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新邵经开区智能停车和智能充电桩建设项目

预期收益与融资平衡

专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0092号

我们接受委托，对新邵经开区智能停车和智能充电桩建设项目预期收

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，本次评价的新邵经开区智能停车和智能充电桩建设项目，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，并编制新邵经开区智能停车和智能充电桩建设项目收益和融

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：新邵经开区智能停车和智能充电桩建设项目

2、项目实施机构：湖南新邵经济开发区管理委员会

3、建设地点：新邵县经开区湘商产业园。
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4、项目建设期：2025年6月至2026年12月。

5、建设内容及规模：在新邵县经开区湘商产业园内（东谷大厦地下负一层及地

上四周停车场）计划建设650个停车位（包含343个新能源汽车充电桩）及附属设施，

总建设用地面积33897.71平方米。其中343个充电桩包括27个公交车双枪快充桩

（160KW），以及316个小汽车双枪快充桩（80KW），附属设施包括对应停车位的

建设、充电桩雨棚以及配套供电、照明、弱电、排水设施等。

（二）项目总投资

经概算审核，概算批复项目总投资为11,801.44万元，其中工程费用6,150.65万元，

工程建设其他费用4,577.93万元，预备费用1,072.86万元。

（三）资金筹资方案

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11,801.44

万元，其中：项目资本金4,601.44万元，专项债券资金7,200.00万元。本次拟申请发

行专项债券2,500.00万元，未来拟申请发行专项债券4,700.00万元。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 新邵县
新邵经开区智能停车和智能充

电桩建设项目
2,500.00 20 2.46%

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7,200.00万元，本次拟申请发行专项债券2,500.00万

元，未来拟申请发行专项债券4,700.00万元，发行期限为20年，本项目利率根据目前

市场行情谨慎考虑，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，20年期债券年利率2.46%，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
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序号 地区 项目名称
本期拟发债

金额

未来拟发

债金额

应付利息

金额

还本付息

金额

1 新邵县
新邵经开区智能停车和

智能充电桩建设项目
2,500.00 4,700.00 3,542.40 10,742.40

2、本期债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计10,742.40万元，具体情况

如下：

金额单位：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

2025年 7,200.00 7,200.00

2026年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2027年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2028年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2029年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2030年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2031年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2032年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2033年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2034年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2035年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2036年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2037年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2038年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2039年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2040年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2041年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2042年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2043年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2044年 7,200.00 7,200.00 177.12 177.12

2045年 7,200.00 7,200.00 177.12 7,377.12

合计 7,200.00 7,200.00 3,542.40 10,742.40

（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10,742.40万元，具体情况如下：

金额单位：万元
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序号 地区 项目名称 融资本金 应付利息
还本付息

合计

1 新邵县
新邵经开区智能停车和智能充电桩

建设项目
7,200.00 3,542.40 10,742.40

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

新邵经开区智能停车和智能充电桩建设项目的经营现金流入主要来源于停车位

收入、充电桩收入。

（1）停车位收入

①本测算依据暂时拟定的《邵阳市机动车停放服务收费管理实施细则》收费标

准：临时停车30分钟以内（含30分钟）免费，30分钟以后按30分钟计时收费，区分

不同区域收费，区域首小时内3元，首小时后最高2.5元每30分钟，不足30分钟的按30

分钟计费，收费时段：7：30-19：30。

②泊位日均计费次数受收费标准免费时长长短影响较大。参照株洲市发改委公

布的停车时长数据显示收费后约80%的车辆停放时间在30分钟内，结合本项目12小时

收费时长内，以75%左右的车辆30分钟内驶离为计算标准，泊位产生计费的停车时长

=12小时*25%剩余时长为3小时，按产生计费有效停车时长75分钟计算，日均泊位计

费次数=3小时*60分钟/75分钟=2.4次。

③泊位年收入=（区域泊位数*区域泊位每天实收数）*365天；区域泊位每天实

收数=区域泊位每天应收*区域泊位收缴率*区域泊位停车率；区域泊位每天应收=区

域泊位每天计费次数*区域泊位每次计费单价；区域泊位每天计费次数=区域泊位产
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生计费的停车时长（12小时*25%剩余时长为3小时）*60分钟/75分钟=2.4次*对应的停

车率；泊位每次计费单价=《邵阳市机动车停放服务收费管理实施细则》中单次收费

金额为75分钟停车时长对应的收费金额。

综 上 所 述 ， 本 项 目 建 设 307 个 停 车 位 ， 区 域 泊 位 每 天 计 费 次 数 为

12*25%*60/75*90.77%=2.18次，泊位每次计费单价则为3+2.5=5.50元，区域泊位每天

实收数为12*25%*60/75*90.77%*（3+2.50）=11.99元。基于谨慎性考虑，本项目泊位

每次计费单价为11元，本项目运营期第一年使用率55%，后续每年使用率增加5%，

达到65%后不再增加。

（2）充电桩收入

本项目收入只考虑充电桩服务费，按照现行新能源汽车充电收费模式，充电电

费归国家电网（供电公司）收取，充电服务收费参考《湖南省电动汽车充电桩基础

设施专项规划（2016—2020年）》及《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），充电服务收费标准

不得高于0.8元/kWh，出于谨慎考虑，本项目服务费第一年按0.6元/kWh测算。

本项目充电桩共343个，其中160KW直流充电桩共27个，80KW直流充电桩316

个，直流桩负荷系数取值0.95，日使用时长按3.2h计算。工作天数按照365天/年计算。

运营期第一年使用率50%，后续每三年使用率增加5%，达到60%后不再增加。

项目运营期收入明细如下表：

收入测算表

单位：万元

年度 停车位收入 充电桩收入 收入合计

2027年 67.79 985.32 1,053.11

2028年 73.96 985.32 1,059.28

2029年 80.12 985.32 1,065.44

2030年 80.12 1,083.86 1,163.98

2031年 80.12 1,083.86 1,163.98
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年度 停车位收入 充电桩收入 收入合计

2032年 80.12 1,083.86 1,163.98

2033年 80.12 1,182.39 1,262.51

2034年 80.12 1,182.39 1,262.51

2035年 80.12 1,182.39 1,262.51

2036年 80.12 1,182.39 1,262.51

2037年 80.12 1,182.39 1,262.51

2038年 80.12 1,182.39 1,262.51

2039年 80.12 1,182.39 1,262.51

2040年 80.12 1,182.39 1,262.51

2041年 80.12 1,182.39 1,262.51

2042年 80.12 1,182.39 1,262.51

2043年 80.12 1,182.39 1,262.51

2044年 80.12 1,182.39 1,262.51

2045年 66.73 984.78 1,051.51

合计 1,490.40 21,381.00 22,871.40

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概算。

（1）工资及福利费

本项目需配备环卫工人、维护人员，定员 18人，参照 2023年湖南省城镇私营

单位就业人员平均工资，居民服务、修理和其他服务业平均工资为 51,411.00元，以

此为依据计算，本项目平均工资及福利费按 6.00万元/年计算，项目运营期内，人员

工资及福利费每三年上涨 5%：
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（2）其他费用

本项目运营期其他费用主要为其他管理费用，其他管理费用按照国家计委《建

设项目经济评价方法与参数》（第三版，国家发改委，建设部，中国计划出版社）

规定以营业收入的 15%估算。

本项目取值 参考依据

其他费用为营业收入的 15% 1.按企业营业收入的 13%-17%计提

（3）修理费

主要为基础设施维护维修，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）》及项目实际情况，按总投资额的 1%暂估。

本项目取值 参考依据

修理费为总投资额的 1% 1.按总投资额的 0.5%-3%计提

（4）税费

增值税与税金及附加：根据《财政部国家税务总局关于全面推开营业税改征增

值税试点的通知》（财税〔2016〕36号）本项目停车位收入增值税税率 9%，充电桩

收入的增值税税率为 13%。

固定资产增值税进项税额：本项目工程安装费用按增值税率 9%计算，其他费用

6%计算，修理费按 6%测算。

②城市维护建设费：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。

测算项目运营期支出明细如下表：

运营成本测算表

金额单位：万元

年度
工资及福利

费
修理费 其他费用

增值税、

税金及附

加

合计

2027年 108.00 118.01 157.97 383.98

2028年 108.00 118.01 158.89 384.90

2029年 108.00 118.01 159.82 385.83

2030年 113.40 118.01 174.60 406.01
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年度
工资及福利

费
修理费 其他费用

增值税、

税金及附

加

合计

2031年 113.40 118.01 174.60 406.01

2032年 113.40 118.01 174.60 406.01

2033年 119.07 118.01 189.38 89.33 515.79

2034年 119.07 118.01 189.38 149.56 576.02

2035年 119.07 118.01 189.38 149.56 576.02

2036年 125.02 118.01 189.38 149.56 581.97

2037年 125.02 118.01 189.38 149.56 581.97

2038年 125.02 118.01 189.38 149.56 581.97

2039年 131.27 118.01 189.38 149.56 588.22

2040年 131.27 118.01 189.38 149.56 588.22

2041年 131.27 118.01 189.38 148.42 587.08

2042年 137.83 118.01 189.38 148.42 593.64

2043年 137.83 118.01 189.38 148.42 593.64

2044年 137.83 118.01 189.38 148.42 593.64

2045年 120.60 98.34 157.73 123.61 500.28

合计 2,324.37 2,222.52 3,430.77 1,853.54 9,831.20

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

2027年 1,053.11 383.98 669.13

2028年 1,059.28 384.90 674.38

2029年 1,065.44 385.83 679.61

2030年 1,163.98 406.01 757.97

2031年 1,163.98 406.01 757.97

2032年 1,163.98 406.01 757.97

2033年 1,262.51 515.79 746.72

2034年 1,262.51 576.02 686.49
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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资金13,040.20万元，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 新邵县
新邵经开区智能停车和智能

充电桩建设项目
22,871.40 9,831.20 13,040.20

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13,040.20万元，融资还款本息合计10,742.40万

元，本息保障倍数为1.21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 新邵县
新邵经开区智能停车和智能

充电桩建设项目
13,040.20 10,742.40 1.21

（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，

2035年 1,262.51 576.02 686.49

2036年 1,262.51 581.97 680.54

2037年 1,262.51 581.97 680.54

2038年 1,262.51 581.97 680.54

2039年 1,262.51 588.22 674.29

2040年 1,262.51 588.22 674.29

2041年 1,262.51 587.08 675.43

2042年 1,262.51 593.64 668.87

2043年 1,262.51 593.64 668.87

2044年 1,262.51 593.64 668.87

2045年 1,051.51 500.28 551.23

合计 22,871.40 9,831.20 13,040.20
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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 合计

2025年
6-12月 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

一 现金流入 34,672.84 9,000.00 2,801.44 1,053.11 1,059.28 1,065.44 1,163.98 1,163.98 1,163.98 1,262.51 1,262.51

1 资本金流入 4,601.44 1,800.00 2,801.44

2 融资资金流入 7,200.00 7,200.00

3 运营期现金流入 22,871.40 1,053.11 1,059.28 1,065.44 1,163.98 1,163.98 1,163.98 1,262.51 1,262.51

二 现金流出 32,197.92 9,000.00 2,801.44 561.10 562.02 562.95 583.13 583.13 583.13 692.91 753.14

1 建设期资金流出 11,624.32 9,000.00 2,624.32

2 运营期资金流出 9,831.20 383.98 384.90 385.83 406.01 406.01 406.01 515.79 576.02

3 融资还本付息 10,742.40 177.12 177.12 177.12 177.12 177.12 177.12 177.12 177.12 177.12

三 现金净流量 2,474.92 492.01 497.26 502.49 580.85 580.85 580.85 569.60 509.37

四
期末累计现金结

存
492.01 989.27 1,491.76 2,072.61 2,653.46 3,234.31 3,803.91 4,313.28
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续上表：
序

号
项目 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年

一 现金流入 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,051.51

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流入 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,262.51 1,051.51

二 现金流出 753.14 759.09 759.09 759.09 765.34 765.34 764.20 770.76 770.76 770.76 7,877.40

1 建设期资金流出

2 运营期资金流出 576.02 581.97 581.97 581.97 588.22 588.22 587.08 593.64 593.64 593.64 500.28

3 融资还本付息 177.12 177.12 177.12 177.12 177.12 177.12 177.12 177.12 177.12 177.12 7,377.12

三 现金净流量 509.37 503.42 503.42 503.42 497.17 497.17 498.31 491.75 491.75 491.75 -6,825.89

四 期末累计现金结存 4,822.65 5,326.07 5,829.49 6,332.91 6,830.08 7,327.25 7,825.56 8,317.31 8,809.06 9,300.81 2,474.92

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
1.00 1.21 1.43

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息

覆盖倍数
1.31 1.21 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1.00，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。

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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邵阳市北塔区李子塘景区文旅融合配套基础设施建

设项目预期收益与融资平衡

专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0091号

湖南和瑞会计师事务所（普通合伙）

地址：长沙市岳麓区岳麓街道麻园路中建智慧谷产业园二区11栋

电话：0731-89767893邮编：410000
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邵阳市北塔区李子塘景区文旅融合配套基础设施建

设项目预期收益与融资平衡

专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0091号

我们接受委托，对邵阳市北塔区李子塘景区文旅融合配套基础设施建

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，本次评价的邵阳市北塔区李子塘景区文旅融合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





4

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，并编制邵阳市北塔区李子塘景区文旅融合配套基础设施建设

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：邵阳市北塔区李子塘景区文旅融合配套基础设施建设项目

2、项目实施机构：邵阳市北塔区文化旅游广电体育局

3、建设地点：北塔区陈家桥镇李子塘村。
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4、项目建设期：2025年6月至2027年5月。

5、建设内容及规模：该项目依托湖南省乡村旅游重点村李子塘景区独特的自然

与生态资源新建生态停车场10000平方米（停车位285个，含充电停车位85个），旅

游环保厕所8个；新建景区森林旅游步道5.5千米，通景道路提质改造7.5千米；新增

智能旅游专用标示牌363个，完善智慧旅游服务设施。

（二）项目总投资

项目概算总投资为4,770.69万元，其中：建安工程费用3,862.29万元，工程建设

其他费用329.25万元，预备费419.15万元，建设期利息160.00万元。

（三）资金筹资方案

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4,770.69万

元，其中：项目资本金2,270.69万元，专项债券资金2,500.00万元。本次拟申请发行

政府专项债券资金1,100.00万元。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 北塔区
邵阳市北塔区李子塘景区文旅

融合配套基础设施建设项目
1,100.00 20 2.46%

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2,500.00万元，本次拟申请发行1,100.00万元，发行

期限为20年，未来申请发行1,400.00万元。本项目利率根据目前市场行情谨慎考虑，

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，20年期债券年

利率2.46%，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

金额

未来拟发

债金额

应付利息

金额

还本付息

金额

1 北塔区

邵阳市北塔区李子塘

景区文旅融合配套基

础设施建设项目

1,100.00 1,,400.00 1,230.00 3,730.00
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2、本期债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计3,730.00万元，具体情况

如下：

金额单位：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

2025年9月 1,100.00 1,100.00

2025年12月 1,100.00 1,400.00 2,500.00

2026年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2027年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2028年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2029年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2030年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2031年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2032年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2033年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2034年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2035年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2036年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2037年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2038年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2039年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2040年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2041年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2042年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2043年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2044年 2,500.00 2,500.00 61.50 61.50

2045年3月 2,500.00 2,500.00 13.53 13.53

2045年6月 2,500.00 2,500.00 17.22 17.22

2045年9月 2,500.00 1,100.00 1,400.00 13.53 1,113.53

2045年12月 1,400.00 1,400.00 17.22 1,417.22

合计 2,500.00 2,500.00 1,230.00 3,730.00

（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3,730.00万元，具体情况如下：
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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 北塔区
邵阳市北塔区李子塘景区文旅

融合配套基础设施建设项目
2,500.00 1,230.00 3,730.00

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

邵阳市北塔区李子塘景区文旅融合配套基础设施建设项目的经营现金流入主要

来源于充电桩服务收入、停车场收入。本项目于2027年5月建成运营。

本项目的收入来源主要是充电桩服务收入、停车场收入。

（1）充电桩服务收入

根据《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，社会公共停车场中设置的

充电设施用电执行“一般工商业及其他”类用电价格，电费按实际结算上缴国家电

网，充电服务费每千瓦时上限标准为0.8元，按用电度数收取，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。

根据住房和城乡建设部城市交通基础设施监测与治理实验室、中国城市规划设

计研究院及新能源汽车国家大数据联盟联合发布的2023年度《中国主要城市充电基

础设施监测报告》，隆回县充电桩的效能指标如平均时间利用率和平均桩数利用率

数据如下表所示。

序号 效能指标 交流充电桩 直流充电桩 备注

1 电动车功率（kw） 7 120

2 平均时间利用率 5.20% 14.00%

3 平均桩数利用率 60.30% 65.10%

本项目区域内配套85个充电桩（60kw快充），参照同类项目收费情况，按照谨
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慎原则，本项目充电服务费按0.8元/度测算，时间周转率参照上表14%计算每天充电

桩的平均充电时间为24*14%=3.36小时，本项目综合考虑到文化交流中心的性质及游

客的游玩需求，平均充电时间按3.0小时计算，每年按365天计算。考虑电动汽车将大

力发展的趋势，本项目建设的充电桩的使用率按第1年50%、第2年及以后保持55%不

变。

（2）停车场收入

根据《湖南省定价目录》（湘发改价调〔2017〕1237号）、《湖南省机动车停

放服务收费管理办法》（湘发改价调〔2019〕217号）公共停车场收费标准如下表所

示。本项目拟建停车位200个（不含充电桩停车位），日均停车小时3小时，每年按

365天计算。结合北塔区停车位实际使用情况，本项目停车位拟按照单价10.00元/个/

天测算，谨慎估计，经营期第1、2、3年使用率分别为50%、60%、65%，第4年及以

后保持65%水平。

项目运营期收入明细如下表：

收入测算表

单位：万元

年度 充电桩服务收入 停车场收入 收入合计

2027年 130.31 63.88 194.19

2028年 245.72 131.40 377.12

2029年 245.72 142.35 388.07

2030年 245.72 142.35 388.07

2031年 245.72 142.35 388.07

2032年 245.72 142.35 388.07

2033年 245.72 142.35 388.07

2034年 245.72 142.35 388.07
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年度 充电桩服务收入 停车场收入 收入合计

2035年 245.72 142.35 388.07

2036年 245.72 142.35 388.07

2037年 245.72 142.35 388.07

2038年 245.72 142.35 388.07

2039年 245.72 142.35 388.07

2040年 245.72 142.35 388.07

2041年 245.72 142.35 388.07

2042年 245.72 142.35 388.07

2043年 245.72 142.35 388.07

2044年 245.72 142.35 388.07

2045年 245.72 142.35 388.07

合计 4,553.27 2,615.23 7,168.50

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概算。

（1）工资及福利费：项项目人员配置涉及环境维护、安全巡逻、咨询服务、导

游讲解等，因此设定项目运维人员 12人，其中清洁人员 3人，保安 4人，咨询服务

3人，导游讲解 2 人。根据《邵阳统计年鉴》（2024 年）：“租赁和商业服务行业

年平均工资为 5.71万元/年”，项目年工资及福利按 6万元/人·年计：
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（2）销售及管理费用：销售及管理费用是指在销售产品、自制半成品和工业性

劳务等过程中发生的各项费用，如组装费、运输费、装卸费、展览费、广告费、租

赁费，以及为销售本企业产品而专设的销售机构的费用等，本项目销售及管理费用

参考旅游行业上市公司 2024年销售及管理费用同营业收入的占比情况，基于谨慎性

原则，按三家公司销售及管理费用占营业收入平均值 4.18%计算。

旅游行业上市公司 2024年销售及管理费用同营业收入的占比情况：

公司名称 营业收入（万元） 销售及管理费用 占比

张家界旅游集团股份有限公司 41,995.61 1,896.03 4.51%

黄山旅游发展股份有限公司 192,944.19 5,153.02 2.67%

安徽九华山旅游发展股份有限公司 72,363.70 3,880.08 5.36%

平均占比 4.18%

（3）修理费：根据《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》，按生产要素

法估算总成本费用时维修费是指项目全部固定资产的维修费，可直接按固定资产原

值（扣除所含的建设期利息）的一定百分数估算。本项目考虑行业和项目特点，维

修费参照同类工程的实际情况，修理费按总投资的 0.5%估算。

（4）燃料动力费：本项目燃料及动力费主要是水、电费。项目用电主要为充电
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桩充电，由国家电网直接收费，不计入本次项目。本次项目水主要用于工作人员及

的生活用水、道路撒水，根据《建筑给水排水设计标准》（GB50015-2019）的有关

规定，并参照湖南省用水定额指标要求，年耗水为 3102.8吨。用水单价按照非居民

用水水价 4.2元/吨计取

（5）税金及附加

①增值税：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。

停车场收入销项税率按照 9%计算，充电桩服务费按照 13%计算。

②城市维护建设费：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。

测算项目运营期支出明细如下表：

运营成本测算表

金额单位：万元

年度
工资及福利

费

销售及管

理费用
修理费

燃料动力

费

增值税与税

金及附加
合计

2027年 42.00 8.12 13.91 0.76 64.79

2028年 72.00 15.76 23.85 1.30 112.91

2029年 72.00 16.22 23.85 1.30 113.37

2030年 72.00 16.22 23.85 1.30 113.37

2031年 72.00 16.22 23.85 1.30 113.37

2032年 72.00 16.22 23.85 1.30 113.37

2033年 72.00 16.22 23.85 1.30 113.37

2034年 72.00 16.22 23.85 1.30 113.37

2035年 72.00 16.22 23.85 1.30 113.37

2036年 72.00 16.22 23.85 1.30 16.02 129.39

2037年 72.00 16.22 23.85 1.30 41.59 154.96

2038年 72.00 16.22 23.85 1.30 41.59 154.96

2039年 72.00 16.22 23.85 1.30 41.59 154.96

2040年 72.00 16.22 23.85 1.30 41.59 154.96

2041年 72.00 16.22 23.85 1.30 41.59 154.96

2042年 72.00 16.22 23.85 1.30 41.59 154.96

2043年 72.00 16.22 23.85 1.30 41.59 154.96
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年度
工资及福利

费

销售及管

理费用
修理费

燃料动力

费

增值税与税

金及附加
合计

2044年 72.00 16.22 23.85 1.30 41.59 154.96

2045年 72.00 16.22 23.85 1.30 41.59 154.96

合计 1,338.00 299.62 443.21 24.16 390.33 2,495.32

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

2027年 130.31 63.88 194.19

2028年 245.72 131.40 377.12

2029年 245.72 142.35 388.07

2030年 245.72 142.35 388.07

2031年 245.72 142.35 388.07

2032年 245.72 142.35 388.07

2033年 245.72 142.35 388.07

2034年 245.72 142.35 388.07

2035年 245.72 142.35 388.07

2036年 245.72 142.35 388.07

2037年 245.72 142.35 388.07

2038年 245.72 142.35 388.07

2039年 245.72 142.35 388.07

2040年 245.72 142.35 388.07

2041年 245.72 142.35 388.07

2042年 245.72 142.35 388.07

2043年 245.72 142.35 388.07

2044年 245.72 142.35 388.07

2045年 245.72 142.35 388.07

合计 4,553.27 2,615.23 7,168.50

（三）可用于资金平衡项目相关收益情况
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根据上述测试结果，项目可用于融资平衡的资金4,673.18万元，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 北塔区

邵阳市北塔区李子塘景区文

旅融合配套基础设施建设项

目

7,168.50 2,495.32 4,673.18

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4,673.18万元，融资还款本息合计3,730.00万元，

本息保障倍数为1.25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 北塔区

邵阳市北塔区李子塘景区

文旅融合配套基础设施建

设项目

4,673.18 3,730.00 1.25

（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，

本项目现金流预测如下表：
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项目现金流预测表

单位：万元

序号 项目 合计 2025年 2026年 2027年1-5月 2027年6-12月 2028年 2029年 2030年

一 现金流入 11,939.19 3,000.00 1,000.00 770.69 194.19 377.12 388.07 388.07

1 资本金流入 2,270.69 500.00 1,000.00 770.69

2 融资资金流入 2,500.00 2,500.00

3 运营期现金流入 7,168.50 194.19 377.12 388.07 388.07

二 现金流出 10,920.98 3,000.00 1,000.00 770.69 112.76 174.41 174.87 174.87

1 建设期资金流出 4,695.66 3,000.00 938.50 757.16

2 运营期资金流出 2,495.32 64.79 112.91 113.37 113.37

3 融资还本付息 3,730.00 61.50 13.53 47.97 61.50 61.50 61.50

三 现金净流量 1,018.21 81.43 202.71 213.20 213.20

四 期末累计现金结存 81.43 284.14 497.34 710.54
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续上表：

项目 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年

现金流入 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07

资本金流入

融资资金流入

运营期现金流入 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07

现金流出 174.87 174.87 174.87 174.87 174.87 190.89 216.46 216.46 216.46

建设期资金流出

运营期资金流出 113.37 113.37 113.37 113.37 113.37 129.39 154.96 154.96 154.96

融资还本付息 61.50 61.50 61.50 61.50 61.50 61.50 61.50 61.50 61.50

现金净流量 213.20 213.20 213.20 213.20 213.20 197.18 171.61 171.61 171.61

期末累计现金结存 923.74 1,136.94 1,350.14 1,563.34 1,776.54 1,973.72 2,145.33 2,316.94 2,488.55
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续上表：

序号 项目 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年

一 现金流入 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流入 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07 388.07

二 现金流出 216.46 216.46 216.46 216.46 216.46 2,716.46

1 建设期资金流出

2 运营期资金流出 154.96 154.96 154.96 154.96 154.96 154.96

3 融资还本付息 61.50 61.50 61.50 61.50 61.50 2,561.50

三 现金净流量 171.61 171.61 171.61 171.61 171.61 -2,328.39

四 期末累计现金结存 2,660.16 2,831.77 3,003.38 3,174.99 3,346.60 1,018.21

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
1.06 1.25 1.45

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息

覆盖倍数
1.32 1.25 1.19

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1.06，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1.19，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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湖南省邵阳市 2025 年专项债券收益 

与融资自求平衡审核报告 
 

湘天会专字〔2025〕第 223 号 

 

邵阳市财政局： 

我们接受邵阳市财政局的委托，对湖南省邵阳市专项债券项目(以下或

简称“本期债券”）收益与融资自求平衡情况进行审核并出具专项审核报告。 

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》。湖南省邵阳市建设项目实施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。 

需要提醒报告使用者注意：由于在编制收益与融资自平衡预测方案中运

用了一系列假设，包括有关未来事项和推测性假设，而预期事项通常并非如

预期发生，且变动可能性大，实际结果可能与预测性财务信息存在差异。本

审核报告出具的意见，是对项目预测数据进行合理性、有效性评价，并非对

预测数据承担保证责任。 

经审核，我们认为，在湖南省邵阳市园区建设项目收益预测及其所依据

的各项假设前提下，本次审核的武冈市冷链物流体系建设项目，预期冷链物

流中心冷库、配送仓库、质量检测中心、配套用房和乡镇物流配送站租赁收

入、停车位出租收入和充电桩收入对应的经营收入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。其本息覆盖倍数具体如下表： 
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附件 

项目收益自求平衡预测说明 
 

一、项目收益及现金流入预测编制基础 

本次预测以冷链物流中心冷库、配送仓库、质量检测中心、配套用房和

乡镇物流配送站租赁收入、停车位出租收入和充电桩收入为基础，参考湖南

省邵阳市同类型建设项目专项债券项目预期收益与融资平衡方案、项目的可

行性研究报告、周边参考相似资产租赁情况、停车费及充电桩收费文件等项

目资料，对预测期间经济环境等最佳估计假设为前提，编制建设项目收入预

测表。 

二、项目收益及现金流入预测假设 

1．国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调

控政策无重大变化； 

2．国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平无重大变化； 

3．相关法律法规无重大变化； 

4．本期债券筹集资金投资项目按实施方案顺利建设、投产运营； 

5．实施方案提出的发展目标按照要求持续推进实施； 

6．相关收费价格在正常范围内变动； 

7．无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

三、项目收益及现金流量预测编制说明 

（一）项目概况 

本次申请发行的项目为武冈市冷链物流体系建设项目（以下或简称“本

项目”），具体情况如下： 

1.项目主要建设内容及规模 

武冈市冷链物流体系建设项目主要建设内容为：（1）新建农产品产地仓

储冷链物流中心：占地 49.42 亩，建筑面积 47180 平方米，其中：冷冻库 18900

平方米、冷藏库 15000 平方米、质量检测中心 1400 平方米、配送仓库 8000

平方米、配套用房 3880 平方米，并建设配套工程；（2）乡镇仓储冷链物流

配送站改造 7 个：共计改造建筑面积 14000 平方米（含冷冻冷藏保鲜库 9800
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平方米），并建设配套工程；（3）配套建设相关设施设备和智慧物流平台。 

2.投资估算与资金筹措方式 

（1）投资估算 

根据本项目的可行性研究报告估算，武冈市冷链物流体系建设项目总投

资 20,839.00 万元，其中工程费用约 17,443.00 万元，占总投资 83.70%；建设

工程其它费用约 981.55 万元，占总投资 4.71%；基本预备费约 1,842.45 万元，

占总投资 8.84%；建设期利息 572.00 万元，占总投资 2.74%。 

（2）资金筹措方式 

武冈市冷链物流体系建设项目资金筹措方式为建设单位自筹和发行专

项债券。项目总投资 20,839.00 万元，其中用于项目支出的资本金 10,439.00

万元，该项目拟申请发行政府专项债券 10,400.00 万元，本次申请发行政府专

项债券 6,500.00 万元，本年度后续发行政府专项债券 3,900.00 万元。 

（二）项目收益及现金流量预测说明 

1.项目应付本息情况 

武冈市冷链物流体系建设项目拟申请发行政府专项债券 10,400.00 万元，

本次申请发行政府专项债券 6,500.00 万元，本年度后续发行政府专项债券

3,900.00 万元，均为半年付息一次，假设武冈市冷链物流体系建设项目本次

专项债券资金 6,500.00 万元于 2025 年 9 月到位，则由 2026 年 3 月开始付第

一次息，后续发行暂按半年后发行，半年一次付息进行预测，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，债券预测利率以 2025 年 8 月

相同待偿期国债收益率算术平均值上浮 20%确定，本次及以后年度发行政府

专项债券按 15 年期债券的预测利率为 2.28%，债券存续期内本息共计

13,956.80 万元，还本付息情况如下表： 

表-武冈市冷链物流体系建设项目还本付息表 

单位：万元 

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 9 月  6,500.00  6,500.00   
2026 年 3 月 6,500.00 3,900.00  10,400.00  74.10   74.10  
2026 年 9 月 10,400.00   10,400.00  118.56   118.56  

2027 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
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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 

2028 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
2029 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
2030 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
2031 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
2032 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
2033 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
2034 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
2035 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
2036 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
2037 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
2038 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
2039 年 10,400.00   10,400.00  237.12   237.12  
2040 年 10,400.00  6,500.00 3,900.00  237.12   6,737.12  
2041 年 3,900.00  3,900.00   44.46   3,944.46  
合计  10,400.00 10,400.00   3,556.80   13,956.80  

2.项目收入预测 

武冈市冷链物流体系建设项目经营收入主要为冷链物流中心冷库、配送

仓库、质量检测中心、配套用房和乡镇物流配送站租赁收入、停车位出租收

入和充电桩收入。 

1、租赁收入 

（1）冷链物流中心冷库租金收入：本项目农产品产地仓储冷链物流中心

冷库出租面积 33900 平方米。武冈市市场上尚无类似冷链仓储出租案例，参

考周边区县冷链仓储市场出租价格，结合本项目情况，基于谨慎性考虑，本

项目租赁单价按 50 元/平方米/月，不考虑增长。本项目租赁价格出租率按第

1 年 70%、以后每年增长 5%，至 85%保持不变测算。周边区县冷链仓储参考

案例如下： 

名称 
单价（元/
㎡/月） 

来源 

邵阳市邵阳县多温仓

9000 平方米楼库出租 
85 

信息来源：邵阳市邵阳县多温仓 9000 平方米楼

库出租-邵阳仓小二 

邵阳市邵东市廉桥三

楼冷库出租 
60 

信息来源：廉桥三楼 200~2400 平,冷库出租_邵阳

邵东廉桥仓库出租 (cangku101.com) 

邵阳市新邵县酿溪镇

冷库出租 
80 

信息来源：湖南邵阳新邵仓库冷库出租-邵阳仓小

二 

https://shaoyang.cangxiaoer.com/changfang/5a71db8b0bc73301c3394af3
https://shaoyang.cangxiaoer.com/changfang/5a71db8b0bc73301c3394af3
https://www.cangku101.com/project/detail/936263/u9370415
https://www.cangku101.com/project/detail/936263/u9370415
https://shaoyang.cangxiaoer.com/cangku/652107f06e82e82f58193494
https://shaoyang.cangxiaoer.com/cangku/652107f06e82e82f58193494
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（2）配送仓库、质量检测中心租赁收入：本项目农产品产地仓储冷链物

流中心配送仓库出租面积 8000.00 平方米，质量检测中心出租面积 1400 平方

米。武冈市市场上无类似仓库、检测中心出租，参考周边区县研发中心市场

出租价格，结合本项目情况，基于谨慎性考虑，本项目租赁单价按 8 元/平方

米/月，不考虑增长。本项目租赁价格出租率按第 1 年 70%、以后每年增长

5%，至 85%保持不变测算。邵阳市周边仓库参考案例如下： 

名称 
单价（元/
㎡/月） 

来源 

湖南邵阳邵东宋家塘

仓库出租 
10 信息来源：湖南邵阳邵东仓库库房出租- 仓小二 

邵阳市大祥区城西路

仓库出租 
18 信息来源：邵阳市大祥区普通仓库出租 -仓小二 

邵东县城区仓库出租 13.5 
信息来源：邵东县城区二中仓库出租 - 邵阳 58

同城 

（3）配套用房租赁收入：本项目配套用房出租面积为 3880 平方米。该

类型本项目参考武冈市普通办公用房出租价格，结合本项目情况，基于谨慎

性考虑，本项目租赁单价按 20 元/平方米/月，不考虑增长。本项目租赁价格

出租率按第 1 年 70%、以后每年增长 5%，至 85%保持不变测算。武冈市经

开区周边商铺参考案例如下： 

名称 
单价（元/
㎡/月） 

来源 

武冈市武冈区金都汇

门面出租 
30 

信息来源：武冈市武冈区金都汇门面出租-邵阳

58 同城 

武冈市广湘城门面出

租 
30 

信息来源：武冈市广湘城商铺出租 - 邵阳 58 同

城 

武冈市武冈农村商业

银行三牌路支行门面

出租 
33.3 

信息来源：武冈市武冈农村商业银行三牌路支行

门面出租-邵阳 58 同城 

（4）乡镇冷库租赁收入：本项目乡镇冷链物流配送站冷库出租面积 9800

平方米，参考其他地区乡镇冷链仓储出租价格，结合实际情况，基于谨慎性

考虑，乡镇冷库租赁单价按 16.00 元/平方米/月，不考虑增长。本项目租赁价

格出租率按第 1 年 70%、以后每年增长 5%，至 85%保持不变测算。参考案

例如下： 

名称 单价（元/㎡/月） 来源 

云南勐遮镇冷库 26 
https://baijiahao.baidu.com/s?id=182371479504812

4855&wfr=spider&for=pc 

https://shaoyang.cangxiaoer.com/cangku/5b5a904f0bc73326522362a6
https://shaoyang.cangxiaoer.com/cangku/5a71dbb40bc73301ca1cb507
https://shaodongxian.58.com/fangchan/82718036847706x.shtml?prd=Tm4BDdJt9K4R36MEnr9TbKOB5QFVbC%2FvtLtvi1jSvqstbJ9nQT8%2FJmnnqf0p%2FCNa&houseId=3988066072469515&urlParamsMap=BC53923E28DCDB567ECE675F91FFDF5119A5866D3F6760E6334965775CAB5BDDA137B4DEBDF8B7E0865363189651298020C5C1F76B8BE070FCF36E9A1E17C2EE544A93C9228FF552050AC5289E61EDB589FDCDA248ADEA6C9E65CC5AF4BB6E96FE5731DA8A96CE43&gpos=102&positionType=commoninfo&key=%E4%BB%93%E5%BA%93%E5%87%BA%E7%A7%9F&cocoTestType=coco_area_expand_test&legoCocoTestType=coco_area_expand_test&filterJson=eyJLRVlfV09SRCI6W3sia2V5Ijoia2V5IiwibGFiZWwiOiLku5PlupPlh7rnp58iLCJ2YWwiOiLku5PlupPlh7rnp58ifV19&jx_abtest=Y29jb19hcmVhX2V4cGFuZF90ZXN0&list_type=main&PGTID=0d305770-0019-e627-4f71-cc2af2e64ac2&ClickID=46
https://shaodongxian.58.com/fangchan/82718036847706x.shtml?prd=Tm4BDdJt9K4R36MEnr9TbKOB5QFVbC%2FvtLtvi1jSvqstbJ9nQT8%2FJmnnqf0p%2FCNa&houseId=3988066072469515&urlParamsMap=BC53923E28DCDB567ECE675F91FFDF5119A5866D3F6760E6334965775CAB5BDDA137B4DEBDF8B7E0865363189651298020C5C1F76B8BE070FCF36E9A1E17C2EE544A93C9228FF552050AC5289E61EDB589FDCDA248ADEA6C9E65CC5AF4BB6E96FE5731DA8A96CE43&gpos=102&positionType=commoninfo&key=%E4%BB%93%E5%BA%93%E5%87%BA%E7%A7%9F&cocoTestType=coco_area_expand_test&legoCocoTestType=coco_area_expand_test&filterJson=eyJLRVlfV09SRCI6W3sia2V5Ijoia2V5IiwibGFiZWwiOiLku5PlupPlh7rnp58iLCJ2YWwiOiLku5PlupPlh7rnp58ifV19&jx_abtest=Y29jb19hcmVhX2V4cGFuZF90ZXN0&list_type=main&PGTID=0d305770-0019-e627-4f71-cc2af2e64ac2&ClickID=46
https://shaoyang.58.com/shangpu/83584790863450x.shtml?prd=Tm4BDdJt9K4R36MEnr9TbKOB5QFVbC%2FvtLtvi1jSvqsFV874T02xYTfWePQbCnMP&houseId=4099010586517508&urlParamsMap=BC53923E28DCDB567ECE675F91FFDF5119A5866D3F6760E6334965775CAB5BDDA137B4DEBDF8B7E0865363189651298020C5C1F76B8BE070FCF36E9A1E17C2EE544A93C9228FF552050AC5289E61EDB589FDCDA248ADEA6C24FC78A9887BC99DD5C77FF941DF896B&gpos=6&positionType=commoninfo&filterJson=eyJRVVlVIjpbeyJrZXkiOiIiLCJsYWJlbCI6IuatpuWGiCIsInZhbCI6Ind1Z2FuZ3NoaSJ9XX0&jx_abtest=ZWljX3N5ZGNfcGNfcmVjb21tZW5kX3Rlc3QsdXNlcl9waGFzZV9s&list_type=main&PGTID=0d306b35-0019-e976-b4cc-6e26e1ff123d&ClickID=15
https://shaoyang.58.com/shangpu/83584790863450x.shtml?prd=Tm4BDdJt9K4R36MEnr9TbKOB5QFVbC%2FvtLtvi1jSvqsFV874T02xYTfWePQbCnMP&houseId=4099010586517508&urlParamsMap=BC53923E28DCDB567ECE675F91FFDF5119A5866D3F6760E6334965775CAB5BDDA137B4DEBDF8B7E0865363189651298020C5C1F76B8BE070FCF36E9A1E17C2EE544A93C9228FF552050AC5289E61EDB589FDCDA248ADEA6C24FC78A9887BC99DD5C77FF941DF896B&gpos=6&positionType=commoninfo&filterJson=eyJRVVlVIjpbeyJrZXkiOiIiLCJsYWJlbCI6IuatpuWGiCIsInZhbCI6Ind1Z2FuZ3NoaSJ9XX0&jx_abtest=ZWljX3N5ZGNfcGNfcmVjb21tZW5kX3Rlc3QsdXNlcl9waGFzZV9s&list_type=main&PGTID=0d306b35-0019-e976-b4cc-6e26e1ff123d&ClickID=15
https://shaoyang.58.com/shangpu/83287009736154x.shtml?prd=Tm4BDdJt9K4R36MEnr9TbKOB5QFVbC%2FvtLtvi1jSvqtkE4%2FYM4RJnRab0m9%2BdGu%2F&houseId=4060894602190850&urlParamsMap=BC53923E28DCDB567ECE675F91FFDF5119A5866D3F6760E6334965775CAB5BDDA137B4DEBDF8B7E0923C3C4DC37A5F372BC754F98BE219D95F3DA7E3A47F016B4E8B7EF9FC3D429F717F1650B9C0A690B4E945E03B417862A4C6121AFD34CEFC4D7C5F0DDE1ABFD06D3E29F4B95905BCB133754B9D5B1123609DFB6C8BDDD16DC71E0B9E654F72130B0483EF4C57DFC45F6F3C71056BDE679D035C6EA093166424FC78A9887BC99DF5544B95CA1E2D91&gpos=1&legotopurl=%2F%2Flegoclick.58.com%2Fjump%3Ftarget%3Dszq1pA7fXy78uz3draOWUvYf0v66UhIkIit3n1c3P1TkrH01PWDdPZ980v6YUykKuaYOPjuWuWnzridhnW-bsHwbm1EVmHIBuaYOP1c1Phn1m1uBn1mKP1b1rjD3PWDOnHEzTEDYnjmkrjbYPWTznHbkrjNkTHTKnHTkTHD_nHNKnWnknzkvrHN1THDLPjbLnHNOPWnLPjcKnEDdrad_pgPYXhEVOuyAOsBpOuzkOsJMTHDKnEDKsHDKsEDQrHnQn19YPHNOPW01n19OnjNvTHmK0A7zmyd1nWT1rW7tnkDQTyEkryNvmywBsHDdnW9VPjmdmidBPHEYsy7BuymQnyRbuANYPTDQrHnQn19YPHNOP1EYPWbznWcYTHDOn1D1rjEdPHbLnW03nWE3rHmKTEDKTEDVTEDKTyR2Hd0ORv0Lih0QwbkLRYFDpDdJEy0q5EDzPjTOrW66PHTlPWEQrWuBrjTlnHN3rW0kuHmln1cdnjCOnhw-THTKnTDKnikQPE7exEDQnjTKnHTknWbknT7hujTYuWEQPzY1PhELsHE1PH9VmWPWraYzuyNzmyE1ryEYnWDKTHTKTEDkTHc1njn_PWbdnzk1nH0zPEDQTyOdUAkKuhNLuhRhPW9drHbLuH03nk&referinfo=false&utm_source=&spm=&positionType=legotophouse&lgtid_shangyetie=fd04f417-36d7-4358-b3c8-2ee2ad39d421&filterJson=eyJRVVlVIjpbeyJrZXkiOiIiLCJsYWJlbCI6IuatpuWGiCIsInZhbCI6Ind1Z2FuZ3NoaSJ9XX0&jx_abtest=ZWljX3N5ZGNfcGNfcmVjb21tZW5kX3Rlc3QsdXNlcl9waGFzZV9s&list_type=main&PGTID=0d306b35-0019-e976-b4cc-6e26e1ff123d&ClickID=10
https://shaoyang.58.com/shangpu/83287009736154x.shtml?prd=Tm4BDdJt9K4R36MEnr9TbKOB5QFVbC%2FvtLtvi1jSvqtkE4%2FYM4RJnRab0m9%2BdGu%2F&houseId=4060894602190850&urlParamsMap=BC53923E28DCDB567ECE675F91FFDF5119A5866D3F6760E6334965775CAB5BDDA137B4DEBDF8B7E0923C3C4DC37A5F372BC754F98BE219D95F3DA7E3A47F016B4E8B7EF9FC3D429F717F1650B9C0A690B4E945E03B417862A4C6121AFD34CEFC4D7C5F0DDE1ABFD06D3E29F4B95905BCB133754B9D5B1123609DFB6C8BDDD16DC71E0B9E654F72130B0483EF4C57DFC45F6F3C71056BDE679D035C6EA093166424FC78A9887BC99DF5544B95CA1E2D91&gpos=1&legotopurl=%2F%2Flegoclick.58.com%2Fjump%3Ftarget%3Dszq1pA7fXy78uz3draOWUvYf0v66UhIkIit3n1c3P1TkrH01PWDdPZ980v6YUykKuaYOPjuWuWnzridhnW-bsHwbm1EVmHIBuaYOP1c1Phn1m1uBn1mKP1b1rjD3PWDOnHEzTEDYnjmkrjbYPWTznHbkrjNkTHTKnHTkTHD_nHNKnWnknzkvrHN1THDLPjbLnHNOPWnLPjcKnEDdrad_pgPYXhEVOuyAOsBpOuzkOsJMTHDKnEDKsHDKsEDQrHnQn19YPHNOPW01n19OnjNvTHmK0A7zmyd1nWT1rW7tnkDQTyEkryNvmywBsHDdnW9VPjmdmidBPHEYsy7BuymQnyRbuANYPTDQrHnQn19YPHNOP1EYPWbznWcYTHDOn1D1rjEdPHbLnW03nWE3rHmKTEDKTEDVTEDKTyR2Hd0ORv0Lih0QwbkLRYFDpDdJEy0q5EDzPjTOrW66PHTlPWEQrWuBrjTlnHN3rW0kuHmln1cdnjCOnhw-THTKnTDKnikQPE7exEDQnjTKnHTknWbknT7hujTYuWEQPzY1PhELsHE1PH9VmWPWraYzuyNzmyE1ryEYnWDKTHTKTEDkTHc1njn_PWbdnzk1nH0zPEDQTyOdUAkKuhNLuhRhPW9drHbLuH03nk&referinfo=false&utm_source=&spm=&positionType=legotophouse&lgtid_shangyetie=fd04f417-36d7-4358-b3c8-2ee2ad39d421&filterJson=eyJRVVlVIjpbeyJrZXkiOiIiLCJsYWJlbCI6IuatpuWGiCIsInZhbCI6Ind1Z2FuZ3NoaSJ9XX0&jx_abtest=ZWljX3N5ZGNfcGNfcmVjb21tZW5kX3Rlc3QsdXNlcl9waGFzZV9s&list_type=main&PGTID=0d306b35-0019-e976-b4cc-6e26e1ff123d&ClickID=10
https://shaoyang.58.com/shangpu/83393573537627x.shtml?prd=Tm4BDdJt9K4R36MEnr9TbKOB5QFVbC%2FvtLtvi1jSvqsjMpLHwt38XpDtUlwHYRsa&houseId=4074534768794637&urlParamsMap=BC53923E28DCDB567ECE675F91FFDF5119A5866D3F6760E6334965775CAB5BDDA137B4DEBDF8B7E0865363189651298020C5C1F76B8BE070FCF36E9A1E17C2EE544A93C9228FF552050AC5289E61EDB589FDCDA248ADEA6C24FC78A9887BC99D59D5BDB6508DC2EB&gpos=9&positionType=commoninfo&filterJson=eyJRVVlVIjpbeyJrZXkiOiIiLCJsYWJlbCI6IuatpuWGiCIsInZhbCI6Ind1Z2FuZ3NoaSJ9XX0&jx_abtest=ZWljX3N5ZGNfcGNfcmVjb21tZW5kX3Rlc3QsdXNlcl9waGFzZV9s&list_type=main&PGTID=0d306b35-0019-e976-b4cc-6e26e1ff123d&ClickID=21
https://shaoyang.58.com/shangpu/83393573537627x.shtml?prd=Tm4BDdJt9K4R36MEnr9TbKOB5QFVbC%2FvtLtvi1jSvqsjMpLHwt38XpDtUlwHYRsa&houseId=4074534768794637&urlParamsMap=BC53923E28DCDB567ECE675F91FFDF5119A5866D3F6760E6334965775CAB5BDDA137B4DEBDF8B7E0865363189651298020C5C1F76B8BE070FCF36E9A1E17C2EE544A93C9228FF552050AC5289E61EDB589FDCDA248ADEA6C24FC78A9887BC99D59D5BDB6508DC2EB&gpos=9&positionType=commoninfo&filterJson=eyJRVVlVIjpbeyJrZXkiOiIiLCJsYWJlbCI6IuatpuWGiCIsInZhbCI6Ind1Z2FuZ3NoaSJ9XX0&jx_abtest=ZWljX3N5ZGNfcGNfcmVjb21tZW5kX3Rlc3QsdXNlcl9waGFzZV9s&list_type=main&PGTID=0d306b35-0019-e976-b4cc-6e26e1ff123d&ClickID=21
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名称 单价（元/㎡/月） 来源 

东台市三仓镇兰址村

冷库 
26 

https://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MzU5NjA0NDg2
NA==&mid=2247567257&idx=4&sn=86ba215e08cc
c92269861312683fa875&chksm=fe6b3ab6c91cb3a
0c6162dd0a1b6eb1709ab622d608b7db69fb999da7

16dc257dd7c54160388&scene=27 

 

（5）乡镇物流配送站其他用房租赁收入：乡镇冷链物流配送站其他用房

出租面积 4200 平方米，参考武冈市乡镇用房出租价格，结合实际情况，基于

谨慎性考虑，本项目租赁单价按 4.00 元/平方米/月，不考虑增长。本项目租

赁价格出租率按第 1 年 70%、以后每年增长 5%，至 85%保持不变测算。参

考案例如下： 

名称 单价（元/㎡/月） 来源 

武冈市晏田乡易地扶贫搬

迁安置区门面商铺 
5 

https://www.wugang.gov.cn/wugang/ntjgggs/201810
/83c6a33248a649c885e71072c81fee6e.shtml 

武冈市荆竹铺镇易地扶贫

搬迁集中安置点一层门面 
4.84 

https://www.wugang.gov.cn/wugang/nzfcgygcztb/20
2112/ae98ede028be48649ff6420e696c58b0.shtml 

武冈市邓家铺镇易地扶贫

搬迁安置点门面商铺 
4.66 

https://www.wugang.gov.cn/wugang/ntjgggs/202404
/5ee5910694c34a15aebafeed5ccff3ee.shtml 

https://www.wugang.gov.cn/wugang/ntjgggs/201810/83c6a33248a649c885e71072c81fee6e.shtml
https://www.wugang.gov.cn/wugang/ntjgggs/201810/83c6a33248a649c885e71072c81fee6e.shtml
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2、停车位出租收入：本项目新增停车位为 120 个，参考《湖南省机动车

停放服务收费管理办法》（湘发改价调〔2019〕217 号）。 

 

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，采用加权平均计算基期每个车位平均每天停车费为

32.1 元，结合本项目实际情况，谨慎考虑，本项目停车位按 15 元/个/天计算，

一年按 360 天为基数测算，预计运营期第一年出租率 40%、以后每年度增长

5%，至 60%保持不变测算。 

停车场停车收费情况 

单位：元 

白天时段 收费 比例 周转次数 日收费收入 
1 0.5-1h 5 64% 5 12.8 
2 1-1.5h 10 12% 2 2.4 
3 1.5-2h 10 8% 2 1.6 
4 2-2.5h 15 9% 1 1.35 
5 2.5-3h 15 5% 1 0.75 
6 3h 以上 20 2% 1 0.4 

小计  100%  19.3 
夜晚时段 收费 比例 周转次数 日收费收入 

1 0.5-1h 2 10% 2 0.4 
2 1-1.5h 4 8% 3 0.96 
3 1.5-2h 4 8% 2 0.64 
4 2-2.5h 6 12% 2 1.44 
5 2.5-3h 6 13% 2 1.56 
6 3-3.5h 8 13% 3 3.12 
7 3.5-4h 8 18% 2 2.88 
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8 4h 以上 10 18% 1 1.8 
小计  100%  12.8 
合计    32.1 

（5）充电桩收入：本项目配备充电桩 36 个；根据关于印发《湖南省电

动汽车充电基础设施专项规划（2016-2020 年》的通知中规定，对电动汽车充

换电服务费实行政府指导价管理，每千瓦时服务费收费上限标准为 0.8 元，

本项目服务费单价按 0.6 元 /kw•h 测算；本项目型号采用市场常用的直流 

40kw 充电桩，根据《2022 年中国主要城市充电基础设施监测报告》显示，

2021 年我国 24 座城市公建类充电桩平均时间利用率为 13.0%，相较 2020 年

增加 5.6%，近年来我国新能源汽车市场高速发展，新能源汽车保有量快速增

长，假设近四年以时间利用率增速每年增加 2%，则预计本项目平均时间利用

率为 21%，达到 5.04 小时/天，本项目充电桩平均使用时长按 2 小时测算。 

表 1-武冈地区充电桩服务收费标准 

序号 充电桩位置 服务费（元/度） 数据来源 

1 武冈市星星汽车充电站 0.48 高德 

2 武冈市汽车北站充电站 0.48 高德 

3 武冈市司马冲充电站 0.50 高德 

表 2-其他参考案例收费标准 

序号 充电桩 详细位置 收费标准 链接网址 

1 
株洲百园嘴山

庄充电站 
株洲市芦淞区桥家侧

大桥东行 2 公里路北 
充电费 1.2 元/度 
服务费 0.8 元/度 

https://www.icauto.co
m.cn/cdz/9704.html 

2 
湘潭东方金谷

产业园充电站 
湖南省湘潭市岳塘区

楚天路 
充电费 1.2 元/度 
服务费 0.8 元度 

https://www.icauto.co
m.cn/cdz/9682.html 

3 
岳阳祺峰新能

源充电站 
湖南省岳阳市岳阳楼

区冷水铺路 8 号 
充电费 1.2 元/度 
服务费 0.8 元度 

https://www.icauto.co
m.cn/cdz/9653.html 

（详细情况见附件 1：武冈市冷链物流体系建设项目预期收入测算表） 

3.项目成本预测 

武冈市冷链物流体系建设项目预计所发生的总成本费用主要包括工资

及福利、燃料及动力费、日常维护维修费、经纪服务费、管理费用、税金及

附加等。 

（1）工资福利费：本项目需配备安保人员、环卫等物业员工，定员 15
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人，参照湖南省统计局公布数据， 2022 年居民服务业年度平均工资为

55,130.00 元/年，谨慎起见，本项目按 80,000.00 元/年/人计算，项目运营期

内，人员工资及福利费每三年上涨 5%。 

 

（2）燃料及动力费：本项目能源消耗主要为建筑用水、用电，出租建筑

电费、水费由租户承担，充电桩电费自动上缴国家电网，所以本项目耗电量

仅根据室外照明和停车、充电桩等公共部分能耗进行预估。根据项目可行性

研究报告，项目年耗电量为 16.19 万 kWh，年耗水量为 1.27 万 m³。 

根据 2025 年 3 月湖南省代理购电工商业单一制用户平均电价表，本项

目购电成本按 0.8508 元/kwh 计取，参考武冈市售水平均价格，本项目用水

成本按 4.63 元/吨计取，每 3 年按 5%增长。 
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（3）日常维修维护费：本项目经营期每年修理费用按工程费用的 1%计

算暂估测算。 

（4）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 24 金标准”，本项目房

屋租赁经纪服务费暂按房屋租赁收入的 2.0%计取。 
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（5）管理费用：本项目运营期经营成本主要为人员办公物资购置及其他

经营管理费用，根据《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》及项目实

际情况，按年度营业收入 5%暂估。 

（6）税金及附加：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，冷库、

仓库、检测中心、配套用房出租、停车位出租等按 9%计征增值税；充电桩出

租服务收入按 13%计征增值税；按照增值税的 5%计提城建税，按 5%计提教

育附加费；工程费用按增值税率 9%、工程建设其他费用按增值税率 6%计算，

维护维修费按增值税率 13%考虑，其他成本费用按适用税率进行计算进项；

按出租收入的 12%计提房产税测算。 

（详细情况见附件 2：武冈市冷链物流体系建设项目运营成本及税费测

算表） 

四、项目收益与融资自求平衡性评价 

（一）项目平衡预测 

武冈市冷链物流体系建设项目预计 2027 年开始产生收益，债券存续期

内可实现总收入共计 30,547.60 万元，扣除营业成本和税费 11,159.00 万元后，

可用于偿还债务的资金共计 19,388.60 万元，相关收益对融资本息的覆盖倍

数为 1.39，能够完全覆盖债券本息。 

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 

武冈市冷链物流

体系建设项目 
19,388.60  10,400.00 13,956.80 1.39 

（二）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 1.17 1.39 1.61 

成本变动敏感性分析 

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.47 1.39 1.31 

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
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项目的收入下降 10%的情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.17，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 1.31，

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。 

（三）项目平衡性评价 

根据《关于试点发展项目收益与融资自平衡的地方政府专项债券品种的

通知》（财预〔2017〕89 号）文件要求，专项债券需要在满足政府专项债务

限额的前提下，充分考虑筹措资金的充足性（完全覆盖专项债券还本付息规

模）和稳定性（持续稳定的净现金流）。 

1、充足性 

根据项目数据的合理预测，在债券存续期内武冈市冷链物流体系建设项

目可产生经营现金流入 30,547.60 万元，扣除营业成本和税金 11,159.00 万元

后，可用于偿还债务的资金共计 19,388.60 万元，能够完全覆盖本息 13,956.80

万元（含建设期利息），覆盖倍数为 1.39，充足性得到保障。 

2、稳定性 

按照项目产生的所有经营活动、筹资活动对资金流入流出进行编制。武

冈市冷链物流体系建设项目现金流预测表中累计现金净流量为 5,703.50 万元，

大于 0，表明不存在资金缺口，资金能够保障建设和还本息需要，具有一定

抗风险能力。（详细情况见附件 3：武冈市冷链物流体系建设项目现金流预

测表） 

五、总体评价 

基于财政部对地方政府发债项目收益与融资自求平衡专项债券的要求，

根据我们对项目收益预测、投资支出预测、成本费用预测等进行分析评价，

认为该项目在发债周期内，一方面通过债券发行能满足项目投资运营融资需

要；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

与融资自平衡。 

 

 

附件： 
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附件 1：武冈市冷链物流体系建设项目预期收入测算表 

附件 2：武冈市冷链物流体系建设项目运营成本及税费测算表 

附件 3：武冈市冷链物流体系建设项目现金流预测表 
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.00

36
.00

36
.00

36
.00

36
.00

充
电

桩
小
时

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2
2

2

充
电

功
率
（
元
/
k
w
•
h
）

40
40

40
40

40
40

40
40

40
40

40
40

40
40

40

充
电

服
务
费
收
费
标
准

（
元

/
度
）

0.6
0.6

0.6
0.6

0.6
0.6

0.6
0.6

0.6
0.6

0.6
0.6

0.6
0.6

0.6

合
计

1,1
90

.74
1,9

10
.63

2,0
35

.16
2,1

59
.68

2,1
62

.92
2,1

62
.92

2,1
62

.92
2,1

62
.92

2,1
62

.92
2,1

62
.92

2,1
62

.92
2,1

62
.92

2,1
62

.92
2,1

62
.92

1,6
22

.19
30

,54
7.6

0



类
别

20
26

年
20

27
年

20
28

年
20

29
年

20
30

年
20

31
年

20
32

年
20

33
年

20
34

年
20

35
年

20
36

年
20

37
年

20
38

年
20

39
年

20
40

年
20

41
年

合
计

合
计

41
6.1

9
64

6.2
9

66
8.2

9
70

3.5
8

70
3.7

5
70

3.7
5

71
8.3

4
71

8.3
4

71
8.3

4
73

4.3
5

91
1.3

8
92

4.9
2

94
2.3

6
94

2.3
6

70
6.7

6
11

,15
9.0

0

成
本

小
计

29
1.5

7
44

6.0
0

45
4.6

5
47

6.5
9

47
6.7

6
47

6.7
6

49
1.3

5
49

1.3
5

49
1.3

5
50

7.3
6

50
7.3

6
50

7.3
6

52
4.9

3
52

4.9
3

39
3.7

0
7,0

62
.02

工
资

额
80

.00
12

0.0
0

12
0.0

0
13

2.3
0

13
2.3

0
13

2.3
0

14
5.8

6
14

5.8
6

14
5.8

6
16

0.7
9

16
0.7

9
16

0.7
9

17
7.2

2
17

7.2
2

13
2.9

2
2,1

24
.21

燃
料

动
力

费
13

.10
19

.65
19

.65
20

.64
20

.64
20

.64
21

.67
21

.67
21

.67
22

.75
22

.75
22

.75
23

.89
23

.89
17

.92
31

3.2
8

日
常

维
护

维
修

费
用

（
1
%
）

11
6.2

9
17

4.4
3

17
4.4

3
17

4.4
3

17
4.4

3
17

4.4
3

17
4.4

3
17

4.4
3

17
4.4

3
17

4.4
3

17
4.4

3
17

4.4
3

17
4.4

3
17

4.4
3

13
0.8

2
2,5

14
.70

经
纪

服
务

费
（

2
%
）

22
.64

36
.39

38
.81

41
.24

41
.24

41
.24

41
.24

41
.24

41
.24

41
.24

41
.24

41
.24

41
.24

41
.24

30
.93

58
2.4

1

管
理

费
用

（
5
%
）

59
.54

95
.53

10
1.7

6
10

7.9
8

10
8.1

5
10

8.1
5

10
8.1

5
10

8.1
5

10
8.1

5
10

8.1
5

10
8.1

5
10

8.1
5

10
8.1

5
10

8.1
5

81
.11

1,5
27

.42

税
金

小
计

12
4.6

2
20

0.2
9

21
3.6

4
22

6.9
9

22
6.9

9
22

6.9
9

22
6.9

9
22

6.9
9

22
6.9

9
22

6.9
9

40
4.0

2
41

7.5
6

41
7.4

3
41

7.4
3

31
3.0

6
4,0

96
.98

应
交

增
值

税
16

0.9
3

17
3.2

5
17

3.1
2

17
3.1

2
12

9.8
4

81
0.2

6

城
建

税
(
5
%
)

8.0
5

8.6
6

8.6
6

8.6
6

6.4
9

40
.52

教
育

费
(
5
%
)

8.0
5

8.6
6

8.6
6

8.6
6

6.4
9

40
.52

房
产

税
(
1
2
%
)

12
4.6

2
20

0.2
9

21
3.6

4
22

6.9
9

22
6.9

9
22

6.9
9

22
6.9

9
22

6.9
9

22
6.9

9
22

6.9
9

22
6.9

9
22

6.9
9

22
6.9

9
22

6.9
9

17
0.2

4
3,2

05
.68

附
件

2
：

武
冈

市
冷

链
物

流
体

系
建

设
项

目
运

营
成

本
及

税
费

测
算

表

单
位

：
万

元



20
25
年

5月
至

12
月

20
26
年

20
27
年

1月
至

20
27
年

4月
20

27
年

5月
至

12
月

20
28
年

20
29
年

20
30
年

20
31

年
20

32
年

20
33

年
20

34
年

20
35

年
20

36
年

20
37

年
20

38
年

20
39

年
20

40
年

20
41

年

1
现

金
流

入
51

,38
6.6

0
    

    
10

,30
0.0

0
    

    
9,7

00
.00

    
    

  
83

9.0
0

    
    

    
 

1,1
90

.74
    

    
  

1,9
10

.63
    

  
2,0

35
.16

    
  

2,1
59

.68
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
    

 
2,1

62
.92

    
 

2,1
62

.92
    

 
1,6

22
.19

    
 

1
.
1

资
本

金
10

,43
9.0

0
    

    
3,8

00
.00

    
    

  
5,8

00
.00

    
    

  
83

9.0
0

    
    

    
 

1
.
2

债
券

资
金

流
入

10
,40

0.0
0

    
    

6,5
00

.00
    

    
  

3,9
00

.00
    

    
  

1
.
3

运
营

收
入

30
,54

7.6
0

    
    

1,1
90

.74
    

    
  

1,9
10

.63
    

  
2,0

35
.16

    
  

2,1
59

.68
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
   

2,1
62

.92
    

 
2,1

62
.92

    
 

2,1
62

.92
    

 
1,6

22
.19

    
 

1
.
4

回
收

固
定

资
产

余
值

1
.
5

流
动

资
金

回
收

2
现

金
流

出
45

,68
3.1

0
    

    
10

,30
0.0

0
    

    
9,7

00
.00

    
    

  
83

9.0
0

    
    

    
 

57
4.2

7
    

    
    

 
88

3.4
1

    
    

 
90

5.4
1

    
    

 
94

0.7
0

    
  

94
0.8

7
    

  
94

0.8
7

    
  

95
5.4

6
    

  
95

5.4
6

    
  

95
5.4

6
    

  
97

1.4
7

    
  

1,1
48

.50
   

1,1
62

.04
    

 
1,1

79
.48

    
 

7,6
79

.48
    

 
4,6

51
.22

    
 

2
.
1

建
设

投
资

20
,56

7.3
0

    
    

10
,30

0.0
0

    
    

9,5
07

.34
    

    
  

75
9.9

6
    

    
    

 

2
.
2

运
营

成
本

7,0
62

.02
    

    
  

29
1.5

7
    

    
    

 
44

6.0
0

    
    

 
45

4.6
5

    
    

 
47

6.5
9

    
  

47
6.7

6
    

  
47

6.7
6

    
  

49
1.3

5
    

  
49

1.3
5

    
  

49
1.3

5
    

  
50

7.3
6

    
  

50
7.3

6
    

  
50

7.3
6

    
    

52
4.9

3
    

    
52

4.9
3

    
    

39
3.7

0
    

    

2
.
3

税
金

及
附

加
4,0

96
.98

    
    

  
12

4.6
2

    
    

    
 

20
0.2

9
    

    
 

21
3.6

4
    

    
 

22
6.9

9
    

  
22

6.9
9

    
  

22
6.9

9
    

  
22

6.9
9

    
  

22
6.9

9
    

  
22

6.9
9

    
  

22
6.9

9
    

  
40

4.0
2

    
  

41
7.5

6
    

    
41

7.4
3

    
    

41
7.4

3
    

    
31

3.0
6

    
    

2
.
4

建
设

及
运

营
期

利
息

3,5
56

.80
19

2.6
6

79
.04

15
8.0

8
23

7.1
2

23
7.1

2
23

7.1
2

23
7.1

2
23

7.1
2

23
7.1

2
23

7.1
2

23
7.1

2
23

7.1
2

23
7.1

2
23

7.1
2

23
7.1

2
23

7.1
2

44
.46

2
.
5

债
券

本
金

10
,40

0.0
0

6,5
00

.00
3,9

00
.00

3
净

现
金

流

量
5,7

03
.50

61
6.4

7
1,0

27
.22

1,1
29

.75
1,2

18
.98

1,2
22

.05
1,2

22
.05

1,2
07

.46
1,2

07
.46

1,2
07

.46
1,1

91
.45

1,0
14

.42
1,0

00
.88

98
3.4

4
-5

,51
6.5

6
-3

,02
9.0

3

4
累

计
净

现

金
流

量
5,7

03
.50

61
6.4

7
1,6

43
.69

2,7
73

.44
3,9

92
.42

5,2
14

.47
6,4

36
.52

7,6
43

.98
8,8

51
.44

10
,05

8.9
0

11
,25

0.3
5

12
,26

4.7
7

13
,26

5.6
5

14
,24

9.0
9

8,7
32

.53
5,7

03
.50

附
件
3
：

武
冈

市
冷

链
物

流
体

系
建

设
项

目
现

金
流

预
测

表

序
号

项
目

合
计

建
设

期
运

营
期
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