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评价说明

一、评价内容

根据《中华人民共和国证券法》（以下简称“《证券法》”）、

《关于对地方政府债务实行限额管理的实施意见》（财预[2015]225

号，以下简称“财预[2015]225 号文”）、《地方政府专项债务预算

管理办法》（财预[2016]155 号，以下简称“财预[2016]155 号文”）、

《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“财预[2017]89 号文”）、

《关于做好 2018 年地方政府债务管理工作的通知》（财预[2018]34

号，以下简称“财预[2018]34 号文”）、《地方政府债券发行管理

办法》（财库[2020]43 号，以下简称“财库[2020]43 号文”）等法

律、法规及规范性文件的有关规定，《通知》提出申报的专项债券项

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（含政府性基金补贴收入），且专项债券项目生命周期内现

金流收入应当能够完全覆盖专项债券还本付息规模，确保专项债券项

目不发生违约风险。根据《通知》要求，我们对项目如下内容进行评

价：

（一）实施单位

温宿县住房和城乡建设局

（二）项目概况

1.项目建设背景

温宿县城区及园区公租房作为保障性住房核心组成部分，建成运

营已超多年，主要服务中低收入家庭、新就业职工、外来务工人员等

住房困难群体。随着使用年限增长，小区基础设施逐渐进入老化衰退
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期，各类问题集中显现：供电系统中 10KV 及0.4KV 电缆绝缘层老化、

线路损耗严重，频繁出现跳闸、电压不稳等情况，影响居民日常用电

及家电设备安全；给水管网锈蚀渗漏、排水管网堵塞破损，导致部分

区域供水压力不足、水质受到影响，雨天积水内涝问题突出，给居民

洗漱、做饭等基本生活带来极大不便；小区地面多处开裂、沉降，楼

梯踏步破损脱落且缺乏有效防滑措施，对老人、儿童等群体出行安全

构成威胁；楼道墙面污损、剥落严重，既影响居住视觉体验，也存在

卫生死角；安防监控系统覆盖率低、设备陈旧，无法实现公共区域全

时段监管，小区治安防控能力薄弱，居民安全感不足。这些问题已成

为制约居民生活质量提升的关键瓶颈，群众对设施维修改造的诉求日

益强烈。

2.项目名称：阿克苏地区温宿县公租房小区维修改造建设项目。

3.建设性质：新建。

4.建设地点：温宿县。

5.项目实施单位：温宿县住房和城乡建设局。

6.建设期限：2 年。

7.运营期限：8 年。

8.项目建设规模及建设内容：

对城区及园区公租房小区老旧设施进行维修改造，其中地面硬化

约 17000 平方米，改造 10KV 电缆 3000 米，改造 0.4kV 电缆 6000 米，

给水管网约 6000 米，排水管网约 6000 米，楼道粉刷约 566000 平方

米，楼梯踏步约 40000 平方米，加装监控 1314 套及其他配套设施建

设。

（三）项目总投资估算
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本项目总投资为 15,000.00 万元，其中：建安工程费用 9,153.00

万元，占项目总投资的 61.02%；设备购置费 3,045.20 万元，占项目

总投资的 20.30%；工程建设其它费用 1,204.31 万元，占项目总投资

的 8.03%；预备费 1,177.49 万元，占项目总投资的 7.85%；建设期利

息 420.00 万元，占项目总投资的 2.80%。

（四）项目资金筹措安排

本项 目总投资 15,000.00 万元，计划申请地方政府专项债券

12,000.00 万元，其中：4 月到位 2026 年自治区第四批地方政府专项

债券 5000 万元，利率 1.86%，6 月申请 7000 万元，债券发行期 10年；

财政配套资金 3,000.00 万元。

（五）项目收入与支出预测评价

本项目的运营收入主要为公租房租金收入、物业费收入、充电桩

收费。关于收入、支出预测数据及评价如下：

1. 数据预测的前提假设及评价

（1）预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，

即收益预测选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值；

（2）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；

（3）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（4）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（5）发行人预测的各项收入能够顺利执行；

（6）无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不

利影响。

（7）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础。

根据我们对支持上述假设的证据的审核，我们没有注意到任何事
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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、支出预测是在这些假设的基础上恰当编制的，经营

活动现金净流入测算来自《阿克苏地区温宿县公租房小区维修改造建

设项目可行性研究报告》（编制单位：辽宁省市政工程设计研究院有

限责任公司）以及委托方提供的项目资金平衡方案，根据实施方案，

进行分析评价。

2. 收入预测评价

项目收入来源为公租房租金收入、物业费收入、充电桩收费。

（1）公租房租金收入：本项目可出租公租房共计 5500 户，每户

面积为 50㎡，运营期预计可出租面积为275000㎡。参考同类项目价

格，公租房出租单价为 5.5 元/㎡/月。考虑到物价上涨等因素， 自

2031年起，公租房单价按 8 元/㎡/月考虑。租金整体收缴率按照98%

估算，则项目年均公租房租金为 2,284.01 万元。

（2）物业费收入：本项目可出租公租房面积为 275000 ㎡。考虑

到项目的惠民属性，物业费单价按 1.2 元/㎡/月。考虑到物价上涨等

因素， 自 2031 年起，物业费单价按 1.5 元/㎡/月考虑。物业费整体

收缴率按照 98%估算，则项目年均物业费收入为448.72万元。

（3）充电桩收入：本项目可使用充电桩个数为 300 个。充电桩

收费为 1 元/度（含 0.6 元/度电费+0.4 元/度服务费）。运营期内单

桩年用电量为 3000 度，充电桩使用率按照 80%考虑，则年均充电桩

收入为 87.6 万元。

综上，本项目年平均收入为 2,820.33 万元，债券存续期总收入

为 22,562.64 万元。具体如下表：
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项目收入估算表（单位：万元）

收入类别
建设期 运营期

合计
第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年

收缴率 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98%

公租房租金收入 1,778.70 1,778.70 1,778.70 2,587.20 2,587.20 2,587.20 2,587.20 2,587.20 18,272.1

租赁面积（㎡） 275,000.00 275,000.00 275,000.00 275,000.00 275,000.00 275,000.00 275,000.00 275,000.00

单价（元/㎡/月） 5.50 5.50 5.50 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00

物业费收入 388.08 388.08 388.08 485.10 485.10 485.10 485.10 485.10 3,589.74

租赁面积（㎡） 275,000.00 275,000.00 275,000.00 275,000.00 275,000.00 275,000.00 275,000.00 275,000.00

单价（元/㎡/月） 1.20 1.20 1.20 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50

充电桩收入 87.60 87.60 87.60 87.60 87.60 87.60 87.60 87.60 700.8

充电桩数量（个） 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 18,272.1

单价（元/度） 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

总计 2,254.38 2,254.38 2,254.38 3,159.90 3,159.90 3,159.90 3,159.90 3,159.90 22,562.64

根据项目的业务性质，收入相对稳定，故在项目运营期内不考虑项目收入的向下波动。

通过查阅项目可行性研究报告、项目实施方案等文件，并依据相关文件的收费标准、可研报告中确定项目预计

收益情况重新进行测算，未发现该项目预测收入的依据存在明显不合理之处；未发现预测收入的数据存在明显偏差。
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3. 相关税费表

本项目相关税费包括增值税、城市维护建设税、教育费附加及地方教育费附加；所得税。根据《中华人民共和

国增值税暂行条例》等规定，本项目公租房租金免税，物业费收入增值税税率为6%、充电桩收费增值税税率为 13%，

进项税修理费税率为9%；城建税税率5%、教育费附加3%、地方教育费附加2%。预计在债券存续期内可产生相关税

费约为 246.88 万元。具体如下表：

相关税费估算表（单位：万元）

税费类别
建设期 运营期

合计
第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年

增值税 24.62 24.62 24.62 30.11 30.11 30.11 30.11 30.11 224.43

城市维护建设税 1.35 1.35 1.35 1.51 1.51 1.51 1.51 1.51 11.22

教育费附加 0.74 0.74 0.74 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 6.73

地方教育费附加 0.49 0.49 0.49 0.60 0.60 0.60 0.60 0.60 4.49

总计 27.08 27.08 27.08 33.12 33.12 33.12 33.12 33.12 246.88

4. 财务费用
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本项目在债券存续期内可产生财务费用 3,853.75 万元，其中：债券利息 3,840.00 万元，债券发行费 12.00 万

元，登记服务费0.96 万元，债券还本付息兑付服务费0.79万元。

5. 成本费用

本项目经营成本费用主要包括能耗及耗材费用，修理费，人工费以及其他费用。

（1）能耗及耗材费用：本项目充电桩购电费用按照充电桩收入的60%估算，年均能耗费用为 52.56 万元。

（2）人员工资费：本项目新增定员 5 人，参考当地事业单位辅助岗位薪酬，每人每年工资及福利费按照6 万

元估算，年均人员工资费为 30 万元。

（3）修理费：本项目修理费按照折旧金额的 1%估算，折旧费用按照直线法计提，无残值。则年均折旧费为1666.67

万元，年均修理费为 16.67 万元。

（4）管理费用：取以上三项成本费用之和的 10%估算，年均管理费用为9.92 万元。

本项目每年运营成本费用为 109.15 万元，债券存续期内总运营成本为873.19万元。具体如下表：
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成本预测表（单位：万元）

成本类别
建设期 运营期

合计
第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年

能耗及耗材费用 52.56 52.56 52.56 52.56 52.56 52.56 52.56 52.56 420.48

人员工资费 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 240.00

修理费 16.67 16.67 16.67 16.67 16.67 16.67 16.67 16.67 133.33

管理费用 9.92 9.92 9.92 9.92 9.92 9.92 9.92 9.92 79.38

经营成本合计 109.15 109.15 109.15 109.15 109.15 109.15 109.15 109.15 873.19

折旧费 1,666.67 1,666.67 1,666.67 1,666.67 1,666.67 1,666.67 1,666.67 1,666.67 13,333.36

财务费用 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 3,072.00

债券利息 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 3,072.00

总成本费用合计 2,159.82 2,159.82 2,159.82 2,159.82 2,159.82 2,159.82 2,159.82 2,159.82 17,278.55

公司相关资料中已对项目运营成本进行充分估计，故在项目运营期内不考虑运营成本的向上波动。经检查项目

可行性研究报告和项目实施方案，并经测算，未发现上述金额存在明显不合理之处。

6. 项目收益与融资自求平衡性评价

（1）资金平衡表
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资金平衡表（金额单位：万元）

项目类别
建设期 运营期

合计
第 1 年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 第 10 年

收入小计 2,254.38 2,254.38 2,254.38 3,159.90 3,159.90 3,159.90 3,159.90 3,159.90 22,562.64

运营成本小计 109.15 109.15 109.15 109.15 109.15 109.15 109.15 109.15 873.19

相关税费小计 27.08 27.08 27.08 33.12 33.12 33.12 33.12 33.12 246.88

总收益小计 2,118.15 2,118.15 2,118.15 3,017.63 3,017.63 3,017.63 3,017.63 3,017.63 21,442.57

融资本息小计 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 12,384.00 15,840.00

其中：专项债券利息 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 384.00 3,840.00

专项债券本金 12,000.00 12,000.00

当年现金净流入 1,734.15 1,734.15 1,734.15 2,633.63 2,633.63 2,633.63 2,633.63 -9,366.37

期末累积现金结存额 1,734.15 3,468.29 5,202.44 7,836.07 10,469.69 13,103.32 15,736.94 6,370.57

政府专项债券本息

保障倍数
1.35

上述结果表明，在债券存续期间，项目运营后收益能保证债券正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融资

的自求平衡，稳定性得到充分保障。

（2）压力测试分析

本项目按照可偿债收益单因素变动情况，选取正负20%区间分九个节点进行压力测试，具体情况如下：
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压力测试表（金额单位：万元）

项目
单因素变动比例

-20% -15% -10% -5% 0 5% 10% 15% 20%

可偿债收益（万元） 17,154.06 18,226.18 19,298.31 20,370.44 21,442.57 22,514.70 23,586.83 24,658.95 25,731.08

债券本息金额（万元） 15,840.00 15,840.00 15,840.00 15,840.00 15,840.00 15,840.00 15,840.00 15,840.00 15,840.00

债券本息覆盖倍数 1.08 1.15 1.22 1.29 1.35 1.42 1.49 1.56 1.62
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二、总体评价结论

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡专项债券

的要求，并根据我们对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进

行的分析评价，认为该项目在发债周期内，一方面通过债券发行能满

足项目投资运营融资需要；另一方面项目收益也能保证债券正常的还

本付息需要，总体实现项目收益和融资的自求平衡。

综上，我们认为，在预测情况未发生重大变化的前提下，项目可

以采取发行项目收益与融资自求平衡专项债券的资金筹措方案。

三、使用限制

1.本评价报告只能用于本报告载明的评价目的和用途。

2.本评价报告只能由评价报告载明的评价报告使用者使用。评价

报告的使用权归委托方所有，因使用不当所造成的相关风险与会计师

事务所及注册会计师无关。
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