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关于湖南省怀化市

2025 年湖南省政府专项债券

的项目收益与融资自求平衡专项评价报告

致：怀化市财政局

我们接受贵局的委托，对湖南省怀化市 2025 年湖南省政府专项债券（以下简称“本次

债券”）收益与融资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 3111号——预测性财务信息的审

核》。相关单位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的证据的审核，我们没有注意到任何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基础上恰当编制的，

并按照项目收益流入预测编制基础的规定进行了列报。

需提醒报告使用者注意：由于在编制融资与自求平衡测算方案中运用了一系列的假设，

包括有关未来事项和推测性假设，而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。本评价报告出具的意见，是对项目预测数据进行

的合理性、有效性的评价，并非对预测数据承担保证责任。

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，并根据我们对

当前国内融资环境的研究，我们认为，在相关主管单位对项目收益预测及其所依据的各项假

设前提下，本次评价的怀化市 2025 年湖南省政府专项债券的项目收益专项债券的项目收益

能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。

我们的报告仅为怀化市 2025年湖南省政府专项债券的申报项目提供参考，不得用于其

他用途或向其他第三方提供。我们明确地表示不就本报告内容向任何其他第三方负有或承担

任何责任或义务。本报告仅与上述专项计划有关，并不扩展到其他信息。

附件：关于湖南省怀化市 2025 年湖南省政府专项债券的项目收益与融资自求平衡分析

预测说明书
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（本页无正文，为《湖南和泉正会计师事务所（普通合伙）关于湖南省怀化市 2025年

湖南省政府专项债券的项目收益与融资自求平衡专项评价报告》之签字盖章页）

二零二五年九月二十二日
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关于湖南省怀化市

2025 年湖南省政府专项债券

项目收益与融资自求平衡分析预测说明书

湖南省怀化市 2025 年湖南省政府专项债券项目收益专项债券，湖南省怀化市财政局作

为委托单位，此说明书是在最佳估计假设的基础上并遵循谨慎性原则编制的，但预测报告所

依据的各种假设具有不确定性，投资者进行投资决策时应谨慎使用。

一、预测报告编制基础

本次预测的湖南省怀化市 2025 年湖南省政府专项债券项目收益专项债券的申报项目，

以相关主管单位提供的项目财务指标为基础，结合项目的建设期和运营期，对预测期间的经

营环境、经营计划等推测假设，遵循谨慎性原则，采用国家现行的法律、法规、企业会计准

则等规定编制了湖南省怀化市 2025 年湖南省政府专项债券项目收益专项债券的项目收益与

融资自求平衡分析预测说明书。

二、项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以湖南省怀化市 2025 年湖南省政府专项债券项目的政府性基金收入为基础，

结合项目的建设期、运营期等，对预测期间经济环境等一般估计假设为前提，编制了湖南省

怀化市 2025 年湖南省政府专项债券项目的现金流预测表及收益与融资自求平衡测算表。

编制项目收益及现金流预测时所采用的会计政策及会计估计方法遵循了国家现行的法

律、法规、事业单位会计准则的规定，在各重要方面均与项目实际采用的会计政策及会计估

计一致。

三、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整政策无重大

变化；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（三）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（四）相关政府部门制定的投资与经营计划、可用于偿还债券的净收益等能够顺利执行；
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（五）预测数据按照谨慎性原则（少估收入多估成本）进行预测，即收入预测选择区间

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见因素的重大不利影响。

四、项目概述

本次申请发行的项目收益专项债券申报项目的基本情况如下：

（一）债券名称：2025年湖南省政府专项债券（三十五期）

（二）债券发行规模：11,000.00 万元

（三）付息方式：每半年支付利息，到期一次性偿还本金。

（四）发行主体：湖南省人民政府

（五）项目明细如下：

单位：万元

怀化市位于湖南省西南部，东经 109°45'－110°29'，北纬 27°16'－29°53'，地理特征

正处云贵高原与湘桂丘陵的过渡地带。

湘黔、焦柳、渝怀铁路在市区交汇，沪昆高铁怀化段建成通车，怀邵衡铁路怀化段有序

推进，为全国 72 个铁路交通枢纽城市之一；沪昆、杭瑞、吉通、娄怀、绕城高速建成通车，

高速公路通车里程达到 612公里，居全省首位；芷江机场已开通至长沙、广州、北京、上海、

昆明、深圳、成都、西安、海口等地的航线，并正在进行改扩建；水运体系通江达海，西进

东出、北上南下十分便捷。

地处武陵、雪峰两大山脉之间，溪河密布，雨水充沛，全市森林覆盖率达到 68.8%，是

全国 9 大生态良好区域之一，有原始次生林 30 多处，国家级、省级自然保护区、风景名胜

区、地质公园、森林公园和工农业旅游示范点 27 个，处处都是“天然氧吧”，被誉为一座

“会呼吸的城市”。2011国家环保部正式命名怀化为湖南省首个市级“国家生态示范区”。

怀化属中亚热带季风气候区，四季分明，冬无严寒，夏无酷暑，光热资源丰富，雨量充

沛，且雨热同步，对农作物生长有利。但受地形影响，地域差异和垂直差异明显，气候类型

多种多样，旱涝等自然灾害时有发生。

区域 项目名称 本次发行金额 发行期限 债券名称

怀化市

鹤城区

鹤城区 2025 年收购存

量商品房作为保障性

住房项目

11,000.00 30 年
2025年湖南省政府专项

债券（三十五期）

合计 11,000.00
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怀化物产资源丰富，素有“广木之乡”、“水果之乡”、“药材之乡”的美誉。全市有

活立木蓄积量 6690万立方米，居湖南首位。有中药材 26 万亩，1900 多个品种，其中 175种

为国家重点中药材保护品种，茯苓和天麻产量居全国第一。年产水果 90 多万吨。其中靖州

的杨梅、溆浦的蜜枣、麻阳的冰糖橙久负盛名。探明矿藏 11类 45种，黄金、铜、磷储量分

居湖南第一、三、四位，石煤、硅砂、重晶石储量居全国前列。水能理论蕴藏量 500 万千瓦，

现已开发 450万千瓦，为全国十大水电基地的主体地带之一。

怀化历史悠久，古称“荆楚之地”。早在新石器时代，这里的先民们就进入了原始农业

和家畜饲养经济为主的定居生活。秦朝统一中国后，在此地设黔中郡，开始了国家的行政治

理，距今已有 2200 多年的历史。1998年撤地设地级市，现辖 12个县（市、区），是个多民

族聚居的地区，现有侗、苗、土家、瑶等 31个少数民族。2018 年末人口为 523.52万人。

怀化市 2022 年至 2024 年，分别实现地区生产总值 1,877.64亿元、1,948.52亿元和 2,093.82

亿元，一般公共预算收入 119.56亿元、124.76 亿元和 122.21 亿元，政府性基金收入分别为 90.12

亿元、111.61 亿元和 107.04 亿元，政府性基金支出分别为 203.16 亿元、210.99 亿元和 180.06

亿元。

为保障重点领域合理融资需求，按照《新预算法》（2014 年修订）、《国务院关于加

强地方政府性债务管理的意见》（国发【2014】43 号）、《中共中央办公厅、国务院办公厅

印发<关于做好地方政府专项债券发行及项目配套融资工作的通知>》（厅字【2019】33号）、

《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）等文件精神，怀化市政府决定通过发行专项债券实施上述项目，以满足项目的融资

需求。

五、评估分析

2017 年财政部公布《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），提出在法定专项债务限额内，鼓励有条件的地方试点发展

项目收益与融资自求平衡的专项债券，积极探索在有一定收益的公益性事业领域分类发行专

项债券，以对应的政府性基金或专项收入偿还。

2019 年中共中央办公厅、国务院办公厅印发《关于做好地方政府专项债券发行及项目

配套融资工作的通知》（厅字【2019】33号），提出地方政府其他项目专项债券作为地方政

府专项债券的一个品种，是指遵循自愿原则、纳入试点的地方政府为推进其他项目专项债券
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发行，以项目对应并纳入政府性基金预算管理的专项收入偿还融资本息的地方政府专项债

券。试点发行专项债券的项目应当有稳定的预期偿债资金来源，对应的纳入政府性基金预算

的专项收入应当能够保障偿还债券本金和利息，实现项目收益与融资自求平衡。专项债券纳

入地方政府专项债务限额管理。

根据财预【2017】89 号及厅字【2019】33 号文件的要求，地方政府发行专项债券，需要

在满足法定专项债务限额的前提下，充分考虑资金筹措的充足性和稳定性。

1、鹤城区 2025 年收购存量商品房作为保障性住房项目

1.1资金充足性

本项目收益与融资平衡分析结果显示，专项债券存续期内还本付息资金充足，债券本

息资金覆盖率可达到 1.15 倍。对此，我们从投资估算、资金筹措、资金覆盖率等方面具体

分析如下：

1.1.1投资估算

根据目前市场行情谨慎考虑，本次债券预测利率根据 2025 年 8 月相同待偿期国债收益

率算数平均值上浮 20.00%进行预测。据此，本次债券三十年期的预测利率为 2.44%。本项目

静态总投资为 77,786.49万元，详见表 1-1。

表 1-1 项目总投资额估算表

单位：人民币万元

项目 金额

一、静态总投资

工程费用 73,465.32
工程建设其他费用 647.90
预备费 3,673.27
静态总投资合计 77,786.49
二、其他专项费用

建设期利息 45,384.00
其他专项费用合计 45,384.00
估算总额 123,170.49
注：融资利息含银行融资资金成本

1.1.2资金筹措

鹤城区 2025 年收购存量商品房作为保障性住房项目资金筹措总额 77,786.49万元。由怀

化市鹤城区足额筹集资金 15,786.49万元，计划于 2025 年申请本期发行专项债券 11,000.00万

元，期后拟发行专项额度 51,000.00 万元，并根据届时政府债券限额统筹安排。基于以上投

资计划、资金筹措安排，我们未发现相关项目建设期内所需建设资金存在缺口的情况。各年



7

度投资计划及资金筹措方案详见表 1-2。
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表 1-2投资计划及资金筹措表

单位：人民币万元

年份 以前年度 2025年 2026年 2027年 2028 年 2029年 2030 年 2031年 2032年 2033年 2034年
资金筹措

资本金 2,750.00 13,036.49

其他融资

债券发行 11,000.00 51,000.00
保障性住房出租收入、保障性住房

出售收入
2,161.39 2,939.49 2,997.13 3,054.76 3,112.40 3,170.04 3,227.67 3,285.31 3,342.95

上年余额 2,161.39 5,100.88 8,098.01 11,152.77 14,265.17 17,435.21 20,662.88 23,948.19

合计 13,750.00 66,197.88 5,100.88 8,098.01 11,152.77 14,265.17 17,435.21 20,662.88 23,948.19 27,291.14
资金使用

建设资金使用金额合计 13,750.00 64,036.49
资金余额（资金筹措-资金使用） 2,161.39 5,100.88 8,098.01 11,152.77 14,265.17 17,435.21 20,662.88 23,948.19 27,291.14
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表 1-2投资计划及资金筹措表（续）

单位：人民币万元

年份 2035年 2036年 2037年 2038年 2039 年 2040年 2041 年 2042年 2043年 2044年 2045年
资金筹措

资本金

其他融资

债券发行

保障性住房出租收入、保障性住房

出售收入
3,400.59 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22

上年余额 27,291.14 30,691.73 34,149.95 37,608.17 41,066.39 44,524.61 47,982.83 51,441.05 54,899.27 58,357.49 61,815.71

合计 30,691.73 34,149.95 37,608.17 41,066.39 44,524.61 47,982.83 51,441.05 54,899.27 58,357.49 61,815.71 65,273.93
资金使用

建设资金使用金额合计

资金余额（资金筹措-资金使用） 30,691.73 34,149.95 37,608.17 41,066.39 44,524.61 47,982.83 51,441.05 54,899.27 58,357.49 61,815.71 65,273.93
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表 1-2投资计划及资金筹措表（续）

单位：人民币万元

年份 2046年 2047年 2048年 2049年 2050 年 2051年 2052 年 2053年 2054年
2055 年及以

后

资金筹措

资本金

其他融资

债券发行

保障性住房出租收入、保障性住房出售

收入
3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 52,348.09

上年余额 65,273.93 68,732.15 72,190.37 75,648.59 79,106.81 82,565.03 86,023.25 89,481.47 92,939.69 96,397.91

合计 68,732.15 72,190.37 75,648.59 79,106.81 82,565.03 86,023.25 89,481.47 92,939.69 96,397.91 148,746.00
资金使用

建设资金使用金额合计

资金余额（资金筹措-资金使用） 68,732.15 72,190.37 75,648.59 79,106.81 82,565.03 86,023.25 89,481.47 92,939.69 96,397.91 148,746.00
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1.1.3收入成本预测

（一）收入预测

鹤城区 2025 年收购存量商品房作为保障性住房项目收益主要来源保障性住房出租收

入、保障性住房出售收入。

怀化市鹤城区收购商品房用作保障性住房政策文件如下：
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1、保障性住房出租收入

本项目的建筑面积为 176,558.80㎡，全部可用来出租，参考怀化市鹤城区同类型房租出

租价格在 20.24-27.00 元/㎡/月，考虑到本项的定位、特色及区位因素，谨慎性估计本项目出

租单价按 18.00-20.00 元/㎡/月进行计算，其中龙创上层嶺地小区租金按 19.00元/㎡/月计算，

宏大榆树湾租金按 20.00元/㎡/月计算，其余小区租金均按 18.00 元/㎡/月计算。保守估计，起

始出租率拟按 75.00%计算，后逐年增长 1.50%，出租率达到 90.00%，将不再递增。

因此，预计债券存续期内保障性住房出租收入为 96,397.91万元。

各个小区的面积和出租单价如下表所示：

序号 小区名字 可出租面积（㎡） 出租单价（元/㎡/月）

1 城东一号 83,043.81 18.00

2 龙创上层嶺地 10,000.00 19.00

3 黔锦园 12,000.00 18.00

4 印象康桥 10,200.00 18.00

5 舞水颐园 15,000.00 18.00

6 金海小区 2,754.80 18.00

7 东南嘉园 4,101.41 18.00

8 南城景园（1-16栋） 3,806.28 18.00

9 宏大榆树湾 7,000.00 20.00

10 鹤北新城 17,320.50 18.00

11 南城景园二期 11,332.00 18.00

合计： 176,558.80
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2、保障性住房出售收入

本项目可出售面积为 176,558.80㎡，于项目计算期最后一年出售，考虑到住房和装修的

折旧，出于谨慎性原则，出售价格参考收购价值和装修费用总和的 70%测算，出售价格在

2,891.27-4,414.10元/㎡之间。

因此，预计债券存续期内保障性住房出售收入为 52,348.09万元。

预测出售价格明细表
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序号 项目 小计 2055年

1 城东一号 24,059.04 24,059.04

可出售面积（㎡） 83,043.81

出售单价（元/㎡） 2,897.15

2 龙创上层嶺地 3,037.10 3,037.10

可出售面积（㎡） 10,000.00

出售单价（元/㎡） 3,037.10

3 黔锦园 3,469.52 3,469.52

可出售面积（㎡） 12,000.00

出售单价（元/㎡） 2,891.27

4 印象康桥 2,955.04 2,955.04

可出售面积（㎡） 10,200.00

出售单价（元/㎡） 2,897.10

5 舞水颐园 4,345.65 4,345.65

可出售面积（㎡） 15,000.00

出售单价（元/㎡） 2,897.10

6 金海小区 798.67 798.67

可出售面积（㎡） 2,754.80

出售单价（元/㎡） 2,899.18

7 东南嘉园 1,188.57 1,188.57

可出售面积（㎡） 4,101.41

出售单价（元/㎡） 2,897.96

8 南城景园（1-16 栋） 1,103.28 1,103.28

可出售面积（㎡） 3,806.28

出售单价（元/㎡） 2,898.57

9 宏大榆树湾 3,089.87 3,089.87

可出售面积（㎡） 7,000.00

出售单价（元/㎡） 4,414.10

10 鹤北新城 5,017.80 5,017.80

可出售面积（㎡） 17,320.50

出售单价（元/㎡） 2,897.03

11 南城景园二期 3,283.55 3,283.55

可出售面积（㎡） 11,332.00

出售单价（元/㎡） 2,897.59

出售收入总合计： 52,348.09

综上，预计债券存续期内总收入为 148,746.00万元，详见表 1-3。
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（二）成本预测

本项目的主要成本包括职工薪酬、管理费用、销售费用、维修费用和税金及附加等。

1、职工薪酬：项目建成后预计需要 15.00 人，根据 2024 年湖南省城镇私营单位（租赁

和商务服务业）就业人员年平均工资为 59,609.00 元，考虑到福利等各项费用，本项目人均

职工薪酬拟按 6.50万元/年计算，逐年递增 1.50%；

2、管理费用：拟按经营性收入的 5.00%计算；

3、销售费用：按其销售保障性住房收入的 3.00%计算；

4、维修费用：拟按经营性收入的 1.00%计算；

5、税金及附加：税金及附加的税率包括增值税、城建税、教育费附加等其他税种。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。其中，项目出租房产税按照出租收入的 12.00%，城建税按增值

税 5.00%征收，教育费附加（含地方教育费附加）按增值税 5.00%征收。包含印花税等其他

小税种，本项目的综合税率拟按经营性收入的 8.00%计算。

综上，本项目预计债券存续期总成本费用为 25,682.09万元，详见表 1-3。
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表 1-3现金流量分析预测表

单位：人民币万元

年份 以前年度 2025 年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031 年 2032年 2033年 2034年
现金流入

资本金流入 2,750.00 13,036.49

其他融资流入

债券资金流入 11,000.00 51,000.00

保障性住房出租收入 2,161.39 2,939.49 2,997.13 3,054.76 3,112.40 3,170.04 3,227.67 3,285.31 3,342.95

保障性住房出售收入

现金流入总额 13,750.00 66,197.88 2,939.49 2,997.13 3,054.76 3,112.40 3,170.04 3,227.67 3,285.31 3,342.95
现金流出

建设资金流出 13,750.00 64,036.49

职工薪酬 73.13 98.48 99.46 100.45 101.45 102.46 103.48 104.51 105.56

管理费用 108.07 146.97 149.86 152.74 155.62 158.50 161.38 164.27 167.15

销售费用

维修费用 21.61 29.39 29.97 30.55 31.12 31.70 32.28 32.85 33.43

税金及附加 172.91 235.16 239.77 244.38 248.99 253.60 258.21 262.82 267.44

债券还本付息 268.40 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80

其他融资还本付息

现金流出总额 13,750.00 64,680.61 2,022.80 2,031.86 2,040.92 2,049.98 2,059.06 2,068.15 2,077.25 2,086.38
当年项目现金净流入 1,517.27 916.69 965.27 1,013.84 1,062.42 1,110.98 1,159.52 1,208.06 1,256.57
期末项目累计现金结存额 1,517.27 2,433.96 3,399.23 4,413.07 5,475.49 6,586.47 7,745.99 8,954.05 10,210.62



19

表 1-3现金流量分析预测表（续）

单位：人民币万元

年份 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042 年 2043年 2044年 2045年
现金流入

资本金流入

其他融资流入

债券资金流入

保障性住房出租收入 3,400.59 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22
保障性住房出售收入

现金流入总额 3,400.59 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22
现金流出

建设资金流出

职工薪酬 106.62 107.69 108.77 109.86 110.96 112.07 113.19 114.32 115.46 116.61 116.61
管理费用 170.03 172.91 172.91 172.91 172.91 172.91 172.91 172.91 172.91 172.91 172.91
销售费用

维修费用 34.01 34.58 34.58 34.58 34.58 34.58 34.58 34.58 34.58 34.58 34.58
税金及附加 272.05 276.66 276.66 276.66 276.66 276.66 276.66 276.66 276.66 276.66 276.66
债券还本付息 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80
其他融资还本付息

现金流出总额 2,095.51 2,104.64 2,105.72 2,106.81 2,107.91 2,109.02 2,110.14 2,111.27 2,112.41 2,113.56 2,113.56
当年项目现金净流入 1,305.08 1,353.58 1,352.50 1,351.41 1,350.31 1,349.20 1,348.08 1,346.95 1,345.81 1,344.66 1,344.66
期末项目累计现金结存额 11,515.70 12,869.28 14,221.78 15,573.19 16,923.50 18,272.70 19,620.78 20,967.73 22,313.54 23,658.20 25,002.86
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表 1-3现金流量分析预测表（续）

单位：人民币万元

年份 2046 年 2047年 2048年 2049年 2050年 2051 年 2052年 2053年 2054年 2055年及以后

现金流入

资本金流入

其他融资流入

债券资金流入

保障性住房出租收入 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22

保障性住房出售收入 52,348.09

现金流入总额 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 3,458.22 52,348.09
现金流出

建设资金流出

职工薪酬 116.61 116.61 116.61 116.61 116.61 116.61 116.61 116.61 116.61 116.61

管理费用 172.91 172.91 172.91 172.91 172.91 172.91 172.91 172.91 172.91 2,617.40

销售费用 1,570.44

维修费用 34.58 34.58 34.58 34.58 34.58 34.58 34.58 34.58 34.58 523.48

税金及附加 276.66 276.66 276.66 276.66 276.66 276.66 276.66 276.66 276.66 4,187.85

债券还本付息 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 1,512.80 64,757.20

其他融资还本付息

现金流出总额 2,113.56 2,113.56 2,113.56 2,113.56 2,113.56 2,113.56 2,113.56 2,113.56 2,113.56 73,772.98
当年项目现金净流入 1,344.66 1,344.66 1,344.66 1,344.66 1,344.66 1,344.66 1,344.66 1,344.66 1,344.66 -21,424.89
期末项目累计现金结存额 26,347.52 27,692.18 29,036.84 30,381.50 31,726.16 33,070.82 34,415.48 35,760.14 37,104.80 15,679.91
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1.1.4资金覆盖率

根据项目收益与融资平衡分析结果，鹤城区 2025 年收购存量商品房作为保障性住房项

目全周期拟发行债券本息资金覆盖率可达到 1.15 倍，系项目正常运行预计收入（包含政府

性基金收入、项目运营收入等），与银行融资本息及拟累计发行政府专项债券本息总额之比

率。各年度现金流分析测算表详见表 1-3。

1.1.5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 1.01 1.15 1.28
成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.17 1.15 1.12

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 1.01，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 1.12，仍然能通过压力测试。

1.1.6小结

综上，在本期政府专项债券存续期内，我们未注意到本项目资金出现不能满足还本付息

要求的情况。

1.2资金稳定性

鹤城区 2025 年收购存量商品房作为保障性住房项目专项债券还本付息以保障性住房出

租收入、保障性住房出售收入为基础，按照预测的收入及成本情况，本期鹤城区 2025 年收

购存量商品房作为保障性住房项目专项债券存续期间有稳定的政府性基金收入及专项收入，

可覆盖债券存续期间本息和支出需求；且在 2055 年及以后项目本金偿还后仍有 15,679.91万

元的期末结余。债券存续期内资金留存情况如表 1-3 所示。

综上，针对鹤城区 2025 年收购存量商品房作为保障性住房项目在专项债券存续期内还

本付息资金的测算，我们未注意到可能对相关项目资金稳定性产生重大影响的情况。

六、风险分析

根据上述项目收益与融资自求平衡的压力测试结果，当非税收入、经营性收入、成本、

债券利率等影响债券还本付息的因素在±10%范围内变动的情况下，专项债券本息资金覆盖

率仍然大于 1,还本付息资金具有一定的稳定性与风险抵抗能力。
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总体而言，上述项目预的收入等其他稳定的政府性基金收入及专项收入对其拟使用的募

集资金保障程度较高；但未来募投项目的建设期、运营期、处理能力及收费依据受宏观经济

市场影响较大。若专项收入等暂时难以实现，而导致不能偿还到期债券本金，可在专项债务

限额内以及满足覆盖倍数的情况下发行专项债券用于周转偿还，进而在项目收入最终实现后

予以归还，或者通过追加资本金等方式来满足还本付息要求。

七、评估结论

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，并根据相关主

管单位对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的分析评价，认为上述项目在发债

周期内，一方面通过债券发行能满足项目投资运营融资需要；另一方面项目收益也能保证债

券正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融资的自求平衡。

八、使用限制

1、本评价报告出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性的评价，并非对

预测数据承担保证责任。

2、本评价报告只能用于本报告载明的评价目的和用途。

3、本评价报告只能由评价报告载明的评价报告使用者使用。评价报告的使用权归委托

方所有，因使用不当所造成的相关风险与本评价机构及执业注册会计师无关。
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SHENG SHENG DA

关于辰溪县乡村振兴油茶基地提质增效建设项目收益与融

资自求平衡专项评价报告

湘圣会审字[2025]第 685 号

我们接受委托，对辰溪县乡村振兴油茶基地提质增效建设项目专项债券（以

下简称“本期债券”）相关建设项目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》。相关建设项目的建设单位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。

经专项审核，我们以为，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本

次评价的辰溪县乡村振兴油茶基地提质增效建设项目专项债券，预期运营收益能

够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。

本次总体评价仅供发行人本次申请专项债券之目的使用，不得用作其他任何

目的。我们同意将本次总体评价作为发行人申请发行专项债券所必备的文件，随

湖 南 圣 盛 达 联 合 会 计 师 事 务 所

HuNan ShengShengDa United Certifie Public Accountant`s Sfiym

中国长沙市芙蓉南路380号汇金国际银座2332

电 话：86-731-85869148

传 真：86-731-85869148

邮政编码：410015
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评价说明

2017 年财政部公布财预〔2017〕89 号《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》（以下简称“通知”），提出在法定专项

债务限额内，鼓励有条件的地方试点发展项目收益与融资自求平衡的专项债券，

积极探索在有一定收益的公益性事业领域分类发行专项债券，以应对的政府性基

金或专项收入偿还。根据《通知》要求，我们对辰溪县乡村振兴油茶基地提质增

效建设项目（以下简称“项目”）如下内容进行评价：

一、数据预测的前提假设及评价

（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、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（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）无其他人力不可抗拒及不可预见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。

二、项目的基本情况

（一）项目概况

辰溪县乡村振兴油茶基地提质增效建设项目位于辰溪县各乡镇，项目总投资

为 19,933.60 万元，建设期为 24 个月（2024 年 10 月-2026 年 9 月），开工时间

为 2024 年 10 月。项目建设高标准油茶种植基地及相关配套用房及晾晒场地，项

目流转林地约 58490 亩，主要建设内容包括：（1）新建油茶林 25280 亩，提质

改造低效油茶林 33210 亩，配套建设机耕道 23200 米、排水沟渠 22500 米、管
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护棚 120 个，设置生物防火、蓄水池、抽水泵及灌溉设施等；（2）新建配套晾

晒场地 12530 平方米、茶果临时收集仓库 3500 平方米、管护用房 850 平方米。

（二）项目实施单位

辰溪县林业产业管理站。

（三）投资估算与资金筹措

项目估算总投资 19,933.60 万元，其中工程费用 15,371.14 万元，工程建设

其他费用 3,316.28 万元，预备费 846.76 万元，建设期利息 399.42 万元。

辰溪县乡村振兴油茶基地提质增效建设项目资金由财政统筹解决，拟申请发

行政府专项债券资金10,000.00万元，已发行8,900.00万元，本次发行 1,100.00

万元（15 年期），其余为资本金。

（四）项目分年投资情况

项目分年度投资估算表

单位：万元

项目名称 总投资 2024 年 2025 年 2026 年

辰溪县乡村振兴油茶基

地提质增效建设项目
19,933.60 2,500.00 14,400.00 3,033.60

（五）专项债基本情况

1、发行专项债基本信息如下：

本次申请发行政府专项债券名称
本次申请发行政府

专项债券期限（年）

本次发行专项债金额（单

位：万元）

2025 年湖南省政府专项债券

(三十四期)
15 1,100.00

专项债券拟分期发行，根据 2025 年 8 月相同待偿期国债收益率算术平均值

上浮 20%进行预测，本次发行 15 年期债券的预测利率为 2.28%，债券偿付方式为

每半年付息一次，到期一次性偿本，建设期债券利息由财政资金统筹安排，累计

发行债券存续期间的融资本息 14,177.20 万元。本次专项债资金计划于 2025 年

8 月到位。债券存续期专项债还本付息情况如下：
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项目还本付息情况表

单位：万元

三、项目总体评价

（一）收入预测依据

本项目收入主要来源为茶油基地出租收入。相关依据如下：

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

2025年（4月） 0.00 7400.00 0.00 7400.00 51.80 51.80

2025年（8月) 7400.00 1500.00 8900.00 31.68 31.68

2025年（9月） 8900.00 1100.00 10000.00 53.78 53.78

2026年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2027年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2028年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2029年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2030年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2031年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2032年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2033年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2034年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2035年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2036年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2037年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2038年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2039年 10000.00 10000.00 215.13 215.13

2040年(9月） 10000.00 1100.00 8900.00 208.86 1308.86

2041年 8900.00 8900.00 190.05 190.05

2042年 8900.00 8900.00 190.05 190.05

2043年 8900.00 8900.00 190.05 190.05

2044年 8900.00 8900.00 190.05 190.05

2045年（4月） 8900.00 7400.00 1500.00 47.51 7447.51

2045年（8月） 1500.00 1500.00 0.00 11.55 1511.55

合计 10000.00 10000.00 4177.20 14177.20
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本项目规划建设油茶产业示范基地 58490.00亩。种植示范基地参照新晃侗

族自治县耕地出租价格 700元/亩，会同耕地（水浇地）出租价格 600元/亩。辰

溪县水土肥沃，气候合宜，适合油茶的生产，保守测算本项目油茶产业示范基地

出租定价 480元/亩/年。

运营期保守估计第一年达产率为 70%，第二年达产率为 80%，第三年达产

率为 85%，第四年及以后年度每年保持 90%的达产率。

周边土地租赁价格截图

（https://xinhuangdongzu.tuliu.com/view-741496.html）
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（https://huitong.tuliu.com/view-765456.html）

（https://xinhuangdongzu.tuliu.com/view-741496.html）
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（二）项目收入预测

根据上述依据测算，本项目债券存续期 20年总收入为 47,026.00万元。具体

收入测算情况如下：
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元
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5
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（三）项目预期成本预测

结合项目实际运营以及同类项目成本，项目的主要成本包括土地流转使用费、工

资及福利费、维修费用、其他费用。具体分析如下：

1、土地流转使用费

项目以荒地流转，查询辰溪县及周边县市荒地流转价格，平均为 80-200元/亩，考

虑到后期各种不确定，出于谨慎考虑，本项目土地流转使用费按照 200元/亩/年测算。
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2、工资及福利费

项目劳动定额共计 11人。其中行政管理人员 3名，人均工资及福利费 6000元/月，

安保人员 8名，平均工资及福利费 4500元/月，工资每三年递增 5%。



13

3、维修费

项目修理费按当期折旧摊销值的 10%计取。

4、其他费用

其他管理费用：项目其他管理费用按营业收入的 3.0％计取。

其他营业费用：项目其他营业费用按营业收入的 2.0%计取。

经测算，项目计算期内成本费用为 26,719.51万元。
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年
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年
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年
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0
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。
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（四）项目债券发行期间损益

债券存续期内，项目预期总收入为 47,026.00 万元，运营支出 26,719.51 万元，

项目经营性净收益 20,306.49 万元。

（五）项目收益与融资自求平衡性评价

1、项目平衡性预测

辰溪县乡村振兴油茶基地提质增效建设项目收益主要来源于油茶基地出租收入。

预计用于融资平衡的相关收益为 20,306.49 万元，相关收益对融资本息的覆盖倍

数为 1.43。

项目收益覆盖情况表

单位：万元

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

辰溪县乡村振兴油茶基

地提质增效建设项目
20,306.49 10,000.00 14,177.20 1.43

2、项目平衡性评价

根据通知文件要求，专项债券要在满足政府专项债务限额的前提下，充分考虑资

金筹措的稳定性（持续稳定的净现金流）和充足性（完全覆盖专项债券还本付息规模）。

（1）稳定性按照项目预计发生的筹资活动、投资活动、运营活动三种资金活动对

资金流入流出进行编制。现金流量表项目中的年度累计净现金流量大于 0 即表明年度

不存在资金缺口，资金能保障建设和还本付息需要。

根据项目筹资活动、投资活动、运营活动资金流动进行测算，编制年度累计净现

金流量明细表如下：
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。
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（五）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%

净收益变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.10 1.43 1.76

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.62 1.43 1.24

基于上表，项目净收益、成本变动是影响本项目资金平衡的敏感因素，当整个

项目的净收益下降 10%的情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.10，能通过压力测

试。当整个项目成本上升 10%情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.24，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，不能还本付息的风险较小。

四、总体评价结论

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，并根据

我们对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的分析评价，认为该项目在发

债周期内，一方面通过债券发行满足项目投资运营融资需要；另一方面项目收益也能

保证债券正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融资的自求平衡。

综上，我们认为，项目可以采取发行项目收益与融资自求平衡专项债券的资金筹

措方案。

五、使用限制

1、本评价报告出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性的评价，并

非对预测数据承担保证责任。

2、本评价报告只能用于本报告载明的评价目的和用途。

3、本评价报告只能有评价报告载明的报告使用者使用。评价报告的使用权归委托

方所有，因使用不当造成的相关风险与本评价机构及执业注册会计师无关。
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SHENG SHENG DA

关于辰溪县丹山景区旅游基础设施建设项目

收益与融资自求平衡专项评价报告

湘圣会审字[2025]第 686 号

我们接受委托，对辰溪县丹山景区旅游基础设施建设项目专项债券（以下简

称“本期债券”）相关建设项目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》。相关建设项目的建设单位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。

经专项审核，我们以为，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本

次评价的辰溪县丹山景区旅游基础设施建设项目专项债券，预期运营收益能够合

理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。

本次总体评价仅供发行人本次申请专项债券之目的使用，不得用作其他任何

目的。我们同意将本次总体评价作为发行人申请发行专项债券所必备的文件，随

湖南圣盛达联合会计师事务所

HuNan ShengShengDa United Certifie Public Accountant`s Sfiym

中国长沙市芙蓉南路 380 号汇金国际

银座 2332

电 话：86-731-85869148

传 真：86-731-85869148

邮政编码：410015
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评价说明

2017 年财政部公布财预〔2017〕89 号《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》（以下简称“通知”），提出在法定专项

债务限额内，鼓励有条件的地方试点发展项目收益与融资自求平衡的专项债券，

积极探索在有一定收益的公益性事业领域分类发行专项债券，以应对的政府性基

金或专项收入偿还。根据《通知》要求，我们对辰溪县丹山景区旅游基础设施建

设项目（以下简称“项目”）如下内容进行评价：

一、数据预测的前提假设及评价

（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、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（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）无其他人力不可抗拒及不可预见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。

二、项目的基本情况

（一）项目概况

辰溪县丹山景区旅游基础设施建设项目位于辰溪县丹山，项目总投资为

7,790.36 万元，其中：工程费用 6,284.81 万元、工程建设其他费用 688.48 万

元、预备费 697.33 万元、建设期利息 119.74 万元。建设期 2 年，开工时间为
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2025 年 1 月。

建设内容：新建丹山景区游客服务中心 3500 平方米，生态停车场 8650 平方

米，停车位 350 个，其中设置充电桩 30 根（一机两枪）；大型广告位 10 个，旅

游环保厕所 6个，新建景区游步道 3.86 公里，新建旅游专用标识牌 30 个；配套

建设景区安防监控系统、解说教育系统、应急救援设施、游客信息服务设施；配

套完善景区给排水、电气、智慧系统等基础设施。

（二）项目实施单位

辰溪县文化旅游广电体育局

（三）投资估算与资金筹措

项目总投资为 7,790.36 万元，其中：工程费用 6,284.81 万元、工程建设其

他费用 688.48 万元、预备费 697.33 万元、建设期利息 119.74 万元。

辰溪县丹山景区旅游基础设施建设项目计划申请发行政府专项债券资金

4,000.00 万元（15 年期，本次申请 400 万元），其余为资本金。

（四）项目分年投资情况

项目分年度投资估算表

单位：万元

项目名称 2025 年 2026 年 合计

辰溪县丹山景区旅游基础设

施建设项目
5,800.00 1,990.36 7,790.36

（五）专项债基本情况

1、发行专项债基本信息如下：

本次申请发行政府专项债券名称

本次申请发行政

府专项债券期限

（年）

本次发行专项债金额

（单位：万元）

2025 年湖南省政府专项债券

（三十四期）
15 400.00

专项债券拟分期发行，根据 2025 年 8 月相同待偿期国债收益率算术平均值

上浮 20%进行预测，本次发行 15 年期债券的预测利率为 2.28%,债券偿付方式为
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每半年付息一次，到期一次性偿本。本次专项债资金计划于 2025 年 9 月到位。

债券存续期间的融资本息 5,710.00 万元。具体时间计划如下：

项目还本付息情况表

单位：万元

年度 期初余额 本期发行 本期还本 期末余额 应付利息
还本付息

合计

2025年（4月） 0.00 3,000.00 3,000.00 26.63 26.63
2025年（9月） 3,000.00 400.00 3,400.00 12.17 12.17
2025年（11月） 3,400.00 600.00 4,000.00 14.63 14.63

2026年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2027年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2028年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2029年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2030年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2031年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2032年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2033年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2034年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2035年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2036年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2037年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2038年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78
2039年 4,000.00 4,000.00 87.78 87.78

2040年（9月） 4,000.00 400.00 3,600.00 84.74 484.74
2041年 3,600.00 3,600.00 78.66 78.66
2042年 3,600.00 3,600.00 78.66 78.66
2043年 3,600.00 3,600.00 78.66 78.66
2044年 3,600.00 3,600.00 78.66 78.66

2025年（4月） 3,600.00 3,000.00 600.00 19.67 3019.67
2025年（11月） 600.00 600.00 0.00 8.60 608.6

合计 4,000.00 4,000.00 1,710.00 5,710.00

三、项目总体评价

（一）项目收入

（1）收入预测分类

本项目具体收入主要来源于广告位出租收入、游客服务中心出租收入、停车
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场收入及充电桩收入。

（2）收入预测数据评价

①广告位出租收入

本项目设置大牌立柱广告位 10 个，经过市场调查湖南省内广告位出租价格

行情为 23.5-24 万元/年/个，本项目保守测算按 20 万元/年/个计算，考虑到运

营期物价增长等因素，出于谨慎考虑，以后按 5%/3 年进行增长。

https://hh.58.com/chuanmei/58301084294194x.shtml?iuType=p_1&showTags=W3siaWQiOjQ0
MTc1LCJuYW1lIjoi5bm_5ZGK5L2NIiwic2hvd1N0eWxlVHlwZSI6IkJBU0VfU1RZTEUiLCJzb3J0IjowLCJ
0YWdUeXBlIjoiSU5GT19UQUcifV0&listTitle=5oCA5YyW5bm_5ZGK5Lyg5aqSwrfmlrDmmYPljr_ln4
7ljLrnq4vmn7Hlub_lkYrkvY3mi5vnp58&picUrlAndTag=W3sicGljVXJsIjoiL2xiZ2h5L2h5cG9zdC9uX3
YzNzNlNGFjYWM0NzBmNGUxMWEwZjhjYjc1ZmRjOTkzMDAucG5nIn1d&busTransInfo=%7B%22tr
ansInfo%22%3A%22hjhEu4eouwoof3fAu45j%5EpQC%5EPTjk7YoR7COf3VKulAX%5EjfofNUtfPCN%
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5E7C-uloo%22%7D&infoType=p&link_abtest=virtualCatePcAB_B,lbgpckey_A,MAIN_STATION_79_
default_A&psid=194857506229408113684455538&entinfo=58301084294194_p&pagesource=39
4261&slot=-1&PGTID=0d360415-0167-cab6-caae-66ac6e3f0876&PCLICKID=830cf29dab73668f07
82&searchText=%E7%AB%8B%E6%9F%B1%E5%B9%BF%E5%91%8A%E4%BD%8D&search_type=i
nput&position=1&npos=1&ClickID=3

https://hh.58.com/chuanmei/58300917586067x.shtml?iuType=p_1&showTags=W3siaWQiOjQ0
MTc1LCJuYW1lIjoi5bm_5ZGK5L2NIiwic2hvd1N0eWxlVHlwZSI6IkJBU0VfU1RZTEUiLCJzb3J0IjowLCJ
0YWdUeXBlIjoiSU5GT19UQUcifV0&listTitle=5oCA5YyW5bm_5ZGK5Lyg5aqSwrfkvJrlkIzljr_nq4vmn
7Hlub_lkYrmi5vnp58&picUrlAndTag=W3sicGljVXJsIjoiL2xiZ2h5L2h5cG9zdC9uX3YzODJkMzNiMmU
xMDc4NDQyMDllMDA5OWI3OWE2NGY1NjkucG5nIn1d&busTransInfo=%7B%22transInfo%22%3A
%22hjhEu4eouwoGf7Tj%5E4uA%5EEAK%5Ebftk7YoRjYOq46CflAN%5E4FGqbuG%5E3VA%5EbU-ul
oo%22%7D&infoType=p&link_abtest=virtualCatePcAB_B,lbgpckey_A,MAIN_STATION_79_default
_A&psid=194857506229408113684455538&entinfo=58300917586067_p&pagesource=394261&
slot=-1&PGTID=0d360415-0167-cab6-caae-66ac6e3f0876&PCLICKID=b27cd7d7cfad3c858469&se
archText=%E7%AB%8B%E6%9F%B1%E5%B9%BF%E5%91%8A%E4%BD%8D&search_type=input&
position=2&npos=2&PGTID=0d360415-0167-cab6-caae-66ac6e3f0876&ClickID=4
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https://hh.58.com/chuanmei/63001269462319x.shtml?pts=1752197742469

②停车服务收入

本项目建设有停车位 350 个，其中充电停车位 60 个，可用收费普通停车位

290 个。参考怀化市发展和改革委员会关于印发《怀化市机动车停放服务收费管

理实施细则（试行）》的通知，城区公共停车场白天按 5元/小时、夜间按 2元/

小时的收费标准。综合考虑停车位日周转次数等因素，单车位每天的收费收入按

10 元/个/天计算，在此基础上（日出租收入 10 元/个）出租率前四年分别按 60%、

70%、80%、90%算，后续运营期按 90%保持不变。考虑到运营期物价增长等因素，

出于谨慎考虑，收入单价按 5%/3 年进行增长。
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③充电桩充电服务收入

（1）收费标准

《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。”辰

溪县充电桩数量较少，项目基地周边县市区充电桩服务费收费价格一般为

0.8~1.2 元/kw•h，结合辰溪县经济社会发展实际情况，谨慎考虑，本项目按 0.8

元/kw•h 计算。

考虑到运营期物价增长等因素，出于谨慎考虑，以后按 5%/3 年进行增长谨

慎考虑。
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各地充电桩服务费收费标准

（2）充电量说明

根据市场电动汽车电池蓄电量，根据市场调研得知电动汽车电池容量为

80kw~100kw，考虑到车主往往不会等到电量消耗完毕才进行充电，谨慎起见，本

项目电动汽车每次充电量按60kw•h计算。
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（3）充电桩数量

本项目建设充电桩30根（一机两枪）、充电停车位60个，均为60kw快充。

（4）周转次数及使用率说明

根据中规院交通院 2024年发布的《中国主要城市充电基础设施监测报告》，

36 座城市公用桩的平均时间利用率、平均桩数利用率和平均周转率分别为

11.0%、54.7%和 3.0。

本项目保守测算充电桩周转次数运营期前十年按 1 次/天计算，后续运营期

按 2次/天计算。

充电桩使用率，运营期第一年按照 40%计算，从第二年开始后续运营期使用

率保持 50%不变。

36 座城市公用桩服务效能指标年度变化
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④游客服务中心出租收入。本项目游客服务中心及配套游客服务用房总面积

3500 平方米，可用于出租商用面积按总面积的 80%，即按 2800 平方米计算。经

过市场调查，怀化市及辰溪县商业店铺出租价格，怀化市场行情为 30-50 元/平

方米/月，本项目按 30 元/平方米/月测算，使用率运营期前四年按照 60%、70%、

80%、90%计算，后续运营期使用率保持 90%不变。考虑到运营期物价增长等因素，

出于谨慎考虑，以后按 5%/3 年进行增长。
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（二）项目收入预测

经测算，项目计算期内项目总收入为 9,836.59 万元（计算运营期 18 年，全

部债券到期），具体收入测算情况如下：
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项目预期收入测算表
单位：万元

序

号
项目 合计 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年

* 合计 9836.59 366.04 397.22 417.88 454.92 454.92 454.92 477.59 477.59 477.59
1 广告位收入（万元） 4304.62 200 200 200 210 210 210 220.5 220.5 220.5

出租数量（个） 10 10 10 10 10 10 10 10 10
年收费标准（万元/个） 20 20 20 21 21 21 22.05 22.05 22.05

2 停车位收入（万元） 1889.38 63.51 74.1 84.68 94.47 94.47 94.47 99.24 99.24 99.24
车位数量（个） 290 290 290 290 290 290 290 290 290
单价（元/个/天） 10 10 10 10.5 10.5 10.5 11.03 11.03 11.03
年使用时长（天） 365 365 365 365 365 365 365 365 365

使用率% 60% 70% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
3 充电桩收入（万元） 1750.44 42.05 52.56 52.56 55.19 55.19 55.19 57.82 57.82 57.82

充电桩功率（kw.h） 60 60 60 60 60 60 60 60 60
充电服务费（元/kw.h） 0.8 0.8 0.8 0.84 0.84 0.84 0.88 0.88 0.88
日均使用次数（次） 1 1 1 1 1 1 1 1 1
充电桩个数（个） 60 60 60 60 60 60 60 60 60
年使用时长（天） 365 365 365 365 365 365 365 365 365

使用率 40% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
4 游客中心收入（万元） 1892.15 60.48 70.56 80.64 95.26 95.26 95.26 100.03 100.03 100.03

出租面积（㎡） 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800
单价（元/㎡/月） 30 30 30 31.5 31.5 31.5 33.08 33.08 33.08
出租时长（月） 12 12 12 12 12 12 12 12 12

出租率 60% 70% 80% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
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续

序

号
项目 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年

* 合计 561.6 561.6 561.6 590.26 590.26 590.26 620.01 620.01 620.01 542.31
1 广告位收入（万元） 231.5 231.5 231.5 243.1 243.1 243.1 255.3 255.3 255.3 223.42

出租数量（个） 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
年收费标准（万元/个） 23.15 23.15 23.15 24.31 24.31 24.31 25.53 25.53 25.53 26.81

2 停车位收入（万元） 104.19 104.19 104.19 109.41 109.41 109.41 114.89 114.89 114.89 100.49
车位数量（个） 290 290 290 290 290 290 290 290 290 290

出租单价（元/个/天） 11.58 11.58 11.58 12.16 12.16 12.16 12.77 12.77 12.77 13.41
年使用时长（天） 365 365 365 365 365 365 365 365 365 304

使用率% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%
3 充电桩收入（万元） 120.89 120.89 120.89 127.46 127.46 127.46 134.03 134.03 134.03 117.1

充电桩功率（kw.h） 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
充电服务费（元/kw.h） 0.92 0.92 0.92 0.97 0.97 0.97 1.02 1.02 1.02 1.07

日均使用次数（次） 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
充电桩个数（个） 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60

年使用时长（天） 365 365 365 365 365 365 365 365 365 304
使用率 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%

4 游客中心收入（万元） 105.02 105.02 105.02 110.29 110.29 110.29 115.79 115.79 115.79 101.3
出租面积（㎡） 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800

单价（元/㎡/月） 34.73 34.73 34.73 36.47 36.47 36.47 38.29 38.29 38.29 40.2
出租时长（月） 12 12 12 12 12 12 12 12 12 10

出租率 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

通过查阅可研报告数据，并依据可研报告数据重新进行测算。未发现该预测收入的依据存在明显不合理之处；未发现预测收入的

数据存在明显偏差。
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（三）项目支出

本项目的主要成本为经营成本及相关税费，经营成本主要为人员工资及福利

费、外购燃料动力费用、维护维修费和其他费用等。

1、运营成本估算

（1）工资及福利费

本项目定员 13 人，其中管理人员 1 名，人均工资 8 万元/年；安保人员 6

名，平均 5万元/年；保洁人员 6名，平均 4万元/年；其余保险及福利按工资总

额 14%计算；工资每三年递增 5%。
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（2）外购燃料及动力费

外购燃料及动力费主要为经营产生的水电费。预估项目用水量 1.49 万吨，

水费单价根据辰溪物价局文件按 3.15 元/吨计取；室外照明等用电约 8.68 万

kWh，根据《湖南省发展和改革委员会关于再次降低我省一般工商业电价有关问

题的通知》（湘发改价商〔2019〕407 号）规定，电费按 0.70 元/度计。
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（3）维护维修费

包括基础设施维修、管理、保养费用，包括基础设施维修、管理、保养费用，

根据《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）规定及项目实际情况，按年度

固定资产折旧的6.0%暂估（直线法折旧、折旧年限20年、无净残值率）。

（4）其他费用

包括管理费用和其他运营成本，按营业收入的 3%计算。

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：建筑、停车位出租收入按 9%计征增值税，充电桩出租收入按

13%计征增值税。

进项增值税：本项目建安工程费用按增值税率 9%、设备购置费按增值税率

13%、工程建设其他费用及预备费按增值税率 6%计算，经营期进项综合按 6%计算

（人工工资成本不计进项）。

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
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项税额，可自 2019 年 4 月税款所属期起从销项税额中抵扣。

增值税附加：按 5%、3%、2%比例分别缴纳城市维护建设税、教育附加税和

地方教育费及附加。

（2）房产税

根据税法规定，按房屋出租收入 12%计取房产税。

（3）所得税

项目收益需弥补建设成本，暂不考虑企业所得税。

经测算，项目计算期内成本费用为 2,878.83 万元
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项目运营成本支出预测表

单位：万元

序号 项目 合计 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年

* 合计 2878.83 122.28 124.3 126 132.21 132.21 132.21 137.11 137.11 137.11

1 工资福利费 1517.43 70.68 70.68 70.68 74.21 74.21 74.21 77.92 77.92 77.92

2 维护维修费 440.14 23.37 23.37 23.37 23.37 23.37 23.37 23.37 23.37 23.37

3
外购原材料费及燃

料动力费
202.84 10.77 10.77 10.77 10.77 10.77 10.77 10.77 10.77 10.77

4 其他费用 295.13 10.98 11.92 12.54 13.65 13.65 13.65 14.33 14.33 14.33

5 税费 423.29 6.48 7.56 8.64 10.21 10.21 10.21 10.72 10.72 10.72

续上表

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

* 合计 144.06 144.06 144.06 149.58 149.58 149.58 209.59 213.18 213.18 181.42

1 工资福利费 81.82 81.82 81.82 85.91 85.91 85.91 90.21 90.21 90.21 75.18

2 维护维修费 23.37 23.37 23.37 23.37 23.37 23.37 23.37 23.37 23.37 19.48

3
外购原材料费及燃

料动力费
10.77 10.77 10.77 10.77 10.77 10.77 10.77 10.77 10.77 8.98

4 其他费用 16.85 16.85 16.85 17.71 17.71 17.71 18.6 18.6 18.6 16.27

5 税费 11.25 11.25 11.25 11.82 11.82 11.82 66.64 70.23 70.23 61.51

通过查阅可研报告数据，并依据可研报告数据重新进行测算。未发现项目运营成本预测依据存在明显不合理之处；未发现项目运

营成本数据存在明显偏差。
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（四）项目债券发行期间损益

债券存续期内，项目预期总收入为 9,836.59 万元，运营支出 2,878.83 万元，项

目经营性净收益 6,957.76 万元

（五）项目收益与融资自求平衡性评价

1、项目平衡性预测

辰溪县丹山景区旅游基础设施建设项目收益主要来源于广告位出租收入、游客服

务中心出租收入、停车场收入及充电桩收入。

预计用于融资平衡的相关收益为 6,957.76 万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数

为 1.22。

项目收益覆盖情况表

单位：万元

2、项目平衡性评价

根据通知文件要求，专项债券要在满足政府专项债务限额的前提下，充分考虑资

金筹措的稳定性（持续稳定的净现金流）和充足性（完全覆盖专项债券还本付息规模）。

（1）稳定性按照项目预计发生的筹资活动、投资活动、运营活动三种资金活动对

资金流入流出进行编制。现金流量表项目中的年度累计净现金流量大于 0 即表明年度

不存在资金缺口，资金能保障建设和还本付息需要。

根据项目筹资活动、投资活动、运营活动资金流动进行测算，编制年度累计净现

金流量明细表如下：

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

辰溪县丹山景区旅游基础

设施建设项目
6,957.76 4,000.00 5,710.00 1.22
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项目现金流量模拟分析表

单位：万元

序

号
项目

建设期 运营期

2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年

1 现金流入 5400.00 1990.36 366.04 397.22 417.88 454.92 454.92 454.92 477.59 477.59 477.59

1.1 资本金 1800.00 1990.36

1.2 债券资金流入 3600.00

1.3 运营收入 366.04 397.22 417.88 454.92 454.92 454.92 477.59 477.59 477.59

1.4 回收固定资产余值

1.5 流动资金回收

2 现金流出 5400.00 1990.36 210.06 212.08 213.78 219.99 219.99 219.99 224.89 224.89 224.89

2.1 建设投资 5346.57 1902.58

2.2 运营成本 115.80 116.74 117.36 122.00 122.00 122.00 126.39 126.39 126.39

2.3 税金及附加 6.48 7.56 8.64 10.21 10.21 10.21 10.72 10.72 10.72

2.4 运营期利息 53.43 87.78 87.78 87.78 87.78 87.78 87.78 87.78 87.78 87.78 87.78

2.5 债券本金

3 净现金流量 155.98 185.14 204.10 234.93 234.93 234.93 252.70 252.70 252.70

4 累计净现金流量 155.98 341.12 545.22 780.15 1015.08 1250.01 1502.71 1755.41 2008.11
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续上表

序号 项目
运营期

2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年
1 现金流入 561.60 561.60 561.60 590.26 590.26 590.26 620.01 620.01 620.01 542.31
1.1 资本金

1.2 债券资金流入

1.3 运营收入 561.60 561.60 561.60 590.26 590.26 590.26 620.01 620.01 620.01 542.31
1.4 回收固定资产余值

1.5 流动资金回收

2 现金流出 231.84 231.84 231.84 237.36 634.32 228.24 288.25 291.84 291.84 3809.69
2.1 建设投资

2.2 运营成本 132.81 132.81 132.81 137.76 137.76 137.76 142.95 142.95 142.95 119.91
2.3 税金及附加 11.25 11.25 11.25 11.82 11.82 11.82 66.64 70.23 70.23 61.51
2.4 运营期利息 87.78 87.78 87.78 87.78 84.74 78.66 78.66 78.66 78.66 28.27
2.5 债券本金 400.00 3600.00
3 净现金流量 329.76 329.76 329.76 352.90 -44.06 362.02 331.76 328.17 328.17 -3267.38
4 累计净现金流量 2337.87 2667.63 2997.39 3350.29 3306.23 3668.25 4000.01 4328.18 4656.35 1388.97

根据上述表格表明，在债券存续期间，项目营运后年度累计净现金流量均大于等于 0，项目收益产生的净现金流入，能使用于还

本付息的资金稳定性得到充分保障。
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（五）压力测试

鉴于项目收益预测一定的假设条件，依据当期的市场状况及数据，未来收益和现

金流进行预测，未来实现情况存在不确定性，本着保守原则，对项目收益下行波动情

况进行抗压测试，作为衡量项目收益满足本息偿付的可靠性指标。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：（单位：万元）

单因素敏感性分析 -10% 0% 10%

净收益变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.05 1.22 1.39

融资成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.27 1.22 1.17

基于上表，项目净收益、融资成本变动是影响本项目资金平衡的敏感因素，当整

个项目的净收益下降 10%的情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.05，能通过压力测

试。当整个项目融资成本上升 10%情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.17，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，不能还本付息的风险较小。

四、总体评价结论

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，并根据

我们对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的分析评价，认为该项目在发

债周期内，一方面通过债券发行满足项目投资运营融资需要；另一方面项目收益也能

保证债券正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融资的自求平衡。

综上，我们认为，项目可以采取发行项目收益与融资自求平衡专项债券的资金筹

措方案。

五、使用限制

1、本评价报告出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性的评价，并

非对预测数据承担保证责任。

2、本评价报告只能用于本报告载明的评价目的和用途。

3、本评价报告只能有评价报告载明的报告使用者使用。评价报告的使用权归委托
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方所有，因使用不当造成的相关风险与本评价机构及执业注册会计师无关。
















































































































































