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望城区滨水新城片区区域旅游基础设施建设项目一期

工程预期收益与融资平衡方案

一、项目概况

（一）区域介绍

长沙市为湖南省省会，是湖南省政治、经济、文化、交通、

科技、金融、信息中心。它位于湖南省东部偏北，湘江下游和

长浏盆地西缘。地域范围为北纬 27°53′～28°41′，东经 111°53′～

114°15′。东邻江西省宜春地区和萍乡市，南接株洲、湘潭两市，

西连娄底、益阳两市，北抵岳阳、益阳两市。东西长约 230 千

米，南北宽约 88 千米。

截至 2019年，长沙市下辖 9个区（市）县分别为长沙市区

（芙蓉区、天心区、岳麓区、开福区、雨花区、望城区）及浏

阳市、宁乡市、长沙县；拥有 5个国家级开发区和 1个国家级

新区，全市国土总面积 11,819.50平方公里，常住人口 839万，

同比增长 2.9%。实现地区生产总值(GDP)11,574.22亿元，同比

增长 8.10%。

“十三五”时期长沙经济社会发展的总体目标是：率先建成

全面小康加快实现基本现代化。进一步提升全面小康的总体水

平，推动经济更加繁荣、社会更加和谐、公共服务更加优质、

民主法治更加健全、生态环境更加良好、人民生活更有品质、

区域发展更为均衡，到 2022年，实现基本现代化阶段性目标，

向更高水平的现代化迈进。
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望城区位于湖南省长沙市。望城是雷锋的故乡，被江泽民

同志誉为“希望之城”，是历史文化名城长沙近郊一座正在崛起

的新城。它扼湘西北门户，北连浩瀚洞庭，南毗麓山毓秀，总

面积 969 平方公里。区域全境已纳入《长沙市城市整体规划

（2003～2020）》，属长沙市河西经济发展的火车头。2011年

成为长沙市第六个城区。全境已纳入长株潭“两型社会”综合配

套改革试验核心区。

望城区本级 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 6,714,200.00 8,092,347.00 8,570,400.00

居民人均可支配收入（元） 40,255.00 43,956.00 53,876.00
一般公共预算收入（不含上划上级收

入）
496,615.00 580,853.00 639,100.00

一般公共预算收入（含上划上级收入） 671,127.00 751,800.00 906,000.00

政府性基金收入 541,952.00 876,330.00 930,000.00

其中：国有土地出让收入 637,084.00 793,600.00 855,800.00

政府性基金支出 570,748.00 822,952.00 1,162,900.00

其中：国有土地出让支出 6,714,200.00 8,092,347.00 8,558,000.00

（二）项目基本信息

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

望城区滨水新

城片区区域旅

游基础设施建

设项目一期工

程

1、项目总投资

122588.76万元；

2、项目地点位于望城

区滨水新城片区。

3、项目建设期间为

2021年 12月至 2024

1、谷山森林公园旅

游配套一期工程：

拟建游客服务中心

2800㎡，服务驿站

7100㎡，花之谷梯

田花海 8900㎡，停

长沙市望城区

国有资产事务

中心

1、长沙市望城

区发展和改革

局向长沙市望

城区交通建设

投资有限公司

出具《关于批准
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年 11月。 车场 32000㎡，出

入口景观 2处，问

天台、星空营地、

丛林越野基地各 1
处，以及体育场馆

品质改造、山体修

复工程、供配电、

给排水、消防、安

防监控、标识标牌、

景观道路、绿道等

基础附属配套设

施；

2、银星湾公园提升

工程：拟对公园的

物业用房及地下停

车场等进行品质提

升；

3、滨江漫步道建设

工程：拟新建月亮

岛路至枞树港全长

约 11.7km的滨江漫

步道；

4、配套道路及基础

设施建设：拟建谷

山森林公园至月亮

岛的相关配套道路

及基础设施。

长沙市望城区

滨水新城片区

区域旅游基础

设施建设项目

一期工程立项

的批复》（望发

改审[2021]745
号）；

2、长沙市望城

区发展和改革

局向长沙市望

城区交通建设

投资有限公出

具关于长沙市

望城区滨水新

城片区区域旅

游基础设施建

设项目一期工

程可行性研究

报告的批复》

（ 望 发 改 审

[2021]746号）。

望城区滨水新城片区区域旅游基础设施建设项目一期工程

已经通过上海建纬（长沙）律师事务所合法性审查。

（三）望城文化旅游的基本情况

近些年来，望城旅游发展势头迅猛，已成为国民经济新增

长点，旅游产业地位也在不断提升，旅游产业规模不断壮大、

成为区域旅游热点地区。但与省内其它地区相比，旅游业发展

在省内各地市中较为滞后，主要表现为旅游产业基础薄弱、旅

游要素不全；旅游产品结构单一，以休闲农业产品为导向；旅
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游形象不鲜明、缺乏品牌形象；旅游资源开发空间布局不具合

理；旅游开发投入产出比例失调；旅游营销、宣传促销投入少；

旅游管理体制问题；市场应对能力有待提升的八大问题。本项

目通过科学的谋划，合理进行基础设施建设，完善硬件配置，

打造森林游、体育游、滨江漫步等多元化游览项目，能有效改

善望城区旅游产品结构以农业休闲为主的单一现状，大幅提升

望城旅游产业市场竞争力。

（四）项目建设地址、内容和规模

本项目具体建设内容及规模如下：

1、谷山森林公园旅游配套一期工程：拟建游客服务中心

2800㎡，服务驿站 7100㎡，花之谷梯田花海 8900㎡，停车场

32000㎡，出入口景观 2处，问天台、星空营地、丛林越野基地

各 1处，以及体育场馆品质改造、山体修复工程、供配电、给

排水、消防、安防监控、标识标牌、景观道路、绿道等基础附

属配套设施；

2、银星湾公园提升工程：拟对公园的物业用房及地下停车

场等进行品质提升；

3、滨江漫步道建设工程：拟新建月亮岛路至枞树港全长约

11.7km的滨江漫步道；

4、配套道路及基础设施建设：拟建谷山森林公园至月亮岛

的相关配套道路及基础设施。

（五）建设时间

项目建设期间为 2021年 12月至 2024年 11月。

二、经济社会效益分析
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（一）经济效益分析

本项目的建设较好地贯彻了当地政府加快旅游产业发展的

决定，将进一步改善望城区滨水新城片区的旅游条件，提高该

区域的旅游环境质量，提升望城区旅游业的核心竞争力，对促

进当地旅游事业的可持续发展具有积极的意义。

项目的建设和运营对当地居民收入的影响主要通过两个方

面体现：一是项目基础设施投资运营时需雇佣本地大量的劳动

力，这一收入效应在项目投资建设周期和运营周期中通过劳动

力成本体现出来；二是项目的建设增加了该区域招商引资的吸

引力，为当地居民提供就业岗位，该部分对当地居民收入的影

响也可分为两部分，其一是固定资产投资（不包括设备投资）

增加时带来的收入效应，其二是景区经营时带来的通过工人工

资形式取得的收入。因此，本项目对所在地居民收入的影响是

积极的。

（二）社会效益分析

项目的建设，既能在项目建设过程中带来就业岗位，更能

通过招商引资带来更多的就业岗位。因此，本项目的建设能够

带动区域劳动力转移的加快、社会消费需求量的增加、服务行

业的繁荣及城市化步伐的加快等。

本项目建成后，能够改善当地居民居住环境和生产环境，

为本地带来较为先进的现代生活方式和文明，对当地文化教育

卫生观念等都具有一定的积极影响。
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项目建成运营后，将带来对道路、供电、供水、商业等基

础设施的需求和建设，改善本地基础设施和公共服务。不过，

在短期内，将由于社会基础设施和公共服务的供需矛盾而造成

拥挤等现象

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目投资估算

项目总投资约为 122588.76万元，其中：工程费用 95466.70

万元，工程建设其他费用 12373.99万元（其中土地使用费不使

用专项债资金），预备费 9369.41 万元，建设期利息 5,378.66

万元。

项目估算依据为：

1、建安工程：以湖南省住房和城乡建设厅关于印发 2020

《湖南省建设工程计价办法》及《湖南省建设工程消耗量标准》

的通知（湘建价〔2020〕56号）有关规定为依据，并参照长沙

市目前市场价格及类似工程估算指标进行估算。

2、安装工程：依据 2020年《湖南省安装工程消耗量标准》，

并参考长沙市目前类似工程指标，对人工、材料、设备价格等

进行调整后编制。

3、人工工资按照《湖南省住房和城乡建设厅关于发布 2019

年湖南省建设工程人工工资单价的通知》（湘建价〔2019〕130

号）计算；材料价格按照 2021年《长沙建设造价》05-2期规定

执行。

4、工程建设其他费用根据国家、部门及地方相关收费标准

及市场价格估算，具体依据见投资估算表。
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5、估算指标：投资估算指标在依据《湖南省政府投资建设

工程项目估算指标》的基础上，综合目前长沙市建筑市场人材

机价格、项目主要用地涉及区域内（望城区）现状地形地貌和

水文地质状况以及区域内近两年已完成概算、预算或结算的类

似项目相应指标，结合类似项目经验综合确定。

项目投资估算表
单位：万元

序号 工程或费用名称
单

位
数量

单价

（元）

估算价值（万元）

工程费用 其他费用 合计

一 工程费用 95466.70 95466.70

（一）
谷山森林公园旅游

配套一期工程
31682.00 31682.00

1 出入口景观 处 2 1500000 300.00 300.00

2 游客服务中心 ㎡ 2800 8000 2240.00 2240.00

3 服务驿站 ㎡ 7100 5250.00 0.00 5250.00

休闲驿站 ㎡ 5600 7500 4200.00 4200.00

幸福小驿 ㎡ 1500 7000 1050.00 1050.00

4 问天台 1356.00 1356.00

登山步道 m 1200 3800 456.00 456.00

问天台 项 1 9000000 900.00 900.00

5 花之谷梯田花海 ㎡ 8900 1500 1335.00 1335.00

6 星空营地 408.50 408.50

售票服务处 个 1 85000 8.50 8.50

星空瑶帐 个 80 50000 400.00 400.00

7 丛林越野基地 2132.50 2132.50

售票服务处 个 1 85000 8.50 8.50

丛林越野基地 项 1 15000000 1500.00 1500.00

丛林越野卡丁车 俩 80 78000 624.00 624.00

8 停车场 ㎡ 32000 480 1536.00 1536.00

9 充电桩 个 240 50000 1200.00 1200.00
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序号 工程或费用名称
单

位
数量

单价

（元）

估算价值（万元）

工程费用 其他费用 合计

10 其他基础配套设施 15924.00 15924.00

场馆品质改造 项 1 15000000 1500.00 1500.00

体育器具 项 1 6000000 600.00 600.00

供配电设施 项 1 15000000 1500.00 1500.00

给排水设施 项 1 11000000 1100.00 1100.00

垃圾收集设施 项 1 6000000 600.00 600.00

消防设施 项 1 12000000 1200.00 1200.00

安防监控设施 项 1 7000000 700.00 700.00

标识标牌系统 项 1 5000000 500.00 500.00

绿化种植 项 1 12000000 1200.00 1200.00

景观小品、休憩座椅 项 1 9000000 900.00 900.00

景区道路（6m宽） ㎡ 21800 1200 2616.00 2616.00

绿道（2m 宽） ㎡ 16800 600 1008.00 1008.00

山体修复工程 项 1 25000000 2500.00 2500.00

（二）
银星湾公园提升工

程
815.00 815.00

1 物业用房品质提升 项 1 5000000 500.00 500.00

2 地下停车场改造 项 1 150000 15.00 15.00

3
其他配套设施品质

提升
项 1 3000000 300.00 300.00

（三） 滨江漫步道 29969.70 29969.70

1
彩虹漫步道（枞树港

-香炉洲州头）
m 7500 1800 1350.00 1350.00

2
星光漫步道（香炉洲

州头-任家塘）
m 2890 1500 433.50 433.50

3
文化古迹漫步道（任

家塘-月亮岛路）
m 1310 1600 209.60 209.60

4 外借土方 m³ 1318800 70 9231.60 9231.60

5 土方填筑、压实 m³ 1318800 100 13188.00 13188.00

6 草皮护坡 ㎡ 978500 20 1957.00 1957.00

7 景观建设 项 1 18000000 1800.00 1800.00

8 LED 广告牌 块 6 3000000 1800.00 1800.00

（四） 配套道路基础设施 33000.00 33000.00
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序号 工程或费用名称
单

位
数量

单价

（元）

估算价值（万元）

工程费用 其他费用 合计

1 配套道路 项 1 250000000 25000.00 25000.00

2 其他配套基础设施 项 1 80000000 8000.00 8000.00

二 工程建设其他费用 12373.99 12373.99

1 土地使用费 项 1 5000.00 5000.00

1 建设单位管理费 项 1 813.82 813.82

2 前期咨询费用 项 1 80.00 80.00

3 设计费 项 1 2379.38 2379.38

4 勘察费 项 1 679.17 679.17

5 工程监理费 项 1 1781.65 1781.65

6
建设工程交易服务

费
项 1 5.00 5.00

7 结算审核费 项 1 119.32 119.32

8 清单初次审核费 项 1 105.66 105.66

9 清单编制和计价费 项 1 84.39 84.39

10 环境影响咨询费 项 1 40.00 40.00

11 工程保险费 项 1 381.87 381.87

12
场地准备及临时设

施
项 1 477.33 477.33

13 工程质量检测费 项 1 238.67 238.67

14
劳动安全卫生评审

费
项 1 95.47 95.47

15 水土保持费 项 1 30.00 30.00

16 招标代理服务费 项 1 62.27 62.27

三 预备费 9369.41 9369.41

四 建设期利息 5,378.66 5,378.66

五 项目总投资 95466.70 27122.06 122588.76

说明项目前期投入金额，分年度投资金额。具体如下表所

示：

项目投资分年计划表

单位：万元

序号
项目

名称
总投资 2022年 2023年 2024年
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1

望城区滨水新城片区

区域旅游基础设施建

设项目一期工程

122,588.76 41,831.92 48,784.41 31,972.43

2022年度项目投资分月计划表

单位：万元

项目名称 月度 1月 2月 3月 4-12月 合计

望城区滨

水新城片

区区域旅

游基础设

施建设项

目一期工

程

投资金额 7,000.00 10,000.00 11,700.00 13,131.92 41,831.92

其中：专

项债券金

额

0.00 10,000.00 11,700.00 0.00 21,700.00

（二）资金筹措方案

望城区滨水新城片区区域旅游基础设施建设项目一期工程

的资金来源主要为财政资金、发行政府专项债券。项目总投资

122,588.76万元，其中，用于项目支出的资本金 60,588.76万元，

拟申请发行政府专项债券资金 62,000.00万元。本次拟申请发行

21,700万元，未来拟申请发行 40,300万元。

项目资金筹措表

单位：万元

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

本次申请发

行政府专项

债券期限
资本金

计划申请发行

政府专项债券

金额

其他融资

望城区滨水新

城片区区域旅

游基础设施建

设项目一期工

程

60,588.76 62,000.00 0.00 21,700.00

2022年湖

南省社会事

业专项债券

（二期）

-2022年湖

南省政府专

项债券（五

期）

15年

四、项目收入和成本预测
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（一）收入预测依据

望城区滨水新城片区区域旅游基础设施建设项目一期工程

收益主要来源于谷山森林公园门票收入、体育场馆门票收入、

停车场收入、广告牌租赁收入、旅游服务处综合收入等五个部

分。

1、谷山森林公园门票收入

（1）入园门票收入

本项目所在区域地处亚热带，盛行暖湿的亚热带季风气候，

长沙市区年平均气温 17.2度，平均无霜期 306天，一年四季均

可开展旅游。

景区 4、5、9、10 月为旺季，共 122天；3、6、7、8、11

月为平季，共 153天；1、2、12月为淡季，共 90天。日容量旺

季以 100%计，平季以 70%计，淡季以 60%计，则年平均游览日

为 283.1天，取 280天。

望城区旅游景点众多，多为一两日的休闲度假旅游。本项

目建成后，将极大的提升望城区滨水新城片区景点的旅游品质

和体验。根据望城区 2013-2019 年国民经济统计公报中年接待

游客人次，计算望城区年均游客增长率为 17.93%，呈高速增长

态势。2019年 12月至今，受新冠疫情影响，望城区游客量受到

较大影响，2020年呈负增长。
望城区 2012-2020年接待游客量统计表

年份 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

年接待游客

人次（万人）
791.1 957.6 1115.6 1318.4 1650.5 2000.17 2109.35 2086.10

年增长率 21.05% 16.50% 18.18% 25.19% 21.19% 5.46% -1.10%
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根据 2020-2021 年疫情发展趋势分析，未来几年新冠疫情

将实现常态化，居民旅游短期内会受到一定影响，但长期来看，

旅游业仍然是未来居民消费的主要目标之一。

考虑疫情对全国及世界经济造成的重创，预计未来短期内

旅游业增长率将低于以往均值，同时会随疫情常态化，实现小

幅增长。本着保守原则，预测在 2022-2025 年内，望城区游客

增长率和游客量见下表：
2021-2025年望城区游客量预测表

年份 2020 2021 2022 2023 2024 2025

年接待游客人次（万人） 2086.10 2127.82 2255.49 2390.82 2534.27 2686.33

年增长率 -1.10% 2.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00%

备注：平均每年接待游客人次 2346.8万人。

本项目建成后，旨在打造滨水新城片区区域旅游区。核心

游客群为长株潭 1-2 日游，同时向周边省市和国内主要游客输

出城市辐射（1-2日游或团体游、个人游），届时将吸引一定数

量的游客。望城区目前已有 A级及以上景点 12个，每个景点游

客量每年平均约 2346.8/12=195万人次人次，保守预计，谷山森

林公园年接待旅游人次为 A级景点年均接待游客人次的 60%，

即可吸纳望城区年接待游客量的 5%（即 115万人左右）。故谷

山森林公园年接待旅游人次正常年份公园年游览人数暂按 115

万人次预估，运营期第一年公园游览人数按正常年份的 80%考

虑，运营期第二年开始按正常年份的游览人数考虑。

谷山森林公园拟对游客收取入园门票费，参考张家界国家

森林公园（245 元/人次）、湖北星斗山森林公园门票（71 元/
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人次）、重庆仙女山森林公园（50元/人次），结合谷山森林公

园的实际情况，入园门票暂按 40 元/人次预估，每 3 年上涨 5

元。（长沙市望城区发展与改革局已出具“关于长沙谷山森林

公园门票试行价格的通知”，该通知批复长沙谷山森林公园门

票试行价格为 40元/人次）。

（2）星空营地门票收入

谷山森林公园星空营地主要为游客提供露营及观星场所，

星空营地拟设置 80座观星圆拱帐篷营，露营及观星的游客凭票

入营地。参考佛山南丹山森林公园星空露营（328元/人）、安

吉天荒坪露营观星（50元/人）、张家口冰山梁露营（60元/人），

结合谷山森林公园星空营地的实际情况，入营门票暂按 50 元/

人次预估，每 3年上涨 5元。

星空营地的可露营天数按每年 220天考虑，每座观星圆拱

帐篷营平均按 2 人的入住考虑，则谷山森林公园星空营地年可

容纳游客量约为 220*80*2=3.52 万。基于保守原则，星空营地

运营期第一年游客人数按可容纳量的 70%预估，运营期第二年

开始按可容纳游客人数的 90%预估。

（3）丛林越野基地门票收入

谷山森林公园的丛林越野基地为游客提供了一个户外山地

越野活动的场地，基地共有 80辆丛林越野卡丁车，可让游客体

验到在丛林荒野中逆风驰骋的快乐。参考长沙市及周边丛林越

野基地的收费标准，结合谷山森林公园丛林越野基地的实际情

况，基地的门票暂按 245元/人考虑，每 3年上涨 10元。



14

丛林越野卡丁车每天按 6 小时的运营时间考虑，游客丛林

越野一趟的时间约 2 小时，故丛林越野卡丁车每天可承载 3 批

游客；每批游客人数平均按 1.5人的预估，丛林越野基地每年运

营天数按 300天考虑，则谷山森林公园丛林越野基地正常年可

接纳游客量约为 300*80*1.5*3=10.8万。基于保守原则，丛林越

野基地运营期第一年游客人数按正常年的 80%预估，运营期第

二年开始按正常年份的游客人数考虑。

2、体育场馆门票收入

本项目将对谷山森林公园体育场馆的游泳馆、羽毛球馆及

篮球馆进行品质改造，改造完成后，上述三个场馆的门票价格

可参考长沙市六区的体育场馆门票收费情况。

（1）游泳馆门票收入

谷山森林公园体育场馆的游泳馆为恒温泳池，每年夏季的 3

个月为运营旺季，可按平均 200人次/天的客流量考虑，其他 9

个月为运营淡季，可按平均 20人次/天的客流量考虑，则游泳馆

每年的客流量约为 200*90+20*270=2.34万。参考长沙市六区游

泳馆的收费情况，结合谷山森林公园体育场馆游泳馆的实际情

况，门票暂按 80元/人次考虑，每 3年上涨 5元。

（2）篮球场门票收入

谷山森林公园体育场馆的篮球馆共有 6片标准篮球场地，

每片场地平均每天按 5场球赛的场次进行测算，则篮球场每年

的打球场次约为：6*5*365=1.1万次。参考长沙市六区篮球场馆

的收费情况，结合谷山森林公园体育场馆篮球馆的实际情况，



15

门票暂按 500元/场考虑，每 3年上涨 10元。

（3）羽毛球场门票收入

谷山森林公园体育场馆的羽毛球场馆共有42片标准羽毛球

场地，每片场地平均每天按 5场球赛的场次进行测算，则羽毛

球场每年的打球场次约为：42*5*365=7.67万次。参考长沙市六

区羽毛球场馆的收费情况，结合谷山森林公园体育场馆羽毛球

馆的实际情况，门票暂按 80元/场考虑，每 3年上涨 5元。

3、停车场收入

本项目的停车场有谷山森林公园停车场和银星湾公园地下

停车场两处，主要为游客及其他社会车辆提供停车服务，其中

谷山森林公园配建的停车场有停车位 800个，银星湾公园改造

的地下停车场有停车位 170个。根据《关于长沙市机动车停放

服务收费有关事项的通知》，结合望城区当前实际停车收费标

准及类似地段的停车位周转率，本项目停车位收费可按 30 元/

日考虑，运营期第一年车位使用率按照 80%考虑，后续年份按

90%的使用率预估。一年按照 365天计算。

4、LED广告牌租赁收入

本项目拟在滨江漫步道设置大型 LED广告牌，每 2KM设

置一副，预计可设置 6 幅广告牌，每个广告牌预计每年播放 3

个广告。市场单价约为 4~20 万元/月（见下图），结合本项目

的实际情况，广告出租单价暂按 8万元/月考虑。
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5、游客服务处综合收入

本项目游客服务处综合收入为谷山森林公园服务驿站及银

星湾公园物业用房的租金收入。长沙景区内及周边商铺出租价

格约为 214元/㎡/月-283元/㎡/月（见下图），结合本项目的实

际情况，谷山森林公园服务驿站租金可按 140元/㎡/月考虑，每

3年上涨 10%；银星湾公园物业用房租金可按 100元/㎡/月考虑，

每 3年上涨 10%。谷山森林公园服务驿站面积共为 7100㎡，其

中 50%的 面 积 可 做 商 业 ， 故 可 出 租 的 商 业 部 分 约 为

7100*50%=3550㎡。银星湾公园物业用房面积为 4500㎡，运营

期前两年，出租率分别按 70%、80%考虑，第三年起出租率按

95%考虑。
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（二）项目收入预测

项目预期收入测算表

单位：万元

项目名

称
收入类别 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

望城区

滨水新

城片区

区域旅

游基础

谷山森林公园门票

收入
5919.80 7404.50 7404.50 8103.35 8103.35 8103.35 8802.20 8802.20 8802.20

体育场馆门票收入 1,350.80 1,350.80 1,350.80 1,411.85 1,411.85 1,411.85 1,472.90 1,472.90 1,472.90
停车场收入 849.72 955.94 955.94 955.94 955.94 955.94 955.94 955.94 955.94

游客服务处综合收

入
974.40 1,028.40 1,109.40 1,220.34 1,220.34 1,220.34 1,342.37 1,342.37 1,342.37
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设施建

设项目

一期工

程

广告牌租赁收入 1,728.00 1,728.00 1,728.00 1,728.00 1,728.00 1,728.00 1,728.00 1,728.00 1,728.00
小计 10,822.72 12,467.64 12,548.64 13,419.48 13,419.48 13,419.48 14,301.41 14,301.41 14,301.41

收入类别 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 合计

谷山森林公园门票

收入
9501.05 9501.05 9501.05 10199.90 10199.90 10199.90 10898.75 10898.75 152,345.80

体育场馆门票收入 1,533.95 1,533.95 1,533.95 1,595.00 1,595.00 1,595.00 1,656.05 1,656.05 25,405.60
停车场收入 955.94 955.94 955.94 955.94 955.94 955.94 955.94 955.94 16,144.76

游客服务处综合收

入
1,476.61 1,476.61 1,476.61 1,624.25 1,624.25 1,624.25 1,786.69 1,786.69 23,676.29

广告牌租赁收入 1,728.00 1,728.00 1,728.00 1,728.00 1,728.00 1,728.00 1,728.00 1,728.00 29,376.00
小计 15,195.55 15,195.55 15,195.55 16,103.09 16,103.09 16,103.09 17,025.43 17,025.43 246,948.45

（三）项目预期成本预测

本项目的主要成本包括运营成本和税金及附加，运营成本

包括燃料及动力费、修理费、人员工资及福利费、管理及其他

费等。债券存续期内总支出为 75,503.97万元，其中运营成本为

59,433.24万元，税金为 16,070.73万元。

1、外购燃料动力费：本项目运营期间产生的外购燃料动力

费主要包括：谷山森林公园的用电及用水、体育场馆的用电及

用水、越野卡丁车的柴油消耗、LED广告牌用电、员工生活用

水。谷山森林公园每年用电量约为：1.5W/㎡*1980000 ㎡

*3h*365d=325.22 万 kwh；每年用水量约为：1.5L/㎡*1980000

㎡*365d=108.41万 m³；体育场馆用电主要为篮球场、羽毛球场

的照明用电及游泳馆的照明、加热用电，每年的用电量约为：

10 W/㎡*3800 ㎡*8h*365d+10 W/㎡*6700 ㎡*8h*365d+35 W/㎡

*500 ㎡*8h*365d=35.77 万 kwh；每年用水量约为：0.13m ³ /

㎡·d*1700㎡*365d=8.07万 m³。LED广告牌年耗电量：180W/

㎡*30㎡*6*12h*365d=14.19万 kwh；越野卡丁车正常年的柴油

消耗：5L*80 辆*6h*30/100*300d=21.6 万 L；员工用水：200L/
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人*100人*365d=0.73万 m³；电价按照湖南省电网销售电价表一

般工商业及其他用电单价 0.768元/kwh计算，水价按 3.9元/m³

计算，柴油按 7元/L计算。

2、工资及福利费：本项目员工暂定为 100人，年工资 5万，

福利费 14%，每三年上涨 10%。

3、修理费：综合工程及建构筑物按原值的 0.3%考虑，设

备按原值的 8%考虑。

4、其他费用：其他费用含其他管理费用和其他营业费用。

其他管理费用按照工资及福利费的 80%计算，其他营业费用按
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照营业收入的 5%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》和《企业所得税法实施条例》的

规定，本项目配送中心出租收入、乌山站前广场出租收入、车

位出租收入增值税率为 9%，货运站服务收入、物业管理收入及

充电设施服务收入增值税税率为 6%，增值税销项税额抵进项税

额，城市维护建设税 7%，教育费附加 3%，地方教育费附加 2%。

项目运营成本及税费测算表

单位：万元

项目名

称
成本类别 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

望城区

滨水新

城片区

区域旅

游基础

设施建

设项目

一期工

程

燃料动力费 866.22 896.46 929.22 929.22 929.22 929.22 929.22 929.22 929.22
修理费 546.39 546.39 546.39 546.39 546.39 546.39 546.39 546.39 546.39

人员工资及福利费 570.00 570.00 570.00 627.00 627.00 627.00 689.70 689.70 689.70
管理及其他费 997.14 1,079.38 1,083.43 1,172.57 1,172.57 1,172.57 1,266.83 1,266.83 1,266.83

税金 50.10 157.90 296.72 468.83 468.83 468.83 641.12 641.12 641.12
小计 3,029.85 3,250.13 3,425.76 3,744.01 3,744.01 3,744.01 4,073.26 4,073.26 4,073.26

成本类别 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 合计

燃料动力费 929.22 929.22 929.22 929.22 929.22 929.22 929.22 929.22 15,700.93
修理费 546.39 546.39 546.39 546.39 546.39 546.39 546.39 546.39 9,288.63

人员工资及福利费 758.67 758.67 758.67 834.54 834.54 834.54 917.99 917.99 12,275.71
管理及其他费 1,366.71 1,366.71 1,366.71 1,472.79 1,472.79 1,472.79 1,585.66 1,585.66 22,167.97

税金 813.61 901.10 901.10 1,281.59 1,423.30 1,717.54 2,598.96 2,598.96 16,070.73
小计 4,414.60 4,502.09 4,502.09 5,064.53 5,206.24 5,500.48 6,578.21 6,578.21 75,503.97

五、项目融资平衡情况

（一）项目净收益

债券存续期内，项目预期总收入 246,948.45 万元，预期总

成本 75,503.97 万元，项目净收益即可用于融资平衡的资金为
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171,444.48万元。

（二）项目融资还本付息情况

望城区滨水新城片区区域旅游基础设施建设项目一期工程,

本次拟申请发行第一笔 15年期政府专项债券 21,700.00万元，

拟于 2022 年申请发行第二笔政府专项债券 10,000.00万元，拟

于 2023 年申请发行第三笔政府专项债券 14,800.00万元，拟于

2024年申请发行第四笔政府专项债券 15,500.00万元，建设期债

券利息由自有资金统筹安排，本金在债券到期时一次性偿还。

根据目前市场行情谨慎考虑，债券预测利率以 2021年 12 月相

同待偿期国债收益率算术平均值上浮 20%确定。据此，本次债

券的预测利率为 3.83%，每半年需偿付利息 415.56万元。全部

债券存续期内本息共计 99,594.00万元。

综合考虑本次债券和未来融资，望城区滨水新城片区区域

旅游基础设施建设项目一期工程还本付息情况如下表所示：

项目还本付息情况表

单位：万元

项目 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

当年偿还

利息

当年还本付

息合计

望城区滨

水新城片

区区域旅

游基础设

施建设项

目一期工

程

2022 0.00 31,700.00 0.00 31,700.00 1,217.11 1,217.11

2023 21,700.00 14,800.00 0.00 46,500.00 1,783.95 1,783.95

2024 46,500.00 15,500.00 0.00 62,000.00 2,377.60 2,377.60

2025 62,000.00 0.00 0.00 62,000.00 2,377.60 2,377.60

2026 62,000.00 0.00 0.00 62,000.00 2,377.60 2,377.60

2027 62,000.00 0.00 0.00 62,000.00 2,377.60 2,377.60

2028 62,000.00 0.00 0.00 62,000.00 2,377.60 2,377.60

2029 62,000.00 0.00 0.00 62,000.00 2,377.60 2,377.60

2030 62,000.00 0.00 0.00 62,000.00 2,377.60 2,377.60

2031 62,000.00 0.00 0.00 62,000.00 2,377.60 2,377.60
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2032 62,000.00 0.00 0.00 62,000.00 2,377.60 2,377.60

2033 62,000.00 0.00 0.00 62,000.00 2,377.60 2,377.60

2034 62,000.00 0.00 0.00 62,000.00 2,377.60 2,377.60

2035 62,000.00 0.00 0.00 62,000.00 2,377.60 2,377.60

2036 62,000.00 0.00 0.00 62,000.00 2,377.60 23,246.49

2037 62,000.00 0.00 21,700.00 40,300.00 1,546.49 15,779.65

2038 25,500.00 0.00 14,800.00 25,500.00 979.65 15,886.00

2039 10,000.00 0.00 15,500.00 10,000.00 386.00 386.00

2040 10,000.00 0.00 0.00 10,000.00 386.00 386.00

2041 10,000.00 0.00 0.00 10,000.00 193.00 193.00

2042 10,000.00 0.00 10,000.00 0.00 193.00 10,193.00

合计 62,000.00 62,000.00 37,594.00 99,594.00

（三）项目融资平衡情况

本项目偿债资金来源为谷山森林公园门票收入、体育场馆

门票收入、停车场收入、广告牌租赁收入、旅游服务处综合收

入等，预计用于融资平衡的相关收益为 171,444.48万元，相关

收益对融资本息的覆盖倍数为 1.72。

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

预计用于融资平衡的

相关收益对融资本息

的覆盖倍数

望城区滨水新城片

区区域旅游基础设

施建设项目一期工

程

171,444.48 62,000.00 99,594.00 1.72

同时，望城区滨水新城片区区域旅游基础设施建设项目一期工程融资平衡情况

已经通过大信会计师事务所(特殊普通合伙)长沙分所审计通过。

（四）压力测试

考虑到收入、成本因素变动对项目总融资本息覆盖倍数的
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影响，分析结果见下表：
项目/条件 基准预测条件下 收入下降 10% 成本上升 10%

累计现金流入 246,948.45 222,253.61 246,948.45

累计现金流出 75,503.97 75,503.97 83,054.37

累计净现金 171,444.48 146,749.63 163,894.08

本息合计 99,594.00 99,594.00 99,594.00

本息保障倍数 1.72 1.47 1.65

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，对总融资本息资金的

覆盖倍数为 1.47，能通过压力测试。当整个项目的成本上升 10%

情况下，对总融资本息资金的覆盖倍数为 1.65，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

项目建设期内所有融资拟只付息不还本，项目计算期内按

计划还本付息，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：

年度 经营活动净现金流量 投资活动净现金流量
筹资活动净现金

流量
净现金流量 累计盈余资金

2022年 0.00 -40,614.81 40,614.81 0.00 0.00

2023年 0.00 -47,000.46 47,000.46 0.00 0.00

2024年 0.00 -29,594.83 29,594.83 0.00 0.00

2025年 7,792.87 0.00 -2,377.60 5,415.27 5,415.27

2026年 9,217.51 0.00 -2,377.60 6,839.91 12,255.19

2027年 9,122.88 0.00 -2,377.60 6,745.28 19,000.47

2028年 9,675.47 0.00 -2,377.60 7,297.87 26,298.35

2029年 9,675.47 0.00 -2,377.60 7,297.87 33,596.22

2030年 9,675.47 0.00 -2,377.60 7,297.87 40,894.10

2031年 10,228.15 0.00 -2,377.60 7,850.55 48,744.65



24

2032年 10,228.15 0.00 -2,377.60 7,850.55 56,595.20

2033年 10,228.15 0.00 -2,377.60 7,850.55 64,445.75

2034年 10,780.95 0.00 -2,377.60 8,403.35 72,849.10

2035年 10,693.46 0.00 -2,377.60 8,315.86 81,164.96

2036年 10,693.46 0.00 -2,377.60 8,315.86 89,480.81

2037年 11,038.56 0.00 -23,246.49 -12,207.93 77,272.89

2038年 10,896.85 0.00 -15,779.65 -4,882.80 72,390.09

2039年 10,602.61 0.00 -15,886.00 -5,283.39 67,106.71

2040年 10,447.22 0.00 -386.00 10,061.22 77,167.92

2041年 10,447.22 0.00 -193.00 10,254.22 87,422.14

2042年 0.00 0.00 -10,193.00 -10,193.00 77,229.14

合计 171,444.48 -117,210.10 33,187.76 77,229.14

根据项目现金流预测表，本项目期末累计现金结存额充足，

项目流动性风险较小。

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。

本项目属于公共基础设施项目，其目标定位符合国家和地方

政策，可能的主要风险因素包括：

1、市场风险

因宏观经济波动、区域发展缓慢等原因，可能导致项目使用

率不高，设施闲置，而不能充分发挥社会效益。

2、技术风险

主要指工程技术不先进、技术采用不合理引起的工程问题造

成的损失。
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3、工程风险

主要指工程地质条件、水文气象条件和工程设计本身发生重

大变化，导致工程量增加、投资增加、工期拖长所造成的损失。

4、资金风险

主要指资金来源中断或供应不足，导致建设成本增加和建设

周期拖延，给建设和生产运营造成的损失。

5、外部协作风险

主要指投资项目所需要的供水排水、供电、通讯、交通等主

要外部协作配套条件发生重大变化，给建设和生产运营带来困

难。

6、管理风险

施工组织管理或项目运营管理不科学不合理导致的各种损

失。

7、社会风险

由于项目建设对社会产生的不良影响而带来的社会冲突、社

会动荡等风险，主要包括征地拆迁问题、与用地范围内已建设

施所有者的衔接等。

降低风险的主要措施

1、加强项目承办单位队伍建设和能力建设，制定和优化工

作计划，建立严格的责任制。

2、加强资金筹措力度，确保建设资金及时到位，编制资金

使用计划，严格控制投资。
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3、工程建设方面，加强与规划单位联系，降低因双方沟通

不及时或不力造成的设计频繁变更；对规划设计方案进行专家

评审，及时发现问题；加强项目管理，健全招投标制度，优中

选优，精心组织承包方施工；加强与施工承包方的协调沟通，

帮助其提高工作效率；加强监理工作；健全工程监督机制与责

任机制，杜绝因责任心不强或谋私动机引起的材料不合格现象。

4、通过加强内部管理、资金管理、招投标管理等降低建设

成本。

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
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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

本项目主管部门是指长沙市望城区国有资产事务中心。

主管部门负责按照园区建设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。




