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湖南省郴州市郴州经济开发区新型半导体材料产业

园及配套基础设施建设项目预期收益与融资平衡专

项评价报告

鹏盛湘审咨字 【2023】 第 OO2号

郴州市财政局 :

我们接受委托 9对郴州经济开发区新型半导体材料产业园及配套

基础设施建设项 目预期收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专

项评价报告。

我们的审核依据是 《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111

号 一预测性财务信 息 的审核 券项 目单位对项 目收益预测及

其所依据 的各项假 设 负

根据我们对支持这

的这些假设没有 为预测

在这些假 设 的基础上恰

制基础 的规定进 行 了列

体预测说 明中披露 。

项目收益及现金流入预测编

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。

经专项审核 ,我们认为 ,在 相关专项债券项 目单位对项 目收益预

测及其所依据的各项假设成立的前提下,本 次评价的郴州经济开发区

新型半导体材料产业园及配套基础设施建设项 目预期净收益能够合

理保障偿还融资本金和利息 ,实 现项 目预期收益和融资平衡。

总体评价结果如下 :

一、项 目基本情况

本次拟发行的郴州经济开发区新型半导体材料产业园及配套基

础设施建设项 目总投资估算详见下表 :

我们没有注意到我们认为

认为 ,该 项 目收益预测是

报 。

i。 这些假 设 已

炅设证据的审衤

+A丁 田 ± r山   羊

单位 :万 元



序号 地区 项目名称 项目总投资

l 市本级
郴州经济开发区新型半导体材料产业园及配套基础设施建

设项目
18,894,62

合计 18,894,62

二、项 目融资情况

本次拟发行的郴州经济开发区新型半导体材料产业园及配套基

础设施建设项目融资情况详见下表 :

行的 15年 期专项债券的测算利率为 3.62%。

本次拟发行的郴州经济开发区新型半导体材料产业园及配套基

础设施建设项 目专项债券的可偿债收益及本息覆盖情况详见下表 :

四、专项债券发行计划

本次评价的郴州经济开发区新型半导体材料产业园及配套基础

设施建设项 目本次共计拟发行地方政府专项债券融资 10,000,00万 元 ,

其中:15年 期债券发行 10,000,00万 元 ,预 测利率为 3,62%,还 款方

单位 :万 元

序号 项目名称

资金来源 本次申请发

行政府专项

债券金额

本次申请发

行政府专项

债券期限资本金
发行地方政府

专项债券金额

他

资

其

融

l

郴州经济开发区新

型半导体材料产业

园及配套基础设施

建设项目

5,894,62 13,000,00 10,000,00 15年

合计 5,894,62 13,000.00 10,000.00

三、项目可偿债收益及本息覆盖情况∷

根据目前市场行情谨慎考虑∴本∷次债券预测利率根据

月相同待偿期国债收益率算术平均值
}上
浮∷20%确 定 ,据 此 ,

2023年  1

本 次 拟 发

单位 :万 元

项目名称

预计用于融资

平衡的相关收

益

顼目预计

融资本金

项目预计

融资本息

预计用于融资平衡的

相关收益对融资本息

的覆盖倍数
郴州经济开发区新型半导

体材料产业园及配套基础

设施建设项目
27,051.84 13,000,00 20,059.00 1.35



式为半年付息一次 ,到 期一次还本。

附件 :项 目收益及现金流入评价说明

(此 页无正文 )
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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

本次测算的郴州经济开发区新型半导体材料产业园及配套基础

设施建设项 目的可偿债收益是根据具体项 目的预期收入和相关运行

付现成本测算的 ,相 关产品 (服 务 )的 数量、收费标准等主要参考当

地实际和项 目可行性研究报告的相关论证。

二、项 目收益及现金流入预测假设

1、 国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家

宏观调控政策无重大变化 ;

2、 国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平无重大变化 ;

3、 相关法律法规无重大

4、 价格在正常范围

5、 无其他人力不可 的重大不利影 响 。

三、项 目收益及现金

(一 )郴州经济开发区新型 材料产业园及配套基础设施建

设项 目收益及现金流量编制说明

1.投 资估算

项 目投资估算详见下表 :

单位 :万 元

项回名称 资金来源
本次申请发行政府

专顼债券金额

蹭钐
及不可预见

单 位 :万 元
项目名称 总投资

郴州经济开发区新型半导体材料产业园及配套基础设
施建设项目

18,894,62

2.项 目融资情况

项 目融资情况详见下表 :



资本金
拟发行政府专项债

券金额

郴州经济开发区新型半导体

材料产业园及配套基础设施

建设项目

5,894,62 13,000.00 10,000.00

3.项 目经营性收入预测说明

湖南省郴州市郴州经济开发区新型半导体材料产业园及配套基

础设施建设项 目收益主要来源于工业厂房出租收入、停车位收入、充

电桩收入、广告位出租收入等。参考 ⒛⒛ 年-2022年郴州市全市地区

生产总值增长率 19,07%,按 照谨慎性原则 ,本项 目运营期增长率按

每三年上调幅度 8%测 算。

单位:亿元

的 定

位、特色及区位因素 9本 项 目定位于新材料生产基地 9保 守估计 9本

项 目工业厂房的出租价格为 55.00元 /m2/月 。

2022年 2021年 2020年 三年增长

郴州市全市地

区生产
`总
值

/
滏

2,980.49 2,770,08 2,503,07 19,07%

(数

l。 工业厂房 出租 收入

据来源网站:湖南省统计局 ˉ统计数据 (hunan,gov,cn)

刂本 项 目根据对当地周边区域类似项 目的市场调研 ,考 虑霎

郴州经开区工业厂房出租

郴州经开区工业厂房出租

网上报价信息截图
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项目名称 单价 (元 /时′月) 数据来源
∷

1 300 58同城

2 240 58同城
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本项 目新材料预处理车间面积共 17333,42m2、 新材料精深加工

车间面积共 17333.42m2、 新材料筑模包装车间面积共 8666.71m2,出

租面积按总面积的 1∞%考 虑 9运 营期第 1ˉ 3年 出租率为 70%、 80%、

90%,考虑到闲置率 ,运 营期第 4年 及以后均按 90%考 虑 ,价 格每三

年调整一次,上调幅度 8%。

2.停 车位收入

项 目建成后可提供 88个停车位 ,根 据《中华人民共和国价格法》、

《湖南省价格监督管理条例》、 《湖南 价格管理条例》、 《湖
南省机动车停放服务收费

《湖南省政府定价的经营

费规 (2020)801号 )、

理办法》和 《郴州市城区机

》、 《郴州市停车场管

管理实施细则》,结 合

项目实际情况 ,停 车位收费采用分段计 费的方式 ,考虑每个停车

位的周转率 ,本 项 目停车位按综合单价 ⒛ 元 /个 /天 计 ,一 年按 300

天计提 ,运营期第 卜3年 使用率为 70%、 80%、 90%,运 营期第 4年

及以后均按 90%考 虑 ,价 格每三年调整一次 ,上 调幅度 8%。

公共停车场小车最高收费标准

日寸丨司 您雾/l、日寸

白天 5元

夜间 2元

备注:不足 l小时按 1小时计算,每次按 12小时计算,每车每天最高收费
不得超过 ⒛ 元

3、 充 电桩 收入



根据对周边区域充电桩充电服务费调查 ,从 下表可知 ,充 电桩充

电费及服务费相对平稳 ,充 电服务费在 0,5ˉ 0.7元 /kWh之 间,考虑到

本项目的定位、特色及区位因素 ,根据审慎性原则 ,预计本项目充电

桩充电服务费为 0.36元 /kWh,项 目可提供充电桩 18个 ,充 电桩使用

时间按 50%计 9一年按 300天计 9运 营期第 卜3年使用率为 70%、 80%、

90%,运 营期第 4年及以后均按 90%考 虑 9价格每三年调整一次,上

调幅度 8%。

4、 广 告位 出租 收入

本项 目设置户外广

户外广告出租价格为 15-

特色及区位因素 ,根据审

按 8万 元/年 /个 。

州市 9根 据易播网查询

考虑到本项 目的定位、

目的户外广告出租价格

郴州市内充电桩服务费

郴州市内充电桩服务费

郴州市内充电桩服务费

郴州市香雪东路延线东坡岭隧道三面

翻大牌广告

郴州市郴州大道与 107国道绕城线立交

桥万华汽车城侧墙三面翻大牌广告

淄

单价 (元/W/月 )

序号 项目名称 单价 (万元/年 ) 数据来源

l 38 易播网

2 易播网



查询 ,电 梯 广 告 出租价
卜

格为 2,000-3,600元 /个 /年 ,本 项 目位于郴州市 ,考 虑到本项 目的定位、

特色及区位因素 ,根 据审慎性原则 ,即 本项 目电梯广告位出租价格按

2,000元 /个 /年 计提。

本项目设置电梯广告饣2个 }根据

郴州桂阳县电梯广告牌出租

张家界电梯广告牌出租

郴州市社区电梯门贴广告

序号 : 项目名称 单价 (元 /块/年 ) 数据来源

2400 易播网

2 2000 易播网

●
氵 3600 易播网



郴州市挂区电梯门贴广告 ●人J。ts2|筻新时l9J⒛ PO【【3

刊例价:横版:300^W面/用 竖版:600,b/la/FJ

所毪地区: 湖南)llMiI

资濒染毖  楼孪>燔贴/门贴
留羽踢即见中餐:84CM(L)★ $QCM(H)阳 4CM(Ll^200CM(}l)

资漯标釜:中鬻螨社区

0办n人淘价蛴

张家万市中高端小区电梯框架广眚

没有更多数据了 !

刊例价;2000,l△

`/q:
所在地区: 湖南》张埭界

资源类型: 楼宇蚓囝即看板

矽卺淝 扪苓:05nl(L)IO7m(H〉

资源舔签:楼宇

。
'∷

Ⅱi∷ |{i||∷ 1̌Ⅱ I氵 ∴Ⅱ∴(Ⅱ ∷

G丿 力n入沏价中

●人气 19叫 曹新 R刂闽 202008

运营期第 l-3年 出租率为 70%、 80%、 90%,运 营期第 4年 及以

后均按 90%考 虑 ,价 格每三年调整一次 ,上 调幅度 8%。

根据上述项 目收入预测对本项 目在本次债券存续期内的整体收

入情况进行测算如下 :

单位:万元

类别 2025年 2026年 2027年 2028年

工业厂房出租收入 1,001.14 2,288,01 2,574,01 2,779,93

停车位收入 18.48 42.24 47.52 51.32

充电桩收入 0,82 1.87 2.10 2.27

广告位出租收入 33.04 75,52 84,96 91,76

ω资螂 蕺

△淠艾lhT∶;,、 :

`′

仁私l屮心

⑩加人勘价攀

Ⅱ 鸟



小计 1,053,35 2,407,64 2,708,59 2,925,28

类别 2029年 2030年 2031年 2032年

工业厂房出租收入 2,779.93 2,779.93 3,002,32 3,002,32

停车位收入 51,32 51,32 55.43 55,43

充电桩收入 2,27 2.27 2,45 2,45

广告位出租收入 91.76 91.76 99.10 99.10

小计 2,925.28 2,925.28 3,159.30 3,159.30

类别 2037年 2038年 合计

工业厂房出租收入 3,501,91 3501,91 39,941.13

停车位收入 64.65 64,65 737.37

充电桩收入 2,86 2,86 32.62

广告位出租收入 115,59 115,59 1,318.37

合计 3,685.01 3,685。01 42,029.49

4.项 目成本及 费用预测说 明

本项 目总成本 费用包括 :工 资与福利 费、原材料及动力 费 、管理

费及 其他 费用 、税 金及 附加 等 ,按 照谨慎 性 原 则 ,运 营期 第 一年按

70%的 负荷 率 计 算 ,第 二年 按 80%的 负荷 率计 算 ,第 三 年 开 始 达 到

90%,运 营期第 4年 及 以后均按 90%考 虑 。

类别 2033仝F 2034垄F 2035年 2036年

工业厂房出租收入 3,002,β 2、Ⅱ 3,242,51 3,242.51 3,242,51

停车位收入 55,43 ∷ 59,86 59,86 59,86

充电桩收入 2,45 2,65 2,65 2,65

广告位出租收入 99,10 107,03 107,03 107,03

小计 3,159.30 3,412.05 3,412.05 3,412。 05



1、 工资与福利费:参照郴州市 ⒛21年 平均工资 (税 前 ),考 虑

谨慎性原则,本项目员工的原材料及动力费用按人均 6,5万 /年 /人 计

取 ,考 虑每三年增长 8%,预 计本项目员工定员为 ⒛ 人 ,则 年需原材

料及动力费用为 130万 元。

2、 原材料及动力

然气等。消耗如下。

及动力主要有水、电、天

项 目预估年用电量为 117。 74万 kWh,根 据 《关于降低我市地方
电网一般工商业电价有关问题的通知》(郴 发改发 [2019]72号 ),确 定

本项目电费为 0,7311元 /kWh;预 估用水 7.27万 m3,根 据 《关于调整

郴州市城区供水价格的通知》 (郴 发改发 (⒛ 16)181号 ),确 定非
居民生活用水自来水价格为 4.11元 /m3;预 估天然气使用量 5,9万 m3。

单价按照 2,95元 /m3,考 虑物价上涨因素 ,每 三年增长 8%。

3、 修理费用 :参考同类型项 目的修理费用 ,项 目运营期间修理

费按照固定资产年折旧额的 5%估 算。

毛

R

全省⒛21年平均工资 (税前 ) 7406,16元 /月

长沙市2021年平均工资 (税前 ) 6178,48元 /月

湘潭市⒛21年平均工资 (税前 )

株洲市⒛21年平均工资 (税前 ) 4971,43元 /月

郴州市⒛21年平均工资 (税前 ) 5497.15元 /月

张家界市⒛21年平均工资 (

本项目外购 J

溯  尸 ′  厂

鬣铥睢

117,74

序号 项目名称
按年折旧

计提比例
来源

1 国家级常德经开区保障性租赁住房及城市 1o/o 中国债券信息网



更新配套设施建设项目

2 资兴市东江湖大数据产业园建设项目 5% 中国债券信息网

3

郴州 (国家级)高新技术产业开发区高新技

术创新企业孵化总部经济产业园基础配套

项 目

2,5% 中国债券信息网

4、 管理及其他费用 :参 考同类型项 目的管理及其他费用 ,本 项

目管理及其他费用按经营收入的 2%计 提。

5、 税金及 附加 : (l)增 值税 :房 屋租赁税 率按 9%计 、停 车位
收入税率按 9%计 、充 电桩 收入税率按 6%计 、广 告位租赁 收入税率按

9%计 ; (2)城 市维护建设税 :取 增值税 的 5%; (3)教 育费 附加 :

取增值税 的 3%; (4)地 方教育费附加 :取 增值税 的 2%; (5)印 花
税 :取 增值税 的 0,2%; (6)房 产税 :税 率按 12%。

据测算 ,本 次债券存 续期 内总支 出为 14,977.65万 元 。

单位:万元

类别 2025年 2026年 2027年 2028年

序号 项目名称 项目情况
成本构

成
计算说明

l

怀化市省级经济开发区承接产

业转移标准化厂房及相关配套

设施项目一期

总投资 12,9

亿元。

管理及其他

费用

按运营收入的

l,00%测 算

0
乙

管理及其他

费用

按照年经营收入的

2%计取

溯雨林洲 (省绂 )经济开发区大

数据城市应用示范园及配套基

础设施建设项目∷

3

娄底经济技术开发区三△“G艹

△qV百 IIg网”毕耕 丁稆栩榆 韩
"氵

占
管理及其他

费用
按营业收入 l%

产业基地项目
兀 。

4
湖南邵阳高端显示器件产业园

基础设施配套项目

总投资 50亿

兀 。

管理及其他

费用

按租赁、停车、物

管、动力收入的 1%

计取

乙8

撕
一兀°

总



工资及福利费 45,50 104.00 117.00 126.36

原材料及动力费 46,63 106,59 119.91 129.50

修理费用 68,32 136,64 136.64 136.64

管理费及其他费用 21.07 48.15 54.17 58,51

税金及附加 215,94 493,59 555,28 599,69

合计 397.46 888.97 983,00 1,050,70

类别 2029年 2030年 2031年 2032年

工资及福利费 126.36 126.36 136,47 136,47

原材料及动力费 129.50 129,50 139,86 139.86

修理费用 136.64 136.64 136.64 136.64

管理费及其他费用 58,51 58,51 63.19 63.19

税金及附加 599.69 599,69 647,68 647,68

合计 1,050.70 1,050.70 1,123.84 1,123.84

类别 2033年 2034年 2035年 2036年

工资及福利费 136.47 147,39 147.39 147.39

原材料及动力费 139.86 151.05 151,05 151.05

修理费用 136,64 136,64 136,64 136,64

管理费及其他费用 63。 19 68,24 68.24 68,24

税金及附加 647.68 699,48 699,48 699,48

合计 1,123,84 1,202.80 1,202。80 1,202.80

类别 2037年 2038年 合计

工资及福利费 159.18 159,18
1,815.52



原材料及动力费 163,13 163,13
1,860.62

修理费用 136,64 136,64
1,844,64

管理费及其他费用 73,70 73,70 840.61

税金及附加 755.45 755.45 8,616,26

合计 1,288.10 1,288,10 14,977.65

5.项 目可偿 债 收益预测

根据上述 预测 的项 目现金流入及项 目现金流 出 9项 目可偿债收益
详见下表 :

锪 单位 :万 元

年份 经营现金流入 经营现金流出 项目可偿债收益

2025年 氨压 397,4( 655,8s

2026年 2,407,6四 888,9ˉ 1,518,69

2027年 2,708,59 983,0C 1,725,59

2028年 2,925,28 1,050,7C 1,874,58

2029年 2,925,28 l,050,7C l,874,58

2030年 2,925,28 1,050,7C l,874.58

2031仝F 3,159.30 1,123.84 2,035.46

2032自F 3,159,3( l,123,84 2,035,4‘

2033仝F 3,159,3C l,123,84 2,035,4‘

2034年 3,412,05 1,202.80 2,209,2￡

2035自F 3,412,05 1,202,80 2,209,25

2036年 3,412,05 1,202,80 2,209,25

2037仝F 3,685,01 l,288,10 2,396,91

2038垄F 3,685.01 1,288,10 2,396,91

合计 42,029,49 14,977.65 27,051。 8吲

l,053,3f



6,还本付息的测算

(1)拟 发行地方政府专项债券情况

本项目申请发行政府专项债券资金 13,OO0,OO万 元,本次拟申请发行专项债

券 10,OO0。 OO万元,未来拟发行专项债券 3,OO0。OO万元。发行专项债券融资情况

如下表 :

单位 :万 元

睁
单位:万元

发行时间 发行金额 债券期限 发行利率

2023年 10,0QQ,00 15年 3,62%

2024年 3,000、 00 承 15年 3,62%

(2)地 方政府专

项目发行地方政府专

页匮券还本付息氵

焘券融资应付本嬉

〓

 
悍

"
Ⅲ
^
 
 
 
 
 
 

彐
日
J
丶 况如下:

岁  投

项 目 年份
期初本金

余额

本期新增

本金

本期偿还

本金

期末本金

佘额

当年偿

还利息

当年还本

付息合计

湖南省

郴州市

郴州经

济开发

区新型

半导体

材料产

业园及

配套基

础设施

建设项

目还本

付息情

况表

2023年 10,000,00 10,000.00 181,00 181,00

2024年 10,000.00 3,000,00 13,000.00 416,30 4I6.30

2025年 13,000.00 13,000,00 470,60 470,60

2026年 13,000.00 13,000,00 470.60 470,60

2027年 13,000,00 13,000,00 470,60 470,60

2028年 13,000,00 3,000,00 470,60 470,60

2029年 13,000,00 3,000,00 470,60 470,60

2030年 13,000.00 3,000.00 470,60 470,60

2031垄F 13,000.00 3,000,00 470,60 470,60

2032年 13,000,00 3,000,00 470,60 470,60

2033仝F 13,000,00 3,000,00 470,60 470,60

2034年 13,000.00 13,000.00 470,60 470,60

2035年 13,000.00 13,000.00 470,60 470,60

2036年 13,000,00 13,000,00 470,60 470,60

2037年 13,000,00 13,000,00 470,60 470,60

2038年 13,000,00 10,000.00 3,000,00 289,60 10,289.60

2039年 3,000,00 3,000,00 54,30 3,054,30

合计 I3,000.00 7,059,00 20,059。 00



7.本 息覆盖倍数

综上所述 ,在对项 目收益预测及其所依据的各项假设成立的前提

下 ,本 项 目在考虑敏感性分析后 ,预 期项 目净收益能够合理保障偿还

融资本金和利息 ,实 现项目预期收益和融资平衡。

项目名称

预计用于融

资平衡的相

关收益

项目预计

融资本金

项目预计

融资本息

预计用于融资平衡的

相关收益对融资本息

的覆盖倍数

郴州经济开发区新型半导体

材料产业园及配套基础设施

建设项目
27,051,84 13,000,00 20,059,00 l。 35

考虑到收入 、成本 因素变动对项 目总债务融 资本 息覆盖倍数 的影

分析结果见 下表 :

单因素敏感分析

项目总债务融资本息覆盖

项目总债务融资本息覆盖倍数

ˉ

1̈0% 0% I0%

收入变动敏感性 尺变 )

1,14 1,35 1,56

成本变动敏感性分析 (收入保持不变)

0
乙
'
△ 1,27
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