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绥宁绿色科技产业示范园建设项目

预期收益与融资平衡专项评价报告

湘和瑞核字[2023]第0005号

我们接受委托，对绥宁绿色科技产业示范园建设项目的预期收益与融

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－预

测性财务信息的审核》。相关项目实施主体对项目收益预测及其所依据的

各项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设证据的审核，我们没有注意到任何事项使我

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

预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预测

编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，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。

本专项评价报告仅供发行本期债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。

经专项审核，我们认为，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评价的绥宁绿色科技产业示范园建设项目，预期净收益基本能够

保障偿还融资本金和利息，实现项目预期收益和融资自求平衡。

附件：项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明
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附件：

项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以项目收益为基础，以预测期间的项目持续经营建设为前提，分别

对项目的收益、投资支出、成本进行预测，分析项目收益和融资的自求平衡关系，

保证债券正常的还本付息需要，并编制绥宁绿色科技产业示范园建设项目收益和

融资平衡评价说明。

二、项目收益及现金流入预测假设

（一）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；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀等无重大变化；

（三）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（四）发行人预测的收入能够顺利执行；

（五）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；

（六）无其他人力不可抗拒及不可预测因素对发行人造成的重大不利影响；

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，并按照项目收益、支出及现金流量预测编制

基础的规定进行了列报。

三、项目基本情况

（一）项目概况

1、项目名称：绥宁绿色科技产业示范园建设项目

2、项目实施机构：绥宁产业开发区管理委员会

3、建设地点：绥宁产业开发区（袁家团园区）
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4、建设内容及规模：绥宁绿色科技产业示范园建设项目建设内容主要包括

项目总占地面积约 200亩，总建筑面积 160,000㎡，其中：智能物流园建筑面积

60,000㎡，绿色循环产业孵化中心和农民工返乡创业孵化基地 80,000㎡，电子

商务中心 20,000㎡；并完成配套水、电、燃气、道路管网、停车场（300个车位）

等配套设施建设。

5、建设期：2022年6月至2025年6月。

（二）项目总投资

本项目总投资为30,000.00万元，其中工程费用19,640.85万元，工程建设其他

费用7,259.15万元，预备费1,345.00万元，建设期利息1,755.00万元。

（三）资金筹资方案

绥宁绿色科技产业示范园建设项目的资金来源主要为自筹及发行政府专项

债券。项目总投资30,000.00万元，其中：项目资本金15,000.00万元，拟申请发行

政府专项债券资金15,000.00万元。

已于2022年6月成功申请发行政府专项债券资金4,000.00万元、1,700.00万元，

2022年10月成功申请发行政府专项债券资金6,900.00万元；本次拟申请发行政府

专项债券资金2,400.00万元，拟发行金额、期限及利率详见下表：

单位：万元

序号 地区 项目名称
本期拟发行

金额 期限（年） 利率（%）

1 绥宁县 绥宁绿色科技产业示范园建设项目 2,400.00 15 3.66

四、应付本息情况

（一）债券应付本息情况

1、本项目共发债金额为15,000.00万元。已于2022年6月成功申请发行政府专

项债券资金4,000.00万元、1,700.00万元，2022年10月成功申请发行政府专项债券

资金6,900.00万元；本次拟申请发行政府专项债券资金2,400.00万元，发行期限为
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15年，根据2023年2月相同待偿期国债收益率算术平均值上浮20%进行预测，15

年期债券年利率3.66%，债券偿付方式均为半年付息一次，到期本息付清，在债

券存续期债券利息情况如下：

单位：万元

序号 地区 项目名称 本期拟发债额度 应付利息金额 还本付息金额

1 绥宁县
绥宁绿色科技产业

示范园建设项目
15,000.00 7,138.80 22,138.80

2、债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计22,138.80万元，具体情况

如下：

单位：万元

年度 期初本金 本期发债 本期还本 期末本金 应付利息 还本付息

2022年 6月 4,000.00 4,000.00 63.60 63.60

2022年 6月 4,000.00 1,700.00 5,700.00 27.29 27.29

2022年 10月 5,700.00 6,900.00 12,600.00 34.39 34.39

2023年 3月 12,600.00 2,400.00 15,000.00 453.96 432.00

2024年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92

2025年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92

2026年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92

2027年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92

2028年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92

2029年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92

2030年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92

2031年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92

2032年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92

2033年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92

2034年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92

2035年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92

2036年 15,000.00 15,000.00 475.92 475.92
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年度 期初本金 本期发债 本期还本 期末本金 应付利息 还本付息

2037年 6月 11,000.00 5,700.00 9,300.00 237.96 5,937.96

2037年 12月 9,300.00 6,900.00 2,400.00 112.69 7,012.69

2038年 3月 2,400.00 21.96 2,443.92

合计 15,000.00 15,000.00 7,138.80 22,138.80

（二）项目融资还本付息情况

综上，项目融资的还本付息为22,138.80万元，具体情况如下：

单位：万元

序号 地区 项目名称 融资本金 应付利息
还本付息

合计

1 绥宁县
绥宁绿色科技产业示范园建

设项目
15,000.00 7,138.80 22,138.80

五、项目产生的收益

（一）基本假设条件及依据

参考项目可行性研究报告，根据现行财务制度、价格和行业基准收益率等实

际情况对项目进行费用和收益测算。

（二）产生的运营净现金流

1、现金流入

本项目临湘中医医院建成后主要经营收入来源为物流园出租收入、配套附属

用房（绿色循环产业孵化中心、农民工返乡创业孵化基地、电子商务中心）出租

收入、物业管理费收入、停车位收入以及充电桩充电服务费收入。（1）物流园

出租收入

（1）物流园出租收入

项目可供出租的物流园面积为 60000平方米，项目周边地区厂房租赁均价为

18元/平方米/月，基于谨慎性原则，本项目租赁价格按 15元/平方米/月测算。

根据《中国园区租赁行业市场调研》：“2015 年-2018 年，园区的平均租金

增 长 率 在 6%-9% 之 间 ， 园 区 的 出 租 率 在 90% 左 右 ” （ 来 源 ：
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https://www.sohu.com/a/360188340_120245260），出于谨慎性考虑，本项目租赁

价格在运营期按每年增长 3%，出租率按第 1年 60%、第 2年 70%、第 3年及以

后 80%测算。

绥宁县厂房出租价格参考表

序号 类型 位置
单价（元/平
方米/月）

来源

1 厂房 双清区 15

https://shaoyang.58.com/fangchan/47696101325325x.
shtml?prd=0Zfwd9%2BWS4KET6nADdSyrQ%3D%
3D&houseId=2183059285337097&gpos=3&lgtid_sha
ngyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f
86dfe0f3b38&ClickID=6

2 厂房 双清区 16.5

https://shaoyang.58.com/fangchan/47001935692167x.
shtml?prd=7Ht%2BfGFHJFEJxuA%2Be7wHSmdTvi
8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2094206084
440071&gpos=98&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID
=0d30576d-0019-e3cf-1360-a97a06b8cb42&ClickID=
33

3 厂房 邵东市 23.4

https://shaodongxian.58.com/fangchan/493562349450
35x.shtml?prd=xDhd%2FW2hrPh4NwY6%2BDQqG
WdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=23955
56389346306&gpos=34&lgtid_shangyetie=&key=&P
GTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f86dfe0f3b38&Clic
kID=38

https://shaoyang.58.com/fangchan/47696101325325x.shtml?prd=0Zfwd9%2BWS4KET6nADdSyrQ%3D%3D&houseId=2183059285337097&gpos=3&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f86dfe0f3b38&ClickID=6
https://shaoyang.58.com/fangchan/47696101325325x.shtml?prd=0Zfwd9%2BWS4KET6nADdSyrQ%3D%3D&houseId=2183059285337097&gpos=3&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f86dfe0f3b38&ClickID=6
https://shaoyang.58.com/fangchan/47696101325325x.shtml?prd=0Zfwd9%2BWS4KET6nADdSyrQ%3D%3D&houseId=2183059285337097&gpos=3&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f86dfe0f3b38&ClickID=6
https://shaoyang.58.com/fangchan/47696101325325x.shtml?prd=0Zfwd9%2BWS4KET6nADdSyrQ%3D%3D&houseId=2183059285337097&gpos=3&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f86dfe0f3b38&ClickID=6
https://shaoyang.58.com/fangchan/47696101325325x.shtml?prd=0Zfwd9%2BWS4KET6nADdSyrQ%3D%3D&houseId=2183059285337097&gpos=3&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f86dfe0f3b38&ClickID=6
https://shaoyang.58.com/fangchan/47001935692167x.shtml?prd=7Ht%2BfGFHJFEJxuA%2Be7wHSmdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2094206084440071&gpos=98&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e3cf-1360-a97a06b8cb42&ClickID=33
https://shaoyang.58.com/fangchan/47001935692167x.shtml?prd=7Ht%2BfGFHJFEJxuA%2Be7wHSmdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2094206084440071&gpos=98&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e3cf-1360-a97a06b8cb42&ClickID=33
https://shaoyang.58.com/fangchan/47001935692167x.shtml?prd=7Ht%2BfGFHJFEJxuA%2Be7wHSmdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2094206084440071&gpos=98&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e3cf-1360-a97a06b8cb42&ClickID=33
https://shaoyang.58.com/fangchan/47001935692167x.shtml?prd=7Ht%2BfGFHJFEJxuA%2Be7wHSmdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2094206084440071&gpos=98&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e3cf-1360-a97a06b8cb42&ClickID=33
https://shaoyang.58.com/fangchan/47001935692167x.shtml?prd=7Ht%2BfGFHJFEJxuA%2Be7wHSmdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2094206084440071&gpos=98&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e3cf-1360-a97a06b8cb42&ClickID=33
https://shaoyang.58.com/fangchan/47001935692167x.shtml?prd=7Ht%2BfGFHJFEJxuA%2Be7wHSmdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2094206084440071&gpos=98&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e3cf-1360-a97a06b8cb42&ClickID=33
https://shaodongxian.58.com/fangchan/49356234945035x.shtml?prd=xDhd%2FW2hrPh4NwY6%2BDQqGWdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2395556389346306&gpos=34&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f86dfe0f3b38&ClickID=38
https://shaodongxian.58.com/fangchan/49356234945035x.shtml?prd=xDhd%2FW2hrPh4NwY6%2BDQqGWdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2395556389346306&gpos=34&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f86dfe0f3b38&ClickID=38
https://shaodongxian.58.com/fangchan/49356234945035x.shtml?prd=xDhd%2FW2hrPh4NwY6%2BDQqGWdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2395556389346306&gpos=34&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f86dfe0f3b38&ClickID=38
https://shaodongxian.58.com/fangchan/49356234945035x.shtml?prd=xDhd%2FW2hrPh4NwY6%2BDQqGWdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2395556389346306&gpos=34&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f86dfe0f3b38&ClickID=38
https://shaodongxian.58.com/fangchan/49356234945035x.shtml?prd=xDhd%2FW2hrPh4NwY6%2BDQqGWdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2395556389346306&gpos=34&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f86dfe0f3b38&ClickID=38
https://shaodongxian.58.com/fangchan/49356234945035x.shtml?prd=xDhd%2FW2hrPh4NwY6%2BDQqGWdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2395556389346306&gpos=34&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30576d-0019-e067-f01f-f86dfe0f3b38&ClickID=38
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（2）配套附属用房出租收入

项目可供出租的配套附属用房（绿色循环产业孵化中心、农民工返乡创业孵

化基地、电子商务中心）面积为 100,000平方米，项目周边地区厂房租赁均价为

22元/平方米/月，基于谨慎性原则，本项目租赁价格按 18元/平方米/月测算。

根据《中国园区租赁行业市场调研》：“2015 年-2018 年，园区的平均租金

增 长 率 在 6%-9% 之 间 ， 园 区 的 出 租 率 在 90% 左 右 ”

（https://www.sohu.com/a/360188340_120245260），本项目租赁价格在运营期按

每年增长 3%，出租率按第 1年 60%、第 2年 70%、第 3年及以后 80%测算。

绥宁县配套附属用房出租价格参考表
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序

号
类型 位置

单价（元/平
方米/月）

来源

1
配套

附属

用房

双清

区
21.9

https://shaoyang.58.com/zhaozu/50205666693809x.sh
tml?prd=IXfSy8jZs0eNxfnz2oKSUw%3D%3D&hous
eId=2504283652530181&gpos=6&list_type=main&P
GTID=0d30000d-0019-e8c0-9334-e34e0f819b4a&Cli
ckID=9

2
配套

附属

用房

大祥

区
19.2

https://shaoyang.58.com/zhaozu/49765897440771x.sh
tml?prd=K6Y8cT4ykwLk1OjAJekyTGdTvi8HLOnR
B2V6n6UFnBo%3D&houseId=2447993189000200&
gpos=14&list_type=main&PGTID=0d30000d-0019-e
8c0-9334-e34e0f819b4a&ClickID=18

3
配套

附属

用房

邵东

市
24.9

https://shaoyang.58.com/zhaozu/49214574742173x.sh
tml?prd=mPDIbxYGzTYbXAdZmAFYg2dTvi8HLO
nRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=237742388274278
9&gpos=18&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30
000d-0019-ea4a-d0cc-06a55e840a0e&ClickID=25

https://shaoyang.58.com/zhaozu/50205666693809x.shtml?prd=IXfSy8jZs0eNxfnz2oKSUw%3D%3D&houseId=2504283652530181&gpos=6&list_type=main&PGTID=0d30000d-0019-e8c0-9334-e34e0f819b4a&ClickID=9
https://shaoyang.58.com/zhaozu/50205666693809x.shtml?prd=IXfSy8jZs0eNxfnz2oKSUw%3D%3D&houseId=2504283652530181&gpos=6&list_type=main&PGTID=0d30000d-0019-e8c0-9334-e34e0f819b4a&ClickID=9
https://shaoyang.58.com/zhaozu/50205666693809x.shtml?prd=IXfSy8jZs0eNxfnz2oKSUw%3D%3D&houseId=2504283652530181&gpos=6&list_type=main&PGTID=0d30000d-0019-e8c0-9334-e34e0f819b4a&ClickID=9
https://shaoyang.58.com/zhaozu/50205666693809x.shtml?prd=IXfSy8jZs0eNxfnz2oKSUw%3D%3D&houseId=2504283652530181&gpos=6&list_type=main&PGTID=0d30000d-0019-e8c0-9334-e34e0f819b4a&ClickID=9
https://shaoyang.58.com/zhaozu/50205666693809x.shtml?prd=IXfSy8jZs0eNxfnz2oKSUw%3D%3D&houseId=2504283652530181&gpos=6&list_type=main&PGTID=0d30000d-0019-e8c0-9334-e34e0f819b4a&ClickID=9
https://shaoyang.58.com/zhaozu/49765897440771x.shtml?prd=K6Y8cT4ykwLk1OjAJekyTGdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2447993189000200&gpos=14&list_type=main&PGTID=0d30000d-0019-e8c0-9334-e34e0f819b4a&ClickID=18
https://shaoyang.58.com/zhaozu/49765897440771x.shtml?prd=K6Y8cT4ykwLk1OjAJekyTGdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2447993189000200&gpos=14&list_type=main&PGTID=0d30000d-0019-e8c0-9334-e34e0f819b4a&ClickID=18
https://shaoyang.58.com/zhaozu/49765897440771x.shtml?prd=K6Y8cT4ykwLk1OjAJekyTGdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2447993189000200&gpos=14&list_type=main&PGTID=0d30000d-0019-e8c0-9334-e34e0f819b4a&ClickID=18
https://shaoyang.58.com/zhaozu/49765897440771x.shtml?prd=K6Y8cT4ykwLk1OjAJekyTGdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2447993189000200&gpos=14&list_type=main&PGTID=0d30000d-0019-e8c0-9334-e34e0f819b4a&ClickID=18
https://shaoyang.58.com/zhaozu/49765897440771x.shtml?prd=K6Y8cT4ykwLk1OjAJekyTGdTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2447993189000200&gpos=14&list_type=main&PGTID=0d30000d-0019-e8c0-9334-e34e0f819b4a&ClickID=18
https://shaoyang.58.com/zhaozu/49214574742173x.shtml?prd=mPDIbxYGzTYbXAdZmAFYg2dTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2377423882742789&gpos=18&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30000d-0019-ea4a-d0cc-06a55e840a0e&ClickID=25
https://shaoyang.58.com/zhaozu/49214574742173x.shtml?prd=mPDIbxYGzTYbXAdZmAFYg2dTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2377423882742789&gpos=18&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30000d-0019-ea4a-d0cc-06a55e840a0e&ClickID=25
https://shaoyang.58.com/zhaozu/49214574742173x.shtml?prd=mPDIbxYGzTYbXAdZmAFYg2dTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2377423882742789&gpos=18&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30000d-0019-ea4a-d0cc-06a55e840a0e&ClickID=25
https://shaoyang.58.com/zhaozu/49214574742173x.shtml?prd=mPDIbxYGzTYbXAdZmAFYg2dTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2377423882742789&gpos=18&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30000d-0019-ea4a-d0cc-06a55e840a0e&ClickID=25
https://shaoyang.58.com/zhaozu/49214574742173x.shtml?prd=mPDIbxYGzTYbXAdZmAFYg2dTvi8HLOnRB2V6n6UFnBo%3D&houseId=2377423882742789&gpos=18&lgtid_shangyetie=&key=&PGTID=0d30000d-0019-ea4a-d0cc-06a55e840a0e&ClickID=25
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（3）物业管理费收入

本项目对出租建筑收取物业管理费，根据当地收费标准按 0.5元/平方米/月

进行测算。其中工业园区物业费参考，各园区的物业费从 1.0 元-2.3 元/平方米/

月不等，本项目暂按 0.5元/平方米/月进行测算，物业收费率按第 1年 60%、第 2

年 70%、第 3年及以后 80%测算。百度文库网址：

https://wenku.baidu.com/view/5c44b223854769eae009581b6b

d97f192279bf96.html

https://wenku.baidu.com/view/5c44b223854769eae009581b6bd97f192279bf96.html
https://wenku.baidu.com/view/5c44b223854769eae009581b6bd97f192279bf96.html
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（4）停车位收入

项目建成后新增停车位 300个，参照邵东县发展和改革局关于印发《邵东县

机动车停放服务收费管理实施办法》的通知（邵发改价服【2019】58 号），机

动车停放服务实行政府指导价，本项目按每小时收费计算停车费收入。

根据调查结果，各时段停车数量占总停车数的比重根据本项目所在县市实际

情况估算如下表，各时段停车位日周转次数根据每次停车时间和每日车位利用总

时长综合估算（基于谨慎性考虑，本项目不计算夜间收费），采用加权平均计算

基期每个车位平均每天停车费为 23元。根据《2020年智慧停车行业市场规模与

发展前景》：“国内各城市车位平均使用率约为 30%”以及考虑我国汽车保有量的

不断增长，本项目停车位使用率按第 1年 30%，第 2年 40%，第 3年 50%，第 4

年 60%，第 5年 70%、第 6年 80%、第 7年及以后 90%测算。

停车位收费情况

单位：元
白天时段 收费 比例 周转次数 日收费收入

1 0.5h以内 3 35% 4 4.20

2 0.5-1h 6 25% 3 4.50

3 1-1.5h 9 12% 3 3.24

4 1.5-2h 12 8% 3 2.88

5 2-2.5h 15 9% 3 4.05

6 2.5-3h 18 6% 2 2.16
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7 3h以上 20 5% 2 2.00

小计 100% 23.03
（5）充电桩充电服务费收入

根据国家发展改革委下发《关于电动汽车用电价格政策有关问题的通知》、

湖南省发展和改革委员会《关于我省电动汽车用电价格政策有关问题的通知》（湘

发改价商[2018]407号）对电动汽车充换电服务费实行政府指导价管理。电费按

实际结算上缴国家电网，不计入本次项目的收入和成本。

本项目充电桩数量 90个，基于谨慎性原则，充换电服务费按 0.6元/度计价，

平均每小时充电 30度，每天按 6小时计，经营期内充电服务费不增长。根据《中

国主要城市充电基础设施监测报告》（2021）：“城市公用桩的平均利用率为 34.9%”

以及新能源汽车快速增长的发展趋势，本项目充电桩使用率按第 1年 30%，第 2

年 40%，第 3年 50%，第 4年 60%，第 5年 70%、第 6年 80%、第 7年及以后

90%测算。

测算项目运营期收入明细如下表：

单位：万元

年度
物流园出租

收入

配套附属用房

出租收入

物业管理

费收入

停车位收

入

充电桩充

电服务费

收入

收入合计

2025 年 324.00 648.00 28.80 38.09 53.65 1,092.54

2026 年 778.68 1,557.36 67.20 100.74 141.91 2,645.89

2027 年 916.42 1,833.60 76.80 125.93 177.39 3,130.14

2028 年 944.06 1,888.32 76.80 151.11 212.87 3,273.16

2029 年 972.29 1,944.96 76.80 176.30 248.35 3,418.70

2030 年 1,001.66 2,003.52 76.80 201.48 283.82 3,567.28

2031 年 1,031.62 2,064.00 76.80 226.67 319.30 3,718.39

2032 年 1,062.72 2,126.40 76.80 226.67 319.30 3,811.89

2033 年 1,094.40 2,189.76 76.80 226.67 319.30 3,906.93

2034 年 1,127.23 2,255.04 76.80 226.67 319.30 4,005.04

2035 年 1,161.22 2,322.24 76.80 226.67 319.30 4,106.23

2036 年 1,195.78 2,392.32 76.80 226.67 319.30 4,210.87
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年度
物流园出租

收入

配套附属用房

出租收入

物业管理

费收入

停车位收

入

充电桩充

电服务费

收入

收入合计

2037 年 1,231.49 2,464.32 76.80 226.67 319.30 4,318.58

2038 年 317.09 634.56 19.20 55.89 78.73 1,105.47

合计 13,158.66 26,324.40 960.00 2,436.23 3,431.82 46,311.11

2、现金流出

项目成本主要包括外购燃料及动力费、职工薪酬及福利、修理费、管理费用、

相关税费等。

（1）外购燃料及动力费：本项目主要为日常水、电消耗。根据《绥宁县县

城自来水价格调整及实施居民阶梯水价制度听证会有关事项的公告》、湖南省电

网销售电价表，水、电单价分别为 3.71元/m³、0.75元/度。经计算，本项目正常

水电费用为 16.75万元，水电用量和金额如下：

品名 用量（正常年） 单价(元) 金额（万元）

水（万吨） 3.2 3.71 11.87
电（万度） 6.5 0.75 4.88

合计 16.75

（2）职工薪酬及福利：本项目定员共 20人，根据《邵阳统计年鉴》（2020
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年），租赁和商务服务业从业人员平均工资为 4.88万元/年，本项目按 5.00万元

/人/年测算，考虑经济增长及物价上涨情况，职工薪酬及福利每 3年上涨 5%。

（3）修理费：本项目修理费是指建构筑物、配套建设等工程和设备的日常

维护及维修，根据同类项目经验，修理费按照年折旧金额的 10%计算。

本项目固定资产采取平均年限法，根据住建部规定房屋固定资产折旧年限为

20～50年，谨慎性考虑，本项目折旧年限定为 30年，净残值率 0%,年均折旧金

额为 1,000.00 万元/年；折旧摊销不列入项目预测运营成本，年度平均修理费用

按固定资产折旧的 10%即 100.00万元估算。

（4）管理费用：管理费用包括办公、差旅、培训费、绿化维护等管理费用，

参考已有项目及行业经验数据，本项目按收入的 2%估算。

（5）税费预测

根据《中华人民共和国增值税暂行条例》《中华人民共和国增值税暂行条例

实施细则》和《企业所得税实施条例》的规定，增值税率：充电桩收入按照 13%

计算销项，物流园及配套附属用房等建筑物出租收入及停车位收入按 9%计算销

项，物业费收入按照 6%计算销项；建筑施工工程费用按照 9%计算进项，工程

建设其他费用按照 6%计算进项，其他日常经营支出按照适用税率计算进项。城

市维护建设税按增值税 5%计算，教育费附加按增值税 3%计算，地方教育费附

加按增值税 2%计算，房产税按租金收入的 12%进行计算。

测算项目运营期支出明细如下表：

单位：万元

年度
外购燃料

及动力费

职工薪酬及

福利
修理费 管理费用 税金及附加 合计

2025年 8.37 50.00 50.00 21.85 107.01 237.23

2026年 16.75 100.00 100.00 52.92 257.18 526.85

2027年 16.75 100.00 100.00 62.60 302.75 582.10
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年度
外购燃料

及动力费

职工薪酬及

福利
修理费 管理费用 税金及附加 合计

2028年 16.75 105.00 100.00 65.46 311.82 599.03

2029年 16.75 105.00 100.00 68.37 321.17 611.29

2030年 16.75 105.00 100.00 71.35 330.85 623.95

2031年 16.75 110.25 100.00 74.37 340.80 642.17

2032年 16.75 110.25 100.00 76.24 248.62 551.86

2033年 16.75 110.25 100.00 78.14 602.30 907.44

2034年 16.75 115.76 100.00 80.10 734.73 1,047.34

2035年 16.75 115.76 100.00 82.12 755.06 1,069.69

2036年 16.75 115.76 100.00 84.22 776.08 1,092.81

2037年 16.75 121.55 100.00 86.37 797.73 1,122.40

2038年 4.19 30.39 25.00 22.11 204.79 286.48

合计 213.56 1,394.97 1,275.00 926.22 6,090.89 9,900.64

3、项目的净现金流

在上述假定条件下，测算项目运营期经营性净现金流明细如下表：

单位：万元

年度 现金流入
现金流出

净现金流
运营支出 税金及附加 合计

2025年 1,092.54 130.22 107.01 237.23 855.31

2026年 2,645.89 269.67 257.18 526.85 2,119.04

2027年 3,130.14 279.35 302.75 582.10 2,548.04

2028年 3,273.16 287.21 311.82 599.03 2,674.13

2029年 3,418.70 290.12 321.17 611.29 2,807.41

2030年 3,567.28 293.10 330.85 623.95 2,943.33

2031年 3,718.39 301.37 340.80 642.17 3,076.22

2032年 3,811.89 303.24 248.62 551.86 3,260.03

2033年 3,906.93 305.14 602.30 907.44 2,999.49

2034年 4,005.04 312.61 734.73 1,047.34 2,957.70
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年度 现金流入
现金流出

净现金流
运营支出 税金及附加 合计

2035年 4,106.23 314.63 755.06 1,069.69 3,036.54

2036年 4,210.87 316.73 776.08 1,092.81 3,118.06

2037年 4,318.58 324.67 797.73 1,122.40 3,196.18

2038年 1,105.47 81.69 204.79 286.48 818.99

合计 46,311.11 3,809.75 6,090.89 9,900.64 36,410.47

（三）可用于资金平衡项目相关收益情况

根据上述测试结果，项目可用于融资平衡的资金为36,410.47万元，明细如下

表：

单位：万元

序号 地区 项目名称 现金流入 现金流出 净现金流量

1 绥宁县
绥宁绿色科技产业示范园建设

项目 46,311.11 9,900.64 36,410.47

六、项目收益与融资自求平衡性评价

（一）项目平衡性预测

绥宁绿色科技产业示范园建设项目运营期内经营性净现金流36,410.47万元，

融资还款本息合计为22,138.80万元，本息保障倍数为1.64倍，项目预期收益可以

覆盖本息，详见下表：

单位：万元

序号 地区 项目名称 净现金流量 融资本息和 本息覆盖率

1 绥宁县
绥宁绿色科技产业示范园建

设项目 36,410.47 22,138.80 1.64

（二）现金流模拟分析

本项目于债券存续期内每半年付息一次，债券到期一次性还本。根据上述项

目总投资、运营收入、成本情况、偿债资金来源，对项目申请新增债券资金情况

分析，本项目现金流预测见下表。
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项目现金流预测表

单位：万元

序号 项目 合计 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年

一 现金流入 571,220.11 316,615.21 107,523.35 100,770.44 1,092.54 2,645.89 3,130.14 3,273.16

1 资本金流入 224,909.00 16,615.21 107,523.35 100,770.44

2 融资资金流入 300,000.00 300,000.00

3 运营期现金流入 46,311.11 1,092.54 2,645.89 3,130.14 3,273.16

二 现金流出 555,915.25 316,615.21 107,523.35 100,770.44 713.15 1,002.77 1,058.02 1,074.95

1 建设期资金流出 523,875.80 316,489.93 107,091.35 100,294.52

2 运营期资金流出 9,900.64 237.23 526.85 582.10 599.03

3 融资还本付息 22,138.81 125.28 432.00 475.92 475.92 475.92 475.92 475.92

三 现金净流量 15,304.86 379.39 1,643.12 2,072.12 2,198.21

四 期末累计现金结存 15,304.86 379.39 2,022.51 4,094.63 6,292.84
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续上表：

序号 项目 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年

一 现金流入 3,418.70 3,567.28 3,718.39 3,811.89 3,906.93 4,005.04 4,106.23 4,210.87 4,318.58 1,105.47

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流入 3,418.70 3,567.28 3,718.39 3,811.89 3,906.93 4,005.04 4,106.23 4,210.87 4,318.58 1,105.47

二 现金流出 1,087.21 1,099.87 1,118.09 1,027.78 1,383.36 1,523.26 1,545.61 1,568.73 14,073.05 2,730.40

1 建设期资金流出

2 运营期资金流出 611.29 623.95 642.17 551.86 907.44 1,047.34 1,069.69 1,092.81 1,122.40 286.48

3 融资还本付息 475.92 475.92 475.92 475.92 475.92 475.92 475.92 475.92 12,950.65 2,443.92

三 现金净流量 2,331.49 2,467.41 2,600.30 2,784.11 2,523.57 2,481.78 2,560.62 2,642.14 -9,754.47 -1,624.93

四 期末累计现金结存 8,624.33 11,091.74 13,692.04 16,476.15 18,999.72 21,481.50 24,042.12 26,684.26 16,929.79 15,304.86
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根据项目现金流预测表，本项目期末累计现金结存额大于0，项目存在资金

缺口的风险较小。

（三）压力测试

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：

单因素敏感分析 -10% 0% 10%

收入变动敏感性分析

项目总债务融资本息

覆盖倍数
1.44 1.64 1.85

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息

覆盖倍数
1.69 1.64 1.60

基于上表，收入和成本变动是影响本项目资金平衡的敏感因素，当整个项目

的收入下降10%的情况下，债券本息资金的覆盖倍数为1.44，能通过压力测试。

当整个项目的成本上升10%情况下，债券本息资金的覆盖倍数为1.60，仍然能通

过压力测试。

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付息风险较小。
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