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湖南省湘潭市本级湘潭高新区标准厂房及配套基础设

施建设项目预期收益与融资平衡方案

湖南省湘潭市本级湘潭高新区标准厂房及配套基础设

施建设项目拟申请发行政府专项债券资金总额为 37,200.00

万元，拟申请发行期限为 15年。具体如下：

单位：万元、年

区域 项目名称 项目类型
拟申请发

行金额

发行

期限

市本级 湘潭高新区标准厂房及配套基础设施建设项目 园区建设 37,200.00 15
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一、项目概况

湘潭市本级园区建设专项债湘潭高新区标准厂房及配

套基础设施建设项目基本情况如下表：

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

湘潭高新

区标准厂

房及配套

基础设施

建设项目

1、项 目 总 投 资

281,108.76万元；

2、项目地点位于湘

潭市高新区内，包括

两个地块，地块一位

于光华路与创业路

交汇处东南角，地块

二位于河东大道与

迅达路交汇处西南

角；

3、项目建设期间为

2020 年 1 月至 2022
年 12月。

本项目主要建设内容

包括：新建标准厂房、

标准仓库、办公研发

楼、商业用房、宿舍等

附属建筑以及规划区

域内道路、供电、供水、

绿化、消防等配套设施

建设。湘潭市电工路

（含下摄司大桥）工程

主要建设内容包括：新

建电工路和下摄司大

桥，配套建设相关给排

水工程、绿化工程、交

通工程和照明工程等。

湘潭市交

通运输局

1、《关于湘潭高新区

标准厂房及配套基础

设施建设项目工程可

行性研究报告的批

复》（潭发改审〔2019〕
65号）；

2、湘潭市自然资源和

规划局《关于湘潭市

高新区标准厂房项目

前期规划意见》；

3、建设用地规划许可

证（建规 [地 ]字第

430304201700066
号）。

4、施工许可申请书；

5、农用地专用、土地

征收审批单（（2013）
政国土字第 1660号）。

湘潭高新区标准厂房及配套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

本项目为湘潭高新区标准厂房及配套基础设施建设项

目，项目建设地点位于湘潭高新区，包括新建标准厂房、标

准仓库、办公研发楼、商业用房、宿舍等附属建筑以及规划

区域内道路、供电、供水、绿化、消防等配套设施建设，新

建电工路和下摄司大桥，配套建设相关给排水工程、绿化工
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程、交通工程和照明工程等。因此，本项目建设是一项有资

金及劳动投入的过程，是一个直接经济行为，还能间接带来

经济效益。

直接经济效益是指投资行为主体或其他经济行为主体

通过对待整理土地进行资金、劳动、技术等的投入所获得的

经济效益。直接经济经济行为一般包括土地整理、建安工程、

装修工程、设计、监理等，其经费主要是用于购买各种建筑

材料如水泥、砂子、石子、钢筋等，其余的费用主要用于支

付施工者的工资、项目的设计、监理与验收等。由此可知，

本项目的领受者是与项目工程直接相关的行业, 如建筑施工

行业、设计行业等。

间接效益是指项目本身并未得益而对社会作出的贡献。

这种效益是由项目引起的、对整个国民经济其他部门(行业)

和社会或其他项目的影响，但在项目直接经济效益中没有得

到反映的效益。项目建成后，标准厂房、标准仓库、办公研

发楼、商业用房、宿舍、电工路及下摄司大桥等，完善了高

新区招商引资的服务体系，从而促进地方区域经济发展和增

加群众收入的重要渠道。

（二）社会效益分析

一是本项目是城市基础设施建设。本项目的实施，将加

快长株潭城市》“两型”社会的建设，改善湘潭市岳塘河东片

区的交通现状，推进城乡一体化发展，提升居民幸福感，促

进社会和谐发展。
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二是本项目的建设，将改善沿线地区群众的出行条件，

改善相关区域交通状况，降低通行成本。工程同时建设的公

用管网，还将改善沿线区域供水、排水（污）、供电、供气、

通信等城市基础设施状况，惠及沿线区域群众的生产生活，

提高沿线区域土地房屋的价值，促进沿线区域的经济发展。

项目对于改善湘潭市城市基础设施状况，扩大招商引资，促

进湘潭城镇化建设具有重要的作用。

三是本项目的实施，将增加行车安全，减少事故。交通

事故特别是恶性交通事故，其损失和影响是不能用金钱来衡

晕的，该项目的建成，不但能提高行车效益，同时将会大大

减少事故频率，增加行车的安全系数，从而减少由交通事故

带来的经济损失和不利社会影响。

四是项目的建设对解决下岗再就业起着重要作用。项目

建设投资大、需大量的搬运钢材、水泥、木材、沥青、砂卵

石等材料的劳动力，对当地的相关行业具有巨大的带动作用。

同时对解决下岗职工再就业和农村剩余劳动力增加农民收

入都具有重要的作用。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目投资估算

1、投资估算依据

（1）建设项目投资估算方法、建设项目可行性研究报

告编制内容深度规定及国家的相关政策法规；

（2）《湖南省建设工程计价办法》（湘建价[2014]113
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号）；

（3）《湖南省市政工程消耗量标准》（2014）；

（4）《湖南省安装工程消耗量标准》（2014）；

（5）《湖南省建严工程消耗量标准》（2014）；

（6）《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）》及省建设厅《关于取消

劳保基金与增加社会保险费有关事项的通知（湘建价

[2016]134号）》；

（7）湖南省工程建设其他费用定额及相关的调整文件；

（8）湘潭市建设工程造价管理站发布的最新建材价格；

（9）湘潭市类似工程技术经济指标；

（10）工程建设其他费用：执行《湖南省工程建设其他

费用定额》，并结合湘潭实际情况估算；

（11）建设单位管理费：根据财建[2016]504号文；

（12）建设项目前期工作咨询费：根据计价格[1999]1283

号及发改价格[2015]299号文；

（13）工程设计、勘察费：根据计价格[2002]10号及发

改价格[2015]299号文；

（14）工程造价咨询服务费：根据湘建价协[2016]25号；

（15）招标代理服务费：根据发改价格[2011]，534号及

发改价格[2015]299号文；

（16）工程监理费：根据湘监协[2016]2号；

（17）质量检测费：根据湘建价[2009]3号文；
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环境影响评价费：根据计价格[2002]125号文；

（18）本预备费按工程费与工程建设其他费用之和的

5%估算，未计涨价预备费。

2、项目投资估算具体情况

湘潭高新区标准厂房及配套基础设施建设项目总投资

281,108.76万元，其中项目资本金 131,108.76万元，将随项

目实施进度逐步投入。项目投资构成情况表如下：

项目投资估算表

单位：万元

项目名称 工程费用
工程建设

其他费用
预备费 其他费用 合计

湘潭高新区标准厂房

及配套基础设施建设

项目

208,287.34 45,518.95 12,274.97 15,027.50 281,108.76

上述项目前期已投资 108,932.50万元，分年度投资计划

如下表所示：

项目投资分年计划表

单位：万元

项目名称 总投资 前期投入 2021年 2022年
湘潭高新区标准厂房及配

套基础设施建设项目
281,108.76 108,932.50 85,574.38 86,601.88

其中，2022年月度投资计划如下表所示：

项目 2022年分月度投资估算表

单位：万元

月度 1月 2月 3月 4月 5月 6月

投资金额 8,000.00 12,000.00 12,000.00 12,000.00 8,000.00 8,000.00

其中：专项债 - 11,000.00 11,000.00 8,000.00 7,200.00 -
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券金额

（续）

月度 7月 8月 9月 10月 11月 12月 合计

投资金额 7,000.00 6,000.00 6,000.00 5,000.00 1,000.00 1,601.88 86,601.88

其中：专项债

券金额
4,000.00 3,000.00 2,400.00 - - - 46,600.00

（二）资金筹措方案

湘潭高新区标准厂房及配套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

281,108.76万元，其中：自有资金 131,108.76万元；拟申请

发行政府专项债券资金 150,000.00万元；其他融资 0.00万元。

截至目前，已发行政府专项债券 103,400.00万元，本次拟申

请发行 37,200.00万元，未来拟申请发行 9,400.00万元。

项目资金筹措表

单位：万元、年

项目名称

资金来源 本次申请

发行政府

专项债券

金额

本次申请

发行政府

专项债券

名称

拟申请发

行政府专

项债券期

限

自有资金

计划申请发

行政府专项

债券金额

其他融

资

湘潭高新区标准

厂房及配套基础

设施建设项目

131,108.76 150,000.00 - 37,200.00

2022年
湖南省园

区建设专

项债券

（一期）

-2022年
湖南省政

府专项债

券（七期）

15

四、预期收益

（一）项目收入预测依据
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湘潭高新区标准厂房及配套基础设施建设项目坐落于

湘潭市高新区区内，本项目总建筑面积 543460 ㎡，其中：

标准厂房建筑面积 328670㎡，标准仓库建筑面积 177060㎡，

办公、研发楼建筑面积 8940 ㎡，商业用房建筑面积 15380

㎡，宿舍等附属建筑面积 13410㎡，全部用于出租。收入主

要来源于建筑物出租和广告收入，收入测算如下：

1、出租收入

（1）市场调查

厂房、仓库出租价格调查：以下三个案例出租的价格均

在 1-1.33元/㎡·日以上，折合月租金为 30-40元/㎡·月。
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本项目建设的厂房、仓库全部用于出租，考虑到本项目

均根据入驻企业要求建设，租金按 30元/㎡·月计算。根据

2021年政府工作报告，湘潭市地区生产总值（以下简称 GDP）

由 2016年的 1762.02亿元增加到 2580亿元，年均增长 7.1%。

人均 GDP从 6.43万元增加到 9.46万元，稳居全省第二。三

次产业结构比由 6.9:54.6:38.5 调整为 6.8:51:42.2。一般公共

预算收入、规模工业增加值、社会消费品零售总额、固定资

产投资年均分别增长 3%、7.2%、8.6%、10.4%。GDP 的增

长相应拉动租金的增长和出租率的增加，本项目租金均按每

4年在上一阶段基础上增长 5%考虑，运营期第一至三年出租

率按 85%、85%、90%核算，此后年度出租率预计保持在 98%。

公共建筑出租价格调查：

①商铺价格调查：以下三个湘潭市案例商业出租价格在

80~150元/㎡·月,考虑本项目位置好，配套好，商业综合单
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价暂按 80元㎡·月，单价增长及出租率增长同标准厂房。
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②公寓、办公价格调查
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宿舍、办公及研发楼价格参照公寓、办公出租调查数据，

以上四个案例公寓出租价格在 40-50元/㎡·月,考虑本项目位

置好，临江，周围环境好，宿舍、办公及研发楼价格暂分别
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按 50元㎡·月、45元㎡·月单价增长及出租率增长同标准

厂房。

各个单体的建筑面积及出租单价如下表：

项目出租指标及定价表

序号 单体名称 单位 建筑面积/个
出租单价（元/
月.平方米）

备注

1 标准厂房 m² 328670.00 30

以后每 4 年按

上一阶段上涨

5%计取租金

2 标准仓库 m² 177060.00 30

3 办公、研发楼 m² 8940.0 40

4 商业用房 m² 15380.00 100

5 宿舍 m² 13410.00 50

（2）标准厂房出租收入

本项目标准厂房建筑面积共计 328670.00平方米，全部

出租，运营期第一年租金为 30 元/平方米/月，根据 2021 年

政府工作报告，湘潭市地区生产总值（以下简称 GDP）由

2016年的 1762.02亿元增加到 2580亿元，年均增长 7.1%。

人均 GDP从 6.43万元增加到 9.46万元，稳居全省第二。三

次产业结构比由 6.9:54.6:38.5 调整为 6.8:51:42.2。一般公共

预算收入、规模工业增加值、社会消费品零售总额、固定资

产投资年均分别增长 3%、7.2%、8.6%、10.4%。GDP 的增

长相应拉动租金的增长和出租率的增加，以后每四年上涨

5%。运营期第一至三年出租率按 85%、85%、90%核算，此

后年度出租率预计保持在 98%。

（3）标准仓库出租收入
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本项目标准仓库建筑面积共计 177060.00平方米，用于

出租，运营期第一年租金为 30 元/平方米/月 ，租金及出租

率增长同标准厂房，以后每四年上涨 5%。运营期第一至三

年出租率按 85%、85%、90%核算，此后年度出租率预计保

持在 98%。

（4）办公、研发楼出租收入

本项目办公、研发楼建筑面积共计 8940.00平方米，用

于出租，运营期第一年租金为 40元/平方米/月，租金及出租

率增长同标准厂房，以后每四年上涨 5%。运营期第一至三

年出租率按 85%、85%、90%核算，此后年度出租率预计保

持在 98%。

（5）商业用房出租收入

本项目商业用房建筑面积共计 15380.00平方米，用于出

租，运营期第一年租金为 100元/平方米/月，租金及出租率

增长同标准厂房，以后每四年上涨 5%。运营期第一至三年

出租率按 85%、85%、90%核算，此后年度出租率预计保持

在 98%。

（6）宿舍出租收入

本项目宿舍建筑面积共计 13410.00平方米，用于出租，

运营期第一年租金为 50 元/平方米/月 ，租金及出租率增长

同标准厂房，以后每四年上涨 5%。运营期第一至三年出租

率按 85%、85%、90%核算，此后年度出租率预计保持在 98%。

2、广告收入
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广告设立面积为用地总面积（354988 ㎡）的 0.5%，即

广告面积为 1775㎡，单价暂按 6元/㎡·天，根据 2021年政

府工作报告，湘潭市地区生产总值（以下简称 GDP）由 2016

年的 1762.02 亿元增加到 2580 亿元，年均增长 7.1%。GDP

的增长相应拉动广告收入的增长，本项目单价每 5年按上一

阶段上涨 10%计取。

案例一：湘潭市雨湖区周边广告位租赁单价为约为 8.50

元/㎡·天

案例二：其他广告
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案例三：其他广告

（二）项目预期收入预测

湘潭高新区标准厂房及配套基础设施建设项目建设期

为 2020年 1月至 2022年 12月，测算运营期为 2023年至 2036

年。按照前述收入测算依据，湘潭高新区标准厂房及配套基

础设施建设项目收入具体情况如下:

项目预期收入测算表

单位：万元

收入类别 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年

标准厂房出租收入 10,057.30 10,057.30 10,648.91 11,595.48

出租面积（M2） 328,670.00 328,670.00 328,670.00 328,670.00
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收入类别 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年

出租价格（元/M2.月） 30.00 30.00 30.00 30.00

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 85.00% 85.00% 90.00% 98.00%

标准仓库出租收入 5,418.04 5,418.04 5,736.74 6,246.68

出租面积（M2） 177,060.00 177,060.00 177,060.00 177,060.00

出租价格（元/M2.月） 30.00 30.00 30.00 30.00

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 85.00% 85.00% 90.00% 98.00%

办公、研发楼出租收入 364.75 364.75 386.21 420.54

出租面积（M2） 8,940.00 8,940.00 8,940.00 8,940.00

出租价格（元/M2.月） 40.00 40.00 40.00 40.00

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 85.00% 85.00% 90.00% 98.00%

商业用房出租收入 1,568.76 1,568.76 1,661.04 1,808.69

出租面积（M2） 15,380.00 15,380.00 15,380.00 15,380.00

出租价格（元/M2.月） 100.00 100.00 100.00 100.00

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 85.00% 85.00% 90.00% 98.00%

宿舍出租收入 683.91 683.91 724.14 788.51

出租面积（M2） 13,410.00 13,410.00 13,410.00 13,410.00

出租价格（元/M2.月） 50.00 50.00 50.00 50.00

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 85.00% 85.00% 90.00% 98.00%

广告收入 388.73 388.73 388.73 388.73

广告设立面积(㎡) 1,775.00 1,775.00 1,775.00 1,775.00

单价（元/㎡·天） 6.00 6.00 6.00 6.00

使用天数 365.00 365.00 365.00 365.00
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收入类别 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年

合计 18,481.49 18,481.49 19,545.77 21,248.61

续上表

收入类别 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

标准厂房出租

收入
12,175.25 12,175.25 12,175.25 12,175.25 12,784.01 12,784.01

出 租 面 积

（M2）
328,670.00 328,670.00 328,670.00 328,670.00 328,670.00 328,670.00

出租价格（元

/M2.月）
31.50 31.50 31.50 31.50 33.08 33.08

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

标准仓库出租

收入
6,559.01 6,559.01 6,559.01 6,559.01 6,886.96 6,886.96

出 租 面 积

（M2）
177,060.00 177,060.00 177,060.00 177,060.00 177,060.00 177,060.00

出租价格（元

/M2.月）
31.50 31.50 31.50 31.50 33.08 33.08

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

办公、研发楼

出租收入
441.56 441.56 441.56 441.56 463.64 463.64

出 租 面 积

（M2）
8,940.00 8,940.00 8,940.00 8,940.00 8,940.00 8,940.00

出租价格（元

/M2.月）
42.00 42.00 42.00 42.00 44.10 44.10

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

商业用房出租

收入
1,899.12 1,899.12 1,899.12 1,899.12 1,994.08 1,994.08

出 租 面 积

（M2）
15,380.00 15,380.00 15,380.00 15,380.00 15,380.00 15,380.00

出租价格（元

/M2.月）
105.00 105.00 105.00 105.00 110.25 110.25

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

宿舍出租收入 827.93 827.93 827.93 827.93 869.33 869.33

出 租 面 积

（M2）
13,410.00 13,410.00 13,410.00 13,410.00 13,410.00 13,410.00
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出租价格（元

/M2.月）
52.50 52.50 52.50 52.50 55.13 55.13

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

广告收入 388.73 427.60 427.60 427.60 427.60 427.60

广告设立面积

(㎡)
1,775.00 1,775.00 1,775.00 1,775.00 1,775.00 1,775.00

单 价 （ 元 /
㎡·天）

6.00 6.60 6.60 6.60 6.60 6.60

使用天数 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

合计 22,291.61 22,330.48 22,330.48 22,330.48 23,425.62 23,425.62

续上表

收入类别 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 合计

标准厂房出租

收入
12,784.01 12,784.01 13,423.21 13,423.21 7,830.21 176,872.69

出 租 面 积

（M2）
328,670.00 328,670.00 328,670.00 328,670.00 328,670.00

出租价格（元

/M2.月）
33.08 33.08 34.73 34.73 34.73

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

标准仓库出租

收入
6,886.96 6,886.96 7,231.31 7,231.31 4,218.26 95,284.26

出 租 面 积

（M2）
177,060.00 177,060.00 177,060.00 177,060.00 177,060.00

出租价格（元

/M2.月）
33.08 33.08 34.73 34.73 34.73

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

办公、研发楼

出租收入
463.64 463.64 486.82 486.82 283.98 6,414.71

出 租 面 积

（M2）
8,940.00 8,940.00 8,940.00 8,940.00 8,940.00

出租价格（元

/M2.月）
44.10 44.10 46.31 46.31 46.31

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

商业用房出租

收入
1,994.08 1,994.08 2,093.78 2,093.78 1,221.37 27,588.99
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收入类别 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 合计

出 租 面 积

（M2）
15,380.00 15,380.00 15,380.00 15,380.00 15,380.00

出租价格（元

/M2.月）
110.25 110.25 115.76 115.76 115.76

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

宿舍出租收入 869.33 869.33 912.80 912.80 532.46 12,027.58

出 租 面 积

（M2）
13,410.00 13,410.00 13,410.00 13,410.00 13,410.00

出租价格（元

/M2.月）
55.13 55.13 57.88 57.88 57.88

出租月数 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00

出租率 98.00% 98.00% 98.00% 98.00% 98.00%

广告收入 470.36 470.36 470.36 470.36 274.48 6,237.52

广告设立面积

(㎡)
1,775.00 1,775.00 1,775.00 1,775.00 1,775.00

单 价 （ 元 /
㎡·天）

7.26 7.26 7.26 7.26 7.26

使用天数 365.00 365.00 365.00 365.00 365.00

合计 23,468.38 23,468.38 24,618.29 24,618.29 14,360.77 324,425.75

按照上述测算，湘潭高新区标准厂房及配套基础设施建

设项目在债券存续期内，预计可产生收入 324,425.75万元。

（三）项目预期成本预测

项目的主要成本包括：经营成本和增值税税金及附加，

债券存续期内，项目预计总成本为 63,634.73 万元。具体如

下：

1、经营成本

拟建项目出租，经营成本主要包括维修费、管理费用。

案例一：根据湘潭投资经营集团（资产公司）整体出租

原再生资源（原再生资源仓库 29 号）的实际运营情况，房
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屋位于岳塘区东坪街道三角坪 29 号铁仓库，建筑面积约

1700m2，工业用房，其维修费约占出租收入的 1.2%，管理

费约占出租收入的 1.1%。

案例二：根据湘潭投资经营集团（资产公司）整体出租

湘潭市车辆厂的实际运营情况，房屋位于雨湖区中山路街道

金庭街 79 号，建筑面积约 977m2，工业用房，其维修费约

占出租收入的 2%，管理费约占出租收入的 2.1%。

案例三：根据湘潭投资经营集团（资产公司）整体出租

软轴机具厂的实际运营情况，房屋位于雨湖区云塘街道杨家

湾 6 号，建筑面积约 1220m2，工业用房，其维修费约占出

租收入的 1.7%，管理费约占出租收入的 1.6%。

上述三个案例维修费比例为 1.2%-2%，管理费比例为

1.1%-2.1%，本项目为新建厂房，参照上述三个案例的实际

成本支出，维修费暂按营业收入的 3%计算；管理费暂按营

业收入的 2%计算。

2、增值税税金及附加

（1）增值税：简易计税增值税 9%。

（2）税金及附加：根据《增值税会计处理规定》（财会

2016[22]号）规划，本项目税金及附加主要包括：城市维护

建设税、教育费附加费和房产税。根据税法规定，本项目按

增值税 7%缴纳城市维护建设税，按增值税 5%缴纳教育费附

加费。

债券存续期内各年成本费用如下表：
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项目运营成本及税费测算表

单位：万元

项目 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

维修费 554.44 554.44 586.37 637.46 668.75 669.91 669.91

管理费用 369.63 369.63 390.92 424.97 445.83 446.61 446.61

税金及附加 2,171.13 2,171.13 2,298.84 2,503.19 2,628.35 2,628.35 2,628.35

合计 3,095.2 3,095.2 3,276.1 3,565.6 3,742.9 3,744.9 3,744.9

续上表

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

维修费 669.91 702.77 702.77 704.05 704.05 738.55 738.55 430.82 9,732.77

管理费用 446.61 468.51 468.51 469.37 469.37 492.37 492.37 287.22 6,488.52

税金及附加 2,628.35 2,759.76 2,759.76 3,214.39 5,125.38 5,379.27 5,379.27 3,137.92 47,413.44

合计 3,744.87 3,931.04 3,931.04 4,387.81 6,298.80 6,610.19 6,610.19 3,855.96 63,634.73
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综上所述，湘潭高新区标准厂房及配套基础设施建设项

目在债券存续期内预期总收入 324,425.75万元，预期总成本

63,634.73 万元，项目净收益即可用于融资平衡的资金为

260,791.02万元。

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 324,425.75万元，预期

总成本 63,634.73 万元，项目净收益即可用于融资平衡的相

关收益为 260,791.02万元。

（二）项目融资还本付息情况

湘潭高新区标准厂房及配套基础设施建设项目总投资

281,108.76万元，拟申请政府专项债券 150,000.00万元。本

项目分别于 2020年 1月和 8月、2021年 7月已融资 46,900.00

万元、30,000.00万元和 26,500.00 万元，根据发行利率分别

为 3.36%、3.74%和 3.70%进行测算，本次拟申请政府专项债

券资金 37,200.00万元，期后 2022年 7月计划融资 9,400.00

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 12月份 15年国债收益率上浮 20%，即 3.83%进行测算，

则已发行债券、本次拟发行债券及未来拟发行债券存续期内

本息合计 224,067.60万元。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 260,791.02万元。
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综合考虑已有融资、本次申请融资及未来申请融资，湘

潭高新区标准厂房及配套基础设施建设项目还本付息情况

如下表所示：
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项目还本付息情况表

单位：万元

年度 期初本金余额
本期新增本

金

本期偿还本

金

期末本金余

额

2020年 1
月 10年期

发行利率

2020年 8
月 15年期

发行利率

2021年 7
月 15年期

发行利率

15年期

融资

利率

当年偿还利

息

当年还本付息

合计

2020年 1月 46,900.00 46,900.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83%

2020年 7月 46,900.00 46,900.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 787.92 787.92

2020年 8月 46,900.00 30,000.00 76,900.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83%

2021年 1月 76,900.00 76,900.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 787.92 787.92

2021年 2月 76,900.00 76,900.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 561.00 561.00

2021年 7月 76,900.00 26,500.00 103,400.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 787.92 787.92

2021年 8月 103,400.00 103,400.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 561.00 561.00

2022年 1月 103,400.00 37,200.00 140,600.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 1,278.17 1,278.17

2022年 2月 140,600.00 140,600.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 561.00 561.00

2022年 7月 140,600.00 9,400.00 150,000.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 1,990.55 1,990.55

2022年 8月 150,000.00 150,000.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 561.00 561.00

2023年 150,000.00 150,000.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 5,463.12 5,463.12

2024年 150,000.00 150,000.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 5,463.12 5,463.12

2025年 150,000.00 150,000.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 5,463.12 5,463.12

2026年 150,000.00 150,000.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 5,463.12 5,463.12
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年度 期初本金余额
本期新增本

金

本期偿还本

金

期末本金余

额

2020年 1
月 10年期

发行利率

2020年 8
月 15年期

发行利率

2021年 7
月 15年期

发行利率

15年期

融资

利率

当年偿还利

息

当年还本付息

合计

2027年 150,000.00 150,000.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 5,463.12 5,463.12

2028年 150,000.00 150,000.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 5,463.12 5,463.12

2029年 150,000.00 150,000.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 5,463.12 5,463.12

2030年 150,000.00 46,900.00 103,100.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 4,675.20 51,575.20

2031年 103,100.00 103,100.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 3,887.28 3,887.28

2032年 103,100.00 103,100.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 3,887.28 3,887.28

2033年 103,100.00 103,100.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 3,887.28 3,887.28

2034年 103,100.00 103,100.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 3,887.28 3,887.28

2035年 103,100.00 30,000.00 73,100.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 3,887.28 33,887.28

2036年 1月 73,100.00 73,100.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 1,382.64 1,382.64

2036年 7月 73,100.00 26,500.00 46,600.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 1,382.64 27,882.64

2037年 1月 46,600.00 37,200.00 9,400.00 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 892.39 38,092.39

2037年 7月 9,400.00 9,400.00 - 3.36% 3.74% 3.70% 3.83% 180.01 9,580.01

合计 150,000.00 150,000.00 74,067.60 224,067.60



27

项目收益覆盖情况表

单位：万元

项目名称

预计用于融资

平衡的相关收

益

项目预计

融资本金

项目预计

融资本息

项目相关收益对

融资本息覆盖倍

数

湘潭高新区标准厂房及配

套基础设施建设项目
260,791.02 150,000.00 224,067.60 1.16

同时，湘潭高新区标准厂房及配套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。

（三）压力测试

考虑到项目净收益、融资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%

净收益变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.11 1.16 1.22

融资成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.18 1.16 1.14

基于上表，项目净收益和融资成本变动是影响本项目资

金平衡的敏感因素，当整个项目的净收益下降 5%的情况下，

债券本息资金的覆盖倍数为 1.11，能通过压力测试。当整个

项目融资成本上升 5%情况下，债券本息资金的覆盖倍数为

1.14，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。

（四）现金流模拟分析

按照国家相关政策规定，项目建设期内只付息不还本。



28

项目计算期内按年付息，债券到期一次还本，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
建设期 运营期

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年

1 现金流入 108,932.50 85,574.38 86,601.88 18,481.49 18,481.49 19,545.77

1.1 资本金 32,032.50 59,074.38 40,001.88

1.2 债券资金流入 76,900.00 26,500.00 46,600.00

1.3 运营收入 18,481.49 18,481.49 19,545.77

1.4
回收固定资产余

值

1.5 流动资金回收

2 现金流出 108,932.50 85,574.38 86,601.88 8,558.33 8,558.33 8,739.25

2.1 建设投资 108,144.58 82,876.54 82,211.16

2.2 运营成本 924.07 924.07 977.29

2.3 税金及附加 2,171.13 2,171.13 2,298.84

2.4 运营期利息 787.92 2,697.84 4,390.72 5,463.12 5,463.12 5,463.12

2.5 债券本金

3 净现金流量 9,923.16 9,923.16 10,806.51

4 累计净现金流量 9,923.16 19,846.32 30,652.83

续上表

序号 项目
运营期

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

1 现金流入 21,248.61 22,291.61 22,330.48 22,330.48 22,330.48 23,425.62

1.1 资本金

1.2 债券资金流入
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序号 项目
运营期

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

1.3 运营收入 21,248.61 22,291.61 22,330.48 22,330.48 22,330.48 23,425.62

1.4
回收固定资产余

值

1.5 流动资金回收

2 现金流出 9,028.74 9,206.05 9,207.99 9,207.99 55,320.07 7,818.32

2.1 建设投资

2.2 运营成本 1,062.43 1,114.58 1,116.52 1,116.52 1,116.52 1,171.28

2.3 税金及附加 2,503.19 2,628.35 2,628.35 2,628.35 2,628.35 2,759.76

2.4 运营期利息 5,463.12 5,463.12 5,463.12 5,463.12 4,675.20 3,887.28

2.5 债券本金 46,900.00

3 净现金流量 12,219.88 13,085.56 13,122.49 13,122.49 （32,989.59） 15,607.30

4 累计净现金流量 42,872.71 55,958.27 69,080.76 82,203.25 49,213.66 64,820.96

续上表

序号 项目
运营期

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

1 现金流入
23,425.6

2
23,468.38 23,468.38 24,618.29 24,618.29 14,360.77 605,534.51

1.1 资本金 131,108.76

1.2
债券资金

流入
150,000.00

1.3 运营收入
23,425.6

2
23,468.38 23,468.38 24,618.29 24,618.29 14,360.77 324,425.75

1.4
回收固定

资产余值

1.5
流动资金

回收

2 现金流出 7,818.32 8,275.09 10,186.08 40,497.47 35,875.47 51,528.36 560,934.61

2.1 建设投资 273,232.28

2.2 运营成本 1,171.28 1,173.42 1,173.42 1,230.91 1,230.91 718.04 16,221.29

2.3
税金及附

加
2,759.76 3,214.39 5,125.38 5,379.27 5,379.27 3,137.92 47,413.44

2.4
运营期利

息
3,887.28 3,887.28 3,887.28 3,887.28 2,765.28 1,072.40 74,067.60
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序号 项目
运营期

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

2.5 债券本金 30,000.00 26,500.00 46,600.00 150,000.00

3
净现金流

量

15,607.3
0

15,193.29 13,282.31 （15,879.18） （11,257.18） （37,167.59） 44,599.90

4
累计净现

金流量

80,428.2
6

95,621.55
108,903.8

6
93,024.67 81,767.49 44,599.90 44,599.90

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。

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，社会稳定问题的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
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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
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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

引发的因素主要为工期风险，体现为工期延误造成机械、人

力资源投入增加，导致项目成本增加。

应对措施：施工期内，须严格按照有关规定，加强项目

进度管控与质量管控和提高管理层及作业人员素质，可以在

很大程度上规避由于工期风险带来的损失。

3、项目收益与预期存在差异风险

风险描述：由于资金筹措不到位或者其他原因未能使项

目如期运营。同时存在收益风险，收益的风险主要源于相关

旅游收入水平风险。

应对措施：积极筹措项目建设资金并对项目的进度进行

有效的监督管理。加大对旅游区的宣传力度，保障预期旅游
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收益水平。

七、还款保障措施

1、根据《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，专项债务应当

有偿还计划和稳定的偿还资金来源。专项债务本金通过对应

的政府性基金收入、专项收入、发行专项债券等偿还。专项

债务利息通过对应的政府性基金收入、专项收入偿还，不通

过发行专项债券偿还。专项债务收支按照对应的政府性基金

收入、专项收入实现项目收支平衡。

2、根据《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。市县财政将根

据《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。

3、本项目不涉及市场化融资。根据《中共中央办公厅国

务院办公厅印发关于做好地方政府专项债券发行及项目配套

融资工作的通知》（厅字〔2019〕33号）规定，对于组合使

用专项债券和市场化融资的项目，其项目收入实行分账管理。
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其中项目对应的政府性基金收入和用于偿还专项债券的专项

收入及时足额缴入国库，纳入政府性基金预算管理，确保专

项债券还本付息资金安全；企业项目法人单位依法对市场化

融资承担全部偿还责任，在银行开立监管账户，将市场化融

资资金以及项目对应可用于偿还市场化融资的专项收入，及

时足额归集至监管账户，保障市场化融资到期偿付。

八、主管部门责任

湘潭市本级湘潭高新区标准厂房及配套基础设施建设

项目主管部门为湘潭市人民政府国有资产监督管理委员会。

项目主管部门将负责按照湘潭市本级本次债券项目工

作要求并根据项目建设任务、成本等因素，建立本地区发行

园区建设类专项债券项目库，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，做好园区建设

类专项债券年度项目库与政府债务管理系统的衔接，配合做

好园区建设类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）
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