.00 

 累计现金流量  12,005.60 11,871.60 11,741.60 11,615.60 11,493.60 11,375.60 

续表 

项目  2034 2035 2036 2037  合计  

 现金流入            

 资本金流入          33,626.43 

 债券资金流入          1,000.00 
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 运营收入          17,079.64 

 小计          51,706.07 

 现金流出            

 固定资产流出          34,626.43 

 发行费用            

 运营成本          4,716.04 

 相关税费          0.00 

 运营期债券利息  14.00 10.00 6.00 2.00 420.00 

 债券本金  100.00 100.00 100.00 100.00 1,000.00 

 小计  114.00 110.00 106.00 102.00 40,762.47 

 净现金流量  -114.00 -110.00 -106.00 -102.00 10,943.60 

 累计现金流量  11,261.60 11,151.60 11,045.60 10,943.60   
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附件 5： 

本息覆盖倍数及敏感性分析表 

单位：万元 

敏感性分析 
敏感性变化比率 

-5% 0% 5% 

偿债资金合计 11,509.62 12,363.60 12,363.60 

经营净收益 11,509.62 12,363.60 12,363.60 

债券还本付息额 1,420.00 1,420.00 1,441.00 

经营收入偿还的债券本息额 1,420.00 1,420.00 1,441.00 

债券本息覆盖率 8.11 8.71 8.58 
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