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本项目预计投资 31,200.00 万元，其中工程费用 26,664.28 万元，工程建设

其它费用 1,998.22 万元，预备费 2,537.50 万元。资金来源分为：永州市经技术

开发区足额筹集 16,200.00 万元，拟申请发行政府专项债券 15,000.00 万元，截

至目前，已发行政府专项债券资金 10,000.00 万元，实际发行利率 3.16%，本次

拟申请发行政府专项债券 5,000.00 万元；根据目前市场行情谨慎考虑，债券预

测利率以 2023 年 1 月相同待偿期国债收益率算术平均值上浮 20%确定，据此，

本期及后续发行的 15 年期专项债券利率均按 3.62%进行测算，由此估算债券存

续期间利息费用 7,455.00 万元，本息合计 22,455.00 万元。本项目债券应还

本付息情况如下表:

应付债券本息表

单位：人民币万元

年份
期初本金

余额

当年新增

本金

当年偿还

本金

期末本金

余额

当期偿还

利息

还本付息

合计

2022年 6 月 - 10,000.00 - 10,000.00 - -

2022 年 12 月 10,000.00 - - 10,000.00 158.00 158.00

2023年 3 月 10,000.00 5,000.00 - 15,000.00 - -

2023年 9 月 15,000.00 - - 15,000.00 90.5 90.5

2023 年 12 月 15,000.00 15,000.00 316.00 316.00

2024 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2025 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2026 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2027 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2028 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2029 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2030 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2031 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2032 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2033 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2034 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2035 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2036 年 15,000.00 - - 15,000.00 497.00 497.00

2037年 6 月 15,000.00 - 10,000.00 5,000.00 158.00 10,158.00

2037年 9 月 5,000.00 - - 5,000.00 181.00 181.00

2038年 3 月 5,000.00 - 5,000.00 - 90.50 5,090.50

合计 - 15,000.00 15,000.00 - 7,455.00 22,455.00
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（一）永州经开区生物科技城及基础设施建设项目（一期）

1、项目资金筹措及债券发行情况

本项目预计投资为 85,000.00 万元，其中工程费用 68,797.49 万元，工程

建设其它费用 3,735.25 万元，不可预见费用 4,107.15 万元，其他费用 8,360.11

万元。资金来源分为：永州市经技术开发区筹集 45,000.00 万元，拟申请发行政

府专项债券 40,000.00 万元；本次拟申请发行政府专项债券 40,000.00 万元，根

据目前市场行情谨慎考虑，债券预测利率以 2023 年 1 月相同待偿期国债收益率

算术平均值上浮 20%确定。据此，本期发行的 15 年期专项债券利率按 3.62%进行

测算，由此估算债券存续期间利息费用 21,720.00 万元，本息合计 61,720.00

万元。本项目债券应还本付息情况如下表:

应付债券本息表

单位：人民币万元

年份
期初本金

余额

当期新增

本金

当期偿还

本金

期末本金

余额

当期偿还

利息

还本付息

合计

2023年 3月 - 40,000.00 - 40,000.00 - -

2023年 9月 40,000.00 40,000.00 724.00 724.00

2024年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2025年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2026年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2027年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2028年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2029年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2030年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2031年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2032年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2033年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2034年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2035年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2036年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2037年 40,000.00 - - 40,000.00 1,448.00 1,448.00

2038年 3月 40,000.00 40,000.00 724.00 40,724.00

合计 - 40,000.00 40,000.00 - 21,720.00 61,720.00
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湖南宏达会计师事务所有限责任公司

Hunan Hongda Certified Public Accountants Co.,Ltd

湘宏达专审字（2023）第 014号

永州市冷水滩区高科园科创服务平台及配套基
础设施建设项目预期收益与融资平衡

专项评价报告

我司接受委托，对永州市冷水滩区高科园科创服务平台及

配套基础设施建设项目预期收益与融资平衡情况进行评价并出具

专项评价报告。

我司的审核依据是《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。

根据我司对支持这些假设证据的审核，我司没有注意到任

何事项使我司认为这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我

司认为，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。
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本专项评价报告仅供发行本期债券之目的使用，不得作其

他任何目的。

经专项审核，我司认为，在项目收益预测及其所依据的各

项假设前提下，本次评价的永州市冷水滩区高科园科创服务平台

及配套基础设施建设项目，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

湖南宏达会计师事务所有

限责任公司
中国注册会计师：

中国·长沙
中国注册会计师：

二〇二三年三月二日
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附件：

项目预期收益与融资平衡专项评价说明

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

析项目收益和融资平衡关系，保证债券正常的还本付息需要，并

编制永州市冷水滩区高科园科创服务平台及配套基础设施建设项

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。

根据我司对支持上述假设的证据的审核，我司没有注意到
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任何事项使我司认为这些假设没有为预测提供合理基础。而且，

我司认为，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：永州市冷水滩区高科园科创服务平台及配套

基础设施建设项目

2、项目实施机构：永州经济技术开发区冷水滩高科技工业

园管理委员会
3、建设地点：位于永州市冷水滩区高科技工业园内。

4、项目建设期：建设期为 2021年 6月-2023年 6月

5、建设内容及规模：本项目总建筑面积 93161.46㎡，主要

建设科研创新大楼、配套员工服务用房和生活服务用房，其中：

科研创新大楼总建筑面积 24041.44 ㎡，标准厂房建筑面积

46,580.73㎡，配套员工服务用房建筑面积约 17,286.35㎡，地上

生活服务用房建筑面积约 5252.94㎡，地下车库含机动车停车位

491个，充电桩 246个）

（二）项目总投资

项目估算总投资 43,184.17 万元，包括建安工程费用

33,800.15 万元；工程建设其它费用 5,147.75 万元；预备费

3,900.79万元；建设期利息 335.48万元。

（三）资金筹资方案
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本项目建设所需资金来源为财政资金及发行政府专项债券。

项目总投资 43,184.17 万元，其中：用于项目支出的资本金

32,684.17万元（资本金将根据项目进度逐步到位），拟申请发

行政府专项债券 10,500.00万元。截止目前，已发行政府专项债

券 4,000.00万元，本次拟申请发行政府专项债券 6,500.00万元。

拟发行金额、期限及利率详见下表：

金额单位：万元

序

号
地区 项目名称

本期拟发行

金额
期限

（年）

利率

（%）

1

永州市冷

水滩区高

科园科创

服务平台

及配套基

础设施建

设项目

永州市冷水滩区高科园

科创服务平台及配套基

础设施建设项目
6,500.00 15 3.66

四、应付本息情况

（一）本次债券应付本息情况

1、本项目于 2023年 3月申请发行 20年期政府专项债券

6,500.00万元，债券利息半年支付一次，建设期债券利息由财政

资金支付，本金在债券到期时一次性偿还。根据目前市场行情谨

慎考虑，本项目债券利率按 2023年 2月相同待偿期国债收益率

算术平均值上浮 20%确定，即本次测算计息利率暂按 3.66%进行

测算。在债券存续期债券利息情况如下：
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金额单位：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

永州市冷

水滩区高

科园科创

服务平台

及配套基

础设施建

设项目

永州市冷水滩区

高科园科创服务

平台及配套基础

设施建设项目

6,500.00 3,568.50 10,068.50

2、本项目申请发行的政府专项债券自发行之日起债券存续

期应还本付息合计 15,976.50万元，具体情况如下：
金额单位：万元

项目 年度
期初本

金余额

本期新

增本金

本期偿

还本金

期末本

金余额

当年偿

还利息

当年还本

付息合计

永州

市冷

水滩

区高

科园

科创

服务

平台

及配

套基

础设

施建

设项

目

2022年 4,000.00 63.60 63.60
2023年 3月 10,500.00 6,500.00 246.15 246.15
2024年 10,500.00 365.10 365.10
2025年 10,500.00 365.10 365.10
2026年 10,500.00 365.10 365.10
2027年 10,500.00 365.10 365.10
2028年 10,500.00 365.10 365.10
2029年 10,500.00 365.10 365.10
2030年 10,500.00 365.10 365.10
2031年 10,500.00 365.10 365.10
2032年 10,500.00 365.10 365.10
2033年 10,500.00 365.10 365.10
2034年 10,500.00 365.10 365.10
2035年 10,500.00 365.10 365.10
2036年 10,500.00 365.10 365.10
2037年 10,500.00 4,000.00 6,500.00 301.50 4,301.50

2038年 3月 10,500.00 6,500.00 118.95 6,618.95
合计 5,476.50 15,976.50
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（二）项目融资还本付息情况

综上，项目总体融资的还本付息为 15,976.50万元，具体情

况如下：
金额单位：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

永州市冷

水滩区高

科园科创

服务平台

及配套基

础设施建

设项目

永州市冷水滩

区高科园科创

服务平台及配

套基础设施建

设项目

10,500.00 5,476.50 15,976.50

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

项目收入主要为房屋租赁收入、停车位租赁费收入、新能

源充电桩收入。

(1)房屋租赁收入

（1员工宿舍

园区配套建设的员工宿舍属于公益性建筑，参照永州市发

展和改革委员会出具的《关于核定冷水滩区公共租赁住房租赁价

格批复的通知》（永发改价格〔2016〕451号）：公共租赁住房
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租赁单价根据所在楼层不同，租赁单价为 1.9元/（㎡ /月）~2.4

元/（㎡ /月）不等。本项目配套建设的员工宿舍属于公共租赁住

房范畴，出于谨慎性原则，本项目按政策最低价 1.9元/（㎡ /月）

计算，项目建成以后，面积为 17,286.35 ㎡ ，第一年出租率按

70%、第二年按 80%、第三年及以后各年出租率按 90%计算。
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（2生活服务用房

生活服务用房主要为建设在员工宿舍底层配套服务用房。
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根据调查，永州市冷水滩区普通商铺租金在 1.00~1.50元/（㎡ /

天）。本项目具有一定的公益属性，并出于谨慎原则，本项目生

活服务用房按冷水滩区普通商铺租金 70%计算，及平均租赁单

价按 0.70元/（㎡ /天）计算，从计算期第一年开始，以后每三年

按 5%进行增长。项目建成以后，面积为 5252.94㎡，第一年出

租率按 70%、第二年按 80%、第三年及以后各年出租率按 90%

计算。

表 4.1永州市冷水滩区普通商铺租金调查（本项目按 70%计算）

案例三

1.00元
/m2/天

https://yongzhou.58.co
m/shangpu/474669639
50256x.shtml?prd

案例一

1.01元
/m2/天

https://yongzhou.58.co
m/shangpu/485147181
84107x.shtml?prd

案例二

1.50元
/m2/天

https://yongzhou.58.co
m/shangpu/474202712
25257x.shtml?prd

（3科研创新大楼

科研创新大楼租金参照冷水滩区普通办公楼租赁价格。根
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据调查，永州市冷水滩区普通办公楼租金在 1.17~1.67元/（㎡ /

天）。

本项目具有一定公益属性，出于谨慎原则，本项目科研创

新大楼平均租赁单价按 1.00元/（㎡ /天），从计算期第一年开始，

每三年上浮 10%。项目建成以后第一年出租率按 70%、第二年

按 80%、第三年及以后各年出租率按 90%计算。

表 4.2冷水滩区普通办公楼租金调查结果

案例一

冷水滩

区舜德

摩尔财

富中心

1.17元
/m2/天

https://yongzhou.58.co
m/zhaozu/496760396
64396x.shtml?prd=N9
4Xvhg9bG0AaElK9
WEq27TsZVgItS1yT
FJAfrPrS%2BI%3D&
houseId=2436491393
048586&gpos=27&lgt
id_shangyetie=&key=
&position_type=com
moninfo&defaultlist_t
est=58FZZ_B&PGTI
D=0d30000d-0019-

e776-32c0-
3b33acb6f62b&ClickI

D=34
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案例二

冷水滩

区愿景

广场

1.36元/
㎡/天

len

gle1.36

元/m2/

天

https://yongzhou.58.co
m/zhaozu/463567461
50315x.shtml?prd=9Q
%2Fw%2BxpJaKZ60
u0MrxzgbmdTvi8HL
OnRB2V6n6UFnBo%
3D&houseId=201162
1823177738&gpos=7
4&lgtid_shangyetie=
&key=&position_type
=commoninfo&defaul
tlist_test=58FZZ_B&
PGTID=0d30000d-
0019-eccf-bdc1-

2f8e1c4f7bf4&ClickI
D=11

案例三

冷水滩

爱情海

1.67元/
㎡/天

https://yongzhou.58.co
m/zhaozu/493674363
34903x.shtml?prd=qz
ApIqTIUNK4jgqGSA
JPakPAmYdOZulbUI
0s%2F%2FjoCn8%3
D&houseId=2396990
167097350&gpos=23
3&lgtid_shangyetie=
&key=&position_type
=commoninfo&defaul
tlist_test=58FZZ_B&
PGTID=0d30000d-
0019-eb42-664e-

78aa0d4c6168&ClickI
D=17

(2)标准厂房

基于三个案例厂房及仓库的出租价格在 1.0-2.6元/㎡/天，折

合月租金为 30-78元/㎡/月。

将本项目标准厂房及保税仓库租金标准为 20元/（㎡·月），
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除销售面积外预计运营期第一年出租率 70%、第二年出租率

80%、第三年及以后出租率 90%。项目运营期内，租赁价格每三

年调整一次，上调幅度 5%。标准厂房出租面积 46,580.73㎡。

标准厂房及仓库出租参考案例

案例一

冷水滩

区

1元/m2/
天

https://yongzhou.58.co
m/fangchan/397570863
79921x.shtml?prd=HC
N1JACHlogOreuJxR8
MVA%3D%3D&hous
eId=116686537388032
0&gpos=19&lgtid_sha
ngyetie=&key=&positi
on_type=houserecomm
endlist&defaultlist_test
=58FZZ_A&PGTID=0
d305770-0019-eed7-

038a-
f82eabb7fa8d&ClickID

=25

案例二

冷水滩

区

2.6元
/m2/天

https://yongzhou.baixin
g.com/changfang/a234
7772693.html?from=re

gular
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案例三

冷水滩

区凤凰

园交警

大队

1元/m2/
天

https://yongzhou.58.co
m/fangchan/408656339
63682x.shtml?prd=Hb
M91kyAHdo2xhu%2F
HTITUw%3D%3D&h
ouseId=130875946332
0583&gpos=14&lgtid_
shangyetie=&key=&po
sition_type=housereco
mmendlist&defaultlist_
test=58FZZ_A&PGTI
D=0d305770-0019-

e92f-461b-
a19528f1ef3f&ClickID

=23

(3)停车收入

（1车位租赁收入

项目总共配建机动车车位 245个。参考永州市发展和改革委

员会《关于印发<永州市机动车停放服务收费管理办法>的通知》

（2016.5.12），城区公共停车场白天按 4元/小时、夜间按 2元/

小时的收费标准。本项目停车收费采用分段计时收费的方式：停

车不超过 15分钟免费；白天时段首小时内 2元/半小时，首小时

后 3元/半小时，夜间时段（20：00-次日 7：00）1元/小时。

考虑到园区停车位使用群体较为固定，基本上为园区内部

工作、生活人群，因此园区内部车位长租位比例较高，较少数为

临时车位。为简化计算，车位收益平均按 15.00元/个/天计取。

出于谨慎性原则，第一年使用率为 70%，第二年使用率为 80%，

从第三年开始每年使用率为 90%。项目运营期内，租赁价格每

三年调整一次，上调幅度 10%。

（2新能源充电桩收入
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根据业内收费标准，充电桩收费为两部分组成，即∶电价+

充电服务费。电费方面，为简化计算，避免在收入和成本中同时

核算电费，本项目在测算收入和成本时将均不考虑电费。因此，

本项目在测算充电桩收入时仅计算充电服务费收入。

《湖南省电动汽车充电基础设施专项规划（2016-2020年）》

提出∶"允许充电服务企业向用户收取电费及服务费，其中电费

按照国家规定的电价政策执行、充电服务费按《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（2015）340号）

执行，每千瓦时上限标准为 0.8元，按用电度数收取"。
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本次测算按照充电服务费（不含电费）按 0.8元/kWh计算，

本项目充电桩为直流充电桩功率 30kW，数量为 160个，交流充

电桩功率 7kW，数量为 88个。目前新能源轿车主流电池能量由

前几年 30-50kWh提升至 70~80kWh，从零到充满电时间为 2~3

小时;交流充电桩功率 7kW主要客户为小容量电动车，充电桩预

计每天平均使用时间按 7小时计算，则直流充电桩日均充电服务

费收入=0.8×30×7=168元/（个/天），交流充电桩日均充电服务

费收入=0.8×7×7=39.2元/（个/天）。考虑到冷水滩新能源汽车普

及情况，运营期充电桩使用率第一年为 50%、第二年为 60%、

第三年为 70%、第四年及以后年度为 80%。

根据上述收入预测依据项目收入在运营期内逐步实现，债

券存续期内总收入为 34,013.91万元，具体收入预测情况如下表

所示：
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收入测算表
金额单位：万元

序号 收入项目 合计 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年
预期收入合计 34,013.91 364.39 1,622.82 1,856.88 2,150.51 2,150.51 2,150.51 2,351.55 2,351.55

1 房屋租赁收入 16,131.54 181.16 828.16 931.68 1,015.54 1,015.54 1,015.54 1,107.47 1,107.47
1.1 员工租赁收入 478.87 6.53 29.87 33.60 33.60 33.60 33.60 33.60 33.60

单价（元/㎡·月） 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80
面积（㎡） 17,286.35 17,286.35 17,286.35 17,286.35 17,286.35 17,286.35 17,286.35 17,286.35
出租率 0.70 0.80 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

1.2 生活服务用房 1,891.05 23.17 105.90 119.14 125.09 125.09 125.09 131.35 131.35
单价（0.7元/㎡·30天） 21.00 21.00 21.00 22.05 22.05 22.05 23.15 23.15

面积（㎡） 5,252.94 5,252.94 5,252.94 5,252.94 5,252.94 5,252.94 5,252.94 5,252.94
出租率 0.70 0.80 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

1.3 科研创新大楼 13,761.62 151.46 692.39 778.94 856.84 856.84 856.84 942.52 942.52
单价（1.00元/㎡·30天） 30.00 30.00 30.00 33.00 33.00 33.00 36.30 36.30

面积（㎡） 24,041.44 24,041.44 24,041.44 24,041.44 24,041.44 24,041.44 24,041.44 24,041.44
出租率 0.70 0.80 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

2 标准厂房 1,338.26 32.61 74.53 83.85 88.04 88.04 88.04 92.44 92.44
面积（㎡） 46,580.73 46,580.73 46,580.73 46,580.73 46,580.73 46,580.73 46,580.73 46,580.73

单价 20.00 20.00 20.00 21.00 21.00 21.00 22.05 22.05
出租率 0.70 0.80 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

3 停车收入 16,544.11 150.63 720.13 841.35 1,046.94 1,046.94 1,046.94 1,151.63 1,151.63
3.1 车位租赁收入 1,205.03 12.61 57.62 68.43 75.27 75.27 75.27 82.80 82.80

出租率 0.70 0.80 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95
收费标准（15元/个/天） 245.00 245.00 245.00 269.50 269.50 269.50 296.45 296.45

车位数 245.00 245.00 245.00 245.00 245.00 245.00 245.00 245.00
停车率 0.70 0.80 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

3.2 新能源充电桩收入 15,339.08 138.02 662.50 772.92 971.67 971.67 971.67 1,068.84 1,068.84
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每天平均使用时长（h） 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00
收费标准（元/h） 0.80 0.80 0.80 0.88 0.88 0.88 0.97 0.97

快充数量 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00
功率 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00
使用率 0.50 0.60 0.70 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80
慢充数量 86.00 86.00 86.00 86.00 86.00 86.00 86.00 86.00
功率 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00
使用率 0.50 0.60 0.70 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

续上表
序号 收入项目 合计 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年

预期收入合计 34,013.91 2,351.55 2,572.15 2,572.15 2,572.15 2,814.26 2,814.26 2,814.26 504.41
1 房屋租赁收入 16,131.54 1,107.47 1,208.29 1,208.29 1,208.29 1,318.87 1,318.87 1,318.87 240.03
1.1 员工租赁收入 478.87 33.60 33.60 33.60 33.60 33.60 33.60 33.60 5.60

单价（元/㎡·月） 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80
面积（㎡） 17,286.35 17,286.35 17,286.35 17,286.35 17,286.35 17,286.35 17,286.35 17,286.35
出租率 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

1.2 生活服务用房 1,891.05 131.35 137.92 137.92 137.92 144.81 144.81 144.81 25.34
单价（0.7元/㎡·30天） 23.15 24.31 24.31 24.31 25.53 25.53 25.53 26.80

面积（㎡） 5,252.94 5,252.94 5,252.94 5,252.94 5,252.94 5,252.94 5,252.94 5,252.94
出租率 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

1.3 科研创新大楼 13,761.62 942.52 1,036.77 1,036.77 1,036.77 1,140.45 1,140.45 1,140.45 209.08
单价（1.00元/㎡·30天） 36.30 39.93 39.93 39.93 43.92 43.92 43.92 48.32

面积（㎡） 24,041.44 24,041.44 24,041.44 24,041.44 24,041.44 24,041.44 24,041.44 24,041.44
出租率 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

2 标准厂房 1,338.26 92.44 97.06 97.06 97.06 101.91 101.91 101.91 8.92
面积（㎡） 46,580.73 46,580.73 46,580.73 46,580.73 46,580.73 46,580.73 46,580.73 46,580.73

单价 22.05 23.15 23.15 23.15 24.31 24.31 24.31 25.53
出租率 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

3 停车收入 16,544.11 1,151.63 1,266.80 1,266.80 1,266.80 1,393.48 1,393.48 1,393.48 255.47
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3.1 车位租赁收入 1,205.03 82.80 91.08 91.08 91.08 100.19 100.19 100.19 18.37
出租率 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

收费标准（15元/个/天） 296.45 326.10 326.10 326.10 358.70 358.70 358.70 394.57
车位数 245.00 245.00 245.00 245.00 245.00 245.00 245.00 245.00
停车率 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90

3.2 新能源充电桩收入 15,339.08 1,068.84 1,175.72 1,175.72 1,175.72 1,293.29 1,293.29 1,293.29 237.10
每天平均使用时长（h） 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00

收费标准（元/h） 0.97 1.06 1.06 1.06 1.17 1.17 1.17 1.29
快充数量 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00
功率 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00
使用率 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80
慢充数量 86.00 86.00 86.00 86.00 86.00 86.00 86.00 86.00
功率 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00 7.00
使用率 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80
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经过对预测数据的分析和测算，上述预测数据系存在合理

依据的预测数据。

2、现金流出

根据类似项目及本行业的内部调研资料，结合本项目的具

体情况进行成本估算。

项目的主要成本为运营成本及相关税费，运营成本主要包

括人员工资及福利、维护维修费用、经纪服务费、经营成本。

1、运营成本

（1）工资及福利费

项目建成后，需配置相关物业工作人员，具体参考

https://www.sohu.com/a/133472607_686899《华润物业员工配置人

数及标准》，本项目为产业园区，标准可适当降低，共配置相关

物业工作人员 26人，其中总经理 1人、秩序维护组 6人、工程

组 8人、环境组 12人。

参照《湖南统计年鉴 2020》物业管理人员 2019年年度平均

工资为 46,445.00元/年，参考冷水滩区物业服务工作人员工资水

平现状情况，本项目人员年度工资按 50,000.00元/人计算，福利

费用按工资的 14%考虑，项目运营期内，人员工资及福利费每

三年上涨 5%。

（2）维护维修费

包括基础设施维修、电梯维护、管理、保养费用，根据

《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）规定及项目实际情



19

况，按固定资产投资原值的 0.3%暂估。

（3）经纪服务费

本项目收入来源主要为标准厂房、科研办公楼、仓库、生

活服务用房出租收入，以及停车位和充电桩出租收入。参照《国

家计委建设部关于房地产中介服务收费的通知》（计价格〔1995〕

971号）“房屋买卖代理收费，按成交价格总额的 0.5％-2.5％计

收”、《武汉市物价局、市房管局关于规范房地产经纪服务收费

的通知》（武价房服〔2013〕120号）“房屋居间买卖收费由买

卖双方与房地产经纪机构在房屋成交价格总额 0.5%-2.5%的范围

内协商确定、房屋居间租赁收费无论成交租赁期长短均按照半个

月至一个月成交租金标准”，本项目租赁经纪服务费暂按收入的

1.5%计取。

（4）经营成本

本项目运营期经营成本主要为人员办公物资购置及及其他

经营管理费用，按以上成本费用的 10%暂估。

2、税金及附加

包括增值税及附加、房产税、所得税。

（1）增值税及附加

根据本项目经营业务及现行会计制度，从营业收入中直接

扣除的税金及附加主要有增值税、城市维护建设税、教育附加税

和地方教育费及附加。

销项增值税：员工宿舍、生活服务用房、科研创新大楼收
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入按 9%计征增值税；停车位租赁收入等按 9%计征增值税，充

电桩出租服务收入按 6%计征增值税，物业收入按 6%计征增值

税，广告收入按 6%计证增值税；项目城建税、教育费及附加分

别按增值税的 5%、5%计算。

进项增值税：本项目工程费用按增值税率 9%、设备购置费

按增值税率 13%、工程建设其他费用按增值税率 6%计算，维护

维修费、经济服务费按增值税率 6%计算，经营成本按增值税率

13%考虑。

新建资产进项税抵扣：根据《关于深化增值税改革有关政

策的公告》（财政部税务总局海关总署公告 2019年第 39号）规

定：自 2019年 4月 1日起，《营业税改征增值税试点有关事项

的规定》（财税〔2016〕36号）第一条第（四）项第 1点、第

二条第（一）项第 1点停止执行，纳税人取得不动产或者不动产

在建工程的进项税额不再分 2年抵扣。此前按照上述规定尚未抵

扣完毕的待抵扣进项税额，可自 2019年 4月税款所属期起从销

项税额中抵扣。

应交增值税：本项目应交增值税以销项税额核减进项税额

后的差额计算。

（2）房产税

根据税法规定，按员工宿舍、科研办公楼、生活服务用房

出租收入 12%计取房产税。

（3）所得税
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项目收益主要用于弥补建设成本，暂不考虑企业所得税。

本项目的主要成本为工资及福利、修理费、经纪服务费、

其他费用、税费等。债券存续期内运营成本及附加为 7,296.66万

元，预测情况如下表所示。
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经营成本及税费测算表

单位：万元

编号 项目 合计 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年
预期成本 7,296.66 105.09 435.52 451.80 475.60 475.60 484.93 499.28 499.28

1 工资及福利费 2,628.49 40.40 161.60 161.60 169.67 169.67 178.16 178.16 178.16
增幅（5%/3年） 1.05 1.05 1.05 1.10 1.10 1.16 1.16 1.16

2 维护维修费 1,734.83 29.91 119.64 119.64 119.64 119.64 119.64 119.64 119.64
3 经济服务费 510.21 5.47 24.34 27.85 32.26 32.26 32.26 35.27 35.27
4 经营成本 487.35 7.58 30.56 30.91 32.16 32.16 33.01 33.31 33.31
5 税金及附加 1,935.78 21.74 99.38 111.80 121.86 121.86 121.86 132.90 132.90

续上表
编号 项目 合计 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年

预期成本 7,296.66 509.08 524.82 524.82 535.11 552.37 552.37 563.17 107.84
1 工资及福利费 2,628.49 187.07 187.07 187.07 196.42 196.42 196.42 206.24 34.37

增幅（5%/3年） 1.22 1.22 1.22 1.28 1.28 1.28 1.34 1.34
2 维护维修费 1,734.83 119.64 119.64 119.64 119.64 119.64 119.64 119.64 29.91
3 经济服务费 510.21 35.27 38.58 38.58 38.58 42.21 42.21 42.21 7.57
4 经营成本 487.35 34.20 34.53 34.53 35.46 35.83 35.83 36.81 7.19
5 税金及附加 1,935.78 132.90 145.00 145.00 145.00 158.26 158.26 158.26 28.80
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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：

金额单位：万元
年份 现金流入 现金流出 净现金流

2023年 364.39 105.09 259.30
2024年 1622.82 435.52 1187.30
2025年 1856.88 451.80 1405.07
2026年 2150.51 475.60 1674.91
2027年 2150.51 475.60 1674.91
2028年 2150.51 484.93 1665.58
2029年 2351.55 499.28 1852.27
2030年 2351.55 499.28 1852.27
2031年 2351.55 509.08 1842.47
2032年 2572.15 524.82 2047.34
2033年 2572.15 524.82 2047.34
2034年 2572.15 535.11 2037.05
2035年 2814.26 552.37 2261.89
2036年 2814.26 552.37 2261.89
2037年 2814.26 563.17 2251.09
2038年 504.41 107.84 396.57
合计 34013.91 7296.66 26717.25
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（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收益为 26717.25

万元，如下表：
金额单位：万元

序号 地区 项目名称 现金流入 现金流出 净现金流量

1

永州市冷水

滩区高科园

科创服务平

台及配套基

础设施建设

项目

永州市冷水滩

区高科园科创

服务平台及配

套基础设施建

设项目

34013.91 7296.66 26717.25
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六、项目收益与融资自求平衡性评价

（一）项目平衡性预测

本项目运营期内经营性净现金流 26717.25万元，融资还款

本息 15,976.50万元，本息保障倍数为 1.67倍，项目预期收益可

以覆盖本息，详见下表：
金额单位：万元

序号 地区 项目名称 净现金流 融资本息和 本息覆盖率

1

永州

市冷

水滩

区高

科园

科创

服务

平台

及配

套基

础设

施建

设项

目

永州市冷水

滩区高科园

科创服务平

台及配套基

础设施建设

项目

26717.25 15,976.50 1.67

（二）现金流模拟分析

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，本项目现金流预测如下

表：
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项目现金流预测表
金额单位：万元

序号 项目 合计 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年
一 现金流入 77,198.07 8,959.82 22,787.87 11,800.86 1,622.82 1,856.88 2,150.51 2,150.51 2,150.51 2,351.55
1 资本金流入 32,684.16 8,959.82 18,787.87 4,936.47

2 融资资金流

入
10,500.00 0.00 4,000.00 6,500.00

3 运营期现金

流入
34,013.91 364.39 1,622.82 1,856.88 2,150.51 2,150.51 2,150.51 2,351.55

二 现金流出 66,121.85 8,959.82 22,787.87 11,515.84 800.62 816.90 840.70 840.70 850.03 864.38

1 建设期资金

流出
42,848.69 8,959.82 22,724.27 11,164.60

2 运营期资金

流出
5,360.88 0.00 83.35 336.14 340.00 353.73 353.73 363.07 366.38

3 融资还本付

息
15,976.50 0.00 63.60 246.15 365.10 365.10 365.10 365.10 365.10 365.10

4 税金及附加 1,935.78 0.00 21.74 99.38 111.80 121.86 121.86 121.86 132.90
三 现金净流量 11,076.21 0.00 285.02 822.20 1,039.97 1,309.81 1,309.81 1,300.48 1,487.17

四
期末累计现

金结存
0.00 285.02 1,107.22 2,147.19 3,457.01 4,766.82 6,067.31 7,554.47
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续上表
序号 项目 合计 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年
一 现金流入 77,198.07 2,351.55 2,351.55 2,572.15 2,572.15 2,572.15 2,814.26 2,814.26 2,814.26 504.41
1 资本金流入 32,684.16

2 融资资金流

入
10,500.00

3 运营期现金

流入
34,013.91 2,351.55 2,351.55 2,572.15 2,572.15 2,572.15 2,814.26 2,814.26 2,814.26 504.41

二 现金流出 66,121.85 864.38 874.18 889.92 889.92 900.21 917.47 917.47 4,864.67 6,726.79

1 建设期资金

流出
42,848.69

2 运营期资金

流出
5,360.88 366.38 376.18 379.82 379.82 390.11 394.10 394.10 404.91 79.04

3 融资还本付

息
15,976.50 365.10 365.10 365.10 365.10 365.10 365.10 365.10 4,301.50 6,618.95

4 税金及附加 1,935.78 132.90 132.90 145.00 145.00 145.00 158.26 158.26 158.26 28.80
三 现金净流量 11,076.21 1,487.17 1,477.37 1,682.24 1,682.24 1,671.95 1,896.79 1,896.79 -2,050.41 -6,222.38

四
期末累计现

金结存
9,041.64 10,519.01 12,201.24 13,883.48 15,555.43 17,452.21 19,349.00 17,298.59 11,076.21
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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，

项目运营年度净收益完全能够覆盖年度还本付息金额，项目具有

较强的偿债能力，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：
单因素敏感性分析 -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 1.46 1.67 1.89

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.72 1.67 1.63

基于上表，收入成本变动是影响本项目资金平衡的主要敏

感因素，当整个项目的收入下降 10%的情况下，对总融资本息

资金的覆盖倍数为 1.46，能通过压力测试；当整个项目的成本上

升 10%的情况下，对总融资本息资金的覆盖倍数为 163，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

付息的风险较小。
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湖南宏达会计师事务所有限责任公司

Hunan Hongda Certified Public Accountants Co.,Ltd

湘宏达专审字（2023）第 015号

江永县里百头循环经济产业园标准厂房及配套
设施建设项目（一期）
预期收益与融资平衡

专项评价报告

我司接受委托，对江永县里百头循环经济产业园标准厂房

及配套设施建设项目（一期）预期收益与融资平衡情况进行评价

并出具专项评价报告。

我司的审核依据是《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。

根据我司对支持这些假设证据的审核，我司没有注意到任

何事项使我司认为这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我

司认为，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。



2

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，不得作其

他任何目的。

经专项审核，我司认为，在项目收益预测及其所依据的各

项假设前提下，本次评价的江永县里百头循环经济产业园标准厂

房及配套设施建设项目（一期），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

湖南宏达会计师事务所

有限责任公司
中国注册会计师：

中国·长沙
中国注册会计师：

二〇二三年三月二日
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附件：

项目预期收益与融资平衡专项评价说明

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

析项目收益和融资平衡关系，保证债券正常的还本付息需要，并

编制江永县里百头循环经济产业园标准厂房及配套设施建设项目

（一期）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；

根据我司对支持上述假设的证据的审核，我司没有注意到
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任何事项使我司认为这些假设没有为预测提供合理基础。而且，

我司认为，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：江永县里百头循环经济产业园标准厂房及配

套设施建设项目（一期）

2、项目实施机构：江永产业开发区管理委员会

3、建设地点：位于江永产业开发区内。

4、项目建设期：建设期为 2022年 10月至 2024年 9月。

5、建设内容及规模：主要建设内容包含标准厂房及研发中

心、宿舍楼、附属用房等建筑主体工程，场地给排水、停车场等

室外配套设施工程。项目总用地面积 361,639.30平方米，新建建

筑面积 240,896.92㎡，其中：新建标准厂房及研发办公建筑面积

199,307.31㎡（研发中心 12,375㎡，标准厂房 183,229㎡，其它

配套 3,703.31㎡）；新建宿舍及配套设施建筑面积 41,589.61㎡。

新建停车位 417个，垃圾收集站 3个。

（二）项目总投资

经估算，本项目建设总投资为 56,453.30万元，建设投资

54,353.30万元，建设期利息 2,100.00万元。

（三）资金筹资方案
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本项目的资金来源主要为发行政府专项债券和财政资金。

项目总投资 56,453.30万元，其中：项目资本金 33,453.30万元，

拟申请发行政府专项债券资金 23,000.00万元。本次拟申请发行

18,000.00万元，未来拟继续申请发行 5,000.00万元。拟发行金

额、期限及利率详见下表：
金额单位：万元

序

号
地区 项目名称

本期拟发行

金额
期限

（年）

利率

（%）

1 永州市江永

县

江永县里百头循环经济产业园标准厂

房及配套设施建设项目（一期）
18,000.00 15 3.66

四、应付本息情况

（一）本次债券应付本息情况

1、本项目拟申请政府专项债券 23,000.00万元，本次拟发行

专项债券 18,000.00万元，发行期限为 15年，本项目利率根据目

前市场行情谨慎考虑，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%，每

半年付息一次，本金在债券到期时一次性偿还，在债券存续期债

券利息情况如下：
金额单位：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 永州市江永县

江永县里百头循环经济产业园

标准厂房及配套设施建设项目

（一期）

18,000.00 9,882.00 27,882.00

2、本项目申请发行的政府专项债券自发行之日起债券存续

期应还本付息合计 35,627.00万元，具体情况如下：

金额单位：万元
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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

2023年 3月 18,000.00 18,000.00

2023年 9月 18,000.00 5,000.00 23,000.00 329.40 329.40

2024年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2025年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2026年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2027年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2028年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2029年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2030年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2031年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2032年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2033年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2034年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2035年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2036年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2037年 23,000.00 23,000.00 841.80 841.80

2038年 3月 23,000.00 18,000.00 5,000.00 420.90 18,420.90

2038年 9月 5,000.00 5,000.00 - 91.50 5,091.50

合计 23,000.00 23,000.00 12,627.00 35,627.00

（二）项目融资还本付息情况

综上，项目总体融资的还本付息为 35,627.00万元，具体情

况如下：
金额单位：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 永州市江

永县

江永县里百头循环经济产业园

标准厂房及配套设施建设项目

（一期）

23,000.00 12,627.00 35,627.00

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
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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

江永县里百头循环经济产业园标准厂房及配套设施建设项

目（一期）收益主要来源于标准厂房租赁收入、研发中心租赁收

入、食堂租赁收入、宿舍租赁收入、活动中心租赁收入、停车位

租赁收入等。

项目建设期为 2022年 10月至 2024年 9月，谨慎性考虑，

项目的运营收入自 2024年 10月开始计算。

（1）标准厂房出租收入

根据项目可研，本项目标准厂房建筑物面积约 183,229.00㎡，

参考江永工业集中区标准厂房租赁合同，运营期第 1年按 16元/

㎡/月计算。考虑到通货膨胀等因素，同时结合江永县 2020年-

2021年 GDP平均增长率为 6.29%，秉承谨慎保守原则，运营期

内标准厂房租赁单价按每三年增长 5.0%计取。结合项目实际情

况，暂定标准厂房第一年出租率为 70%、第二年出租率为 80%、

第三年及以后出租率趋于稳定约为 90%。
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表 5-1 参考标准厂房租赁合同案例

序号 合同

1

2
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序号 合同

3

4
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序号 合同

5

（2）研发中心租赁收入

根据本项目可研，本项目研发中心建筑面积约为 14,848.46

㎡，根据江永周边同类项目，出租价格在 1.17-4.43元/㎡/天。本

项目具有一定的公益属性，出于谨慎原则，本项目研发中心租赁

单价可在市场调研价格基础上适当下降，出租单价按 1.0元/（㎡

/天），考虑到通货膨胀等因素，同时结合江永县 2020年-2021

年 GDP平均增长率为 6.29%，秉承谨慎保守原则，运营期内研

发中心租赁单价按每三年增长 5.0%计取。结合项目实际情况，

暂定研发中心第一年出租率为 70%、第二年出租率为 80%、第

三年及以后出租率趋于稳定约为 90%。
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表 5-2 江永县周边房屋租赁情况表

项目信息
租赁单价

（元/㎡/天）
数据来源

4.33

https://yongzhou.58.com/sh
angpu/49258074975375x.s
html?prd=mrwyPlSXqJ3Cv
UObaDMTq2dTvi8HLOnR
B2V6n6UFnBo%3D&hous
eId=2382991912840200&g
pos=7&lgtid_shangyetie=&
key=&position_type=comm
oninfo&PGTID=0d306b35-

0019-ef19-5fd7-
4eac7f1231a4&ClickID=10

1.17

https://yongzhou.58.com/zh
aozu/49676039664396x.sht
ml?prd=N94Xvhg9bG0Aa
ElK9WEq27TsZVgItS1yT
FJAfrPrS%2BI%3D&house
Id=2436491393048586&gp
os=27&lgtid_shangyetie=&
key=&position_type=comm
oninfo&defaultlist_test=58F
ZZ_B&PGTID=0d30000d-

0019-e776-32c0-
3b33acb6f62b&ClickID=34

1.59

https://yongzhou.58.com/zh
aozu/47863614060590x.sht
ml?prd=U4NQrGirdtgiFZ3
1yaexSw%3D%3D&houseI
d=2204500915561478&gp
os=2&lgtid_shangyetie=&k
ey=&position_type=commo
ninfo&PGTID=0d30000d-

0019-ee09-f30b-
8cbdea8a7d80&ClickID=4

（3）宿舍租赁收入

根据本项目可研，本项目宿舍建筑面积共计约 35,798.27㎡，

其中员工宿舍面积约为 33,899.83 ㎡，高管宿舍面积约为
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1,898.44㎡。参考江永县房屋租赁市场情况，出租价格在 0.48-

1.18元/㎡/天。本项目具有一定的公益属性，出于谨慎原则，本

项目员工宿舍租赁费用按 0.4元/㎡/天计，高管宿舍租赁费用在

市场调研价格取中等价格，出租单价按 0.6元/㎡/天，考虑到通

货膨胀等因素，同时结合江永县 2020年-2021年 GDP平均增长

率为 6.29%，秉承谨慎保守原则，运营期内宿舍租赁单价按每三

年增长 5.0%计取。结合项目实际情况，暂定宿舍第一年出租率

为 70%、第二年出租率为 80%、第三年及以后出租率趋于稳定

约为 90%。

表 5-3 江永县房屋租赁价格表

项目信息
租金单价

（元/㎡/天）
数据来源

0.65

https://yongzhou.58.com/zufang/508954
21372929x.shtml?sid=17354463921753
6264491688069&houseId=2592572251
480066&shangquan=jycqyz&shangquan
Id=31267&dataSource=0&iuType=j_1&
PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-
13fa8e6541ed&ClickID=22

0.95

https://yongzhou.58.com/zufang/509805
14898847x.shtml?sid=17354463921753
6264491688069&houseId=2603464223
005705&shangquan=jycqyz&shangquan
Id=31267&dataSource=0&iuType=p_0
&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-
13fa8e6541ed&ClickID=46

https://yongzhou.58.com/zufang/50895421372929x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2592572251480066&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=j_1&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=22
https://yongzhou.58.com/zufang/50895421372929x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2592572251480066&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=j_1&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=22
https://yongzhou.58.com/zufang/50895421372929x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2592572251480066&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=j_1&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=22
https://yongzhou.58.com/zufang/50895421372929x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2592572251480066&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=j_1&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=22
https://yongzhou.58.com/zufang/50895421372929x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2592572251480066&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=j_1&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=22
https://yongzhou.58.com/zufang/50895421372929x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2592572251480066&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=j_1&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=22
https://yongzhou.58.com/zufang/50895421372929x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2592572251480066&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=j_1&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=22
https://yongzhou.58.com/zufang/50980514898847x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2603464223005705&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=46
https://yongzhou.58.com/zufang/50980514898847x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2603464223005705&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=46
https://yongzhou.58.com/zufang/50980514898847x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2603464223005705&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=46
https://yongzhou.58.com/zufang/50980514898847x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2603464223005705&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=46
https://yongzhou.58.com/zufang/50980514898847x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2603464223005705&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=46
https://yongzhou.58.com/zufang/50980514898847x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2603464223005705&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=46
https://yongzhou.58.com/zufang/50980514898847x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2603464223005705&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=46
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项目信息
租金单价

（元/㎡/天）
数据来源

1.18

https://yongzhou.58.com/zufang/508057
63777299x.shtml?sid=17354463921753
6264491688069&houseId=2581096079
547400&shangquan=jycqyz&shangquan
Id=31267&dataSource=0&iuType=p_0
&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-
13fa8e6541ed&ClickID=58

0.48

https://yongzhou.58.com/zufang/484076
25617291x.shtml?sid=17354463921753
6264491688069&houseId=2274134394
659844&shangquan=jiangyong&shangq
uanId=8538&dataSource=0&iuType=p_
0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-
13fa8e6541ed&ClickID=64

（4）食堂、活动中心收入预测

根据项目可研，本项目食堂、活动中心建筑面积共计约

1,812.19㎡，其中食堂建筑面积 574.28㎡，员工活动中心建筑面

积 1,237.91㎡。根据江永县园区食堂承包租金情况，以及参考周

边同类项目出租价格在 1.33-1.67元/㎡/天。本项目具有一定的公

益属性及出于谨慎原则，出租单价适当下降，本项目食堂的租赁

单价按 1.0元/㎡/天；员工活动中心公益属性相对更强，拟按 0.8

元/㎡/天，考虑到通货膨胀等因素，同时结合江永县 2020年-

2021年 GDP平均增长率为 6.29%，秉承谨慎保守原则，运营期

内食堂、活动中心租赁单价按每三年增长 5.0%计取。结合项目

实际情况，暂定食堂、活动中心第一年出租率为 70%、第二年

https://yongzhou.58.com/zufang/50805763777299x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2581096079547400&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=58
https://yongzhou.58.com/zufang/50805763777299x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2581096079547400&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=58
https://yongzhou.58.com/zufang/50805763777299x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2581096079547400&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=58
https://yongzhou.58.com/zufang/50805763777299x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2581096079547400&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=58
https://yongzhou.58.com/zufang/50805763777299x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2581096079547400&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=58
https://yongzhou.58.com/zufang/50805763777299x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2581096079547400&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=58
https://yongzhou.58.com/zufang/50805763777299x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2581096079547400&shangquan=jycqyz&shangquanId=31267&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=58
https://yongzhou.58.com/zufang/48407625617291x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2274134394659844&shangquan=jiangyong&shangquanId=8538&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=64
https://yongzhou.58.com/zufang/48407625617291x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2274134394659844&shangquan=jiangyong&shangquanId=8538&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=64
https://yongzhou.58.com/zufang/48407625617291x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2274134394659844&shangquan=jiangyong&shangquanId=8538&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=64
https://yongzhou.58.com/zufang/48407625617291x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2274134394659844&shangquan=jiangyong&shangquanId=8538&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=64
https://yongzhou.58.com/zufang/48407625617291x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2274134394659844&shangquan=jiangyong&shangquanId=8538&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=64
https://yongzhou.58.com/zufang/48407625617291x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2274134394659844&shangquan=jiangyong&shangquanId=8538&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=64
https://yongzhou.58.com/zufang/48407625617291x.shtml?sid=173544639217536264491688069&houseId=2274134394659844&shangquan=jiangyong&shangquanId=8538&dataSource=0&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0215-a446-df76-13fa8e6541ed&ClickID=64
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出租率为 80%、第三年及以后出租率趋于稳定约为 90%。

表 5-4 江永县周边商铺租赁价格表

项目信息
租金单价

（元/㎡/天）
数据来源

1.07元/m³天 租赁合同

1.33

https://yongzhou.58.com/shangpu/53326231100
425x.shtml?prd=Rc3D5EfZcQuGEsk4FJnWW
doJGYGpfPdOedvKADfNVtW9kHRf5Rlm9L
BxihYW2vd6&houseId=2903715896454148&
gpos=12&positionType=commoninfo&filterJso
n=eyJIQU5HWUUiOlt7ImtleSI6InBhcmFtczIy
NyIsImxhYmVsIjoi6aSQ6aWu576O6aOfIiwid
mFsIjoiNTExNTc0In1dfQ&jx_abtest=ZWljX3
N5ZGNfcGNfcmVjb21tZW5kX3Rlc3QsdXNl
cl9waGFzZV9s&list_type=main&PGTID=0d3
06b35-0019-ea63-5fc4-
f62ce0e1ed12&ClickID=14

1.67

https://yongzhou.58.com/shangpu/47512122137
225x.shtml?prd=Rc3D5EfZcQuGEsk4FJnWW
doJGYGpfPdOedvKADfNVtXhaPjkII3aFGqby
Wupc8fY&houseId=2159509949407245&gpos
=25&positionType=commoninfo&filterJson=ey
JIQU5HWUUiOlt7ImtleSI6InBhcmFtczIyNyIs
ImxhYmVsIjoi6aSQ6aWu576O6aOfIiwidmFsI
joiNTExNTc0In1dfQ&jx_abtest=ZWljX3N5Z
GNfcGNfcmVjb21tZW5kX3Rlc3QsdXNlcl9w
aGFzZV9s&list_type=main&PGTID=0d306b3
5-0019-e886-aa55-e0e8b532146c&ClickID=28

1.6

https://yongzhou.58.com/shangpu/52618097187
625x.shtml?prd=Rc3D5EfZcQuGEsk4FJnWW
doJGYGpfPdOedvKADfNVtWgmOvvV0oLO
W5Fx8d0lIyw&houseId=2813074755656718&
gpos=57&positionType=commoninfo&filterJso
n=eyJIQU5HWUUiOlt7ImtleSI6InBhcmFtczIy
NyIsImxhYmVsIjoi6aSQ6aWu576O6aOfIiwid
mFsIjoiNTExNTc0In1dfQ&jx_abtest=ZWljX3
N5ZGNfcGNfcmVjb21tZW5kX3Rlc3QsdXNl
cl9waGFzZV9s&list_type=main&PGTID=0d3
06b35-0019-e40d-2044-
c74eeb09459f&ClickID=26
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项目信息
租金单价

（元/㎡/天）
数据来源

1.5

https://yongzhou.58.com/shangpu/52987403927
718x.shtml?prd=Rc3D5EfZcQuGEsk4FJnWW
doJGYGpfPdOedvKADfNVtXAQJ%2B0AFN
k8OWi%2BwIZd7KV&houseId=28603460185
24161&gpos=208&positionType=commoninfo
&filterJson=eyJIQU5HWUUiOlt7ImtleSI6InBh
cmFtczIyNyIsImxhYmVsIjoi6aSQ6aWu576O6
aOfIiwidmFsIjoiNTExNTc0In1dfQ&jx_abtest=
ZWljX3N5ZGNfcGNfcmVjb21tZW5kX3Rlc3
QsdXNlcl9waGFzZV9s&list_type=main&PGT
ID=0d306b35-0019-ecbb-f2d8-
c971b789c31d&ClickID=35

（5）停车位出租收入

根据本项目可研，本项目停车位共计约 417个。根据湖南省

发展和改革委员会《关于印发<湖南省机动车停放服务收费管理

办法>的通知》（湘发改价调〔2019〕217号）及《关于印发<永

州市机动车停放服务收费管理办法>的通知》（2016.5.12）文件

精神，本项目停车场营业时间为 24小时，其中白天（早上 7：

00-晚上 22：00）停车费按 3元/小时，夜间（晚上 22：00-次日

早上 7：00）停车费 2元/小时计算，考虑到单个车位周转次数，

暂定本项目运营期内停车服务按 20元/个/天计算，考虑到通货膨

胀等因素，同时结合江永县 2020年-2021年 GDP平均增长率为

6.29%，秉承谨慎保守原则，运营期内停车位服务单价按每三年

增长 5.0%计取。结合项目实际情况，暂定停车位第一年出租率

为 60%、第二年出租率为 70%、第三年及以后出租率趋于稳定

约为 80%。
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测算项目运营期收入明细如下表：

收入测算表

单位：万元
年度 研发中心及办公楼 标准厂房 停车位 员工宿舍 高管宿舍 员工活动中心 食堂 合计

2024年 10-12月 93.55 615.65 45.04 85.43 7.18 6.24 3.62 856.71

2025年 374.18 2,462.60 180.14 341.71 28.70 24.96 14.47 3,426.76

2026年 427.64 2,814.40 210.17 390.53 32.81 28.52 16.54 3,920.61

2027年 481.09 3,166.20 240.19 439.34 36.91 32.09 18.61 4,414.43

2028年 505.14 3,324.51 252.20 461.31 38.75 33.69 19.54 4,635.14

2029年 505.14 3,324.51 252.20 461.31 38.75 33.69 19.54 4,635.14

2030年 505.14 3,324.51 252.20 461.31 38.75 33.69 19.54 4,635.14

2031年 530.40 3,490.73 264.81 484.37 40.69 35.38 20.51 4,866.89

2032年 530.40 3,490.73 264.81 484.37 40.69 35.38 20.51 4,866.89

2033年 530.40 3,490.73 264.81 484.37 40.69 35.38 20.51 4,866.89

2034年 556.92 3,665.27 278.05 508.59 42.72 37.14 21.54 5,110.23

2035年 556.92 3,665.27 278.05 508.59 42.72 37.14 21.54 5,110.23

2036年 556.92 3,665.27 278.05 508.59 42.72 37.14 21.54 5,110.23

2037年 584.77 3,848.53 291.95 534.02 44.86 39.00 22.62 5,365.75

2038年 1-9月 438.58 2,886.40 218.97 400.52 33.64 29.25 16.96 4,024.32

合计 7,177.19 47,235.31 3,571.64 6,554.36 550.58 478.69 277.59 65,845.36
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经过对预测数据的分析和测算，上述预测数据系存在合理

依据的预测数据。

2、现金流出

根据类似项目及本行业的内部调研资料，结合本项目的具

体情况进行成本估算。

（1）营业成本：

1）工资薪金：项目共需要相关工作人员暂按 15人计，根据

永州市统计局公布的 2021年永州市城镇非私营单位在岗职工年

平均工资 70,612元。考虑本地经济水平，本项目的员工平均薪

资按 60,000元测算，即员工年平均工资薪金水平按照 6.0万元/

人测算，考虑到通货膨胀等因素，同时结合江永县 2020年-2021

年 GDP平均增长率为 6.29%，秉承谨慎保守原则，运营期内工

资及福利费按每三年增长 5.0%计取。

2）修理费：本项目固定资产采取平均年限法，根据住建部
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规定房屋固定资产折旧年限为 20～50年，基础设施设备折旧年

限为 10～15年，谨慎性考虑，本项目折旧年限定为 20年，净残

值率 5%，为 2,681.53万元/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 268.15万元估

算。

3）经纪服务费：参照《国家计委建设部关于房地产中介服

务收费的通知》（计价格〔1995〕971号）“房屋买卖代理收费，

按成交价格总额的 0.5％-2.5％计收”、《武汉市物价局、市房

管局关于规范房地产经纪服务收费的通知》（武价房服〔2013〕

120号）“房屋居间买卖收费由买卖双方与房地产经纪机构在房

屋成交价格总额 0.5%-2.5%的范围内协商确定、房屋居间租赁收

费无论成交租赁期长短均按照半个月至一个月成交租金标准”，

本项目研发中心及办公楼、标准厂房、宿舍、食堂和员工活动中

心出租经纪服务费暂按收入的 1.5%计取。

（2）管理费用：主要包含管理人员工资薪金及办公费、差

旅费、培训费、邮电通讯费等其他管理经费，一般按项目经营收

入的 2%-5%计算，结合本项目实际情况，暂定管理及其它费用

暂按经营收入的 3%进行计取。

（3）税金及附加支出：

1）增值税：本项目测算的相关的增值税税率依据《财政部、

税务总局、海关总署关于深化增值税改革有关政策的公告》（财

政部税务总局海关总署公告 2019年第 39号）的规定确定。本项
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目标准厂房、食堂、停车位等租赁收入按 9%计算销项；建筑施

工工程费用按照 9%计算进项，工程其他费用按照 6%计算进项，

其他日常经营支出按照适用税率计算进项。

2）城市维护建设税：按增值税的 5%计算。

3）教育费附加及地方教育附加：按增值税的（3%+2%）计

算。

4）根据《中华人民共和国房产税暂行条例》和《湖南省房

产税施行细则》的规定，本项目房产的自有和出租均应缴纳房产

税，自有房产按业主单位提供的租、售安排比例分配自有房原值，

并扣除 20％后的余值作为计税依据，按 1.2％税率计算自有房产

应缴纳的房产税金；对外出租的房产则按租金收入的 12％计算。

测算项目运营期支出明细如下表：

运营成本及税费测算表

金额单位：万元

年度 工资薪金 修理费
经纪服

务费
管理费用

税金及附

加
合计

2024年 10-12月 22.50 67.04 12.18 25.70 96.65 224.07
2025年 90.00 268.15 48.70 102.80 386.60 896.25
2026年 90.00 268.15 55.66 117.62 441.83 973.26
2027年 90.00 268.15 62.61 132.43 497.06 1,050.25
2028年 94.50 268.15 65.74 139.05 521.91 1,089.35
2029年 94.50 268.15 65.74 139.05 521.91 1,089.35
2030年 94.50 268.15 65.74 139.05 521.91 1,089.35
2031年 99.23 268.15 69.03 146.01 548.00 1,130.42
2032年 99.23 268.15 69.03 146.01 548.00 1,130.42
2033年 99.23 268.15 69.03 146.01 548.00 1,130.42
2034年 104.19 268.15 72.48 153.31 575.40 1,173.53
2035年 104.19 268.15 72.48 153.31 575.40 1,173.53
2036年 104.19 268.15 72.48 153.31 619.55 1,217.68
2037年 109.40 268.15 76.11 160.97 1,052.85 1,667.48
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2038年 1-9月 82.05 201.11 57.08 120.73 789.63 1,250.60
合计 1,377.71 3,754.10 934.09 1,975.36 8,244.70 16,285.96

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：

金额单位：万元
年度 经营现金流入 经营现金流出 净现金流

2024年 10-12月 856.71 224.07 632.64
2025年 3,426.76 896.25 2,530.51
2026年 3,920.61 973.26 2,947.35
2027年 4,414.43 1,050.25 3,364.18
2028年 4,635.14 1,089.35 3,545.79
2029年 4,635.14 1,089.35 3,545.79
2030年 4,635.14 1,089.35 3,545.79
2031年 4,866.89 1,130.42 3,736.47
2032年 4,866.89 1,130.42 3,736.47
2033年 4,866.89 1,130.42 3,736.47
2034年 5,110.23 1,173.53 3,936.70
2035年 5,110.23 1,173.53 3,936.70
2036年 5,110.23 1,217.68 3,892.55
2037年 5,365.75 1,667.48 3,698.27

2038年 1-9月 4,024.32 1,250.60 2,773.72
合计 65,845.36 16,285.96 49,559.40

（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收益为

49,559.40万元，如下表：

金额单位：万元
序

号
地区 项目名称 现金流入 现金流出 净现金流量

1 永州市江永

县

江永县里百头循环经济

产业园标准厂房及配套

设施建设项目（一期）

65,845.36 16,285.96 49,559.40

六、项目收益与融资自求平衡性评价
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（一）项目平衡性预测

本项目运营期内经营性净现金流 49,559.40万元，融资还款

本息和 35,627.00万元，本息保障倍数为 1.39倍，项目预期收益

可以覆盖本息，详见下表：

金额单位：万元
序

号
地区 项目名称 净现金流 融资本息和 本息覆盖率

1 永州市江永

县

江永县里百头循环经济产业

园标准厂房及配套设施建设

项目（一期）

49,559.40 35,627.00 1.39

（二）现金流模拟分析

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，本项目现金流预测如下

表：
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项目现金流预测表
单位：万元

序

号
项目名称 合计

2022
（10-12） 2023 2024

（10-12） 2025 2026 2027 2028 2029

一 现金流入 122,298.66 5,645.33 33,871.98 17,792.70 3,426.76 3,920.61 4,414.43 4,635.14 4,635.14

1 资本金流入 33,453.30 5,645.33 10,871.98 16,935.99 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2 融资资金流入 23,000.00 0.00 23,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3 运营期现金流入 65,845.36 0.00 0.00 856.71 3,426.76 3,920.61 4,414.43 4,635.14 4,635.14

二 现金流出 107,195.06 5,645.33 33,871.98 17,160.06 1,738.05 1,815.06 1,892.05 1,931.15 1,931.15

1 建设期资金流出 55,282.10 5,645.33 33,542.58 16,094.19 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2 运营期资金流出 8,041.26 0.00 0.00 127.42 509.65 531.43 553.19 567.44 567.44

3 融资还本付息 35,627.00 0.00 329.40 841.80 841.80 841.80 841.80 841.80 841.80

4 营业税金及附加 8,244.70 0.00 0.00 96.65 386.60 441.83 497.06 521.91 521.91

三 现金净流量 15,103.60 0.00 0.00 632.64 1,688.71 2,105.55 2,522.38 2,703.99 2,703.99

四 期末累计现金结存 0.00 0.00 632.64 2,321.35 4,426.90 6,949.28 9,653.27 12,357.26
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序号 项目名称 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
2038

（1-9）

一 现金流入 4,635.14 4,866.89 4,866.89 4,866.89 5,110.23 5,110.23 5,110.23 5,365.75 4,024.32

1 资本金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2 融资资金流入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3 运营期现金流入 4,635.14 4,866.89 4,866.89 4,866.89 5,110.23 5,110.23 5,110.23 5,365.75 4,024.32

二 现金流出 1,931.15 1,972.22 1,972.22 1,972.22 2,015.33 2,015.33 2,059.48 2,509.28 24,763.00

1 建设期资金流出 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2 运营期资金流出 567.44 582.42 582.42 582.42 598.13 598.13 598.13 614.63 460.97

3 融资还本付息 841.80 841.80 841.80 841.80 841.80 841.80 841.80 841.80 23,512.40

4 营业税金及附加 521.91 548.00 548.00 548.00 575.40 575.40 619.55 1,052.85 789.63

三 现金净流量 2,703.99 2,894.67 2,894.67 2,894.67 3,094.90 3,094.90 3,050.75 2,856.47 -20,738.68

四 期末累计现金结存 15,061.25 17,955.92 20,850.59 23,745.26 26,840.16 29,935.06 32,985.81 35,842.28 15,103.60

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。
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（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 1.21 1.39 1.57

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.44 1.39 1.35

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 1.21，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 1.35，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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