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甘肃励致安远会计师事务所（普通合伙）
GANSULASER&ANYUANCERTIFIEDPUBLICACCOUNTANTS

甘励安会咨字[2024]第 049号

2024年陇南市第二批政府专项债券用途调整项目

财务评估报告

陇南市财政局：

我们接受陇南市财政局委托，对陇南市 2024年第二批政府专项债券用途调

整项目涉及的项目收益与融资自求平衡情况进行评价，并出具专项评价报告。

项目实施单位对该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。

由于预测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。

经专项审核，我们认为，在项目实施单位对项目收益预测及其所依据的各

项假设前提下，本次评价涉及的专项债券资金用途调整项目，预期项目收益能

够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资的自求平衡。

总体评价结果如下：

一、债券资金调整情况

1、根据陇南市财政局《关于申请调整成县 2024 年部分新增专项债券资金

用途的报告》（陇财债管[2024]4号），成县拟申请将成县北大街东西片区地下停

车场及配套道路建设项目 1,636.00 万元，调整用于 2024年发行了专项债券并已

开工建设的 2022年成县城区老旧小区改造项目。

债券项目额度调整情况如下：

单位：万元
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项目名称 已发行债券金额 调整金额
调整后已发行债券

融资金额

成县北大街东西片区地下停车场及配套

道路建设项目
4,000.00 -1,636.00 2,364.00

2022年成县城区老旧小区改造项目 9,400.00 1,636.00 11,036.00

二、调整项目债券资金应付本息情况

1、拟调整项目已发行债券融资金额 9,400.00万元，其中：2022年甘肃省政

府专项债券（十二期）融资金额 3,000.00 万元，融资利率 3.29%，融资期限 20

年，到期日 2042年 6月 28 日，2024年甘肃省政府专项债券（二期）融资金额

4,000.00 万元，融资利息 2.63%，融资期限 20 年，到期日 2044 年 5 月 31日，

2024年甘肃省政府专项债券（十四期）融资金额 2,000.00万元，融资利率 2.35%，

融资期限 20 年，到期日 2044 年 09月 11日，2024年甘肃省政府专项债券（二

十期）融资金额 400.00 万元，融资利息 2.22%，融资期限 20 年，到期日 2044

年 9月 24日。

2、拟调整项目本次调整债券融资金额 1,636.00 万元，全部为 2024 年甘肃

省政府专项债券（二期），融资利率 2.63%，融资期限 20 年，到期日 2044 年 5

月 31日。

3、拟调整项目后续拟发行债券融资金额 964.00万元，假设融资利率 2.70%，

融资期限 20年，每半年付息一次（按单利计息），第 20年偿还本金并支付最后

一期利息。

拟调整项目应付本息情况如下表：

单位：万元

序

号
项目名称 债券名称 融资本金

融资

利率

融资

期限
应付利息 应付本息

一 成县

1
2022年成县城

区老旧小区改

造项目

2022年甘肃省政府专项

债券（十二期）
3,000.00 3.29% 20.00 1,974.00 4,974.00

2024年甘肃省政府专项

债券（二期）
4,000.00 2.63% 20.00 2,104.00 6,104.00

2024年甘肃省政府专项

债券（十四期）
2,000.00 2.35% 20.00 940.00 2,940.00

2024年甘肃省政府专项

债券（二十期）
400.00 2.22% 20.00 177.60 577.60

2024年甘肃省政府专项

债券（二期）
1,636.00 2.63% 20.00 860.54 2,496.54

后续拟发行债券 964.00 2.70% 20.00 520.56 1,484.56
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序

号
项目名称 债券名称 融资本金

融资

利率

融资

期限
应付利息 应付本息

合 计 12,000.00 6,576.70 18,576.70

三、项目投资估算及资金来源

陇南市本次拟调整地方政府专项债券资金用途涉及项目 1 个，计划投资金

额 16,855.60 万元，拟发行专项债券融资金额 12,000.00 万元，其中：项目前期

已发行专项债券融资金额 9,400.00 万元，本次拟调整专项债券融资金额 1,636.00

万元，后续拟发行专项债券融资金额 964.00万元，财政资金 4,855.60 万元。具

体情况如下：

单位：万元

序号 项目名称 项目位置 投资金额
资金来源

专项债券融资 财政资金

一 成县

1 2022年成县城区老旧小区改造项目 成县城关镇 16,855.60 12,000.00 4,855.60

合计 16,855.60 12,000.00 4,855.60

四、项目预期收益及本息覆盖倍数

陇南市本次拟调整地方政府专项债券资金用途项目还本付息以停车费收入、

充电桩收入、物业费收入等为基础，并考虑项目的付现运营成本及相关税费后，

在项目专项债券存续期内，估算的可用于偿还债券本息的项目收益为 25,405.26

万元，本息覆盖倍数 1.37倍。具体情况如下：

单位：万元

序

号
项目名称 项目位置

借贷本息支付
可用于偿

还债券本

息的项目

收益

本

息

覆

盖

倍

数

前期已发

行专项债

券本息

本次调整

专项债券

本息

后续拟发

行专项债

券本息

合计

一 成县

1
2022年成县城区

老旧小区改造项

目

成 县 城 关

镇
14,595.60 2,496.54 1,484.56 18,576.70 25,405.26 1.37

合计 14,595.60 2,496.54 1,484.56 18,576.70 25,405.26 1.37

五、评估结论

根据上述测算，我们认为，在项目实施单位对项目收益预测及其依据的各
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项假设前提下，项目可取得的各项收入、成本费用计算依据充分，测算过程合

理，本项目可以通过发行专项债券的方式完成资金筹措，并以项目收益所对应

的充足、稳定现金流作为后续还本付息的资金来源，预期项目收益能够合理保

障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。

附件：项目收益及现金流入评价说明

甘肃励致安远会计师事务所（普通合伙） 中国注册会计师：

中国·兰州 中国注册会计师：

二〇二四年十月十二日

办公地址：兰州市庆阳路442号凤鑫大厦15层1503室
联系电话：（0931）843784784650428432190 邮编：730030
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附件：

项目收益及现金流入评价说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

财政部《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号文）文件提出：“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。”

基于上述文件的要求，地方政府发行专项债券建设的项目，需要在满足法

定专项债务限额的前提下，考虑项目现金流收入能够有效覆盖专项债券的本金

及利息，实现项目收益和融资自求平衡，同时还要兼顾项目实施期间资金的稳

定性。

二、项目收益及现金流入预测编制的相关依据

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、《地方政府债券发行管理办法》（财库[2020]43号）；

3、项目可行性研究报告及其批复、项目初步设计报告及其批复、项目实施

方案等；

4、陇南市财政局《关于申请调整成县2024年部分新增专项债券资金用途的

报告》（陇财债管[2024]4号）；

5、成县财政局《关于申请调整2024年提前批新增专项债券项目的报告》（成

财发[2024] 215号）；

6、项目实施单位提供的与项目相关的其他资料及说明等。

三、项目收益及现金流入预测假设

本项目收入预测的编制基于下述基本假设：

1、预测期内所遵循的国家和地方的现行法律、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等无重大变化；
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3、预测期内所遵循的税收政策不发生重大变化；

4、项目符合区域经济社会发展及行业和地区的规划，项目实施单位编制的

项目投资概算及工程进度计划客观反映了本项目建设的实际情况；

5、项目实施单位拟定的项目投入运营计划以及可用于偿还债券的运营收入

等能够顺利执行，销售价格、销售量、运营成本在正常范围内变动不发生重大

不利变化；

6、预测期内无其他人力不可抗拒因素和不可预见因素造成的重大不利影响。

四、债券资金调整情况

根据陇南市财政局《关于申请调整成县2024年部分新增专项债券资金用途

的报告》（陇财债管[2024]4号），成县拟申请将成县北大街东西片区地下停车场

及配套道路建设项目1,636.00万元，调整用于2024年发行了专项债券并已开工建

设的2022年成县城区老旧小区改造项目。

债券项目额度调整情况如下：

单位：万元

项目名称 已发行债券金额 调整金额
调整后已发行债券

融资金额

成县北大街东西片区地下停车场及配套

道路建设项目
4,000.00 -1,636.00 2,364.00

2022年成县城区老旧小区改造项目 9,400.00 1,636.00 11,036.00

五、2022年成县城区老旧小区改造项目

（一）项目概况

1、项目实施单位

名称：成县住房和城乡建设局（成县人民防控办公室）

统一社会信用代码：1162122101533859XR

机构性质：机关

地址：成县城关镇陇南大道和平东路

负责人：镡云强

2、项目概况及建设内容

该项目建设地点位于成县城关镇，主要建设内容涉及改造成县县城老旧小

区共计32个，共占地面积28407.36㎡，建筑面积166256.15㎡，共计65栋楼，合
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计1529户。小区内室外拆除内容：拆除混凝土地面46844.29㎡、拆除其他（构筑

物及建筑物、零星项目）3490.61㎡。主体工程改造主要内容：外墙粉刷92042.42

㎡、屋面防水35506.04㎡、外墙保温 92042.42㎡、屋面保温35506.04㎡、楼梯间

内墙及顶棚涂料粉刷38968.08㎡、新做钢屋面36270.97㎡、拆除原有屋面35506.04

㎡、拆除原有钢屋面13788.43㎡、更换单元门150樘、楼栋牌65个、单元牌150

个、更换窗户41670.51㎡、声控吸顶灯789盏、门禁系统134套。小区内基础设施

改造主要内容：硬化面积 48078.09 ㎡（地面硬化20726.16㎡；道路硬化15178.34

㎡；停车位硬化12173.59㎡）；绿化4048.97㎡；花池挡墙改造371.00m；围墙改

造6221.25m；非机动车位1792.21㎡；汽车挡杆8套；刷卡门禁2套；改造管网

20724m（室外给水管7082m；室外雨水管6520m；室外污水7122m）；玻璃钢化

粪池33座（100m³2座、50m³1座、40m³1座、30m³11座、20m³18座）；二次供水设

备（HLX系列智能化泵站HLXB(S)-5-4-0.352500x2000x2000 50AAB(H)4-35-2.2x2

（含紫外线消毒器））32套；室外消火栓63个；阀门井φ1400：208个；污水检查

井272个；砖砌水表井（3500*1000）：32个。改造线路8744m（强电电缆5012m；

弱电管线3732m）；充电桩129台；庭院灯170套；网络摄像机134台。

3、项目实施进度

本项目已取得可行性研究报告批复，初步设计的批复，取得建设项目环境

影响登记表，水土保持方案的批复，风险稳定评估备案、节能登记备案等，项

目已办理了施工许可证，于2022年8月开工建设，预计2024年11月30日竣工。

4、项目投资估算

2022年成县城区老旧小区改造项目预计总投资16,855.60万元，其中：建设

建筑安装工程费14,459.55万元，工程建设其他费1,361.14万元，预备费791.03万

元，建设期债券利息231.88万元（包含前期已发行债券建设期利息214.62万元，

后续拟发行债券建设期利息6.51万元），债券发行费用12.00万元（包含前期已发

行债券发行费用9.40万元，后续拟发行债券发行费用0.96万元）。项目建设等资

金数据取自项目可行性研究报告批复、可行性研究报告或初步设计批复等资料，

债券发行费用按债券筹资总金额的1‰测算；建设期利息费用根据项目预计建设

期、专项债券发行情况及假设发行利率2.70%测算，最终投资估算金额是根据筹
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资方案调整了发行费用和建设期利息费用后的结果，调整后具体情况如下：

单位：万元

序号 项目 投资金额

1 建筑安装工程费 14,459.55

2 工程建设其他费 1,361.14

3 预备费 791.03

4 建设期债券利息 231.88

5 债券发行费用 12.00

投资总额 16,855.60

5、资金筹措

2022年成县城区老旧小区改造项目计划投资金额为16,855.60万元，拟发行

专项债券融资12,000.00万元，其中：前期已发行专项债券融资9,400.00万元，本

次拟调整专项债券融资1,636.00万元，后续拟发行专项债券融资964.00万元，财

政资金4,855.60万元。具体情况如下：

单位：万元

序号 项目名称 项目位置 投资金额
资金来源

专项债券融资 财政资金

1 2022年成县城区老旧小

区改造项目
成县城关镇 16,855.60 12,000.00 4,855.60

合计 16,855.60 12,000.00 4,855.60

（二）项目收益

1、债券存续期内项目收入

2022年成县城区老旧小区改造项目建成投入运营后，项目主要收入为停车

费收入、充电桩收入、物业费收入等，其中：

（1）停车费收入：项目共设置固定停车位 547 个，按 300 元/月/个出租，

预计年可取得固定停车费收入 196.92万元；项目设置临时停车位 1010个，按每

个车位每天周转 4次，每次收费 8元，使用率按 80%计算，预计年可取得临时

停车费收入 943.74万元；

（2）充电桩收入：项目共设置充电桩 129个，其中 7kw31个，30kw的 98

个，按每个充电桩每天充电 14小时，第一年及第二年使用率按 60%考虑，第三

年及以后按 70%考虑，充电服务费按 1.20元收取，预计项目稳定运行时，年可
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取得充电服务费收入 1,355.11万元；

（3）物业费收入：项目改造建筑面积 166256.15平方米，按 1.20元/平方米

/月收取物业物理费，预计年可取得物业费 239.41万元。

2、债券存续期内项目付现运营成本

（1）水电费：该项目用电内容主要为小区服务用电（路灯照明用电、其他

设备及门房用电等）、充电桩用电，项目设计为小区服务用电年耗电量为 7.66 万

度，充电桩年耗电量为 1016.33 万度，电价依据甘肃省电网销售电价采用峰谷

电价计算，预计年电费 716.03 万元；用水内容主要为绿化用水、场地用水、未

预见用水，项目年耗水量为 0.72 万立方米，水价依据陇南市水价，按 2.2 元/

立方米计算，项目年水费 1.58万元；

（2）垃圾清运费：按每户每月 3元计算，总共 1529 户，年费用为 5.50万

元；

（3）绿化养护费用：主要包括购买苗木的成本，日常护理用药费用，日常

护理用具费用，冬季防寒费用等，按每月 0.60元/平方米计算，绿化面积为 4048.97

平方米，年费用为 2.92万元；

（4）工资及福利费：项目暂定工作人员 40人，工作人员主要为保洁人员、

安保人员及办公室工作人员。根据目前的工资水平，按每人每年平均工资标准

（含福利费）3万元计算，年工资福利费 120.00万元；

（5）修理费：包括日常的维护检修和大修理费用，按项目投资额的 0.3%计

算，年修理费 49.84万元；

（6）其他费用：本费用包括管理和销售部门的办公费、取暖费、差旅费等

其它不属于以上项目的支出，为简化计算按前 5项费用总和的 5%计算，年支出

44.79万元。

3、各项税费

本项目增值税按销项税额减去进项税额计算，增值税按照服务类 6%计算，

不动产租赁按照 9%，原材料及燃料动力费进项税按 13%计算，城市建设附加税

按照 5%，教育附加税按照 3%，地方教育附加税按照 2%计算，按照利润总额

的 25%计算所得税。在债券存续期内共缴纳增值税约 1,937.22 万元，共缴纳城
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市维护建设税、教育费附加、地方教育费附加约 193.72 万元，共缴纳所得税

6,385.84万元。

综上，本项目预计建成投入使用后，在项目专项债券存续期内的项目收入

为 51,581.26 万元，债券存续期内资金流出为 26,176.00 万元，估算的可用于偿

还债券本息的项目收益为 25,405.26万元，具体的预测情况如下：

单位：万元

年度 债券存续期内项目收入 债券存续期内资金流出
可用于偿还债券本息

的项目收益

第一年

第二年 2,541.60 1,263.31 1,278.29

第三年 2,541.60 1,263.31 1,278.29

第四年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第五年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第六年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第七年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第八年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第九年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第十年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第十一年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第十二年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第十三年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第十四年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第十五年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第十六年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第十七年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第十八年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第十九年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

第二十年 2,735.18 1,391.14 1,344.04

合计 51,581.26 26,176.00 25,405.26

（三）项目收益覆盖债券本金和利息情况

2022年成县城区老旧小区改造项目拟发行专项债券融资项目还本付息以停

车费收入、充电桩收入、物业费收入为基础，并考虑项目付现运营成本及各项

税费用后，在项目专项债券存续期内，估算的可用于偿还债券本息的项目收益
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为 25,405.26万元，拟发行专项债券融资 12,000.00万元，其中：前期已通过 2022

年甘肃省政府专项债券（十二期）融资金额 3,000.00万元，融资利率 3.29%，融

资期限 20年，到期日 2042年 6月 28日，通过 2024年甘肃省政府专项债券（二

期）融资金额 4,000.00 万元，融资利息 2.63%，融资期限 20 年，到期日 2044

年 5 月 31 日，通过 2024 年甘肃省政府专项债券（十四期）融资金额 2,000.00

万元，融资利率 2.35%，融资期限 20年，到期日 2044年 09月 11日，通过 2024

年甘肃省政府专项债券（二十期）融资金额 400.00 万元，融资利息 2.22%，融

资期限 20 年，到期日 2044 年 9 月 24 日；本次通过 2024 年甘肃省政府专项债

券（二期）拟调整专项债券融资 1,636.00 万元，融资利息 2.63%，融资期限 20

年，到期日 2044年 5月 31日，后续拟发行专项债券融资 964.00万元，假设融

资利率为 2.70%，融资期限 20年，每半年付息一次（按单利计息），第 20年偿

还本金并支付最后一期利息。考虑全部债券本息后，本息覆盖倍数 1.37倍，具

体情况如下：

单位：万元

年度
债券本息支付

项目收益
本金归还 利息支付 本息合计

第一年 43.03 43.03

第二年 43.03 43.03 1,278.29

第三年 43.03 43.03 1,278.29

第四年 43.03 43.03 1,344.04

第五年 43.03 43.03 1,344.04

第六年 43.03 43.03 1,344.04

第七年 43.03 43.03 1,344.04

第八年 43.03 43.03 1,344.04

第九年 43.03 43.03 1,344.04

第十年 43.03 43.03 1,344.04

第十一年 43.03 43.03 1,344.04

第十二年 43.03 43.03 1,344.04

第十三年 43.03 43.03 1,344.04

第十四年 43.03 43.03 1,344.04

第十五年 43.03 43.03 1,344.04
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年度
债券本息支付

项目收益
本金归还 利息支付 本息合计

第十六年 43.03 43.03 1,344.04

第十七年 43.03 43.03 1,344.04

第十八年 43.03 43.03 1,344.04

第十九年 43.03 43.03 1,344.04

第二十年 1,636.00 43.03 1,679.03 1,344.04

本次拟调整专项债券本息 1,636.00 860.54 2,496.54

前期已发行专项债券本息 9,400.00 5,195.60 14,595.60

后续拟发行专项债券本息 964.00 520.56 1,484.56

合计 12,000.00 6,576.70 18,576.70 25,405.26

本息覆盖倍数 1.37

（四）风险分析

由于项目目前处于在建阶段，对项目未来收入进行预测时，存在较大的不

确定性，本着保守性原则，将项目收益向下波动作为本项目收益与融资自求平

衡的敏感性压力测试因素。当收益下降 5%时，本息覆盖倍数为 1.30倍，当收益

下降 10%时，本息覆盖倍数为 1.23倍，当收益下降 15%时，本息覆盖倍数为 1.16

倍，具体情况如下表：

单位：万元

类别 项目收益 应付本息 覆盖倍数

收益下降 5% 24,135.00 18,576.70 1.30

收益下降 10% 22,864.73 18,576.70 1.23

收益下降 15% 21,594.47 18,576.70 1.16

根据本项目预期收益和融资平衡的测算，当项目收益下降 15%时，专项债

券本息覆盖倍数仍大于 1，还本付息资金具有一定的稳定性与风险抵抗能力。

（五）项目评估结论

2022年成县城区老旧小区改造项目计划投资金额为 16,855.60万元，拟发行

专项债券融资 12,000.00万元，财政资金 4,855.60万元。

在专项债券存续期内，估算的可用于偿还债券本息的项目收益为 25,405.26

万元，融资成本测算方面，拟发行专项债券融资 12,000.00万元，其中：前期已

发行专项债券融资 9,400.00 万元，本次拟调整专项债券融资 1,636.00 万元，后
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续拟发行专项债券融资 964.00万元，融资利息 6,576.70万元，其中：前期已发

行债券利息 5,195.60 万元，本次拟调整债券利息 860.54万元，后续拟发行债券

利息 520.56万元，本息合计为 18,576.70万元，预计项目收益对融资成本的覆盖

倍数为 1.37倍。

根据上述测算，我们认为，在项目实施单位对项目收益预测及其依据的各

项假设前提下，项目可取得的各项收入、成本费用计算依据充分，测算过程合

理，本项目可以通过发行专项债券的方式完成资金筹措，并以项目收益所对应

的充足、稳定现金流作为后续还本付息的资金来源，预期项目收益能够合理保

障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。

甘肃励致安远会计师事务所（普通合伙）

2024年10月12日










