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邵阳市新邵县政府专项债券
邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化

厂房及附属设施建设项目
预期收益与融资平衡方案

新邵县邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂

房及附属设施建设项目拟发行政府专项债券 10,000.00 万

元，具体信息如下：

单位：万元、年

项目名称 债券名称 本次发行金额 本次发行期限 实施机构

邵阳北站高铁新

城汽摩配件产业

园标准化厂房及

附属设施建设项

目

2023年湖南

省园区建设

专项债券(三
期)-2023年
湖南省政府

专项债券(二
十二期)

10,000.00 15
湖南新邵经

济开发区管

理委员会
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一、项目概况

（一）区域介绍

新邵县隶属于湖南省邵阳市，位于邵阳市北部，湖南

省中部，介于邵阳盆地和新涟盆地之间，地势南高北低。

资水纵贯全境。地理坐标为东经 111°8′~111°5′，北纬 27°

15′~27°38′。东北靠涟源市，东南邻邵东县，南邻邵阳市

区和邵阳县，西毗隆回县，北连新化县、冷水江市。县政

府驻酿溪镇大新街 70号。邵阳高铁新城总体规划于 2013

年批准实施，规划区域位于沪昆高铁邵阳北站以南，坪上

老镇区的西北部，为邵阳市及新邵县拟重点打造的新城区，

锦旗规划建设范围为站前路以北高铁站以南，至 2020年，

近中期规划用地面积为 9.3平方公里，常住人口 6.4万人。

全县 2021 年实现生产总值 1,768,307.00 万元，同比

增长 7.1%。其中，第一产业 377798万元，比上年增长 7.

6%；第二产业 516,309.00万元，增长 1.7%；第三产业 8

74,200.00万元，增长 10.1%。一、二、三产业比重为 21.

4:29.2:49.4，对 GDP增长的贡献率分别为 25.3%、6.7%、

68.0%。

新邵县 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） 166.86 176.83 186.32

城镇居民人均可支配收入（元） 30,528.00 32,924.00 34,847.00
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农村居民人均可支配收入（元） 13,332.00 14,831.00 15,875.00

一般公共预算收入 11.59 13.08 13.21

政府性基金收入 14.75 9.56 3.28

其中：国有土地出让收入 14.61 9.44 3.24

政府性基金支出 16.11 10.96 9.08

其中：国有土地出让支出 10.57 8.47 2.74

（二）项目基本信息

邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂房及附

属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

邵 阳 北

站 高 铁

新 城 汽

摩 配 件

产 业 园

标 准 化

厂 房 及

附 属 设

施 建 设

项目

项目总投资 43,7
97.75 万元，项

目地点位于新

邵县坪上镇高

铁新城北部，地

块一北临站前

路、南临安义

路、东临迎宾

路、西临永乐

路；地块二北临

站前路、南临安

义路、东临昌明

路、西临迎宾

路；项目总工期

30个月，从 202
1年 4月至 2023
年 10 月。其中

前期工作为 202
1 年 4 月 -2021
年 10 月，施工

期为 2021年 11
月 -2 023 年 10
月。

本项目建设内容主要包括标

准生产和加工厂房、展示销售

中心、配套宿舍等建筑主体工

程，以及用地范围内五通一

平、给排水、污水管网、绿化、

亮化、道路、围墙、环保设施

等配套设施工程。

本项目 2个地块总用地面积 9
4967.00平方米（142.45亩）；

总建筑面积 195483.00 平方

米，其中计容建筑面积 19548
3.00平方米（包括综合厂房 3
8271.00 平方米、A类配件加

工厂房 26531.00 平方米、B
类配件加工厂房 38852.00 平

方米、装饰品加工厂房 54506.
00平方米、多层厂房 36323.0
0 平方米、其他配套面积 100
0 平方米；建筑占地面积 422
57.50 平方米，建筑密度 44.5
0%，容积率 2.06，绿地率 10.
54%；停车位 389个（包括普

通停车 344个（含充电桩车位

34个）、货车停车位 45个）。

湖南新

邵经济

开发区

管理委

员会

1、《新邵县发展和改革局关于邵

阳北站高铁新城汽摩配件产业园

标准化厂房及附属设施建设项目

可行性研究报告的批复》（新发

改投[2021]158号）；

2、《关于邵阳北站高铁新城汽摩

配件产业园标准化厂房及附属设

施建设项目办理环保手续事项的

回复》；

3、《关于邵阳北站高铁新城汽摩

配件产业园标准化厂房及附属设

施建设项目的审查意见》；

4、湖南省人民政府农用地转用、

土地征收审批单（2019）政国土

字第 1072号；

5、湖南省人民政府农用地转用、

土地征收审批单（2019）政国土

字第 1070号；

6、湖南省人民政府农用地转用、

土地征收审批单（2019）政国土

字第 1071号；

7、新邵县财政局关于《邵阳北站

高铁新城汽摩配件产业园标准化

厂房及附属设施建设项目》项目

建设资金的审查意见。

本项目所涉及的征拆工程将交由邵阳市土储相关部

门进行实施。
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邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂房及附

属设施建设项目已经通过湖南泓锐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

本项目建设以新邵经开区为主体，重点建设先进制造

产业园、雀塘循环经济产业园、坪上高铁新城汽配产业园

“一区三园”，坪上高铁新城汽配产业园重点发展汽车及零

配件产业，建设中部地区最大的汽车、摩托车零部件配套

基地。推动汽车中小零配件企业抱团入园，重点建设华登

塑胶、东仰机械、双润机械、德康隆塑业、璇航机械、缔

绍德机械、桑源机械、悦龙汽配、川田机械、巨拓机械等

项目，实现集聚发展。到 2025 年，汽车零配件产业总产

值超过 100亿元。

（二）社会效益分析

1、对当地产业的影响

项目建成后，为新邵县乃至邵阳市企业发展创造良好

的发展环境，能有力地推动政府更新观念，转变作风，强

化服务。环境是一个地方思想解放程度、市场发育程度和

依法行政水平的集中体现，环境也是生产力。项目的建设

将有力促进新邵县有关政府职能部门革除旧观念，树立市

场经济的新意识，积极推动政府职能和工作作风的转变，
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人幅度提高政府的服务质量和服务水平，从而为产业发展

创造区域性的环境。

2、对当地基础设施和公共服务影响

项目建成后，将为企业提供大量厂房，方便企业开展

生产、经营活动，而相关的办公、商业、餐饮、服务等配

套设施也会在后续的开发建设中逐步完善，整体来说对邵

阳高铁新城基础设施和公共服务的影响是非常有利的。不

过，在短期内，将由于本项目的开工建设对周边相关人群

会带来道路拥挤、噪声等问题。

（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市政和产业园区基础设施领

域，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）债券资金需求合理性分析

本次拟申请政府专项债券 10,000.00万元，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，本次 15 年期债券的预测利率为 3.66%，债券存续

期间的融资本息 38,882.50万元。债券存续期内，项目预

期总收入 72,215.40万元，预期总成本 19,374.32万元，项
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目净收益即可用于融资平衡的资金为 52,841.08 万元，对

融资本息的覆盖倍数为 1.36。当整个项目的净收益下降 1

0%的情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.17，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 1.31，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

经新邵县财政局根据《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。

（六）项目存续期
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项目资本金投资静态投资回收期为 13.42年，动态投

资回收期为 14.52年，项目所得的净收益偿还原始投资所

需要的年限为 15年。本次债券存续期为 15年，符合项目

的真实偿债能力和盈利能力。

（七）项目绩效目标

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 9.50万㎡ ，总建筑面积 19.55万㎡ ，建筑占地面积 4.23万㎡ 。主要建

设内容包括标准生产和加工厂房、展示销售中心、配套宿舍等建筑主体工程，以及用地范围

内五通一平、给排水、污水管网、绿化、亮化、道路、围墙、环保设施等配套设施工程。

主管部门 湖南新邵经济开发区管理委员会

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 19.55万

质量指标 合格率 100% 100%

时效指标 完工时间 30个月 30个月

成本指标 项目总投资 万元 43,797.75

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%
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三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算依据

1、项目投资估算依据

邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂房及附属

设施建设项目投资估算依据如下：

①《湖南省建设工程计价办法》（湘建价〔2020〕56号）；

②《湖南省建设工程消耗量标准》（湘建价〔2020〕56

号）；

③湖南省建设工程造价管理站颁布《湖南省工程定额与

造价》；

④《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号文）；

⑤《关于调整建设工程销项税额税率和材料综合税率计

费标准的通知湘建价》（湘建价[2018]101号）；

⑥湖南省住房和城乡建设厅关于印发《湖南省政府投资

建设工程项目估算指标》的通知（湘建价[2017]54号）；

⑦国家发改委、建设部颁发的《建设项目经济评价方法

与参数（第三版）》；

⑧国家和有关部门颁布的有关财会、税收、劳动工资管

理制度和社会保障等方面的政策、法规；

⑨国家计委编写的《投资项目可行性研究指南》（02版）；

⑩类似工程技术经济指标。

2、项目投资估算具体情况
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经估算，邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂房

及附属设施建设项目总投资 43,797.75 万元，其中：工程费

用 32,405.24万元，占总投资 73.99%、工程建设其他费用 1,

594.30万元，占总投资 3.64%、预备费 2,719.96 万元，占总

投资 6.21%、土地取得费用 4,985.75万元，占总投资 11.38%、

建设期利息 2,092.50万元，占总投资 4.78%。本期债券募集

资金不用于货币化安置。其中，征地拆迁工作由新邵县土地

依法征收中心实施。项目投资估算表如下：
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项目投资估算表

单位：万元

序号 工程或费用名称 建筑工程

费

设备及

工器具

购置费

安装工

程费
其他费用

经济技术指标
合计

单位 工程量 单价（元）

一 工程费用 29,317.42 2,315.87 771.96 0.00 ㎡ 195,483.00 1,657.70 32,405.24

1 房屋建筑安装工程 26,130.56 1,879.82 626.61 0.00 ㎡ 195,483.00 1,464.93 28,636.98

1.1 综合厂房 5,051.77 358.79 119.60 ㎡ 38,271.00 1,445.00 5,530.16

1.1.1 土建工程 4,592.52 ㎡ 38,271.00 1,200.00 4,592.52

1.1.2 装饰工程 459.25 ㎡ 38,271.00 120.00 459.25

1.1.3 安装工程 358.79 119.60 ㎡ 38,271.00 125.00 478.39

1.1.3.1 给排水 129.16 43.05 ㎡ 38,271.00 45.00 172.22

1.1.3.2 强电 114.81 38.27 ㎡ 38,271.00 40.00 153.08

1.1.3.3 弱电 57.41 19.14 ㎡ 38,271.00 20.00 76.54

1.1.3.4 消防 57.41 19.14 ㎡ 38,271.00 20.00 76.54

1.20 A类配件加工厂房 3,714.34 268.63 89.54 ㎡ 26,531.00 1,535.00 4,072.51

1.2.1 土建工程 3,316.38 ㎡ 26,531.00 1,250.00 3,316.38

1.2.2 装饰工程 397.97 ㎡ 26,531.00 150.00 397.97

1.2.3 安装工程 268.63 89.54 ㎡ 26,531.00 135.00 358.17

1.2.3.1 给排水 99.49 33.16 ㎡ 26,531.00 50.00 132.66

1.2.3.2 强电 89.54 29.85 ㎡ 26,531.00 45.00 119.39

1.2.3.3 弱电 39.80 13.27 ㎡ 26,531.00 20.00 53.06
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1.2.3.4 消防 39.80 13.27 ㎡ 26,531.00 20.00 53.06

1.3 B类配件加工厂房 5,245.02 393.38 131.13 ㎡ 38,852.00 1,485.00 5,769.52

1.3.1 土建工程 4,662.24 ㎡ 38,852.00 1,200.00 4,662.24

1.3.2 装饰工程 582.78 ㎡ 38,852.00 150.00 582.78

1.3.3 安装工程 393.38 131.13 ㎡ 38,852.00 135.00 524.50

1.3.3.1 给排水 145.70 48.57 ㎡ 38,852.00 50.00 194.26

1.3.3.2 强电 131.13 43.71 ㎡ 38,852.00 45.00 174.83

1.3.3.3 弱电 58.28 19.43 ㎡ 38,852.00 20.00 77.70

1.3.3.4 消防 58.28 19.43 ㎡ 38,852.00 20.00 77.70

1.4 装饰品加工厂房 7,194.79 510.99 170.33 ㎡ 54,506.00 1,445.00 7,876.12

1.4.1 土建工程 6,540.72 ㎡ 54,506.00 1,200.00 6,540.72

1.4.2 装饰工程 654.07 ㎡ 54,506.00 120.00 654.07

1.4.3 安装工程 510.99 170.33 ㎡ 54,506.00 125.00 681.33

1.4.3.1 给排水 183.96 61.32 ㎡ 54,506.00 45.00 245.28

1.4.3.2 强电 163.52 54.51 ㎡ 54,506.00 40.00 218.02

1.4.3.3 弱电 81.76 27.25 ㎡ 54,506.00 20.00 109.01

1.4.3.4 消防 81.76 27.25 ㎡ 54,506.00 20.00 109.01

1.5 多层厂房 4,794.64 340.53 113.51 ㎡ 36,323.00 1,445.00 5,248.67

1.5.1 土建工程 4,358.76 ㎡ 36,323.00 1,200.00 4,358.76

1.5.2 装饰工程 435.88 ㎡ 36,323.00 120.00 435.88

1.5.3 安装工程 340.53 113.51 ㎡ 36,323.00 125.00 454.04

1.5.3.1 给排水 122.59 40.86 ㎡ 36,323.00 45.00 163.45
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1.5.3.2 强电 108.97 36.32 ㎡ 36,323.00 40.00 145.29

1.5.3.3 弱电 54.48 18.16 ㎡ 36,323.00 20.00 72.65

1.5.3.4 消防 54.48 18.16 ㎡ 36,323.00 20.00 72.65

1.6 其他配套 130.00 7.50 2.50 ㎡ 1,000.00 1,400.00 140.00

1.6.1 土建工程 120.00 ㎡ 1,000.00 1,200.00 120.00

1.6.2 装饰工程 10.00 ㎡ 1,000.00 100.00 10.00

1.6.3 安装工程 7.50 2.50 ㎡ 1,000.00 100.00 10.00

1.6.3.1 给排水 3.00 1.00 ㎡ 1,000.00 40.00 4.00

1.6.3.2 强电 2.25 0.75 ㎡ 1,000.00 30.00 3.00

1.6.3.3 弱电 1.13 0.38 ㎡ 1,000.00 15.00 1.50

1.6.3.4 消防 1.13 0.38 ㎡ 1,000.00 15.00 1.50

2 室外配套 3,186.86 436.05 145.35 0.00 3,768.26

2.1
场地平整土石方工

程
2,309.58 m³ 1,004,166.67 23.00 2,309.58

2.2
室外给水、消防工程

(含设备)
110.94 36.98 m 1,232.67 1,200.00 147.92

2.3
总平面电力管网(含

设备)
92.45 30.82 m 1,232.67 1,000.00 123.27

2.4
弱电及监控系统(含

设备)
83.21 27.74 m 1,232.67 900.00 110.94

2.5 室外污水管道设施 49.92 16.64 m 832.05 800.00 66.56

2.6 绿化工程 120.11 ㎡ 10,009.52 120.00 120.11
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2.7

城市及园区道路、地

上停车位及广场等

铺装工程

683.20 ㎡ 42,699.98 160.00 683.20

2.8 园区亮化工程 39.53 13.18 ㎡ 52,709.50 10.00 52.71

2.9 环保设施 60.00 20.00 项 2.00 400,000.00 80.00

2.1 围墙工程 73.96 m 924.50 800.00 73.96

二 工程建设其他费用 1,594.30 1,594.30

1 建设单位管理费 依据财建〔2016〕504号 109.22 109.22

2. 工程设计费
参考计价格〔2002〕10号，发改

价格〔2015〕299号文
304.15 304.15

3. 工程勘察费
参考计价格〔2002〕10号，发改

价格〔2015〕299号文
76.04 76.04

4 工程监理费
依据湘监协〔2016〕2号，发改价

格〔2015〕299号文
299.24 299.24

5.00 招标代理服务费
湘招协[2015]6号，由中标单位支

付
0.00 0.00

6 工程概算审核 依据湘建价协〔2016〕25 号 8.46 8.46

7 工程预算编制 依据湘建价协〔2016〕25 号 33.60 33.60

8 工程预算审核 依据湘建价协〔2016〕25 号 23.66 23.66

9 工程结算审核 依据湘建价协〔2016〕25 号 53.07 53.07

10 竣工决算审核 依据湘建价协〔2016〕25 号 6.35 6.35

11 公共资源交易服务 湘发改价费[2019]366号，建设单 2.00 2.00
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收费 位按 40%计算

12
项目前期工作咨询

费

参考计价格〔1999〕1283号，发

改价格〔2015〕299号文
21.31 21.31

13
环境影响咨询服务

费

依据计价格〔2002〕125号，发改

价格〔2015〕299号文
6.69 6.69

14
劳动安全卫生评审

费
按建安工程费×0.05% 16.20 16.20

15 工程保险费 按建安工程费×0.3% 97.22 97.22

16
场地准备及临时设

施费
按建安工程费×0.1% 32.41 32.41

17 质量检测费 湘质安协字[2016]19号 48.61 48.61

18
职业病防治专项经

费
按建安工程费×0.02% 6.48 6.48

19
水土保持设施补偿

费
湘发改价费〔2017〕534号 19.55 19.55

20
报建费(城市基础设

施配套费)
湘财综函〔2018〕1号，22元/㎡ 430.06 430.06

三 预备费 2,719.96 2,719.96

1 基本预备费 (一+二)*5% 1,699.98 1,699.98

2 涨价预备费 (一+二)*3% 1,019.99 1,019.99

四 土地取得费 35万元/亩 4,985.75 4,985.75

五 建设期利息 2,092.50 2,092.50 2,092.50
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六 项目总投资 29,317.42 2,315.87 771.96 11,392.51 43,797.75 43,797.75

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。
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上述项目总投资金额为 43,797.75 万元，未来尚需投

资金额为 11,797.75万元。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 2021年 2022年 2023年

邵阳北站高铁新城汽摩配

件产业园标准化厂房及附

属设施建设项目

43,797.75 7,000.00 25,000.00 11,797.75

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 3月 4月 5月 6月 7月 2023年合计

邵阳北站高铁新

城汽摩配件产业

园标准化厂房及

附属设施建设项

目

3,000.00 2,000.00 2,000.00 3,000.00 500.00 11,797.75

其中：专项债券

资金
3,000.00 2,000.00 2,000.00 3,000.00 0.00 10,000.00

项目名称 8月 9月 10月 11月 12月 2023年合计

邵阳北站高铁新

城汽摩配件产业

园标准化厂房及

附属设施建设项

目

497.75 400.00 400.00 0.00 0.00 11,797.75

其中：专项债券

资金
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 10,000.00

（二）项目资金筹措方案

邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂房及附属

设施建设项目资金来源主要为财政资金和发行专项债券。项

目总投资 43,797.75万元，其中：用于项目支出的资本金 18,

797.75万元，占投资总额的 42.92%；拟申请发行政府专项债
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券资金 25,000.00 万元。邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园

标准化厂房及附属设施建设项目已于 2022 年 5 月发行政府

专项债券资金 900.00 万，2022 年 6 月已发行政府专项债券

资金 14,100.00万元。本次申请发行专项债券 10,000.00万元。

项目资金筹措表

单位：万元、年

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

邵阳北站高铁新

城汽摩配件产业

园标准化厂房及

附属设施建设项

目

43,797.75 18,797.75 15,000.00 10,000.00 - - - - 15

四、项目收入和成本预测

（一）项目预期收入预测

邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂房及附属

设施建设项目经营收入主要为标准化厂房出售收入，标准厂

房、汽配展销、配套宿舍出租收入、停车位出租收入和物业

管理收入。

1、标准化厂房出售收入：项目全部建成后，进入正式

运营期，正式运营期内标准厂房出售面积占其总面积的20%，

即标准厂房总出售面积为 38,896.60 ㎡ ，考虑在正式运营期 7

-11 年内均匀出售，每年出售率为 20%。建成后运营期第一

年出售价格为 2,800元/㎡ ，考虑到目前市场经济情况，谨慎
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原则，不考虑出售价格增长。根据周边厂房等相关建筑物的

出售单价进行参考，并采取低于市场价格取值，详情如下：
地区 名称 出售单价（元/㎡） 截图

双清区 钢结构现房 2,941.16

邵东区 厂房出售 3,000.00

2、出租收入：根据谨慎性原则，本项目标准厂房、汽

配展销、配套宿舍出租收入均按照价格第一年为 18.00元/月

/㎡，合理预测租金收入每三年上涨 5.00%进行预测，其中配

套宿舍因第一年免租，从第二年开始计算收入。各类收入均

低于该类型收入的市场参考价格，符合本项目的预测要求。

具体可供参考案例如下：
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（1）周边厂房等相关建筑物的出租单价可供参考案例

如下：

厂房
出租价格（元/

月/㎡）
数据来源

新邵县县城经济开发区 21 市场调研

邵阳市广信路新厂房 20 市场调研

邵阳市 320国道金玉亭村

厂房
30.6

（2）根据周边办公楼等相关建筑物的出租单价参考案

例如下：
商业办公 出租价格（元/月/㎡） 备注

邵阳县武元兴宾

馆新楼
35.1

邵阳市新经济产

业园（办公）
35.7
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（3）配套宿舍收入：根据 2021年邵阳高铁新城建设开

发有限公司与员工个人签订的《员工宿舍合同》约定“第一年

免租金，第二年开始租金为 18元/㎡/月”。

3、物业管理费收入：根据“2020 邵阳市物业管理条例”

并考虑园区适当优惠，同时基于谨慎性原则，暂定本项目物

业管理收费按标准厂房的收费标准 1.4 元/平方米/月对本项

目所涉及的标准厂房、办公楼及宿舍进行预测，收费面积按

标准厂房、办公楼及宿舍当年总出租、出售面积之和为基数，

物管费单价每 3 年增长 5%考虑。预计在建成后办公楼及宿

舍物业费将略高于目前定价水平。
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4、停车费收入：依据《湖南省机动车停放服务收费管

理办法》“商业场所配套的停车场或停车泊位，商业投资建设

的专业停车场，向社会开放的企业单位内设停车场，物流中

心、专业批发市场配套的停车场实行市场调节价”，因此本项

目车位出租价格采取低于市场价格取值，目前本项目所在区

域车位出租价格在 8-15元/天/个，预测本项目停车场出租单

价为 8元/天/个，租金每 3年增长 5%。停车场可出租 344个

停车位，出租率为运营期第 1年 40%、运营期第 2年 50%、

运营期第 3年 60%，之后保持 60%不变。

本项目收入主要来源于标准化厂房出售收入，标准厂房、

汽配展销、配套宿舍出租收入、停车位出租收入和物业管理

收入。债券存续期内项目总收入为 72,215.40万元。
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邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂房及附属设施建设项目收入测算表

单位：万元

类别 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

1、标准厂房等出售收入 - - - - - - 2,178.21 2,178.21

年出售面积（㎡ ） - - - - - - 38,896.60 38,896.60

出售价格（元/㎡ /月） - - - - - - 2,800.00 2,800.00

出售率% - - - - - - 0.2 0.2

2.标准厂房、汽配展销、配套宿舍出租收入 3,360.67 3,780.75 3,990.79 4,190.33 4,190.33 4,190.33 4,214.28 4,038.68

年出租面积（㎡ ） 194,483.00 194,483.00 194,483.00 194,483.00 194,483.00 194,483.00 186,703.68 178,924.36

出租价格（元/㎡ /月） 18 18 18 18.9 18.9 18.9 19.8 19.8

出租率% 0.8 0.9 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

3.物业管理收入 261.39 294.06 310.39 325.91 325.91 325.91 341.43 341.43

物业管理面积（㎡ ） 194,483.00 194,483.00 194,483.00 194,483.00 194,483.00 194,483.00 194,483.00 194,483.00

物业管理单价（元/㎡ /月） 1.4 1.4 1.4 1.47 1.47 1.47 1.54 1.54

出租率% 0.8 0.9 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

4.停车收入 40.18 50.22 60.27 63.28 63.28 63.28 66.3 66.3

停车位（个） 344 344 344 344 344 344 344 344

停车收费单价（元/天/个） 8 8 8 8.4 8.4 8.4 8.8 8.8

合计 3662.24 4125.03 4361.45 4579.52 4,579.52 4,579.52 6,800.22 6,624.62

（续表）
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类别 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 合计

1、标准厂房等出售收入 2,178.21 2,178.21 2,178.21 - - - - 10,891.05

年出售面积（㎡ ） 38,896.60 38,896.60 38,896.60 - - -

出售价格（元/㎡ /月） 2,800.00 2,800.00 2,800.00 - - -

出售率% 0.2 0.2 0.2 - - -

2.标准厂房、汽配展销、配套宿舍出租收入 3,863.09 3,855.10 3,671.53 3,671.53 3,831.16 3,831.16 957.79 55,637.52

年出租面积（㎡ ） 171,145.04 163,365.72 155,586.40 155,586.40 155,586.40 155,586.40 155,586.40 -

出租价格（元/㎡ /月） 19.8 20.7 20.7 20.7 21.6 21.6 21.6 -

出租率% 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 -

3.物业管理收入 341.43 356.95 356.95 356.95 372.47 372.47 93.12 4,776.77

物业管理面积（㎡ ） 194,483.00 194,483.00 194,483.00 194,483.00 194,483.00 194,483.00 194,483.00 -

物业管理单价（元/㎡ /月） 1.54 1.61 1.61 1.61 1.68 1.68 1.68 -

出租率% 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 -

4.停车收入 66.3 69.31 69.31 69.31 72.32 72.32 18.08 910.06

停车位（个） 344 344 344 344 344 344 344 -

停车收费单价（元/天/个） 8.8 9.2 9.2 9.2 9.6 9.6 9.6 -

合计 6,449.03 6,459.57 6,276.00 4,097.79 4,275.95 4,275.95 1,068.99 72,215.40
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（二）项目预期成本预测

邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂房及附属

设施建设项目预计所发生的总成本费用主要包括工资福利

费、销售费用、运营期管理费用，维修费用、税金及附加等，

具体如下。

1、工资福利费：预计发放 10人工资，参照《湖南统计

年鉴 2020》物业管理人员年度平均工资为 46,445元/年，出

于谨慎原则，本项目人员年度工资和福利费按照 5 万元/人/

年计算，考虑物价上涨等因素，人员工资后期每 3年考虑 5

%的增长率；

2、日常维修费：按建设投资的 1%估算；

3、销售费用：按销售和出租收入之和的 1%估算；

4、其他管理费用：按经营总收入的 1%估算；

5、税金及附加：根据现行税法，增值税税率为 9%、6%；

按照增值税的 5%计提城建税，按 5%计提教育附加费；按出

租收入的 12%计提房产税，按销售收入（不含税）的 0.05%

和出租收入（不含税）的 0.1%计提印花税。
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上述成本预测基于《湖南省建设工程计价办法》（湘建

价〔2020〕56号）、《湖南省建设工程消耗量标准》（湘建

价〔2020〕56号）、湖南省建设工程造价管理站颁布《湖南

省工程定额与造价》、《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〔2

019〕130号文）等文件规定及邵阳市周边县市同类型可比案

例分析综合得出。

（四）项目预期成本预测
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邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂房及附属设施建设项目成本测算表

单位：万元

类别 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

成本小计 444.28 453.11 457.57 464.25 464.25 464.25 510.97

工资（万元/人/） 5 5 5 5.25 5.25 5.25 5.5

人数 10 10 10 10 10 10 10

工资额 50 50 50 52.5 52.5 52.5 55

管理费用(1%) 36.62 41.25 43.61 45.8 45.8 45.8 68

销售费用（1%） 33.61 37.81 39.91 41.9 41.9 41.9 63.92

修理费用(1%) 324.05 324.05 324.05 324.05 324.05 324.05 324.05

税金小计 694.16 785.06 830.97 873.99 873.99 873.99 1,076.11

应交增值税(9%) 263.04 299.68 318.41 335.67 335.67 335.67 514.97

城建税(5%) 13.15 14.98 15.92 16.78 16.78 16.78 25.75

教育费(5%) 13.15 14.98 15.92 16.78 16.78 16.78 25.75

房产税(从租 12%) 403.28 453.69 478.89 502.84 502.84 502.84 505.71

印花税（销售收入（不含税）的 0.05%和出租收入（不含税）的 0.1%。 1.54 1.73 1.83 1.92 1.92 1.92 3.93

合计 1,138.44 1,238.17 1,288.54 1,338.24 1,338.24 1,338.24 1,587.08

（续表）
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类别 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 合计

成本小计 507.47 503.95 506.48 502.81 459.25 465.12 465.12 116.28 6,785.16

工资（万元/人/） 5.5 5.5 5.75 5.75 5.75 6 6 6 82.5

人数 10 10 10 10 10 10 10 10 150

工资额 55 55 57.5 57.5 57.5 60 60 15 780

管理费用(1%) 66.25 64.49 64.6 62.76 40.98 42.76 42.76 10.69 722.17

销售费用（1%） 62.17 60.41 60.33 58.5 36.72 38.31 38.31 9.58 665.28

修理费用(1%) 324.05 324.05 324.05 324.05 324.05 324.05 324.05 81.01 4,617.71

税金小计 1,039.34 1,002.56 1,002.10 963.64 767.77 802.44 802.44 200.6 12,589.16

应交增值税(9%) 500.77 486.56 487.02 472.16 295.91 309.94 309.94 77.49 5,342.90

城建税(5%) 25.04 24.33 24.35 23.61 14.8 15.5 15.5 3.87 267.14

教育费(5%) 25.04 24.33 24.35 23.61 14.8 15.5 15.5 3.87 267.14

房产税(从租 12%) 484.64 463.57 462.61 440.58 440.58 459.74 459.74 114.93 6,676.48

印花税（销售收入（不含税）的 0.05%和出租收入（不含税）的 0.1%。 3.85 3.77 3.77 3.68 1.68 1.76 1.76 0.44 35.5

合计 1,546.81 1,506.51 1,508.58 1,466.45 1,227.02 1,267.56 1,267.56 316.88 19,374.32
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综上所述，在债券存续期内可实现总收入共计 72,215.4

0万元，扣除营业成本和税费 19,374.32万元后，可用于偿还

债务的资金共计 52,841.08万元。

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 72,215.40 万元，项目

净收益即可用于融资平衡的资金为 52,841.08万元。

（二）项目融资还本付息情况

邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂房及附属

设施建设项目，已发行政府专项债券 15,000.00 万元；本次

拟发行专项债券 10,000.00万元，根据 2023年 2月相同待偿

期国债收益率算术平均值上浮 20%确定，预测利率为 3.66%，

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。

邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂房及附属

设施建设项目还本付息情况如下表所示：
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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

2022年 15,000.00 15,000.00 279.76 279.76

2023年 3月 15,000.00 10,000.00 25,000.00 371.26 371.26

2023年 9月 25,000.00 25,000.00 371.24 371.24

2024年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2025年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2026年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2027年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2028年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2029年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2030年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2031年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2032年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2033年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2034年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2035年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2036年 25,000.00 25,000.00 925.50 925.50

2037年 25,000.00 15,000.00 10,000.00 645.74 15,645.74

2038年 3月 10,000.00 10,000.00 - 183.00 10,183.00

合计 25,000.00 25,000.00 13,882.50 38,882.50

（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 52,841.08万元。

项目相关收益对融资本息覆盖倍数为 1.36。
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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

邵阳北站高铁新城汽

摩配件产业园标准化

厂房及附属设施建设

项目

52,841.08 25,000.00 38,882.50 1.36

邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准化厂房及附属

设施建设项目融资平衡情况已经通过湖南天平正大会计师

事务所（特殊普通合伙）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%

收入变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.17 1.36 1.54

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.41 1.36 1.31

基于上表，收入和成本变动是影响本项目资金平衡的敏

感因素，当整个项目的收入下降 10%的情况下，债券本息资

金的覆盖倍数为 1.17，能通过压力测试。当整个项目的成本

上升 10%情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.31，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
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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。
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项目现金流预测表

单位：万元

项目 合计
建设期 运营期

2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年

现金流入 116,013.15 7,000.00 25,000.00 11,797.75 3,662.24 4,125.03 4,361.45 4,579.52 4,579.52

资本金 18,797.75 7,000.00 10,000.00 1,797.75 - - - - -

债券资金流入 25,000.00 - 15,000.00 10,000.00 - - - - -

运营收入 72,215.40 - 0.00 0.00 3,662.24 4,125.03 4,361.45 4,579.52 4,579.52

回收固定资产余值 0.00 - - - - - - - -

流动资金回收 0.00 - - - - - - - -

现金流出 101,032.31 7,000.00 25,000.00 11,797.75 2,063.94 2,163.67 2,214.04 2,263.74 2,263.74

建设投资 42,775.49 7,000.00 24,720.24 11,055.25 - - - - -

运营成本 6,785.16 - - - 444.28 453.11 457.57 464.25 464.25

税金及附加 12,589.16 - - - 694.16 785.06 830.97 873.99 873.99

运营期利息 13,882.50 0.00 279.76 742.50 925.50 925.50 925.50 925.50 925.50

债券本金 25,000.00 - - - - - - - -

净现金流量 14,980.84 0.00 0.00 0.00 1,598.30 1,961.36 2,147.41 2,315.78 2,315.78

累计净现金流量 14,980.84 0.00 0.00 0.00 1,598.30 3,559.66 5,707.07 8,022.85 10,338.63

续上表：

项目
运营期

2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年

现金流入 4,579.52 6,800.22 6,624.62 6,449.03 6,459.57 6,276.00 4,097.79 4,275.95 4,275.95 1,068.99

资本金 - - - - - - - - - -
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债券资金流入 - - - - - - - - - -

运营收入 4,579.52 6,800.22 6,624.62 6,449.03 6,459.57 6,276.00 4,097.79 4,275.95 4,275.95 1,068.99

回收固定资产余值 - - - - - - - - - -

流动资金回收 - - - - - - - - - -

现金流出 2,263.74 2,512.58 2,472.31 2,432.01 2,434.08 2,391.95 2,152.52 2,193.06 16,913.30 10,499.88

建设投资 - - - - - - - - - -

运营成本 464.25 510.97 507.47 503.95 506.48 502.81 459.25 465.12 465.12 116.28

税金及附加 873.99 1,076.11 1,039.34 1,002.56 1,002.10 963.64 767.77 802.44 802.44 200.60

运营期利息 925.50 925.50 925.50 925.50 925.50 925.50 925.50 925.50 645.74 183.00

债券本金 - - - - - - - - 15,000.00 10,000.00

净现金流量 2,315.78 4,287.64 4,152.31 4,017.02 4,025.49 3,884.05 1,945.27 2,082.89 -12,637.35 -9,430.89

累计净现金流量 12,654.41 16,942.05 21,094.36 25,111.38 29,136.87 33,020.92 34,966.19 37,049.08 24,411.73 14,980.84
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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
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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。
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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

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。
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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。

八、主管部门责任

本项目主管部门是湖南新邵经济开发区管理委员会。项

目主管部门将负责按照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）
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（本页无正文，为《邵阳北站高铁新城汽摩配件产业园标准

化厂房及附属设施建设项目预期收益与融资平衡方案》之盖

章页）

湖南新邵经济开发区管理委员会

新邵县财政局

年 月 日
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