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洞口县仙鹤园殡仪馆和公墓陵园建设项目（二期）

预期收益与融资平衡

专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0089号

我们接受委托，对洞口县仙鹤园殡仪馆和公墓陵园建设项目（二期）

预期收益与融资平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

我们的审核依据是《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，本次评价的洞口县仙鹤园殡仪馆和公墓陵园建设项目（二期），预期

净收益基本能够保障偿还融资本金和利息，实现项目预期收益和融资自求

平衡。

附件：项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明
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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，并编制洞口县仙鹤园殡仪馆和公墓陵园建设项目（二期）收

益和融资平衡评价说明。

二、项目收益及现金流入预测假设

（一）国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政

策无重大变化；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀等无重大变化；

（三）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（四）发行人预测的收入能够顺利执行；

（五）预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，即收益预测

选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值；

（六）无其他人力不可抗拒及不可预测因素对发行人造成的重大不利影响；

根据我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：洞口县仙鹤园殡仪馆和公墓陵园建设项目（二期）

2.项目实施机构：洞口县民政局

3.建设地点：洞口县花古街道江南村。



4

4.项目建设期：2022年1月至2025年12月。

5.建设内容及规模：总建筑面积7912.55㎡。其中殡仪综合服务楼一栋，框架4+1

层，建筑面积4564.42㎡。建筑高度18.74米，地下面积303.08㎡；悼念厅（一）一栋，

框架1层，建筑面积1053.42㎡，建筑高度10.91米；悼念厅（二）一栋，框架1层，建

筑面积685.10㎡，含法医解刨室204.06㎡，建筑高度6.90米；火化楼一栋，框架1层，

建筑面积1106.30㎡，建筑高度13.09米；遗物焚烧间一间，框架1层，建筑面积38.44

㎡，建筑高度6.01米；骨灰寄存楼一栋，框架2层，建筑面积390.22㎡，建筑高度9.36

米；公厕一间，含无障碍卫生间，框架1层，建筑面积74.65㎡，建筑高度6.06米。以

上新建项目屋面防水等级均为一级，建筑耐火等级均为二级，建筑抗震均为6度设防，

使用年限均为50年。建设公墓墓穴9951个。

（二）项目总投资

经概算审核，概算批复项目总投资为15,480.46万元，其中工程费用9,071.03万元，

工程建设其他费用4,745.29万元，预备费用897.14万元，二期建设预留资金767.00万

元。

（三）资金筹资方案

本项目的资金来源主要为发行政府专项债券和财政资金。项目总投资15,480.46

万元，其中：项目资本金10,480.46万元，拟申请发行政府专项债券资金5,000.00万元，

已申请发行4,100.00万元，本次拟申请发行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 洞口县
洞口县仙鹤园殡仪馆和公墓陵

园建设项目（二期）
900.00 15 2.47%

四、应付本息情况

（一）本次债券应付本息情况

1.本项目拟申请政府专项债券5,000.00万元，2025年8月26日已发行政府专项债券

4,100.00万元，15年期发行利率为2.29%，本次拟申请发行900.00万元，发行期限为15

年，本项目利率根据目前市场行情谨慎考虑，根据2025年9月相同待偿期国债收益率
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算术平均值上浮20%进行预测，15年期债券年利率2.47%，每半年付息一次，本金在

债券到期时一次性偿还，在债券存续期债券利息情况如下：

金额单位：万元

序

号
地区 项目名称

已发债

金额

本期拟发债

金额

应付利

息金额

还本付息

金额

1 洞口县

洞口县仙鹤园殡仪馆和

公墓陵园建设项目（二

期）

4,100.00 900.00 1,741.80 6,741.80

2.本期债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计6,741.80万元，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 5,000.00 5,000.00

2026年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2027年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2028年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2029年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2030年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2031年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2032年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2033年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2034年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2035年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2036年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2037年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2038年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2039年 5,000.00 5,000.00 116.12 116.12

2040年 5,000.00 5,000.00 116.12 5,116.12

合计 5,000.00 5,000.00 1,741.80 6,741.80

（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6,741.80万元，具体情况如下：

金额单位：万元
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序号 地区 项目名称 融资本金 应付利息
还本付

息合计

1 洞口县
洞口县仙鹤园殡仪馆和公墓陵园建

设项目（二期）
5,000.00 1,741.80 6,741.80

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

洞口县仙鹤园殡仪馆和公墓陵园建设项目（二期）的经营现金流入主要来源于

公墓墓穴出售收入、埋藏式骨灰墙收入、悼念厅收入、火化收入。本项目于2026年1

月建成运营。

根据湖南省发展和改革委员会、湖南省民政厅、湖南省市场监督管理局《关于

进一步规范我省殡葬服务价格管理的通知》（湘发改价费规〔2021〕675号），参考

邵阳市殡葬收费文件为邵阳市发展和改革委员会、邵阳市民政局、邵阳市市场监督

管理局《关于进一步规范邵阳市神龙殡仪服务有限公司殡葬服务收费有关问题的通

知》（邵市发改价费〔2022〕108号），具体收费标准如下：
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根据洞口县国民经济公报统计数据，近年每年洞口县死亡人口4300人，死亡率

为4.86‰；其中选择火化殡葬人数约1200人左右。洞口县因欠缺公墓设施及殡葬服务

设施，根据民政数据统计每年多数在邻县隆回县进行火化，并在其他地方购买公墓

进行殡葬。

根据行业提供的价格，并参考目前国内外同类行业的价格趋势，项目建成后的

收入如下：

（1）公墓墓穴出售收入

建设9951墓穴，其中包含立式高档墓碑双穴1097个，矮栏中档墓碑双穴1705个，

矮栏中档墓碑单穴1189个，卧式低档墓碑双穴2690个，卧式低档墓碑单穴2309个，

卧式低档墓碑（草莽双穴）961个，本次测算价格参考《关于进一步规范邵阳市神龙

殡仪服务有限公司殡葬服务收费有关问题的通知》（邵市发改价费〔2022〕108号）

中莲花池壁葬政府指导价5,795.00元/座，基于谨慎性考虑，出售价格为5,000.00元每

个，公墓出售参考洞口县近年人口死亡率及活化殡葬人数，考虑部分回迁需求，以

年均形式出售，计算期内全部出售完毕。
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（2）埋藏式骨灰墙收入

参照洞口县每年死亡人口的13%计算（4300*13%*15=8385个），设8000个，参

考《关于进一步规范邵阳市神龙殡仪服务有限公司殡葬服务收费有关问题的通知》

（邵市发改价费〔2022〕108号）中骨灰寄存政府定价9元/盒/月，基于谨慎性考虑，

每个按100元/年计算，年出售率为5%。

（3）悼念厅收入

本项目设置12个悼念厅，参考《关于进一步规范邵阳市神龙殡仪服务有限公司

殡葬服务收费有关问题的通知》（邵市发改价费〔2022〕108号）中悼念厅政府指导

价74元/小时，依据悼念厅实际租用情况，一般使用期限至少为1天，基于谨慎性考虑，

一个悼念厅日收费按1200元/个计算，结合本项目的火化率考虑，悼念厅使用率运营

期第一年按50%计，以后每年按5%递增，后续稳定至65%。
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（4）火化收入

据统计，近年每年洞口县年死亡人数约4300人，其中选择火化殡葬人数约1200

人左右每年。随着洞口县殡葬改革的大力推行，以及殡仪馆的新建，火化殡葬人数

将大量增加。本项目设置60个火化炉，参考《关于进一步规范邵阳市神龙殡仪服务

有限公司殡葬服务收费有关问题的通知》（邵市发改价费〔2022〕108号）中平板炉

政府定价400元/具，一个火化炉日收费按400元/个计算，参照《关于印发《湖南省“十

四五”殡葬事业发展行动方案》的通知》（湘民发〔2021〕32号），“到2025年，

全省所有县市区均划为火葬区；有火化功能的殡仪馆实现县级行政区域全覆盖，火

化设备污染物排放限值达到国家标准；县级公益性安葬（放）设施覆盖率达100%，

农村公益性骨灰安葬（放）设施实现乡镇全覆盖，惠民殡葬和节地生态安葬奖补制

度逐步向全体居民覆盖，全省火化率达到50%、节地生态安葬率达到60%”。火化炉

使用率运营期第一年按50%计，以后每年按5%递增，后续稳定至65%。

项目运营期收入明细如下表：

收入测算表

单位：万元

年度
公墓墓穴出售

收入

埋藏式骨灰墙

收入
悼念厅收入 火化收入 合计

2026年 331.37 4.00 262.80 438.00 1,036.17
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年度
公墓墓穴出售

收入

埋藏式骨灰墙

收入
悼念厅收入 火化收入 合计

2027年 331.37 4.00 289.08 481.80 1,106.25

2028年 331.37 4.00 315.36 525.60 1,176.33

2029年 331.37 4.00 341.64 569.40 1,246.41

2030年 331.37 4.00 341.64 569.40 1,246.41

2031年 331.88 4.00 341.64 569.40 1,246.92

2032年 331.88 4.00 341.64 569.40 1,246.92

2033年 331.88 4.00 341.64 569.40 1,246.92

2034年 331.88 4.00 341.64 569.40 1,246.92

2035年 331.88 4.00 341.64 569.40 1,246.92

2036年 331.88 4.00 341.64 569.40 1,246.92

2037年 331.88 4.00 341.64 569.40 1,246.92

2038年 331.88 4.00 341.64 569.40 1,246.92

2039年 331.88 4.00 341.64 569.40 1,246.92

2040年 276.56 3.33 284.54 474.24 1,038.67

合计 4,920.33 59.33 4,909.82 8,183.04 18,072.52

2.现金流出

根据类似项目及本行业的内部调研资料，结合本项目的具体情况进行成本概算。

（1）燃料动力费

该费用为运营时消耗的水、电等，项目年耗电 51.25万 kWh，电价按 0.70元/kWh

计算；年耗水量 3.13万吨，水价 3.80元/吨。

序号 能源项目 单位 数量 折算系数（吨煤） 折合标煤（吨）

1 水 万M3 3.13 0.857 4.1

2 电 万kW·h 51.25 1.229 32.99

合计 67.09
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（2）工资及福利费

包括项目运营期间所需工作人员工资，项目需职工 50人，参考当地经济发展水

平及 2023年邵阳统计年鉴全部非私营单位在岗职工平均工资，年平均工资及福利费，

每人平均薪酬 10.6万元/年。
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（3）维护维修费

主要为基础设施维护维修，包括基础设施维修、管理、保养费用，根据《建设

项目经济评价方法与参数（第三版）》及项目实际情况，维修维护费按收入的 1.2%

暂估。

（4）管理费用

管理费用主要为人员办公物资购置及其他经营管理费用，根据《建设项目经济

评价方法与参数（第三版）》及项目实际情况，取总收入的 1%暂估。

（5）税金及附加：增值税税金及附加依据《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）、

《财政部税务总局关于明确养老机构免征增值税等政策的通知》（财税〔2019〕20

号）。本项目免征增值税，所以本项目的城市维护建设税、教育费附加及地方教育

费附加免征，故此处未考虑相关税金的影响。

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 燃料动力费
工资及福利

费
维护维修费 管理费用 合计

2026年 47.77 530.00 12.43 10.36 600.56

2027年 47.77 530.00 13.28 11.06 602.11

2028年 47.77 530.00 14.12 11.76 603.65

2029年 47.77 530.00 14.96 12.46 605.19

2030年 47.77 530.00 14.96 12.46 605.19

2031年 47.77 530.00 14.96 12.47 605.20

2032年 47.77 530.00 14.96 12.47 605.20

2033年 47.77 530.00 14.96 12.47 605.20

2034年 47.77 530.00 14.96 12.47 605.20

2035年 47.77 530.00 14.96 12.47 605.20

2036年 47.77 530.00 14.96 12.47 605.20

2037年 47.77 530.00 14.96 12.47 605.20



14

年度 燃料动力费
工资及福利

费
维护维修费 管理费用 合计

2038年 47.77 530.00 14.96 12.47 605.20

2039年 47.77 530.00 14.96 12.47 605.20

2040年 39.81 441.67 10.39 10.39 502.26

合计 708.59 7,861.67 214.78 180.72 8,965.76

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

2026年 1,036.17 600.56 435.61

2027年 1,106.25 602.11 504.14

2028年 1,176.33 603.65 572.68

2029年 1,246.41 605.19 641.22

2030年 1,246.41 605.19 641.22

2031年 1,246.92 605.20 641.72

2032年 1,246.92 605.20 641.72

2033年 1,246.92 605.20 641.72

2034年 1,246.92 605.20 641.72

2035年 1,246.92 605.20 641.72

2036年 1,246.92 605.20 641.72

2037年 1,246.92 605.20 641.72

2038年 1,246.92 605.20 641.72

2039年 1,246.92 605.20 641.72

2040年 1,038.67 502.26 536.41

合计 18,072.52 8,965.76 9,106.76

（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9,106.76万元，如下表：

金额单位：万元
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序号 地区 项目名称 现金流入 现金流出 净现金流量

1 洞口县
洞口县仙鹤园殡仪馆和公墓

陵园建设项目（二期）
18,072.52 8,965.76 9,106.76

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9,106.76万元，融资还款本息合计6,741.80万元，

本息保障倍数为1.35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 洞口县
洞口县仙鹤园殡仪馆和公墓

陵园建设项目（二期）
9,106.76 6,741.80 1.35

（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 前期投入 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

一 现金流入 33,552.98 10,291.00 5,189.46 1,036.17 1,106.25 1,176.33 1,246.41 1,246.41 1,246.92

1 资本金流入 10,480.46 10,291.00 189.46

2 融资资金流入 5,000.00 5,000.00

3 运营期现金

流入
18,072.52 1,036.17 1,106.25 1,176.33 1,246.41 1,246.41 1,246.92

二 现金流出 31,188.02 10,291.00 5,189.46 716.68 718.23 719.77 721.31 721.31 721.32

1 建设期资金流出 15,480.46 10,291.00 5,189.46

2 运营期资金流出 8,965.76 600.56 602.11 603.65 605.19 605.19 605.20

3 融资还本付息 6,741.80 116.12 116.12 116.12 116.12 116.12 116.12

三 现金净流量 2,364.96 319.49 388.02 456.56 525.10 525.10 525.60

四 期末累计现金结存 319.49 707.51 1,164.07 1,689.17 2,214.27 2,739.87
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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 1,246.92 1,246.92 1,246.92 1,246.92 1,246.92 1,246.92 1,246.92 1,246.92 1,038.67

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金

流入
1,246.92 1,246.92 1,246.92 1,246.92 1,246.92 1,246.92 1,246.92 1,246.92 1,038.67

二 现金流出 721.32 721.32 721.32 721.32 721.32 721.32 721.32 721.32 5,618.38

1 建设期资金流出

2 运营期资金流出 605.20 605.20 605.20 605.20 605.20 605.20 605.20 605.20 502.26

3 融资还本付息 116.12 116.12 116.12 116.12 116.12 116.12 116.12 116.12 5,116.12

三 现金净流量 525.60 525.60 525.60 525.60 525.60 525.60 525.60 525.60 -4,579.71

四 期末累计现金结存 3,265.47 3,791.07 4,316.67 4,842.27 5,367.87 5,893.47 6,419.07 6,944.67 2,364.96

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 1.35 1.62

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息

覆盖倍数
1.48 1.35 1.22

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1.22，仍然能通过压力测试。

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付息风险较小。
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邵阳市大祥区2025年度城镇老旧小区改造工程

预期收益与融资平衡专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0099号

我们接受委托，对邵阳市大祥区2025年度城镇老旧小区改造工程预期

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，本次评价的邵阳市大祥区2025年度城镇老旧小区改造工程，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，并编制邵阳市大祥区2025年度城镇老旧小区改造工程收益和

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：邵阳市大祥区2025年度城镇老旧小区改造工程

2、项目实施机构：邵阳市大祥区住房和城乡建设局

3、建设地点：邵阳市大祥区。
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4、项目建设期：2025年5月至2026年4月。

5、建设内容及规模：公安局三号院、南星花园、中心综合楼、中心绿地、美林

园小区、宝西生活区、雅园小区、电源厂家属区共8个小区的屋面防水改造、内部场

地道路改造、排水改造、绿化改造、楼梯间改造、护栏改造、室外线路改造等。涉

及房屋30栋、居民1276户，总建筑面积135576.6平方米。含改造屋顶防水19737.76平

方米，改造车位153个，绿化改造3080.25平方米新建排水沟、加混凝土盖板3375.747

米，新增灭火器1322组，新增非机动车充电棚12个，新增四分类垃圾亭25组，新增

微型消防站17个，水泥地面破除(含基层)19618.316平方米，其中新建6927.046平方米。

铺设沥青路面12691.27平方米，沥青地面破除(含基层)、新建461.11平方米。燃气降

管包管长度1721.83米，自来水降管包管长度1721.83米,新增污水DN300管道443.69米，

新增污水DN400管道141.3米，新增污水检查井31座。新增雨水检查井127个，新增雨

水口151个，新增给水DN100管道550米,新增DN200雨水管673.3米，新增DN300雨水

管1265米，新增DN400雨水管587.4米，新增DN500雨水管220米，更换路灯11个，新

增路灯39个。

（二）项目总投资

经概算审核，概算批复项目总投资为3,499.18万元，其中工程费用3,075.01万元，

工程建设其他费用257.54万元，预备费用166.63万元。

（三）资金筹资方案

本项目的资金来源主要为发行政府专项债券和财政资金。项目总投资3,499.18万

元，其中：项目资本金1,699.18万元，专项债券资金1,800.00万元。本次拟申请发行

政府专项债券资金1,000.00万元，未来拟申请发行专项债券800.00万元。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 大祥区
邵阳市大祥区 2025年度城镇老

旧小区改造工程
1,000.00 30 2.61%

四、应付本息情况

（一）本次债券应付本息情况
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1、本项目拟申请政府专项债1,800.00万元，本次拟申请发行1,000.00万元，未来

拟申请发行专项债券800.00万元，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9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2.61%，每半年付息一次，本金在债券到期时一次性偿还，在债券存续

期债券利息情况如下：

金额单位：万元

序号 地区 项目名称
本期拟发债

金额

未来拟发

债金额

应付利息

金额

还本付息

金额

1 大祥区

邵阳市大祥区 2025
年度城镇老旧小区改

造工程

1,000.00 800.00 1,409.40 3,209.40

2、本期债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计3,209.40万元，具体情况

如下：

金额单位：万元

年度 期初本金 本期发债 本期还本 期末本金 应付利息 还本付息

2025年 1,800.00 1,800.00

2026年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2027年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2028年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2029年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2030年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2031年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2032年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2033年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2034年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2035年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2036年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2037年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2038年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2039年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2040年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2041年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2042年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2043年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98
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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

2044年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2045年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2046年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2047年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2048年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2049年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2050年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2051年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2052年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2053年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2054年 1,800.00 1,800.00 46.98 46.98

2055年 1,800.00 1,800.00 46.98 1,846.98

合计 1,800.00 1,800.00 1,409.40 3,209.40

（二）项目融资还本付息情况

综上，项目总体融资的还本付息为3,209.40万元，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 大祥区
邵阳市大祥区 2025年度城镇老旧

小区改造工程
1,800.00 1,409.40 3,209.40

五、项目产生的收益

（一）基本假设条件及依据

参考项目可行性研究报告，根据现行财务制度、价格和行业基准收益率等实际

情况对项目进行费用和收益测算。

（二）产生的运营净现金流

1、现金流入

邵阳市大祥区2025年度城镇老旧小区改造工程的经营现金流入主要来源于物业

服务收入、停车位收入。本项目于2026年5月建成运营。

本项目的收入来源主要是物业服务收入、停车位收入。
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（1）物业服务收入

按照老旧小区改造资金由“政府与居民、社会力量合理共担机制”的创新机制，

坚持“谁受益、谁付款”，小区通过引进物业管理公司，专业服务老旧小区后期的

管理。

根据居民意愿调查，大部分老旧小区居民在小区环境得到改善后愿意支付物业

管理服务费，本次提质改造小区总建筑面积为13.56万㎡，按老旧小区改造面积的60%

征收物业管理费。根据《湖南省物业服务收费管理办法》，保障性住房、房改房、

老旧住宅小区、业主大会成立之前的普通商品住宅物业服务收费实行政府指导价，

参考《2025版湖南省政府定价的经营服务性收费目录清单》及《邵阳市发展和改革

委员会邵阳市住房和城乡建设局邵阳市市场监督管理局关于加强全市物业服务收费

管理有关事项的通知》（邵市发改价费〔2024〕34）等文件，出于谨慎考虑，本项

目物业管理费收费水平第一年按照1元/㎡/月进行计算，考虑到物价上涨情况，单价

每3年上涨4%。
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（2）停车位收入

本项目共改造新增停车位153个，参照《湖南省机动车停放服务收费管理办法》

（湘发改价费规〔2020〕801号、湘发改价调〔2019〕217号）《邵阳市机动车停放

服务收费管理实施细则（试行）》等文件规定，出于谨慎考虑，本项目停车位按15

元/个/天进行计算，考虑到物价上涨情况，单价每3年上涨4%。
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项目运营期收入明细如下表：

收入测算表

单位：万元

年度 物业服务收入 充电桩服务收入 收入合计

2026年 65.09 55.77 120.86

2027年 97.63 83.77 181.40

2028年 97.63 83.77 181.40

2029年 101.54 87.12 188.66

2030年 101.54 87.12 188.66

2031年 101.54 87.12 188.66

2032年 105.60 90.60 196.20

2033年 105.60 90.60 196.20

2034年 105.60 90.60 196.20

2035年 109.82 94.23 204.05

2036年 109.82 94.23 204.05

2037年 109.82 94.23 204.05

2038年 114.22 98.00 212.22

2039年 114.22 98.00 212.22

2040年 114.22 98.00 212.22

2041年 118.78 101.92 220.70

2042年 118.78 101.92 220.70

2043年 118.78 101.92 220.70

2044年 123.54 105.99 229.53

2045年 123.54 105.99 229.53

2046年 123.54 105.99 229.53

2047年 128.48 110.23 238.71

2048年 128.48 110.23 238.71

2049年 128.48 110.23 238.71

2050年 133.62 114.64 248.26
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年度 物业服务收入 充电桩服务收入 收入合计

2051年 133.62 114.64 248.26

2052年 133.62 114.64 248.26

2053年 138.96 119.23 258.19

2054年 138.96 119.23 258.19

2055年 138.96 119.23 258.19

合计 3,484.03 2,989.19 6,473.22

2、现金流出

根据类似项目及本行业的内部调研资料，结合本项目的具体情况进行成本概算。

（1）工资及福利费

本项目需配备安保人员、环卫等物业员工，定员 9人，参照 2023年湖南省城镇

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

谨慎考虑，本项目按 5.2万元/年计算，项目运营期内，人员工资及福利费每三年上

涨 6%：

（2）维护维修费
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主要为基础设施维护维修，包括基础设施维修、管理、保养费用，根据《建设

项目经济评价方法与参数（第三版）》及项目实际情况，按固定资产原值的 0.3%暂

估。

本项目取值 参考依据

维护维修费为固定资产原值的 0.3% 1.按固定资产原值的 0.1%-0.5%计提

（3）其他管理费用

本项目运营期经营成本主要为人员办公物资购置、办公场所租赁及其他经营管

理费用，根据《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》及项目实际情况，按营

业收入的 1.5%暂估。

本项目取值 参考依据

管理费用为营业收入的 1.5% 1.按企业营业收入的 1%-3%计提

（4）税费

根据本项目经营业务及现行会计制度，从营业收入中直接扣除的税金及附加主

要有增值税、城市维护建设税、教育附加税和地方教育费及附加。

销项税：停车位收入按 9%计征增值税，物业服务收入按 6%计征增值税。

进项税：本项目工程费用按增值税率 9%、设备购置费按增值税率 13%、工程建

设其他费用按增值税率 6%计算，维护维修费按 6%计算，其他管理费用按 13%计算。

新建资产进项税抵扣：根据《关于深化增值税改革有关政策的公告》（财政部

税务总局海关总署公告 2019年第 39号）规定：自 2019年 4月 1日起，《营业税改

征增值税试点有关事项的规定》（财税〔2016〕36号）第一条第（四）项第 1点、

第二条第（一）项第 1 点停止执行，纳税人取得不动产或者不动产在建工程的进项

税额不再分 2年抵扣。此前按照上述规定尚未抵扣完毕的待抵扣进项税额，可自 2019

年 4月税款所属期起从销项税额中抵扣。

应交增值税：本项目应交增值税以销项税额核减进项税额后的差额计算。

增值税附加：按 7%、3%、2%比例分别缴纳城市维护建设税、教育附加税和地

方教育费及附加；项目收益主要用于弥补建设成本，暂不考虑企业所得税。
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项目收益主要用于弥补建设成本，暂不考虑企业所得税。

测算项目运营期支出明细如下表：

运营成本测算表

金额单位：万元

年度
工资及福利

费
维护维修费 其他管理费用

增值税、税

金及附加
合计

2026年 31.20 7.00 1.81 40.01

2027年 46.80 10.50 2.72 60.02

2028年 46.80 10.50 2.72 60.02

2029年 49.61 10.50 2.83 62.94

2030年 49.61 10.50 2.83 62.94

2031年 49.61 10.50 2.83 62.94

2032年 52.59 10.50 2.94 66.03

2033年 52.59 10.50 2.94 66.03

2034年 52.59 10.50 2.94 66.03

2035年 55.75 10.50 3.06 69.31

2036年 55.75 10.50 3.06 69.31

2037年 55.75 10.50 3.06 69.31

2038年 59.10 10.50 3.18 72.78

2039年 59.10 10.50 3.18 72.78

2040年 59.10 10.50 3.18 72.78

2041年 62.65 10.50 3.31 76.46

2042年 62.65 10.50 3.31 76.46

2043年 62.65 10.50 3.31 76.46

2044年 66.41 10.50 3.44 80.35

2045年 66.41 10.50 3.44 80.35

2046年 66.41 10.50 3.44 2.91 83.26

2047年 70.39 10.50 3.58 17.21 101.68

2048年 70.39 10.50 3.58 17.21 101.68

2049年 70.39 10.50 3.58 17.21 101.68

2050年 74.61 10.50 3.72 17.93 106.76

2051年 74.61 10.50 3.72 17.93 106.76

2052年 74.61 10.50 3.72 17.93 106.76

2053年 79.09 10.50 3.87 18.67 112.13
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年度
工资及福利

费
维护维修费 其他管理费用

增值税、税

金及附加
合计

2054年 79.09 10.50 3.87 18.67 112.13

2055年 79.09 10.50 3.87 18.67 112.13

合计 1,835.40 311.50 97.04 164.34 2,408.28

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

2026年 120.86 40.01 80.85

2027年 181.40 60.02 121.38

2028年 181.40 60.02 121.38

2029年 188.66 62.94 125.72

2030年 188.66 62.94 125.72

2031年 188.66 62.94 125.72

2032年 196.20 66.03 130.17

2033年 196.20 66.03 130.17

2034年 196.20 66.03 130.17

2035年 204.05 69.31 134.74

2036年 204.05 69.31 134.74

2037年 204.05 69.31 134.74

2038年 212.22 72.78 139.44

2039年 212.22 72.78 139.44

2040年 212.22 72.78 139.44

2041年 220.70 76.46 144.24

2042年 220.70 76.46 144.24

2043年 220.70 76.46 144.24

2044年 229.53 80.35 149.18

2045年 229.53 80.35 149.18

2046年 229.53 83.26 146.27
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年度 经营现金流入 经营现金流出 净现金流

2047年 238.71 101.68 137.03

2048年 238.71 101.68 137.03

2049年 238.71 101.68 137.03

2050年 248.26 106.76 141.50

2051年 248.26 106.76 141.50

2052年 248.26 106.76 141.50

2053年 258.19 112.13 146.06

2054年 258.19 112.13 146.06

2055年 258.19 112.13 146.06

合计 6,473.22 2,408.28 4,064.94

（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4,064.94万元，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 大祥区
邵阳市大祥区2025年度城镇

老旧小区改造工程
6,473.22 2,408.28 4,064.94

六、项目收益与融资自求平衡性评价

（一）项目平衡性预测

本项目运营期内经营性净现金流4,064.94万元，融资还款本息合计3,209.40万元，

本息保障倍数为1.27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 大祥区
邵阳市大祥区 2025年度城

镇老旧小区改造工程
4,064.94 3,209.40 1.27

（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

项目 合计 2025年 2026年1-4
月

2026年
5-12月 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

现金流入 9,972.40 2,200.00 1,299.18 120.86 181.40 181.40 188.66 188.66 188.66 196.20 196.20

资本金流入 1,699.18 400.00 1,299.18

融资资金流入 1,800.00 1,800.00

运营期现金流入 6,473.22 120.86 181.40 181.40 188.66 188.66 188.66 196.20 196.20

现金流出 9,093.37 2,200.00 1,299.18 63.50 107.00 107.00 109.92 109.92 109.92 113.01 113.01

建设期资金流出 3,475.69 2,200.00 1,275.69

运营期资金流出 2,408.28 40.01 60.02 60.02 62.94 62.94 62.94 66.03 66.03

融资还本付息 3,209.40 23.49 23.49 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98

现金净流量 879.03 57.36 74.40 74.40 78.74 78.74 78.74 83.19 83.19

期末累计现金结存 57.36 131.76 206.16 284.90 363.64 442.38 525.57 608.76
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续上表：
序

号
项目 2034年 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 196.20 204.05 204.05 204.05 212.22 212.22 212.22 220.70 220.70 220.70 229.53

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流入 196.20 204.05 204.05 204.05 212.22 212.22 212.22 220.70 220.70 220.70 229.53

二 现金流出 113.01 116.29 116.29 116.29 119.76 119.76 119.76 123.44 123.44 123.44 127.33

1 建设期资金流出

2 运营期资金流出 66.03 69.31 69.31 69.31 72.78 72.78 72.78 76.46 76.46 76.46 80.35

3 融资还本付息 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98

三 现金净流量 83.19 87.76 87.76 87.76 92.46 92.46 92.46 97.26 97.26 97.26 102.20

四 期末累计现金结存 691.95 779.71 867.47 955.23 1,047.69 1,140.15 1,232.61 1,329.87 1,427.13 1,524.39 1,626.59
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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 229.53 229.53 238.71 238.71 238.71 248.26 248.26 248.26 258.19 258.19 258.19

1 资本金流入

2 融资资金流入

3 运营期现金流

入
229.53 229.53 238.71 238.71 238.71 248.26 248.26 248.26 258.19 258.19 258.19

二 现金流出 127.33 130.24 148.66 148.66 148.66 153.74 153.74 153.74 159.11 159.11 1,959.11

1 建设期资金流

出

2 运营期资金流

出
80.35 83.26 101.68 101.68 101.68 106.76 106.76 106.76 112.13 112.13 112.13

3 融资还本付息 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 46.98 1,846.98

三 现金净流量 102.20 99.29 90.05 90.05 90.05 94.52 94.52 94.52 99.08 99.08 -1,700.92

四
期末累计现金

结存
1,728.79 1,828.08 1,918.13 2,008.18 2,098.23 2,192.75 2,287.27 2,381.79 2,480.87 2,579.95 879.03

根据项目现金流预测表，本项目期末累计现金结存额大于0，项目存在资金缺口的风险较小。
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（三）压力测试

考虑到收入、成本因素变动对项目总债务融资本息覆盖倍数的影响，分析结果

见下表：

单因素敏感分析 -10% 0% 10%

收入变动敏感性分析

项目总债务融资本息

覆盖倍数
1.06 1.27 1.47

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息

覆盖倍数
1.34 1.27 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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