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屈原管理区乡村振兴三产融合发展集中区

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0085号

我们接受委托，对屈原管理区乡村振兴三产融合发展集中区基础设施

建设项目的预期收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第3111号－预

测性财务信息的审核》。相关项目实施主体对项目收益预测及其所依据的

各项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设证据的审核，我们没有注意到任何事项使我

们认为这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，该项目收益

预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预测

编制基础的规定进行了列报。

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实际结

果可能与预测性财务信息存在差异。

本专项评价报告仅供发行本期债券之目的使用，不得作其他任何目

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，本次评价的屈原管理区乡村振兴三产融合发展集中区基础设施建设项

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
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附件：

项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以项目收益为基础，以预测期间的项目持续经营建设为前提，分别

对项目的收益、投资支出、成本进行预测，分析项目收益和融资的自求平衡关系，

保证债券正常的还本付息需要，并编制屈原管理区乡村振兴三产融合发展集中区

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：屈原管理区乡村振兴三产融合发展集中区基础设施建设项目

2、实施单位：岳阳市屈原管理区农业农村局

3、建设地点：岳阳市屈原管理区
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4、建设内容及规模：

特色农产品种植基地基础设施：绿色大米种植基地5000亩，智慧育秧中心

4000平方米，机耕道9200米，生产便道4800米，蓄水池800立方米等；农副产品

加工交易中心：用地面积39143.90平方米，总建筑面积57330平方米，包括农副

产品加工车间42225平方米，农产品检测中心3800平方米、保鲜仓库及配送中心

6580平方米，其他配套用房4725平方米，配套建设道路工程、给排水工程、供配

电工程等其他附属设施工程。

5、建设期：2025年8月—2027年7月。

（二）项目总投资

项目投资概算总额为17,940.43万元，其中：其中工程费用13,716.95万元，工

程建设其他费用2,339.01万元，预备费1,284.47万元，建设期利息600.00万元。

（三）资金筹资方案

屈原管理区乡村振兴三产融合发展集中区基础设施建设项目的资金来

源主要为财政资金及发行政府专项债券。项目概算总投资17,940.43万元，其中：

财政资金9,440.43万元，拟申请发行政府专项债券资金8,500.00万元。

本次拟申请发行专项债券8,500.00万元，拟发行金额、期限及利率详见下表：

单位：万元

序

号
地区 项目名称

本期拟发行

金额
期限

（年）

利率

（%）

1 岳阳市屈

原管理区

屈原管理区乡村振兴三产融合发展

集中区基础设施建设项目 8,500.00 15 2.28

四、应付本息情况

（一）债券应付本息情况

1、本次拟发债金额为8,500.00万元，发行期限为15年，根据8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2.28%，债券偿付

方式均为半年付息一次，到期本息付清，在债券存续期债券利息情况如下：
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单位：万元

序

号
地区 项目名称

本期拟发债

金额

应付利息金

额

还本付息金

额

1
岳阳市屈原管理

区

屈原管理区乡

村振兴三产融

合发展集中区

基础设施建设

项目

8,500.00 2,907.00 11,407.00

2、债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计11,407.00万元，具体情况

如下：

单位：万元

年度 期初本金 本期发债 本期还本 期末本金 应付利息 还本付息

2025年 8,500.00 8,500.00

2026年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2027年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2028年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2029年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2030年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2031年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2032年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2033年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2034年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2035年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2036年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2037年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2038年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2039年 8,500.00 8,500.00 193.80 193.80

2040年 8,500.00 8,500.00 193.80 8,693.80

合计 8,500.00 8,500.00 2,907.00 11,407.00
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（二）项目融资还本付息情况

综上，项目融资的还本付息为11,407.00万元，具体情况如下：

单位：万元

序号 地区 项目名称 融资本金 应付利息
还本付息

合计

1
岳阳市

屈原管

理区

屈原管理区乡村振兴三产融

合发展集中区基础设施建设

项目

8,500.00 2,907.00 11,407.00

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

本项目收入主要为农副产品加工车间、农产品检测中心、保鲜仓库及配送中

心，其他配套用房出租收入，绿色大米种植基地出租收入。

（1）农副产品加工车间、农产品检测中心、保鲜仓库及配送中心租赁收入

本项目拟建设农副产品加工车间42225平方米，农产品检测中心3800平方米、

保鲜仓库及配送中心6580平方米，全部可用来出租。出租价格参考周边案例结合

项目实际情况，岳阳地区厂房及仓库出租价格约在21-25元/m²·月区间。根据谨慎

性原则，本项目租金按21元/m²·月计算，以后每3年增长3%。租赁率前三年分别

为80%、85%以及90%，从第四年开始均为90%。
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（2）配套用房出租收入

本项目拟建设配套用房4725平方米可用来出租，出租价格参考周边案例结合

项目实际情况，岳阳地区办公楼出租价格约在33-48元/m²·月区间。根据谨慎性原

则，本项目租金按33元/m²·月计算，以后每3年增长3%。租赁率前三年分别为80%、

85%以及90%，从第四年开始均为90%。
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（3）绿色大米种植基地出租收入

本项目建设绿色大米种植基地5000亩，出租租金按650元/亩·年进行计算（参

考案例一：屈原管理区水田出租650元/亩/年，参考案例二：汨罗市水田700元/

亩/年，参考案例三：湘阴水田出租750元/亩/年），以后每3年增长3%。租赁率

前三年分别为80%、85%以及90%，从第四年开始均为90%。
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测算项目运营期收入明细如下表：

单位：万元

年度

农副产品加工车间、农产品

检测中心、保鲜仓库及配送

中心租赁收入

配套用房出租
绿色大米种植基

地出租收入
合计

2027年 441.88 62.37 108.33 612.58

2028年 1,126.80 159.04 276.25 1,562.09

2029年 1,193.08 168.40 292.50 1,653.98

2030年 1,228.87 173.45 301.28 1,703.60

2031年 1,228.87 173.45 301.28 1,703.60

2032年 1,228.87 173.45 301.28 1,703.60

2033年 1,265.74 178.65 310.31 1,754.70

2034年 1,265.74 178.65 310.31 1,754.70

2035年 1,265.74 178.65 310.31 1,754.70

2036年 1,303.71 184.01 319.62 1,807.34

2037年 1,303.71 184.01 319.62 1,807.34

2038年 1,303.71 184.01 319.62 1,807.34

2039年 1,342.82 189.53 329.21 1,861.56

2040年 1,007.12 142.15 246.91 1,396.18

合计 16,506.66 2,329.82 4,046.83 22,883.31

2、现金流出

本项目的经营成本包括工资及福利、修理费用、管理费用、土地租赁费用等

以及各项税费。

（1）工资及福利

项目劳动定员共15人，工资测算参考屈原管理区公开《2024年1—12月岳阳

市屈原管理区主要经济指标》，城镇居民人均可支配收入44898元。本项目人工

工资及福利按5.00万元/人/年计算，运营后每5年按3%进行增长。
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（2）修理费用

项目运营期间修理费按当年折旧费的1%估算，据可研报告初步估计年折旧

额为255.91万元。

（3）管理费用

管理费用拟按经营性收入的5%计算。

（4）土地租赁费用

本项目建设绿色大米种植基地共5000亩，参考周边同类型项目及网络查询数

据，土地租赁费用拟按100元/亩/年计算。考虑经济增长因素，土地租赁费用每5

年按2%进行增长。
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（5）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）、《中华人民共和国增值税暂行条例》《财政部税务总局关于

调整增值税税率的通知》（财税〔2018〕32号），本项目按租金收入的9%计算

增值税，按照增值税的7%计提城建税，按增值税的5%（基本教育费附加3%＋地

方教育费附加2%）计提教育费附加。项目建设期建筑工程费按9%税率计算增值

税进项、工程其他费用按6%税率计算进项税额。房产税按12%计算。

运营期支出明细如下表：

单位：万元

年度 工资及福利费 修理费
运营管理

费
土地租赁费 税金及附加 合计

2027年 31.25 1.07 30.63 50.00 55.51 168.46

2028年 75.00 2.56 78.10 50.00 141.56 347.22

2029年 75.00 2.56 82.70 50.00 149.89 360.15

2030年 75.00 2.56 85.18 50.00 154.38 367.12

2031年 75.00 2.56 85.18 50.00 154.38 367.12

2032年 77.25 2.56 85.18 50.00 154.38 369.37

2033年 77.25 2.56 87.74 51.00 159.02 377.57

2034年 77.25 2.56 87.74 51.00 159.02 377.57

2035年 77.25 2.56 87.74 51.00 159.02 377.57

2036年 77.25 2.56 90.37 51.00 226.16 447.34

2037年 79.57 2.56 90.37 52.53 330.77 555.80

2038年 79.57 2.56 90.37 53.58 330.77 556.85

2039年 79.57 2.56 93.08 53.58 340.70 569.49

2040年 59.68 1.92 69.81 53.58 165.14 350.13
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年度 工资及福利费 修理费
运营管理

费
土地租赁费 税金及附加 合计

合计 1,015.89 33.71 1,144.19 717.27 2,680.70 5,591.76

3、项目的净现金流

在上述假定条件下，测算项目运营期经营性净现金流明细如下表：

单位：万元

年度 现金流入
现金流出

净现金流
运营支出 税金及附加 合计

2027年 612.58 112.95 55.51 168.46 444.12

2028年 1,562.09 205.66 141.56 347.22 1,214.87

2029年 1,653.98 210.26 149.89 360.15 1,293.83

2030年 1,703.60 212.74 154.38 367.12 1,336.48

2031年 1,703.60 212.74 154.38 367.12 1,336.48

2032年 1,703.60 214.99 154.38 369.37 1,334.23

2033年 1,754.70 218.55 159.02 377.57 1,377.13

2034年 1,754.70 218.55 159.02 377.57 1,377.13

2035年 1,754.70 218.55 159.02 377.57 1,377.13

2036年 1,807.34 221.18 226.16 447.34 1,360.00

2037年 1,807.34 225.03 330.77 555.80 1,251.54

2038年 1,807.34 226.08 330.77 556.85 1,250.49

2039年 1,861.56 228.79 340.70 569.49 1,292.07

2040年 1,396.18 184.99 165.14 350.13 1,046.05

合计 22,883.31 2,911.06 2,680.70 5,591.76 17,291.55

（三）可用于资金平衡项目相关收益情况

根据上述测试结果，项目可用于融资平衡的资金为17,291.55万元，明细如下

表：

单位：万元

序号 地区 项目名称 现金流入 现金流出 净现金流量
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1
岳阳市屈原

管理区

屈原管理区乡村

振兴三产融合发

展集中区基础设

施建设项目

22,883.31 5,591.76 17,291.55

六、项目收益与融资自求平衡性评价

（一）项目平衡性预测

屈原管理区乡村振兴三产融合发展集中区基础设施建设项目运营期内经营

性净现金流17,291.55万元，融资还款本息合计为11,407.00万元，本息保障倍数为

1.52倍，项目预期收益可以覆盖本息，详见下表：

单位：万元

序号 地区 项目名称
净现金流

量

融资本息

和
本息覆盖率

1
岳阳市屈原

管理区

屈原管理区乡村

振兴三产融合发

展集中区基础设

施建设项目

17,291.55 11,407.00 1.52

（二）现金流模拟分析

本项目于债券存续期内每半年付息一次，债券到期一次性还本。根据上述项

目总投资、运营收入、成本情况、偿债资金来源，对项目申请新增债券资金情况

分析，本项目现金流预测见下表。
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项目现金流预测表

单位：万元

序号 项目 合计

建设期 运营期

2025年 8—12月 2026年 2027年 1—7月 2027年 8—12月 2028年 2029年 2030年

一 现金流入 40,823.74 9,000.00 7,000.00 1,940.43 612.58 1,562.09 1,653.98 1,703.60

1 资本金流入 9,440.43 500.00 7,000.00 1,940.43
2 融资资金流入 8,500.00 8,500.00
3 运营期现金流入 22,883.31 612.58 1,562.09 1,653.98 1,703.60

二 现金流出 34,648.49 9,000.00 7,000.00 1,940.43 265.36 541.02 553.95 560.92

1 建设期资金流出 17,649.73 9,000.00 6,806.20 1,843.53

2 运营期资金流出 5,591.76 168.46 347.22 360.15 367.12

3 融资还本付息 11,407.00 193.80 96.90 96.90 193.80 193.80 193.80

三 现金净流量 6,175.25 347.22 1,021.07 1,100.03 1,142.68

四 期末累计现金结存 347.22 1,368.29 2,468.32 3,611.00
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项目现金流预测表

单位：万元

序

号
项目

运营期

2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

一 现金流入 1,703.60 1,703.60 1,754.70 1,754.70 1,754.70 1,807.34 1,807.34 1,807.34 1,861.56 1,396.18

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流入 1,703.60 1,703.60 1,754.70 1,754.70 1,754.70 1,807.34 1,807.34 1,807.34 1,861.56 1,396.18
二 现金流出 560.92 563.17 571.37 571.37 571.37 641.14 749.60 750.65 763.29 9,043.93
1 建设期资金流出

2 运营期资金流出 367.12 369.37 377.57 377.57 377.57 447.34 555.80 556.85 569.49 350.13

3 融资还本付息 193.80 193.80 193.80 193.80 193.80 193.80 193.80 193.80 193.80 8,693.80

三 现金净流量 1,142.68 1,140.43 1,183.33 1,183.33 1,183.33 1,166.20 1,057.74 1,056.69 1,098.27 -7,647.75

四
期末累计现金结

存
4,753.68 5,894.11 7,077.44 8,260.77 9,444.10 10,610.30 11,668.04 12,724.73 13,823.00 6,175.25
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根据项目现金流预测表，本项目期末累计现金结存额大于0，项目存在资金

缺口的风险较小。

（三）压力测试

考虑到收入、成本因素变动对项目总债务融资本息覆盖倍数的影响，分析结

果见下表：

单因素敏感分析 -10% 0% 10%

收入变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆

盖倍数
1.32 1.52 1.72

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆

盖倍数
1.56 1.52 1.47

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1.32，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1.47，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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湘阴县食用菌产业融合示范区建设项目

预期收益与融资平衡专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第 0086号

我们接受委托，对湘阴县食用菌产业融合示范区建设项目的预期收益与融资

自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111号－预测性

财务信息的审核》。相关项目实施主体对项目收益预测及其所依据的各项假设负

责。这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设证据的审核，我们没有注意到任何事项使我们认为

这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，该项目收益预测是在这些

假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预测编制基础的规定进行

了列报。

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能

与预测性财务信息存在差异。

本专项评价报告仅供发行本期债券之目的使用，不得用作其他任何目的。

附件：项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明
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附件：

项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以项目收益为基础，以预测期间的项目持续经营建设为前提，分别

对项目的收益、投资支出、成本进行预测，分析项目收益和融资的自求平衡关系，

保证债券正常的还本付息需要，并编制湘阴县食用菌产业融合示范区建设项目收

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：湘阴县食用菌产业融合示范区建设项目

2、项目实施机构：湘阴县农业农村局

3、建设地点：湘阴县杨林寨乡
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4、建设内容及规模：

项目总用地面积 73333.70㎡（约 110亩），总建筑面积 62860㎡。其中，1.

流转土地 68亩，建设设施化出菇车间 33800㎡；2.项目建设用地 42亩，主要建

设内容包括：2栋菌种培育基地 9640㎡，1栋 4层深加工车间 12960㎡，1栋 2

层冷藏库房 4700㎡，1栋 4层配套用房 1760㎡，建设地面停车位 100个，配套

建设室外供配电、给排水、消防等基础设施。

5、建设期：2025年 7月-2027年 6月。

（二）项目总投资

本项目概算总投资为 9,395.30万元，其中:工程费用 8,020.99万元，工程建

设其他费用 807.98万元，预备费 505.50万元，建设期利息 60.83万元。

（三）资金筹资方案

湘阴县食用菌产业融合示范区建设项目的资金来源主要为财政资金及发行

政府专项债券。项目总投资 9,395.30万元，其中：财政资金 2,695.30万元，前期

已发行 800.00万元，发行利率 2.28%，发行年限 30年；本次拟申请发行政府专

项债券资金 2,900.00万元，发行利率 2.44%，发行年限 30年；未来拟申请发行

政府专项债券资金 3,000.00万元。

本次拟申发行专项债券 2,900.00万元，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 湘阴县
湘阴县食用菌产业融合示范区建

设项目
2,900.00 30 2.44

四、应付本息情况

（一）债券应付本息情况

1、本项目拟发债金额为 6,700.00万元，其中，2025年湖南省政府专项债券

（二十四至二十六期）已发行政府专项债券资金 800.00 万元；本次申请发行专

项债券资金 2,900.00万元，根据 8月相同待偿期国债收益率算术平均值上浮 20%

进行预测，30 年期债券年利率 2.44%；未来拟申请发行政府专项债券 3,000.00

万元，债券偿付方式均为半年付息一次，到期本息付清，在债券存续期债券利息

情况如下：
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金额单位：万元

序

号
地区 项目名称

已发行金

额

本次拟申请

发行金额

未来拟申

请发行金

额

应付利息金

额

还本付息

金额

1
湘阴

县

湘阴县食用

菌产业融合

示范区建设

项目

800.00 2,900.00 3,000.00 4,866.00 11,566.00

2、债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计 11,566.00万元，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 6,700.00 6,700.00

2026年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2027年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2028年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2029年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2030年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2031年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2032年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2033年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2034年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2035年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2036年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2037年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2038年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2039年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2040年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2041年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2042年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2043年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2044年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2045年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2046年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2047年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20
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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

2048年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2049年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2050年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2051年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2052年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2053年 6,700.00 6,700.00 162.20 162.20

2054年 6,700.00 3,700.00 162.20 162.20

2055年 3,700.00 6,700.00 162.20 6,862.20

合计 6,700.00 6,700.00 4,866.00 11,566.00

（二）项目融资还本付息情况

综上，项目融资的还本付息为 11,566.00万元，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 湘阴县
湘阴县食用菌产业融合示范区

建设项目
6,700.00 4,866.00 11,566.00

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

本项目现金流入主要为菌种培育基地及车间出租收入、冷藏库房出租收入、

停车服务费收入。

（1）菌种培育基地及车间出租收入

本项目拟新建菌种培育基地 9640㎡、设施化出菇车间 33800㎡、深加工车

间 12960㎡、配套用房 1760㎡全部出租。租金价格水平参照周边地区同类型物

业 18-20元/㎡/月，基于谨慎性考虑，菌种培育基地租金单价按 12元/㎡/月计取
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租金。运营期第一年起，出租率按照 60%，后续每年递增 5%，至运营第三年稳

定为 70%。

（2）冷藏库房出租收入

本项目拟新建冷藏库房 4700㎡，据调查了解目前湖南省冷链仓库出租价格

在 45-69元/㎡•月之间，项目冷藏库房租金单价保守估计按 35元/㎡/月计取。基

于谨慎性考虑，运营期第一年起，出租率按照 60%，后续每年递增 5%，至运营

第四年稳定为 70%。

序号 位置
出租价格

（元/㎡•月）
数据来源

1 湘阴县合湖村 45
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序号 位置
出租价格

（元/㎡•月）
数据来源

2 岳阳县海纳物流园冷库 69

3 湘西南冷链 60

（3）停车服务费收入

项目建成后可提供 100个停车位，根据湖南省物价局《湖南省机动车停放服

务收费管理办法》《湘阴县机动车停放服务收费管理实施细则》结合项目实际情

况，停车场收费参照岳阳市公共停车场收费标准，按 10元/天/个车位收取停车费，

基于谨慎性原则考虑运营期出租率按照第 1年 70%、第 2年 80%、第 3 年及以

后保持 85%不变。

测算项目运营期收入明细如下表：

金额单位：万元

年度
菌种培育基地及车

间出租收入

冷藏库房出租收

入

停车服务费收

入
合计

2027年 251.25 59.22 12.78 323.25



9

年度
菌种培育基地及车

间出租收入

冷藏库房出租收

入

停车服务费收

入
合计

2028年 544.38 128.31 29.20 701.89

2029年 586.25 138.18 31.03 755.46

2030年 586.25 138.18 31.03 755.46

2031年 586.25 138.18 31.03 755.46

2032年 586.25 138.18 31.03 755.46

2033年 586.25 138.18 31.03 755.46

2034年 586.25 138.18 31.03 755.46

2035年 586.25 138.18 31.03 755.46

2036年 586.25 138.18 31.03 755.46

2037年 586.25 138.18 31.03 755.46

2038年 586.25 138.18 31.03 755.46

2039年 586.25 138.18 31.03 755.46

2040年 586.25 138.18 31.03 755.46

2041年 586.25 138.18 31.03 755.46

2042年 586.25 138.18 31.03 755.46

2043年 586.25 138.18 31.03 755.46

2044年 586.25 138.18 31.03 755.46

2045年 586.25 138.18 31.03 755.46

2046年 586.25 138.18 31.03 755.46

2047年 586.25 138.18 31.03 755.46

2048年 586.25 138.18 31.03 755.46

2049年 586.25 138.18 31.03 755.46

2050年 586.25 138.18 31.03 755.46

2051年 586.25 138.18 31.03 755.46

2052年 586.25 138.18 31.03 755.46

2053年 586.25 138.18 31.03 755.46

2054年 586.25 138.18 31.03 755.46

2055年 488.54 115.15 25.85 629.54
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年度
菌种培育基地及车

间出租收入

冷藏库房出租收

入

停车服务费收

入
合计

合计 16,526.67 3,895.36 874.61 21,296.64

2、现金流出

项目建成后，现金流出事项主要为土地流转成本费用、工资及福利费、维修

费用、管理费用、税金及附加等。

（1）土地流转成本费用：本项目流转土地 68亩，根据周边地区行情，土地

流转成本为 450-600元/亩/年，本项目按 600元/亩/年计算。

序

号
地点

出租价格

（元/亩/年）
网址

1 华容县 600 https://sanfengsizhen.tdlz.com/tudi/103886.html?format
=

2 隆回 500 https://hengbanqiaozhen.tdlz.com/tudi/102856.html

3 益阳 450 https://hn.tdlz.com/tudi/107582.html
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（2）工资及福利费：本项目建成后，拟新增职工人员 10人。根据湖南省统

计局公布的湖南省 2023 年城镇非私营单位农林牧渔业从业人员平均工资为

6.0441万元，本项目运营期第一年人均工资按 7万元/年估计，福利费按每年基

本工资的 14%计算，考虑到物价上涨等因素，每五年递增 3%。
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（3）维修费用：本项目主要建设内容为土建工程，维修成本较低。本项目

维修费用按年折旧费的 5%计取。

（4）管理费用：根据行业经验和《中华人民共和国企业会计制度》，参考

其他地区同类型项目经营情况，本项目按收入的 2%计算。

（5）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》的规定，增值税率：本项目物业租赁收入、停车

位服务费收入按 9%核算，城市维护建设税按 5%核算，教育费附加按 3%核算，

地方教育费附加按 2%核算，房产税按 12%核算。

测算项目运营期支出明细如下表：

金额单位：万元

年度
土地流转

成本

工资及福

利费
修理费 管理费用

税金及附

加
合计

2027年 2.04 39.90 7.44 6.47 34.18 90.03

2028年 4.08 79.80 14.88 14.04 74.06 186.86
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年度
土地流转

成本

工资及福

利费
修理费 管理费用

税金及附

加
合计

2029年 4.08 79.80 14.88 15.11 79.75 193.62

2030年 4.08 79.80 14.88 15.11 79.75 193.62

2031年 4.08 79.80 14.88 15.11 79.75 193.62

2032年 4.08 82.19 14.88 15.11 79.75 196.01

2033年 4.08 82.19 14.88 15.11 79.75 196.01

2034年 4.08 82.19 14.88 15.11 79.75 196.01

2035年 4.08 82.19 14.88 15.11 79.75 196.01

2036年 4.08 82.19 14.88 15.11 79.75 196.01

2037年 4.08 84.66 14.88 15.11 79.75 198.48

2038年 4.08 84.66 14.88 15.11 79.75 198.48

2039年 4.08 84.66 14.88 15.11 137.29 256.02

2040年 4.08 84.66 14.88 15.11 147.45 266.18

2041年 4.08 84.66 14.88 15.11 147.45 266.18

2042年 4.08 87.20 14.88 15.11 147.45 268.72

2043年 4.08 87.20 14.88 15.11 147.45 268.72

2044年 4.08 87.20 14.88 15.11 147.45 268.72

2045年 4.08 87.20 14.88 15.11 147.45 268.72

2046年 4.08 87.20 14.88 15.11 147.45 268.72

2047年 4.08 89.82 14.88 15.11 147.45 271.34

2048年 4.08 89.82 14.88 15.11 147.45 271.34

2049年 4.08 89.82 14.88 15.11 147.45 271.34

2050年 4.08 89.82 14.88 15.11 147.45 271.34

2051年 4.08 89.82 14.88 15.11 147.45 271.34

2052年 4.08 92.51 14.88 15.11 147.45 274.03

2053年 4.08 92.51 14.88 15.11 147.45 274.03

2054年 4.08 92.51 14.88 15.11 147.45 274.03

2055年 3.40 77.09 12.40 12.59 56.41 161.89

合计 115.60 2,433.07 421.60 425.96 3,311.19 6,707.42
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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

年度 现金流入
现金流出

净现金流
运营支出 税金及附加 合计

2027年 323.25 55.85 34.18 90.03 233.22

2028年 701.89 112.80 74.06 186.86 515.03

2029年 755.46 113.87 79.75 193.62 561.84

2030年 755.46 113.87 79.75 193.62 561.84

2031年 755.46 113.87 79.75 193.62 561.84

2032年 755.46 116.26 79.75 196.01 559.45

2033年 755.46 116.26 79.75 196.01 559.45

2034年 755.46 116.26 79.75 196.01 559.45

2035年 755.46 116.26 79.75 196.01 559.45

2036年 755.46 116.26 79.75 196.01 559.45

2037年 755.46 118.73 79.75 198.48 556.98

2038年 755.46 118.73 79.75 198.48 556.98

2039年 755.46 118.73 137.29 256.02 499.44

2040年 755.46 118.73 147.45 266.18 489.28

2041年 755.46 118.73 147.45 266.18 489.28

2042年 755.46 121.27 147.45 268.72 486.74

2043年 755.46 121.27 147.45 268.72 486.74

2044年 755.46 121.27 147.45 268.72 486.74

2045年 755.46 121.27 147.45 268.72 486.74

2046年 755.46 121.27 147.45 268.72 486.74

2047年 755.46 123.89 147.45 271.34 484.12

2048年 755.46 123.89 147.45 271.34 484.12

2049年 755.46 123.89 147.45 271.34 484.12

2050年 755.46 123.89 147.45 271.34 484.12
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年度 现金流入
现金流出

净现金流
运营支出 税金及附加 合计

2051年 755.46 123.89 147.45 271.34 484.12

2052年 755.46 126.58 147.45 274.03 481.43

2053年 755.46 126.58 147.45 274.03 481.43

2054年 755.46 126.58 147.45 274.03 481.43

2055年 629.54 105.48 56.41 161.89 467.65

合计 21,296.64 3,396.23 3,311.19 6,707.42 14,589.22

（三）可用于资金平衡项目相关收益情况

根据上述测试结果，项目可用于融资平衡的资金为 14,589.22万元，明细如

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 湘阴县
湘阴县食用菌产业融合示范

区建设项目
21,296.64 6,707.42 14,589.22

六、项目收益与融资自求平衡性评价

（一）项目平衡性预测

湘阴县食用菌产业融合示范区建设项目运营期内经营性净现金流 14,589.22

万元，融资还款本息合计为 11,566.00万元，本息保障倍数为 1.26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

量

融资本息

和

本息覆盖

率

1 湘阴县
湘阴县食用菌产业融合示范区建

设项目
14,589.22 11,566.00 1.26

（二）现金流模拟分析

本项目于债券存续期内每半年付息一次，债券到期一次性还本。根据上述项

目总投资、运营收入、成本情况、偿债资金来源，对项目申请新增债券资金情况

分析，本项目现金流预测见下表。
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项目现金流预测表

金额单位：万元

序

号
项目 合计

建设期 运营期

2025年
7-12月 2026年 2027年 1-6

月

2027年
7-12月 2028年 2029年 2030年 2031年

一 现金流入 30,691.94 7,300.00 1,100.00 995.30 323.25 701.89 755.46 755.46 755.46

1 资本金流入 2,695.30 600.00 1,100.00 995.30

2 融资资金流入 6,700.00 6,700.00 0.00 0.00

3 运营期现金流入 21,296.64 323.25 701.89 755.46 755.46 755.46

二 现金流出 27,425.42 7,300.00 1,100.00 995.30 171.13 349.06 355.82 355.82 355.82

1 建设期资金流出 9,152.00 7,300.00 937.80 914.20

2 运营期资金流出 6,707.42 90.03 186.86 193.62 193.62 193.62

3 融资还本付息 11,566.00 0.00 162.20 81.10 81.10 162.20 162.20 162.20 162.20

三 现金净流量 3,266.52 0.00 0.00 0.00 152.12 352.83 399.64 399.64 399.64

四
期末累计现金结

存
0.00 0.00 0.00 152.12 504.95 904.59 1,304.23 1,703.87
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续上表：

序号 项目
运营期

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

一 现金流入 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流入 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46

二 现金流出 358.21 358.21 358.21 358.21 358.21 360.68 360.68 418.22

1 建设期资金流出

2 运营期资金流出 196.01 196.01 196.01 196.01 196.01 198.48 198.48 256.02

3 融资还本付息 162.20 162.20 162.20 162.20 162.20 162.20 162.20 162.20

三 现金净流量 397.25 397.25 397.25 397.25 397.25 394.78 394.78 337.24

四 期末累计现金结存 2,101.12 2,498.37 2,895.62 3,292.87 3,690.12 4,084.90 4,479.68 4,816.92
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续上表：

序

号
项目

运营期

2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年

一 现金流入 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流

入
755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46

二 现金流出 428.38 428.38 430.92 430.92 430.92 430.92 430.92 433.54

1 建设期资金流

出

2 运营期资金流

出
266.18 266.18 268.72 268.72 268.72 268.72 268.72 271.34

3 融资还本付息 162.20 162.20 162.20 162.20 162.20 162.20 162.20 162.20

三 现金净流量 327.08 327.08 324.54 324.54 324.54 324.54 324.54 321.92

四
期末累计现金

结存
5,144.00 5,471.08 5,795.62 6,120.16 6,444.70 6,769.24 7,093.78 7,415.70
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续上表：

序

号
项目

运营期

2048年 2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年

一 现金流入 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 629.54

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流

入
755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 755.46 629.54

二 现金流出 433.54 433.54 433.54 433.54 436.23 436.23 436.23 7,024.09

1 建设期资金流

出

2 运营期资金流

出
271.34 271.34 271.34 271.34 274.03 274.03 274.03 161.89

3 融资还本付息 162.20 162.20 162.20 162.20 162.20 162.20 162.20 6,862.20

三 现金净流量 321.92 321.92 321.92 321.92 319.23 319.23 319.23 -6,394.55

四
期末累计现金

结存
7,737.62 8,059.54 8,381.46 8,703.38 9,022.61 9,341.84 9,661.07 3,266.52

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
1.08 1.26 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 1.26 1.20

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 1.08，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 1.20，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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长沙临港产业开发区工程机械配套产业园及配套

基础设施工程预期收益与融资平衡

专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0088号

我们接受委托，对长沙临港产业开发区工程机械配套产业园及配套基

础设施工程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，本次评价的长沙临港产业开发区工程机械配套产业园及配套基础设施

工程，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，并编制长沙临港产业开发区工程机械配套产业园及配套基础

设施工程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：长沙临港产业开发区工程机械配套产业园及配套基础设施工程

2、项目实施机构：湘阴县住房和城乡建设局

3、建设地点：湘阴县城北部三塘镇长沙临港产业开发区虞公港产业园内，项目
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地块为A-08-1，东临三汊港路，北临沿湖西路，南临虞公大道。

4、项目建设期：2025年10月-2028年9月

5、建设内容及规模：项目位于长沙临港产业开发区虞公港产业园内，共设有3

个出入口，北向为主出入口，南向和东向为次出入口，总用地面积约88201.04平方米，

包括1#-4#单层厂房、6#-7#多层厂房、8#新产业孵化厂房、10#倒班楼、5#设备房、

门卫以及产业园配套主干道等基础设施，其中：1#-4#单层生产厂房建筑面积41054.8

平方米，6#、7#多层生产厂房建筑面积14880平方米，5#设备站房269.9平方米，8#

新产业孵化厂房7200平方米，10#倒班楼建筑面积6840平方米，门卫建筑面积37.3平

方米。

（二）项目总投资

经估算，项目总投资为44,598.49万元，其中工程费用34,835.22万元，工程建设

其他费用6,530.50万元，预备费用2,090.11万元，建设期利息1,121.64万元，铺底流动

资金21.02万元。

（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资本金。项目总投资44,598.49万

元，其中：项目支出的资本金20,598.49万元，拟申请发行政府专项债券资金24,000.00

万元，本次拟申请发行5,700.00万元，未来拟申请发行18,300.00万元。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 湘阴县
长沙临港产业开发区工程机械配

套产业园及配套基础设施工程
5,700.00 30 2.44

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24,000.00万元，本次拟申请发行5,700.00万元，未

来拟于2026年3月申请发行15,300.00万元，2027年3月申请发行3,000.00万元，发行期

限为30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，30年期债券年利率2.44%，每半年付息一次，
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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 湘阴县

长沙临港产业开

发区工程机械配

套产业园及配套

基础设施工程

5,700.00 18,300.00 17,568.00 41,568.00

2、本期债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计41,568.00万元，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 5,700.00 5,700.00

2026年 5,700.00 15,300.00 21,000.00 325.74 325.74

2027年 21,000.00 3,000.00 24,000.00 549.00 549.00

2028年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2029年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2030年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2031年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2032年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2033年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2034年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2035年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2036年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2037年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2038年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2039年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2040年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2041年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2042年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2043年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60



6

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

2044年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2045年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2046年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2047年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2048年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2049年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2050年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2051年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2052年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2053年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2054年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2055年 24,000.00 5,700.00 18,300.00 585.60 6,285.60

2056年 18,300.00 15,300.00 3,000.00 259.86 15,559.86

2057年 3,000.00 3,000.00 36.60 3,036.60

合计 24,000.00 24,000.00 17,568.00 41,568.00

（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41,568.00万元，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 湘阴县

长沙临港产业开发

区工程机械配套产

业园及配套基础设

施工程

24,000.00 17,568.00 41,568.00

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
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1、现金流入

长沙临港产业开发区工程机械配套产业园及配套基础设施工程建成后，其经营

收入主要来自于厂房出租收入、停车收入、充电桩收入及广告位收入。

（1）厂房及配套用房出租收入

根据对岳阳市类似工业厂房的出租单价进行调查，相关的租赁费用如下：

对湘阴县工业厂房的出租单价进行调查，相关的租赁费用如下：

初步拟定本项目运营初年厂房的出租单价为15元/平方米·月。本项目可租赁的工

业厂房及相关配套用房的建筑面积（41052.32+14880+7200+6840=69972.32平方米），

初始租金按15元/月·平方米，租赁的单价按每三年增长5%计算。每年出租月份12个月。

出租率按第1年70%，每年增长5%，达到80%以后不再增长。

（2）停车位租赁收入

项目可出租停车位200个（共计270个地面停车位，21个地面装卸车位，49个自
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用），根据《湘阴县机动车停放服务-收费管理-实施细则》，其中对于公共停车场收

费标准规定如下：

https://www.xiangyin.gov.cn/31185/31200/62795/62796/content_2069776.html

对湘阴县停车场收费情况进行统计整理，相关的数据如下表：

序号 停车场 车位数 平均收入（元/个*日）

1 湘阴县精密新世纪花园停车场 136 15.65

2 湘阴县众力金都停车场 112 14.82

3 东达时代公馆地下停车场 228 13.80
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序号 停车场 车位数 平均收入（元/个*日）

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（湘发改价费规[2020]801号、湘发改价调[2019]217号）文件规定，按谨慎性

原则考虑，本项目小车停车位单价按5元/个·小时，日均营业时长小车停车位按4小

时计，基于谨慎性原则，考虑项目园区位置，本项目运营初年按照12元/天/个计算，

年均计算天数为360天。

根据《2020年智慧停车行业市场规模与发展前景》：“国内各城市车位平均使

用率约为80%”以及考虑我国汽车保有量的不断增长停车率预测：经营期第1年到第3

年为60%，第4年及以后为65%。

（3）物业收入

物业费用管理收入：本项目可租赁的工业厂房及相关配套用房的建筑面积

（41052.32+14880+7200+6840=69972.32），本次参照岳阳同类产业园区物业服务市

场价格的平均水平，秉承谨慎保守的原则，拟定物业服务收费按1.3元/㎡/月测算，每

3年增长3%。出租率按第1年70%，每年增长5%，达到80%以后不再增长。

物业服务合同案例
序号 名称 费用（元/平方米*月）

1 金龙科创港园区 1.3
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序号 名称 费用（元/平方米*月）

2 湖南城陵矶临港高新产业园 2
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（4）充电桩收入

本项目配建智慧汽车充电桩88个，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〔2018〕407号）执行，每千瓦时上限标准为0.8

元，按用电度数收取。本项目充电桩使用费按照0.6元/kW计算，每个充电桩功率为

60kW/h，平均每天使用时间按照4小时估算，年均计算天数为360天。
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根据中国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、新能源汽车国家大数据联盟和北京四维图新科技股份有限公司联合

公开发布的《2024年中国主要城市充电基础设施监测报告》，2022年和2023年直流

公用桩平均桩数利用率分别为65.1%和66.5%，平均周转率为4.3次和4.1次。本项目运

营期第一年充电桩使用率按照55%，后续每年上涨5%，直至65%后保持不变。

（5）广告位收入

本项目参考岳阳市广告位的租赁费用情况，结合项目所在地类情况，本次考虑

在项目范围内设置一定数量的广告位用于出租，岳阳市广告位租赁费用情况和广告

位设置情况分别见下表：

广告位案例表

序号 广告类型 单价（元／个*年）

1 白沙工业区跨线桥三面翻广告（1） 300000

2 白沙工业区跨线桥三面翻广告（2） 300000

3 岳阳东门户京珠/随岳连接线/工业园路口2面立柱 300000
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广告案例（来源：易播网http://www.51ebo.com/）

http://www.51ebo.com/goods/24515.html

http://www.51ebo.com/goods/24516.html

http://www.51ebo.com/goods/7300.html
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综合相关案例，考虑到本项目建设地点，基于谨慎性原则，本项目建设的灯箱

广告牌和框架广告位的设立数量和租赁费用预测如下：

本项目广告位设置情况汇总表

广告类型 单位 数量 单价（元／个*月）

广告位 个 12 25000

广告位出租进度参考项目投资建设进度，出租率按第 1年 70%，每年增长 5%，

达到 80%以后不再增长，租金每三年增长 3%。

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

厂房及配套

用房出租收

入

停车位租

赁收入
物业收入

充电桩收

入
广告位收入 合计

2028年 220.41 12.96 19.10 62.73 63.00 378.20

2029年 944.63 51.84 81.87 273.72 270.00 1,622.06

2030年 1,007.60 51.84 87.33 296.52 288.00 1,731.29

2031年 1,057.98 56.16 89.95 296.52 296.64 1,797.25

2032年 1,057.98 56.16 89.95 296.52 296.64 1,797.25

2033年 1,057.98 56.16 89.95 296.52 296.64 1,797.25

2034年 1,110.88 56.16 92.64 296.52 305.54 1,861.74

2035年 1,110.88 56.16 92.64 296.52 305.54 1,861.74

2036年 1,110.88 56.16 92.64 296.52 305.54 1,861.74

2037年 1,166.42 56.16 95.42 296.52 314.71 1,929.23

2038年 1,166.42 56.16 95.42 296.52 314.71 1,929.23

2039年 1,166.42 56.16 95.42 296.52 314.71 1,929.23

2040年 1,224.75 56.16 98.29 296.52 324.15 1,999.87

2041年 1,224.75 56.16 98.29 296.52 324.15 1,999.87

2042年 1,224.75 56.16 98.29 296.52 324.15 1,999.87

2043年 1,285.98 56.16 101.23 296.52 333.87 2,073.76

2044年 1,285.98 56.16 101.23 296.52 333.87 2,073.76
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年度

厂房及配套

用房出租收

入

停车位租

赁收入
物业收入

充电桩收

入
广告位收入 合计

2045年 1,285.98 56.16 101.23 296.52 333.87 2,073.76

2046年 1,350.28 56.16 104.27 296.52 343.89 2,151.12

2047年 1,350.28 56.16 104.27 296.52 343.89 2,151.12

2048年 1,350.28 56.16 104.27 296.52 343.89 2,151.12

2049年 1,417.80 56.16 107.40 296.52 354.20 2,232.08

2050年 1,417.80 56.16 107.40 296.52 354.20 2,232.08

2051年 1,417.80 56.16 107.40 296.52 354.20 2,232.08

2052年 1,488.69 56.16 110.62 296.52 364.83 2,316.82

2053年 1,488.69 56.16 110.62 296.52 364.83 2,316.82

2054年 1,488.69 56.16 110.62 296.52 364.83 2,316.82

2055年 1,563.12 56.16 113.94 296.52 375.77 2,405.51

2056年 1,563.12 56.16 113.94 296.52 375.77 2,405.51

2057年 390.78 14.04 28.48 74.13 93.94 601.37

合计 35,998.00 1,590.84 2,844.12 8,416.62 9,379.97 58,229.55

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。

长沙临港产业开发区工程机械配套产业园及配套基础设施工程的主要成本包括

停车场水电费用、人员工资及福利费、修理费等费用。

（1）水电费

价格：项目运营期用电主要为停车场用电、广告牌用电，用水主要为地面清洁

用水等。电费执行湖南省现行一般工商业电价 0.6803元/度；水费执行非居民用水中

的经营服务水价 3.08元/吨。
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水电消耗量：项目耗电量、耗水量计算按照《工业与民用供配电设计手册(第四

版)》、《湖南省用水定额》（DB43/T388-2020）中用电及用水指标及项目实际建设

内容和规模计算，见下表：

项目运营期耗电量计算表

序号 项目名称 面积（㎡）
功率密度

(W/㎡)
需要系

数

日退行小时（h
／d）

年运行天

数

耗电量

（万kW·h)
1 停车场 18000 4.00 0.40 24.00 365.00 25.23

2 不可预见 3%计 0.76

合计 25.99

项目运营期耗水量计算表

序号 用水项目名称
使用单位或

人数
单位

用水量标

准（L）
小时变化

系数（K）
使用时间

（日／月）

年用水量

（万㎡)
1 停车场 18000 L／㎡ 60.00 1.00 12.00 1.3
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月

2 不可预见水量 10％计 0.13

合计 1.43

（2）工资及福利费

预计新增管理人员 15人，根据湖南省统计局公布的各行业“2023年湖南省城镇

私营单位就业人员年平均工资”相关数据，平均工资 56514元/年，本项目 6.00万元

/人/年计算，人均工资每 3年增长 5%，职工福利费按工资的 14%计算。

（3）日常维护修理费

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，可直接按固定资产折旧的一定比例

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，修理费按折

旧费的5%估算。年折旧费847.37万元。

本项目取值 参考依据

修理费为折旧费的5%
根据经验：

1.参考行业修理费为固定资产原值的1.5%～4%。

2.按折旧费的4%～15%计提。

（4）增值税及附加测算

本项目涉及增值税种类有 3种，税率 9%、6%、13%：建筑施工增值税按可行性
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研究报告中测算的项目总投资扣除财务费用为基数计算增值税，作为可抵扣的进项

税额，用于抵扣运营期应纳增值税。

按国家规定，项目的建筑工程费和安装工程费的进项税按国家规定税率为 9%，

工程其他费用进项税税率为 6%。

该项目的工业厂房租赁、停车位收入和广告位出租收入增值税税率为 9%，物业

费用收入增值税税率为 6%,充电桩收入增值税税率为 13%，城市维护建设税按增值税

额的 5%缴纳，教育费附加按增值税额的 5%计取。房产税按工业厂房租赁收入（不

含增值税）的 12%计取。

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 水电费 工资及福利费
日常维护修理

费

增值税、税金

及附加
合计

2028年 5.52 25.65 10.59 24.27 66.03

2029年 22.09 105.68 42.37 104.00 274.14

2030年 22.09 105.68 42.37 110.93 281.07

2031年 22.09 105.68 42.37 116.47 286.61

2032年 22.09 108.85 42.37 116.47 289.78

2033年 22.09 108.85 42.37 116.47 289.78

2034年 22.09 108.85 42.37 122.30 295.61

2035年 22.09 112.11 42.37 122.30 298.87

2036年 22.09 112.11 42.37 122.30 298.87

2037年 22.09 112.11 42.37 128.41 304.98

2038年 22.09 115.48 42.37 128.41 308.35

2039年 22.09 115.48 42.37 128.41 308.35

2040年 22.09 115.48 42.37 134.83 314.77

2041年 22.09 118.94 42.37 134.83 318.23

2042年 22.09 118.94 42.37 134.83 318.23

2043年 22.09 118.94 42.37 141.58 324.98

2044年 22.09 122.51 42.37 141.58 328.55

2045年 22.09 122.51 42.37 141.58 328.55

2046年 22.09 122.51 42.37 148.65 335.62
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年度 水电费 工资及福利费
日常维护修理

费

增值税、税金

及附加
合计

2047年 22.09 126.19 42.37 148.65 339.30

2048年 22.09 126.19 42.37 183.76 374.41

2049年 22.09 126.19 42.37 360.92 551.57

2050年 22.09 129.97 42.37 360.92 555.35

2051年 22.09 129.97 42.37 360.92 555.35

2052年 22.09 129.97 42.37 376.32 570.75

2053年 22.09 133.87 42.37 376.32 574.65

2054年 22.09 133.87 42.37 376.32 574.65

2055年 22.09 133.87 42.37 392.48 590.81

2056年 22.09 137.89 42.37 392.48 594.83

2057年 5.52 34.47 10.59 98.14 148.72

合计 629.56 3,418.81 1,207.54 5,745.85 11,001.76

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

2028年 378.20 66.03 312.17

2029年 1,622.06 274.14 1,347.92

2030年 1,731.29 281.07 1,450.22

2031年 1,797.25 286.61 1,510.64

2032年 1,797.25 289.78 1,507.47

2033年 1,797.25 289.78 1,507.47

2034年 1,861.74 295.61 1,566.13

2035年 1,861.74 298.87 1,562.87

2036年 1,861.74 298.87 1,562.87

2037年 1,929.23 304.98 1,624.25

2038年 1,929.23 308.35 1,620.88

2039年 1,929.23 308.35 1,620.88

2040年 1,999.87 314.77 1,685.10
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年度 经营现金流入 经营现金流出 净现金流

2041年 1,999.87 318.23 1,681.64

2042年 1,999.87 318.23 1,681.64

2043年 2,073.76 324.98 1,748.78

2044年 2,073.76 328.55 1,745.21

2045年 2,073.76 328.55 1,745.21

2046年 2,151.12 335.62 1,815.50

2047年 2,151.12 339.30 1,811.82

2048年 2,151.12 374.41 1,776.71

2049年 2,232.08 551.57 1,680.51

2050年 2,232.08 555.35 1,676.73

2051年 2,232.08 555.35 1,676.73

2052年 2,316.82 570.75 1,746.07

2053年 2,316.82 574.65 1,742.17

2054年 2,316.82 574.65 1,742.17

2055年 2,405.51 590.81 1,814.70

2056年 2,405.51 594.83 1,810.68

2057年 601.37 148.72 452.65

合计 58,229.55 11,001.76 47,227.79

（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47,227.79万元，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 湘阴县

长沙临港产业开发区工程机

械配套产业园及配套基础设

施工程

58,229.55 11,001.76 47,227.79

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47,227.79万元，融资还款本息合计41,568.00万
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元，本息保障倍数为1.14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 湘阴县

长沙临港产业开发区工程机

械配套产业园及配套基础设

施工程

47,227.79 41,568.00 1.14

（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 2028年 2029年 2030年 2031年

一 现金流入 102,828.04 6,000.00 20,000.00 14,000.00 4,976.69 1,622.06 1,731.29 1,797.25

1 资本金流入 20,598.49 300.00 4,700.00 11,000.00 4,598.49

2 融资资金流入 24,000.00 5,700.00 15,300.00 3,000.00

3 运营期现金流入 58,229.55 378.20 1,622.06 1,731.29 1,797.25

二 现金流出 96,000.71 6,000.00 20,000.00 14,000.00 4,957.32 859.74 866.67 872.21

1 建设期资金流出 43,430.95 6,000.00 19,674.26 13,451.00 4,305.69

2 运营期资金流出 11,001.76 66.03 274.14 281.07 286.61

3 融资还本付息 41,568.00 325.74 549.00 585.60 585.60 585.60 585.60

三 现金净流量 6,827.33 19.37 762.32 864.62 925.04

四 期末累计现金结存 19.37 781.69 1,646.31 2,571.35
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续上表：

序号 项目 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

一 现金流入 1,797.25 1,797.25 1,861.74 1,861.74 1,861.74 1,929.23 1,929.23 1,929.23 1,999.87

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流入 1,797.25 1,797.25 1,861.74 1,861.74 1,861.74 1,929.23 1,929.23 1,929.23 1,999.87

二 现金流出 875.38 875.38 881.21 884.47 884.47 890.58 893.95 893.95 900.37

1 建设期资金流出

2 运营期资金流出 289.78 289.78 295.61 298.87 298.87 304.98 308.35 308.35 314.77

3 融资还本付息 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60

三 现金净流量 921.87 921.87 980.53 977.27 977.27 1,038.65 1,035.28 1,035.28 1,099.50

四 期末累计现金结存 3,493.22 4,415.09 5,395.62 6,372.89 7,350.16 8,388.81 9,424.09 10,459.37 11,558.87
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续上表：

序号 项目 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年 2049年

一 现金流入 1,999.87 1,999.87 2,073.76 2,073.76 2,073.76 2,151.12 2,151.12 2,151.12 2,232.08

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流入 1,999.87 1,999.87 2,073.76 2,073.76 2,073.76 2,151.12 2,151.12 2,151.12 2,232.08

二 现金流出 903.83 903.83 910.58 914.15 914.15 921.22 924.90 960.01 1,137.17

1 建设期资金流出

2 运营期资金流出 318.23 318.23 324.98 328.55 328.55 335.62 339.30 374.41 551.57

3 融资还本付息 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60

三 现金净流量 1,096.04 1,096.04 1,163.18 1,159.61 1,159.61 1,229.90 1,226.22 1,191.11 1,094.91

四 期末累计现金结存 12,654.91 13,750.95 14,914.13 16,073.74 17,233.35 18,463.25 19,689.47 20,880.58 21,975.49
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续上表：

序号 项目 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年 2056年 2057年

一 现金流入 2,232.08 2,232.08 2,316.82 2,316.82 2,316.82 2,405.51 2,405.51 601.37

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流入 2,232.08 2,232.08 2,316.82 2,316.82 2,316.82 2,405.51 2,405.51 601.37

二 现金流出 1,140.95 1,140.95 1,156.35 1,160.25 1,160.25 6,876.41 16,154.69 3,185.32

1 建设期资金流出

2 运营期资金流出 555.35 555.35 570.75 574.65 574.65 590.81 594.83 148.72

3 融资还本付息 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 6,285.60 15,559.86 3,036.60

三 现金净流量 1,091.13 1,091.13 1,160.47 1,156.57 1,156.57 -4,470.90 -13,749.18 -2,583.95

四 期末累计现金结存 23,066.62 24,157.75 25,318.22 26,474.79 27,631.36 23,160.46 9,411.28 6,827.33

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 1.14 1.28

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.16 1.14 1.11

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1.11，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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长沙临港产业开发区食品精加工产业园

及配套基础设施工程

预期收益与融资平衡专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第 0087号

我们接受委托，对长沙临港产业开发区食品精加工产业园及配套基础设施工

程的预期收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111号－预测性

财务信息的审核》。相关项目实施主体对项目收益预测及其所依据的各项假设负

责。这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设证据的审核，我们没有注意到任何事项使我们认为

这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，该项目收益预测是在这些

假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预测编制基础的规定进行

了列报。

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能

与预测性财务信息存在差异。

本专项评价报告仅供发行本期债券之目的使用，不得用作其他任何目的。

经专项审核，我们认为，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本

次评价的长沙临港产业开发区食品精加工产业园及配套基础设施工程，预期净收

益基本能够保障偿还融资本金和利息，实现项目预期收益和融资自求平衡。

附件：项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明
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附件：

项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以项目收益为基础，以预测期间的项目持续经营建设为前提，分别

对项目的收益、投资支出、成本进行预测，分析项目收益和融资的自求平衡关系，

保证债券正常的还本付息需要，并编制长沙临港产业开发区食品精加工产业园及

配套基础设施工程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：长沙临港产业开发区食品精加工产业园及配套基础设施工程

2、项目实施机构：湘阴县住房和城乡建设局

3、建设地点：湘阴县城北部三塘镇长沙临港产业开发区虞公港产业园
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4、建设内容及规模：

项目位于长沙临港产业开发区虞公港产业园内，共设有 3个出入口，南向为

主出入口，北向和西向为次出入口，总用地面积约 68071.37平方米，包括 1#至

9#丙 2类厂房、10#配套楼、11#厂房、12#能源站房、预留 13#中心水泵房、门

卫以及产业园配套主干道等基础设施，其中：1#、2#、4#、5#、8#、9#四层厂房

建筑面积 43119.42 平方米，3#厂房建筑面积 6748.97 平方米，6#厂房建筑面积

6804平方米，7#厂房建筑面积 3600平方米，10#配套楼建筑面积 5596.34平方米，

11#厂房建筑面积 3463.91平方米，12#能源站房建筑面积 812.66平方米，门卫建

筑面积 35.7平方米，停车位 100 个（充电位 19 个、装卸车位 38 个，普通停车

位 42个，无障碍车位 1个）。

5、建设期：2025年 10月-2028年 9月。

（二）项目总投资

本项目总投资 44,701.06万元，其中：工程费用 33,998.47万元，工程建设其

他费用 7,128.95万元，预备费及其他费用 3,573.64万元。

（三）资金筹资方案

长沙临港产业开发区食品精加工产业园及配套基础设施工程的资金来源主

要为财政资金及发行政府专项债券。项目总投资 44,701.06万元，其中：财政资

金 20,701.06万元，拟申请发行政府专项债券资金 24,000.00万元，本次拟申请发

行 7,400.00万元，未来拟申请发行 16,600.00万元。

本次拟申请发行专项债券 7,400.00万元，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 湘阴县

长沙临港产业开发区食

品精加工产业园及配套

基础设施工程
7,400.00 30 2.44

四、应付本息情况

（一）债券应付本息情况
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1、本项目拟发债金额为 24,000.00万元，本次拟申请发行政府专项债券资金

7,400.00万元，发行期限 30年；未来拟申请发行政府专项债券 16,600.00万元，

发行期限 30 年，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，30年期债券年利率 2.44%。债券偿付方式均为每半年付息一次，到期

本息付清，在债券存续期债券利息情况如下：

金额单位：万元

序号 地区 项目名称
本次拟发行

金额

未来拟发行金

额
应付利息金额 还本付息金额

1 湘阴县

长沙临港产业

开发区食品精

加工产业园及

配套基础设施

工程

7,400.00 16,600.00 17,568.00 41,568.00

2、债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计 41,568.00万元，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 7,400.00 7,400.00

2026年 7,400.00 8,600.00 16,000.00 285.48 285.48

2027年 16,000.00 8,000.00 24,000.00 390.40 390.40

2028年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2029年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2030年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2031年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2032年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2033年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2034年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2035年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2036年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2037年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2038年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2039年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2040年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2041年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60
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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

2042年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2043年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2044年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2045年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2046年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2047年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2048年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2049年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2050年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2051年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2052年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2053年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2054年 24,000.00 24,000.00 585.60 585.60

2055年 24,000.00 7,400.00 16,600.00 585.60 7,985.60

2056年 16,600.00 8,600.00 8,000.00 300.12 8,900.12

2057年 8,000.00 8,000.00 195.20 8,195.20

合计 24,000.00 24,000.00 17,568.00 41,568.00

（二）项目融资还本付息情况

综上，项目融资的还本付息为 41,568.00万元，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 湘阴县

长沙临港产业开发区

食品精加工产业园及

配套基础设施工程

24,000.00 17,568.00 41,568.00

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
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1、现金流入

本项目现金流入主要为主要来源于长沙临港产业开发区食品精加工产业园

及配套基础设施工程收益来源为厂房出租收入、办公楼出租收入、停车收入、充

电桩服务费收入、广告位出租收入。

（1）厂房出租收入

标准化厂房租赁面积为 63,736.30㎡，参考项目周边标准化厂房出租价格，

本项目出租单价按 15.00元/㎡/月测算。

序号 名称 地址 出租价格（元/平方米·天）

1 厂房
湖南省岳阳市湘阴县新华路与洋沙

湖大道交叉口东北 160米
0.5元/平方米·天

2 厂房 湖南省岳阳市湘阴县工业大道 0.5元/平方米·天

3 厂房 湖南省岳阳市湘阴县工业大道 8元/平方米·天

本项目租金单价每三年上浮 5%，出租率按第 1年 75%，第二年 80%，第 3

年增长到 85%以后不再增长。

（2）停车位收入

本项目标准厂房配套建设园区内可用于出租机动车位共 62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

发改价费规[2020]801号）文件规定，按谨慎性原则考虑，本项目小车停车位单

价按 5元/小时，日均营业时长按 4小时计，基于谨慎性原则，本项目按照 12元

/天/个计算，根据《2020年智慧停车行业市场规模与发展前景》：“国内各城市
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车位平均使用率约为 80%”以及考虑我国汽车保有量的不断增长停车率预测：经

营期第 1年为 75%，第 2年为 80%，第 3年为 85%，以后年度不再增长。租金

每三年增长 5%

对湘阴县停车场收费情况进行统计整理，相关的数据如下表：

序号 停车场 车位数 平均收入（元/个*日）

1 湘阴县精密新世纪花园停车场 136 15.65

2 湘阴县众力金都停车场 112 14.82

3 东达时代公馆地下停车场 228 13.80
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（3）充电桩服务费收入

本项目配建汽车充电桩 19个，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〔2018〕407号）执行，每千瓦时上限标准

为 0.8元，按用电度数收取。

本项目充电桩使用费按照 0.7元/kW计算，综合考虑电动车的电池容量及使

用习惯，每个充电桩平均每天使用时间按照 4小时估算。则每天每个充电服务费

为：60kW*4h*0.7元/kW）=168元/天。

根据中国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、新能源汽车国家大数据联盟和北京四维图新科技股份有限公司
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联合公开发布的《2024年中国主要城市充电基础设施监测报告》，2022年和 2023

年直流公用桩平均桩数利用率分别为 65.1%和 66.5%，平均周转率为 4.3次和 4.1

次。使用率第 1年为 55%，第 2年为 60%，第 3年及以后年度按 65%测算。

（4）广告位出租收入

本次参考湖南省工业园区广告位情况，结合项目所在地类情况，考虑在项目

范围内设置一定数量的广告位用于出租，案例情况如下表：

广告位案例表

序号 广告类型 单价（元／个*年）

1 白沙工业区跨线桥三面翻广告（1） 300000

2 白沙工业区跨线桥三面翻广告（2） 300000

3 岳阳东门户京珠/随岳连接线/工业园路口 2面立柱 300000

广告案例（来源：易播网http://www.51ebo.com/）

http://www.51ebo.com/goods/24515.html
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http://www.51ebo.com/goods/24516.html

http://www.51ebo.com/goods/7300.html

综合相关案例，考虑到本项目建设地点，基于谨慎性原则，本项目建设的广

告位数量和租赁费用预测如下：

本项目广告位设置情况汇总表

广告类型 单位 数量 单价（元／个*年）

广告位 个 12 300000

参考岳阳市类似社会停车场内设置广告的情况，广告位出租收入来源为广告

位出租收入，出于谨慎性原则考虑，广告位按 300000元/个/年计价出租收入。

广告位出租进度参考项目投资建设进度，从运营期前三年分别为 75%、80%、

85%，之后出租率稳定在 85%，租金每三年增长 5%。

（5）办公楼出租收入

办公楼出租面积为 5596.34㎡，参考项目周边写字楼出租价格，本项目出租
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单价按 15.00元/㎡/月测算。

序号 名称 地址 出租价格（元/平方米·天）

1 写字楼 湘阴县城 0.85元/平方米·天

2 写字楼 湘阴县城 0.78元/平方米·天

3 写字楼 湘阴县城 0.5元/平方米·天

本项目租金单价每三年上浮 5%，出租率按第 1年 75%，第二年 80%，第三

年按 85%以后不再增长。

（6）物业费用管理收入

本项目可租赁的工业厂房及相关配套用房的建筑面积 69,332.64平方米，本

次参照长沙同类产业园区物业服务市场价格的平均水平，同时参考湘阴产业园物

业合同案例，秉承谨慎保守的原则，拟定物业服务收费按 1.3元/㎡/月测算，考

虑到物价、通货膨胀等因素的影响，秉承谨慎保守原则，物业费每三年上浮 5%，

出租率按第 1年 75%，第 2年 80%，每 3年达到 85%以后不再增长。

物业服务合同案例
序号 名称 费用（元/平方米*月）

1 金龙科创港园区 1.3
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序号 名称 费用（元/平方米*月）

2 湖南城陵矶临港高新产业园 2
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根据上述收入预测依据长沙临港产业开发区食品精加工产业园及配套基础

设施工程收入在运营期内逐步实现，具体收入预测情况如下表：

测算项目运营期收入明细如下表：

金额单位：万元

年度
厂房出租

收入
停车收入

充电桩

服务费

收入

广告位出

租收入

办公楼出

租收入
物业收入 合计

2028年 215.11 5.09 15.80 67.50 18.89 20.28 342.67

2029年 917.80 21.72 68.95 288.00 80.59 86.53 1,463.59

2030年 975.17 23.08 74.69 306.00 85.62 91.94 1,556.50

2031年 1,023.92 24.24 74.69 321.30 89.91 96.53 1,630.59

2032年 1,023.92 24.24 74.69 321.30 89.91 96.53 1,630.59

2033年 1,023.92 24.24 74.69 321.30 89.91 96.53 1,630.59

2034年 1,075.12 25.45 74.69 337.37 94.40 101.36 1,708.39

2035年 1,075.12 25.45 74.69 337.37 94.40 101.36 1,708.39

2036年 1,075.12 25.45 74.69 337.37 94.40 101.36 1,708.39

2037年 1,128.88 26.72 74.69 354.23 99.12 106.43 1,790.07

2038年 1,128.88 26.72 74.69 354.23 99.12 106.43 1,790.07

2039年 1,128.88 26.72 74.69 354.23 99.12 106.43 1,790.07

2040年 1,185.32 28.06 74.69 371.94 104.08 111.75 1,875.84

2041年 1,185.32 28.06 74.69 371.94 104.08 111.75 1,875.84

2042年 1,185.32 28.06 74.69 371.94 104.08 111.75 1,875.84

2043年 1,244.59 29.46 74.69 390.54 109.28 117.34 1,965.90

2044年 1,244.59 29.46 74.69 390.54 109.28 117.34 1,965.90

2045年 1,244.59 29.46 74.69 390.54 109.28 117.34 1,965.90

2046年 1,306.81 30.93 74.69 410.07 114.74 123.20 2,060.44

2047年 1,306.81 30.93 74.69 410.07 114.74 123.20 2,060.44

2048年 1,306.81 30.93 74.69 410.07 114.74 123.20 2,060.44

2049年 1,372.16 32.48 74.69 430.57 120.48 129.36 2,159.74
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年度
厂房出租

收入
停车收入

充电桩

服务费

收入

广告位出

租收入

办公楼出

租收入
物业收入 合计

2050年 1,372.16 32.48 74.69 430.57 120.48 129.36 2,159.74

2051年 1,372.16 32.48 74.69 430.57 120.48 129.36 2,159.74

2052年 1,440.76 34.10 74.69 452.10 126.51 135.83 2,263.99

2053年 1,440.76 34.10 74.69 452.10 126.51 135.83 2,263.99

2054年 1,440.76 34.10 74.69 452.10 126.51 135.83 2,263.99

2055年 1,512.80 35.81 74.69 474.71 132.83 142.62 2,373.46

2056年 1,512.80 35.81 74.69 474.71 132.83 142.62 2,373.46

2057年 1,512.80 35.81 74.69 474.71 132.83 142.62 2,373.46

合计 35,979.16 851.64 2,176.07 11,289.99 3,159.15 3,392.01 56,848.02

2、现金流出

长沙临港产业开发区食品精加工产业园及配套基础设施工程建成后运营期

内的主要支出为经营成本及相关税费，经营成本包括燃料及动力费、员工工资薪

金、修理及维护费等。

（1）人员工资及福利：预计新增人员 15 人，人均工资 50000 元/年，每 3

年增长 1%。相关类似工资如下：
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（2）外购燃料及动力费：本项目水电费主要为自用室外亮化及附属用房用

电，经估算年耗电量为 36.14万 kwh，用水量为 0.85万吨。电费按岳阳市当地电

价，电价按大工业用电 0.61725元/kwh，水费参照当地生产用水 4.83元/t。

序号 项目 面积㎡
指标（W/

㎡）

需要系

数

有功负荷系

数

年运行

时长 h

用电量万

kWh

1 建筑面积 70726 5 0.7 0.5 2920 36.14

合计 36.14

序号 用水项目 使用数量 单位 用水定额 定额单位 使用时间 d 年用水量万 m³

1 建筑面价 70726 ㎡ 3 L/㎡/d 365 7744.497

2 不可预计用水 按以上用量的 10%计算 774.4497

合计 0.85
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（3）修理及维护费：

按固定资产折旧额的5%计算，行业修理费为固定资产原值的3%

本项目取值 参考依据
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修理费为固定资产折旧额的 5%

1、参考行业修理费为固定资产原值的

3%-5%；

2、按折旧额的 5%-25%计提

（4）增值税、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，本项目销项增值税率：不动产租

赁服务收入按照 9%，停车位停车费收入按 9%，停车位充电桩充电服务费收入

按 13%，广告位出租收入按 9%。设备购置费、主要材料费按照 13%计算进项，

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。城市维护建设税按 5%核算；教育费附加按

3%核算，地方教育费附加按 2%核算，房产税按 12%核算。

测算项目运营期支出明细如下表：

金额单位：万元

年度
外购燃料及

动力费

工资及福

利费
修理费 增值税、税金及附加 合计

2028年 6.60 18.75 7.96 25.76 59.07

2029年 26.41 75.00 31.85 109.92 243.18

2030年 26.41 75.00 31.85 116.78 250.04

2031年 26.41 75.75 31.85 122.62 256.63

2032年 26.41 75.75 31.85 122.62 256.63

2033年 26.41 75.75 31.85 122.62 256.63

2034年 26.41 76.51 31.85 128.76 263.53

2035年 26.41 76.51 31.85 128.76 263.53

2036年 26.41 76.51 31.85 128.76 263.53

2037年 26.41 77.27 31.85 135.19 270.72

2038年 26.41 77.27 31.85 135.19 270.72

2039年 26.41 77.27 31.85 135.19 270.72

2040年 26.41 78.05 31.85 141.95 278.26

2041年 26.41 78.05 31.85 141.95 278.26
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年度
外购燃料及

动力费

工资及福

利费
修理费 增值税、税金及附加 合计

2042年 26.41 78.05 31.85 141.95 278.26

2043年 26.41 78.83 31.85 149.05 286.14

2044年 26.41 78.83 31.85 149.05 286.14

2045年 26.41 78.83 31.85 149.05 286.14

2046年 26.41 79.61 31.85 156.50 294.37

2047年 26.41 79.61 31.85 156.50 294.37

2048年 26.41 79.61 31.85 156.50 294.37

2049年 26.41 80.41 31.85 164.33 303.00

2050年 26.41 80.41 31.85 207.10 345.77

2051年 26.41 80.41 31.85 354.14 492.81

2052年 26.41 81.21 31.85 371.64 511.11

2053年 26.41 81.21 31.85 371.64 511.11

2054年 26.41 81.21 31.85 371.64 511.11

2055年 26.41 82.03 31.85 390.01 530.30

2056年 26.41 82.03 31.85 390.01 530.30

2057年 26.41 82.03 31.85 390.01 530.30

合计 772.49 2,297.76 931.61 5,765.19 9,767.05

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 现金流入
现金流出

净现金流
运营支出 税金及附加 合计

2028年 342.67 33.31 25.76 59.07 283.60

2029年 1,463.59 133.26 109.92 243.18 1,220.41

2030年 1,556.50 133.26 116.78 250.04 1,306.46

2031年 1,630.59 134.01 122.62 256.63 1,373.96

2032年 1,630.59 134.01 122.62 256.63 1,373.96

2033年 1,630.59 134.01 122.62 256.63 1,373.96
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年度 现金流入
现金流出

净现金流
运营支出 税金及附加 合计

2034年 1,708.39 134.77 128.76 263.53 1,444.86

2035年 1,708.39 134.77 128.76 263.53 1,444.86

2036年 1,708.39 134.77 128.76 263.53 1,444.86

2037年 1,790.07 135.53 135.19 270.72 1,519.35

2038年 1,790.07 135.53 135.19 270.72 1,519.35

2039年 1,790.07 135.53 135.19 270.72 1,519.35

2040年 1,875.84 136.31 141.95 278.26 1,597.58

2041年 1,875.84 136.31 141.95 278.26 1,597.58

2042年 1,875.84 136.31 141.95 278.26 1,597.58

2043年 1,965.90 137.09 149.05 286.14 1,679.76

2044年 1,965.90 137.09 149.05 286.14 1,679.76

2045年 1,965.90 137.09 149.05 286.14 1,679.76

2046年 2,060.44 137.87 156.50 294.37 1,766.07

2047年 2,060.44 137.87 156.50 294.37 1,766.07

2048年 2,060.44 137.87 156.50 294.37 1,766.07

2049年 2,159.74 138.67 164.33 303.00 1,856.74

2050年 2,159.74 138.67 207.10 345.77 1,813.97

2051年 2,159.74 138.67 354.14 492.81 1,666.93

2052年 2,263.99 139.47 371.64 511.11 1,752.88

2053年 2,263.99 139.47 371.64 511.11 1,752.88

2054年 2,263.99 139.47 371.64 511.11 1,752.88

2055年 2,373.46 140.29 390.01 530.30 1,843.16

2056年 2,373.46 140.29 390.01 530.30 1,843.16

2057年 2,373.46 140.29 390.01 530.30 1,843.16

合计 56,848.02 4,001.86 5,765.19 9,767.05 47,080.97

（三）可用于资金平衡项目相关收益情况

根据上述测试结果，项目可用于融资平衡的资金为 47,080.97万元，明细如

下表：
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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 湘阴县

长沙临港产业开发区食品精

加工产业园及配套基础设施

工程

56,848.02 9,767.05 47,080.97

六、项目收益与融资自求平衡性评价

（一）项目平衡性预测

长沙临港产业开发区食品精加工产业园及配套基础设施工程运营期内经营

性净现金流 47,080.97万元，融资还款本息合计为 41,568.00万元，本息保障倍数

为 1.13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

量

融资本息

和

本息覆盖

率

1 湘阴县
长沙临港产业开发区食品精加工

产业园及配套基础设施工程
47,080.97 41,568.00 1.13

（二）现金流模拟分析

本项目于债券存续期内每半年付息一次，债券到期一次性还本。根据上述项

目总投资、运营收入、成本情况、偿债资金来源，对项目申请新增债券资金情况

分析，本项目现金流预测见下表。
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项目现金流预测表

单位：万元

序

号
项目 合计 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

一 现金流入 101,549.08 8,000.00 20,000.00 12,000.00 5,043.73 1,463.59 1,556.50 1,630.59 1,630.59 1,630.59 1,708.39

1 资本金流入 20,701.06 600.00 11,400.00 4,000.00 4,701.06

2 融资资金流入 24,000.00 7,400.00 8,600.00 8,000.00

3
运营期现金流

入
56,848.02 342.67 1,463.59 1,556.50 1,630.59 1,630.59 1,630.59 1,708.39

二 现金流出 94,774.63 8,000.00 20,000.00 12,000.00 4,760.13 828.78 835.64 842.23 842.23 842.23 849.13

1
建设期资金流

出
43,439.58 8,000.00 19,714.52 11,609.60 4,115.46

2
运营期资金流

出
9,767.05 59.07 243.18 250.04 256.63 256.63 256.63 263.53

3 融资还本付息 41,568.00 285.48 390.40 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60

三 现金净流量 6,774.45 283.60 634.81 720.86 788.36 788.36 788.36 859.26

四
期末累计现金

结存
283.60 918.41 1,639.27 2,427.63 3,215.99 4,004.35 4,863.61



24

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 2046年

一 现金流入 1,708.39 1,708.39 1,790.07 1,790.07 1,790.07 1,875.84 1,875.84 1,875.84 1,965.90 1,965.90 1,965.90 2,060.44

1 资本金流

入

2 融资资金

流入

3 运营期现

金流入
1,708.39 1,708.39 1,790.07 1,790.07 1,790.07 1,875.84 1,875.84 1,875.84 1,965.90 1,965.90 1,965.90 2,060.44

二 现金流出 849.13 849.13 856.32 856.32 856.32 863.86 863.86 863.86 871.74 871.74 871.74 879.97

1 建设期资

金流出

2 运营期资

金流出
263.53 263.53 270.72 270.72 270.72 278.26 278.26 278.26 286.14 286.14 286.14 294.37

3 融资还本

付息
585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60

三
现金净流

量

859.26 859.26 933.75 933.75 933.75 1,011.98 1,011.98 1,011.98 1,094.16 1,094.16 1,094.16 1,180.47

四
期末累计

现金结存

5,722.87 6,582.13 7,515.88 8,449.63 9,383.38 10,395.36 11,407.34 12,419.32 13,513.48 14,607.64 15,701.80 16,882.27
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续上表：
序

号
项目 2047年 2048年 2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年 2056年 2057年

一 现金流入 2,060.44 2,060.44 2,159.74 2,159.74 2,159.74 2,263.99 2,263.99 2,263.99 2,373.46 2,373.46 2,373.46

1 资本金流

入

2 融资资金

流入

3 运营期现

金流入
2,060.44 2,060.44 2,159.74 2,159.74 2,159.74 2,263.99 2,263.99 2,263.99 2,373.46 2,373.46 2,373.46

二 现金流出 879.97 879.97 888.60 931.37 1,078.41 1,096.71 1,096.71 1,096.71 8,515.90 9,430.42 8,725.50

1 建设期资

金流出

2 运营期资

金流出
294.37 294.37 303.00 345.77 492.81 511.11 511.11 511.11 530.30 530.30 530.30

3 融资还本

付息
585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 585.60 7,985.60 8,900.12 8,195.20

三
现金净流

量
1,180.47 1,180.47 1,271.14 1,228.37 1,081.33 1,167.28 1,167.28 1,167.28 -6,142.44 -7,056.96 -6,352.04

四
期末累计

现金结存

18,062.74 19,243.21 20,514.35 21,742.72 22,824.05 23,991.33 25,158.61 26,325.89 20,183.45 13,126.49 6,774.45

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 1.13 1.27

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息

覆盖倍数
1.16 1.13 1.11

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 1.11，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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汨罗市2025年专项债收购存量商品房用作保障性住

房项目002-汨罗市碧桂园

预期收益与融资平衡专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0084号

我们接受委托，对汨罗市2025年专项债收购存量商品房用作保障性住

房项目002-汨罗市碧桂园的预期收益与融资自求平衡情况进行评价并出

具专项评价报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第3111号－预

测性财务信息的审核》。相关项目实施主体对项目收益预测及其所依据的

各项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设证据的审核，我们没有注意到任何事项使我

们认为这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，该项目收益

预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预测

编制基础的规定进行了列报。

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实际结

果可能与预测性财务信息存在差异。

本专项评价报告仅供发行本期债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。

经专项审核，我们认为，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评价的汨罗市2025年专项债收购存量商品房用作保障性住房项目

002-汨罗市碧桂园，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平衡专项评价说明





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的自求平衡关系，

保证债券正常的还本付息需要，并编制汨罗市2025年专项债收购存量商品房用作

保障性住房项目002-汨罗市碧桂园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：汨罗市2025年专项债收购存量商品房用作保障性住房项目002-

汨罗市碧桂园

2、项目实施机构：汨罗市住房和城乡建设局



3、项目位置：本项目建设地点位于汨罗市汨罗江大道南侧。

4、收购内容及规模：本项目拟收购汨罗市碧桂园小区存量商品房16套，总

建筑面积1739.08㎡，房屋面积区间95.63㎡-141.19㎡。

5、建设期为2025年6月-2025年12月

（二）项目总投资

本项目总投资607.05万元，其中：收购成本434.77万元、改造成本154.78万

元、预备费7.74万元、建设期利息9.76万元。

（三）资金筹资方案

汨罗市2025年专项债收购存量商品房用作保障性住房项目002-汨罗市碧桂

园的资金来源主要为财政资金及发行政府专项债券。项目总投资607.05万元，其

中：项目资本金207.05万元，拟申请发行政府专项债券资金400.00万元。

本次拟申请发行专项债券400.00万元，拟发行金额、期限及利率详见下表：

单位：万元

序号 地区 项目名称
本期拟发行

金额 期限（年） 利率（%）

1 汨罗市

汨罗市 2025年专项债收购

存量商品房用作保障性住

房项目 002-汨罗市碧桂园
400.00 30 2.44

四、应付本息情况

（一）债券应付本息情况

1、本项目拟申请发行政府专项债券金额为400.00万元，本次拟发行400.00

万元，发行期间为30年。根据目前市场行情谨慎考虑，本项目申请发行的政府专

项债券年利率按照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，30年期债券年利率2.44%，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：

单位：万元

序号 地区 项目名称
本次拟发债

金额

应付利息

金额

还本付息

金额



序号 地区 项目名称
本次拟发债

金额

应付利息

金额

还本付息

金额

1 汨罗市

汨罗市 2025年专项债收购

存量商品房用作保障性住

房项目 002-汨罗市碧桂园

400.00 292.80 692.80

2、债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计692.80万元，具体情况如

下：

单位：万元

年份
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 400.00 400.00

2026年 400.00 400.00 9.76 9.76

2027年 400.00 400.00 9.76 9.76

2028年 400.00 400.00 9.76 9.76

2029年 400.00 400.00 9.76 9.76

2030年 400.00 400.00 9.76 9.76

2031年 400.00 400.00 9.76 9.76

2032年 400.00 400.00 9.76 9.76

2033年 400.00 400.00 9.76 9.76

2034年 400.00 400.00 9.76 9.76

2035年 400.00 400.00 9.76 9.76

2036年 400.00 400.00 9.76 9.76

2037年 400.00 400.00 9.76 9.76

2038年 400.00 400.00 9.76 9.76

2039年 400.00 400.00 9.76 9.76

2040年 400.00 400.00 9.76 9.76

2041年 400.00 400.00 9.76 9.76

2042年 400.00 400.00 9.76 9.76

2043年 400.00 400.00 9.76 9.76

2044年 400.00 400.00 9.76 9.76

2045年 400.00 400.00 9.76 9.76



年份
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

2046年 400.00 400.00 9.76 9.76

2047年 400.00 400.00 9.76 9.76

2048年 400.00 400.00 9.76 9.76

2049年 400.00 400.00 9.76 9.76

2050年 400.00 400.00 9.76 9.76

2051年 400.00 400.00 9.76 9.76

2052年 400.00 400.00 9.76 9.76

2053年 400.00 400.00 9.76 9.76

2054年 400.00 400.00 9.76 9.76

2055年 400.00 400.00 9.76 409.76

合计 400.00 400.00 292.80 692.80

（二）项目融资还本付息情况

综上，项目融资的还本付息为692.80万元，具体情况如下：

单位：万元

序

号
地区 项目名称 融资本金 应付利息

还本付息

合计

1 汨罗市

汨罗市2025年专项债收购存量

商品房用作保障性住房项目

002-汨罗市碧桂园

400.00 292.80 692.80

五、项目产生的收益

（一）基本假设条件及依据

参考项目可行性研究报告，根据现行财务制度、价格和行业基准收益率等实

际情况对项目进行费用和收益测算。

（二）产生的运营净现金流

1、现金流入

本项目收入来源类型主要为保障性住房出租收入。

汨罗市2025年专项债收购存量商品房用作保障性住房项目002-汨罗市碧桂



园拟收购汨罗市碧桂园小区存量商品房16套，总建筑面积1739.08m2，全部用于

出租。

目前，汨罗市城区房屋出租价格在每月20元/m2-26.32元/m2之间。根据《岳

阳市人民政府办公室关于加快发展保障性租赁住房的通知》“保障性租赁住房由

产权单位或专业化住房租赁企业具体实施运营。保障性租赁住房产权单位应当负

责保障性租赁住房及其配套设施设备的维修养护，确保房屋的正常使用。市、县

市区发改部门和住建部门应对保障性租赁住房租金实施监控指导，保障性租赁住

房租金标准原则上控制在同地段、同品质市场租赁住房评估租金的80%以下”。

出于谨慎保守的原则，本项目租金按15.00元/m2/月计算，考虑物价上涨等因素，

本项目租金每3年上调5%。运营期第1年~第4年内，出租率分别按90%、92%、94%、

96%，运营期第5年及以后出租率均按96%考虑

汨罗市内房屋出租价格依据

序号 地点

单价

（元/m
2
/

月）

网址

1
汨罗市城

区碧桂园
26.32

https://yy.58.com/zufang/82878863847259x.shtml?compress

ed_params=H4sIAAAAAAAAA0XKOw7EIAwA0dtQ2xhvTOEDpM4BIgvQZ

qVVfoSC2yddNNWTpv6yInKkIMTeS5Q4AHAgIOEB3bK1WsasAUA-jNFL

QPYkri62fo9mq_7T0fvrZyZ8ctkum7Z2pqLgLM9X34vuNxpmtXVxAAA

A&iuType=p_0&PGTID=0d300008-07a5-1a30-e4e0-9639f0260b8e

&ClickID=35

2
汨罗碧桂

园
22.50

https://yy.58.com/zufang/84597786416477x.shtml?compress

ed_params=H4sIAAAAAAAAA0XKOw6EMAwA0dukdmI7TuMDUO8BVhaJA

AnxCylye-jQVE-aumT1JECQKAYE5MjChBEBGMXNe6tlyEohpCgEXkIS

L-zqbNt0Ntt0Hc_eP78z-jeX7bbf3q6xKDjL_7sfRY8HAlPo2XEAAAA

=&iuType=p_0&PGTID=0d3090a7-0033-aeae-979c-61e386f5f9b7

&ClickID=26



3

汨罗市城

区友阿悦

玺

21.43

https://yy.58.com/zufang/52158718922660x.shtml?compress

ed_params=H4sIAAAAAAAAA0WKOwrAIBAFb2Ptrv9iD5A6BwiLSgyE_

IyFt49deDDDwKtbIkBvUYIDRB98MBoGAeSwKGereUqEzmh0WilvrAG0

ohY-1rvxQXu8e_97nBWMicQvz2d7YiYpOC1vvzJdHzAJ71JxAAAA&iu

Type=p_0&PGTID=0d300008-07a5-150f-6162-278eb0009ff8&Cli

ckID=13

4 汨罗城区 20

https://yy.58.com/zufang/83393474911067x.shtml?compress

ed_params=H4sIAAAAAAAAA0XKMQ6DMAxA0dtktk1s4sEHYO4BKquJC

lIhtCEDt4et49f7bcmGlBgRkIkUR2ASVRlEhVOYa29lyhZhjLdjjKwK

PIQ2-_b-dt9sXT69_vueE0nIfvij9t-rGATPz-Pci-0XD4c1q28AAAA

=&iuType=p_0&PGTID=0d300008-0033-abf5-ccbe-d3e1c7555bb0

&ClickID=39

5
汨罗新一

村
20

https://yy.58.com/zufang/83350581353181x.shtml?compress

ed_params=H4sIAAAAAAAAA0XKPQ6AIAxA4dswtyDQDj2AswcwjRA1M

f4hA7fXzbzpS15Zk2D0CEAE1jJGCJ6Ig2XHXTTLUUvuk3QQGBzGwEje

sjdl0X2-qu6yTVdrv7_Z4ZdJ-uhw1HvKAkbT-LQzy_kCNwMQH3EAAAA

=&iuType=p_0&PGTID=0d300008-0033-a803-b84b-c34ab7e630e9

&ClickID=34



6

汨罗市城

区金江学

府

20.27

https://yy.58.com/zufang/82881803167578x.shtml?compress

ed_params=H4sIAAAAAAAAA0XKOw6EMAwA0duktuMYnMIHoN4DrCwSA

RLiF1Lk9tChqZ40ZUmKyJGCEHsvUWIPwIGAhHt0815LHpIGgAhesMOA

nQd2ZbZtOqttuo5na5_fmfDNJbvtt9drzArO0v9uR9bjAUevKr5xAAA

A&iuType=p_0&PGTID=0d300008-07a5-1a30-e4e0-9639f0260b8e

&ClickID=31

测算项目运营期收入明细如下表：

单位：万元

年度 配租收入 收入合计

2026年 28.17 28.17

2027年 28.80 28.80

2028年 29.43 29.43

2029年 31.55 31.55

2030年 31.55 31.55

2031年 31.55 31.55

2032年 33.13 33.13

2033年 33.13 33.13

2034年 33.13 33.13

2035年 34.79 34.79

2036年 34.79 34.79



年度 配租收入 收入合计

2037年 34.79 34.79

2038年 36.53 36.53

2039年 36.53 36.53

2040年 36.53 36.53

2041年 38.35 38.35

2042年 38.35 38.35

2043年 38.35 38.35

2044年 40.27 40.27

2045年 40.27 40.27

2046年 40.27 40.27

2047年 42.29 42.29

2048年 42.29 42.29

2049年 42.29 42.29

2050年 44.40 44.40

2051年 44.40 44.40

2052年 44.40 44.40

2053年 46.62 46.62

2054年 46.62 46.62

2055年 34.96 34.96

合计 1,118.53 1,118.53

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

项目的主要成本为经营成本及相关税费，经营成本主要包括人员工资及福利、修理

费、管理费用等。

1) 人员工资及福利

本项目投入运营后，设技术管理人员1人，工资及福利费按5万元/人/年计算，工资

及福利每3年上调5%。福利费按17%测算。



2) 修理费

修理费包括对各项设施的日常维护保养等，按照固定资产折旧费用的3%计算。

3) 其他管理费用

主要包括办公费、培训费等，结合本项目实际情况，暂定管理费用按人员工资

及福利费的15%进行测算。

4) 税金及附加

根据《关于继续实施公共租赁住房税收优惠政策的公告》（财政部 税务总

局公告2023年第33号）及《财政部 税务总局 住房城乡建设部关于保障性住房有

关税费政策的公告》（财政部 税务总局 住房城乡建设部公告2023年第70号），

本项目免征房产税、增值税，免收印花税、各项行政事业性收费和政府性基金，

包括防空地下室易地建设费、城市基础设施配套费、教育费附加和地方教育附加

等。

测算项目运营期支出明细如下表：

单位：万元

年度 人员工资及福利 修理费 其他管理费用 合计

2026年 5.85 0.60 0.88 7.33

2027年 5.85 0.60 0.88 7.33

2028年 5.85 0.60 0.88 7.33

2029年 6.14 0.60 0.92 7.66

2030年 6.14 0.60 0.92 7.66

2031年 6.14 0.60 0.92 7.66

2032年 6.45 0.60 0.97 8.02

2033年 6.45 0.60 0.97 8.02

2034年 6.45 0.60 0.97 8.02

2035年 6.77 0.60 1.02 8.39

2036年 6.77 0.60 1.02 8.39

2037年 6.77 0.60 1.02 8.39

2038年 7.11 0.60 1.07 8.78



年度 人员工资及福利 修理费 其他管理费用 合计

2039年 7.11 0.60 1.07 8.78

2040年 7.11 0.60 1.07 8.78

2041年 7.47 0.60 1.12 9.19

2042年 7.47 0.60 1.12 9.19

2043年 7.47 0.60 1.12 9.19

2044年 7.84 0.60 1.18 9.62

2045年 7.84 0.60 1.18 9.62

2046年 7.84 0.60 1.18 9.62

2047年 8.23 0.60 1.23 10.06

2048年 8.23 0.60 1.23 10.06

2049年 8.23 0.60 1.23 10.06

2050年 8.64 0.60 1.30 10.54

2051年 8.64 0.60 1.30 10.54

2052年 8.64 0.60 1.30 10.54

2053年 9.08 0.60 1.36 11.04

2054年 9.08 0.60 1.36 11.04

2055年 6.81 0.45 1.02 8.28

合计 218.47 17.85 32.81 269.13

3、项目的净现金流

在上述假定条件下，测算项目运营期经营性净现金流明细如下表：

单位：万元

年度 现金流入 现金流出 净现金流

2026年 28.17 7.33 20.84

2027年 28.80 7.33 21.47

2028年 29.43 7.33 22.10

2029年 31.55 7.66 23.89



年度 现金流入 现金流出 净现金流

2030年 31.55 7.66 23.89

2031年 31.55 7.66 23.89

2032年 33.13 8.02 25.11

2033年 33.13 8.02 25.11

2034年 33.13 8.02 25.11

2035年 34.79 8.39 26.40

2036年 34.79 8.39 26.40

2037年 34.79 8.39 26.40

2038年 36.53 8.78 27.75

2039年 36.53 8.78 27.75

2040年 36.53 8.78 27.75

2041年 38.35 9.19 29.16

2042年 38.35 9.19 29.16

2043年 38.35 9.19 29.16

2044年 40.27 9.62 30.65

2045年 40.27 9.62 30.65

2046年 40.27 9.62 30.65

2047年 42.29 10.06 32.23

2048年 42.29 10.06 32.23

2049年 42.29 10.06 32.23

2050年 44.40 10.54 33.86

2051年 44.40 10.54 33.86

2052年 44.40 10.54 33.86

2053年 46.62 11.04 35.58

2054年 46.62 11.04 35.58

2055年 34.96 8.28 26.68

合计 1,118.53 269.13 849.40



（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资金为849.40万元，明细如下表：

单位：万元

序号 地区 项目名称 现金流入 现金流出 净现金流量

1 汨罗市

汨罗市 2025年专项债收

购存量商品房用作保障性

住房项目 002-汨罗市碧桂

园

1,118.53 269.13 849.40

六、项目收益与融资自求平衡性评价

（一）项目平衡性预测

汨罗市2025年专项债收购存量商品房用作保障性住房项目002-汨罗市碧桂

园运营期内经营性净现金流849.40万元，融资还款本息合计为692.80万元，本息

保障倍数为1.23倍，项目预期收益可以覆盖本息，详见下表：

单位：万元

序

号
地区 项目名称 净现金流量 融资本息和 本息覆盖率

1 汨罗市

汨罗市 2025年专项债收

购存量商品房用作保障

性住房项目 002-汨罗市

碧桂园

849.40 692.80 1.23

（二）现金流模拟分析

本项目于债券存续期内每半年付息一次，债券到期一次性还本。根据上述项

目总投资、运营收入、成本情况、偿债资金来源，对项目申请新增债券资金情况

分析，本项目现金流预测见下表。



项目现金流预测表

单位：万元

序号 项目 合计 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

一 现金流入 1,725.58 607.05 28.17 28.80 29.43 31.55 31.55 31.55 33.13 33.13 33.13

1 资本金流入 207.05 207.05

2 融资资金流入 400.00 400.00

3 运营期现金流入 1,118.53 28.17 28.80 29.43 31.55 31.55 31.55 33.13 33.13 33.13

二 现金流出 1,568.98 607.05 17.09 17.09 17.09 17.42 17.42 17.42 17.78 17.78 17.78

1 建设期资金流出 607.05 607.05

2 运营期资金流出 269.13 7.33 7.33 7.33 7.66 7.66 7.66 8.02 8.02 8.02

3 融资还本付息 692.80 - 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76

三 现金净流量 156.60 - 11.08 11.71 12.34 14.13 14.13 14.13 15.35 15.35 15.35

四 期末累计现金结存 - 11.08 22.79 35.13 49.26 63.39 77.52 92.87 108.22 123.57



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

一 现金流入 34.79 34.79 34.79 36.53 36.53 36.53 38.35 38.35 38.35 40.27

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流入 34.79 34.79 34.79 36.53 36.53 36.53 38.35 38.35 38.35 40.27

二 现金流出 18.15 18.15 18.15 18.54 18.54 18.54 18.95 18.95 18.95 19.38

1 建设期资金流出

2 运营期资金流出 8.39 8.39 8.39 8.78 8.78 8.78 9.19 9.19 9.19 9.62

3 融资还本付息 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76

三 现金净流量 16.64 16.64 16.64 17.99 17.99 17.99 19.40 19.40 19.40 20.89

四 期末累计现金结存 140.21 156.85 173.49 191.48 209.47 227.46 246.86 266.26 285.66 306.55



续上表：

序

号
项目 2045年 2046年 2047年 2048年 2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年

一 现金流入 40.27 40.27 42.29 42.29 42.29 44.40 44.40 44.40 46.62 46.62 34.96

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流入 40.27 40.27 42.29 42.29 42.29 44.40 44.40 44.40 46.62 46.62 34.96

二 现金流出 19.38 19.38 19.82 19.82 19.82 20.30 20.30 20.30 20.80 20.80 418.04

1 建设期资金流出

2 运营期资金流出 9.62 9.62 10.06 10.06 10.06 10.54 10.54 10.54 11.04 11.04 8.28

3 融资还本付息 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 9.76 409.76

三 现金净流量 20.89 20.89 22.47 22.47 22.47 24.10 24.10 24.10 25.82 25.82 -383.08

四
期末累计现金结

存
327.44 348.33 370.80 393.27 415.74 439.84 463.94 488.04 513.86 539.68 156.60



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。

（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 1.23 1.39

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息

覆盖倍数
1.26 1.23 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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