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2026 年甘肃省政府棚户区改造专项债券(三期) — 

2026 年甘肃省政府专项债券(十六期） 

——安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小

区建设项目收益与融资自求平衡财务评估报告 

 

大信甘咨字[2026]第 00031 号 

兰州市财政局： 

我们接受委托，对 2026年安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设

项目（以下称：“项目”）收益与融资自求平衡情况进行评价。根据《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）、《国务院

关于加强地方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕43 号）和《关于进一步做好地方政

府债券发行工作的意见》（财库〔2020〕36 号）等相关政策文件的要求，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。 

项目实施单位在编制《项目收益及融资自求平衡方案》时，运用了一整套假设，包括

对项目未来收益的预测、项目融资方案的预测等，这些假设已在《项目收益及融资自求平

衡方案》中披露。项目实施单位对《项目收益及融资自求平衡方案》的收益预测及其所依

据的各项假设负责。 

我们参照《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》的

规定实施评价工作。根据我们对支持这些假设的证据的评价，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，且项目收益预测是在这些假设的基础上恰当

编制的。 

评价情况如下： 

电话 Telephone： 0931-8262812 

传真 Fax：      0931-8262999 

网址 Internet：   www.daxincpa.com.cn 

 

 

F12, Block A, Gansu Chamber 

Of Commerce Building, No. 601, 

Yanyuan Rd., Lanzhou, 

China,730000 

 

甘肃省兰州市城关区雁园

路 601 号甘肃省商会大厦

A 座 12 层 

邮编：730000 
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一、项目基本情况 

（一）项目概况 

安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目，主要建设内容为：

主要建设内容为：位于安宁区 B534#规划路以东，T511#规划道路以南、S531#规划道路

以东、T536#规划路两侧；总建筑面积为 572,715.39㎡，地上建筑面积为 384,282.01㎡，

地下建筑面积为 188,433.38 ㎡，住宅总套数 3190 户，规划建设 1 栋高层办公楼、1 栋多

层商业、12 栋高层住宅楼及相对应的地下车库。项目实施单位为兰州市安宁区孔家崖街道

办事处。该项目于 2021 年 8 月开工，预计建设期 64 个月，项目正在建设中。该项目收入

主要为商铺、车位、腾出土地出让收入。 

（二）投资估算与资金筹措方式 

1、项目投资估算 

安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目，投资总额

237,508.60 万元。建设资金数据取自项目《初设批复》；债券发行费用按发行债券筹资金

额 0.10%测算；建设期利息费用根据项目预计建设期、发行专项债券、银行借款及其他筹

资金额及利率测算。最终投资估算金额是根据筹资方案调整了发行费用和建设期利息费用

后的结果。具体情况详见下表： 

单位：万元 

投资明细 初设批复投资估算 调整后投资估算 

建设资金  228,383.35  228,383.35 

铺底流动资金   

债券发行费用  80.00  

建设期利息  20,711.18   9,045.25  

其中:债券利息  20,711.18   6,271.69  

银行借款及其他筹资利息   2,773.56  

投资总额  249,094.53   237,508.60  

2、项目筹资方式 

安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目，项目筹资总额 

237,508.60 万元，筹资方式主要为发行专项债券、银行借款、财政资金以及其他筹资方式。

其他筹资方式中项目建设单位自筹资金 87,036.51 万元。具体情况详见下表： 

                                                                                                            单位：万元 
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筹资方式 筹资金额 

财政资金  56,466.14  

银行借款  14,005.95  

其他筹资  87,036.51  

发行专项债券  80,000.00  

其中:已发行债券  74,353.00  

本期申请债券  5,647.00  

未来拟发行债券  

筹资总额  237,508.60  

二、债券发行及还本付息安排 

安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目，计划发行专项债券

金额 80,000.00 万元。其中前期已发行 74,353.00 万元，本期拟发行 5,647.00 万元。 

（一）本期拟发行债券及还本付息安排 

根据前期发行安排和发行结果，前期已发行债券金额为 74,353.00 万元，票面利率分

别为： 2.94%、2.86%、3.02%、1.87%、1.79%，期限为 7 年，在债券存续期每年支付债

券利息，到期支付本金，债券发行费用率 0.10%。债券发行情况及还本付息情况详见下表： 

单位：万元 

债券名称 发行金额 
预测发行

利率 
发行年限 

预计调整

时间 
应付利息 本息合计 

2022 年甘肃省政府棚户

区改造专项债券（二

期）—2022 年甘肃省政

府专项债券（八期） 

 12,000.00  2.94% 7    2,469.60   14,469.60  

2022 年甘肃省政府棚户

区改造专项债券（三

期）—2022 年甘肃省政

府专项债券（十九期） 

 4,410.00  2.86% 7   882.88   5,292.88  

2023 年甘肃省政府棚户

区 改 造 专 项 债 券 ( 四

期)——2023 年甘肃省政

府专项债券(二十期) 

 34,943.00  3.02% 7    7,386.95   42,329.95  

2025 年甘肃省政府棚户

区改造专项债券(一期) 

—2025 年甘肃省政府专

项债券(四期） 

 20,000.00  1.87% 7    2,618.00   22,618.00  

2026 年甘肃省政府棚户

区改造专项债券(一期) 

—2026 年甘肃省政府专

项债券(一期） 

 3,000.00  1.79% 7   375.90   3,375.90  

合计  74,353.00  —— ——   13,733.33   88,086.33  
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（一）本期拟发行债券及还本付息安排 

本期拟发行债券金额为 5,647.00 万元 ，假设票面利率为 2.30%，期限为 7 年 ，在债

券存续期每年支付债券利息，到期偿还本金 ，债券发行费率 0.10%。债券发行情况及还本

付息情况详见下表： 

单位：万元 

债券名称 发行金额 
预测发行

利率 
发行年限 

预计调整

时间 
应付利息 本息合计 

2026 年甘肃省政府棚户

区改造专项债券(三期) 

—2026 年甘肃省政府专

项债券(十六期） 

 5,647.00  2.30% 7 年   909.17   6,556.17  

三、项目预期收益、现金流入及本息覆盖倍数 

本次债券募集资金投资项目现金流入来源为项目建成后的商铺、车位、腾出土地出让

收入等。债券存续期内，安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目

预测的项目收入 384,135.60 万元，项目净收益 173,827.56 万元。 

安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目总投资 237,508.60 万

元，其中前期通过发行和调整政府专项债券筹集资金 74,353.00 万元，本期拟通过发行政

府专项债券筹集资金 5,647.00 万元，通过银行贷款方式取得资金 14,005.95 万元。应付本

息之和 113,707.34 万元。 

经测算项目偿债覆盖率为 1.53 ，项目收益、还本付息、资金留存和偿债覆盖倍数的情

况见下表： 

单位：万元 

项目 收入 成本 运营净收益 
可用于偿还

债券本息的

净现金流 

前期债券本

息 

安宁区孔家崖街道棚户区

（城中村）改造重建安置小

区建设项目 

 384,135.60   210,308.04   173,827.56   173,827.56   88,086.33  

续表 1 

单位：万元 

项目 
本期债券本

息 
后续债券本

息 
银行借款还

本付息 

其他债务

资金还本

付息 

与项目收益相

关的其他筹资

还本付息 

安宁区孔家崖街道棚户区

（城中村）改造重建安置小

区建设项目 

 6,556.17    19,064.84    
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续表 2 

单位：万元 

项目 本息合计 所得税 
收回铺底

流动资金 
资金留存 

偿债覆盖

倍数 

安宁区孔家崖街道棚户区

（城中村）改造重建安置小

区建设项目 

 113,707.34     69,165.47  1.53  

四、敏感性分析 

考虑到项目可实现收入是本期所发行债券还本付息的基础，销售价格和销售量的变动

会直接影响债券本息的偿还，按预测的销售收入分别下降 10%、20% 的情况下进行敏感性

分析。分析结果详见下表： 

项目 预测的销售收入 
预测的销售收

入下降 10% 

预测的销售收入

下降 20% 

债券偿债覆盖率 1.53  1.30 1.06  

经分析安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目的债券偿债覆

盖率大于 1，我们亦未注意到不能够满足资金筹措充足性要求的情况。通过对项目可实现

收入的变动进行敏感性分析，按预测的销售收入下降 20% 的情况下债券偿债覆盖率仍大于

1。 

五、总体评价结论 

基于财政部对地方政府发行政府专项债券的要求，根据我们对项目收益预测的证据的

合理性、收益计算过程的准确性及项目融资平衡方案的分析评价，我们没有注意到任何事

项使我们认为项目收益不能满足债券存续期内还本付息要求。 

 

项目收益与融资平衡方案中涉及预测信息，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。 

 

本专项评估报告仅供发行人本期发行2026年兰州市政府专项债券之目的使用，不得用

作其他任何目的。 
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（签字盖章页） 

 

 

大信会计师事务所（特殊普通合伙） 中国注册会计师： 

甘肃分所 

 

 

中国·兰州   中国注册会计师： 

 

 

二○二六年五月二十日
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附件： 

项目收益与融资自求平衡方案 

一、项目基本情况 

（一）项目实施单位基本情况 

单位名称： 兰州市安宁区孔家崖街道办事处 

单位住所：兰州市安宁区安宁堡街道仓院街 54 号 

法定代表人：臧百平 

（二）项目实施内容 

安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目，主要建设内容为：

主要建设内容为：位于安宁区 B534#规划路以东，T511#规划道路以南、S531#规划道路

以东、T536#规划路两侧；总建筑面积为 572,715.39㎡，地上建筑面积为 384,282.01㎡，

地下建筑面积为 188,433.38 ㎡，住宅总套数 3190 户，规划建设 1 栋高层办公楼、1 栋多

层商业、12 栋高层住宅楼及相对应的地下车库。 

（三）项目建设期限 

该项目于 2021 年 8 月开工，预计建设期 64 个月，项目正在建设中。 

二、投资估算与资金筹措方式 

（一）项目投资估算 

安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目，投资总额

237,508.60 万元。建设资金数据取自项目《初设批复》；债券发行费用按发行债券筹资金

额 0.10%测算；建设期利息费用根据项目预计建设期、发行专项债券、银行借款及其他筹

资金额及利率测算。最终投资估算金额是根据筹资方案调整了发行费用和建设期利息费用

后的结果。具体情况详见下表： 

单位：万元 

项目 初设批复投资估算 调整后投资估算 

建设资金  228,383.35  228,383.35 

铺底流动资金   

债券发行费用  80.00  
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项目 初设批复投资估算 调整后投资估算 

建设期利息  20,711.18   9,045.25  

其中:债券利息  20,711.18   6,271.69  

银行借款及其他筹资利息   2,773.56  

投资总额  249,094.53   237,508.60  

（二）项目筹资方式 

安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目，项目筹资总额 

237,508.60 万元，筹资方式主要为发行专项债券、银行借款、财政资金以及其他筹资方式。

其他筹资方式中项目建设单位自筹资金 87,036.51 万元。具体情况详见下表： 

单位：万元 

筹资方式 筹资金额 

财政资金  56,466.14  

银行借款  14,005.95  

其他筹资  87,036.51  

发行专项债券  80,000.00  

其中:已发行债券  74,353.00  

本期申请债券  5,647.00  

未来拟发行债券  

筹资总额  237,508.60  

三、项目收益及现金流入预测 

（一）项目收益及现金流入预测编制基础 

2017 年财政部公布财预【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》（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。 

本次预测以安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目预期可实

现的商铺、车位、腾出土地出让收入为基础，结合项目的建设期、可行性研究报告、政策

性基金等信息，对预测期间经济环境的估计假设为前提，编制安宁区孔家崖街道棚户区

（城中村）改造重建安置小区建设项目收益预测表。 
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（二）项目收益及现金流入预测编制依据 

1、《安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目可行性研究报

告》； 

2、《安宁区发展和改革局关于安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小

区建设项目可行性研究报告的批复》（兰经开经发〔2020〕81号）； 

3、《安宁区孔家崖街道棚户区（城中村）改造重建安置小区建设项目初步设计》； 

4、《兰州市自然资源局安宁分局关于<申请对新增三宗打捆用地用地规划性质等相关

数据进行核查的函>的复函》； 

5、《中共兰州市安宁区委常委会会议纪要十一届第 88次》（43948）； 

6、《兰州市安宁区人民政府关于<棚改专项债券资金还款相关事宜的批复>》（安政

发〔2022〕16号）； 

7、《兰州市安宁区人民政府关于<加快安宁区存量土地出让事宜的批复>》（安政发

〔2022〕17号）； 

8、《兰州市安宁区人民政府关于<对安宁区棚户区（城中村）改造项目整体打捆改造

方案>进行备案的请示》（安政报〔2020〕18号）； 

9、《兰州市安宁区人民政府办公室关于印发<关于进一步加快城中村改造工作的实施

办法（试行）的通知>》（安政办发〔2018〕106号）； 

10、《兰州市棚户区（城中村）改造工作办公室<关于安宁区棚户区（城中村）改造

项目打捆有关事宜的复函>》（兰棚（城）办函字〔2023〕5号）； 

11、《兰州市安宁城市发展集团有限公司拟了解资产价值事宜涉及土地使用权价值评

估项目资产评估报告书》； 

12、《中华人民共和国增值税法》； 

13、《中华人民共和国增值税法实施条例》。 

（三）项目收益及现金流入预测假设 

1、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。 

2、国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化。 

3、预测期内政府制定的开发计划、筹资计划及可返还政府收益等能够顺利执行。 

4、项目实际建成后的投资额与估算的投资额无重大变化。 
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5、预测期内所遵循的税收政策不发生重大变化。 

6、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。 

7、预测期内项目可取得的专项收入能够顺利执行。 

8、预测期内无其他人力不可抗拒和不可预见因素造成的重大不利影响。 

（四）项目收益及现金流入预测 

1、项目在债券存续期内分年度的净收益、还本付息、资金留存和偿债覆盖倍数情况

如下表： 

（1）分年度收入、成本和净收益情况表 

单位：万元 

年度 收入 成本 净收益 

以前年度    

2026 年 172,405.51  101,078.50   71,327.01  

2027 年 172,405.51  101,078.48   71,327.03  

2028 年 6,554.10  1,358.51   5,195.59  

2029 年 6,554.10  1,358.51   5,195.59  

2030 年 6,554.10  1,358.51   5,195.59  

2031 年 6,554.10  1,358.51   5,195.59  

2032 年 6,554.10  1,358.51   5,195.59  

2033 年 6,554.08  1,358.51   5,195.57  

合计 384,135.60  210,308.04   173,827.56  
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（2）分年度还本付息、资金留存和偿债覆盖倍数情况表： 

单位：万元 

年度 

资金筹措流入 投资资金流出 

财政资金 银行借款 前期债券 本期债券 未来债券 其他筹资 建设支出 
铺底流动

资金 
发行费用 建设期利息 

以前年度  56,466.14   14,005.95   71,353.00      135,362.67   71.35   5,688.98  

2026 年    3,000.00   5,647.00    87,036.51   93,020.68   8.65   2,540.14  

2027 年          816.13  

2028 年           

2029 年           

2030 年           

2031 年           

2032 年           

2033 年           

合计  56,466.14   14,005.95   74,353.00   5,647.00    87,036.51   228,383.35   80.00   9,045.25  

续表 

单位：万元 

年度 净收益 

可用于偿还

债券本息的

净现金流 

运营期债券还本付息 
运营期项目有息筹资还

本付息 

与项目收

益相关的

其他筹资

还本付息 

运营期本息

合计 
所得税 

收回铺

底流动

资金 

资金留存 

偿债

覆盖

倍数 
前期债券

本息 

本期债券

本息 

后续债券

本息 

银行借款

还本付息 

其他债务资

金还本付息 

以前年度            702.09  ——  

2026 年  71,327.01   71,327.01            72,143.14  ——  

2027 年  71,327.03   71,327.03   1,217.30  58.36   631.93     1,907.59     140,746.45  ——  

2028 年  5,195.59   5,195.59   1,961.91  129.88   633.66     2,725.45     143,216.59  ——  

2029 年  5,195.59   5,195.59   18,371.88  129.88   631.93     19,133.69     129,278.49  ——  

2030 年  5,195.59   5,195.59   36,425.97  129.88    14,393.76     50,949.61     83,524.47  ——  

2031 年  5,195.59   5,195.59  427.70  129.88      557.58     88,162.48  ——  
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年度 净收益 

可用于偿还

债券本息的

净现金流 

运营期债券还本付息 
运营期项目有息筹资还

本付息 

与项目收

益相关的

其他筹资

还本付息 

运营期本息

合计 
所得税 

收回铺

底流动

资金 

资金留存 

偿债

覆盖

倍数 
前期债券

本息 

本期债券

本息 

后续债券

本息 

银行借款

还本付息 

其他债务资

金还本付息 

2032 年  5,195.59   5,195.59   20,427.70  129.88       20,557.58     72,800.49  ——  

2033 年  5,195.57   5,195.57   3,053.70   5,776.89       8,830.59     69,165.47  ——  

合计  173,827.56   173,827.56   81,886.16  6,484.65   16,291.28     104,662.09     1.53  

*偿债覆盖倍数计算公式：偿债覆盖倍数=（可用于偿还债券本息的净现金流-所得税）/（债券本息合计+银行借款本息合计+其他债务资金本息合计+与项目收益相关的其他筹

资本息合计）
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2、项目收益预测的说明 

（1）销售价格预测 

①土地出让价格：根据项目地块所在地区近期出让价格进行预测。 

②住宅、商铺及车位的销售价格：根据项目地块周边同类小区销售价格进行预测。 

（2）销售收入预测 

根据棚户区改造项目涉及的土地、住宅、商铺及车位在设定的开发程度、用途、使用

年限，开发计划、出让计划及当前该项目地块周边同类小区销售价格进行合理调整确定预

测的销售收入详见下表： 

项目名称 销售内容 

面积（平方米/

亩）/数量

（个） 

销售/出租单价

（万元/平方米、

万元/个） 

销售收入

（万元） 

安宁区孔家崖街道棚户区

（城中村）改造重建安置

小区建设项目 

车位  3,690.00  12.00   44,280.00  

商铺  21,260.96  1.00   21,260.96  

土地-住宅 744.38  428.00  318,594.64   

合计 —— ——  384,135.60  

（3）销售成本预测 

销售成本预测主要包括：上缴财政、四项政策基金、销售费用、销售税金及附加、其

他扣除项目等，涉及的销售成本明细预测详见下表： 

单位：万元 

项目名称 上缴财政  
四项政策

基金 
销售费用 

销售税金

及附加 

其他扣除

项目 
合计 

安宁区孔家崖街道棚户区（城

中村）改造重建安置小区建设

项目 

 15,929.73   94,493.17  327.70   8,027.24   91,530.20   210,308.04  
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