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永州市蓝山县城乡冷链等物流基础设施专项债券

蓝山县现代物流产业园项目

预期收益与融资平衡方案

永州市蓝山县现代物流产业园项目拟发行城乡冷链等

物流基础设施专项债券 20,000.00万元，具体信息如下：

单位：万元

项目名称 债券名称
本次发行

金额

本次发行

期限
实施机构

蓝山县现代物

流产业园项目

2023年湖南省城

乡冷链等物流基

础设施专项债券

（一期）-2023年

湖南省政府专项

债券（十二期）

20,000.00 15年
蓝山县交通运输

局
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蓝山县现代物流产业园项目预期收益与

融资平衡方案

一、项目概况

（一）区域介绍

蓝山县位于湘南边陲，南岭山脉中段北侧，东与临武县

接壤，南与江华县、广东省连州市毗邻，西与宁远县交界，

北接嘉禾县，境内交通便利，政区位置优越。全县辖 14 个

乡镇（其中少数民族乡镇 6个）、1个国家森林公园。县域

总面积 1,806平方公里，总人口 42.2万人。蓝山县未来将调

动各方面的积极因素，形成凝心聚力谋发展、奋勇争先建小

康的强大合力，把蓝山建设成为湘粤生态工贸创新城市，经

济发展质量明显提升，现代产业体系更加健全，生态与经济

发展更加协调，新型城镇化推进更加有力，重点领域改革落

实更加扎实，社会建设不断进步，民生改善卓有成效，政府

职能转变与依法治县取得积极进展。

蓝山县 2020-2022年财政经济数据
单位 ：亿元

项目 2020年 2021年 2022年
地区生产总值（GDP） 127.47 137.50 147.27
居民人均可支配收入（元） 23,844 25,981 27,710.00
一般公共预算收入 8.07 9.24 10.63
政府性基金收入 9.71 9.97 12.59
其中：国有土地出让收入 9.51 9.59 12.32
政府性基金支出 5.21 8.81 13.80
其中：国有土地出让支出 1.17 3.36 6.76

数据来源：蓝山县财政局

（二）项目基本信息
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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

蓝 山 县 现

代 物 流 产

业园项目

项 目 总 投 资 额

68,334.00万元；项

目地点位于蓝山

县兴蓝大道以南，

永连公路东西两

侧,东至湘粤北路、

西至东侧路；

建设期自 2022 年

10月至 2024年 10
月。

建设规模和内容:总
用地 600 亩 (40 万

㎡ )，总建筑面积

36.4 万㎡，建筑占

地面积 9.82万㎡。

主要建设 :综合物

流、会展（农产品

展示体验区)、农副

产品加工包装、综

合楼,以及商贸集中

区相应土地平整工

作和配套的路网交

通、通讯、供配电、

给排水、暖通、消

防、绿化等公用工

程。

蓝山县交通

运输局

1、《关于同意蓝

山县现代物流产

业园项目可行性

研究报告的批复》

（ 蓝 发 改 投

[2022] 4号）。

2、《建设工程规

划许可证》（蓝审

规 建 字 第

4311272022586
号）。

3、《建设用地规

划许可证》（蓝审

规 地 字 第

4311272022681
号）。

4、《建筑工程施

工许可证》（编号

431127202205100
101）。

5、《关于蓝山县

现代物流产业园

项目初步设计的

批复》（蓝行审许

字(2022）2-85）。

蓝山县现代物流产业园项目已经通过湖南道格律师事

务所合法性审查。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

本项目建成后，将大大拓展园区的发展空间，进一步强

化产业园的功能和作用。强力推进产业集聚区的发展，将会

扩大企业在园区内集聚成群，形成群体优势，放大集聚效应
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和辐射带动效应。通过产业链条的拉长、地方税收的增加、

土地的增值、创造就业机会等，有效拉动园区经济的增长。

同时，在园区内降低门槛、放宽限制、完善政策、强化服务、

激发各类主体投资建厂的积极性，通过优化环境催生一批，

扩大招商引资引进一批，加速膨胀经济总量，从而拉动全县

经济快速增长。

（二）社会效益分析

本项目的实施有利于蓝山县工业园生产要素优化配置，

提高土地集约化利用程度，能提供更多就业机会，带动地方

经济发展，推进资源节约型和环境友好型社会的建设等，对

于蓝山的文化、教育、卫生、基础设施、社会服务容量及城

市化进程等事业的发展以及居民生活水平和生活质量的提

高均具有积极的社会影响。

（三）项目投资合规性与项目成熟度

1、项目合规性

本项目资金投向领域为城乡冷链等物流基础设施，符合

地方政府专项债资金投向领域类型，具备合规性。

2、项目成熟度

项目已完成立项批复、初步设计及概算批复、用地规划

许可、工程规划许可、施工许可等前期工作，并已开工，具

有较高的成熟度。

（四）债券需求合理性分析

本次拟申请政府专项债券 20,000.00万元，根据 2023年
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2月相同待偿期国债收益率算术平均值上浮 20%进行预测，

预测利率为 3.66%，债券存续期间的融资本息 30,980.00 万

元。债券存续期内，项目预期总收入 73,194.51 万元，预期

总成本 15,114.27 万元，项目净收益即可用于融资平衡的资

金为 58,080.24 万元，对融资本息的覆盖倍数为 1.87。当整

个项目的净收益下降 10%的情况下，债券本息资金的覆盖倍

数为 1.69，能通过压力测试。当整个项目融资成本上升 10%

情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.70，仍然能通过压力

测试。总体看，项目收益与融资能够实现自求平衡，不能还

本付息的风险较小。综上，本项目的债券需求具备合理性。

（五）项目事前绩效评价结果

经蓝山县财政局根据《中共中央国务院关于全面实施预

算绩效管理的意见》（中发〔2018〕34号）、《中华人民共

和国预算法》《中华人民共和国预算法实施条例》、《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）、《财政部关于印发<项目支出绩效评价

管理办法>的通知》（财预〔2020〕10号）和《中共湖南省

委办公厅湖南省人民政府办公厅关于全面实施预算绩效管

理的实施意见》（湘办发〔2019〕10号）、湖南省财政厅关

于印发《湖南省政府债务项目绩效管理暂行办法》的通知（湘

财绩〔2020〕12号）等文件对项目《项目绩效目标表》和项

目实施方案进行审核，认定项目事前绩效评估通过且将项目

专项债偿还计划纳入财政每年收支计划。
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（六）项目存续期

依据《中华人民共和国企业所得税法实施条例》（国务

院令第 512号）第六十条：除国务院财政、税务主管部门另

有规定外，固定资产计算折旧的最低年限，房屋、建筑物为

20年。本项目建设工程均为房屋、建筑物，预测本项目存续

年限为 20年。

（七）项目绩效目标

本项目在申请专项债券资金需求时，已设定绩效目标，

并经项目主管部门审核后，并已报同级财政部门审定。情况

如下：

项目绩效目标表

项目绩效目标

建设规模和内容:总用地 600亩(40万㎡)，总建筑面积 36.4万㎡，建筑占

地面积 9.82万㎡。主要建设:综合物流、会展（农产品展示体验区)、农副

产品加工包装、综合楼,以及商贸集中区相应土地平整工作和配套的路网交

通、通讯、供配电、给排水、暖通、消防、绿化等公用工程。

项目绩效指标

一级指标 二级指标 三级指标
指标值及

单位
绩效标准

产出指标

数量指标 建筑面积 平方米 36.4万
质量指标 合格率 100% 100%
时效指标 完工时间 2年 2年
成本指标 项目总投资 万元 68,334.00

效益指标

经济效益指标 提供就业岗位 能提供一定数量的就业岗位

社会效益指标 改善交通条件 改善交通基础条件

生态效益指标 改善生活环境
改善项目周边区域居民生活

条件。

可持续影响指

标

促进社会和谐发

展
促进社会和谐稳定

社会公众或服

务对象满意度

指标

公众社会满意度 ≥90% ≥90%

三、项目投资估算及资金筹措方案
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（一）项目投资估算

蓝山县现代物流产业园项目总投资额为 68,333.99万元，

其中：建设投资为 65018.12万元、建设期利息 1,140.00万元、

铺底流动资金 2,175.87万元。
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项目投资估算表

单位：万元

一 工程费用 41485.78 13677.00 55162.78
1 农产品展示体验区 2354.97 2354.97 ㎡ 26166.31 900
2 综合楼 5155.78 5155.78 ㎡ 49102.69 1050
3 产品商贸集中区 10088.29 10088.29 ㎡ 123028 820
4 农产品加工区 15228.62 15228.62 ㎡ 138442 1100
5 货运仓库 716.40 716.40 ㎡ 15920 450
6 冷链系统 947.30 947.30
6.1 冷库库房 542.30 542.30 ㎡ 9860 550
6.2 制冷设备 405.00 405.00 套 27
7 门卫及配套设施用房 55.32 55.32 ㎡ 1481
7.1 门卫室 2.24 2.24 ㎡ 80 280
7.2 配电房 14.40 14.40 ㎡ 480 300
7.3 维修车间 38.68 38.68 ㎡ 921 420
8 给排水系统 80.00 160.00 240.00 套 4
9 污水处理系统 40.00 160.00 200.00 套 4
10 供配电系统 210.00 210.00 套 4
11 停车场 570.00 570.00 ㎡ 60000 95
12 绿化 99.83 99.83 ㎡ 22183.34 45
13 道路 6149.27 6149.27 ㎡ 219616.66 280
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14 普通货车 3640.00 3640.00 辆 520 70000
15 载重卡车 6800.00 6800.00 辆 680 100000
16 集装箱及其它特型卡车 1276.00 1276.00 辆 116 110000
17 货架 36.00 36.00 个 800 450
18 移动货架 16.00 16.00 个 200 800
19 货物整理架 32.00 32.00
20 铲车、叉车 720.00 720.00 台 160 45000
21 冷藏运输设备 180.00 180.00 台 20 90000
22 冷库配套设备 384.00 384.00 台 48 80000
23 包装机械 63.00 63.00
二 建设其他费用 3746.58
1 土地征购及拆迁补偿费 3000.00 3000.00 亩 600 50000
2 项目前期工作费 36.20 36.20 万元

3 建设单位管理费 108.08 108.08 万元

4 招标费 21.23 21.23 万元

5 工程建设监理费 141.64 141.64 万元

6 勘察设计费 158.10 158.10 万元

7 施工图预算编制费 74.88 74.88 万元

8 施工图审查费 18.35 18.35 ㎡

9 工程保险费 49.54 49.54 万元

10 工程审计费 12.48 12.48 万元

11 环评安评节能评估费 24.36 24.36 万元

12 人防费 90.21 90.21 ㎡

13 城市基础设施配套费 11.51 11.51 ㎡

三 预备费 6108.76 6108.76
1 基本预备费 2945.47 2945.47 一+二 5.00%
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2 涨价预备费 3163.29 3163.29 一 5.00%
四 工程建设投资 65018.12
五 流动资金 2175.87
六 利息 1140.00
七 工程总投资 68334
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本次拟发行专项债券资金不用于项目征地拆迁、货币化

安置及土地储备，也不用于无收益部分。投资计划具体如下

表所示：

项目分年度投资估算表

单位：万元

项目名称 总投资 2022年 2023年 2024年

蓝山县现代物流产

业园项目
68,333.99 5,000.00 30,000.00 33,333.99

其中，2023年月度投资计划如下表所示：

2023年度项目投资分月计划表

单位：万元

项目名称 月度 1-2月 3月 4月 5月 6月 7月

蓝山县现代物流产业

园项目

投资金额 500 5000 5000 5000 5000 1000

其中：专项债

券金额
0 5000 5000 5000 5000 0

月度 8月 9月 10月 11月 12月 合计

投资金额 1500 1500 1500 1500 2500 30000

其中：专项债

券金额
0 0 0 0 0 20000

（二）资金筹措方案

蓝山县现代物流产业园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 68,334.00万元，其中，

用于项目支出的资本金 48,334.00万元，占投资总额的
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70.73%，申请发行政府专项债券资金 20,000.00万元，占投

资总额的 29.27%。本次拟申请发行政府专项债券 20,000.00

万元。

项目资金筹措表
单位：万元

项目名称 总投资

资金来源
本次拟发

行专项债

券期限财政资金

已发行专

项债券金

额

本次拟发

行专项债

券金额

其中：用

作资本金

金额

未来拟发

行专项债

券金额

其中：用

作资本金

金额

其他融资

蓝山县现代物流产业

园项目
48,334.00 48,334.00 0 20,000.00 0 15

四、项目收入和成本预测

本项目为蓝山县现代物流产业园项目，于 2024年 10月

竣工，从 2024年 11月开始确认收入。建设完成后，主要收

入来源为物流园标准化厂房租赁收入、业务用房（主要用于

入园企业办公）出租收入、停车位收入等。

（一）相关案例

1、标准厂房租金收入预测依据

序

号
项目名称 类型 单价 数据来源 截图

1
祁阳市厂房出

租
出租 20元/㎡·月

仓小二

https://yongzhou.cangxiaoer.c
om/cangku/5a71dbf90bc7330

1d521afd8
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2
永兴县厂房出

租
出租 11元/㎡/月

仓小二

https://chengzhou.cangxiaoer.
com/changfang/5a71dbf90bc

73301d521af9a

2、业务用房（办公楼）租金收入收入水平

序

号
项目名称 类型 单价 数据来源 截图

1 宁远县办公楼 出租
1.21元/平方

米/天

百度

http://121.199.58.241/5
Zyo57qYmFzZTY06K
ej56CBL+e8lueggeW3
peWFt+aYr+S4gOS4q
uWPr+S7peWwhuWtl
+espuS4suim+ihjGJhc
2U2NOino+eggSvJbno
IHnmoTlt6Xlhbc=.htm

l

2
蓝山县办公楼

出租
出租

1.67元/㎡/
天

百度

https://yong.sydc.anjuk
e.com/xzl-zu/0/?legoH
uiDu=0&houseid=290
8419480775683&pt=0
&zhidingLegoHuiDu=
0&uniqid=32451eb6da
38491daa89abc24acf58

0c&gpos=2&

3、停车费收入预测依据

本项目配备停车场，依据《湖南省机动车停放服务收费

管理办法》规定，按照谨慎性原则预测，运营初期停车位最

高收费为 10元/个/天。
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截图来源：《湖南省机动车停放服务收费管理办法》

（二）项目收入预测

1、标准化厂房出租收入

根据蓝山县物流园标准化厂房租赁市场供需调查和当

地同类标准化厂房出租价格确定，标准化厂房租金平均按照

130元/㎡·年（10.83元/㎡/月）计算，依据蓝山县 2021年 GDP

增长幅度 8.3%（取自《蓝山县 2021年国民经济和社会发展

统计公报》）审慎考虑，本项目厂房租金每三年上涨 5%，

出租面积为 313,416.31㎡。出租率按第一年 70%、第二年 80%

计算，出租率达到 80%后不再增长。可测算出该项目建成后

债券存续期内物流园标准化厂房租金收入共计为 48,880.28

万元。

2、业务用房（主要用于入园企业办公）出租收入

根据业务用房（主要用于入园企业办公）租赁市场供需

调查和同类业务用房（办公楼）出租价格确定，本项目业务

用房（主要用于入园企业办公）租金平均按照 280 元/㎡·年

（0.77 元/㎡/天）计算，依据蓝山县 2021 年 GDP 增长幅度

8.3%（取自《蓝山县 2021年国民经济和社会发展统计公报》）

审慎考虑，租金每三年上涨 5%，出租面积为 49,102.69 ㎡。
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出租率按第一年 70%、第二年 80%，出租率达到 80%后不再

增长。可测算出该项目建成后债券存续期内业务用房（主要

用于入园企业办公）出租收入共计为 16,494.23万元。

3、停车位出租收入

本项目共有车位 2,000.00个，停车收费根据《湖南省机

动车停放服务收费管理办法》规定，按照谨慎性原则预测，

停车费 10元/天/个。停车率按第一年 70%、第二年 80%计算，

出租率达到 80%后不再增长。可测算出该项目建成后停车位

收入共计为 7,820.00万元。

债券存续期 15年总收入为 73,194.51万元。具体收入测

算情况如下：

蓝山县现代物流产业园项目预期收入测算表
单位：万元

收入类别 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

物流园标准

化厂房租赁

收入

475.35 3,422.51 3,422.51 3,422.51 3,593.63 3,593.63

面积㎡
313,416.

31
313,416.31 313,416.31

313,416.3
1

313,416.3
1

313,416.31

出租价格（元

/年·㎡）
130.00 136.50 136.50 136.50 143.33 143.33

出租率 70.00% 80.00% 80.00% 80.00% 80.00% 80.00%

业务用房租

赁收入
160.40 1,154.90 1,154.90 1,154.90 1,212.64 1,212.64

面积㎡
49,102.6

9
49,102.69 49,102.69 49,102.69 49,102.69 49,102.69

出租价格（元

/年·㎡）
280.00 294.00 294.00 294.00 308.70 308.70

出租率 70.00% 80.00% 80.00% 80.00% 80.00% 80.00%

车位出租收

入
84.00 584.00 584.00 584.00 584.00 584.00

车位 2000 2000 2000 2000 2000 2000
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收入类别 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

出租价格（元

/天·个）
10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00

出租率 70.00% 80.00% 80.00% 80.00% 80.00% 80.00%

合计 719.75 5,161.40 5,161.40 5,161.40 5,390.27 5,390.27

（续）

收入类别 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

物流园标准化

厂房租赁收入
3,593.63 3,773.31 3,773.31 3,773.31 3,773.31

面积㎡ 313,416.31 313,416.31 313,416.31 313,416.31 313,416.31

出租价格（元/
年·㎡）

143.33 150.49 150.49 150.49 150.49

出租率 80.00% 80.00% 80.00% 80.00% 80.00%

业务用房租赁

收入
1,212.64 1,273.27 1,273.27 1,273.27 1,273.27

面积㎡ 49,102.69 49,102.69 49,102.69 49,102.69 49,102.69

出租价格（元/
年·㎡）

308.70 324.14 324.14 324.14 324.14

出租率 80.00% 80.00% 80.00% 80.00% 80.00%

车位出租收入 584.00 584.00 584.00 584.00 584.00

车位 2000 2000 2000 2,000.00 2,000.00

出租价格（元/
天·个）

10.00 10.00 10.00 10.00 10.00

出租率 80.00% 80.00% 80.00% 80.00% 80.00%

合计 5,390.27 5,630.59 5,630.59 5,630.59 5,630.59

（续）

收入类别 2035年 2036年 2037年 2038年 合计

物流园标准化

厂房租赁收入
3,773.31 3,773.31 3,773.31 943.33 48,880.28

面积㎡ 313,416.31 313,416.31 313,416.31 313,416.31

出租价格（元/
年·㎡）

150.49 150.49 150.49 150.49

出租率 80.00% 80.00% 80.00% 80.00%

业务用房租赁

收入
1,273.27 1,273.27 1,273.27 318.32 16,494.23
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收入类别 2035年 2036年 2037年 2038年 合计

面积㎡ 49,102.69 49,102.69 49,102.69 49,102.69

出租价格（元/
年·㎡）

324.14 324.14 324.14 324.14

出租率 80.00% 80.00% 80.00% 80.00%

车位出租收入 584.00 584.00 584.00 144.00 7,820.00

车位 2,000.00 2,000.00 2,000.00 2,000.00

出租价格（元/
天·个）

10.00 10.00 10.00 10.00

出租率 80.00% 80.00% 80.00% 80.00%

合计 5,630.59 5,630.59 5,630.59 1,405.65 73,194.51

（三）项目预期成本预测

1、运营成本

（1）人员工资：人员工资主要包括本项目工作人员工

资，为维持园区日常管理，预计工作人员 21名，参照 2020

年度永州市城镇在岗职工平均薪酬，按谨慎性原则预测，暂

定本项目工作人员平均年工资为 8万元/年，每年增长 2%。

截图来源：永州统计信息网

（2）管理费用：管理费用包括办公用品采购等日常管
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理费用，按照营业收入的 4%计算。

（3）维修费：根据《建设项目经济评价方法与参数（第

三版）》，按生产要素法估算总成本费用时，修理费是指项

目全部固定资产的修理费，可直接按固定资产原值（扣除所

含的建设期利息）的一定百分数估算。本项目考虑行业和项

目特点，修理费参照同类工程的实际情况，按折旧费的 4%

估算。

综上，整个债券存续期内，项目营业成本预测金额为

7,269.33万元。具体测算如下：
单位：万元

项目 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年

工资及福利费 28.56 171.36 174.79 178.28 181.85

管理费用 28.79 206.46 206.46 206.46 215.61

维修费 21.64 129.83 129.83 129.83 129.83

合计 78.99 507.65 511.08 514.57 527.29

（续）

项目 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

工资及福利费 185.49 189.20 192.98 196.84 200.78 204.79

管理费用 215.61 215.61 225.22 225.22 225.22 225.22

维修费 129.83 129.83 129.83 129.83 129.83 129.83

合计 530.93 534.64 548.04 551.90 555.83 559.85

（续）

项目 2035年 2036年 2037年 2038年 合计

工资及福利费 208.89 213.06 217.33 55.42 2,599.60

管理费用 225.22 225.22 225.22 56.23 2,927.78

维修费 129.83 129.83 129.83 32.46 1,741.95
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合计 563.94 568.12 572.38 144.10 7,269.33

2、税费

根据项目运营期间相关税费预测表计算，本次债券存续

期 2023 年至 2033 年，项目相关税费预测(包括增值税)支出

金额为 7,844.94万元。

相关税费预测评价

A、增值税的预测评价应纳税增值税=增值税销项税额-

增值税进项税额

其中：销项税额根据财税（2018）第 32号文规定计算，

计算增值税的收入金额均为不含增值税金额，本项目所有测

算的收入换算为不含税收入，在计算增值税销项税额时的计

算公式为：

增值税销项税额=本项目测算收入*增值税税率，

其中：进项税额根据财税（2018）第 32 号文规定其增

值税率进行测算，根据项目概预算的投资金额预测可取得的

进项税额，项目概预算的投资金额为含税金额，在计算运营

成本时已换算为不含税成本，在预测进项税额时的计算公式

为:增值税项项税额=项目概预算投资金额/(1+增值税税率) *

增值税税率；在本次测算过程中，后续因国家发布新政策调

整税率的，国家新政策生效之日后的税率无法按照原税率计

征的，应当按照新政策确定的税率及计算剩余应付款项金

额，即成本金额。
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B、城市维护建设税的预测，根据《中华人民共和国城

市维护建设税暂行条例》分别适用于 7%、5%、1%的税率。

C、教育费附加的预测按《国务院关于筹措农村学校办

学经费的通知》规定执行，其中教育费附加按 3%预测，地

方教育费附加按 2%预测。

D、房产税的预测根据《中华人民共和国房产税暂行条

例》和《湖南省房产税施行细则》的规定，本项目房产的自

有和出租均应缴纳房产税，自有房产按业主单位提供的租、

售安排比例分配自有房原值，并扣除 20%后的余值作为计税

依据，按 1.2%税率计算自有房产应缴纳的房产税金；对外出

租的房产则按租金收入的 12%计算，此处的租金收入为不含

增值税金额。

单位：万元

项目 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年

营业收入 719.75 5,161.40 5,161.40 5,161.40 5,390.27

物流园标准化厂房

租赁收入
475.35 3,422.51 3,422.51 3,422.51 3,593.63

业务用房租赁收入 160.40 1,154.90 1,154.90 1,154.90 1,212.64

车位出租收入 84.00 584.00 584.00 584.00 584.00

销项税额 43.19 309.68 309.68 309.68 323.42

进项税额 43.19 309.68 309.68 309.68 323.42

应纳增值税 - - - - -

退税额

城建税 - - - - -

教育费附加 - - - - -

房产税 76.29 549.29 549.29 549.29 576.75
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合计 76.29 549.29 549.29 549.29 576.75

（续）

项目 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

营业收入 5,390.27 5,390.27 5,630.59 5,630.59 5,630.59 5,630.59

物流园标准化

厂房租赁收入
3,593.63 3,593.63 3,773.31 3,773.31 3,773.31 3,773.31

业务用房租赁

收入
1,212.64 1,212.64 1,273.27 1,273.27 1,273.27 1,273.27

车位出租收入 584.00 584.00 584.00 584.00 584.00 584.00

销项税额 323.42 323.42 337.84 337.84 337.84 337.84

进项税额 323.42 323.42 337.84 337.84 337.84 337.84

应纳增值税 - - - -

退税额

城建税 - - - -

教育费附加 - - - -

房产税 576.75 576.75 605.59 605.59 605.59 605.59

合计 576.75 576.75 605.59 605.59 605.59 605.59

（续）

项目 2035年 2036年 2037年 2038年 合计

营业收入 5,630.59 5,630.59 5,630.59 1,405.65 73,194.51

物流园标准化厂房

租赁收入
3,773.31 3,773.31 3,773.31 943.33 48,880.28

业务用房租赁收入 1,273.27 1,273.27 1,273.27 318.32 16,494.23

车位出租收入 584.00 584.00 584.00 144.00 7,820.00

销项税额 337.84 337.84 337.84 84.34 4,391.67

进项税额 337.84 337.84 337.84 84.34 4,391.67

应纳增值税 -

退税额 -

城建税 -
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教育费附加 -

房产税 605.59 605.59 605.59 151.40 7,844.94

合计 605.59 605.59 605.59 151.40 7,844.94

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 73,194.51 万元，预期

总成本 15,114.27 万元，项目净收益即可用于融资平衡的资

金为 58,080.24万元。

（二）项目融资还本付息情况

蓝山县现代物流产业园项目已发行专项债券金额 0.00

元，本次拟发债金额 20,000.00 万元。本项目根据目前市场

行情谨慎考虑，根据 2023 年 2 月相同待偿期国债收益率算

术平均值上浮 20%进行预测，15年期债券年利率 3.66%，建

设期债券利息由财政资金统筹安排，每半年付一次利息，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：

项目还本付息情况表
单位：万元

年度 期初本金 本期新增本金
本期偿

还本金
期末本金

当年偿还

利息

当年还本付

息合计

2023年3
月

- 20,000.00 20,000.00

2023年9
月

20,000.00 - 20,000.00 366.00 366.00

2024年 20,000.00 20,000.00 732.00 732.00
2025年 20,000.00 20,000.00 732.00 732.00
2026年 20,000.00 20,000.00 732.00 732.00
2027年 20,000.00 20,000.00 732.00 732.00
2028年 20,000.00 - 20,000.00 732.00 732.00
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2029年 20,000.00 - 20,000.00 732.00 732.00
2030年 20,000.00 20,000.00 732.00 732.00
2031年 20,000.00 - - 20,000.00 732.00 732.00
2032年 20,000.00 20,000.00 732.00 732.00
2033年 20,000.00 20,000.00 732.00 732.00
2034年 20,000.00 20,000.00 732.00 732.00
2035年 20,000.00 20,000.00 732.00 732.00
2036年 20,000.00 20,000.00 732.00 732.00
2037年 20,000.00 20,000.00 732.00 732.00
2038年3

月
- 20,000.00 20,000.00 366.00 20,366.00

20,000.00 20,000.00 20,000.00 10,980.00 30,980.00

（三）项目融资平衡情况

蓝山县现代物流产业园项目收益主要来源于物流园标

准化厂房租赁收入、业务用房（主要用于入园企业办公）出

租收入、停车位收入。预计用于融资平衡的相关收益为

58,080.24万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.87。

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

蓝山县现代物

流产业园项目
58,080.24 20,000.00 30,980.00 1.87

同时，蓝山县现代物流产业园项目融资平衡情况已经中

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 -10% 0% 10%

净收益变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.69 1.87 2.06
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融资成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 2.08 1.87 1.70

基于上表，项目净收益、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 10%的情况

下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.69，能通过压力测试。当

整个项目融资成本上升 10%情况下，债券本息资金的覆盖倍

数为 1.70，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

按照国家相关政策规定，项目建设期还本付息，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，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

2022年 2023年
2024年 1-10

月

2024年 11-12
月

2025年

1 现金流入 5,000.00 30,000.00 33,333.99 719.75 5,161.40

1.1 资本金 5,000.00 10,000.00 33,333.99

1.2
债券资金流

入
20,000.00

1.3 运营收入 - - 719.75 5,161.40

1.4
回收固定资

产余值

1.5
流动资金回

收
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序

号
项目

建设期 运营期

2022年 2023年
2024年 1-10

月

2024年 11-12
月

2025年

2 现金流出 5,000.00 30,000.00 33,333.99 277.28 1,788.94

2.1 建设投资 5,000.00 29,634.00 32,723.99

2.2 运营成本 - 78.99 507.65

2.3 税金及附加 76.29 549.29

2.4 运营期利息 - 366.00 610.00 122.00 732.00

2.5 债券本金 - - -

3 净现金流量 - - - 442.47 3,372.46

4
累计净现金

流量
- - - 442.47 3,814.93

（续上表）

序号 项目
运营期

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

1 现金流入 5,161.40 5,161.40 5,390.27 5,390.27 5,390.27

1.1 资本金

1.2 债券资金流入

1.3 运营收入 5,161.40 5,161.40 5,390.27 5,390.27 5,390.27

1.4
回收固定资产

余值

1.5 流动资金回收

2 现金流出 1,792.37 1,795.86 1,836.05 1,839.68 1,843.39

2.1 建设投资

2.2 运营成本 511.08 514.57 527.29 530.93 534.64

2.3 税金及附加 549.29 549.29 576.75 576.75 576.75

2.4 运营期利息 732.00 732.00 732.00 732.00 732.00

2.5 债券本金 - - -

3 净现金流量 3,369.04 3,365.54 3,554.22 3,550.59 3,546.88

4
累计净现金流

量
7,183.97 10,549.51 14,103.73 17,654.32 21,201.20

（续上表）

序号 项目 运营期
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2031年 2032年 2033年 2034年 2035年

1 现金流入 5,630.59 5,630.59 5,630.59 5,630.59 5,630.59

1.1 资本金

1.2 债券资金流入

1.3 运营收入 5,630.59 5,630.59 5,630.59 5,630.59 5,630.59

1.4
回收固定资产

余值

1.5 流动资金回收

2 现金流出 1,885.63 1,889.49 1,893.42

2.1 建设投资

2.2 运营成本 548.04 551.90 555.83 559.85 563.94

2.3 税金及附加 605.59 605.59 605.59 605.59 605.59

2.4 运营期利息 732.00 732.00 732.00 732.00 732.00

2.5 债券本金 -

3 净现金流量 3,744.96 3,741.10 3,737.16 5,630.59 5,630.59

4
累计净现金流

量
24,946.16 28,687.26 32,424.42 38,055.00 43,685.59

（续上表）

序号 项目
运营期

合计
2036年 2037年 2038年

1 现金流入 5,630.59 5,630.59 1,405.65 141,528.50

1.1 资本金 48,333.99

1.2 债券资金流入 20,000.00

1.3 运营收入 5,630.59 5,630.59 1,405.65 73,194.51

1.4
回收固定资产

余值
-

1.5 流动资金回收 -

2 现金流出 85,176.10

2.1 建设投资 67,357.99

2.2 运营成本 568.12 572.38 144.10 7,269.33

2.3 税金及附加 605.59 605.59 151.40 7,844.94

2.4 运营期利息 732.00 732.00 366.00 10,980.00
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序号 项目
运营期

合计
2036年 2037年 2038年

2.5 债券本金 20,000.00 20,000.00

3 净现金流量 5,630.59 5,630.59 1,405.65 56,352.40

4
累计净现金流

量
49,316.17 54,946.76 56,352.40 56,352.40

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、工程建设风险

风险描述：建设项目的投资估算中计列一定的预备费，

但可能出现工程设计和施工方案的变化，设备、劳动力、材

料及机械使用费市场价格的提高以及有关取费标准的变动，

存在投资增加的风险。

应对措施：在设计、施工和采购的各个环节按照工程招

标法的规定，尽最大可能优化方案，实行招投标，建立多渠

道风险化解机制，以确保项目的工程质量和建设安全。

2、项目可能造成环境破坏的风险

风险内容：项目在建设期间可能对环境产生的影响包括

施工噪声、粉尘、废弃土石方、生态破坏的影响等，项目在

运营期间可能对环境产生的影响主要包括汽车尾气、粉尘、

噪声、事故风险等对环境的影响。
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应对措施：建设期间严格要求和监督施工单位文明施

工，减少扰民，施工建设过程中所产生的垃圾，废弃土石方，

粉尘等有可能污染周围环境的，采取相对应措施及时处理，

不随意倾倒。

3、项目收益与预期存在差异风险

风险描述：标准厂房的出租收益受市场影响具有不确定

性。

应对措施：要求施工单位倒排工期，加快项目建设进度，

务必于合同工期内完工，尽早实现出租，达到预期收益。

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
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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

本项目主管部门是指蓝山县交通运输局以及蓝山县政

府确定的主管部门。

主管部门负责按照蓝山县现代物流产业园项目工作要

求并根据项目建设任务、成本等因素，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。
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永州市金洞管理区 2023年城乡冷链等物流基础设
施专项债券

金洞管理区农贸市场建设项目
预期收益与融资平衡方案

金洞管理区农贸市场建设项目拟发行 2023年湖南省城乡冷

链等物流基础设施专项债券 2,100.00万元，具体信息如下：

单位：万元

项目名称 债券名称 本次发行金额 本次发行期限 实施机构

金洞管理区农

贸市场建设项

目

2023年湖南省

城乡冷链等物流

基础设施专项债

券（二期）-
2023年湖南省

政府专项债券

（十三期）

2,100.00 20年
永州市金洞管理

区经济和信息化

委员会
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一、项目概况

（一）区域介绍

金洞管理区隶属于湖南省永州市，东靠常宁市，东南与

桂阳县毗邻，南与新田、宁远县接壤，西与双牌县、零陵区

交界，北与祁阳县相连，东西宽约 33公里，南北长约 36公

里，总面积为 635平方公里。截至 2022年末，金洞管理区

人口数据为 5.4万人，居住着汉、瑶、傣、佤等多个民族。

晒北滩瑶族乡于 1984年被批准为瑶乡建制，是金洞管理区

唯一的瑶族乡，与衡阳常宁、郴州桂阳、永州宁远和新田毗

邻。全乡共 9 个行政村，总人口 9,043人，其中瑶族人口

1,520人，占总人口数的 17%。

永州市 2020-2022年财政经济数据

单位：万元

项目 2020年 2021年 2022年

地区生产总值 2,107.70 2,261.08 2410.28

城乡居民人均可支配收入（元） 23,661.00 25,679.00 27,220.00

一般公共预算收入 128.79 144.25 158.58

政府性基金收入 230.89 241.16 270.17

其中：国有土地出让收入 227.30 235.57 265.55

政府性基金支出 278.97 298.60 365.74

其中：国有土地出让支出 180.42 193.41 238.81

注：以上数据摘自地区国民经济和社会发展统计公告。

（二）项目基本信息
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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

金洞管

理区农

贸市场

建设项

目

1、总投资：本

项目总投

4,998.07万元；

2、项目地点：

位于金洞管理

区金洞镇、石

鼓源乡及凤凰

乡；

3、建设期：

2023年1月-

2024年12月。

项目拟新建金洞农贸

市场，拆除重建石鼓

源及凤凰农贸市场，

其中：金洞农贸市场

总 用 地 面 积 约

12,211.75 ㎡ （ 18.32
亩），总建筑面积约

9,992.00㎡ ，包括市场

5,200.00 ㎡ 、 冷 库

4,792.00㎡ ，容积率

0.82，新增停车位61
个；石鼓源农贸市场

总用地面积约4,760.00
㎡ （7.14亩），总建

筑面积约2,304.00㎡ ，

容积率0.48；凤凰农

贸市场总用地面积约

7,747.70 ㎡ （ 11.62
亩），总建筑面积约

1,941.00㎡ ，容积率

0.25。

永州市金

洞管理区

经济和信

息化委员

会

1、《关于金洞管理区农贸

市场建设项目用地预审与

选址初审的报告》；

2、《关于金洞管理区农贸

市场建设项目可行性研究

报告的批复》（金发改发

〔2022〕15号）；

3、《关于金洞管理区农贸

市场建设工程初步设计的

批复》（金住建发

〔2022〕37号）；

4、《关于金洞管理区农贸

市场建设项目的概算批

复》（金发改概审

〔2022〕1号）；

5、《建设用地规划许可

证》（金规地字第

4311042020006）；

6、《建设工程规划许可

证》（金规建字第

431121202200009）；

7、《建筑工程施工许可

证》（金规施编号

（2022）113号）。

本期债券募集资金不用于货币化安置，其中，征地拆迁

工作由金洞管理区土地整理储备中心实施。

本项目已取得的上述审批文件及图表数据来源已经通过

湖南南燕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

近年来，在政府的政策引导下和资金支持下，金洞管理

区农产品流通设施建设有了较快发展，基本形成了以市场为
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中心，农贸市场为基础，直销配送相结合的农产品市场体系，

但金洞管理区城农产品流通设施建设仍然滞后，不能完全适

应农业生产发展的需要，无法满足辖区居民生活需要。因此，

项目建设是农产品流通体制深入改革和实施“菜篮子”工程的

必然要求，对于推动金洞管理区农业的持续、健康、快速发

展具有重要意义。因此，项目的建设不仅是必要的，而且迫

在眉睫。

（二）社会效益分析

本项目为金洞管理区农贸市场建设项目，项目的建设将

极大地缓解金洞管理区各乡镇农产品产销脱节、流通不畅和

生产、贮藏、运输过程中的腐烂变质。同时，通过农贸市场

的规范化管理，将确保农产品从农田到餐桌的全过程监管，

确保食品安全，让人民群众吃得放心；另一方面能够完善农

产品市场流通基础设施，推动农业供给侧改革发展进程有利

于调整该区域农业产业结构，特别有利于促进农业产业结构

调整优化，并带动全县农业产业结构的优化升级，解决农产

品“卖难”问题，增加农民收入，降低农产品流通成本，提高

流通效率，有利于扩大城乡居民就业，保证城市农产品供应，

加快农民奔小康步伐。

（三）项目投资合规性与项目成熟度

1、项目合规性

本项目资金投向领域为城乡冷链等物流基础设施（农产

品批发市场），符合地方政府专项债资金投向领域类型，具
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备合规性。

2、项目成熟度

（1）本项目已完成选址及用地初审，批复文件为《关

于金洞管理区农贸市场建设项目用地预审与选址初审的报

告》。

（2）本项目已完成立项审批，批复文件为《关于金洞

管理区农贸市场建设项目可行性研究报告的批复》（金发改

发〔2022〕15号）。

（3）本项目已完成初步设计及概算审批，批复文件为

《关于金洞管理区农贸市场建设工程初步设计的批复》（金

住建发〔2022〕37号）、《关于金洞管理区农贸市场建设项

目的概算批复》（金发改概审〔2022〕1号）。

（4）本项目已办理用地规划许可证、工程规划许可证，

文 件 为 《 建 设 用 地 规 划 许 可 证 》 （ 金 规 地 字 第

4311042020006）、《建设工程规划许可证》（金规建字第

431121202200009）。

（5）本项目已办理施工许可证，文件为《建筑工程施

工许可证》（金规施编号（2022）113号）。

（四）债券资金需求合理性分析

已对项目的投资及使用计划进行资金需求评审，各年度

资金需求合理且与项目建设期及各年度建设任务相匹配，本

年度项目专项债券资金需求 2,400.00万元在合理范围内。

（五）项目事前绩效评价结果
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经金洞管理区财政局根据《中共中央国务院关于全面实

施预算绩效管理的意见》（中发〔2018〕34号）、《中华人

民共和国预算法》《中华人民共和国预算法实施条例》、

《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）、《财政部关于印发<项目支出绩效

评价管理办法>的通知》（财预〔2020〕10号）和《中共湖

南省委办公厅湖南省人民政府办公厅关于全面实施预算绩效

管理的实施意见》（湘办发〔2019〕10号）、湖南省财政厅

关于印发《湖南省政府债务项目绩效管理暂行办法》的通知

（湘财绩〔2020〕12号）等文件对项目《项目绩效目标表》

和实施方案进行审核，认定项目事前绩效评估通过且将项目

专项债偿还计划纳入财政每年收支计划。

（六）项目存续期

本项目设计年限根据《建筑结构可靠度设计统一标准》

GB50068确定，普通房屋和构筑物，设计使用年限为 50年，

即预测项目存续期限为 50年。预测项目存续期限大于专项

债券发行期限。

（七）项目绩效目标

本项目在申请专项债券资金需求时，已设定绩效目标，

并经项目主管部门审核后，并已报同级财政部门审定，情况

如下：
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项目

绩效

目标

项目拟新建金洞农贸市场，拆除重建石鼓源及凤凰农贸市场，其中：金洞农贸市场总

用地面积约 12,211.75㎡ （18.32亩），总建筑面积约 9,992.00㎡ ，包括市场 5,200.00
㎡ 、冷库 4,792.00㎡ ，容积率 0.82，新增停车位 61个；石鼓源农贸市场总用地面积约

4,760.00㎡ （7.14亩），总建筑面积约 2,304.00㎡ ，容积率 0.48；凤凰农贸市场总用地

面积约 7,747.70㎡ （11.62亩），总建筑面积约 1,941.00㎡ ，容积率 0.25。

项目

绩效

指标

一级指标 二级指标 三级指标 指标值及单位 绩效标准

产出指标

数量指标

金洞农贸市场 9,992.00㎡ 100%

石鼓源农贸市场 2,304.00㎡ 100%

凤凰农贸市场 1,941.00㎡ 100%

质量指标 合格率 100% 100%

时效指标 完工时间 24个月 ≤24个月

成本指标 项目总投资 4,998.07万元 ≤4,998.07万元

效益指标

经济效益指

标
促进农业发展

完善农产品市场流通基础设施，推动农

业供给侧改革发展进程有利于调整该区

域农业产业结构

社会效益指

标

提供就业岗位 能提供一定数量的就业岗位

对居民生活影响
保证辖区农产品供应，满足当地居民生

活需要。

可持续影响

指标

促进社会和谐发

展
促进社会和谐稳定

社会公众或

服务对象满

意度指标

公众社会满意度 ≥90% ≥90%

偿债

风险

风险描述：项目主要收益来源于冷库、配套商铺及摊位出租，停车位及充电桩出租。

若经济发展不及预期，将对项目后续收益产生影响，形成项目收益与预期存在差异的

风险。

应对措施：谨慎评估好项目预期收益，做到合理预估项目收益，尽量减少与预期差异

的可能。在项目收益与预期存在差异，收入无法覆盖本息时提前做好预案。

三、项目投资估算及资金筹措计划

（一）投资估算依据

1、《投资项目可行性研究指南》（2002版）；

2、《湖南省建设工程计价办法》；

3、《湖南省建设工程消耗量标准》（湘建价〔2020〕

56号）；

4、《湖南省安装工程消耗量标准》（2020年版》；
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5、《湖南省政府投资建设工程项目估算指标》；

6、建设工程其他费计算依据如下：

1）建设单位管理费：参照财建〔2016〕504号；

2）前期工作咨询费：参照计价格〔1999〕1283号，并

结合市场价格；

3）场地准备及临时设施费：按照工程费的 0.2%计；

4）工程设计费：参照计价格〔2002〕10号；

5）工程勘察费：按照设计费的 20%计取；；

6）工程监理费：参照湘监协〔2016〕2号；

7）造价咨询费：参照湘建价协〔2016〕25号

8）工程保险费：以工程费用为基数，费率为 0.3%；

9）工程质量检测费：参照湘建价〔2009〕3号；

10）水土保持补偿费：参照发改价格〔2014〕886号；

11）环境影响咨询费：参照计价格〔2002〕125号，结

合市场价计取。

7、预备费按工程费用与工程建设其他费用（不含征地

拆迁费用）之和的 5%计算。

8、征地拆迁费按 12万元/亩计算。

项目总投资 4,998.07万元，其中：工程费用 3,882.93万

元，工程建设其他费用 503.22万元，预备费 219.31万元，

征地拆迁费 219.81万元，建设期利息 172.80万元。总投资

估算详细情况如下：
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项目投资估算表

单位：万元

序号 工程或费用名称

估算价值（万元） 技术经济指标

备注
建筑工程费

安装工程

费

设备购置

费
其他费用 合计 单位 数量 指标（元）

一 工程费用合计 3,207.78 317.54 357.60 3,882.93
（一） 金洞农贸市场 2,511.06 294.39 340.04 3,145.48 ㎡ 9,992.00 3,148.00 新建

1 新建交易市场 1,040.00 87.36 58.24 1,185.60 ㎡ 5,200.00 2,280.00
2栋，地上两层，钢筋

砼框架结构，有围护结

构

1.1 建筑主体工程 858.00 858.00 ㎡ 5,200.00 1,650.00 采用锯齿状坡屋顶造型

1.2 装饰装修工程 182.00 182.00 ㎡ 5,200.00 350.00
1.3 给排水工程 28.08 18.72 46.80 ㎡ 5,200.00 90.00
1.4 强电工程 21.84 14.56 36.40 ㎡ 5,200.00 70.00
1.5 弱电工程 12.48 8.32 20.80 ㎡ 5,200.00 40.00
1.6 通风空调工程 15.60 10.40 26.00 ㎡ 5,200.00 50.00
1.7 消防工程 9.36 6.24 15.60 ㎡ 5,200.00 30.00

2 新建低温冷库 1,313.01 199.83 265.00 1,777.83 ㎡ 4,792.00 3,710.00 1栋，地上四层，钢筋

砼框架结构

2.1 建筑主体工程 910.48 910.48 ㎡ 4,792.00 1,900.00
2.2 装饰装修工程 287.52 287.52 ㎡ 4,792.00 600.00
2.3 给排水工程 28.75 19.17 47.92 ㎡ 4,792.00 100.00
2.4 强电工程 28.75 19.17 47.92 ㎡ 4,792.00 100.00
2.5 弱电工程 34.50 23.00 57.50 ㎡ 4,792.00 120.00
2.6 通风空调工程 17.25 11.50 28.75 ㎡ 4,792.00 60.00
2.7 消防工程 11.50 7.67 19.17 ㎡ 4,792.00 40.00
2.8 冷库保温 115.01 115.01 ㎡ 4,792.00 240.00

2.9 冷库设备及管道工

程
79.07 184.49 263.56 ㎡ 4,792.00 550.00 包括制冷机组、控制系

统、管道系统等，含电
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序号 工程或费用名称

估算价值（万元） 技术经济指标

备注
建筑工程费

安装工程

费

设备购置

费
其他费用 合计 单位 数量 指标（元）

梯

3 室外基础设施工程 158.05 7.20 16.80 182.05
3.1 土石方工程 61.06 61.06 m³ 30,529.38 20.00 暂估

3.2 场地硬化及室外道

路工程
38.40 38.40 ㎡ 2,400.00 160.00 水泥路面，含停车位 61

个

3.3 绿化景观工程 29.79 29.79 ㎡ 8,511.75 35.00

3.4 供电（变配电）工

程
16.80 16.80 ㎡ 2,400.00 70.00 含配电房

3.5 给排水工程 7.20 7.20 ㎡ 2,400.00 30.00 含水泵房、垃圾站

3.6 室外消防工程 4.80 4.80 ㎡ 2,400.00 20.00
3.7 充电桩 7.20 16.80 24.00 套 10.00 24,000.00 30kW快充

（二） 石鼓源农贸市场 277.74 10.61 7.08 295.43
拆除重建，2栋，地上

一层，钢框架结构，无

围护结构

1 现有建筑拆除 14.07 14.07 ㎡ 1,406.60 100.00 含垃圾外运 1km
2 新建配套商铺 61.05 6.93 4.62 72.60 ㎡ 330.00 2,200.00
2.1 建筑主体工程 39.60 39.60 ㎡ 330.00 1,200.00
2.2 装饰装修工程 21.45 21.45 ㎡ 330.00 650.00
2.3 给排水工程 1.98 1.32 3.30 ㎡ 330.00 100.00
2.4 强电工程 1.58 1.06 2.64 ㎡ 330.00 80.00
2.5 弱电工程 1.19 0.79 1.98 ㎡ 330.00 60.00
2.6 通风空调工程 1.19 0.79 1.98 ㎡ 330.00 60.00
2.7 消防工程 0.99 0.66 1.65 ㎡ 330.00 50.00
3 交易大棚及摊位 147.94 147.94 7,747.70
3.1 交易大棚 138.24 138.24 ㎡ 2,304.00 600.00 轻钢结构，暂估

3.2 摊位 9.70 9.70 ㎡ 969.69 100.00
4 室外基础设施工程 54.69 3.68 2.46 60.83
4.1 场地平整 17.85 17.85 m³ 4,760.00 37.50 暂估
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序号 工程或费用名称

估算价值（万元） 技术经济指标

备注
建筑工程费

安装工程

费

设备购置

费
其他费用 合计 单位 数量 指标（元）

4.2 通道及硬化铺装工

程（含照明）
36.84 36.84 ㎡ 2,456.00 150.00 水泥路面

4.3 室外配套管网工程 3.68 2.46 6.14 ㎡ 2,456.00 25.00 现状管网改造

（三） 凤凰农贸市场 350.53 12.54 10.49 373.56
拆除重建，3栋，地上

一层，钢框架结构，无

围护结构

1 现有建筑拆除 14.64 14.64 ㎡ 1,463.90 100.00 含垃圾外运 1km
2 新建冷库 34.04 3.83 4.68 42.55 ㎡ 94.56 4,500.00

2.1 建筑主体工程 26.48 26.48 ㎡ 94.56 2,800.00 含冷库地面、墙面、天

棚保温

2.2 装饰装修工程 7.56 7.56 ㎡ 94.56 800.00
2.3 给排水工程 0.57 0.38 0.95 ㎡ 94.56 100.00
2.4 强电工程 0.68 0.45 1.13 ㎡ 94.56 120.00
2.5 弱电工程 0.74 0.49 1.23 ㎡ 94.56 130.00
2.6 通风空调工程 0.34 0.23 0.57 ㎡ 94.56 60.00
2.7 消防工程 0.23 0.15 0.38 ㎡ 94.56 40.00

2.8 冷库设备及管道工

程
1.28 2.98 4.26 ㎡ 94.56 450.00 包括制冷机组、控制系

统、管道系统等

3 交易大棚及摊位 130.80 130.80
3.1 交易大棚 116.46 116.46 ㎡ 1,941.00 600.00 轻钢结构，暂估

3.2 摊位 14.34 14.34 ㎡ 1,433.68 100.00
4 室外基础设施工程 102.60 8.71 5.81 117.11
4.1 场地平整 15.50 15.50 m³ 7,747.70 20.00 暂估

4.2 通道及硬化铺装工

程（含照明）
87.10 87.10 ㎡ 5,806.70 150.00 水泥路面

4.3 室外配套管网工程 8.71 5.81 14.52 ㎡ 5,806.70 25.00 现状管网改造

5 周边道路及广场硬

化
68.46 68.46
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序号 工程或费用名称

估算价值（万元） 技术经济指标

备注
建筑工程费

安装工程

费

设备购置

费
其他费用 合计 单位 数量 指标（元）

5.1 现有路面病害修复 3.83 3.83 ㎡ 765.00 50.00 暂估

5.2
4cmSBS改性沥青混

凝土下面层 AC-
20(C）

16.83 16.83 ㎡ 3,060.00 55.00 含粘层油

5.3 3cmSBS改性沥青混

凝土上面层 SMA-13 18.36 18.36 ㎡ 3,060.00 60.00

5.4 新建厚麻石路平石 4.80 4.80 m 480.00 100.00 60×30×10cm

5.5 现有人行道破损处

修复
3.84 3.84 ㎡ 960.00 40.00 暂估

5.6 周边广场硬化 20.80 20.80 ㎡ 1,300.00 160.00
二 工程建设其他费用 503.22 503.22
1 建设单位管理费 63.98 63.98 财建〔2016〕504号
2 工程监理费 93.28 93.28 湘监协〔2016〕2号
3 前期工作咨询费 10.57 10.57 计价格〔1999〕1283号
4 勘察设计费

4.1 勘察费 20.85 20.85 设计费*20%
4.2 设计费 104.27 104.27 计价格〔2002〕10号
5 造价咨询费 54.38 54.38 湘建价协〔2016〕25号
6 招标代理服务费 17.49 17.49 湘招协〔2015〕6号

7 水土保护补偿费 2.69 2.69 发改价格〔2014〕886
号

8 环境影响咨询费 6.47 6.47 计价格〔2002〕125号

9 交通影响评价 2.33 2.33 湘发改价服〔2016〕711
号

11 社会稳定性风险评

估
6.00 6.00 参照沪发改投〔2012〕

130号
12 水土保持方案编制 20.00 20.00 湘价服〔2013〕134号
13 水土保持监测 40.00 40.00 湘价服〔2013〕134号
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序号 工程或费用名称

估算价值（万元） 技术经济指标

备注
建筑工程费

安装工程

费

设备购置

费
其他费用 合计 单位 数量 指标（元）

14 水土保持设施竣工

验收技术评估报告
15.00 15.00 湘价服〔2013〕134号

15 土壤氡检测 1.83 1.83 市场价

16 劳动安全卫生评审

费
7.77 7.77 一*0.2%

17 场地准备及临时设

施费
7.77 7.77 一*0.2%

18 交易服务费 7.20 7.20 湘价服〔2009〕157号
19 工程保险费 11.65 11.65 一*0.3%
20 工程质量检测费 9.71 9.71 湘建价〔2009〕3号
三 预备费 219.31 219.31
1 预备费 219.31 219.31 （一+二）*5%
四 征地拆迁费用 219.81 219.81 亩 18.32 120,000.00 暂估

五 建设投资 3,207.78 317.54 357.60 942.34 4,825.27 一+二+三+四

六 建设期利息 172.80 172.80 央行相同期限国债利率

上浮 20%
七 总投资合计 3,207.78 317.54 357.60 1,115.14 4,998.07 ㎡ 五+六
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本次拟发行专项债券资金不用于项目征地拆迁、货币化

安置及土地储备，也不用于无收益部分。

金洞管理区农贸市场建设项目总投资 4,998.07万元，

2023年投入金额 3,313.94万元，分年投资计划具体如下表所

示：

项目投资分年计划表

单位：万元

项目名称 总投资 2023年 2024年

金洞管理区农贸市场建设项目 4,998.07 3,313.94 1,684.13

项目投资分月计划表

2023年度，金洞管理区农贸市场建设项目分月投资计划

具体如下表所示：

单位：万元
项目名

称
总投资金额 1月 2月 3月 4月 5月 6月

金洞管

理区农

贸市场

建设项

目

投资金额 265.40 194.50 591.33 623.61 559.06 647.52

其中：专项

债金额
591.33 623.61 559.06 626.00

总投资金额 7月 8月 9月 10月 11月 12月 合计

投资金额 100.85 146.84 111.05 16.55 46.50 10.73 3313.94

其中：专项

债金额
2400.00

（二）项目资金筹措方案

金洞管理区农贸市场建设项目资金来源主要为财政资金

及政府专项债券资金。项目总投资 4,998.07万元，其中：财

政资金 2,598.07万元，占投资总额的 51.98%；拟申请发行政
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府专项债券资金 2,400.00万元，占投资总额的 48.02%，本次

申请发行专项债券 2,100.00万元。

项目资金筹措表

单位：万元

项目名称 总投资

资金来源
本次拟

发行专

项债券

期限

资本金/

自有资

金

已发行

专项债

券金额

本次拟

发行专

项债券

金额

其中：

用作资

本金金

额

未来拟

发行专

项债券

金额

其中：

用作资

本金金

额

其他融

资

金洞管理区农贸

市场建设项目
4,998.07 2,598.07 2,100.00 300.00 20

四、项目收入和成本预测

（一）项目预期收入预测

本项目收入来源主要为冷库、配套商铺及摊位出租，停

车位及充电桩出租。

1、冷库出租收入

本项目新建冷库可供出租面积为 3,974.56㎡ ，其中：金

洞农贸市场低温冷库 3,880.00 ㎡ 、凤凰农贸市场高温冷库

94.56㎡ 。预计运营期第一年出租率为 70%，第二年出租率

为 75%，第三年出租率为 80%，第四年出租率为 85%，从第

五年开始每年出租率为 90%。根据市场调研，永州地区冷库

出租案例较少，湖南省内其他地区澧县、岳塘及长沙县冷库

市场出租价格一般在 3.0元/㎡ /天左右，考虑到金洞管理区经

济社会发展差异，本项目冷库单价按较低水平计取，即按 50

元/㎡ /月计算，折合单价 1.67元/㎡ /天。根据公布数据，金洞
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管理区近三年 GDP平均增长率达到 7.5%，考虑到运营期物

价增长及房产增值等因素，谨慎起见，租金以后每三年按

10%进行增长。

湖南冷库保鲜库单价调查表

序

号
地理区位

单价

（元/㎡/天）
网页链接

1 湘潭岳塘区冷冻仓库 3.00
https://qiongzhong.oym56lm.com/qu

ote/detail-2438156.html

2 常德澧县三科农商城

内冷库出租
3.00

https://lixianxian.baixing.com/changfa
ng/a2442162344.html?from=regular

3 川河路与杨子路交叉

口
3.30 http://liankur.com/#/rdcdetail/10268

4 长沙县榔梨街道冷链

仓库
2.86

https://cs.58.com/fangchan/5080254
8575411x.shtml?iuType=



16

2、配套商铺出租收入

本项目新建可供出租商铺面积为 2,045.72㎡ ，其中：金

洞农贸市场 1,715.72㎡ 、石鼓源农贸市场 330.00㎡ 。预计运

营期第一年出租率为 70%，第二年出租率为 75%，第三年出

租率为 80%，第四年出租率为 85%，从第五年开始每年出租

率为 90%。参考金洞及周边区县商铺市场出租价格，本项目
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配套商铺按 15元/㎡ /月计算，折合单价 0.50元/㎡ /天。根据

公布数据，金洞管理区近三年 GDP平均增长率达到 7.5%，

考虑到运营期物价增长及房产增值等因素，谨慎起见，租金

以后每三年按 10%进行增长。

项目基地周边配套商铺市场调研表

案例一

1.00元
/m2/天

https://yongzhou.58.co
m/shangpu/474669639
50256x.shtml?prd

案例二

1.01元
/m2/天

https://yongzhou.58.co
m/shangpu/485147181
84107x.shtml?prd

案例三

1.50元
/m2/天

https://yongzhou.58.co
m/shangpu/474202712
25257x.shtml?prd

3、摊位出租收入

本项目新建可供出租摊位面积为 2,991.96㎡ ，其中：金

洞农贸市场 588.59 ㎡ 、石鼓源农贸市场 969.69 ㎡ ，凤凰农

贸市场 1,433.68㎡ 。预计运营期第一年出租率为 70%，第二

年出租率为 75%，第三年出租率为 80%，第四年出租率为

85%，从第五年开始每年出租率为 90%。参考金洞及周边区
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县摊位市场出租价格，考虑到项目基地经济社会发展情况，

本项目摊位按 10元/㎡ /月计算，折合单价 0.33元/㎡ /天。根

据公布数据，金洞管理区近三年 GDP平均增长率达到 7.5%，

考虑到运营期物价增长及房产增值等因素，谨慎起见，租金

以后每三年按 10%进行增长。

项目基地周边摊位市场调研表

案例一

0.93元
/m2/天

https://yongzhou.58.co
m/shangpu/509252046
97278x.shtml?prd

案例二

1.11元
/m2/天

https://yongzhou.58.co
m/shangpu/515023481
09206x.shtml?prd

案例三

0.55元
/m2/天

https://yongzhou.58.co
m/shangpucz/?newSear
ch=1&key=%E6%91%
8A%E4%BD%8D

4、停车位出租收入

本项目新增停车位为 61个，参考《湖南省机动车停放

服务收费管理办法》（湘发改价调〔2019〕217号），本项

目停车收费采用分段计时收费的方式：停车不超过 15分钟

免费；白天时段首小时内 2元/半小时，首小时后 3元/半小
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时，夜间时段（20：00-次日 7：00）1元/小时。出于谨慎考

虑，本项目停车场按 10元/个/天计算，预计运营期第一年出

租率 70%、以后年度每年增长 5%直至出租率达到 90%。
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5、充电桩服务收入

（1）服务费说明

根据关于印发《湖南省电动汽车充电基础设施专项规划

（2016-2020年》的通知中规定，对电动汽车充换电服务费

实行政府指导价管理，每千瓦时服务费收费上限标准为 0.8
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元，本项目按 0.8元/kw•h计算。

（2）充电量说明

参考市场电动汽车电池蓄电量，本项目电动汽车蓄电池

容量按 40kw•h计算，则电动汽车每次充电量为 40kw•h。

（3）充电次数说明

充电桩每天服务次数按照 6次计算。

（4）充电桩数量

本项目新增充电桩 10.00个，均为 30kw快充。

（5）使用率的说明

充电桩运营期前六年使用率按照 50%、50%、60%、

60%、70%、70%计算，第七年开始保持 80%不变。

根据上述收入预测依据，项目收入在运营期内逐步实现，

债券存续期内总收入为 7,970.51万元，具体收入预测情况如

下表所示。
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金洞管理区农贸市场建设项目收入预测表

单位：万元
编号 项目 合计 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

出租率 70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
单价涨幅（10%/3

年）
10% 10% 10% 20% 20% 20% 30%

一 预期收入 7,970.51 268.21 284.88 308.53 353.50 378.82 378.82 418.81 418.81 418.81 455.08
1.1 冷库出租收入 5,037.61 166.93 178.86 190.78 222.97 236.09 236.09 259.70 259.70 259.70 285.67

单价（元/㎡ /月） 50.00 50.00 50.00 55.00 55.00 55.00 60.50 60.50 60.50 66.55
出租面积（㎡ ） 2,782.19 2,980.92 3,179.65 3,378.38 3,577.10 3,577.10 3,577.10 3,577.10 3,577.10 3,577.10

1.2 配套商铺出租收入 777.85 25.78 27.62 29.46 34.43 36.45 36.45 40.10 40.10 40.10 44.11
单价（元/㎡ /月） 15.00 15.00 15.00 16.50 16.50 16.50 18.15 18.15 18.15 19.97
出租面积（㎡ ） 1,432.00 1,534.29 1,636.58 1,738.86 1,841.15 1,841.15 1,841.15 1,841.15 1,841.15 1,841.15

1.3 摊位出租收入 758.43 25.13 26.93 28.72 33.57 35.54 35.54 39.10 39.10 39.10 43.01
单价（元/㎡ /月） 10.00 10.00 10.00 11.00 11.00 11.00 12.10 12.10 12.10 13.31
出租面积（㎡ ） 2,094.37 2,243.97 2,393.57 2,543.17 2,692.76 2,692.76 2,692.76 2,692.76 2,692.76 2,692.76

1.4 停车位出租收入 462.38 15.33 16.43 17.52 20.48 21.68 21.68 23.85 23.85 23.85 26.23
单价（元/个/天） 10.00 10.00 10.00 11.00 11.00 11.00 12.10 12.10 12.10 13.31
出租数量（个） 42.00 45.00 48.00 51.00 54.00 54.00 54.00 54.00 54.00 54.00

1.5 充电桩出租收入 934.24 35.04 35.04 42.05 42.05 49.06 49.06 56.06 56.06 56.06 56.06
单价（元/kw•h） 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

使用率 50% 50% 60% 60% 70% 70% 80% 80% 80% 80%
出租数量（个） 5.00 5.00 6.00 6.00 7.00 7.00 8.00 8.00 8.00 8.00

续上表
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编号 项目 合计 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年
出租率 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

单价涨幅（10%/3
年）

30% 30% 40% 40% 40% 50% 50% 50% 60%

一 预期收入 7,970.51 455.08 455.08 494.98 494.98 494.98 538.87 538.87 538.87 274.53
1.1 冷库出租收入 5,037.61 285.67 285.67 314.23 314.23 314.23 345.66 345.66 345.66 190.11

单价（元/㎡ /月） 66.55 66.55 73.21 73.21 73.21 80.53 80.53 80.53 88.58
出租面积（㎡ ） 3,577.10 3,577.10 3,577.10 3,577.10 3,577.10 3,577.10 3,577.10 3,577.10 3,577.10

1.2 配套商铺出租收入 777.85 44.11 44.11 48.52 48.52 48.52 53.37 53.37 53.37 29.36
单价（元/㎡ /月） 19.97 19.97 21.96 21.96 21.96 24.16 24.16 24.16 26.57
出租面积（㎡ ） 1,841.15 1,841.15 1,841.15 1,841.15 1,841.15 1,841.15 1,841.15 1,841.15 1,841.15

1.3 摊位出租收入 758.43 43.01 43.01 47.31 47.31 47.31 52.04 52.04 52.04 28.62
单价（元/㎡ /月） 13.31 13.31 14.64 14.64 14.64 16.11 16.11 16.11 17.72
出租面积（㎡ ） 2,692.76 2,692.76 2,692.76 2,692.76 2,692.76 2,692.76 2,692.76 2,692.76 2,692.76

1.4 停车位出租收入 462.38 26.23 26.23 28.86 28.86 28.86 31.74 31.74 31.74 17.22
单价（元/个/天） 13.31 13.31 14.64 14.64 14.64 16.11 16.11 16.11 17.72
出租数量（个） 54.00 54.00 54.00 54.00 54.00 54.00 54.00 54.00 54.00

1.5 充电桩出租收入 934.24 56.06 56.06 56.06 56.06 56.06 56.06 56.06 56.06 9.22
单价（元/kw•h） 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80

使用率 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
出租数量（个） 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00 8.00
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（二）项目预期成本预测

本的主要成本为经营成本及相关税费，经营成本主要包

括人员工资及福利、维护维修费用、经纪服务费、管理费用。

1、经营成本

（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 10人，

参照湖南省统计局公布数据，2021年居民服务业年度平均工

资为 50,333.00元/年，以此为依据计算，项目运营期内，人

员工资及福利费每三年上涨 5%。

（2）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，按固定资产年度折旧额的 2.0%暂估（采

用直线法折旧、折旧年限 20年、不考虑净残值）。

（3）经纪服务费

参照《国家计委建设部关于房地产中介服务收费的通知》

（计价格〔1995〕971号）“房屋买卖代理收费，按成交价格

总额的 0.5％-2.5％计收”、《武汉市物价局、市房管局关于

规范房地产经纪服务收费的通知》（武价房服〔2013〕120

号）“房屋居间买卖收费由买卖双方与房地产经纪机构在房

屋成交价格总额 0.5%-2.5%的范围内协商确定、房屋居间租

赁收费无论成交租赁期长短均按照半个月至一个月成交租金

标准”，本项目房屋租赁经纪服务费暂按房屋租赁收入的
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1.0%计取。

（4）管理费用

管理费用主要包括管理人员工资薪金及办公费、差旅费、

培训费、邮电通讯费等其他管理经费。参考同行业成本数据，

参考《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》及项目实

际情况，按以上各项成本之和的 8%暂估。

2、税金及附加

（1）增值税及附加

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。

销项增值税：冷库、配套商铺及摊位出租、停车位出租

按 9%计征增值税，充电桩服务收入按 13%计征增值税。

进项增值税：本项目建筑安装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，维护维修费按增值税率 9%、经纪服务费按增值税

率 6%计算，其他日常经营支出按照适用税率计算进项。

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
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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。

（2）房产税

根据税法规定，按房屋出租收入（不含税）的 12%计取

房产税。

（3）所得税

项目收益主要用于弥补建设成本，暂不考虑企业所得税。

根据上述成本预测，债券存续期内运营成本及附加为

2,121.12万元，预测情况如下表所示。
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金洞管理区农贸市场建设项目成本预测表
单位：万元

编号 项目 合计 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年
一 预期成本 2,121.12 83.29 84.98 86.76 94.06 95.99 95.99 102.28 102.28 102.28 108.97
1 工资及福利费 1,060.81 50.33 50.33 50.33 52.85 52.85 52.85 55.49 55.49 55.49 58.27

增幅（5%/3年） 1.00 1.00 1.00 1.05 1.05 1.05 1.10 1.10 1.10 1.16
2 维护维修费 82.51 4.46 4.46 4.46 4.46 4.46 4.46 4.46 4.46 4.46 4.46
3 经济服务费 79.73 2.68 2.85 3.09 3.54 3.79 3.79 4.19 4.19 4.19 4.55
4 管理费用 97.86 4.60 4.61 4.63 4.87 4.89 4.89 5.13 5.13 5.13 5.38
5 税金及附加 800.21 21.22 22.73 24.25 28.34 30.00 30.00 33.01 33.01 33.01 36.31
5.1 增值税 142.79
5.2 税金及附加 17.15
5.3 房产税 640.27 21.22 22.73 24.25 28.34 30.00 30.00 33.01 33.01 33.01 36.31

续上表：
编号 项目 合计 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年
一 预期成本 2,121.12 108.97 108.97 116.18 116.18 116.18 156.30 175.07 175.07 91.32
1 工资及福利费 1,060.81 58.27 58.27 61.18 61.18 61.18 64.24 64.24 64.24 33.73

增幅（5%/3年） 1.16 1.16 1.22 1.22 1.22 1.28 1.28 1.28 1.34
2 维护维修费 82.51 4.46 4.46 4.46 4.46 4.46 4.46 4.46 4.46 2.23
3 经济服务费 79.73 4.55 4.55 4.95 4.95 4.95 5.39 5.39 5.39 2.75
4 管理费用 97.86 5.38 5.38 5.65 5.65 5.65 5.93 5.93 5.93 3.10
5 税金及附加 800.21 36.31 36.31 39.94 39.94 39.94 76.28 95.05 95.05 49.51
5.1 增值税 142.79 28.88 45.64 45.64 22.63
5.2 税金及附加 17.15 3.47 5.48 5.48 2.72
5.3 房产税 640.27 36.31 36.31 39.94 39.94 39.94 43.93 43.93 43.93 24.16
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五、项目融资平衡情况

（一）项目净收益

金洞管理区农贸市场建设项目预期总收入 7,970.51万元，

预期运营成本 2,121.12万元，项目净收益 5,849.39万元。

（二）项目融资还本付息情况

金洞管理区农贸市场建设项目已发行政府专项债券 0.00

万元；本次拟发行专项债券 2,100.00万元，发行期限为 20

年，未来拟发行专项债券 300.00万元，发行期限为 20年；

根据 2023 年 2 月相同待偿期国债收益率算术平均值上浮

20%进行预测，预测利率为 3.75%，债券偿付方式为每半年

付息一次,到期一次性还本，建设期债券利息由自有资金统筹

安排。

金洞管理区农贸市场建设项目还本付息情况如下表所示：

项目专项债券还本付息情况表

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

当年偿

还利息

当年还本付

息合计

2023年 3月 2,100.00 2,100.00
2023年 6月 2,100.00 300.00 2,400.00
2023年 9月 2,400.00 2,400.00 39.38 39.38
2023年 12月 2,400.00 2,400.00 5.63 5.63

2024年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2025年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2026年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2027年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2028年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2029年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2030年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2031年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00



29

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

2032年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2033年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2034年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2035年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2036年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2037年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2038年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2039年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2040年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2041年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00
2042年 2,400.00 2,400.00 90.00 90.00

2043年 3月 2,400.00 2,100.00 300.00 39.38 2,139.38
2043年 6月 300.00 300.00 5.63 305.63

合计 2,400.00 2,400.00 1,800.00 4,200.00

（三）项目融资平衡情况

金洞管理区农贸市场建设项目偿债资金来源为冷库、配

套商铺及摊位出租，停车位及充电桩出租，考虑运营成本后，

预计用于融资平衡的相关收益为 5,849.39万元，相关收益对

融资本息的覆盖倍数为 1.39。

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

项目总预计融

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

金洞管理区农贸市

场建设项目
5,849.39 2,400.00 4,200.00 1.39

项目融资平衡情况已经通过湖南宏达会计师事务所有限

责任公司审计通过。

（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
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的影响，分析结果见下表：

项目压力测试情况表

单因素敏感性分析 -10% 0% 10%

收入变动敏感性分析

项目总收入 1.20 1.39 1.58

成本变动敏感性分析

项目总支出 1.44 1.39 1.34

基于上表，收入成本变动是影响本项目资金平衡的主要

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 1.20，能通过压力测试；当整个项目

的成本上升 10%的情况下，对总融资本息资金的覆盖倍数为

1.34，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

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，本项目现金流量

表预测如下表所示。
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项目现金流测算表

单位：万元
序

号
项目 合计 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

一 现金流入 12,968.58 3,313.94 1,684.13 268.21 284.88 308.53 353.50 378.82 378.82 418.81 418.81 418.81
1 资本金流入 2,598.07 913.94 1,684.13

2 融资资金流

入
2,400.00 2,400.00 0.00

3 运营期现金

流入
7,970.51 268.21 284.88 308.53 353.50 378.82 378.82 418.81 418.81 418.81

二 现金流出 11,146.39 3,313.94 1,684.13 135.49 174.98 176.76 184.06 185.99 185.99 192.28 192.28 192.28

1 建设期资金

流出
4,825.27 3,227.54 1,597.73

2 运营期资金

流出
1,320.91 62.07 62.25 62.51 65.72 65.99 65.99 69.27 69.27 69.27

3 融资还本付

息
4,200.00 86.40 86.40 52.20 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00

4 税金及附加 800.21 0.00 21.22 22.73 24.25 28.34 30.00 30.00 33.01 33.01 33.01
三 现金净流量 1,822.19 0.00 0.00 132.72 109.90 131.77 169.44 192.83 192.83 226.53 226.53 226.53

四
期末累计现

金结存
0.00 0.00 132.72 242.62 374.39 543.83 736.66 929.49 1,156.02 1,382.55 1,609.08
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续上表：
序

号
项目 合计 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年

一 现金流入 12,968.58 455.08 455.08 455.08 494.98 494.98 494.98 538.87 538.87 538.87 274.53
1 资本金流入 2,598.07

2 融资资金流

入
2,400.00

3 运营期现金

流入
7,970.51 455.08 455.08 455.08 494.98 494.98 494.98 538.87 538.87 538.87 274.53

二 现金流出 11,146.39 198.97 198.97 198.97 206.18 206.18 206.18 246.30 265.07 265.07 2,536.32

1 建设期资金

流出
4,825.27

2 运营期资金

流出
1,320.91 72.66 72.66 72.66 76.24 76.24 76.24 80.02 80.02 80.02 41.81

3 融资还本付

息
4,200.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 2,445.00

4 税金及附加 800.21 36.31 36.31 36.31 39.94 39.94 39.94 76.28 95.05 95.05 49.51
三 现金净流量 1,822.19 256.11 256.11 256.11 288.80 288.80 288.80 292.57 273.80 273.80 -2,261.79

四
期末累计现

金结存
1,865.19 2,121.30 2,377.41 2,666.21 2,955.01 3,243.81 3,536.38 3,810.18 4,083.98 1,822.19
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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，通过项目业主

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。

（一）社会稳定风险

风险描述：在项目推进过程中，该类风险具体表现为施

工期造成环境污染、噪音、出行拥堵及施工方与相关利益群

体等方面问题。若项目施工期间管理不到位，未妥善设置相

应防范措施，项目基地周边居民及工作人员将对项目开展产

生负面情绪，甚至抵制项目的有序进行。

应对措施：对改造项目范围进行全面的社会稳定风险评

估，在评价过程中，使用科学有效的方法，注重对相关群体

切身利益的保护。项目建设期需建立相关文明施工评价标准，

并严格执行，同时积极与周边居民沟通，确保项目对民众生

活、工作的影响降至最低。加强政策的宣传，做好开工前、

开工中及开工后的全过程协调工作。通过电视、广播、报纸

多种新闻媒体，宣传项目的正面影响，避免因项目工作影响

区域稳定与和谐。秉承“公平、公正、公开”的原则，严格落

实国家及地方有关法律、法规、政策、文件的相关标准，依

然公开项目信息，切实维护相关群体的知情权、参与权、受

益权等合法权益。并及时解答群众的疑问，使群众真正了解

政策，了解自身合法权益，减少他们的后顾之忧与阻力。协
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调协助施工单位负责人和工程所在地的居委会负责人建立联

系机制，减少工程施工中和劳务用工中形成的安全稳定隐患。

（二）工程建设风险

风险描述：在项目推进进程中，该类风险具体表现为工

程量风险、资金风险、政策和管理风险及技术质量风险等方

面问题。其中，工程量预测风险是指实际施工的工程量与预

算工程量之间由于不可预见性，导致工程量增加、投资增大、

工期延长而对项目实施带来的风险；资金风险是指若项目资

金供应不能按计划到位或者资金来源中断，将导致项目工期

延迟甚至被迫停工或中断；政策和管理风险是指由于政策发

生变化或管理理念和水平不能适应市场经济发展的需要而带

来的风险；技术质量风险是指与项目建设相关单位因自身技

术及管理水平带来的风险。

应对措施：对于工程量风险，项目建设开始前，应充分

实地勘察、摸排需要新建及改造的工作内容及改造工程量，

对于无法准确定量的项目采用扩大指标法，降低风险至最低；

对于资金风险，项目单位应采取一切可行措施，确保项目资

本金及债务资金足额、准时到位，并建立严格的财务监管制

度，实行专款专用；对于政策和管理风险，项目筹建单位应

深度学习和把控项目各关键环节和要点，加大相应的政策、

财政等方面支持力度，促进项目顺利实施；对于技术质量风

险，施工前期，通过招投标选择社会信誉好、技术力量强、

管理能力高的设计、施工、监理单位，明确各方责任，建立
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全面完善的项目质量管理体系，对项目设计、人员安排、施

工工序、原料供应进行精细化过程管理。按监理规划、监理

实施细则的要求对施工过程进行定期的监督与检查，并及时

纠正违规操作，消除质量隐患。对于工程进度与质量进行全

面的检查评定验收，保证项目有序推进，全面落实项目建设

的事前、事中、事后管理。

（三）项目收益与预期存在差异风险

风险描述：项目主要收益来源于冷库、配套商铺及摊位

出租，停车位及充电桩出租收入等。

若经济发展不及预期，将对项目后续收益产生影响，形

成项目收益与预期存在差异的风险。

应对措施：谨慎评估好项目预期收益，做到合理预估项

目收益，尽量减少与预期差异的可能。在项目收益与预期存

在差异，收入无法覆盖本息时提前做好预案。

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
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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。

八、主管部门责任

本项目主管部门是永州市金洞管理区经济和信息化委员

会。

主管部门负责按照城乡冷链等物流基础设施专项债券项

目工作要求并根据专项债券项目建设任务、成本等因素，建

立本地区发行专项债券项目库，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。
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