


 
- 1 - 

 

 
中准会计师事务所（特殊普通合伙）辽宁分所 
Zhongzhun Certified Public Accountants (Limited Liability Partnership) Liaoning Branch 

 

大连金普新区前石村城中村改造项目 
专项债券财务评价报告 

                                          

  中准辽咨字 [2026]135 号  

 

我们接受委托，对大连金普新区前石村城中村改造项目（以下简称本项目）

募集资金投资项目收益及现金净流入规模及融资平衡情况的预测信息进行审核

并出具专项债券财务评价报告。  

我们审核的依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号一预测性

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及其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及现金净流入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。  

总体评价结果如下：  

一、本募投项目应付本息情况  
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（一）专项债券应付本息情况  

本项目拟申请使用专项债券 38,000.00 万元，其中：2025 年 12 月于 2025

年大连市政府专项债券（二十期）申请债券资金 12,000.00 万元，票面利率

1.80%； 2026 年计划申请 26,000.00 万元，本项目专项债券测算利率参考 2026

年 6 月 1 日中国债券信息网公布的中债国债收益率曲线中相同待偿期（5 年期）

的中债国债收益率，为 1.42%，从客观、谨慎角度出发，专项债券利率暂按 3.00%

进行测算，债券期限五年，在债券存续期每年支付一次债券利息，到期一次还

本，自申请使用债券计息之日起债券存续期还本付息情况详见下表：  

债券存续期应还本付息情况表  

 金额单位：万元  

年度 
期初本金 
余额 

本期新增 
本金 

本期偿还 
本金 

拟申请债券

测算利率% 

拟申请债

券测算利

息 

历次申请

债券票面

利息 

当年还本付

息合计 

2025 年 - 12,000.00 -  -

2026 年 12,000.00 26,000.00 3.00% 216.00 216.00

2027 年 38,000.00  3.00% 780.00 216.00 996.00

2028 年 38,000.00  3.00% 780.00 216.00 996.00

2029 年 38,000.00  - 3.00% 780.00 216.00 996.00

2030 年 38,000.00  12,000.00 3.00% 780.00 216.00 12,996.00

2031 年 26,000.00  26,000.00 3.00% 780.00  26,780.00

合计 —— 38,000.00 38,000.00 —— 3,900.00  42,980.00

（二）专项借款应付本息情况  

本项目于 2024 年申请城中村改造专项借款 27,361.00 万元，2025 年申请

城中村改造专项借款 47,892.00 万元，借款利率 2.9%，借款期限 5 年，并于建

设期后采用等额本金方法偿还专项借款。具体还本付息情况详见下表：  

债券存续期应还本付息情况表  

 金额单位：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 

测算 
利率 

测算利息 
当年还本付

息合计 

2024 年  27,361.00 27,361.00 2.90% 396.73 396.73

2025 年 27,361.00 47,892.00 75,253.00 2.90% 1,487.90 1,487.90
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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 

测算 
利率 

测算利息 
当年还本付

息合计 

2026 年 75,253.00  75,253.00 2.90% 2,182.34 2,182.34

2027 年 75,253.00  37,626.50 37,626.50 2.90% 1,636.75 39,263.25

2028 年 37,626.50  37,626.50 - 2.90% 545.58 38,172.08

合计 —— 75,253.00 75,253.00 —— —— 6,249.30 81,502.30

二、项目净收益  

本项目债券存续期预计项目收入 175,207.50 万元，扣除计提政策性基金

17,520.75 万元及相关税费 0.00 万元，预计项目净收益 157,686.75 万元，可用

于债券还本付息。  

项目净收益测算表  

金额单位：万元  

年度 项目收入 项目成本 项目净收益 

2024 年 - - -

2025 年 - - -

2026 年 - - -

2027 年 74,002.50 7,400.25 66,602.25

2028 年 55,980.00 5,598.00 50,382.00

2029 年 10,057.50 1,005.75 9,051.75

2030 年 12,285.00 1,228.50 11,056.50

2031 年 22,882.50 2,288.25 20,594.25

合计 175,207.50 17,520.75 157,686.75

（一）项目收入测算  

根据《大连金普新区前石村城中村改造项目可行性研究报告》及《大连金

普新区前石村城中村改造项目收益与融资自求平衡专项债券实施方案》，本项

目收入来源主要来源于政府性基金收入。本项目债券存续期政府性基金收入

175,207.50 万元，全部为土地出让收入。  

（二）计提政策性基金  

根据《大连金普新区前石村城中村改造项目可行性研究报告》及《大连金

普新区前石村城中村改造项目收益与融资自求平衡专项债券实施方案》，本项

目按土地出让收入的 10%计提农业农村基金。本项目债券存续期项目基金合计
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17,520.75 万元。  

三、项目收益及现金净流入覆盖债券还本付息情况  

本项目收益及现金净流入 157,686.75 万元，债券存续期应还本付息

124,482.30 万元，本息覆盖的平均倍数为 1.27 倍，能够合理保证偿还融资本

金和利息，可以实现项目收益与融资自求平衡。  

项目收益及现金净流入本息覆盖倍数表  

金额单位：万元  

融资本息支付 
年度 

本金 利息 本息合计 

项目收益及现金净

流入 

2024 年 - 396.73 396.73 -

2025 年 - 1,487.90 1,487.90 -

2026 年 - 2,398.34 2,398.34 -

2027 年 37,626.50 2,632.75 40,259.25 66,602.25

2028 年 37,626.50 1,541.58 39,168.08 50,382.00

2029 年 - 996.00 996.00 9,051.75

2030 年 12,000.00 996.00 12,996.00 11,056.50

2031 年 26,000.00 780.00 26,780.00 20,594.25

合计 113,253.00 11,229.30 124,482.30 157,686.75

本息覆盖倍数 1.27 

四、项目现金流分析  

本项目自运营期起均有稳定的项目收入，可覆盖债券存续期间债券的还本

付息支出需求，且在债券本息偿还完毕仍有 37,487.42 万元的期末资金结余，

本项目资金较稳定。  

项目现金流量表  

金额单位：万元  

序号 项目 金额 

一 经营活动产生的现金 

1.1 现金流入 175,207.50

1.1.1 经营活动产生的现金 175,207.50
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序号 项目 金额 

1.2 现金流出 17,520.75

1.2.1 经营活动支付的现金 17,520.75

1.2.2 经营税费 -

1.3 经营活动产生的净现金流 157,686.75

二 投资活动产生的现金 

2.1 现金流入 -

2.1.1 处置资产收到的现金 

2.2 现金流出 126,684.63

2.2.1 建设投资 126,684.63

2.2.2 流动资金 

2.3 投资活动产生的净现金流 -126,684.63

三 筹资活动产生的现金 

3.1 现金流入 130,998.00

3.1.1 资本金流入 17,745.00

3.1.2 债券融资款 38,000.00

3.1.3 其他融资款 75,253.00

3.2 现金流出 124,512.70

3.2.1 偿还债券本息 42,980.00

3.2.2 债券发行费用 30.40

3.2.3 偿还专项借款本息 81,502.30

3.3 筹资活动产生的净现金流 6,485.30

四 现金及等价物净增加额 37,487.42

五 累计净现金流量 37,487.42

六 平均偿债覆盖率 1.27

五、风险分析  

根据本项目收益与融资自求平衡的压力测试结果，当经营净收益作为影响

专项债券还本付息的因素在±10%范围内变动的情况下，债券本息覆盖倍数仍然

≥1，还本付息资金具有一定的稳定性与风险抵抗能力。  

项目收益压力测试表  

序号 本息覆盖率-压力测试 -10% -5% 0% 5% 10% 

1 项目净收益 141,918.08 149,802.41 157,686.75 165,571.09 173,455.43

2 需偿还的融资本息 124,482.30 124,482.30 124,482.30 124,482.30 124,482.30

3 本息覆盖率 1.14 1.20 1.27 1.33 1.39
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附件： 

 

项目收益及现金流预测评价说明 
 

                                            

一、项目收益及现金流预测编制基础  

本项目募集资金投资项目的项目收益与融资自求平衡预测信息是根据《大

连金普新区前石村城中村改造项目可行性研究报告》及《大连金普新区前石村

城中村改造项目收益与融资自求平衡专项债券实施方案》，合理预测本项目在

债券存续期的项目收入，在充分考虑相关环境、政策、未来发展趋势以及预测

信息中的各项假设的前提下，本着谨慎的原则而编制的。  

二、项目收益及现金流预测编制的相关依据  

（一）《大连金普新区前石村城中村改造项目可行性研究报告》、《大连

金普新区前石村城中村改造项目可行性研究报告（调整版）》、《大连金普新

区前石村城中村改造项目可行性研究报告（二次调整版）》。  

（二）大连金普新区发展和改革局文件《关于大连金普新区前石村城中村

改造项目可行性研究报告的批复》（大金普发改发 [2024]27 号）。  

（三）大连金普新区发展和改革局文件《关于大连金普新区前石村城中村

改造项目可行性研究报告（调整版）的批复》（大金普发改发 [2024]172 号）。 

（四）大连金普新区发展和改革局文件《关于大连金普新区前石村城中村

改造项目可行性研究报告（二次调整版）的批复》（大金普发改发 [2025]49 号）。 

（五）财预 [2017]89 号《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》。  

（六）财预 [2018]34 号《关于做好 2018 年地方政府债务管理工作的通知》。 

三、项目收益及现金流预测假设  

（一）预测期内所遵循的国家和地方的现行法律法规、监管、财政、经济

状况或国家宏观调控政策无重大变化。  
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（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化。  

（三）国家税收政策无重大不利变化。  

（四）项目的建设计划、募资计划等能够顺利执行。  

（五）项目能够如期完工并交付使用，项目募资还款来源为经营结余。  

（六）出现的年度其他资金缺口由财政提供补贴或由政府基金预算收入统

筹安排解决。  

（七）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。  

四、项目收益及现金流预测编制说明  

（一）项目基本情况   

1、项目名称  

大连金普新区前石村城中村改造项目。  

2、项目地点  

大连金普新区大魏家街道前石村。  

3、建设单位  

大连弘里城市建设发展有限公司。  

4、工程内容  

本项目建设内容主要包括：  

本次城中村改造面积约 360.59 万平方米，沿规划前环南路北侧新建东西流

向的排洪渠和涵洞，总长为 1660 米，其中规格为 12X2.5m 排洪渠长度 960 米，

规格为 6X2.0m 排洪渠长度为 520 米，规格为 4X2.5m 涵洞 3 孔长度 120 米，

规格为 6X2.0m 涵洞长度 60 米；场地平整约 65.2 万平方米，土方量约 204 万

立方米，边坡支护约 25000 平方米等其他相关附属配套设施工程。  

5、建设期  

本项目预计于 2024 年 12 月开工，2026 年 12 月竣工。  

6、项目审批情况  

2024 年 7 月 8 日，取得大连金普新区发展和改革局文件《关于大连金普新

区前石村城中村改造项目可行性研究报告（调整版）的批复》（大金普发改发
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[2024]172 号），本项目可行性研究报告（调整版）已通过审批。  

2025 年 6 月 19 日，取得取得大连金普新区发展和改革局文件《关于大连

金普新区前石村城中村改造项目可行性研究报告（二次调整版）的批复》（大

金普发改发 [2025]49 号），本项目可行性研究报告（二次调整版）已通过审批。 

（二）投资估算与资金筹措方式  

1、项目投资估算情况  

根据本项目可行性研究报告（二次调整版）批复文件，并考虑本项目的专

项债券发行计划，项目总投资 130,998.00 万元。其中：工程费用 7,537.00 万

元，工程建设其他费 109,177.00 万元，预备费 9,970.63 万元，建设期利息

4,282.97 万元，债券发行费用 30.40 万元。  

项目总投资估算表  

金额单位：万元  

序号 项目名称 投资金额 

1 大连金普新区前石村城中村改造项目          130,998.00 

1.1 建设投资          126,684.63 

1.1.1 工程费用               7,537.00 

1.1.2 工程建设其他费用          109,177.00 

1.1.3 预备费               9,970.63 

1.2 建设期利息               4,282.97 

1.3 债券发行费用                    30.40 

2、项目资金筹集情况  

项目拟筹集资金 130,998.00 万元，其中：项目配套资本金 17,745.00 万元，

占比 13.55%；拟申请债券金额 38,000.00 万元，占比 29.00%；拟申请专项借

款 75,253.00 万元，占比 57.45%。  

投资估算与资金筹措计划表  

金额单位：万元  

建设期 
序号 项目名称 

2024 年 2025 年 2026 年 
合计 占比 

1 投资计划 38,623.00 63,285.00 29,090.00 130,998.00 

2 资金筹资 38,623.00 63,285.00 29,090.00 130,998.00 100.00%

2.1 项目资本金 11,262.00 3,393.00 3,090.00 17,745.00 13.55%
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建设期 
序号 项目名称 

2024 年 2025 年 2026 年 
合计 占比 

2.1.1 建设期利息 396.73 1,487.90 2,398.34 4,282.97 

2.1.2 债券发行费用 9.60 20.80 30.40 

2.2 申请专项债券 12,000.00 26,000.00 38,000.00 29.01%

2.3 专项借款 27,361.00 47,892.00 - 75,253.00 57.45%

（三）项目收益及现金净流入预测   

根据《大连金普新区前石村城中村改造项目可行性研究报告》及《大连金

普新区前石村城中村改造项目收益与融资自求平衡专项债券实施方案》，本项

目来源于政府性基金收入。  

1、项目收入  

本项目开发建设完成后，将形成可出让用地 77.87 万平方米，其可出让用

地土地性质为住宅用地。  

根据金普新区近三年土地成交情况，以及周边成交地块的价格，预计本项

目住宅用地楼面地价 2250 元 /平方米，计划于 2027-2031 年期间出让，经测算，

项目土地出让收入为 175,207.50 万元。  

2、计提政策性基金  

根据《关于调整完善土地出让收入使用范围优先支持乡村振兴的实施意见》

（大委办发 [2023]10 号）文件：“调整土地出让收益城乡分配格局，分年度稳步

提高土地出让收入用于农业农村比例，到  2025 年全市比例达到 10%以上 ”。因

此本项目土地出让收入统一扣除 10%，留存比例为 90%。经测算，农业农村基

金计提合计 17,520.75 万元。  

3、税费测算  

本项目收益为一级土地整理出让，不涉及其他税费。  

4、运营期项目收益及现金净流入  

综上，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本项目预计用于项

目资金平衡的运营期现金净流入为 157,686.75 万元，详见下表。  
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运营期项目收益及现金净流入规模测算表  

金额单位：万元  

建设期 运营期 
序号 收入/成本类别 合计 

2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 

一 可出让土地收入 175,207.50 - - - 74,002.50 55,980.00 10,057.50 12,285.00 22,882.50 

1 住宅用地 175,207.50 - - - 74,002.50 55,980.00 10,057.50 12,285.00 22,882.50 

1.1 出让单价（元/m2） ——  2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00 2,250.00 

1.2 出让面积（万 m2） 77.87  32.890 24.880 4.47 5.46 10.17 

二 计提农业农村基金 17,520.75 - - - 7,400.25 5,598.00 1,005.75 1,228.50 2,288.25 

1 土地出让收入 —— - - - 74,002.50 55,980.00 10,057.50 12,285.00 22,882.50 

2 计提基金比例 ——  10% 10% 10% 10% 10% 

三 运营期项目净收益 157,686.75 - - - 66,602.25 50,382.00 9,051.75 11,056.50 20,594.25 
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五、项目收益及现金净流入覆盖还本付息情况  

本项目收益及现金净流入 157,686.75 万元，债券存续期应还本付息 124,482.30 万元，本息覆盖的平均倍数为 1.27 倍，能够合

理保证偿还融资本金和利息，可以实现项目收益与融资自求平衡。  

项目收益及现金净流入规模测算表金额  

金额单位：万元  

 

建设期 运营期 
收入/成本类别 合计 

2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 

 一、现金流入   - -  

 1、配套资本金  17,745.00 11,262.00 3,393.00 3,090.00 - -  

 2、债券资金流入  38,000.00 - 12,000.00 26,000.00 - -  

 3、专项借款资金流入  75,253.00 27,361.00 47,892.00 -  

 4、土地出让净收益 157,686.75 - - - 66,602.25 50,382.00 9,051.75 11,056.50 20,594.25 

 现金流入小计  288,684.75 38,623.00 63,285.00 29,090.00 66,602.25 50,382.00 9,051.75 11,056.50 20,594.25 

 二、现金流出    

 1、建设投资  126,684.63 38,226.27 61,787.50 26,670.86 - -  

 2、债券还本付息  42,980.00 - 216.00 996.00 996.00 996.00 12,996.00 26,780.00 

 3、债券发行费用  30.40 - 9.60 20.80  

 4、专项借款还本付息  81,502.30 396.73 1,487.90 2,182.34 39,263.25 38,172.08 -  

 现金流出小计  251,197.33 38,623.00 63,285.00 29,090.00 40,259.25 39,168.08 996.00 12,996.00 26,780.00 

 三、当年现金净流量  37,487.42 - - - 26,343.00 11,213.92 8,055.75 -1,939.50 -6,185.75 

 四、累计现金结存额  37,487.42 - - - 26,343.00 37,556.92 45,612.67 43,673.17 37,487.42 

 五、本息覆盖率  1.27 
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六、相关风险提示  

总体来看，本次债券募投项目预计项目收益对其拟使用的募集资金保障程

度较高，但未来募投项目因经营周期、收入以及成本规模等受到宏观经济、市

场情况、相关政策等诸多因素影响，现实中可能存在不确定性，使项目收益产

生一定的变动风险。                                  
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