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北京西燕三林会计师事务所（普通合伙）

执行商定程序的报告

呼图壁县财政局

我们接受委托，执行了与呼图壁县住房和城乡建设局商定的程

序，这些程序的充分性和适当性由呼图壁县住房和城乡建设局负责。

我们的责任是按照《中国注册会计师相关服务准则第4101号一一对财

务信息执行商定程序》和业务约定书的要求执行商定程序，并报告执

行程序的结果。本业务的目的仅是为申请昌吉市2026年停车场建设项

目专项债券预期收益与融资平衡方案提供专项评价。

前述已执行的商定程序并不构成审计或审阅，因此我们不对执行

商定程序发表审计或审阅意见。如果执行商定程序以外的程序、或执

行审计或审阅，我们可能得出其他报告的结果。

本报告仅供呼图壁县住房和城乡建设局用于前述目的，不应用于

其他目的及分发给其他单位或个人。

北京西燕三林会计师事务所 中国注册会计师：

（普通合伙）

中国注册会计师：

2026年5月
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呼图壁县城市更新改造建设项目

专项债券收益和融资自求平衡方案专项评价

一、项目概述

（一）项目背景

《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规划和

2035年远景目标纲要》第八篇完善新型城镇化战略提升城镇化发展质

量中提出：“要完善城镇化空间布局，推进以县城为重要载体的城镇

化建设，加快县城补短板强弱项，推进公共服务、环境卫生、市政公

用、产业配套等设施提级扩能，增强综合承载能力和治理能力。支持

东部地区基础较好的县城建设，重点支持中西部和东北城镇化地区县

城建设，合理支持农产品主产区、重点生态功能区县城建设”，“全

面提升城市品质，加快转变城市发展方式，统筹城市规划建设管理，

实施城市更新行动，推动城市空间结构优化和品质提升。按照资源环

境承载能力合理确定城市规模和空间结构，统筹安排城市建设、产业

发展、生态涵养、基础设施和公共服务。推行功能复合、立体开发、

公交导向的集约紧凑型发展模式，统筹地上地下空间利用，增加绿化

节点和公共开敞空间，新建住宅推广街区制。推行城市设计和风貌管

控，落实适用、经济、绿色、美观的新时期建筑方针，加强新建高层

建筑管控。加快推进城市更新，改造提升老旧小区、老旧厂区、老旧

街区和城中村等存量片区功能，推进老旧楼宇改造，积极扩建新建停

车场、充电桩”。
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国家发展改革委关于印发《2021年新型城镇化和城乡融合发展重

点任务》的通知发改规划〔2021〕493号中提到：“实施城市更新行

动。在老城区推进以老旧小区、老旧厂区、老旧街区、城中村等“三

区一村”改造为主要内容的城市更新行动。加快推进老旧小区改造，

有条件的可同步开展建筑节能改造。在城市群、都市圈和大城市等经

济发展优势地区，探索老旧厂区和大型老旧街区改造。因地制宜将一

批城中村改造为城市社区或其他空间”。为了围护社会稳定新局面、

加强民族团结、实现区域经济高速发展，生态文明进步，人民生活幸

福，城乡区域发展和居民生活水平差距显著缩小，基本公共服务实现

均等化，人民生活更加美好。呼图壁县住房和城乡建设局提出了呼图

壁县城市更新改造建设项目的实施。

（二）项目建设内容及规模

项目建设内容包括道路工程、收费停车场工程、天北物流港建设

工程、城市电力迁改工程等。具体内容见如下：

1、道路工程

本次项目共包含主干路、次干路及支路共计12条，总长度36123m。

其中主干路26500m，次干路9141m，支路482m。改造内容主要包扩车

行道新建、车行道罩面改造、道路雨水管沉降处改造、改造或新增雨

水井、提升现有检查井并更换破损井盖、交通标线设计、更换车行道

两侧路缘石、增加过路通道；改造供水、排水、供热管道等。各道路

长度及改造内容见下表。
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序

号
名称

道路

性质
起点 终点

长度

(m)
建设内容

1 西域春大道 主干路 S115 东风大街 6700
罩面、更换路缘石、改造供

水、排水、供热管道

2 东风大街 主干路 西环路 西域春大道 6474
部分改建、部分罩面、改造

供水、排水、供热管道

3 沙舟路 次干路 东风大街 北环路 1077
部分改建、部分罩面、改造

供水、排水、供热管道

4 北环路 次干路 西环路 沙舟路 4143
部分改建、部分罩面、改造

供水、排水、供热管道

5 乌伊公路 主干路 西外环 西域春大道 7000
部分改建、部分罩面、改造

供水、排水、供热管道

6 上二工路 主干路 锦华大道 乌伊公路 965
部分改建、部分罩面、改造

供水、排水、供热管道

7 园户村路 次干路 东风大街 北环路 804
部分改建、部分罩面、改造

供水、排水、供热管道

8 吉祥大道 主干路 乌昌大道 锦华大道 3411
部分改建、部分罩面、改造

供水、排水、供热管道

9 昌华路 次干路 西市路
呼芳路以东

130m
1430

罩面、更换部分路缘石、改

造供水、排水、供热管道

10 光明路 次干路 文化路 乌伊公路 1687
罩面、更换路缘石、改造供

水、排水、供热管道

11 园林路 主干路 铁北路 东风大街 1950
部分罩面、改造供水、排水、

供热管道

12 金域巷 支路 昌华路 东风大街 482
新建道路及供水、排水、供

热管道

2、收费停车场工程

项目新建乐活花园停车场、忠孝公园南侧停车场等收费停车场共

计15个，总用地面积79400㎡，共计新建停车位2000个，其中充电桩

停车位100个，新建公厕11座。项目主要建设内容为停车场硬化及铺

装、充电桩、公厕、变压器及配电设备、给水工程、照明工程和周边

灰色地带整治工程等。项目具体建设内容及规模详见下表。

序号 分项名称

建设总面

积

（㎡）

停车场

硬化

（㎡）

车位铺装

（㎡）

车位数量

（个）

充电车位

（个）

1 乐活花园停车场 2878 1009 1382.4 90 10
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2 忠孝公园南侧停车场 5963 0 4364.4 285 20

3 政府南侧停车场 5130 2092 1771.2 117 3

4 客运站停车场 17961 9830 0.0 105 3

5 军校东侧停车场 6394 4180 2656.8 164 0

6 呼河家园南侧停车场 3320 0 3984.0 243 0

7 二运司停车场 1382 511 577.8 39 0

8 一中东侧停车场 3591 1268 1728.0 113 0

9 绿景苑南侧停车场 855 322 432.0 27 0

10 煕景晓月西侧停车场 2961 2961 1620.0 106 10

11 二幼东侧停车场 3059 1163 1641.6 107 10

12 金壁华庭南侧停车场 5195 1184 1728.0 108 10

13 四中北侧停车场 5477 1847 1231.2 82 0

14 锦华园北侧停车场 7171 2194 3240.0 214 18

15 西域春大道东侧停车场 8063 1561 3002.4 200 16

3、天北物流港建设工程

项目续建园区内主体工程建筑面积10096.0㎡，其中续建电商孵化

中心建筑面积6294.5㎡，物流分拣配送中心建筑面积3801.5㎡；续建

室内安装工程93942.88㎡，其中：物流分拣配送中心建筑面积66943.23

㎡，电商孵化中心建筑面积24367.87㎡，综合服务中心建筑面积

2631.78；配套建设室外停车场、厂区道路硬化、水电气等基础设施。

该项目实施完毕可形成总建筑面积95285.41㎡，停车位1100个。

4、城市电力改迁工程

项目对西域春大道、东风大街等12条道路电力线杆进行拆除重

建，道路总长度36123.0m。

（三）项目融资计划

项目总投资45000.0万元，其中申请地方政府专项债券33000万元

（2023年已到位14000.0万元，2024年已到位12000万元，2026年计划

申请7000万元，本次申请2100万元），项目单位自筹12000万元。债
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券还本年限为2041年，债券融资年利率按3.5%估算，还款方式是每年

支付当年债券利息，2041年到期后一次性还本付息。

二、评价要素

2017年6月，财政部发布《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）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。

2018年2月，财政部印发的《关于做好2018年地方政府债务管理

工作的通知》的通知（财预（2018）34号）明确，合理扩大专项债券

使用范围，鼓励地方按照财政部《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）要求，

创新和丰富债券品种，按照中央经济工作会议确定的重点工作，优先

在重大区域发展以及乡村振兴、生态环保、保障性住房、公立医院、

公立高校、交通、水利、市政基础设施等领域选择符合条件的项目，

积极探索试点发行项目收益专项债券。

《中共中央办公厅国务院办公厅关于做好地方政府专项债券发行

及项目配套融资工作的通知》明确，允许将专项债券作为符合条件的

重大项目资本金。具体由原有4个领域项目进一步扩大为10个领域项

目：铁路、收费公路、干线机场、内河航电枢纽和港口、城市停车场、

天然气管网和储气设施、城乡电网、水利、城镇污水垃圾处理、供水。

鼓励地方在符合政策规定和防控风险的基础上，尽量多安排专项债券
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用于项目资本金。以省份为单位，专项债券资金用于项目资本金的规

模占该省份专项债券规模的比例一般控制在20%左右。

根据以上文件要求，呼图壁县城市更新改造建设项目专项债券，

需要在满足政府专项债务限额的前提下，充分考虑资金筹措的稳定性

和充足性。

（一）资金充足性

本项目以项目运营收入作为还本付息基础。通过对委托方提供的

《呼图壁县城市更新改造建设项目可行性研究报告》及其他相关资

料，对资金收支数据进行分析测算，债券存续期间现金流量表见附表。

根据债券存续期间现金流量模拟测算，项目专项债券在发行期间，可

还债净收益合计为90788.13万元，专项债券本息合计为54900万元，本

项目的偿债倍数可达到1.65倍，满足资金筹措充足性的要求。

（二）资金稳定性

项目建成后，该项目可还债净现金收入为150867.71万元，应

付债券利息及本金合计47280万元，项目运营净收益对债券本息的覆

盖倍数为3.19倍，项目偿债能力较强。全投资所得税前财务内部收益

率为14.3%，财务净现值为15901.46万元（ic=8%），投资回收期为8.04

年（含建设期），说明该项目盈利能满足行业要求，在财力上是可行

的，并且全部投资能按时回收。本项目资金稳定性总体可以得到保证。

三、与项目相关的财务风险

我们对预期市场即项目运营产生的风险以及应对措施作出以

下提示：
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（一）市场风险及控制措施：在专项债券存续期内，国际、国内

宏观经济环境的变化，国家经济政策变动等因素会引起债务资本市场

利率的波动，市场利率波动将会对本项目的财务成本产生一定影响，

进而影响项目投资收益的平衡。风险控制措施：要求项目单位合理安

排债券发行金额和债券期限，做好债券的期限配比、还款计划和资金

准备。密切关注宏观经济市场，充分与市场机构沟通，选择合适的发

行窗口，降低财务成本，保证项目收益与融资平衡。

（二）财务风险及控制措施：如果在项目建设过程中，受市场因

素影响，项目施工所需的原材料价格上涨，将导致项目施工成本增加，

财务负担加重，进而影响项目建设进度，以及项目建设期内专项债券

的利息兑付，因此面临一定财务风险。风险控制措施：项目可行性研

究报告编制过程中，在测算项目总投资时已考虑相关风险。同时，在

项目建设过程中，加强项目施工预算管理、招标及合同管理，尽可能

控制建设成本。如在项目建设过程中由于建设成本增加，导致财务风

险出现，项目管理单位将统筹协调，增加自筹资金投入，确保项目顺

利建设。

（三）管理风险及控制措施：在实施过程中设计方案的变化、项

目管理单位的组织管理水平、项目施工单位的施工技术及管理水平、

可能发生的突发性工程事故等因素，会对项目建设产生一定的不确定

性。风险控制措施：要求各项目管理单位严格按照要求做好设计、勘

察工作，选择具有较高技术与管理水平的承建商，督促施工队伍积极

学习、引进先进、可靠的施工技术和装备，加强施工安全管理，保证
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项目工期和质量。

（四）经营风险及控制措施：经营风险是指生产经营的不确定性

带来的风险。若本项目投入运营后的实际收入未能达到预测值，将影

响项目整体收益，对债券还本付息产生影响。同时，项目日常经营性

支出涉及人力成本、维修费用等变动因素，实际支出增加也降低偿债

能力。风险控制措施：要求项目管理单位密切关注运营情况，加强项

目运营及资金管理，压缩不合理支出，提高资金使用效率，保证还本

付息资金。因项目取得的政府性基金或专项收入实现较晚或暂时难以

实现，不能足额偿还到期债券本金时，可在专项债务限额内发行相关

专项债券周转偿还，若政府预算基金收入或专项收入超出预期，可选

择提前还款，以减轻偿债压力。

四、总体评价

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债

券的要求，并结合对项目专项债券预期收益与融资平衡方案的分析，

我们认为呼图壁县城市更新改造建设项目项目专项债券可以以优惠

于银行贷款利率更优惠的融资成本完成资金筹措。同时，呼图壁县城

市更新改造建设项目运营收入为项目提供了充足、稳定的现金流入，

充分满足专项债券发行还本付息要求。综上所述，通过发行项目收益

与融资自求平衡的专项债券的方式满足呼图壁县城市更新改造建设

项目项目的资金需求，是现阶段较优的资金解决方案。
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