


常德市津市市 2021年园区建设专项债券

湖南省津市高新技术产业开发区生物医药孵化园基

础设施建设项目预期收益与融资平衡方案

一、项目概况

（一）区域介绍

津市市位于湖南省湘北地区，东与澧县洪湖区接壤，南

与常德市鼎城交界，西与澧县城区毗邻，北接津市监狱，南

距常德市区 90公里。全市现辖 4镇、5个街道、1个高新技

术开发区，总面积 558平方公里，人口 23.9万。津市交通便

捷，是湘西北水陆运输枢纽，洞庭湖区著名商埠。市区公路

四通八达，207国道贯市而过，北通鄂南，南接湘中，西抵

湘西，与石长铁路、枝柳铁路和京广铁路相连；湘北公路连

接常德机场，可飞抵京、沪、闽、粤等地的重要城市。傍市

而过的澧水东入洞庭，西接长江，是湖南 6大良港之一。2018

年至 2020年，津市市分别实现一般公共预算收入 4.32亿元、

4.86亿元、5.33亿元。政府性基金收入分别为 1.84亿元、9.33

亿元、9.69亿元；2018 年至 2020年，津市市土地出让收入

分别为 1.52亿元、9.21亿元、9.60亿元。

津市市 2018-2020年财政经济数据

单位：亿元

项目 2018年 2019年 2020年

地区生产总值（GDP） 158.20 171.50 181.60

居民人均可支配收入（元） 26,614.00 28,998.00 30,725.00



一般公共预算收入 4.32 4.86 5.33

政府性基金收入 1.84 9.33 9.69

其中：国有土地出让收入 1.52 9.21 9.60

政府性基金支出 1.84 5.29 10.46

其中：国有土地出让支出 1.52 3.79 6.31

（二）项目基本信息

津市高新技术产业开发区生物医药孵化园基础设施建

设项目基本情况如下表所示：

项目基本情况表
项目

名称
项目概况 建设内容

实施

机构
批复文件

湖南

省津

市高

新技

术产

业开

发区

生物

医药

孵化

园基

础设

施建

设项

目

1、项目总投资

80,000.00万
元；

2、项目地点位

于津市高新技

术产业开发区

内；

3、项目建设期

间为 2020年 5
月至2022年12
月。

主要建设 1.5 万吨/日工业污

水处理厂及 10 千米管网、1
万吨 /年固废处理中心、

220T/H 集中供热中心及 10
千米管网、标准厂房 10万平

方米、生物医药研发中心 1.2
万平方米、配套道路 4000米、

电力线路 2000米及燃气管网

5000 米等基础设施，配套完

善生活服务设施。

津市

高新

技术

产业

开发

区管

理委

员会

1、《关于湖南省津市高新技

术产业开发区生物医药孵化

园基础设施建设项目可行性

研究报告的批复》（津发改

投[2019]230号）；

2、《关于湖南省津市高新技

术产业开发区生物医药孵化

园基础设施建设项目环保初

步审查意见》（津环建

[2020]15号）；

3、《关于湖南省津市高新技

术产业开发区生物医药孵化

园基础设施建设项目用地预

审 意 见 书 》 （ 用 字 第

430781-2019-0901号）；

4、《湖南省津市高新技术产

业开发区生物医药孵化园基

础设施建设项目建设用地规

划许可证》（建规[地]字第

201909001号）。

本期债券募集资金不用于货币化安置。其中，征地拆迁

（或土地平整）工作由津市土地依法征收工作领导小组办公

室（或当地土储中心等相应部门）实施。

湖南省津市高新技术产业开发区生物医药孵化园基础



设施建设项目已经通过湖南途顺律师事务所合法性审查。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

本项目的实施可带来直接经济效益和间接经济效益。

1、直接经济效益

项目的现金流可以保证企业正常运营、收回投资、抵补

成本、支付企业追加设备更新改造的投资，企业具有财务生

存及发展能力。

2、间接经济效益

本项目建设为相关产业项目落地以及发展奠定基础，对

实现生物医药产业的发展具有重大作用。项目建成后将成为

高新区最具活力的产业园区之一，而且将成为促进区域经济

发展的强有力的推进器。

（二）社会效益分析

1、有利于增加就业岗位，增加周边居民的收入。本项

目建成后，将加快项目周边区域的建设与开发，引导该区域

产业结构和产业布局的调整，同时可带动商业、建筑业、运

输业等的迅速发展，从而促进项目影响区的经济繁荣，并增

加就业机会，将间接增加居民收入而且不会扩大贫富的差

距。

2、对居民生活水平与生活质量的影响。通过本项目的

建设，有利于改善该地区的居住生活环境和投资环境，将给



区域内的居民和生产企业营造良好的生态环境，对改善人民

生活、提高人民素质起到重要的作用。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目投资估算

1、项目投资估算依据

湖南省津市高新技术产业开发区生物医药孵化园基础

设施建设项目投资估算依据如下：

（1）《建设项目经济评价方法与参数》(第三版 2006年)；

（2）《民用建筑可行性研究与快速报价》；

（3）《建设工程工程量清单计价规范》（GB50500-2013）

（4）《湖南省建设工程计价办法》（2014年版）；

（5）《湖南省建设工程消耗量标准》（2014年版）；

（6）《湖南省安装工程消耗量标准》（2014版）；

（ 7 ） 《 房 屋 建 筑 与 装 饰 工 程 消 耗 量 定 额 》

（TY01-31-2015）；

（8）《湖南省建筑装饰装修工程消耗量标准》（2014

年版）；

（9）关于发布 2014年湖南省建设工程人工工资单价的

通知（湘建价[2014]112号）（湘建价[2014]113号）；

（10）关于印发《2014版湖南省建设工程计价办法》和

《湖南省建设工程消耗量标准》解释汇编（一）的通知（湘

建价建[2016]8号）；



（11）关于印发《关于增值税条件下计费程序和计费标

准的规定》及《关于增值税条件下材料价格发布与使用的规

定》的通知（湘建价〔2016〕72号）；

（12）关于调整补充增值税条件下建设工程计价依据的

通知（湘建价〔2016〕160号）；

（13）关于调整园林苗木等综合税率和社会保险费计费

标准的通知（湘建价〔2017〕134号）。

（三）投资估算编制说明

（1）第一部分 建筑安装工程费；

材料单价：按湖南省交通厅、湖南省造价站关于发布

《2019 年 6 月份及第二季度湖南省交通建设工程材料价

格》和当地市场调查价格为基础计算取定。

土建工程：参照《湖南省建筑工程计价定额》、《湖南

省建筑工程计价定额附录》所作同类工程概算，并参考本市

建筑市场的实际情况及建筑工程造价的统计数据。按国家及

省、市现行有关规定缴纳， 包括市政设施配套费、人防建

设费、招标管理费等。

（2）第二部分 土地使用费

本项目土地使用费为征地拆迁费用，按照当地征地拆迁

成本 20 万元/亩估算。本项目土地

（3）第三部分 工程建设其它费用

勘察设计、监理、可行研究编制、招标代理、等费用按

国家有关规定和当地市场情况计取。



监理费根据湘监协﹝2016﹞2 号文计取；

招标代理服务费依据湘招协[2015]6 号文计取； 工程勘

察设计费根据计价格[2002]10 号文计取； 造价咨询费按照

湘建价协〔2016〕25 号文计取。

（4）第四部分 工程基本预备费

按工程费用与其它费用之和的 5%计取。

（5）第五部分 建设期贷款利息按照年利率 4.00%测

算。

2、项目投资估算具体情况

湖南省津市高新技术产业开发区生物医药孵化园基础

设施建设项目总投资金额 80,000.00万元，其中工程建设费

58,506.57 万元，工程建设其他费用 14,445.81 万元，基本

预备费 3,647.62万元，建设期利息 3,400.00 万元，将随项

目实施进度逐步投入。项目投资构成情况表如下：



项目投资构成情况表

锅炉仪表控制系统和电气设备
等

15.00 285.00 300.00 0.37% 套 2.00 1500000 110t 配套

蒸汽储能调压系统 230.00 230.00 0.29% 套 10.00 230000 20t
自动控制系统 120.00 120.00 0.15% 套 2.00 600000

直埋管网 144.00 216.00 360.00 720.00 0.90% km 4.80 1500000

序

号
工程或费用名称

估算金额（万元） 技术经济指标

备注

建筑工程

费

安装工程

费

设备及

工器具
购置费

其它 合计 占比

单位 数量

单位造价

(元）

一 工程建设费 41057.21 10667.37 6782.00 0.00 58506.57 73.13
%

1 建（构）筑工程 34539.49 0.00 0.00 0.00 34539.49 43.17
%

标准化厂房 15000.00 15000.00 18.75% m2 100000 1500
生物医药研发中心 3360.00 3360.00 4.20% m2 12000 2800
集中供热中心 8874.09 8874.09 11.09% m2 38583 2300
固废处理中心 5700.00 5700.00 7.12% m2 38000 1500
污水处理厂 1605.40 1605.40 2.01% m2 6980 2300

2 建筑安装工程 0.00 5340.64 0.00 0.00 5340.64 6.68%
给排水工程 1955.63 1955.63 2.44% m2 195563.00 100
消防工程 782.25 782.25 0.98% m2 195563.00 40
电气工程 1955.63 1955.63 2.44% m2 195563.00 100
智能建筑 195.56 195.56 0.24% m2 195563.00 10
通风与空调 371.57 371.57 0.46% m2 195563.00 19
电梯 80.00 80.00 0.10% 套 4.00 200000

3 集中供热中心 248.00 472.00 2590.00 0.00 3310.00 4.14%
锅炉本体、省煤器及节能装置
组件等

35.00 665.00 700.00 0.87% 套 2.00 3500000 SZS65-1.3/350-Q

锅炉辅助设备和部件 15.00 285.00 300.00 0.37% 套 2.00 1500000 110t 配套

锅炉辅机设备 15.00 285.00 300.00 0.37% 套 2.00 1500000 110t 配套



架空管网 104.00 156.00 260.00 520.00 0.65% km 5.20 1000000

热网仪表控制系统和电气设备
等

20.00 80.00 100.00 0.12% 项 1.00 1000000

办公家具 20.00 20.00 0.02% 项 1.00 200000
4 固废处理中心 0.00 12.00 278.00 0.00 290.00 0.36%

分选设备 4.00 76.00 80.00 0.10% 套 2.00 400000
拆解设备 4.00 76.00 80.00 0.10% 套 2.00 400000
压缩系统及配套设备 4.00 76.00 80.00 0.10% 套 2.00 400000
密闭转运车 40.00 40.00 0.05% 台 2.00 200000
办公家具 10.00 10.00 0.01% 项 1.00 100000

5 污水处理厂 300.00 276.00 3464.00 0.00 4040.00 5.05%
污水管网 300.00 150.00 1050.00 1500.00 1.87% m 10000.00 1500
工艺设备 100.00 1900.00 2000.00 2.50% 项 1.00 20000000
仪器仪表 10.00 190.00 200.00 0.25% 项 1.00 2000000
配电设备 10.00 190.00 200.00 0.25% 项 1.00 2000000
自动控制系统 5.00 95.00 100.00 0.12% 项 1.00 1000000
电视监控系统 1.00 19.00 20.00 0.02% 项 1.00 200000
办公家具 20.00 20.00 0.02% 项 1.00 200000

6 总图及配套工程 5969.72 4566.72 450.00 0.00 10986.44 13.73
%

燃气管网 250.00 250.00 0.31% m 5000.00 500
配套道路 4000.00 4000.00 5.00% m 4000.00 10000
电力线路 100.00 100.00 0.12% m 2000.00 500
供配电工程 50.00 450.00 500.00 0.62% kva 10000.00 500.00
绿化工程 801.34 801.34 1.00% m2 80133.73 100.00
室外照明工程 166.72 166.72 0.21% m2 166721.94 10.00
室外场地硬化工程 5168.38 5168.38 6.46% m2 166721.94 310.00

二 工程建设其他费用 0.00 0.00 0.00 14445.81 14445.81 18.06%

1 土地征拆费 0.00 0.00 0.00 12020.00 12020.00 15.02% 亩 601.00 200000 划拨土地

2 与建设相关其它费用 0.00 0.00 0.00 2425.81 2425.81 3.03%

可研报告编制费 15.88 15.88 0.02% 万元 58506.57



常财办发
[2017]68 号

环评报告编制费 15.52 15.52 0.02% 万元 58506.57
水土保持方案编制费 12.75 12.75 0.02% 万元 58506.57
勘察勘探费 216.77 216.77 0.27% 万元 58506.57
工程测绘费 55.40 55.40 0.07% 万元 58506.57
工程设计费 704.05 704.05 0.88% 万元 58506.57
造价咨询费 37.66 37.66 0.05% 万元 58506.57
工程监理费 528.94 528.94 0.66% 万元 58506.57
工程检测费 144.31 144.31 0.18% 万元 58506.57

招标代理费（市场价） 27.97 27.97 0.03%
万元 58506.57

湘招协【2015】6
号

工程保险费 58.51 58.51 0.07% 万元 58506.57 0.10%

建设单位管理费 608.05 608.05 0.76%
万元 58506.57

财建[2016]504
号

三 基本预备费[（一+二）*5%] 2052.86 533.37 339.10 722.29 3647.62 4.56%
万元 72952.39 5%

四 建设投资（一+二+三） 43110.07 11200.73 7121.10 15168.10 76600.00

可抵扣固定资产进项税 3919.10 1018.25 982.22 144.18 6063.74

五 建设期利息 3400.00 3400.00 4.25%

六 项目总投资 43110.07 11200.73 7121.10 18568.10 80000.00 100.00%



上述项目前期已投资金额为 20,000.00万元，未来尚需投

资金额为 60,000.00万元。具体如下表所示：

项目分年度投资估算表

单位：万元

项目名称 总投资 前期投入 2021年 2022年及以后

湖南省津市高新技术

产业开发区生物医药

孵化园基础设施建设

项目

80,000.00 20,000.00 12,800.00 47,200.00

其中，2021年月度投资计划如下表所示：
2021年度项目投资分月计划表

单位：万元

项目名称 月度 1-8月 9月 10月 11月 12月 合计

津市高新技术

产业开发区生

物医药孵化园

基础设施建设

项目

投资

金额
800 3000 3000 3000 3000 12800

其中：

专项

债券

金额

2800 3000 3000 3000 11800

（二）资金筹措方案

湖南省津市高新技术产业开发区生物医药孵化园基础

设施建设项目的资金来源主要为财政资金和发行政府专项

债券。项目总投资 80,000.00万元，其中：财政资金 30,000.00

万元；拟申请发行政府专项债券资金 50,000.00 万元。截至

目前，已发行政府专项债券 0.00 万元，本次拟申请发行

11,800.00万元，未来拟申请发行 38,200.00万元。

项目资金筹措表

单位：万元、年

项目名称 资金来源 本次申请 未来申请 本次申请 拟申请发



发行政府

专项债券

金额

发行政府

专项债券

金额

发行政府

专项债券

名称

行政府专

项债券期

限

财政资金

计划申请发

行政府专项

债券金额

其他融资

湖南省津市高

新技术产业开

发区生物医药

孵化园基础设

施建设项目

30,000.00 50,000.00 0.00 11,800.00 38,200.00

2021年
湖南省园
区建设专
项债券

（九期）
-2021 年
湖南省政
府专项债
券（四十
四期）

15

四、预期收益

（一）项目收入预测依据

本项目计算期主要收入来源有：建筑租赁收入、污水处

理收入、热力供应收入。

（1）建筑租赁收入

本项目厂房、研发中心采用出租经营模式。

根据项目周边类似项目的市场行情，厂房的租赁价格约

为 12-15元/m2·月。



根据项目周边类似项目的市场行情，研发中心（办公楼）

的租赁价格约为 20-30/元/m2·月。



按照谨慎性原则，各建筑物租赁价格（含税）如下：

标准化厂房出租单价 12元/m2·月，

研发中心出租单价 20元/m2·月。



运营期各建筑物租赁价格逐年上涨 5%。

根据计划，运营期前三年出租率分别按照可租赁面积的

70%、80%、90%估算，第四年及以后出租率稳定在 100%。

（2）污水处理收入

本项目污水处理中心设计处理规模为 1.5×104 m3/d，

根据《关于我市高新技术产业开发区入园企业开征污水处理

费的通知》（津发改价服[2019]号）的规定：津市高新技术

产业开发区将园区企业分为三类：健康食品类企业污水处理

费基准价为 1.5元/吨；生物发酵类企业污水处理费基准价为

5.43 元/吨；提取合成类企业污水处理费基准价为 8.89 元/

吨。



本项目为生物医药孵化园，主要入园企业为生物发酵类

企业，为便于计算，污水处理平均价格按照 5.27 元/吨（含

税）估算，价格不考虑增长。

运营期第一年达产率 50%，自运营期第二年起，达产率

逐年增长 10%，直至运营期第六年，达产率达到 100%。

（3）集中供热收入

本项目设计管路最大负荷为 215.5t/h，设计蒸汽年供应

量为 291.68 万 GJ。

根据《湖南省供热价格指导意见》（湘发改价商[2018]133

号）， 供热价格实行市场调节价，供热价格计量单位为“元/

百万千焦”。



按照谨慎性原则，本项目供热项目价格标准 70元/GJ（含



税），价格不考虑增长。

运营期第一年达产率 50%，自运营期第二年起，达产率

逐年增长 10%，直至运营期第六年，达产率达到 100%。

（二）项目预期收入预测

本项目收入主要来源于建筑租赁收入、污水处理收入、

热力供应收入。债券存续期内项目总收入为 282,400.91万元。

项目预期收入测算表
单位：万元

项目 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年
厂 房 出

租
1,276.28 1,531.47 1,809.35 2,111.40 2,217.38 2,328.34 2,444.26

研 发 中

心出租
184.97 221.99 262.18 305.86 321.12 337.25 354.10

污 水 处

理
1,360.54 1,632.65 1,904.75 2,176.86 2,448.97 2,721.08 2,721.08

集 中 供

热
9,365.84 11,239.01 13,112.18 14,985.35 16,858.52 18,731.69 18,731.69

合计 12,187.63 14,625.12 17,088.46 19,579.47 21,845.99 24,118.36 24,251.13

续上表：
项目 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 合计
厂房

出租
2,566.80 2,695.97 2,830.10 2,970.86 3,119.90 3,275.57 31,177.68

研发

中心

出租
371.81 390.38 409.97 430.42 451.87 474.48 4,516.40

污水

处理
2,721.08 2,721.08 2,721.08 2,721.08 2,721.08 2,721.08 31,292.41

集中

供热
18,731.69 18,731.69 18,731.69 18,731.69 18,731.69 18,731.69 215,414.42

合计 24,391.38 24,539.12 24,692.84 24,854.05 25,024.54 25,202.82 282,400.91

（三）项目预期成本预测

本项目的运营成本包括污水处理成本、集中供热成本、

物业管理费以及其它管理费用。具体如下：

1、污水处理成本

（1）药剂费：污水处理厂使用药剂主要为 PAM（聚丙

烯酰胺）、PAC（聚合氯化铝）、次氯酸钠、乙酸钠，达产



年运行药剂费用为 125.7万元（不含税）。药剂费估算见下

表。

药剂投加计算表

序号 名称 年使用量（t/a）
单价（不含税）

（元/吨） 总价（万元）

1 PAM 40 10000 40.00
PAC 610 1300 79.3

次氯酸钠 38 500 1.9

乙酸钠 15 3000 4.5

合计 125.7

（2）外购燃料及动力费：污水处理厂总装机功率为

550kw，计算有功功率为 440kw，年有功同时负荷系数 0.6，

年消耗电量=0.6×440×8760=231.26 万千瓦时，电价 0.78

元/kWh，全年电费 180.38万元。

（3）工资及福利：定员 12 人，工资及福利每人每年

平均 80000 元，年费用 96 万元。

（4）维修费：按设备资产原值的 1%计算，年维修费用

10.50万元。

2、集中供热成本

（1）外购燃料及动力费：热力中心总装机功率为

1755kw，计算有功功率为 1404kw，年有功同时负荷系数

0.6，年消耗电量=0.6×1404×8760=737.94 万千瓦时，电价

0.78 元/kWh，全年电费 575.59 万元；年供汽量 291.68 万

GJ，原煤平均低位发热量为 20.908GJ/t，管网损耗量 10%，

锅炉平均热效率 90%，年消耗原煤=291.68*104÷（1-10%）



÷90%÷20.908=172230.13t，目前原煤价格约为 550 元/吨，

年煤炭成本约为 9472.66 万元。

（3）工资及福利：定员 35 人，按照人均年工资及福

利费用 10 万元估算。

（4）修理费：本项目修理费按照设备原值的 1%估算。

3、物业管理成本

（1）燃料及动力费：本项目室外道路及广场面积

166721.94 ㎡，室外按照 0.45w/㎡设计配电量；有功同时系

数 0.95，用电设备平均需要系数取 0.95，所以年总耗电量

19.24万 kwh。

（2）本项目公共自来水消耗主要为绿化用水，本项目

绿地面积 80133.73㎡，按照 1.2L/㎡.次估算，年浇水次数按

照 60次估算。

年公共用水量=80133.73×1.2×60×10-3=5769.63m3。本项

目电价取 0.78元/kW·h（不含税），年电费为 15.01万元。

单位水价 2.72元/吨（不含税），年水费为 1.57万元。全年

燃料及动力费约为 16.58万元。

（3）工资及福利：定员 12人，工资及福利每人每年平

均 60000元，年费用 72万元。

（4）维修费：按年固定资产折旧的 1%估算。

4、其它管理费用

其它管理费用按照总营业收入的 0.5%估算。



项目运营成本测算表

单位：万元

项目名称 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

污水处理费用 259.54 290.15 320.76 351.36 381.97 412.58 412.58

物业管理费用 116.56 116.56 116.56 116.56 116.56 116.56 116.56

集中供热费用 5,437.41 6,442.23 7,447.06 8,451.88 9,456.71 10,461.53 10,461.53

其它管理费用 60.94 73.13 85.44 97.90 109.23 120.59 121.26

合计 5,874.45 6,922.07 7,969.82 9,017.70 10,064.47 11,111.26 11,111.93

续上表：

项目名称 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 合计

污水处理费

用
412.58 412.58 412.58 412.58 412.58 412.58 4,904.42

物业管理费

用
116.56 116.56 116.56 116.56 116.56 116.56 1,515.28

集中供热费

用
10,461.53 10,461.53 10,461.53 10,461.53 10,461.53 10,461.53 120,927.53

其它管理费

用
121.96 122.70 123.46 124.27 125.12 126.01 1,412.01

合计 11,112.63 11,113.37 11,114.13 11,114.94 11,115.79 11,116.68 128,759.24

项目税费测算表

单位：万元

项目 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

城建税 - - - 23.50 94.63 104.45 147.07

教育费附加 - - - 23.50 94.63 104.45 105.05

房产税 175.35 210.42 248.58 290.07 304.62 319.87 335.80

印花税 0.73 0.88 1.04 1.21 1.27 1.33 1.40

合计 176.08 211.30 249.62 338.27 495.16 530.10 589.32

续上表：

项目 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 合计

城建税 147.95 148.88 149.85 150.87 151.94 153.06 1,272.20

教育费附加 105.68 106.34 107.04 107.76 108.53 109.33 972.31

房产税 352.63 370.36 388.81 408.15 428.61 450.01 4,283.28

印花税 1.47 1.54 1.62 1.70 1.79 1.88 17.86

合计 607.73 627.12 647.32 668.48 690.87 714.28 6,545.65



综上所述，湖南省津市高新技术产业开发区生物医药孵

化园基础设施建设项目在债券存续期内预期总收入

282,400.91 万元；项目净收益即可用于融资平衡的资金

147,096.02 万元。

五、融资平衡方案

（一）项目净收益

债券存续期内，项目预期总收入 282,400.91万元，项目

净收益即可用于融资平衡的资金为 147,096.02 万元。

（二）项目融资还本付息情况

湖南省津市高新技术产业开发区生物医药孵化园基础

设施建设项目总投资金额为 80,000.00 万元，拟申请政府专

项债券 50,000.00 万元，本次拟申请发行政府专项债券

11,800.00万元，未来拟申请发行政府专项债券 38,200.00 万

元，每半年付息，在债券到期时一次性偿还本金。根据目前

市场行情谨慎考虑，政府专项债券的预测利率按照 2021年 8

月份 15年期国债收益率上浮 20%。据此，本次 15年期债券

的预测利率为 3.88%,债券存续期内本息共计 79,100.00 万

元。偿还资金来源为项目净收益，预计用于资金平衡相关收

益为 147,096.02万元，预计相关收益对债券本息的覆盖倍数

为 1.86倍。

综合考虑已有融资、本次申请融资，湖南省津市高新技

术产业开发区生物医药孵化园基础设施建设项目还本付息

情况如下表所示：



项目还本付息情况表

单位：万元

年度 期初本金 本期增加
本期偿还本

金

期末本金

余额
融资利率 应付利息

2021 年 9 月 11,800.00 11,800.00 3.88%
2022 年 1 月 11,800.00 38,200.00 50,000.00 3.88%
2022 年 3 月 50,000.00 50,000.00 3.88% 228.92
2022 年 7 月 50,000.00 50,000.00 3.88% 741.08
2022 年 9 月 50,000.00 50,000.00 3.88% 228.92

2023年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00
2024年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00
2025年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00
2026年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00
2027年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00
2028年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00
2029年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00
2030年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00
2031年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00
2032年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00
2033年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00
2034年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00
2035年 50,000.00 50,000.00 3.88% 1,940.00

2036 年 1 月 50,000.00 50,000.00 3.88% 741.08
2036 年 3 月 50,000.00 50,000.00 3.88% 228.92
2036 年 7 月 50,000.00 50,000.00 3.88% 741.08
2036 年 9 月 50,000.00 11,800.00 38,200.00 3.88% 228.92
2037 年 1 月 38,200.00 38,200.00 - 3.88% 741.08

合计 50,000.00 50,000.00 29,100.00

（三）项目融资平衡情况

项目净收益即可用于融资平衡的资金为 147,096.02 万

元。项目相关收益对融资本息覆盖倍数为 1.86。

项目收益覆盖情况表

单位：万元

项目名称

预计用于资金

平衡的相关收

益

项目预计

融资本金

项目预计融资本

息

项目相关收

益对融资本

息覆盖倍数

湖南省津市高新技术产

业开发区生物医药孵化
147,096.02 50,000.00 79,100.00 1.86



园基础设施建设项目

同时，湖南省津市高新技术产业开发区生物医药孵化园

基础设施建设项目融资平衡情况已经通过中兴财光华会计

师事务所（特殊普通合伙）湖南分所审计通过。

（四）压力测试

考虑到收入、成本因素变动对项目总债务融资本息覆盖

倍数的影响，分析结果见下表：

单因素敏感性分析 -5% 0% 5%

收入变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.60 1.86 2.12

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.98 1.86 1.74

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 5%的情况下，债券本息资

金的覆盖倍数为 1.60能通过压力测试。当整个项目的成本上

升 5%情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.74，仍然能通

过压力测试。

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付

息的风险较小。

（五）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

项目
建设期 运营期

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年
现金流入 20,000.00 12,800.00 47,200.00 12,187.63 14,625.12 17,088.46 19,579.47 21,845.99 24,118.36 24,251.13
资本金 20,000.00 1,000.00 9,000.00

债券资金流入 11,800.00 38,200.00
运营收入 - 12,187.63 14,625.12 17,088.46 19,579.47 21,845.99 24,118.36 24,251.13

回收固定资产

余值

流动资金回收

回收土地余值

现金流出 20,000.00 12,800.00 47,200.00 7,990.53 9,073.37 10,159.44 11,295.97 12,499.63 13,581.36 13,641.25
建设投资 20,000.00 12,800.00 46,001.08
运营成本 5,874.45 6,922.07 7,969.82 9,017.70 10,064.47 11,111.26 11,111.93

税金及附加 176.08 211.30 249.62 338.27 495.16 530.10 589.32
运营期利息 - 1,198.92 1,940.00 1,940.00 1,940.00 1,940.00 1,940.00 1,940.00 1,940.00
债券本金

净现金流量 - 4,197.10 5,551.75 6,929.02 8,283.50 9,346.36 10,537.00 10,609.88
累计净现金流

量
- - - 4,197.10 9,748.85 16,677.87 24,961.37 34,307.73 44,844.73 55,454.61

续上表：

项目
运营期

合计
2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037年

现金流入 24,391.38 24,539.12 24,692.84 24,854.05 25,024.54 25,202.82 - - 362,400.91
资本金 30,000.00

债券资金流入 50,000.00
运营收入 24,391.38 24,539.12 24,692.84 24,854.05 25,024.54 25,202.82 - - 282,400.91



回收固定资产余

值
0.00

流动资金回收 0.00
回收土地余值 0.00

现金流出 13,660.36 13,680.49 13,701.45 13,723.42 13,746.66 13,770.96 13,740.00 38,941.08 254,264.89
建设投资 78,801.08
运营成本 11,112.63 11,113.37 11,114.13 11,114.94 11,115.79 11,116.68 - 128,759.24
税金及附加 607.73 627.12 647.32 668.48 690.87 714.28 - 6,545.65
运营期利息 1,940.00 1,940.00 1,940.00 1,940.00 1,940.00 1,940.00 1,940.00 741.08 29,100.00
债券本金 11,800.00 38,200.00 50,000.00
净现金流量 10,731.02 10,858.63 10,991.39 11,130.63 11,277.88 11,431.86 -13,740.00 -38,941.08 69,194.94

累计净现金流量 66,185.63 77,044.26 88,035.65 99,166.28 110,444.16 121,876.02 108,136.02 69,194.94 69,194.94



六、潜在风险评估

项目存在影响项目施工进度或政策运营的风险、项目收

益的风险、影响融资平衡结果的风险等因素，通过实施单位

采取合理可控的风险控制措施能够有效地规避、减轻相关风

险的发生，经评估项目风险可控。

1、社会稳定风险

风险描述：社会稳定风险的形式包括社会治安、群众信

访、安全生产施工等形式。一般情况下，本项目社会稳定问

题产生之初，其表现多是电话、走访等形式中的一种或几种

方式，比较缓和。但随着事态发展或者突发环境污染和施工

安全事件时，也有可能朝着阻挠施工、上访等严重恶性社会

稳定问题的发展，特殊情况下甚至发展为小规模群体性事

件。

正常情况下，社会稳定问题出现的症结是发起者为了维

护合法利益，表达诉求的一种方式之一，本身不会对社会造

成不良的影响。但如果演变成恶性的群体性事件，其对社会

稳定的影响将是无法估量的。对工程项目建设来讲可能会分

散建设精力、增加投入、延迟工期、工程停工、甚至造成破

坏；对社会来讲可能会打乱居民正常生活、妨碍社会正常运

转、扰乱社会治安、影响社会稳定等。

应对措施：根据类似项目实施过程中易发生的社会稳定

风险的经验判断，并结合本项目对工程的具体要求进行分析

评价，本项目可能会引发社会稳定风险的内容主要有以下几



个方面：

（1）项目合法性、合理性及可行性质疑的风险

经前面的分析和说明，本项目有充分的政策、法律依据，

坚持严格的审查审批和报批程序，并经过严谨科学的可行性

研究论证，立项合法，程序完备，建设规模、设计方案合理

可行。因此，因质疑本项目合法性、合理性及可行性而引发

社会稳定风险的可能性不存在。

（2）对运行期环境影响不适应的风险

项目在正常运行期不存在噪声、废气以及不经处理的废

水排放，项目运行期间内对于周边交通等环境问题也不存在

大的影响，不会引发上访或群体性事件，所以在工程运行期

不存在社会稳定风险。

（3）其他因素引起的风险

项目在落地建设过程中，可能会遇到当地施工队伍或非

直接利益相关人以各种非正当理由设置障碍、恶意阻挠施

工、刁难施工单位，意在谋取非正当或非法利益的情况；在

项目正常运行期也可能会出现设备仪器被盗或被破坏的社

会治安问题。该类问题将对项目建设的工期进度、工程质量、

设备正常运行造成较大影响，带来极为不好的社会影响。如

此情况发生，为防止事态恶化，将立即报告当地治安管理部

门，依托治安管理部门的力量，为项目建设保驾护航。

本项目通过对以上几方面社会稳定风险内容的排查，对

项目合法性、合理性及可行性的质疑及工程运行期环境影响



都不会引发社会稳定风险；只有工程施工期环境影响及社会

治安问题存在社会稳定风险的可能性，但都属于低风险，在

采取相应措施后能够降低发生几率或消除风险，具有较高的

可控性。

2、工程建设风险

风险描述：根据工程施工步骤分析，本项目施工期可能

引发社会稳定风险的因素大部分集中在成井过程，即成井过

程中对周边环境的影响引发的风险，主要体现在噪声影响、

废气排放、泥浆排放、材料堆放、交通影响等对附近居民和

单位生活生产的影响以及安全文明施工等几个方面。

应对措施：施工期内，须严格按照有关规定，采用低噪

施工机具、合理安排施工场地、加强各个环节施工管理，必

能将施工对周边环境的影响降到最低，将由此带来的社会稳

定风险降到最低。

3、项目收益与预期存在差异风险

风险描述：由于资金筹集不到位或者其他原因未能使项

目如期投入运营。

应对措施：积极筹措资金并对项目的进度进行有效的监

督管理。

七、还款保障措施

按照《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急

处置预案的通知》（国办函〔2016〕88号）规定，对地方政

府债券，地方政府依法承担全部偿还责任。市县财政将按照



《财政部关于印发<地方政府专项债务预算管理办法>的通

知》（财预〔2016〕155号）规定，及时按照转贷协议约定

向省级财政部门缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省级

财政部门按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如偿债

出现困难，将通过调减投资计划、调整预算支出等措施偿债。

未及时足额向省级财政部门缴纳专项债券还本付息资金的，

省级财政部门可以采取适当方式扣回。

八、主管部门责任

本项目主管部门是津市高新技术产业开发区管理委员

会，项目主管部门将负责按照常德市津市市本次债券项目工

作要求并根据项目建设任务、成本等因素，建立本地区发行

产业园区基础设施建设专项债券项目库，做好项目的规划期

限、投资计划、收益和融资平衡方案、预期收入等测算，做

好专项债券年度项目库与政府债务管理系统的衔接，配合做

好专项债券发行各项准备工作，加强对项目实施情况的监

控，并统筹协调相关部门保障项目建设进度，如期实现专项

收入等后续工作。

（以下无正文）




