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关于对晋中市祁县老旧小区改造项目

会善社区、新建北路社区专项债券

项目情况及资金平衡方案的专项评价报告

晋利华审【2025】062号

祁县住房和城乡建设管理局：

我们接受委托，对晋中市祁县老旧小区改造项目-会善社区、新

建北路社区专项债券项目情况及资金平衡方案进行总体评价。

提供真实、合法、完整的晋中市祁县老旧小区改造项目-会善社

区、新建北路社区专项债券项目情况及资金平衡方案涉及的相关资料

是祁县住房和城乡建设管理局的责任；我们的责任是按照《中国注册

会计师相关服务准则第 4101号—对财务信息执行商定程序》和业务

约定书的要求执行商定程序，并报告执行程序的结果。本业务的目的

仅是为申请发行晋中市祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路

社区专项债券对应项目情况及资金平衡方案提供专项评价。

前述已执行的商定程序并不构成审计或审阅，因此我们不对执行

商定程序发表审计或审阅意见。如果执行商定程序以外的程序或执行

审计或审阅，我们可能得出其他报告的结果。

本报告仅供祁县住房和城乡建设管理局用于前述目的，不应用于

其他目的及分发给其他单位和个人。



（此页无正文）

山西利华会计师事务所有限公司 中国注册会计师：

中国·太原 中国注册会计师：

二〇二五年七月二十九日

附件：晋中市祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社区专项

债券项目情况及资金平衡方案专项评价
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附件：

晋中市祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社区

专项债券项目情况及资金平衡方案专项评价

一、项目概况

祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社区实施改造的老

旧小区共计楼房 10栋，小二楼 30栋，平房 14排，住户 453户，常

住人口约 1283人，总建筑面积 82962.91㎡，总占地面积 78648.06㎡。

祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社区涉及的 8个老旧小

区大多存在屋顶漏水、路面不平、公共区域内缺失照明、排水管道年

久老化堵塞严重等状况，给群众的生活带来诸多不便。本项目的实施，

可进一步改善群众居住环境，是民心所向，是构建和谐社区的需要；

也是提升群众生活质量，全面实现小康社会的要求；更是加快新老城

域融合，展示城市美好形象的需要。祁县老旧小区改造项目-会善社

区、新建北路社区是深入贯彻落实《山西省人民政府办公厅关于印发

山西省城镇老旧小区改造攻坚行动方案（2021-2025年）的通知》（晋

政办发〔2021〕41号）文件精神的具体实践。祁县经济社会发展正

处在一个新的上升时期，大力实施城镇老旧小区改造攻坚行动，补齐

设施短板，完善居住功能，提高安全防范能力，优化人居环境，提升

服务水平，切实改善老旧小区生活品质，将增强广大人民群众的获得

感、幸福感和安全感。

祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社区，估算总投资

3094.15万元，其中工程费用 2544.01万元，工程建设其他费用 268.85
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万元，工程预备费 281.29万元。本项目实施改造的会善社区、新建

北路社区老旧小区共计 8个，会善社区老旧小区 1个，新建北路社区

老旧小区 7个，共分为 3个标段，一标段为丹枫花园小区，二标段为

联通宿舍、工商局宿舍（新建北路）、人行宿舍，三标段为旧城建局

宿舍、林场宿舍、征费所宿舍、农业局宿舍；主要建设内容为：根据

小区现状基础设施条件，初步确定的改造内容如下：基础类、完善类

建设内容。(1)基础类：建筑外墙节能保温、屋面保温防水、雨落管更

换、楼梯间粉刷及栏杆扶手粉刷及修复、楼梯间窗户更换、楼宇门更

换、楼梯间照明、公共部位粉刷、道路硬化、散水硬化、给水、雨污

水管网改造、线缆规整、微型消防站、垃圾分类亭、门禁系统、快递

柜；(2)完善类：主要包括小区内的绿化，庭院照明，门牌、标识、标

牌，停车位划线及消防通道划线，健身器材，自行车棚，文化墙等。

晋中市祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社区的主管

部门为祁县住房和城乡建设管理局。于 2023年 7月由祁县行政审批

服务管理局以“祁审批审字〔2023〕37号”文件批复了可行性研究报告，

完成项目可行性审批。

晋中市祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社区，预计

2025年 11月建设完成并达到交付使用状态。

本项目拟通过县财政投入资金和发行地方政府专项债券的方式

完成项目筹资。

二、基本假设

（一）预测期内国家政策、法律以及当前社会政治、经济环境不
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发生重大变化；

（二）预测期内项目所从事的行业及市场状况不发生重大变化；

（三）项目涉及的相关手续后续能够获得相关政府部门的审批，

项目各项支出按照相关要求能够如期支付；

（四）预测期内出现的年度资金缺口能够由政府性基金收入统筹

安排解决；

（五）预测期内各项收入可按照项目资金平衡方案如期、如量完

成；

（六）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。

三、评价依据

（一）《中国注册会计师相关服务准则第 4101号—对财务信息

执行商定程序》；

（二）《地方政府专项债券发行管理暂行办法》（财库【2015】

83号）；

（三）《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）；

（四）《关于做好 2018年地方政府债务管理工作的通知》（财

预【2018】34号）；

（五）《晋中市祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社

区专项债券项目情况及资金平衡方案》。

四、评价要素
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2017年财政部公布《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）（以下简称“通

知”），提出在法定专项债务限额内，各地方按照本地区政府性基金

收入项目分类发行专项债券，着力发展实现项目收益与融资自求平衡

的专项债券品种。根据《通知》要求，分类发行专项债券建设的项目，

应当能够产生持续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的现金

流收入，且现金流收入应当能够完全覆盖专项债券还本付息的规模。

同时参考财政部《关于做好 2018年地方政府债务管理工作的通知》

（财预【2018】34号），鼓励有条件的地方试点发展优先在重大区

域发展以及乡村振兴、生态环保、保障性住房、公立医院、公立高校、

交通、水利、市政基础设施等领域选择符合条件的项目，积极探索试

点发行项目收益专项债券。

根据文件相关要求并结合实际，晋中市祁县老旧小区改造项目-

会善社区、新建北路社区专项债券项目，需要在满足政府专项债务限

额的前提下，充分考虑资金筹措的充足性和稳定性。

（一）资金筹措

根据《关于祁县老旧小区改造项目—会善社区、新建北路社区可

行性研究报告的批复》（祁审批审字〔2023〕37号），项目总投资

3094.15万元，对项目总投资进行修正后（增加建设期专项债券利息

支出 9.23万元）确定总投资为 3103.38万元，资金来源为：

1、（1）通过自有资金投入 1803.38万元，资金来源为县财政资

金投入；
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2、（2）剩余资金需求 1300.00万元通过申请发行地方政府专项

债券解决，其中：本次申请发行地方政府专项债券资金 420.00万元，

2025年以后批次申请发行地方政府专项债券资金 880万元。

基于以上资金筹措安排，我们未发现相关项目建设期内所需建设

资金存在缺口的情况。

（二）资金充足性

本项目以祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社区经营

净收益，即物业费等收入作为还本付息基础，通过对祁县住房和城乡

建设管理局提供的项目情况及资金平衡方案中的资金收支数据进行

分析测算，根据谨慎性原则，债券利息支出参考当前 20年期国债收

益率（基准 2025年 7月 14日）上浮 50%来测算，约为 2.84%，晋中

市祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社区专项债券的本息

覆盖率可达到 1.61倍，能够满足资金筹措充足性的要求，详见附表

一。

本项目积极响应并遵循国务院 2014年发布的国发〔2014〕43号

《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》，明确提出剥离融资

平台公司政府融资职能，建立规范的地方政府举债融资机制，并对地

方政府债务实行规模控制和预算管理。一方面，本次专项债券发行可

满足晋中市祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社区的部分

资金需求，深化财政与金融互动，引导社会资本加大投入，更好地发

挥专项债券促进经济社会持续健康发展的积极作用；另一方面，本项

目与现行地方政府债务限额管理、预算管理政策高度衔接，有利于防
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范和化解专项债务风险，通过强化信用评级、信息披露、市场化定价

等市场激励约束机制，推进地方政府债券的市场化改革。

（三）资金稳定性

晋中市祁县老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社区，专项

债券总需求 1300万元，其中：本批次申请地方债券 420万元，2025

年以后批次申请发行地方政府债券 880万元，期限 20年期，每半年

支付一次利息，到期一次性还本。

根据祁县住房和城乡建设管理局提供的数据，本债券对应的事业

收入和补助收入，拟于 2025年开始产生收益，2025年至 2045年可

实现项目收益 3,262.60万元。

在债券存续期内，晋中市祁县老旧小区改造项目-会善社区、新

建北路社区的物业费等收入可有效覆盖债券对应项目成本、债券利息

支出，建设项目结束后的留存资金可以支付后期债券存续期间的利息

支出及到期的本金偿还支出。期末项目累计净现金结余为 1,233.43万

元，本项目资金稳定性总体上可以得到保证。本项目债券偿还期内的

资金留存情况如下图所示：
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五、总体评价

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求，并根据我们对项目

资金平衡方案中的相关数据进行分析测算，认为晋中市祁县老旧小区

改造项目-会善社区、新建北路社区专项债券能以相较银行贷款利率

更优惠的融资成本完成资金筹措。同时，晋中市祁县老旧小区改造项

目-会善社区、新建北路社区物业费等收入为项目提供了充足、稳定

的现金流收入，充分满足专项债券发行还本付息的要求。

综上所述，通过申请发行地方政府专项债券能够满足晋中市祁县

老旧小区改造项目-会善社区、新建北路社区的部分资金需求，应是

现阶段较优的资金解决方案。
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附件一

现金流分析测算表
金额单位：万元

年度 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年
现金流分析测算表

现金流入

自有财政资金 1,653.38 150.00

地方政府专项债券筹资 1,300.00

其中：本批次债券筹资 420.00

净收益 13.28 124.40 156.26 156.26 156.26 159.17 159.17 159.17 162.23 162.23

现金流入总额 1,653.38 1,463.28 124.40 156.26 156.26 156.26 159.17 159.17 159.17 162.23 162.23

现金流出

开发建设支岀 1,600.00 1,494.15

债券融资支出 9.23 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92

债券利息支出 9.23 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92

其中：本批债券利息 5.97 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93

债券本金支出 - - - - - - - - - -

其中：本批债券本金 - - - - - - - - - -

现金流出总额 1,600.00 1,503.38 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92

现金净流量

当年可偿债资金 53.38 22.51 137.68 257.02 376.36 495.70 617.95 740.20 862.45 987.76 1,113.07

当年项目现金净流入 53.38 -40.10 87.48 119.34 119.34 119.34 122.25 122.25 122.25 125.31 125.31
期末项目累计现金结存

量

53.38 13.28 100.76 220.10 339.44 458.78 581.03 703.28 825.53 950.84 1,076.15

平均偿债覆盖率
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现金流分析测算表
金额单位：万元

年度 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 合计

现金流分析测算表

现金流入

自有财政资金 1,803.38

地方政府专项债券筹资 1,300.00

其中：本批次债券筹资 420.00

净收益 162.23 165.43 165.43 165.43 168.79 168.79 168.79 172.32 172.32 172.32 172.32 3,262.60

现金流入总额 162.23 165.43 165.43 165.43 168.79 168.79 168.79 172.32 172.32 172.32 172.32 6,365.98

现金流出

开发建设支岀 3,094.15

债券融资支出 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 1,327.69 2,038.40

债券利息支出 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 27.69 738.40

其中：本批债券利息 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 11.93 5.97 238.61

债券本金支出 - - - - - - - - - - 1,300.00 1,300.00

其中：本批债券本金 - - - - - - - - - - 420.00 420.00

现金流出总额 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 36.92 1,327.69 5,132.55

现金净流量 0.00

当年可偿债资金 1,238.38 1,366.89 1,495.40 1,623.91 1,755.78 1,887.65 2,019.52 2,154.92 2,290.32 2,425.72 2,561.12 3,271.83

当年项目现金净流入 125.31 128.51 128.51 128.51 131.87 131.87 131.87 135.40 135.40 135.40 -1,155.37 1,233.43

期末项目累计现金结存量 1,201.46 1,329.97 1,458.48 1,586.99 1,718.86 1,850.73 1,982.60 2,118.00 2,253.40 2,388.80 1,233.43 -

平均偿债覆盖率 1.61
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证明

山西省注册会计师协会开展了 2024年注册会计师任职资格检查工作，年检

结果已在山西省注册会计师协会网站中公布（注册会计师任职资格证书均未盖

章）。山西利华会计师事务所有限公司已通过年检。

贵公司如需查询，可以登录山西省注册会计师协会网站中的协会公告中查

询：山西省注册会计师协会 2024年注册会计师任职资格检查公告（晋会协〔2024〕

59号）第 55位，查询网址：https://www.sxicpa.org.cn/view.php?nid=11939

55、山西利华会计师事务所有限公司（注册会计师 9 名）

李俊平 宋有旺 王达生 付晶晶 武少林 刘 杰 宋晋萍 邢玉洁 雷怀英

https://www.sxicpa.org.cn/view.php?nid=11939
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