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鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街段）

棚户区改造项目

财务评估咨询报告

京凯咨字（2024）第 098 号

河北鹿泉经济开发区管理委员会：

我们接受委托，对鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街段）棚户区改

造项目预期收益与融资平衡情况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》。相关项目融资单位对鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街

段）棚户区改造项目收益预测及其所依据的各项假设负责。

鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街段）棚户区改造项目预期收益与

融资平衡测算是为了达成石家庄市鹿泉经济开发区公益项目融资的目的。

在编制该情况表时运用了一整套假设，包括有关未来事项和管理层行动的

推测性假设，而这些事项和行动预期在未来未必发生。因此，我们提醒信

息使用者注意，该平衡测算不得用于该项目融资以外的其他目的。

根据我们对支持这些假设的证据的审核，在推测性假设成立的前提

下，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。我们认为，该平衡测算是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照后

附的该情况表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，因此实

际结果仍然可能与预测性财务信息存在差异。

经专项审核，我们认为，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评价的鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街段）棚户区改造项

目，预期项目运营收入，能够合理保障偿还融资债券本金和利息，实现项

目收益和融资自求平衡。

一、项目的基本情况
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（一）项目名称

鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街段）棚户区改造项目

（二）参与主体

河北鹿泉经济开发区管理委员会

（三）列入规划情况

本项目可行性研究报告已获河北鹿泉经济开发区管理委员会鹿开投资

审字【2023】10号文件批准。本项目已通过发改委监督审批平台立项文号

【2304-130196-89-02-343160】。

（四）项目建设情况

1.项目区位：鹿泉开发区学校东侧，申后新村 18号住宅楼南侧，村内

现状路以北。

2.项目立项审批：河北鹿泉经济开发区管理委员会《关于鹿泉经济开

发区申后社区（申兴大街段）棚户区改造项目可行性研究报告的批复》

（鹿开投资审字【2023】10号）。

3.项目工期：项目建设周期为 36个月，自 2023年 8月-2026年 7月。

4.项目建设内容与规模：本项目为鹿泉经济开发区申后社区（申兴大

街段）棚户区改造项目，异地新建安置综合社区，项目建设用地面积为

12666.8㎡，约 19亩，总建筑面积 30087.58㎡，其中地上建筑面积 19281.97

㎡，地下建筑面积 10805.61㎡。本项目建设 4栋棚改楼，地上建筑面积为

19281.97㎡，地下车库及储藏间面积 10805.61㎡，设置 45个地上机动车停

车位，183个地下机动车停车位，380个非机动车停车位，以及社区附属设

施等内容。

5.项目总投资估算为 15,117.80万元，其中工程费用 10,300.50万元，工

程建设其他费用 3,906.85万元，预备费 910.45万元。

（五）事前绩效评估情况

该项目事前绩效评估综合得分 93分，具备政府专项债资金支持的基
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本条件。该项目具备必要性和可行性，具有公益性和收益性特征；前期筹

备工作规范，项目实施具备一定的成熟度；项目财政资金支持方式可行，

资金来源和到位基本可行；项目投入资源及成本与预期产出及效果基本匹

配，收益预测合理；债券资金需求合理，偿债计划可行。

（六）所在区域背景情况

1.地理区位

鹿泉经济开发区，位于河北省中南部，处于东经 114°18′，北纬

38°05′，总面积 613平方千米；东距河北省省会石家庄市 15公里，并与正

定县、栾城县接壤，北与灵寿县、平山县为界，南接元氏县，西临井陉

县；南北长、东西窄。

2.地形地貌

鹿泉经济开发区地形总趋势为西高东低，西部属太行山余脉，为低山

丘陵区，区间基岩裸露，山峦起伏，沟谷发育，标高 300米-500米。最高

海拔在市境西南部上寨乡梁庄村西与井陉县交界处，高程 907米，低山丘

陵地带相对高差 200米-400米之间。市境东部为冲积洪积平原，是华北平

原西部边缘，地势平缓，局部有个别残丘出露，地形自西向东倾斜，南部

地面标高由 100米降至 62.5米，北部降至 80米，自然坡降 3%-5%。

3.水文特征

鹿泉经济开发区河流属于海河水系。市境中部、北部诸河属滹沱河分

支，南属滏阳河分支。市区内主要河流有太平河、滹沱河、清水河、洨

河、金河，其次还有古运河等。

4.气象条件

鹿泉经济开发区属暖温带半湿润季风型大陆性气候，四季分明。春季

干旱少雨多风；夏季炎热多雨，雨量集中；秋季天高气爽，昼夜温差大；

冬季寒冷干燥，多西北风。1991年至 2005年，年平均气温为 13.9℃，最热

月 7月平均气温为 27.2℃，最冷月 1月，平均气温为-1.7℃，极端最高气温

https://baike.baidu.com/item/%E6%AD%A3%E5%AE%9A%E5%8E%BF/2399003?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E6%AD%A3%E5%AE%9A%E5%8E%BF/2399003?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E7%81%B5%E5%AF%BF%E5%8E%BF/0?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E5%B9%B3%E5%B1%B1%E5%8E%BF/0?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E5%85%83%E6%B0%8F%E5%8E%BF/0?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E4%BA%95%E9%99%89%E5%8E%BF/0?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E4%BA%95%E9%99%89%E5%8E%BF/0?fromModule=lemma_inlink
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43.4℃（2002年 7月 15日），极端最低气温-16.9℃（2000年 1月 25日）；

年平均降水量为 542.2毫米，年最大降水量为 1119.3毫米（1996年），年

最少降水量为 319.7毫米（2001年），月最大降水量为 608.4毫米（1996年

8月），日最大降水量为 422.3毫米（1996年 8月 4日），降水量主要集中

于 7、8两个月，占全年降水总量的 56%；无霜期日数平均为 219天，初霜

期一般出现于 10月底，终霜期出现于 3月 20日左右；年平均日照时数为

1776.9小时，年日照百分率为 49%。

（七）项目收益及融资情况

项目能够合理保证偿还本期债券本金和利息，可以实现项目收益与融

资自求平衡。

通过对项目还本付息的测算：鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街

段）棚户区改造项目用于资金平衡的相关收益为 17,690.35万元，融资本息

为 12,291.55 万元（其中本次计划融资 4,900.00 万元，利息 803.60 万元；

2024 年已融资 2,300.00 万元，利息 166.91万元；2024 年已使用调整资金

2,800.00万元，利息 1,321.04万元），覆盖倍数为 1.44。

二、债券应付本息情况

鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街段）棚户区改造项目拟使用地方

政府专项债券10,000.00万元。具体明细如下：

1.本期拟申请地方政府专项债券4,900.00万元，假设融资年利率4%，期

限5年，在存续期内按每年支付利息，测算情况如下：
本期申请发行债券还本付息测算表

单位：万元

序号 项目 期初本金 本期增加 本期偿还 期末借款余额 利率 偿还利息 应付本息余额

1 2025 - 4,900.00 - 4,900.00 4.00% - -
2 2026 4,900.00 - - 4,900.00 4.00% 196.00 196.00
3 2027 4,900.00 - - 4,900.00 4.00% 196.00 196.00
4 2028 4,900.00 - 1,470.00 3,430.00 4.00% 196.00 1,666.00
5 2029 3,430.00 - 1,470.00 1,960.00 4.00% 137.20 1,607.20
6 2030 1,960.00 - 1,960.00 - 4.00% 78.40 2,038.40

合计 4,900.00 4,900.00 803.60 5,703.60

2.2024年已发行地方政府专项债券2,300.00万元，实际发行年利率为
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1.77%，期限5年，在存续期内按每年支付利息，测算情况如下：
2024年已发行债券还本付息测算表

单位：万元

序号 项目 期初本金 本期增加 本期偿还 期末借款余额 利率 偿还利息 应付本息余额

1 2024 - 2,300.00 - 2,300.00 1.77% - -
2 2025 2,300.00 - - 2,300.00 1.77% 40.71 40.71
3 2026 2,300.00 - - 2,300.00 1.77% 40.71 40.71
4 2027 2,300.00 - 690.00 1,610.00 1.77% 40.71 730.71
5 2028 1,610.00 - 690.00 920.00 1.77% 28.50 718.50
6 2029 920.00 - 920.00 - 1.77% 16.28 936.28

合计 2,300.00 2,300.00 166.91 2,466.91

3.2024年使用调整地方政府专项债券额度为2,800.00万元，债券资金来

源于封装测试产业园项目，该批资金债券额度已纳入2022年河北省高质量

发展专项债券（十三期）-2022年河北省政府专项债券（十九期）（债券编

码2205393）发行计划，发行金额40,000.00万元，发行期限为20年，每半年

支付一次利息，已兑付本金自兑付之日起不再另计利息，实际发行中标年

利率为3.37%。测算情况如下：
2,800.00万元债券还本付息测算表

单位：万元

序号 项目 期初本金 本期增加 本期偿还 期末借款余额 利率 偿还利息 应付本息余额

1 2022 - 2,800.00 - 2,800.00 3.37% 47.18 47.18
2 2023 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
3 2024 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
4 2025 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
5 2026 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
6 2027 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
7 2028 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
8 2029 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
9 2030 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
10 2031 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
11 2032 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
12 2033 2,800.00 - 280.00 2,520.00 3.37% 89.64 369.64
13 2034 2,520.00 - 280.00 2,240.00 3.37% 80.21 360.21
14 2035 2,240.00 - 280.00 1,960.00 3.37% 70.77 350.77
15 2036 1,960.00 - 280.00 1,680.00 3.37% 61.33 341.33
16 2037 1,680.00 - 280.00 1,400.00 3.37% 51.90 331.90
17 2038 1,400.00 - 280.00 1,120.00 3.37% 42.46 322.46
18 2039 1,120.00 - 280.00 840.00 3.37% 33.03 313.03
19 2040 840.00 - 280.00 560.00 3.37% 23.59 303.59
20 2041 560.00 - 280.00 280.00 3.37% 14.15 294.15
21 2042 280.00 - 280.00 - 3.37% 4.72 284.72

合计 2,800.00 2,800.00 1,462.58 4,262.58
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因2022年-2023年利息合计141.54万元为调整资金前项目支出，与本项

目不相关。故与本项目相关还本付息测算数据如下：
2,800.00万元债券涉及本项目还本付息测算表

单位：万元

序号 项目 期初本金 本期增加 本期偿还 期末借款余额 利率 偿还利息 应付本息余额

1 2022 - 2,800.00 - 2,800.00 3.37% - -
2 2023 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% - -
3 2024 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
4 2025 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
5 2026 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
6 2027 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
7 2028 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
8 2029 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
9 2030 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
10 2031 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
11 2032 2,800.00 - - 2,800.00 3.37% 94.36 94.36
12 2033 2,800.00 - 280.00 2,520.00 3.37% 89.64 369.64
13 2034 2,520.00 - 280.00 2,240.00 3.37% 80.21 360.21
14 2035 2,240.00 - 280.00 1,960.00 3.37% 70.77 350.77
15 2036 1,960.00 - 280.00 1,680.00 3.37% 61.33 341.33
16 2037 1,680.00 - 280.00 1,400.00 3.37% 51.90 331.90
17 2038 1,400.00 - 280.00 1,120.00 3.37% 42.46 322.46
18 2039 1,120.00 - 280.00 840.00 3.37% 33.03 313.03
19 2040 840.00 - 280.00 560.00 3.37% 23.59 303.59
20 2041 560.00 - 280.00 280.00 3.37% 14.15 294.15
21 2042 280.00 - 280.00 - 3.37% 4.72 284.72

合计 2,800.00 2,800.00 1,321.04 4,121.04

4. 合并地方政府专项债券还本付息测算情况如下：

合并申请发行债券还本付息测算表

单位：万元

序号 项目 期初本金 本期增加 本期偿还 期末借款余额 利率 偿还利息 应付本息余额

1 2022 - 2,800.00 - 2,800.00 1.77%/3.37%/4.00% - -
2 2023 2,800.00 - - 2,800.00 1.77%/3.37%/4.00% - -
3 2024 2,800.00 2,300.00 - 5,100.00 1.77%/3.37%/4.00% 94.36 94.36
4 2025 5,100.00 4,900.00 - 10,000.00 1.77%/3.37%/4.00% 135.07 135.07
5 2026 10,000.00 - - 10,000.00 1.77%/3.37%/4.00% 331.07 331.07
6 2027 10,000.00 - 690.00 9,310.00 1.77%/3.37%/4.00% 331.07 1,021.07
7 2028 9,310.00 - 2,160.00 7,150.00 1.77%/3.37%/4.00% 318.86 2,478.86
8 2029 7,150.00 - 2,390.00 4,760.00 1.77%/3.37%/4.00% 247.84 2,637.84
9 2030 4,760.00 - 1,960.00 2,800.00 1.77%/3.37%/4.00% 172.76 2,132.76
10 2031 2,800.00 - - 2,800.00 1.77%/3.37%/4.00% 94.36 94.36
11 2032 2,800.00 - - 2,800.00 1.77%/3.37%/4.00% 94.36 94.36
12 2033 2,800.00 - 280.00 2,520.00 1.77%/3.37%/4.00% 89.64 369.64
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13 2034 2,520.00 - 280.00 2,240.00 1.77%/3.37%/4.00% 80.21 360.21
14 2035 2,240.00 - 280.00 1,960.00 1.77%/3.37%/4.00% 70.77 350.77
15 2036 1,960.00 - 280.00 1,680.00 1.77%/3.37%/4.00% 61.33 341.33
16 2037 1,680.00 - 280.00 1,400.00 1.77%/3.37%/4.00% 51.90 331.90
17 2038 1,400.00 - 280.00 1,120.00 1.77%/3.37%/4.00% 42.46 322.46
18 2039 1,120.00 - 280.00 840.00 1.77%/3.37%/4.00% 33.03 313.03
19 2040 840.00 - 280.00 560.00 1.77%/3.37%/4.00% 23.59 303.59
20 2041 560.00 - 280.00 280.00 1.77%/3.37%/4.00% 14.15 294.15
21 2042 280.00 - 280.00 - 1.77%/3.37%/4.00% 4.72 284.72

合计 10,000.00 10,000.00 2,291.55 12,291.55

综上，地方政府专项债券还本付息总额为12,291.55万元。

三、评估依据和假设

（一）收益来源

该项目收入来源为：土地出让收入。

（二）成本测算

该项目成本：土地出让成本以及债券运营期利息等。

（三）评估依据

1.《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕43

号）；

2.《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）；

3.《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）；

4.《建设项目经济评价方法与参数》（发改投资〔2006〕1325号）；

5.鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街段）棚户区改造项目可行性研

究报告；

6.鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街段）棚户区改造项目专项债券

实施方案；

7.《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）有关规定及现行财税

制度进行分析与评价；

8.国家及地方其他相关法律、法规。
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（四）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.预测期内经营运作未受到诸如能源、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.预测期内工程项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行；

7.项目能够获得相关政府部门的审批；

8.预测期内出现的年度资金缺口由项目单位统筹安排解决；

9.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；

10.市场估算按照目前市场、政策稳定性进行测算基数；

11.按照国家政策稳定性持续性基础上进行测算和估算。

四、评估过程

针对鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街段）棚户区改造项目融资，

我们组织梳理了《关于对地方政府债务实施限额管理的实施意见》《地方

政府一般债务预算管理办法》《地方政府专项债务预算管理办法》《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》等相

关法律法规文件，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估并出具财务评

估咨询报告。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、

可行性研究报告、批复文件、项目实施方案等资料，到项目实施单位进行
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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。

（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，按照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

建设项目总投资估算为 15,117.80万元，其中工程费用 10,300.50万元，

工程建设其他费用 3,906.85万元，预备费 910.45万元。如下表：
投资估算表

单位：万元

序号 项目 建筑工程费 设备购置费 安装工程费 其他费用 合计

1 工程费用 8,241.01 407.20 1,652.29 - 10,300.50
2 工程建设其他费用 - - - 3,906.85 3,906.85
3 预备费 - - - 910.45 910.45

总投资合计 8,241.01 407.20 1,652.29 4,817.30 15,117.80

*详见附件（一）项目投资估算表

（二）项目资金筹措

1.资本金来源

资本金来源渠道为政府财政资金 5,117.80 万元，占项目投资总额

15,117.80万元的 33.85%。

项目资本金比例符合《国务院关于加强固定资产项目资本金管理的通

知》（国发〔2019〕26号）有关规定要求，该项目中，专项债券不用作项

目资本金。

2.融资来源

资金缺口 10,000.00万元，拟通过发行地方政府专项债券解决，占项目

投资总额 15,117.80 万元的 66.15%。其中本期拟申请地方政府专项债券

4,900.00万元（假设年利率 4.00%，期限为五年），2024年已发行地方政府
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专项债券 2,300.00万元（实际发行年利率 1.77%，期限为五年），2024年

使用调整地方政府专项债券额度 2,800.00万元（实际发行年利率 3.37%，

期限为二十年）。
项目资金来源情况

资金来源 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 15,117.80 100.00%
一、资本金 5,117.80 33.85%

（一）自有资金 5,117.80 33.85%
（二）专项债券

1、已发行专项债券

2、本期拟发行专项债券

3、后续拟发行专项债券

二、债务资金（不含用作资本金部分） 10,000.00 66.15%
（一）已发行专项债券 5,100.00 33.74%
（二）本期拟发行专项债券 4,900.00 32.41%
（三）后续拟发行专项债券

（四）银行融资

（三）项目运营收入、成本、收益预测

1.专项收入

无。

2.其他收入

土地出让收入：为保证项目进度及融资需求，计划使用石家庄市自然

资源和规划局鹿泉分局收储地块的预期出让收益作为项目的还款来源，该

地块已纳入收储计划，地块信息如下：
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与本项目相关的可出让土地70亩，出让价格按360万元/亩计列，本项

目土地出让收入暂按在2025年-2029年内平均出让计列，年出让土地收入

5,040.00万元。

3.项目成本

（1）运营成本

无。

（2）其他成本

土地出让成本主要为土地出让计提基金（政策提留），包括国有土地

收益基金、农业土地开发基金、农田水利建设基金、保障性安居工程基

金、教育基金、铁路建设基金、土地出让业务费等。

1）农业土地开发资金：依据财政部、国土资源部关于印发《用于农

业土地开发的土地出让金收入管理办法》的通知（财综[2004]49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）。农业土地开发资金=土地出

让面积*土地出让平均纯收益征收标准*土地出让金用于农业土地开发的比

例（15%）。

2）农田水利建设资金：依据《关于中央财政统筹部分从土地出让收

益中计提农田水利建设资金有关问题的通知》（财综[2012]43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），按土地出让净收益10%的比例

提取。

3）教育资金：依据《财政部、教育部关于从土地出让收益中计提教

育资金有关事项的通知》（财综[2011]62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），按土地出让净收益10%的比例提取。

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

号），招拍挂和协议出让的土地使用权所取得的总成交价款中，按5%的比

例计提。

5）保障性安居工程资金：依据《关于切实落实保障性安居工程资金

加快预算执行进度的通知》（财综〔2011〕41号）。按土地出让总收入5%

的比例计提。

6）土地出让业务费：依据《国有土地使用权出让收支管理办法》

（财综[2006]68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[2022]63

号），按土地出让总收入2%的比例计提。

7）铁路建设费：依据《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），按土地出让总收入3%的比例计提。

本项目涉及出让土地70亩，相应计提的政策性基金合计7,509.65万元，

明细表如下：
项目 标准 金额（万元）

①国有土地收益基金 土地总价5% 1,260.00
②廉租住房保障性基金 土地总价5% 1,260.00
③土地出让业务费 土地总价2% 504.00
④铁路建设费 土地总价3% 756.00

⑤农业土地开发资金

土地出让面积*土地出让平均纯收益征收标准（鹿

泉区47元/平方米）*土地出让金用于农业土地开发

的比例（15%）
32.90

⑥农田水利建设资金 土地出让净收益10% 1,769.04
⑦教育资金 土地出让净收益10% 1,769.04

⑧新增建设用地有偿使用费

依据《财政部、国土资源部关于调整部分地区新

增建设用地土地有偿使用费征收等别的通知》

（财综[2009]24号）

158.67

合计 7,509.65

4.项目税费

项目无经营收入和经营成本，故不涉及税费项目。

5.项目利润情况

根据土地出让收入、土地出让成本计算项目损益，编制项目利润表如
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下：
项目利润表

单位：万

元

项目 土地出让收入 土地出让成本 息税前利润 债券利息 税前利润 净利润

2024年 - - - 94.36 -94.36 -94.36
2025年 5,040.00 1,501.93 3,538.07 135.07 3,403.00 3,403.00
2026年 5,040.00 1,501.93 3,538.07 331.07 3,207.00 3,207.00
2027年 5,040.00 1,501.93 3,538.07 331.07 3,207.00 3,207.00
2028年 5,040.00 1,501.93 3,538.07 318.86 3,219.21 3,219.21
2029年 5,040.00 1,501.93 3,538.07 247.84 3,290.23 3,290.23
2030年 - - - 172.76 -172.76 -172.76
2031年 - - - 94.36 -94.36 -94.36
2032年 - - - 94.36 -94.36 -94.36
2033年 - - - 89.64 -89.64 -89.64
2034年 - - - 80.21 -80.21 -80.21
2035年 - - - 70.77 -70.77 -70.77
2036年 - - - 61.33 -61.33 -61.33
2037年 - - - 51.90 -51.90 -51.90
2038年 - - - 42.46 -42.46 -42.46
2039年 - - - 33.03 -33.03 -33.03
2040年 - - - 23.59 -23.59 -23.59
2041年 - - - 14.15 -14.15 -14.15
2042年 - - - 4.72 -4.72 -4.72
合计 25,200.00 7,509.65 17,690.35 2,291.55 15,398.80 15,398.80

6.项目可用于偿债的净现金收益表

债券存续期内，鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街段）棚户区改造

项目可用于资金平衡的净流量为17,690.35万元。
项目经营净流量测算

单位：万元

项目 净利润 债券利息 项目现金净流量
可用于资金平衡的

净流量

2024年 -94.36 94.36 - -
2025年 3,403.00 135.07 3,538.07 3,538.07
2026年 3,207.00 331.07 3,538.07 3,538.07
2027年 3,207.00 331.07 3,538.07 3,538.07
2028年 3,219.21 318.86 3,538.07 3,538.07
2029年 3,290.23 247.84 3,538.07 3,538.07
2030年 -172.76 172.76 - -
2031年 -94.36 94.36 - -
2032年 -94.36 94.36 - -
2033年 -89.64 89.64 - -
2034年 -80.21 80.21 - -
2035年 -70.77 70.77 - -
2036年 -61.33 61.33 - -
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2037年 -51.90 51.90 - -
2038年 -42.46 42.46 - -
2039年 -33.03 33.03 - -
2040年 -23.59 23.59 - -
2041年 -14.15 14.15 - -
2042年 -4.72 4.72 - -
合计 15,398.80 2,291.55 17,690.35 17,690.35

（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，测算项

目净现金流，编制项目投资现金流量表，如下：

单位：万元

年度

一、现金流入 二、现金流出
三、当

年项目

净现金

流入

四、期

末累计

现金结

存

1.资本

金流入

2.项目

经营净

现金流

入

3.
财

政

自

筹

4.债券

资金流

入

现金流

入合计

1.建设

期现金

流出

2.本期

债券还

本付息

现金流

出合计

2024年 100.00 - - 5,100.00 5,200.00 5,200.00 94.36 5,294.36 -94.36 -94.36
2025年 400.00 3,538.07 - 4,900.00 8,838.07 5,300.00 135.07 5,435.07 3,403.00 3,308.64
2026年 4,617.80 3,538.07 - - 8,155.87 4,617.80 331.07 4,948.87 3,207.00 6,515.64
2027年 - 3,538.07 - - 3,538.07 - 1,021.07 1,021.07 2,517.00 9,032.64
2028年 - 3,538.07 - - 3,538.07 - 2,478.86 2,478.86 1,059.21 10,091.85
2029年 - 3,538.07 - - 3,538.07 - 2,637.84 2,637.84 900.23 10,992.08

2030年 - - - - - - 2,132.76 2,132.76 -
2,132.76 8,859.32

2031年 - - - - - - 94.36 94.36 -94.36 8,764.96
2032年 - - - - - - 94.36 94.36 -94.36 8,670.60
2033年 - - - - - - 369.64 369.64 -369.64 8,300.96
2034年 - - - - - - 360.21 360.21 -360.21 7,940.75
2035年 - - - - - - 350.77 350.77 -350.77 7,589.98
2036年 - - - - - - 341.33 341.33 -341.33 7,248.65
2037年 - - - - - - 331.90 331.90 -331.90 6,916.75
2038年 - - - - - - 322.46 322.46 -322.46 6,594.29
2039年 - - - - - - 313.03 313.03 -313.03 6,281.26
2040年 - - - - - - 303.59 303.59 -303.59 5,977.67
2041年 - - - - - - 294.15 294.15 -294.15 5,683.52
2042年 - - - - - - 284.72 284.72 -284.72 5,398.80
合计 5,117.80 17,690.35 - 10,000.00 32,808.15 15,117.80 12,291.55 27,409.35 5,398.80

（五）资金的稳定性

债券存续期内，考虑到未来存在多种不确定性，宏观经济、市场的波

动、政策的变化等种种因素都可能影响企业经营收益，进而影响偿还债券

资金的稳定性。通过计算的项目运营相应收益分析覆盖倍数，还本付息资

金具有一定的稳定性与风险抵抗能力。
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六、评估结论

（一）计算债券本息覆盖倍数

鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街段）棚户区改造项目，能够合理

保证偿还本期债券本金和利息，可以实现项目收益与融资自求平衡。

通过对项目还本付息的测算：鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街

段）棚户区改造项目用于资金平衡的相关收益为17,690.35万元，融资本息

为12,291.55万元（其中本次计划融资4,900.00万元，利息803.60万元；2024年

已融资2,300.00万元，利息166.91万元；2024年已使用调整资金2,800.00万

元，利息1,321.04万元），覆盖倍数为1.44。
单位：万元

年度
借贷本息支付

项目收益
本金 利息 本息合计

2024年 - 94.36 94.36 -
2025年 - 135.07 135.07 3,538.07
2026年 - 331.07 331.07 3,538.07
2027年 690.00 331.07 1,021.07 3,538.07
2028年 2,160.00 318.86 2,478.86 3,538.07
2029年 2,390.00 247.84 2,637.84 3,538.07
2030年 1,960.00 172.76 2,132.76 -
2031年 - 94.36 94.36 -
2032年 - 94.36 94.36 -
2033年 280.00 89.64 369.64 -
2034年 280.00 80.21 360.21 -
2035年 280.00 70.77 350.77 -
2036年 280.00 61.33 341.33 -
2037年 280.00 51.90 331.90 -
2038年 280.00 42.46 322.46 -
2039年 280.00 33.03 313.03 -
2040年 280.00 23.59 303.59 -
2041年 280.00 14.15 294.15 -
2042年 280.00 4.72 284.72 -
合计 10,000.00 2,291.55 12,291.55 17,690.35

本息覆盖倍数 1.44

（二）进行覆盖倍数的敏感性分析

结合项目收入构成，分析不同不利因素水平下，收入、本息覆盖倍数

波动情况。通过当经营净收益作为影响债券还本付息的因素在一定范围内
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变动的情况下，专项债券本息覆盖倍数的变化情况，说明还本付息资金具

有一定的稳定性与风险抵抗能力。可通过表格体现。
本息覆盖倍数及敏感性分析表

单位：万元

敏感性分析 -15% -10% -5% 0% 5% 10% 15%
经营净收益 - - - - - - -

土地可支配收益 15,036.80 15,921.32 16,805.83 17,690.35 18,574.87 19,459.39 20,343.90
偿债资金合计 15,036.80 15,921.32 16,805.83 17,690.35 18,574.87 19,459.39 20,343.90
债券还本金额 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00
偿还利息金额 2,291.55 2,291.55 2,291.55 2,291.55 2,291.55 2,291.55 2,291.55

债券本息额合计 12,291.55 12,291.55 12,291.55 12,291.55 12,291.55 12,291.55 12,291.55
债券本息覆盖率 1.22 1.30 1.37 1.44 1.51 1.58 1.66

（三）就专项债本息覆盖情况发表明确意见

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

（一）项目投资估算表

（二）成本费用明细表

（三）项目利润表

（四）项目投资现金流量表

（五）本息覆盖倍数及敏感性分析表
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附件（一）项目投资估算表

投资估算表

序

号

工程和费

用名称

估算价值（万元） 技术经济指标
占投

资额

（%）
备注建筑

工程

费

设备购

置费

安装工

程费

其他费

用
合计

单

位
数量

单位造

价

（元）

一、建安

工程费用
8241.01 407.2 1652.29 10300.5 ㎡ 30087.58 3423.51 68.13

1.1 棚改楼
31# 1675.33 45 345.82 2066.15 ㎡ 7284.03 2836.55

土建工程 1675.33 1675.33 ㎡ 7284.03 2300
给排水工

程
87.41 87.41 ㎡ 7284.03 120

消防工程 18.21 18.21 ㎡ 7284.03 25
暖通工程 65.56 65.56 ㎡ 7284.03 90
电力、照

明工程
131.11 131.11 ㎡ 7284.03 180

弱电工程 29.14 29.14 ㎡ 7284.03 40
电梯工程 45 14.4 59.4 部 3 198000

1.2 棚改楼
32# 1016.23 15 214.58 1245.81 ㎡ 4619.24 2697

土建工程 1016.23 1016.23 ㎡ 4619.24 2200
给排水工

程
55.43 55.43 ㎡ 4619.24 120

消防工程 11.55 11.55 ㎡ 4619.24 25
暖通工程 41.57 41.57 ㎡ 4619.24 90
电力、照

明工程
83.15 83.15 ㎡ 4619.24 180

弱电工程 18.48 18.48 ㎡ 4619.24 40
电梯工程 15 4.4 19.4 部 1 194000

1.3 棚改楼
33# 1076.02 15 227.34 1318.36 ㎡ 4891 2695.48

土建工程 1076.02 1076.02 ㎡ 4891 2200
给排水工

程
58.69 58.69 ㎡ 4891 120

消防工程 12.23 12.23 ㎡ 4891 25
暖通工程 44.02 44.02 ㎡ 4891 90
电力、照

明工程
88.04 88.04 ㎡ 4891 180

弱电工程 19.56 19.56 ㎡ 4891 40
电梯工程 15 4.8 19.8 部 1 198000

1.4 棚改楼
34# 1279.06 15 268.93 1563 ㎡ 5813.92 2688.37

土建工程 1279.06 1279.06 ㎡ 5813.92 2200
给排水工

程
69.77 69.77 ㎡ 5813.92 120

消防工程 14.53 14.53 ㎡ 5813.92 25
暖通工程 52.33 52.33 ㎡ 5813.92 90
电力、照

明工程
104.65 104.65 ㎡ 5813.92 180

弱电工程 23.26 23.26 ㎡ 5813.92 40
电梯工程 15 4.4 19.4 部 1 194000
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1.5 地下车库 2617.79 314.13 2931.92 ㎡ 7479.39 3920
土建工程 2617.79 2617.79 ㎡ 7479.39 3500
给排水工

程
29.92 29.92 ㎡ 7479.39 40

消防工程 89.75 89.75 ㎡ 7479.39 120
通风工程 29.92 29.92 ㎡ 7479.39 40
电力、照

明工程
127.15 127.15 ㎡ 7479.39 170

弱电工程 37.4 37.4 ㎡ 7479.39 50

1.6
地基处理

及基坑支

护

300.88 300.88 ㎡ 30087.58 100

1.7 室外工程 275.7 228.89 504.59 ㎡ 10403.9 485
电气工程 104.04 104.04 ㎡ 10403.9 100
给排水管

网
114.44 114.44 ㎡ 10403.9 110

采暖工程 10.4 10.4 ㎡ 10403.9 10
室外景观

及绿化
275.7 275.7 ㎡ 10403.9 265

1.8 设备 317.2 52.6 369.8
给排水、

消防设备
90 20 110

通风设备 15 2 17
太阳能热

水设备
34.2 7.6 41.8

柴油发电

机组
48 10 58

变配电设

备
90 5 95

弱电系统

设备
40 8 48

二、工程

建设其他

费用

3906.85 3906.85 万

元
25.83

2.1 征地费 228 228 ㎡ 12666.8 180
冀政发

〔2020〕5
号

2.2 拆迁安置

补偿费
2598.66 2598.66 万

元

本项目拆

迁安置补

偿资金方

案

房屋土地

补偿费
1140.56 1140.56 万

元

房屋及地

上附着物

补偿费

903.7 903.7 万

元

拆迁奖励

费
197.4 197.4 万

元

过渡补助

费
252 252 万

元

不可预见

费
105 105 万

元

2.3 项目建设

管理费
114.04 114.04 万

元

财建
[2016]504

号

2.4 建设项目 51.5 51.5 万 建安费用
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场地准备

及建设单

位临时设

施费

元 *0.5%

2.5
建设项目

前期工作

咨询费

34.36 34.36 万

元

计价格
[1999]1283
号，根据

发改价格
[2015]299
号文件调

节

项目建议

书编制费
9.92 9.92 万

元

可行性研

究报告编

制费

19.85 19.85 万

元

社会稳定

风险评估

费

4.6 4.6 万

元

2.6 勘察设计

费
237.01 237.01 万

元

计价格

[2002]10号
工程勘察

费
18.13 18.13 ㎡ 9067 20 计价格

[2002]10号
工程设计

费
218.87 218.87 万

元

计价格

[2002]10号

2.7 施工图审

查费
15.41 15.41 万

元

勘查设计

费*6.5%

2.8 研究试验

费
30.9 30.9 万

元
建安费用

*3‰

2.9 工程造价

咨询费
71.33 71.33 万

元

冀建市研

〔2017〕2
号

2.1 招标代理

服务费
14.77 14.77 万

元

计价格
[2002]1980
号，根据

发改价格
[2015]299
号文件调

节

2.11 工程建设

监理费
156.7 156.7 万

元

发改价格
[2007]670
号，根据

发改价格
[2015]299
号文件调

节

2.12 工程保险

费
30.9 30.9 万

元
建安费用
*0.3%

2.13 市政接入

费
308.16 308.16 万

元
暂估

热力接入

费
60 60 万

元

给排水接

入费
70 70 万

元

电力接入

费
150 150 万

元

天然气接

入费
28.16 28.16 万

元

2.14 高可靠供 15.12 15.12 kVA 1260 120 2台
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电费 630KVA配
电箱

（一）+
（二）合

计

8241.01 407.2 1652.29 3906.85 14207.35 ㎡ 93.98

三、预备

费
910.45 910.45 ㎡ 6.02 （一+

二）*8%
四、合计 8241.01 407.2 1652.29 4817.3 15117.8 ㎡ 30087.58 5024.6 100



鹿泉经济开发区申后社区（申兴大街段）棚户区改造项目财务评估咨询报告

- 22 -

附件（二）成本费用明细表

项目 标准 金额（万元）

①国有土地收益基金 土地总价5% 1,260.00
②廉租住房保障性基金 土地总价5% 1,260.00
③土地出让业务费 土地总价2% 504.00
④铁路建设费 土地总价3% 756.00

⑤农业土地开发资金

土地出让面积*土地出让平均纯收益征收标准（鹿

泉区47元/平方米）*土地出让金用于农业土地开发

的比例（15%）
32.90

⑥农田水利建设资金 土地出让净收益10% 1,769.04
⑦教育资金 土地出让净收益10% 1,769.04

⑧新增建设用地有偿使用费

依据《财政部、国土资源部关于调整部分地区新

增建设用地土地有偿使用费征收等别的通知》

（财综[2009]24号）

158.67

合计 7,509.65
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附件（三）项目利润表

项目利润表

单位：万

元

项目 土地出让收入 土地出让成本 息税前利润 债券利息 税前利润 净利润

2024年 - - - 94.36 -94.36 -94.36
2025年 5,040.00 1,501.93 3,538.07 135.07 3,403.00 3,403.00
2026年 5,040.00 1,501.93 3,538.07 331.07 3,207.00 3,207.00
2027年 5,040.00 1,501.93 3,538.07 331.07 3,207.00 3,207.00
2028年 5,040.00 1,501.93 3,538.07 318.86 3,219.21 3,219.21
2029年 5,040.00 1,501.93 3,538.07 247.84 3,290.23 3,290.23
2030年 - - - 172.76 -172.76 -172.76
2031年 - - - 94.36 -94.36 -94.36
2032年 - - - 94.36 -94.36 -94.36
2033年 - - - 89.64 -89.64 -89.64
2034年 - - - 80.21 -80.21 -80.21
2035年 - - - 70.77 -70.77 -70.77
2036年 - - - 61.33 -61.33 -61.33
2037年 - - - 51.90 -51.90 -51.90
2038年 - - - 42.46 -42.46 -42.46
2039年 - - - 33.03 -33.03 -33.03
2040年 - - - 23.59 -23.59 -23.59
2041年 - - - 14.15 -14.15 -14.15
2042年 - - - 4.72 -4.72 -4.72
合计 25,200.00 7,509.65 17,690.35 2,291.55 15,398.80 15,398.80
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附件（四）项目投资现金流量表

项目投资现金流量表

单位：万元

年度

一、现金流入 二、现金流出
三、当

年项目

净现金

流入

四、期

末累计

现金结

存

1.资本

金流入

2.项目

经营净

现金流

入

3.
财

政

自

筹

4.债券

资金流

入

现金流

入合计

1.建设

期现金

流出

2.本期

债券还

本付息

现金流

出合计

2024年 100.00 - - 5,100.00 5,200.00 5,200.00 94.36 5,294.36 -94.36 -94.36
2025年 400.00 3,538.07 - 4,900.00 8,838.07 5,300.00 135.07 5,435.07 3,403.00 3,308.64
2026年 4,617.80 3,538.07 - - 8,155.87 4,617.80 331.07 4,948.87 3,207.00 6,515.64
2027年 - 3,538.07 - - 3,538.07 - 1,021.07 1,021.07 2,517.00 9,032.64
2028年 - 3,538.07 - - 3,538.07 - 2,478.86 2,478.86 1,059.21 10,091.85
2029年 - 3,538.07 - - 3,538.07 - 2,637.84 2,637.84 900.23 10,992.08

2030年 - - - - - - 2,132.76 2,132.76 -
2,132.76 8,859.32

2031年 - - - - - - 94.36 94.36 -94.36 8,764.96
2032年 - - - - - - 94.36 94.36 -94.36 8,670.60
2033年 - - - - - - 369.64 369.64 -369.64 8,300.96
2034年 - - - - - - 360.21 360.21 -360.21 7,940.75
2035年 - - - - - - 350.77 350.77 -350.77 7,589.98
2036年 - - - - - - 341.33 341.33 -341.33 7,248.65
2037年 - - - - - - 331.90 331.90 -331.90 6,916.75
2038年 - - - - - - 322.46 322.46 -322.46 6,594.29
2039年 - - - - - - 313.03 313.03 -313.03 6,281.26
2040年 - - - - - - 303.59 303.59 -303.59 5,977.67
2041年 - - - - - - 294.15 294.15 -294.15 5,683.52
2042年 - - - - - - 284.72 284.72 -284.72 5,398.80
合计 5,117.80 17,690.35 - 10,000.00 32,808.15 15,117.80 12,291.55 27,409.35 5,398.80
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附件（五）本息覆盖倍数及敏感性分析表

本息覆盖倍数及敏感性分析表

单位：万元

敏感性分析 -15% -10% -5% 0% 5% 10% 15%
经营净收益 - - - - - - -

土地可支配收益 15,036.80 15,921.32 16,805.83 17,690.35 18,574.87 19,459.39 20,343.90
偿债资金合计 15,036.80 15,921.32 16,805.83 17,690.35 18,574.87 19,459.39 20,343.90
债券还本金额 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00 10,000.00
偿还利息金额 2,291.55 2,291.55 2,291.55 2,291.55 2,291.55 2,291.55 2,291.55

债券本息额合计 12,291.55 12,291.55 12,291.55 12,291.55 12,291.55 12,291.55 12,291.55
债券本息覆盖率 1.22 1.30 1.37 1.44 1.51 1.58 1.66














	一、项目的基本情况
	（一）项目名称
	（二）参与主体
	（三）列入规划情况
	（四）项目建设情况
	（五）事前绩效评估情况
	（六）所在区域背景情况
	（七）项目收益及融资情况

	二、债券应付本息情况
	三、评估依据和假设
	（一）收益来源
	（二）成本测算
	（三）评估依据
	（四）评估假设

	四、评估过程
	五、评估分析
	（一）项目投资估算
	（二）项目资金筹措
	（三）项目运营收入、成本、收益预测
	（四）项目收益与融资平衡情况
	（五）资金的稳定性

	六、评估结论
	（一）计算债券本息覆盖倍数
	（二）进行覆盖倍数的敏感性分析
	（三）就专项债本息覆盖情况发表明确意见

	七、附件

