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湖 南 省 湘 西 土 家 族 苗 族 自 治 州

2025 年 政 府 专 项 债 券

项 目 预 期 收 益 与 融 资 自 求 平 衡 专 项 评 价 报 告

大华核字【2025】1711009810号
保靖县财政局：

我们接受湘西土家族苗族自治州财政局委托，根据《财政部关于

做好地方政府债券发行工作的意见》（财库〔2019〕23 号）等文件

要求，对湖南省湘西土家族苗族自治州 2025 年政府专项债券项目预

期收益与融资自求平衡报告进行评价，并出具专项评价报告。

一、编制者的责任

湘西土家族苗族自治州财政局负责按照相关规定编制湖南省湘

西土家族苗族自治州 2025 年政府专项债券项目预期收益与融资自求

平衡报告，对项目收益预测及其所依据的各项假设负责，以使湖南省

湘西土家族苗族自治州 2025 年政府专项债券项目预期收益与融资自

求平衡报告不存在由于舞弊或错误导致的重大错报。

二、注册会计师的责任

我们的评价依据是《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》，对湖南省湘西土家族苗族自治州 2025

年政府专项债券项目预期收益与融资自求平衡报告整体是否不存在

由于舞弊或错误导致的重大错报获取合理保证，并出具包含审核意见

的专项报告。合理保证是高水平的保证，但并不能保证按照审计准则

执行的审计在某一重大错报存在时总能发现。

三、审核意见

我们认为，该项目收益预测是在合理假设的基础上恰当编制的。

http://www.dahua-cpa.com
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在项目收益预测方法及其所依据的各项假设合理前提下，本次评价的

湘西土家族苗族自治州各县市政府项目，预期的项目收益能够合理保

障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。

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。

四、适用范围

本评价报告仅供湖南省人民政府本次“2025 年湖南省政府专项

债券（三十四期）”发行之目的使用，不得用作其他任何目的。我们

同意将本评价报告作为湖南省人民政府本次“2025 年湖南省政府专

项债券（三十四期）”发行所必备的文件，随其他申报材料一起上报。

大华会计师事务所(特殊普通合伙) 中国注册会计师：

湖南分所 陈长春

中国·长沙 中国注册会计师：

胡绪峰

二〇二五年九月二十二日
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湖南省湘西土家族苗族自治州

2025 年政府专项债券

项目预期收益与融资自求平衡报告

一、项目平衡报告编制前提

（一）项目收益预测编制基础

项目收益预测以项目主管部门提供的项目资料为基础，结合周边各县市相同或类似项目

的情况，编制本项目收益预测。

（二）项目成本预测基础

专项债券项目收益与融资自求平衡重点考虑项目的经营性现金流对债券本息的保障，息

税折摊前净利润（EBITDA）对债券本息的保障更为合理，故本报告仅考虑付现成本，不考虑

折旧摊销等非付现成本，亦不考虑发债券利息所对应的财务费用成本。

（三）项目收益预测假设

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等无重大变化；

3.对项目实施主体有影响的法律法规无重大变化；

4.对项目实施主体制定的运营计划等能够顺利实现；

5.项目收益的回款率为 100%、项目成本付款率为 100%；

6.无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影响。

二、项目收益与融资测算过程

保靖县城区停车场项目

（一）项目基本情况

项目名称：保靖县城区停车场项目；

项目总投资：9,056.42 万元；

项目建设期间：2025 年 5 月-2027 年 4 月；

项目建设内容包括：新建停车场，改造停车场，规划路边停车位，新建充电桩以及建设

标识标牌、数字城市智慧停车运营管理系统等其他配套附属工程。

（二）项目投资计划与资金筹措方案

1.项目投资计划

项目投资（含建设期利息）计划主要为分年度投资计划。具体详见下表：
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项目名称
项目总投资

（万元）

2024 年及以

前（万元）

2025 年

（万元）

2026 年

（万元）

2027 年

（万元）

保靖县城区停车场项目 9,056.42 6,500.00 1,056.42 1,500.00

2.项目资金筹措方案

项目资金来源主要为财政资金、发行政府专项债券。具体详见下表：

项目名称

资金来源

本期申请发行政府专

项债券金额（万元）

本次申请发行政

府专项债券期限
资本金（万

元）

计划申请发行政府

专项债券金额（万

元）

其他融资

（万元）

保靖县城区停车场项目 2,656.42 6,400.00 100.00 十五年期

（三）项目收益预测方法及过程

1.项目收益预测

按本项目的可研报告及规划条件等资料，项目总的可供出租出售的物业情况如下：

项目物业可供出租出售面积表

项目 物业性质 单位 数量

保靖县城区停车场项目

停车位 个 3,369.00

充电桩-7KW 个 20.00

充电桩-120KW 个 160.00

根据项目运营计划，本项目停车位全部用于出租，假定项目运营的第一年、第二年和第

三年的空置率为 60%、50%、40%，第四年起恒定空置率为 40%。具体未来物业出租出售计划

情况如下：

主流销售纯电轿车电池容量情况表

车型 电池容量（kwh） 电池类型

蔚来 ET7150KWh 版 150.00 磷酸铁锂电池

2023 款阿维塔 11 超长续航单电机版 116.79 三元锂电池

奔驰 EQS SUV 450 111.80 三元锂电池

比亚迪唐 EV730km 108.80 磷酸铁锂电池

比亚迪唐 EV635km 108.80 三元锂电池

2021款极能 001超长续航单电机 WE版 100.00 三元锂电池

2021 款秦 PLUSEV600KM 旗规型 71.90 磷酸铁锂电池

2020 款汉 EV 超长续航版尊贵型 76.90 磷酸铁锂电池

2021款小汽车P7后微握长续航智享版 80.00 三元锂电池

平均电池容量 102.78
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本项目建成后共有 180 个充电桩，180个充电桩中有 20个 7KW交流充电桩，160 个 120KW

直流汽车充电桩，充电桩全部用于运营，根据市场调研得知电动汽车（快充）的额定输出功

率为 60kw/h，根据以上案例资料，主流销售纯电轿车电池容量的车型有以上案例型号，电

池容量的平均值为 102.78kw,根据谨慎性原则，本项目电池容量按 60kw 进行测算，则充电

时间约为 0.50 小时/天/辆，考虑一个充电桩每天工作 3小时，即充满 6 次电动汽车，年用

电量=充电桩数量*60*6*365，7KW 交流充电桩，考虑一个充电桩的充满 1 次电动汽车，按每

天工作 9 小时进行测算，年用电量=充电桩数量*7*9*365。

充电桩全部用于出租，假定项目运营期间的空置率恒定为 70%出租。

具体未来数量预测情况如下：

项目数量预测表

项目 预测 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年

停车位 数量（个） 1,348.00 1,685.00

充电桩-7KW 数量（KW.h） 13.80 13.80

充电桩

-120KW
数量（KW.h） 630.72 630.72

续:

项目 预测 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

停车位 数量（个） 2,021.00 2,021.00 2,021.00 2,021.00 2,021.00

充电桩

-7KW
数量（KW.h） 13.80 13.80 13.80 13.80 13.80

充电桩

-120KW
数量（KW.h） 630.72 630.72 630.72 630.72 630.72

续:

项目 预测 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

停车位 数量（个） 2,021.00 2,021.00 2,021.00 2,021.00 2,021.00

充电桩-7KW 数量（KW.h） 13.80 13.80 13.80 13.80 13.80

充电桩

-120KW
数量（KW.h） 630.72 630.72 630.72 630.72 630.72

续:

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

停车位 数量（个） 2,021.00 2,021.00 2,021.00 2,021.00 2,021.00 2,021.00

充电桩

-7KW
数量（KW.h） 13.80 13.80 13.80 13.80 13.80 13.80

充电桩

-120KW
数量（KW.h） 630.72 630.72 630.72 630.72 630.72 630.72
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停车费单价：根据对现有停车情况进行市场调查，各时段停车数量占总停车数的比重，

各时段停车位日周转次数（每次停车时间和每日车位利用总时长综合）如下表所示，采用加

权平均计算基期每个车位平均每天停车费为 10 元。
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小区停车场停车收费情况

停车时间 收费 比例 周转次数 日收费收入

1 1h 以内 - 44% 4 -

2 2h 以内 5 33% 3 7.5

3 12h 以内 10 23% 2 2.5

合计 10

停车位每个车位平均每天停车费为 10 元；根据谨慎性原则，本项目停车位周转次数下

浮 10%，即每年的停车费用为：10*365*0.9= 3,285.00 元/个/年，以后年度停车费用不考虑

增长。

充电桩单价：按照国家发改委文件《关于电动汽车用电价格政策有关事项的通知》(发

改价格〔2014〕1668 号)规定，充电设施经营企业可向电动汽车用户收取电费及充电服务费

两项费用。据调查目前国内公共充电桩都是由不同单位在运营管理和收费的，充电费一般是

由基本电费和服务费组成的，基本电费约 1 元左右，服务费根据各地物价局批准范围不同，

大部分服务费都是限制在 1 元以内，较多是每度电收取服务费 0.8 元，也就是总价约为 1.8

元-2.0 元之间。故本项目按每度电收取服务费 0.8 元。本项目预期运营期内不考虑增长。
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项目单价预测表

项目 预测 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年

停车位 元/个/年 3,285.00 3,285.00 3,285.00 3,285.00 3,285.00

充电桩-7KW 元/度 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

充电桩

-120KW
元/度 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

续：

项目 预测 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

停车位 元/个/年 3,285.00 3,285.00 3,285.00 3,285.00 3,285.00

充电桩-7KW 元/度 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

充电桩

-120KW
元/度 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

续：

项目 预测 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

停车位 元/个/年 3,285.00 3,285.00 3,285.00 3,285.00 3,285.00

充电桩-7KW 元/度 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

充电桩

-120KW
元/度 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

续：

项目 预测 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年

停车位
元 / 个 /

年
3,285.00 3,285.00 3,285.00 3,285.00 3,285.00 3,285.00 3,285.00

充电桩

-7KW
元/度 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

充电桩

-120KW
元/度 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

综上，保靖县城区停车场项目收益=停车位数量×停车位单价+充电桩数量×充电服务单

价；则计算出本项目收益如下表：

项目收益预测表

单位：人民币万元

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年

停车位 - - - 442.82 553.52

充电桩-7KW - - - 11.04 11.04

充电桩-120KW - - - 504.58 504.58

合计 - - - 958.44 1,069.14

续:
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项目 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

停车位 663.90 663.90 663.90 663.90 663.90

充电桩-7KW 11.04 11.04 11.04 11.04 11.04

充电桩

-120KW
504.58 504.58 504.58 504.58 504.58

合计 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52

续:

项目 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

停车位 663.90 663.90 663.90 663.90 663.90

充电桩-7KW 11.04 11.04 11.04 11.04 11.04

充电桩

-120KW
504.58 504.58 504.58 504.58 504.58

合计 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52

续:

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

停车位 663.90 663.90 663.90 663.90 663.90 663.90 11,618.74

充电桩

-7KW
11.04 11.04 11.04 11.04 11.04 11.04 198.72

充电桩

-120KW
504.58 504.58 504.58 504.58 504.58 504.58 9,082.44

合计 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 20,899.90

2.项目运营成本预测

本项目付现的运营成本主要包括税费、职工薪酬、维修费用、管理费用等。

1、税费：根据现行的税法规定：不动产出租收入，一般纳税人按 9%计提销项税；服务

收入，一般纳税人按 6%计提销项税；按应交增值税的 7%（县城 5%）计提城市建设税；并按

应交增值税的 3%、2%计提教育费附加、地方教育费附加；按房屋出租、停车位收入的 12%

计提房产税。

2、职工薪酬

本项目建成后，拟定职工人员 15 人。

工资参照湖南省统计局公布的 2023 年湖南省城镇私营单位从业人员年平均工资，居民

服务工作年平均工资约为 5.14 万元，运营期第一年本项目保守按 5.2 万元估计，以后年度

工资标准按照年 2%考虑增长。
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3、燃料及动力费

根据测算，项目年使用电量为 202.95 万 kW•h，电价参照《湖南省发展和改革委员会关

于再次降低我省一般工商业电价有关问题的通知》（湘发改价商〔2019〕407 号）中规定的

大工业用电电价，项目取 0.65 元/ kW•h，根据测算，项目年使用水量为 6.81 万吨，水价参

照保靖县发改委下发的《保发改价（2020）3 号》中规定的水价，非居民用水 4.02 元/吨，

经测算年水电费为 148.15 万元。

4、维修费

年日常维护修理费按固定资产总额（即项目总投）的 0.5%估算。

5、管理费用

管理费用主要包括办公费、差旅费、业务招待费等费用，管理费用简按年营业收入的
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1%估算。

则计算出本项目的运营成本如下：

项目 成本分类 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

保靖县城区停车

场项目

营业成本 - - - - - -

职工薪酬 78.00 81.90 86.00

外购原材料

燃气动力 148.15 148.15 148.15

维修费 - - - 45.28 45.28 45.28

销项税 - - - 65.75 74.89 84.00

税金及附加 - - - 55.33 68.43 81.49

销售费用 - - - - - -

管理费用 - - - 9.58 10.69 11.80

合计 - - - 402.09 429.34 456.72

续：

项目 成本分类 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年

保靖县城区停车场

项目

营业成本 - - - - -

职工薪酬 90.30 94.82 99.56 104.54 109.77

外购原材料

燃气动力 148.15 148.15 148.15 148.15 148.15

维修费 45.28 45.28 45.28 45.28 45.28

销项税 84.00 84.00 84.00 84.00 84.00

税金及附加 81.49 81.49 81.49 81.49 81.49

销售费用 - - - - -

管理费用 11.80 11.80 11.80 11.80 11.80

合计 461.02 465.54 470.28 475.26 480.49

续：

项目 成本分类 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

保靖县城区停车场

项目

营业成本 - - - - -

职工薪酬 115.26 121.02 127.07 133.42 140.09

外购原材料

燃气动力 148.15 148.15 148.15 148.15 148.15

维修费 45.28 45.28 45.28 45.28 45.28

销项税 84.00 84.00 84.00 84.00 84.00

税金及附加 81.49 81.49 81.49 81.49 81.49

销售费用 - - - - -

管理费用 11.80 11.80 11.80 11.80 11.80

合计 485.98 491.74 497.79 504.14 510.81

续：
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项目 成本分类 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 合计

保靖县城区停车

场项目

营业成本 - - - - - -

职工薪酬 147.09 154.44 162.16 170.27 178.78 2,194.49

外购原材料 -

燃气动力 148.15 148.15 148.15 148.15 148.15 2,666.70

维修费 45.28 45.28 45.28 45.28 45.28 815.04

销项税 84.00 84.00 84.00 84.00 84.00 1,484.64

税金及附加 81.49 81.49 81.49 81.49 81.49 1,427.60

销售费用 - - - - - -

管理费用 11.80 11.80 11.80 11.80 11.80 209.07

合计 517.81 525.16 532.88 540.99 549.50 8,797.54

3.项目净收益的预测

项目净收益等于项目总收益扣除项目运营成本，由“二、（三）1.项目收益预测”及“二、

（三）2.项目运营成本预测”结合起来可计算出下表：

项目净收益预测表

单位：人民币万元

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

保靖县城区停车场项目 - - - 556.35 639.80 722.80

续：

项目 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年

保靖县城区停车场项目 718.50 713.98 709.24 704.26 699.03

续：

项目 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

保靖县城区停车场项目 693.54 687.78 681.73 675.38 668.71

续：

项目 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 合计

保靖县城区停车场项目 661.71 654.36 646.64 638.53 630.02 12,102.36

（四）融资平衡情况

1.项目融资计划

根据项目资金筹措方案，本项目拟总融资 6,400.00 万元，本次拟融资 100.00 万元。

本项目已融资和拟融资情况汇总如下：

专项债名称 融资金额（万元） 发行日期 融资期限 融资利率 还款计划

2025 年湖南省政府

专项债券（三期）
6,300.00 2025 年 4 月 20年期 2.35%

每半年付息一次，

到期一次还本
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本批次拟融资 100.00 2025 年 9 月 15年期 2.28%
每半年付息一次，

到期一次还本

合计 6,400.00

2.项目还本付息安排

本次融资利率按照 2025 年 8 月份相同待偿期的国债收益率算术平均值上浮 20%进行估

计，即假定 15 年期的融资利率为 2.46%。则本项目总的还本付息情况如下：

单位：人民币万元

3.项目收益对融资本息的覆盖情况

根据地方政府专项债的相关规定：覆盖倍数=债券存续期内的项目净收益/融资本息和；

项目净收益=项目收益-项目运营成本；结合“二、项目收益与融资测算过程”得出如下结论：

项目 项目净收益 项目预计融资本金 项目预计融资本息和 覆盖倍数

保靖县城区停车场项

目
12,102.36 6,400.00 9,395.20 1.29

项目 年份 期初本金金额 本金增加 本金减少 期末本金金额 应付利息 应付本息

保靖县城

区停车场

项目

2025 - 6,400.00 - 6,400.00 74.03 74.03

2026 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2027 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2028 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2029 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2030 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2031 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2032 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2033 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2034 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2035 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2036 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2037 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2038 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2039 6,400.00 - - 6,400.00 150.33 150.33

2040 6,400.00 - 100.00 6,300.00 150.33 250.33

2041 6,300.00 - - 6,300.00 148.05 148.05

2042 6,300.00 - - 6,300.00 148.05 148.05

2043 6,300.00 - - 6,300.00 148.05 148.05

2044 6,300.00 - - 6,300.00 148.05 148.05

2045 6,300.00 - 6,300.00 - 74.03 6,374.03

2046 - - - - - -

小计 6,400.00 6,400.00 2,995.20 9,395.20
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并假定项目的实际项目收入、成本比预期项目收入、成本下降 10%，以及实际项目收入、

成本比预期项目收入、成本上升 10%两种情况，对上述情况进行压力测试。

项目
覆盖倍数（预期收

入或成本下降10%）

覆盖倍数（预期收

益及成本不变）

覆盖倍数（预期收

入或成本上升 10%）

保靖县城区停车场项目
1.07 1.29 1.51

1.38 1.29 1.19

综上，项目收益与融资能实现自求平衡，且项目收益对融资本息的覆盖抗风险能力较强。
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4.现金流量分析

综合本项目投资计划与资金筹措方案、以及项目收益预测情况对项目进行现金流量分析（建设期利息已被包含于建设总投资），以保证项目

在运营期间无资金短缺风险。项目现金流预测分析结果如下：

单位：人民币万元

序号 项目 合计

建设期 运营期

2024 年及

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

1 现金流入 29,956.32 - 6,500.00 1,056.42 1,500.00 958.44 1,069.14 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52

1.1 资本金 2,656.42 - 100.00 1,056.42 1,500.00 - - -

1.2 债券资金流入 6,400.00 - 6,400.00 - - - - -

1.3 运营收入 20,899.90 - - - 958.44 1,069.14 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52

2 现金流出 26,874.48 - 6,500.00 1,056.42 1,500.00 552.42 579.67 607.05 611.35 615.87 620.61 625.59 630.82

2.1 建设投资 8,681.74 - 6,425.98 906.09 1,349.67 - - -

2.2 运营成本 8,797.54 - - - 402.09 429.34 456.72 461.02 465.54 470.28 475.26 480.49

2.3 融资利息 2,995.20 - 74.03 150.33 150.33 150.33 150.33 150.33 150.33 150.33 150.33 150.33 150.33

2.4 债券本金 6,400.00 - - - - - - - -

3 净现金流量 3,081.85 - - - - 406.02 489.47 572.47 568.17 563.65 558.91 553.93 548.70

4 累计净现金流量 - - - - 406.02 895.49 1,467.96 2,036.13 2,599.78 3,158.69 3,712.62 4,261.32

续：

序号 项目

运营期

2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年

1 现金流入 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52

1.1 资本金
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1.2 债券资金流入

1.3 运营收入 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52 1,179.52

2 现金流出 636.31 642.07 648.12 654.47 761.14 665.86 673.21 680.93 689.04 6,923.53

2.1 建设投资

2.2 运营成本 485.98 491.74 497.79 504.14 510.81 517.81 525.16 532.88 540.99 549.50

2.3 融资利息 150.33 150.33 150.33 150.33 150.33 148.05 148.05 148.05 148.05 74.03

2.4 债券本金 - - - - 100.00 - - - - 6,300.00

3 净现金流量 543.21 537.45 531.40 525.05 418.38 513.66 506.31 498.59 490.48 -5,744.01

4 累计净现金流量 4,804.53 5,341.98 5,873.38 6,398.43 6,816.81 7,330.47 7,836.78 8,335.37 8,825.85 3,081.85



湖南省湘西土家族苗族自治州

2025年政府专项债券

项目预期收益与融资自求平衡报告

第 15页

三、项目收益与融资自求平衡结论

（一）项目收益对融资本息的覆盖情况

在上述“二、项目收益与融资测算过程”都预期实现的前提下，项目收益对融资本息的

覆盖倍数大于等于 1.1 倍，符合相关法律法规对地方政府专项债券项目收益的要求。

（二）相关风险提示

因地方政府专项债券项目投资量大，项目收益受到宏观经济、市场情况、相关政策等诸

多因素影响，现实中可能存在数量、单价、运营成本等不确定问题。本报告结论不应被认为

是对预测对象可实现的保证。

（三）项目收益及还本付息的结论

经上述测算，在项目收益预测方法及其所依据的各项假设合理前提下本项目预期收益能

够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。
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湖 南 省 湘 西 土 家 族 苗 族 自 治 州

2025 年 湖 南 省 政 府 专 项 债 券

项 目 预 期 收 益 与 融 资 自 求 平 衡 专 项 评 价 报 告

大华核字【2025】1711009811号
保靖县财政局：

我们接受保靖县财政局委托，根据《财政部关于做好地方政府债

券发行工作的意见》（财库〔2019〕23 号）等文件要求，对湖南省

湘西土家族苗族自治州 2025 年湖南省政府专项债券项目预期收益与

融资自求平衡报告进行评价，并出具专项评价报告。

一、编制者的责任

保靖县财政局负责按照相关规定编制湖南省湘西土家族苗族自

治州 2025 年湖南省政府专项债券项目预期收益与融资自求平衡报

告，对项目收益预测及其所依据的各项假设负责，以使湖南省湘西土

家族苗族自治州 2025 年湖南省政府专项债券项目预期收益与融资自

求平衡报告不存在由于舞弊或错误导致的重大错报。

二、注册会计师的责任

我们的评价依据是《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》，对湖南省湘西土家族苗族自治州 2025

年湖南省政府专项债券项目预期收益与融资自求平衡报告整体是否

不存在由于舞弊或错误导致的重大错报获取合理保证，并出具包含审

核意见的专项报告。合理保证是高水平的保证，但并不能保证按照审

计准则执行的审计在某一重大错报存在时总能发现。

三、审核意见

http://www.dahua-cpa.com
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我们认为，该项目收益预测是在合理假设的基础上恰当编制的。

在项目收益预测方法及其所依据的各项假设合理前提下，本次评价的

湘西土家族苗族自治州各县市政府项目，预期的项目收益能够合理保

障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。

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。

四、适用范围

本评价报告仅供湖南省人民政府本次“2025 年湖南省政府专项

债券（三十五期）”发行之目的使用，不得用作其他任何目的。我们

同意将本评价报告作为湖南省人民政府本次“2025 年湖南省政府专

项债券（三十五期）”发行所必备的文件，随其他申报材料一起上报。

大华会计师事务所(特殊普通合伙) 中国注册会计师：

湖南分所 陈长春

中国·长沙 中国注册会计师：

胡绪峰

二〇二五年九月二十二日
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一、项目平衡报告编制前提

（一）项目收益预测编制基础

项目收益预测以项目主管部门提供的项目资料为基础，结合周边各县市相同或类似项目

的情况，编制本项目收益预测。

（二）项目成本预测基础

专项债券项目收益与融资自求平衡重点考虑项目的经营性现金流对债券本息的保障，息

税折摊前净利润（EBITDA）对债券本息的保障更为合理，故本报告仅考虑付现成本，不考虑

折旧摊销等非付现成本，亦不考虑发债券利息所对应的财务费用成本。

（三）项目收益预测假设

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等无重大变化；

3.对项目实施主体有影响的法律法规无重大变化；

4.对项目实施主体制定的运营计划等能够顺利实现；

5.项目收益的回款率为 100%、项目成本付款率为 100%；

6.无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影响。

二、项目收益与融资测算过程

保靖县 2025 年收购存量商品房用作保障住房项目（第二批）

（一）项目基本情况

项目名称：保靖县 2025 年收购存量商品房用作保障住房项目（第二批）；

项目总投资：10,350.00 万元；

项目建设期间：2025 年 7 月-2025 年 12 月；

项目建设内容包括：存量商品房 339 套，总建筑面积 38813.95 ㎡，其中 158 套作为配

售型保障住房，建筑面积 17820.87 ㎡；181 套作为配租型保障住房，建筑面积 20993.08 ㎡。

（二）项目投资计划与资金筹措方案

1.项目投资计划

项目投资（含建设期利息）计划主要为分年度投资计划。具体详见下表：
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项目名称 项目总投资（万元）
2024 年及以前（万

元）

2025 年

（万元）

保靖县2025年收购存量商品房用作保障

住房项目（第二批）
10,350.00 10,350.00

2.项目资金筹措方案

项目资金来源主要为财政资金、发行政府专项债券。具体详见下表：

项目名称

资金来源

本期申请发行政府专

项债券金额（万元）

本次申请发行政

府专项债券期限
资本金（万

元）

计划申请发行政府

专项债券金额（万

元）

其他融资

（万元）

保靖县 2025 年收购存量

商品房用作保障住房项

目（第二批）

4,050.00 6,300.00 900.00 三十年期

（三）项目收益预测方法及过程

1.项目收益预测

按本项目的可研报告及规划条件等资料，项目总的可供出租出售的物业情况如下：

项目物业可供出租出售面积表

项目 物业性质 单位 数量

保靖县 2025 年收购存量商品房用作保

障住房项目（第二批）

商品房出售 平方米 17,820.87

商品房出租 平方米 20,993.08

项目可出售保障性住房 158 套，总建筑面积 17820.87 ㎡，拟定运营期前三年全部销售，

销售面积比例分别为 30%、30%、40%。本项目可配租保障住房 181 套，总建筑面积 20993.08

㎡全部用于出租，假定项目运营的第一年、第二年和第三年的空置率为 30%、20%、10%，第

四年起全部出租。具体未来物业出租出售计划情况如下：

项目数量预测表

项目 预测 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年

商品房出售 数量（㎡） 5,346.26 5,346.26 7,128.35

商品房出租 数量（㎡） 14,695.16 16,794.46 18,893.77 20,993.08

续:

项目 预测 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

商品房出售 数量（㎡）

商品房出租 数量（㎡） 20,993.08 20,993.08 20,993.08 20,993.08 20,993.08

续:
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项目 预测 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

商品房出售 数量（㎡）

商品房出租 数量（㎡） 20,993.08 20,993.08 20,993.08 20,993.08 20,993.08

续:

项目 预测 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

商品房出售 数量（㎡）

商品房出租 数量（㎡） 20,993.08 20,993.08 20,993.08 20,993.08 20,993.08

续:

项目 预测 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年

商品房出售 数量（㎡）

商品房出租 数量（㎡） 20,993.08 20,993.08 20,993.08 20,993.08 20,993.08

续:

项目 预测 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年 2055 年

商品房出售 数量（㎡）

商品房出租 数量（㎡） 20,993.08 20,993.08 20,993.08 20,993.08 20,993.08 20,993.08
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配售型住房拟定出售价格统计表

楼盘名称 拟定销售均价（元/㎡）

黄金商业广场 2,665.00

金岸嘉园 2,596.00

金海世家 2,589.00

尚城御景 2,661.00

财富阳光 2,587.00

浣翠苑 2,582.00
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金域龙湾 2,694.00

锦绣名城 2,689.00

喜乐广场 2,570.00

御江帝景 2,687.00

房屋出售单价：本项目参考上述案例情况，房屋出售单价按最低销售单价 2,570.00 元/平方

米进行测算，根据谨慎性原则，预期运营期内不考虑增长。

拟收购楼盘市场出租价格案例

出租价格统计表

楼盘位置 建筑面积（㎡） 租金（元/月） 出租单价(元/㎡·月)

浣翠苑 110.00 1,200.00 10.91

黄金华府 130.00 1,400.00 10.77

黄金商业广场 140.00 1,650.00 11.79
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金岸嘉园 130.00 1,400.00 10.77

锦绣名城 128.00 1,400.00 10.94

御江帝景 98.00 1,100.00 11.22

房屋出租单价：本项目参考上述案例情况，房屋出售单价按最低出租单价 10.77 元/平

方米·月进行测算，根据谨慎性原则，预期运营期内不考虑增长。

综上预测该项目物业出租价格如下：

项目单价预测表

项目 预测 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年

商品房出售 元/平方米 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00

商品房出租 元/平方米·年 129.24 129.24 129.24 129.24 129.24

续：

项目 预测 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

商品房出售 元/平方米 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00

商品房出租 元/平方米·年 129.24 129.24 129.24 129.24 129.24

续：

项目 预测 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

商品房出售 元/平方米 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00

商品房出租 元/平方米·年 129.24 129.24 129.24 129.24 129.24

续：

项目 预测 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

商品房出售 元/平方米 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00

商品房出租 元/平方米·年 129.24 129.24 129.24 129.24 129.24

续：

项目 预测 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年

商品房出售 元/平方米 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00

商品房出租 元/平方米·年 129.24 129.24 129.24 129.24 129.24

续：

项目 预测 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年 2055 年

商品房出售 元/平方米 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00 2,570.00

商品房出租 元/平方米·年 129.24 129.24 129.24 129.24 129.24 129.24

综上，保靖县 2025 年收购存量商品房用作保障住房项目（第二批）收益=出售面积×出

售单价+ 出租面积×出租单价；则计算出本项目收益如下表：
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项目收益预测表

单位：人民币万元

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年

商品房出售 - 1,373.99 1,373.99 1,831.99 -

商品房出租 - 189.92 217.05 244.18 271.31

合计 - 1,563.91 1,591.04 2,076.17 271.31

续:

项目 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

商品房出售 - - - - -

商品房出租 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

合计 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

续:

项目 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

商品房出售 - - - - -

商品房出租 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

合计 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

续:

项目 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年

商品房出售 - - - - -

商品房出租 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

合计 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

续:

项目 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年

商品房出售 - - - - -

商品房出租 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

合计 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

续:

项目 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年 2055 年 合计

商品房出售 - - - - - - 4,579.97

商品房出租 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 7,976.52

合计 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 12,556.49

2.项目运营成本预测

管理费用

包括办公费、水电费、人员工资、配租保障住房日常维护等多项费用，运营期前 3 年按

经营收入的 1%估算，后续按经营收入的 3%估算。

则计算出本项目的运营成本如下：
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项目 成本分类 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

保靖县 2025 年

收购存量商品房

用作保障住房项

目（第二批）

管理费用 - 46.92 15.91 20.76 2.71 8.14

续：

项目 成本分类 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年

保靖县 2025 年收

购存量商品房用作

保障住房项目（第

二批）

管理费用 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14

续：

项目 成本分类 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

保靖县 2025 年收

购存量商品房用作

保障住房项目（第

二批）

管理费用 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14

续：

项目 成本分类 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年

保靖县 2025 年收

购存量商品房用作

保障住房项目（第

二批）

管理费用 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14

续：

项目 成本分类 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年 2050 年

保靖县 2025 年收

购存量商品房用作

保障住房项目（第

二批）

管理费用 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14

续：

项目 成本分类 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年 2055 年 合计

保靖县 2025 年

收购存量商品房

用作保障住房项

目（第二批）

管理费用 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14 297.94

3.项目净收益的预测

项目净收益等于项目总收益扣除项目运营成本，由“二、（三）1.项目收益预测”及“二、

（三）2.项目运营成本预测”结合起来可计算出下表：
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项目净收益预测表

单位：人民币万元

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

保靖县 2025 年收购存量

商品房用作保障住房项

目（第二批）

- 1,516.99 1,575.13 2,055.41 268.60 263.17

续：

项目 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年

保靖县 2025 年收购存量

商品房用作保障住房项

目（第二批）

263.17 263.17 263.17 263.17 263.17

续：

项目 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

保靖县 2025 年收购存量商

品房用作保障住房项目（第

二批）

263.17 263.17 263.17 263.17 263.17

续：

项目 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年

保靖县 2025 年收购存量商

品房用作保障住房项目（第

二批）

263.17 263.17 263.17 263.17 263.17

续：

项目 2046 年 2047 年 2048 年 2049 年 2050 年

保靖县 2025 年收购存量商

品房用作保障住房项目（第

二批）

263.17 263.17 263.17 263.17 263.17

续：

项目 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年 2055 年 合计

保靖县 2025 年收购存量

商品房用作保障住房项

目（第二批）

263.17 263.17 263.17 263.17 263.17 12,258.55

（四）融资平衡情况

1.项目融资计划

根据项目资金筹措方案，本项目拟总融资 6,300.00 万元，本次拟融资 900.00 万元。

本项目已融资和拟融资情况汇总如下：
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专项债名称 融资金额（万元） 发行日期 融资期限 融资利率 还款计划

2025 年湖南省政府

专项债券（三十期）
5,400.00 2025 年 9 月 30年期 2.44%

每半年付息一次，

到期一次还本

本批次拟融资 900.00 2025 年 10 月 30年期 2.44%
每半年付息一次，

到期一次还本

合计 5,400.00

2.项目还本付息安排

本次融资利率按照 2025 年 8 月份相同待偿期的国债收益率算术平均值上浮 20%进行估

计，即假定 30 年期的融资利率为 2.44%。则本项目总的还本付息情况如下：

单位：人民币万元

项目 年份 期初本金金额 本金增加 本金减少 期末本金金额 应付利息 应付本息

保靖县

2025 年收

购存量商

品房用作

保障住房

项目（第二

批）

2025 - 6,300.00 - 6,300.00 - -

2026 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2027 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2028 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2029 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2030 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2031 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2032 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2033 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2034 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2035 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2036 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2037 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2038 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2039 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2040 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2041 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2042 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2043 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2044 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2045 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2046 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2047 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2048 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2049 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2050 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2051 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2052 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72
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3.项目收益对融资本息的覆盖情况

根据地方政府专项债的相关规定：覆盖倍数=债券存续期内的项目净收益/融资本息和；

项目净收益=项目收益-项目运营成本；结合“二、项目收益与融资测算过程”得出如下结论：

项目 项目净收益 项目预计融资本金 项目预计融资本息和 覆盖倍数

保靖县 2025 年收购存

量商品房用作保障住

房项目（第二批）

12,258.55 6,300.00 10,911.60 1.12

并假定项目的实际项目收入、成本比预期项目收入、成本下降 10%，以及实际项目收入、

成本比预期项目收入、成本上升 10%两种情况，对上述情况进行压力测试。

项目
覆盖倍数（预期收

入或成本下降10%）

覆盖倍数（预期收

益及成本不变）

覆盖倍数（预期收

入或成本上升 10%）

保靖县 2025 年收购存量商品房用作保障住房项

目（第二批）

1.01 1.12 1.24

1.13 1.12 1.12

综上，项目收益与融资能实现自求平衡，且项目收益对融资本息的覆盖抗风险能力较强。

2053 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2054 6,300.00 - - 6,300.00 153.72 153.72

2055 6,300.00 - 6,300.00 - 153.72 6,453.72

小计 6,300.00 6,300.00 4,611.60 10,911.60
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4.现金流量分析

综合本项目投资计划与资金筹措方案、以及项目收益预测情况对项目进行现金流量分析（建设期利息已被包含于建设总投资），以保证项目

在运营期间无资金短缺风险。项目现金流预测分析结果如下：

单位：人民币万元

序号 项目 合计

建设期 运营期

2024 年及

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

1 现金流入 22,906.49 - 10,350.00 1,563.91 1,591.04 2,076.17 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

1.1 资本金 4,050.00 - 4,050.00 - - - - -

1.2 债券资金流入 6,300.00 - 6,300.00 - - - - -

1.3 运营收入 12,556.49 - 1,563.91 1,591.04 2,076.17 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

2 现金流出 21,559.54 - 10,350.00 200.64 169.63 174.48 156.43 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86

2.1 建设投资 10,350.00 - 10,350.00 - - - - -

2.2 运营成本 297.94 - 46.92 15.91 20.76 2.71 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14

2.3 融资利息 4,611.60 - - 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72

2.4 债券本金 6,300.00 - - - - - - - -

3 净现金流量 1,346.95 - - 1,363.27 1,421.41 1,901.69 114.88 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45

4 累计净现金流量 - - 1,363.27 2,784.68 4,686.37 4,801.25 4,910.70 5,020.15 5,129.60 5,239.05 5,348.50 5,457.95

续：

序号 项目

运营期

2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年

1 现金流入 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

1.1 资本金
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1.2 债券资金流入

1.3 运营收入 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

2 现金流出 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86

2.1 建设投资

2.2 运营成本 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14

2.3 融资利息 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72

2.4 债券本金 - - - - - - - - - - -

3 净现金流量 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45

4 累计净现金流量 5,567.40 5,676.85 5,786.30 5,895.75 6,005.20 6,114.65 6,224.10 6,333.55 6,443.00 6,552.45 6,661.90

续：

序号 项目

运营期

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

1 现金流入 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

1.1 资本金

1.2 债券资金流入

1.3 运营收入 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31 271.31

2 现金流出 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86 161.86 6,461.86

2.1 建设投资

2.2 运营成本 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14 8.14

2.3 融资利息 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72 153.72

2.4 债券本金 - - - - - - - - 6,300.00

3 净现金流量 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45 109.45 -6,190.55

4 累计净现金流量 6,689.77 6,794.86 6,899.95 7,005.04 7,110.13 7,215.22 7,320.31 7,425.40 2,130.49
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三、项目收益与融资自求平衡结论

（一）项目收益对融资本息的覆盖情况

在上述“二、项目收益与融资测算过程”都预期实现的前提下，项目收益对融资本息的

覆盖倍数大于等于 1.1 倍，符合相关法律法规对地方政府专项债券项目收益的要求。

（二）相关风险提示

因地方政府专项债券项目投资量大，项目收益受到宏观经济、市场情况、相关政策等诸

多因素影响，现实中可能存在数量、单价、运营成本等不确定问题。本报告结论不应被认为

是对预测对象可实现的保证。

（三）项目收益及还本付息的结论

经上述测算，在项目收益预测方法及其所依据的各项假设合理前提下本项目预期收益能

够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。
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