








2025年宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目（一期）专项债券实施方案专项评价报告

陕西众福信会计师事务所有限公司 宝鸡市金台大道 17号科技大厦
————————————————————————4———————————————————————

2025 年宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目

（一期）专项债券实施方案

专项评价说明

一、实施单位及项目概况

（一）实施单位概况

1.项目主管部门--宝鸡市凤翔区住房和城乡建设局概况。

宝鸡市凤翔区住房和城乡建设局位于陕西省宝鸡市凤翔区秦凤路 47

号，统一社会信用代码为 11610322016007127T，负责人祁凤宁。区住建

局机关设置办公室、住房股、建管股、市政股、项目计划股、工程建设

股、物业管理股、村镇股、消防股、财务股、法制股等 11 个股室；核

定行政编制 12 人，实有在编 11 人，从局系统抽调 18 人，临聘 16 人，

实际局机关有工作人员 45 人。局党组设立局机关党委 1 个，设立党支

部 6 个，全系统共有党员 86 名。区住建局主要职能职责有城乡建设，

建筑业、房地产业监管及保障性住房建设管理，市政道路建设，消防设

计审查验收备案，城区防汛排涝，污水排放监管，供热监管，燃气行业

监管，老旧小区改造，农村危房改造，城区路灯监管，棚户区改造，物

业服务监管，市政设施建设维护，建筑节能管理，市政工程质量安全管

理等工作。下属区住房保障服务中心、市政工程养护服务中心、质安

站、设计院等 4个正科级事业单位。

2.项目实施单位--宝鸡市凤翔区住房和城乡建设局概况

同上。
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3.项目运营单位--凤翔县惠民工程建设管理有限责任公司概况

凤翔县惠民工程建设管理有限责任公司由宝鸡市凤翔区住房和城乡

建设局出资组建，位于陕西省宝鸡市凤翔区城关镇东大街 43 号，统一

社会信用代码为 916103223522634960，注册资金 5000 万元，注册类型

为国有独资公司，现法定代表人为杨永红。公司营业（业务）范围主要

为：城镇和农村基础设施项目的服务管理，城镇无形资产的开发、经

营、管理；受委托进行棚户区改造、开发、经营；保障性住房建设项目

管理；受委托或参与城建工程项目的评估、可行性论证、招标、发承

包；承担项目预决算审查。

（二）项目概况

1.项目名称：宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目（一期）

2.项目支出属性：新增项目

3.项目主管部门：宝鸡市凤翔区住房和城乡建设局

4.项目实施单位：宝鸡市凤翔区住房和城乡建设局

5.项目运营单位：凤翔县惠民工程建设管理有限责任公司

6.建设地点：宝鸡市凤翔区城区内东大街、北大街、西关街、西大

街、秦凤路、南大街、凤鸣路。

7.项目建设内容：

项目规划改造沿街立面 19.70 万平方米，门面房改造 1860 平方

米，建设移动式便民摊点 280 个，购置安装垃圾收容设施 416 个，绿化

改造 31336 平方米。增设智慧路灯 265 盏，建设电力管沟 5688 米，建

设消防管网 DN150 合计 9402 米，消防栓 78 个，新增 16 个自行车棚，

规划道路停车位 1054 个，并配套设置停车电磁感应装置、电子监控、
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隔离装置等设施及老旧街道断面更新改造。

10.项目筹资情况：项目概算总投资为 39,080.00 万元，其中：项

目自有资金 19,580.00 万元，约占总投资的 50.10%；计划发行专项债券

资金 19,500.00 万元（其中：2025 年申请发行 20 年期专项债券资金

6,500.00 万元，2026 年申请发行 20 年期专项债券资金 13,000.00 万

元），约占总投资的 49.90%

8.项目建设周期：35个月（2025 年 2月至 2027 年 12 月）

9.项目投资情况：项目概算总投资 39,080.00 万元，其中：工程直

接费 31,337.31 万元，约占总投资的 80.19%，工程建设其他费用

2,774.83 万元，约占总投资的 7.10%，预备费 3,466.93 万元，约占总

投资的 8.87%，建设期利息 1,500.93 元，约占总投资的 3.84%。

。

11.项目预期效果：通过项目的实施有助于优化城市空间布局，提

高土地利用效率，推动城市可持续发展。一方面可增加绿地、优化居住

空间布局、完善公共服务设施配套、加强环境卫生治理，为居民创造一

个安全、舒适、整洁、优美的居住环境，从而提升居民的幸福感和满意

度，让居民共享城市发展成果；另一方面改造后的街区将以良好的街区

环境、完善的基础设施以及广阔的发展前景，成为吸引投资者的重要因

素，各类商业项目的入驻将为区域经济注入新的活力，将进一步促进相

关服务业的发展，拉动凤翔区区域经济的增长，提高区域经济实力，为

凤翔区经济的持续发展提供强大动力。项目存续期内收益可达到

37,817.45 万元。因此，项目预期效果良好。

12.项目报批情况：项目已取得了以下相关报批批复文件和手续。

详见表 1《项目批复情况一览表》。
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表 1 项目批复情况一览表

序号 批复文件 批文号

1
《关于宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目（一期）

建议书的批复》
宝凤行审批字〔2025〕10 号

2
《关于宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目（一期）

可行性研究报告的批复》
宝凤行审批字〔2025〕16 号

3
《关于宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目（一期）

初步设计的批复》
宝凤行审批字〔2025〕88 号

4 《建设项目环境影响登记表》 202561032200000006

5 《社会稳定风险评估备案登记表》 2025 年 1 月 26 日

6
《宝鸡市自然资源和规划局凤翔分局关于宝鸡市

凤翔区老旧街区改造项目路由情况的说明》
2025 年 6 月 17 日

7
《关于宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目（一期）

用地情况的说明》
2025 年 1 月 26 日

二、评价要素

根据财政部《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）的要求，地方政府发行项目

收益与融资自求平衡的专项债券，需要在满足地方政府专项债务限额的

前提下，充分考虑项目预测的客观性、资金筹措的稳定性（持续稳定的

现金流收入）和充足性（完全覆盖专项债券还本付息的规模）。该项目

预测客观性、资金稳定性和充足性情况如下：

（一）项目预测的客观性

该项目投资预算合理，建设资金来源有保障，本次 2025 年拟申请

发行的 20 年期专项债券资金 6,500.00 万元合理，符合陕西省第十四届
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人民代表大会第三次会议批准的《陕西省 2024 年财政预算执行情况和

2025 年财政预算草案的报告》相关要求，项目发行金额在财政部提前下

达陕西省 2025 年新增专项债务限额内。

（二）资金稳定性

按照实施方案，通过对 2025 年宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目

（一期）专项债券实施方案中资金稳定性的总体评价，认为该项目在实

施过程中，均可以产生持续稳定的现金流入，在项目债券存续期内各年

度期末现金结余均大于零。按照预计条件的资金测算平衡结果，该项目

债券存续期内可达到的偿债资金覆盖倍数为 1.21 倍，可以使项目资金

稳定性得到保障。项目现金流情况详见表 2《年度项目现金流情况表》

和表 3《项目现金流情况汇总表》。

表 2 年度项目现金流情况表

（单位：万元）

年度 现金流入 现金流出 期末现金结余

2025 年 7,500.00 7,496.50 3.50

2026 年 16,000.00 15,993.00 10.50

2027 年 15,580.00 15,585.00 5.50

2028 年 2,019.11 1,500.20 524.41

2029 年 2,145.84 1,512.74 1,157.51

2030 年 2,272.57 1,025.29 2,404.78

2031 年 2,301.70 1,028.17 3,678.31

2032 年 2,325.55 1,030.53 4,973.33

2033 年 2,447.64 1,064.15 6,356.81

2034 年 2,447.64 1,064.15 7,740.30

2035 年 2,447.64 1,064.15 9,123.79
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年度 现金流入 现金流出 期末现金结余

2036 年 2,447.64 1,064.15 10,507.28

2037 年 2,447.64 1,064.15 11,890.77

2038 年 2,602.47 1,103.16 13,390.08

2039 年 2,602.47 1,103.16 14,889.39

2040 年 2,602.47 1,103.16 16,388.70

2041 年 2,602.47 1,103.16 17,888.01

2042 年 2,602.47 1,103.16 19,387.32

2043 年 2,721.12 1,140.96 20,967.48

2044 年 2,721.12 1,140.96 22,547.64

2045 年 2,721.12 7,640.96 17,627.79

2046 年 2,721.12 13,750.96 6,597.95

合计 86,279.81 79,681.86 -

表 3 项目现金流情况汇总表

（单位：万元）

现金总流入 现金总流出
期末现金

结余

业务活动现金流入 47,199.81 业务活动现金流出 9,382.36

6,597.95
申请发行债券 19,500.00 项目建设现金流出 39,080.00

自有资金投入 19,580.00 融资活动现金流出 31,219.50

小计 86,279.81 小计 79,681.86

该项目现金流情况可说明 2025 年宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目

（一期）专项债券的预计收益，可以产生持续稳定的现金流入，项目风

险防范措施也基本可以使得项目资金稳定性得到保障。

（三）资金充足性
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1.项目投资与筹资情况

按照该项目实施方案，该项目计划总投资成本为 39,080.00 万元，

其中：

（1）项目自有资金投入 19,580.00 万元。

（2）项目计划发行 20年期专项债券资金 19,500.00 万元。

2.项目融资情况

（1）债券融资：项目计划发行专项债券资金 19,500.00 万元（其

中：2025 年申请发行 20 年期专项债券资金 6,500.00 万元，2026 年申

请发行 20 年期专项债券资金 13,000.00 万元），年利率按 3.00%预算，

预计专项债券利息合计为 11,700.00 万元；按照发行额 0.1%预计专项债

券发行费用共计为 19.50 万元。该项目专项债券本金、利息以及发行费

用等融资本息共计 31,219.50 万元。

（2）其他融资：无。

3.项目现金流情况

（1）现金流入情况

项目现金总流入为 86,279.81 万元，其中业务活动现金流入

47,199.81 万元，自有资金流入 19,580.00 万元，申请专项债券资金

19,500.00 万元。

（2）现金流出情况

项目现金总流出为 79,681.86 万元，其中业务活动现金流出

9,382.36 万元，项目建设现金流出 39,080.00 万元，融资活动现金流出

31,219.50 万元。
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以上详见表 2《年度项目现金流情况表》和表 3《项目现金流情况

汇总表》。由此可以得出，在项目存续期内各年度期末现金结余均大于

零，项目的现金流入可以覆盖债券本息。

4.项目收益情况

该项目债券存续期内预期收益 37,817.45 万元（业务活动现金流入

47,199.81 万元—业务活动现金流出 9,382.36 万元）大于融资本息

31,219.50 万元，具体情况详见 2025 年宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目

（一期）专项债券资金平衡表 4-1 和表 4-2：
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表 4-1 2025 年宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目（一期）专项债券资金平衡表 （单位：万元）

序号 项目 合计 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

一 现金流入 86,279.81 7,500.00 16,000.00 15,580.00 2,019.11 2,145.84 2,272.57 2,301.70 2,325.55 2,447.64 2,447.64

1 业务活动现金流入 47,199.81 0.00 0.00 0.00 2,019.11 2,145.84 2,272.57 2,301.70 2,325.55 2,447.64 2,447.64

2 融资活动现金流入 19,500.00 6,500.00 13,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3 项目自有资金流入 19,580.00 1,000.00 3,000.00 15,580.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

二 现金流出 79,681.86 7,496.50 15,993.00 15,585.00 1,500.20 1,512.74 1,025.29 1,028.17 1,030.53 1,064.15 1,064.15

1 项目建设现金流出 39,080.00 7,490.00 15,590.00 15,000.00 500.00 500.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2 业务活动现金流出 9,382.36 0.00 0.00 0.00 415.20 427.74 440.29 443.17 445.53 479.15 479.15

3 融资活动现金流出 31,219.50 6.50 403.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00

3.1 偿还债券本金 19,500.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.2 偿还债券利息 11,700.00 0.00 390.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00

3.3 债券发行费用 19.50 6.50 13.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

三 当期结余 - 3.50 7.00 -5.00 518.91 633.09 1,247.28 1,273.53 1,295.01 1,383.49 1,383.49

四 当期现金 - 0.00 3.50 10.50 5.50 524.41 1,157.51 2,404.78 3,678.31 4,973.33 6,356.81

五 期末现金 6,597.95 3.50 10.50 5.50 524.41 1,157.51 2,404.78 3,678.31 4,973.33 6,356.81 7,740.30
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表 4-2 2025 年宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目（一期）专项债券资金平衡表续 （单位：万元）

序号 项目 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年

一 现金流入 2,447.64 2,447.64 2,447.64 2,602.47 2,602.47 2,602.47 2,602.47 2,602.47 2,721.12 2,721.12 2,721.12 2,721.12

1 业务活动现金流入 2,447.64 2,447.64 2,447.64 2,602.47 2,602.47 2,602.47 2,602.47 2,602.47 2,721.12 2,721.12 2,721.12 2,721.12

2 融资活动现金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3 项目自有资金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

二 现金流出 1,064.15 1,064.15 1,064.15 1,103.16 1,103.16 1,103.16 1,103.16 1,103.16 1,140.96 1,140.96 7,640.96 13,750.96

1 项目建设现金流出 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2 业务活动现金流出 479.15 479.15 479.15 518.16 518.16 518.16 518.16 518.16 555.96 555.96 555.96 555.96

3 融资活动现金流出 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 7,085.00 13,195.00

3.1 偿还债券本金 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 6,500.00 13,000.00

3.2 偿还债券利息 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 585.00 195.00

3.3 债券发行费用 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

三 当期结余 1,383.49 1,383.49 1,383.49 1,499.31 1,499.31 1,499.31 1,499.31 1,499.31 1,580.16 1,580.16 -4,919.84 -11,029.84

四 当期现金 7,740.30 9,123.79 10,507.28 11,890.77 13,390.08 14,889.39 16,388.70 17,888.01 19,387.32 20,967.48 22,547.64 17,627.79

五 期末现金 9,123.79 10,507.28 11,890.77 13,390.08 14,889.39 16,388.70 17,888.01 19,387.32 20,967.48 22,547.64 17,627.79 6,597.95
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综合上述几方面因素，按照项目预期收入和预期支出测算，该项目债

券存续期间能够产生持续稳定的净现金流。按照预计条件的资金测算平衡

结果，项目债券存续期内可达到的偿债资金覆盖倍数为 1.21[（业务活动

现金流入 47,199.81 万元—业务活动现金流出 9,382.36 万元）/融资活动

现金流出 31,219.50 万元]，还本付息资金有充分保障，项目能够满足资

金筹措稳定性及充足性的要求。

三、与项目相关的财务风险

我们注意到，宝鸡市凤翔区住房和城乡建设局在专项债券实施方案中

制定了针对财务风险的应对措施：

1.按照债券发行期限和额度，在项目年度预算中编列债券还本准备金

专项预算，逐年提取还本资金，减少年度收入不确定性对债务还本造成的

影响。如确实出现收入无法按时实现的情况，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）规定，因项目取得的政府性基金或专项收入暂时难以实

现，不能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，项目收入实现后予以归还，可按此规定发行专项债券先行偿还。

2.加强对经费的管理，坚决压缩不合理支出，减少资金的浪费，保证

还本付息资金。在项目存续期间，将项目的还本付息资金纳入项目综合预

算管理，列为优先支付专项预算项目，以确保按时支付本息。

3.为控制项目融资平衡风险，可动态调整债券发行期限和还款方式及

时间，做好期限配比、还款计划和准备，加快资金周转，适当增大流动比

率，充分盘活资金，用资金使用效率收益对冲利率波动损失。

四、总体评价
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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 2025 年宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目（一期）专项债券

实施方案的分析，我们认为宝鸡市凤翔区住房和城乡建设局申请发行专项

债券可以以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完成资金筹措，为以上项

目建设提供充足的资金支持，其持续稳定的现金流入充分满足项目建成后

的还本付息要求。

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

宝鸡市凤翔区老旧街区改造项目（一期）的资金需求是现阶段较优的资金

解决方案。










	4.项目收益情况

