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天衡会计师事务所 
 TALENT CERTIFIED PUBLIC ACCOUNTANTS  

 

  中国  无锡                                               Tel: 86(0510)82762298 

  Wuxi  China                                              Fax: 86(0510)82726957 

                                                                                                   

无锡市 2025 年第二批次专项债券募集资金用途调整项目 

财务评估报告 

天衡锡专字（2025）00200号 
  
 
 

无锡市梁溪区财政局： 

我们接受委托，对无锡市 2025 年第二批次专项债券募集资金用途调整项目

收益与融资自求平衡情况进行审核并出具专项审核报告。 

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》。相关项目单位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。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。 

经审核，我们认为，在相关项目单位对项目收益预测及其所依据的各项假设

前提下，本次评价的项目，预期专项收入能够合理保障偿还融资本金和利息，实

现项目收益和融资自求平衡。 
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（以下无正文，系天衡锡专字（2025）00200 号签字盖章页） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

天衡会计师事务所（特殊普通合伙）  中国注册会计师：吉向辉 

无锡分所   

  

 

 

中国·无锡  中国注册会计师：苏钰 

 

2025年 12 月 05日       
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项目收益及现金流入编制说明 

 （除特别说明外，金额单位均为人民币万元）  

一、项目收益及现金流入预测编制基础 

本次预测以无锡市政府债券项目对应的预期专项收入为基础，结合项目的建设期、项

目预期收益情况等，对预测期间经济环境等的最佳估计假设为前提，编制无锡市 2025 年第

二批次专项债券募集资金用途调整项目实施专项收益预测表。 

 

二、项目收益及现金流入预测假设 

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；国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

2、对发行人和募投项目实施主体有影响的相关法律法规无重大变化； 

3、建设项目政府专项收入等能够顺利执行； 

4、项目单位申请调整项目和预期收益提交审核的资料、文件和数据真实、完整且合规、

合法； 

5、无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

 

三、本期债券募投项目概述 

（一）项目概况 

本次调减 2023年梁溪区老旧小区改造工程一期项目 2023年 9月已发行的债券 0.35亿

元，调减 2023年梁溪区老旧小区改造工程二期项目 2023年 9月已发行的债券 0.65亿元，

调减 2023年梁溪区老旧小区改造工程三期项目 2023 年 9月已发行的债券 1.19 亿元，调减

2023 年梁溪区老旧小区改造工程四期项目 2023 年 9 月已发行的债券 1.2 亿元，调减 2023

年梁溪区老旧小区改造工程五期项目 2023 年 9 月已发行的债券 0.45 亿元，累计调减金额

3.84 亿元，原债券发行期限均为 30 年，年利率均为 3.02%。调减金额 3.84 亿元用于

XDG-2023-61号地块开发建设项目，按照剩余年限 28年支付利息。基本情况如下： 

1、2025年江苏省政府债券项目情况简介 

序

号 
项目名称 

2025年债

券调整额

度（亿元） 

项目简介 

投资估

算（亿

元） 

资金筹

措方式 

未来偿

债资金

来源 
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序

号 
项目名称 

2025年债

券调整额

度（亿元） 

项目简介 

投资估

算（亿

元） 

资金筹

措方式 

未来偿

债资金

来源 

1 

 XDG-2023-61号

地块开发建设项

目  

                    

3.840  

该项目新增用地面积约 29712.5 平方

米，总建筑面积约 10.12 万平方米，

其中:地上建筑面积约 7.22 万平方米

(计容建筑面积约 7.13 万平方米)，地

下建筑面积约 2.9 万平方米。项目拟

新建 7 栋 18-26 层住宅，以及相关公

建配套(设施)等。其中:住宅建筑面积

约 6.77 万平方米（含奖励面积），公

建配套（设施）含物业管理用房、社

区商业网点、文体活动用房、居家养

老用房、托儿服务场所、变电所、公

厕、体育设施、文化设施等面积约 0.4

万平方米；保温层等地上不计容建筑

面积约 0.09 万平方米；地下停车库建

筑面积约 2.9 万平方米。项目建筑密

度、容积率等按《国有建设用地使用

权出让合同》(编

号:3202092023CR0015)及补充协议，

随出让合同所附的《地块规划条件》、

《地块建设条件意见书》等实施。 

21.5910 

自筹与

债券资

金 

专项收

入 

  合计 3.840   21.5910     

 

2、2025年江苏省政府债券项目资金情况表 

（1）项目：XDG-2023-61号地块开发建设项目  

项目名称 

项目总投资

（万元）①=

②+③ 

资金来源（万元） 

资本金 

②=④+⑤+⑥ 

非资本金部分 

③=⑦+⑧+⑨ 

已有地方

政府专项

债券资金

金额④ 

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑤ 

其他资本金

⑥ 

已有地方政

府专项债券

资金金额⑦ 

使用本期地

方政府专项

债券资金金

额⑧ 

其他资金

（非资本

金）⑨ 

 

XDG-2023-6

1 号地块开

发建设项目  

      

215,910.00  
    

      

160,910.00  
         -    

           

38,400.00  

         

16,600.00  

注：其他资本金⑥：1.44亿元为财政预算资金，14.651亿元为单位自有资金。 

其他资金 （非资本金）⑨：为拟使用 2026年发行债券 0.66亿元，2027 年发行债券 1

亿元，15年期，年利率 2.5%。 

 

四、本期债券募投项目资金平衡预算 

（一）应付本息情况 

本期拟调整金额 3.84亿元，均为 2023年 9月发行，发行年限均为 30年，年利率 3.02%，

用途调整前的利息由原项目承担，XDG-2023-61 号地块开发建设项目应承担 28 年利息。应
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还本付息情况如下： 

1、 XDG-2023-61 号地块开发建设项目  

年

度 

期初本金

余额 

新增本金 偿还本金 

期末本金

余额 

偿还利息 

当年还本

付息合计 

其中：本

期债券存

续期内支

付全部债

券本息合

计 

当年新增

本金 

其中：本

期新增本

金 

当年偿还

本金 

其中：偿

还本期本

金 

当年偿还

利息 

其中：本

期债券利

息 

  ① ②   ③   
④=①+②

-③ 
⑤   ⑥=③+⑤   

2025  38,400.00 38,400.00   38,400.00 - - - - 

2026 38,400.00 6,600.00    45,000.00 1,159.68 1,159.68 1,159.68 1,159.68 

2027 45,000.00 10,000.00    55,000.00 1,324.68 1,324.68 1,324.68 1,324.68 

2028 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2029 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2030 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2031 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2032 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2033 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2034 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2035 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2036 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2037 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2038 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2039 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2040 55,000.00     55,000.00 1,574.68 1,324.68 1,574.68 1,574.68 

2041 55,000.00   6,600.00  48,400.00 1,574.68 1,324.68 8,174.68 8,174.68 

2042 48,400.00   10,000.00  38,400.00 1,409.68 1,159.68 11,409.68 11,409.68 

2043 38,400.00     38,400.00 1,159.68 1,159.68 1,159.68 1,159.68 

2044 38,400.00     38,400.00 1,159.68 1,159.68 1,159.68 1,159.68 

2045 38,400.00     38,400.00 1,159.68 1,159.68 1,159.68 1,159.68 

2046 38,400.00     38,400.00 1,159.68 1,159.68 1,159.68 1,159.68 

2047 38,400.00     38,400.00 1,159.68 1,159.68 1,159.68 1,159.68 

2048 38,400.00     38,400.00 1,159.68 1,159.68 1,159.68 1,159.68 

2049 38,400.00     38,400.00 1,159.68 1,159.68 1,159.68 1,159.68 

2050 38,400.00     38,400.00 1,159.68 1,159.68 1,159.68 1,159.68 

2051 38,400.00     38,400.00 1,159.68 1,159.68 1,159.68 1,159.68 

2052 38,400.00     38,400.00 1,159.68 1,159.68 1,159.68 1,159.68 

2053 38,400.00   38,400.00 38,400.00 - 1,159.68  39,559.68 39,559.68 

合计  55,000.00 38,400.00 55,000.00 38,400.00  38,696.04 33,786.36 93,696.04 93,696.04 

注：根据上表，项目全部债券存续期内（【2025】年【12】月至【2053】年【9】月）还

本付息总额为 93,696.04 万元。本期债券存续期内（【2025】年【12】月至【2053】年【9】

月）还本付息总额为 93,696.04万元。 

（二）项目收益及现金流入预测项目说明  

项目收益即政府性基金收入及专项收入，其中：政府性基金收入为项目建成后有助于提

升人居环境，提高了周边地块的商业价值，拟用周边地块政府性基金收入平衡；专项收益为
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项目建成后项目运营产生的收入扣除运营成本后的净现金流入。 

1、XDG-2023-61 号地块开发建设项目  

年度 
定销商品房、商铺、

车位等销售净收入 
政府性基金收入 净现金流入 

2028 年 18,390.00   18,390.00 

2029 年 18,390.00   18,390.00 

2030 年 18,390.00   18,390.00 

2031 年 18,390.00   18,390.00 

2032 年 18,390.00   18,390.00 

2033 年 180.00   180.00 

2034 年 180.00   180.00 

2035 年 180.00   180.00 

2036 年 180.00   180.00 

2037 年 180.00   180.00 

2038 年 180.00   180.00 

2039 年 180.00   180.00 

2040 年 180.00   180.00 

2041 年 180.00   180.00 

2042 年 180.00   180.00 

2043 年 180.00   180.00 

2044 年 180.00   180.00 

2045 年 180.00   180.00 

2046 年 180.00   180.00 

2047 年 180.00   180.00 

2048 年 180.00   180.00 

2049 年 180.00   180.00 

2050 年 180.00   180.00 

2051 年 180.00   180.00 

2052 年 180.00   180.00 

2053 年 180.00   180.00 

合计 95,730.00  95,730.00 

 

（三）本息覆盖倍数 

本报告涉及融资项目收益为政府性基金收入及运营产生的净现金流入之和，项目未运营

前需支付的资金利息由项目建设金支付，项目建设金包含项目资本金及融资资金。预期项目

收入偿还融资本金和利息情况如下： 

年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2026 年           -    1,159.68 1,159.68   

2027 年           -    1,324.68 1,324.68 0.00 

2028 年           -    1,574.68 1,574.68 18,390.00 

2029 年           -    1,574.68 1,574.68 18,390.00 

2030 年           -    1,574.68 1,574.68 18,390.00 

2031 年           -    1,574.68 1,574.68 18,390.00 
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年度 
债券本息合计 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

2032 年           -    1,574.68 1,574.68 18,390.00 

2033 年           -    1,574.68 1,574.68 180.00 

2034 年           -    1,574.68 1,574.68 180.00 

2035 年           -    1,574.68 1,574.68 180.00 

2036 年           -    1,574.68 1,574.68 180.00 

2037 年           -    1,574.68 1,574.68 180.00 

2038 年           -    1,574.68 1,574.68 180.00 

2039 年           -    1,574.68 1,574.68 180.00 

2040 年           -    1,574.68 1,574.68 180.00 

2041 年      6,600.00  1,574.68 8,174.68 180.00 

2042 年     10,000.00  1,409.68 11,409.68 180.00 

2043 年           -    1,159.68 1,159.68 180.00 

2044 年           -    1,159.68 1,159.68 180.00 

2045 年           -    1,159.68 1,159.68 180.00 

2046 年           -    1,159.68 1,159.68 180.00 

2047 年           -    1,159.68 1,159.68 180.00 

2048 年           -    1,159.68 1,159.68 180.00 

2049 年           -    1,159.68 1,159.68 180.00 

2050 年           -    1,159.68 1,159.68 180.00 

2051 年           -    1,159.68 1,159.68 180.00 

2052 年           -    1,159.68 1,159.68 180.00 

2053 年     38,400.00  1,159.68 39,559.68 180.00 

合计 55,000.00 38,696.04 93,696.04 95,730.00 

本息覆盖倍数（债券存续期 2025 年-2053 年） 1.02 

本息覆盖倍数（全生命周期 2025 年-2053 年） 1.02 

 

五、结论性意见 

（一）测算结果汇总 

经上述测算结果如下： 

1、项目全部债务存续期内资金平衡方案                                                           

序号 项目名称 

全部债务存续

期内预期收益

① 

全部债务存续

期内应付债务

资金本息之和

② 

项目收益

覆盖倍数

③=①/② 

1 XDG-2023-61 号地块开发建设项目 95,730.00 93,696.04 1.02 

2、 项目本期债券存续期资金平衡方案 

序号 项目名称 

本期债券存

续期内预期

收益① 

发行期

限（年） 

本期债券存

续期内应付

债务资金本

息之和② 

项目收

益覆盖

倍数③

=①/② 

1 XDG-2023-61 号地块开发建设项目 95,730.00 28 93,696.04 1.02 
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（二）项目明细表 

1、XDG-2023-61号地块开发建设项目  

项目名称  XDG-2023-61 号地块开发建设项目  

项目类型（一级） 保障性安居工程 

项目类型（二级） 城中村改造 

本只专项债券中用于该项

目的金额（单位：亿元） 
3.8400 

其中:用于符合条件的重

大项目资本金的金额 
  

项目简要描述 

该项目新增用地面积约 29712.5 平方米，总建筑面积约 10.12 万平方米，其中:地上

建筑面积约 7.22 万平方米(计容建筑面积约 7.13 万平方米)，地下建筑面积约 2.9 万

平方米。项目拟新建 7 栋 18-26 层住宅，以及相关公建配套(设施)等。其中:住宅建

筑面积约 6.77 万平方米（含奖励面积），公建配套（设施）含物业管理用房、社区

商业网点、文体活动用房、居家养老用房、托儿服务场所、变电所、公厕、体育设施、

文化设施等面积约 0.4 万平方米；保温层等地上不计容建筑面积约 0.09 万平方米；

地下停车库建筑面积约 2.9 万平方米。项目建筑密度、容积率等按《国有建设用地使

用权出让合同》(编号:3202092023CR0015)及补充协议，随出让合同所附的《地块规

划条件》、《地块建设条件意见书》等实施。 

项目建设期   2024 年至 2027 年 

项目运营期 2027 年至 2077 年 

本项目拟发行债券期限

（单位：年） 
28 

债券存续期内项目总投资

（单位：亿元） 
21.5910 

其中：不含专项债券的项

目资本金 
16.0910 

专项债券融资 5.5000 

其他债务融资   

项目分年融资计划 

  

2022 年

及以前

年度 

2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 
2028

年 
2029年 

2030年及

以后年度 

专项债券

融资 
   3.8400 0.6600 1.0000    

其他债务

融资 
                  

债券存续

期内项目

总收益 

9.5730 

债券存续期内项目分年收益（单位：亿元） 

2023 年  2024 年  2025 年  2026年  

2027 年  2028 年 1.8390 2029 年 1.8390 2030年 1.8390 

2031 年 1.8390 2032 年 1.8390 2033 年 0.0180 2034年 0.0180 

2035 年 0.0180 2036 年 0.0180 2037 年 0.0180 2038年 0.0180 

2039 年 0.0180 2040 年 0.0180 2041 年 0.0180 2042年 0.0180 

2043 年 0.0180 2044 年 0.0180 2045 年 0.0180 2046年 0.0180 

2047 年 0.0180 2048 年 0.0180 2049 年 0.0180 2050年 0.0180 

2051 年 0.0180 2052 年 0.0180 2053 年 0.0180 2054年  

债券存续期内项目总收益/项目总投资  
                         

0.44  
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债券存续

期内项目

总债务融

资本息 

                                    

9.3696  

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资本

息 

                         

1.02  

债券存续

期内项目

总债务融

资本金 

                                    

5.5000  

债券存续期内项目总收益/项目总债务融资本

金 

                         

1.74  

债券存续

期内项目

总地方债

券融资本

息 

                                    

9.3696  

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券融

资本息 

                         

1.02  

债券存续

期内项目

总地方债

券融资本

金 

                                    

5.5000  

债券存续期内项目总收益/项目总地方债券融

资本金 

                         

1.74  

项目收益预测依据 定销商品房、商铺、车位等销售净收入 
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附件 1-01

钟楼区南大街街道城市社区卫生服务中心病房改造提升项目

预期收益及融资平衡评价说明

一、编制基础

本次预测以2025年新增专项债券募投项目变更后本项目预期收益涉及的相关收费

政策内容、收费政策合法合规依据、覆盖群体分布、预计产生反映为项目自身稳定现金

流收益或政府性基金收入规模分析进行评估，测算本项目还本付息情况，实现项目收益

和融资平衡。

二、基本假设条件

1、国家现行的法律法规、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无重大变化；

3、无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

三、项目测算相关依据

1、《关于做好新增债券资金用途调整工作的通知》（苏财债〔2025〕101号）；

2、《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》；

3、项目实施主体提供的项目可行性研究报告、项目批复、政府会议纪要、收入成

本测算资料及其他财务资料。

四、项目投资总额与资金筹措方式

（一）项目概况

项目名称：钟楼区南大街街道城市社区卫生服务中心病房改造提升项目

发改委投资项目代码：2406-320404-04-01-817055

项目实施单位：常州市钟楼区南大街街道城市社区卫生服务中心

主要建设内容：(1)一层改造面积约为 1036 平方米，改造后以入口大厅、导医台、

全科诊室、狂犬病处置门诊、急诊室、西药房、发热诊室及输液室等临床诊断治疗功能

为主；
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(2)二层改造面积约为 2018平方米，改造后以体检中心(五官科、眼科、内科、外科、

检验科、心电图、B超室、CT 室及 DR 室等)、中医馆、康复治疗中心等功能为主；

(3)三层改造面积约为 1714平方米，四层改造面积约为 1715平方米,改造后以病房、

医护办公室及其他辅助用房等功能为主，每层均设置 48张床位，总床位数共 96张；

(4)五层改造面积约为 803平方米，改造后以药库、档案室、会议室、厨房及餐厅等

辅助用房功能为主；

(5)本次改造增设 2台功能性电梯，其中一台为医用电梯、一台污物电梯。

（二）项目投资总额

根据项目初设的批复（钟发改审〔2024〕117号）本项目概算总投资4,128.00万元，

各项明细如下表所示：

单位：万元

序号 项目具体内容 投资额 备注

1 工程费用 2,534.36

2 工程建设及其他费用 254.63

3 设备购置及安装费 1,218.73

4 预备费用 120.28

项目总投资 4,128.00

（三）资金筹措方式

本项目投资总需求4,128.00万元，项目资金筹措方式为：其他资本金1,278.00万元，

以前已使用调整债券资金2,800.00万元，本次拟使用调整债券资金50.00万元。具体如下：

项目名称

项目

总投资

（万元）

①=②+③

资金来源（人民币万元）

资本金 非资本金部分

②=④+⑤+⑥ ③=⑦+⑧+⑨

已有地方政

府专项债券

资金金额④

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑤

其他资本

金⑥

已有地方政

府专项债券

资金金额⑦

拟使用本期地

方政府专项债

券资金金额⑧

其他资金

（非资本金）

⑨

钟楼区南

大街街道

城市社区

卫生服务

中心病房

改造提升

项目

4,128.00 1,278.00 2,800.00 50.00

注：其他资本金⑥为项目自有资金及配套资金。

五、项目收益与资金平衡测算
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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。

（一）项目收益及现金流入预测

1、项目预期收益情况

该项目收益主要通过医疗收入收入实现。根据我们的调查及项目实施单位提供的资

料，该项目2024年12月-2025年12月建设期，预计2026年可投入使用，根据建成后的规模，

预计收入分别为：①体检收入：按照中心每年健康体检人数2.15万人计算，预计每次平

均收费300.00元/人，则运营第一年体检收入约为645万元。②门诊检查收入：按照中心每

年门诊检查量5万人次计算，预计每次检查费用平均收费100.00元/人，则运营第一年检查

收入约为500万元。③门诊医疗服务收入：按照中心每年门诊服务量8万人次计算，预计

每次门诊医疗服务费平均费用为200元/人，则运营第一年门诊医疗服务收入共计1600万

元。④住院床位收入：本项目设置床位96个，假设每人住院天数平均为5天，运营期每

年空置率为15%，平均每人住院床位费为2985元 /床 /次，预计每年住院床位收入为

96*365/5*0.85*2985=1778.10万元。⑤成人疫苗接种服务费收入：按照中心每年预防接种3.2

万人次计算，预计每次平均收服务费12元/针（财政返还），则本项目运营期成人接种疫

苗服务费收入共计38.4万元。考虑通货膨胀每五年收费单价上涨3%，项目全周期内收益

现金流入如下表所示：

单位：万元

项目 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

体检收入 645.00 645.00 645.00 645.00 645.00 664.35

门诊检查收入 500.00 500.00 500.00 500.00 500.00 515.00

门诊医疗服务收入 1,600.00 1,600.00 1,600.00 1,600.00 1,600.00 1,648.00

住院床位收入 1,778.10 1,778.10 1,778.10 1,778.10 1,778.10 1,831.44

成人疫苗接种收入 38.40 38.40 38.40 38.40 38.40 39.55

项目 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年
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体检收入 664.35 664.35 664.35 664.35 684.28 684.28

门诊检查收入 515.00 515.00 515.00 515.00 530.45 530.45

门诊医疗服务收入 1,648.00 1,648.00 1,648.00 1,648.00 1,697.44 1,697.44

住院床位收入 1,831.44 1,831.44 1,831.44 1,831.44 1,886.38 1,886.38

成人疫苗接种收入 39.55 39.55 39.55 39.55 40.74 40.74

项目 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年

体检收入 684.28 684.28 684.28 704.81 704.81 704.81

门诊检查收入 530.45 530.45 530.45 546.36 546.36 546.36

门诊医疗服务收入 1,697.44 1,697.44 1,697.44 1,748.36 1,748.36 1,748.36

住院床位收入 1,886.38 1,886.38 1,886.38 1,942.97 1,942.97 1,942.97

成人疫苗接种收入 40.74 40.74 40.74 41.96 41.96 41.96

项目 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年 2049年

体检收入 704.81 704.81 725.95 725.95 725.95 725.95

门诊检查收入 546.36 546.36 562.75 562.75 562.75 562.75

门诊医疗服务收入 1,748.36 1,748.36 1,800.81 1,800.81 1,800.81 1,800.81

住院床位收入 1,942.97 1,942.97 2,001.26 2,001.26 2,001.26 2,001.26

成人疫苗接种收入 41.96 41.96 43.22 43.22 43.22 43.22

项目 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 合计

体检收入 725.95 747.73 747.73 747.73 747.73 20,112.87

门诊检查收入 562.75 579.63 579.63 579.63 579.63 15,591.32

门诊医疗服务收入 1,800.81 1,854.83 1,854.83 1,854.83 1,854.83 49,892.37

住院床位收入 2,001.26 2,061.30 2,061.30 2,061.30 2,061.30 55,445.95

成人疫苗接种收入 43.22 44.52 44.52 44.52 44.52 1,197.43

2026-2054 年合计 142,239.94

2、成本费用分析

本项目债券全周期内成本费用主要为住院医药耗材、维修费、工资福利费、水电能

源费等，2026年至2054年预计成本费用合计136,687.36万元。

项目实施完成后，债券存续期间预计可取得收入142,239.94万元，预计成本费用

136,687.36万元，项目净收益5,552.58万元。

债券全周期间预计可取得收入142,239.94万元，预计成本费用136,687.36万元，项目

净收益5,552.58万元，可用于本项目还本付息。

（二）测算融资本息
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以前已使用调整债券资金 2,800.00 万元，本次债券资金用途调整 50.00 万元，其中

50.00万元债券期限为 29年，债券利率为 2.21%。假设融资期内每年支付利息，到期一次

偿还本金。钟楼区南大街街道城市社区卫生服务中心病房改造提升项目债券应还本付息

情况如下：

单位：万元

项目 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

当年偿还利

息

当年还本付

息合计

钟楼区南

大街街道

城市社区

卫生服务

中心病房

改造提升

项目

2025 2,850.00 2,850.00 31.38 31.38

2026 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2027 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2028 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2029 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2030 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2031 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2032 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2033 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2034 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2035 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2036 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2037 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2038 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2039 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2040 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2041 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2042 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2043 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2044 2,850.00 2,850.00 62.77 62.77

2045 2,850.00 717.61 2,132.39 54.95 772.56

2046 2,132.39 2,132.39 47.13 47.13

2047 2,132.39 2,132.39 47.13 47.13

2048 2,132.39 2,132.39 47.13 47.13

2049 2,132.39 2,132.39 47.13 47.13

2050 2,132.39 2,132.39 47.13 47.13

2051 2,132.39 2,132.39 47.13 47.13

2052 2,132.39 2,132.39 47.13 47.13

2053 2,132.39 2,132.39 47.13 47.13

2054 2,132.39 2,132.39 23.56 2,155.95

2025-2054年合计（全周期） 2,850.00 2,850.00 1,679.53 4,529.53

2025-2054年合计（本期） 2,850.00 2,850.00 1,679.53 4,529.53
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（三）测算项目收益覆盖融资本息倍数

项目可用于资金平衡的净收益和对债券本息的覆盖率如下表所示：

单位：万元

项目名称
本期债 全周期

债券存续期内应付债

务资金本息之和
项目收益 项目收益

覆盖倍数

债券存续期内应付债

务资金本息之和
项目收益 项目收益

覆盖倍数

钟楼区南大

街街道城市

社区卫生服

务中心病房

改造提升项

目

4,529.53 5,552.58 1.23 4,529.53 5,552.58 1.23

经测算，在项目单位提供的相关资料、对项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次测算的钟楼区南大街街道城市社区卫生服务中心病房改造提升项目的收益能覆

盖融资成本，本期债项目收益对融资本息覆盖倍数为1.23，全周期债项目收益对融资本

息覆盖倍数为1.23，能够保障偿还债券本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。

六、其他事项说明

1、由于本次债券存续期间涉及未来29年，具有较大不确定性，若测算基础、相关

假设发生重大变化，则预测结论可能存在较大偏差。

2、资料提供方对所提供资料的真实性、合法性及完整性负责。
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附件 1-02 

钟楼经济开发区西进片区基础设施改造提升工程（二期） 

预期收益及融资平衡评价说明 

 

一、编制基础 

本次预测以2025年新增专项债券募投项目变更后本项目预期收益涉及的相关收费

政策内容、收费政策合法合规依据、覆盖群体分布、预计产生反映为项目自身稳定现金

流收益或政府性基金收入规模分析进行评估，测算本项目还本付息情况，实现项目收益

和融资平衡。 

二、基本假设条件 

1、国家现行的法律法规、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无重大变化； 

3、无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

三、项目测算相关依据 

1、《关于做好新增债券资金用途调整工作的通知》（苏财债〔2025〕101 号）； 

2、《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》； 

3、项目实施主体提供的项目可行性研究报告、项目批复、政府会议纪要、收入成

本测算资料及其他财务资料。 

四、项目投资总额与资金筹措方式 

（一）项目概况 

项目名称：钟楼经济开发区西进片区基础设施改造提升工程（二期） 

发改委投资项目代码：2501-320404-04-01-990951 

项目实施单位：常州市钟楼区邹区镇人民政府 

主要建设内容：新建给水管道 2.5km、建设雨污水管道 2.5km、燃气管道 2.5km、供

热管道 2.5km，电力管沟 2.5km，通讯管网 3km，同步完善片区停车场等其他基础配套提

升工程。 



 

 

 

2 

（二）项目投资总额 

根据项目可研的批复（钟发改审[2025]19号）本项目估算总投资35,885.00万元，各项

明细如下表所示： 

   单位：万元 

序号 项目具体内容 投资额 备注 

1 工程费用 24,704.84   

2 工程建设及其他费用 9,813.11   

3 设备购置及安装费    

4 预备费用 1,367.05   

项目总投资  35,885.00   

（三）资金筹措方式 

本项目投资总需求35,885.00万元，项目资金筹措方式为：其他资本金7,185.00万元，

以前已使用调整债券资金1,500.00万元，本次拟使用调整债券资金2,573.456万元，计划期

后发行15年期专项债券24,626.544万元。具体如下：  

项目名称 

项目 

总投资 

（万元） 

①=②+③ 

资金来源（人民币万元） 

资本金 非资本金部分 

②=④+⑤+⑥ ③=⑦+⑧+⑨ 

已有地方政

府专项债券

资金金额④ 

拟使用本期

地方政府专

项债券资金

金额⑤ 

其他资本

金⑥ 

已有地方政

府专项债券

资金金额⑦ 

拟使用本期地

方政府专项债

券资金金额⑧ 

其他资金 

（非资本金） 

⑨ 

钟楼经济

开发区西

进片区基

础设施改

造提升工

程（二期） 

 
35,885.00 

    7,185.00  1,500.00 2,573.456 24,626.544 

注：其他资本金⑥为财政预算资金；其他资金（非资本金）⑨为期后地方发债资金 24,626.544 万元（非

其他市场化融资）。 

五、项目收益与资金平衡测算 

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，分类发行专项债券的项目，应当能够产生持续稳定的反映为政
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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。 

（一）项目收益及现金流入预测 

1、项目预期收益情况 

该项目收益主要通过停车场收入、充电桩服务费收入、广告牌收入、污水处理收入

实现。根据我们的调查及项目实施单位提供的资料，该项目2025年12月-2028年12月建设

期，预计2029年可投入使用，预计收入分别为：预计收入分别为：①停车场收入：本项

目设置停车位950个，参考《交通枢纽配套停车设施机动车停放服务收费标准》，暂按

15元/辆·天估算，每3年增长5%，运营期第1~5年的使用率分别为50%、60%、70%、80%、

90%，从第5年起达到稳定。预计第一年运营期停车位收入约257万元。②充电桩服务费

收入：本项目设置充电桩270个，功率76.5kwh，暂按0.50元/kwh估算，运营期首年单桩使

用率按7%假设，以后年度同比增长20%，从第五年起达到稳定。预计第一年运营期充电

桩服务费收入约625万元。③LED广告牌出租收入：本项目设置LED广告牌60个，暂按8,000

元/个·季估算，每3年增长5%，运营期第1~5年的使用率分别为50%、60%、70%、80%、

90%，从第5年起达到稳定。预计第一年运营期LED广告牌出租收入约96万元。④普通广

告牌出租收入：本项目设置普通广告牌120个，暂按4,000元/个·季估算，每3年增长5%，

运营期第1~5年的使用率分别为50%、60%、70%、80%、90%，从第5年起达到稳定。预计

第一年运营期普通广告牌出租收入约96万元。⑤污水处理收入：项目建成后雨污水处理

量为11,400万m3/年，污水处理分成收入单价暂按0.20元/m3估算，假设每3年5%的比例递

增。基于谨慎考虑，运营期污水处理量负荷率暂按50%考虑。预计运营期第一年污水处

理费收入约为1,140万元。项目全周期内收益现金流入如下表所示： 

     单位：万元 

项目 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 

停车场收入    257.00  308.00  359.00  

充电桩服务费收 入       625.00  750.00  899.00  

LED 广告牌收入    96.00  115.00  134.00  

普通广告牌收入    96.00  115.00  134.00  

污水处理收入    1,140.00  1,140.00  1,140.00  

项目 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 

停车场收入 431.00  485.00  485.00  509.00  509.00  509.00  

充电桩服务费收 入 1,079.00  1,295.00  1,295.00  1,295.00  1,295.00  1,295.00  
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LED 广告牌收入 161.00  181.00  181.00  191.00  191.00  191.00  

普通广告牌收入 161.00  181.00  181.00  191.00  191.00  191.00  

污水处理收入 1,197.00  1,197.00  1,197.00  1,257.00  1,257.00  1,257.00  

项目 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 

停车场收入 534.00  534.00  534.00  561.00  561.00  561.00  

充电桩服务费收 入 1,295.00  1,295.00  1,295.00  1,295.00  1,295.00  1,295.00  

LED 广告牌收入 200.00  200.00  200.00  210.00  210.00  210.00  

普通广告牌收入 200.00  200.00  200.00  210.00  210.00  210.00  

污水处理收入 1,320.00  1,320.00  1,320.00  1,386.00  1,386.00  1,386.00  

项目 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年 

停车场收入 589.00  589.00  589.00  619.00  619.00  619.00  

充电桩服务费收 入 1,295.00  1,295.00  1,295.00  1,295.00  1,295.00  1,295.00  

LED 广告牌收入 221.00  221.00  221.00  232.00  232.00  232.00  

普通广告牌收入 221.00  221.00  221.00  232.00  232.00  232.00  

污水处理收入 1,455.00  1,455.00  1,455.00  1,528.00  1,528.00  1,528.00  

项目 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年 合计 

停车场收入 650.00  650.00  650.00  682.00  682.00  14,075.00  

充电桩服务费收 入 1,295.00  1,295.00  1,295.00  1,295.00  1,295.00  31,843.00  

LED 广告牌收入 243.00  243.00  243.00  255.00  255.00  5,269.00  

普通广告牌收入 243.00  243.00  243.00  255.00  255.00  5,269.00  

污水处理收入 1,604.00  1,604.00  1,604.00  1,684.00  1,684.00  36,029.00  

2029-2054 年合计 92,485.00 

2、成本费用分析 

本项目债券全周期内成本费用主要为燃料动力费、维修费、工资福利费、污水处理

成本等，2029年至2054年预计成本费用合计18,482.00万元。 

项目实施完成后，债券存续期间预计可取得收入92,485.00万元，预计成本费用

18,482.00万元，项目净收益74,003.00万元。 

债券全周期间预计可取得收入92,485.00万元，预计成本费用18,482.00万元，项目净

收益74,003.00万元，可用于本项目还本付息。 

（二）测算融资本息 

以前已使用调整债券资金 1,500.00 万元，本次债券资金用途调整 2,573.456 万元，期

限为 29 年，债券利率为 2.21%。期后发行债券资金 24,626.544 万元，期限为 15 年，预计
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专项债券利率为 1.92%。假设融资期内每年支付利息，到期一次偿还本金。钟楼经济开

发区西进片区基础设施改造提升工程（二期）项目债券应还本付息情况如下： 

       单位：万元 

项目 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 

当年偿还利

息 

当年还本付

息合计 

钟楼经济

开发区西

进片区基

础设施改

造提升工

程（二期） 

2025   4,073.46    4,073.46  45.01  45.01  

2026 4,073.46      4,073.46  90.02  90.02  

2027 4,073.46  9,626.54    13,700.00  182.44  182.44  

2028 13,700.00  15,000.00    28,700.00  418.85  418.85  

2029 28,700.00      28,700.00  562.85  562.85  

2030 28,700.00      28,700.00  562.85  562.85  

2031 28,700.00      28,700.00  562.85  562.85  

2032 28,700.00      28,700.00  562.85  562.85  

2033 28,700.00      28,700.00  562.85  562.85  

2034 28,700.00      28,700.00  562.85  562.85  

2035 28,700.00      28,700.00  562.85  562.85  

2036 28,700.00      28,700.00  562.85  562.85  

2037 28,700.00      28,700.00  562.85  562.85  

2038 28,700.00      28,700.00  562.85  562.85  

2039 28,700.00      28,700.00  562.85  562.85  

2040 28,700.00      28,700.00  562.85  562.85  

2041 28,700.00     28,700.00  562.85  562.85  

2042 28,700.00    9,626.54  19,073.46  470.44  10,096.98  

2043 19,073.46    15,000.00  4,073.46  234.02  15,234.02  

2044 4,073.46      4,073.46  90.02  90.02  

2045 4,073.46      4,073.46  90.02  90.02  

2046 4,073.46      4,073.46  90.02  90.02  

2047 4,073.46      4,073.46  90.02  90.02  

2048 4,073.46      4,073.46  90.02  90.02  

2049 4,073.46      4,073.46  90.02  90.02  

2050 4,073.46      4,073.46  90.02  90.02  

2051 4,073.46      4,073.46  90.02  90.02  

2052 4,073.46      4,073.46  90.02  90.02  

2053 4,073.46      4,073.46  90.02  90.02  

2054 4,073.46    4,073.46     45.01  4,118.47  

2025-2054 年合计（全周期） 28,700.00  28,700.00    9,703.12   9,703.12   

2025-2054 年合计（本期） 28,700.00  28,700.00   9,703.12   9,703.12   

（三）测算项目收益覆盖融资本息倍数 

项目可用于资金平衡的净收益和对债券本息的覆盖率如下表所示： 
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单位：万元 

项目名称 
本期债 全周期 

债券存续期内应付债

务资金本息之和 
项目收益 项目收益

覆盖倍数 

债券存续期内应付债

务资金本息之和 
项目收益 项目收益

覆盖倍数 

钟楼经济开

发区西进片

区基础设施

改造提升工

程（二期） 

38,403.12   74,003.00  1.93  38,403.12   74,003.00  1.93  

经测算，在项目单位提供的相关资料、对项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次测算的钟楼经济开发区西进片区基础设施改造提升工程（二期）的收益能覆盖

融资成本，本期债项目收益对融资本息覆盖倍数为1.93，全周期债项目收益对融资本息

覆盖倍数为1.93，能够保障偿还债券本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。 

六、其他事项说明 

1、由于本次债券存续期间涉及未来29年，具有较大不确定性，若测算基础、相关

假设发生重大变化，则预测结论可能存在较大偏差。 

2、资料提供方对所提供资料的真实性、合法性及完整性负责。 
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