






































































































湖南省郴州市 zO⒛ 年社会事业专项债券

宜章县杨梅山镇平和洞生态休闲观光旅游项目

预期收益与融资平衡

专项评价报告

鹏盛会计师事务所 ( )湖南分所

五 日
搂  尸′  蒜

二零二



宜章县杨梅山镇平和洞生态休闲观光旅游项目

预期收益与融资平衡

专项评价报告

鹏盛湘审咨字 【⒛ 23】 第 012号

郴州市财政局 :

我们接受委托 ,对 宜章县杨梅山镇平和洞生态休闲观光旅游项 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 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》 单位对项 目收益预测及

其所依据的各项假设负责。 测说 明中披露 。

根据我们对支持这些假 没有注 意到我们认为

湖南省郴州市zOzs年社会事业专项债券

δ

的这些假设没有为预测提供合 为 9该 项 目收益预测是

制基础 的规定进行 了列报 。

由于预期事项通常并非如预期那样发生 9并 且变动可能重大 9实

际结果可能与预测性财务信息存在差异。

经专项审核 9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 次评价的宜章县杨梅山镇

平和洞生态休闲观光旅游项 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 :

及现金流入 预测编

狂   :扌 彐
'并按照项 目收益



一、项 目基本情况

本次拟发行的宜章县杨梅山镇平和洞生态休闲观光旅游项 目总

投资估算详见下表 :

单位 :万 元

二、项 目融资情况

本次拟发行的宜章县杨梅山镇平和洞生态休闲观光旅游项 目融

资情况详见下表 :

冖Γ
¨
λo00″

^i∷

单 位

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 ⒛23年 1

月相同待偿期国债收益率算术平均值上浮 ⒛%确 定 ,据 此 ,本 次拟发

行的 15年 期专项债券的测算利率为 3.62%。

本次拟发行的宜章县杨梅山镇平和洞生态休闲观光旅游项 目专

项债券的可偿债收益及本息覆盖情况详见下表 :

单位 :万 元

序号 地区 顼目名称 项目总投资

1 宜章县 宜章县杨梅山镇平和洞生态休闲观光旅游项目 5,000,32

合计 5,000.32

了唧 万 万 元

序号 顼目名称

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

1

宜章县杨梅山镇平

和洞生态休闲观光

旅游项目

2,500,32 2,500,00 2,500,00 15年

合计 2,500.32 2,500.00 2,500.00

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

顼目预计

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
宜章县杨梅山镇平和洞生

态休闲观光旅游项目
5,346,27 2,500,00 3,857,50 1,39

资金来源



四、专项债券发行计划

本次评价的宜章

共计拟发行地方政府

券发行 2,500.00万 元

到期一次还本。

态休闲观光旅游项 目本次

万元 ,其 中:15年 期债

还款方式为半年付息一次 ,

附件 :项 目收益及现金流入评价说明

彡\·讳皙 tⅡ 早 捻

鼷



(此 页无 正文 )

中国。长沙

中国注册会计师

中国注册会计师

二零二三年二月二十五日

:盛 会计师毒



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

本次测算的宜章县杨梅山镇平和洞生态休闲观光旅游项 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

3、 相关法律法规无

4、 价格在正常范围

平无重大变化 ;

5、 无其他人力不可抗拒及不 因素的重大不利影响。

三、项 目收益及现金流量编制说明

(一 )宜 章县杨梅山镇平和洞生态休闲观光旅游项 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
项目名称 总投资

宜章县杨梅山镇平和洞生态休闲观光旅游项目 5,000,32

2.项 目融资情况

项 目融资情况详见下表 :
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单位 :万 元



项目名称

资金来源
本次申请发行政府

专项债券金额
资本金

拟发行政府专项债

券金额

宜章县杨梅山镇平和洞生态

休闲观光旅游项目
2,500,32 2,500,00 2,500,00

3.项 目经营性收入预测说明

宜章县杨梅山镇平和洞生态休闲观光旅游项 目收益主要来源于

出租收入、停车场收入、充电桩收入、广告收入。

①出租收入

本项 目设游客接待中心 7000m2,项 目建设完工后用于出租。根

据 对 类似 游 客 服 务 中心价 格 调研 ,游 客 接 待 中心 出租 价 格在
853.65~1,080,11元 /m2,年 之间 ,根据定位、特色及区位因素 ,预计本

项 目游客服务中心出租价格为 800,00元 /m2· 年 ,且 每 3年 租金上

②停车场收入

根据《关于印发(郴 州市机动车停车服务收费管理实施细则>的 通

知》 (郴 州发改价发 (2022)73号 )文件 9收 费标准如下 :

车站、码头、公交枢纽站、利用公共资源建设的旅游景点配套停车场机动

车停放服务最高收费标准

单位:元 /辆

每小时

车站、码头、公交枢纽站配套停车

场
5

坝 日册各服务甲心田 :

5%。 基于谨慎性原则

按 80%的 出租率计算 ,
耐
轷
〓

氵 0Vˇ ·̌V 'u`

拥第一年按

i开始达到 1

服务中心价格

π

 
⑽

 
哪

 
信 '

年 ,且 每 3年 租

‰的 出租率 计 算 9第 二年
’
/0。

患:

序号 名称 沪 租金 (元/平米/年 )

l 853.65

0
乙 钟山风景名胜区旅游服务中心 l,094,92

0
J 白水洋景区游客中心 1,080.11



旅游景点配套停车场

备注 :

l、 车站、码头、公交枢纽站 30分钟以内 (含 30分钟)免费,旅游景点配套停车场 60
分钟以内 (含 60分钟)免费 ;

2、 高铁站停车场按每车每天收费最高不得超过 50元 ,其他车站、码头、公交枢纽站配
套停车场每车每天收费最高不得超过 30元。

3、 利用公共资源建设的旅游景点配套停车场,每车每天收费最高不得超过⒛ 元。
4、 上述收费标准是指小型车辆停放服务收费,其他车辆停放按照实际占用车位数计收。

本项目完工后停车位共 ⒛0个 。参照以上收费标准 9考 虑到每个

停车位的周转次数为 2次 ,本 项 目停车位按综合单价 ⒛ 元 /个 ·天计

算 ,且 每 3年 租金上涨 5%,运 营期车位使用率均按照 80%计 ,每 年
按 320天 计算。        Ⅱ¨

毓电桩收入  涎魏獯s」獬f氵∫穿￥ q,i·爨加日,' 弓豸器查̌、之泸-营冫。ζ耆爹、:、
、
ill;:澎纟曹玄》(:

根据湖南省发展和改革委界舍搴∷布昀《*丁

对电动汽车充换电服务费实行政府指导价管理 ,根据成本监审情况 ,

每千瓦时收费上限标准为 0,8元 ,自 发文之日起执行。各经营单位可

按照不超过上限标准 ,制 定具体收费标准。⒛⒛ 年后 ,国 家、湖南

省、郴州市均未出台相关收费标准。根据对湖南省各市县充电桩充电

服务费调查 9从 下表可知 ,充 电桩充电费及服务费相对平稳 ,充 电服

务费为 0.8元 /千 瓦时。考虑到本项目定位、特色及区位因素 9保 守估

计 ,预 计本项 目充电桩充电服务费为 0,5元 /千 瓦时。

项目参考充电桩充电服务费信·崽表

充电站名称
充电服务费 (元 /千瓦

时 )
网址

南县国土局充电站 0,8

1钆ps:〃www,ioauto,com。 cn/cdz抑 30900
常德柳叶湖集散中心充电站 0.8

我省电动汽车用电价

格政策有关 问题 的通 知》 (湘 发 E 407号 ):⒛ 20年 前 ,



岳阳市启晨奇瑞充电站 0.8

湘潭北汽新能源充电站 0,8

长沙金霞开发区充电站 0,8

根据湖南省电网销售电价表 ,本 项 目购电成本按 0,7311元 /千 瓦

时计取。每辆车充电量约为 31,25千 瓦时 ,则 每辆车充满所需电费和

服务费约为 38,47元 ,每 3年 租金上涨 5%。 本项 目共建有充电桩 33

个 ,充 电桩每天使用率按 70%计 算 ,每 日周转次数为 1次 ,每 年按
3⒛ 天计算。

④广告收入

本项 目设 40块 户外大型广告牌 ,用 于广告位招租收入 ,根据对

类 似 大 型 广 告 牌 价 格 调 研 ,大 型 广 告 牌 出 租 价 格 在
53,000,00~56,600.00元 /m2· 年之 据定位、特色及区位因素”预

计本项 目游客服务中心出

金上涨 5%。

元 /W· 年 ,且每 3年 租

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 :

租金 (元/平米/年 )

郴州恒晨红旗体验中心大牌

郴州宜章县宜章互通高速公路户外大牌

单位:万元

类别 2025年 2026年 2027年 2028年

出租收入 268,8C 380,8C 504,0C 558,6C

停车场收入 81,92 87.0四 92。 1‘ 102,1凵

充电桩收入 22.75 24,l 25,5s 28.37

广告收入 160,0C 170,00 180,0C 199,5C

小计
'
〓

`
●

J35 662。 01 801.7∈ 888.6

'I1口 '氵
 ˇV,vvˇ ·

宀
告出租价格 `

序号 名称

l 56,600,00

2 53,000,00



类别 2029年 2030年 2031垄F 2032年

出租收入 558。 6C 558,6C 586,53 586,5|

停车场收入 102,14 102,l凵 107,25 107,2￡

充电桩收入 28,37 28,39 29.79 29,7s

广告收入 199,5C 199.5C 209,4涵 209,48

小计 888,61 888.6I 933.0￡ 933,05

类别 2033年 2034年 2035年 2036年

出租收入 586,53 615,8‘ 615,8‘ 615,8‘

停车场收入 107,2￡ l12,61 112,61 l12,61

充电桩收入 29,7s 31,28 31,2ε 31,2孑

广告收入 209,49 219,9∶ 2I9,95 219,95

小计 933.0￡ 979.70 979.70 979.7C

刘”u'※
刂
丐令

类别 2037年 2038年 合计

出租收入 646,65 323.33 7,406,55

停车场收入 118.24 59,1 1,404,48

充电桩收入 32,84 16.42 390,0s

广告收入 230.95 115,48 2,743,22

小计 1,028.68 514。 3∈ 11,944.3Ξ

4.项 目成本及费用预测说明

本项 目总成本费用包括 :工 资及福利费、管理费、修理费、燃料
动力费,按 照谨慎性原则 ,运 营期第一年按 80%的 负荷率计算 9第 二

年按 85%的 负荷率计算 ,第 三年按 90%的 负荷率计算 ,第 四年开始达
到 95%。

①工资与福利费

参照郴州市 ⒛⒛ 年平均工资 (税 前 ),本 项 目劳动定员 18人 ,



项 目 来源 数值

全国⒛20年平均工资 (税前 ) 薪酬网 7,883,89元 /月

长沙市⒛⒛ 年平均工资 (税前 ) 薪酬网 6,226,67元 /月

湘潭市⒛⒛ 年平均工资 (税前 ) 薪酬网 5,250,” 元/月

株洲市⒛⒛ 年平均工资 (税前 ) 薪酬网 5,984,04元 /月

郴州市⒛20年平均工资 (税前 ) 薪酬网 5,翎7.15元 /月

工资及福利按每人每年 7,OO万 元估算 ,则 年需工资及福利费用为

126,00万 元。

②管理费用

本项目管理费用按营业收入 4%计取。

③修理费用

本项目修理费用按

④燃料动力费

根据可行性研究报

十取 。

预估年用电量为 183.96万 kwh,充 电桩年用电量约为 23。 l万 kwh9

用电量包括充电桩用电量”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 (⒛ 19)72号 ),确 定本项 目电费为

0。 7311元 /kwh。

项 目预估年用水量为 6,90万 吨 ,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。

⑤税金及附加

(l)增 值税 :根据国家税务局 《关于深化增值税改革有关事项

的公告》等政策文件 ,出 租收入、广告收入、停车场收入按 9%计 ,

充电桩收入按 13%计 ;

巍晶巍
告 ,本 项 目消耗的能耗主要为电力、水。项



(2)城 市维护建设税按 5%计 ;

(3)教 育费附加按 3%计 ,地 方教育税附加按 2%计 ;

(4)房 产税按 12%计 。

据测算 ,本 次债券存续期内总支出为 6,598,07万 元。

单位:万元

类别 2025年 2026年 2027年 2028年

工资及福利费 100,8C 107.1 113,4C 125,6g

管理费用 21,34 26,48 32,09 35,5凵

修理费用 12.65 12,65 12,65 12,6￡

燃料动力费 130,2E 138.42 146.57 162,45

税金及附加 81,53 134.21 148,75

合计 346.60 391,3‘ 鳏 438.9ll 485.08

oˉ 蹿 珥枷 鍪
类别 2029年 ∶  2031年 2032年

工资及福利费 125,6s 125,69 131,99 131,97

管理费用 35,5凵 35,54 37,32 37,3Ξ

修理费用 12,6￡ 12,65 12,65 12,6￡

燃料动力费 162.45 162,4￡ 170,57 170,55

税金及附加 148,75 148.7￡ 156,1. 156,1.

合计 485.08 485,0廷 508.7乇 508,7C

类别 2033年 2034仝F 2035年 2036年

工资及福利费 131.97 138.59 138.59 138,57

管理费用 37,32 39,19 39,l 39,ls

修理费用 12,65 12.65 12,65 12.65

燃料动力费 170,57 179。 lC 179,lC 179。 10

税金及附加 156,1. 164,01 164,01 164,01

合计
508.7C 533.52 533.52 533.52



类别 2037年 2038年 合计

工资及福利费 145,5C 72,75 l,728.2‘

管理费用 41.1 20,57 477,7‘

修理费用 12.65 6,32 170,77

燃料动力费 188,0‘ 94,03 2,233,72

税金及附加 172,2C 86.1C 1,987。 58

合计 559.5‘ 279.77 6,598.0勹

5.项 目可偿债收益预测

根据上述 预测 的项 目 釜现目项及入流

N
 
金

〓
 
现 流 出 ,项 目可偿 债收益

详见下表 :

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 533,47 346,6C 186,87

2026年 662,01 391.3口 270,69

2027年 801,75 438.9C 362,85

2028年 888,61 485.08 403,53

2029年 888,61 485,08 403,5E

2030年 888,61 485,08 403,5ε

2031年 933.05 508,7Cl 424,3￡

2032年 933,05 508,70 424,3￡

2033年 933,05 508,7C 424,3j

2034年 979,7C 533,5ˉ 446,lE

2035年 979.7( 533,52 446,18

2036年 979,7( 533,52 446,18

2037年 1,028.6( 559,5‘ 469,l

2038年 514,3￡ 279,77 234,58



合计 11,944,3‘ 6,598.07 5,346。 27

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 2,500,OO万元,本次拟申请发行专项债券

2,5OO,00万元。发行专项债券融资情况如下表 :

如下 :

单位:万元

单位 :万 元

7.本 息覆盖倍数

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
宜章县杨梅山镇平和洞生态 5,346,27 2,500,00 3,857.50 1,39

(2)地 方政府专项

项目发行地方政府专

还本付息合计



[坐凶塑些巫沂塑   |  |  |  |    |

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

响 ,分 析结果见下表 :

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 。

单因素敏感分析

项目总债务融资本息

项目总债务融资本息覆盖

-10% 0o/o 10%

收入变动敏感性分析 (成∷本保持不变 )

l,39 l,70

成本变动敏感性分析 (收入保持不变 )

驷 l,56 1,39
0
彡
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