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常德市西洞庭管理区 2025 年政府专项债券

西洞庭管理区 2025 年-2026 年老旧小区改造项目

预期收益与融资平衡方案

【常德市西洞庭管理区】【西洞庭管理区 2025年-2026

年老旧小区改造项目】拟发行政府专项债券【1,300.00】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

西洞庭管理

区 2025 年

-2026年老旧

小区改造项

目

2025年湖南省

政府专项债券

(二十八期)

1,300.00 15

常德市西洞庭

管理区住房和

城乡建设局
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一、项目概况

（一）区域介绍

西洞庭管理区是湖南省常德市所辖县级行政管理区，因

地处洞庭湖西畔而得名，其前身为“西洞庭农场”，位于常

德市鼎城区民主阳城垸。西洞庭原系创建于 1955 年的国营

西洞庭农场，至今仅 68年，在 2000年设立管理区，作为市

人民政府的派出机构，比照县级人民政府行使职能职权。因

实行管理区、农场、园区“三块牌子一套人马”的运作模式，

机构精简高效。先后获批国家现代农业示范区、国家高新区

西洞庭生物科技园、国家农业科技园、国家农村产业融合发

展示范园、国家钢结构装配式住宅试点区县和国家农业农村

信息化示范基地、省级工业集中区（2021年更名为省级产业

开发区）和省级生态文明示范区。西洞庭全区户籍人口 3.6

万，常住人口 4.99 万，总面积 110.35 平方公里。辖 1 镇 2

街道 18个村（社区），内设 21个部委办局。

常德市西洞庭管理区 2022-2024年财政经济数据

单位：亿元

项目 2022年 2023年 2024年

地区生产总值（GDP） 43.51 45.7 49.6

居民人均可支配收入（元） 4.23 4.45 4.67

一般公共预算收入 1.74 3.26 3.47

政府性基金收入 1.35 3.67 2.78

其中：国有土地出让收入 1.35 0.37 0.96
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项目 2022年 2023年 2024年

政府性基金支出 2.05 3.45 2.65

其中：国有土地出让支出 0.54 0.59 0.59

数据来源：https://xdt.changde.gov.cn/

（二）项目基本信息

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目基本情

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

西洞庭管

理区 2025
年-2026年
老旧小区

改造项目

1、项目总投资

7,000.00万元

2、项目位于西

洞庭管理区电

力二小区、果园

小区、东北湾小

区二期、五分场

场部小区；

3、建设期间为

2025年 3月
-2027年 2月

为完善西洞庭管理区老旧

小区配套基础设施，改善老

旧小区居民居住和出行条

件，本项目拟进行西洞庭管

理区2025年-2026年老旧小

区改造项目的建设，共改造

小区 5个、108栋住宅、1404
户住户、14.751万平方米建

筑面积，主要包括房屋公共

部分修缮 29502.00平方米、

供水管网改造 3212.00米、

雨污分流改造 6830.00米、

弱 电 设 施 及 管 线 改 造

4468.00米、供电设施改造

2850.00米、小区道路改造

18867.00平方米、停车位改

造 25560.00 平方米等基础

设施建设，同时包括便民服

务站改造 1200.00平方米、

充电桩建设 165套、养老抚

幼设施改造 3200.00 平方

米、健身器材购置 5套等公

共服务设施的建设，并完善

安防设施、环卫设施、消防

设施等配套设施。

常德市西洞

庭管理区住

房和城乡建

设局

1、《西洞庭管理区 2025
年-2026年老旧小区改造

项目可行性研究报告》；

2、《西洞庭管理区 2025
年-2026年老旧小区改造

项目可行性研究报告的批

复》西发字【2024】124号；

3、《关于西洞庭管理区

2025年-2026年老旧小区

改造项目规划选址和用地

情况说明》；

本期债券募集资金不用于货币化安置。其中，征地拆迁

（或土地平整）工作由西洞庭管理区土地依法征收工作领导

小组办公室（或当地土储中心等相应部门）实施。



4

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目已经通

过湖南途顺律师事务所合法性审查。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

1、宏观经济效益分析

老旧小区改造顺应了人们对美好生活的追求，是改善居

民居住条件、扩大内需的重要举措。其经济意义是通过城市

更新和转型来调整城市布局，改善城市结构，并促进产业结

构的调整，创造更多的经济效益。老旧小区改造可以增强消

费能力，改善消费条件，创新消费场景，通过政府投资和政

策激励有效带动全社会投资，鼓励和吸引更多民间资本参与

国家重大工程和补短板项目建设。高质量推进老旧小区改造，

有助于为推动宏观经济运行整体好转贡献力量。

2、区域经济效益分析

本项目将为项目区居民提供新的就业机会。同时，通过

居住环境的改善，以及生活水平的提高，居民的消费水平相

应提高，也为影响区的居民增加就业机会。项目建设既可以

带动社会投资，促进居民消费，扩大社会就业，又可以发展

社区公共服务，加强社会管理，推进平安社区建设，是扩内

需、惠民生、保稳定的重要结合点，是政府应尽的职责，是

民心工程、德政工程，同时也是一项“和谐”工程。

项目建设符合当地发展规划要求，对改善当地基础设施

以及提高社会服务容量、推进城镇化进程有较好的影响。
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（二）社会效益分析

1、项目对所在地区居民收入的影响

从短期来看，项目的投资、建设可采用以工代赈模式，

充分发挥当地优势就近取材，提供群众参与工程建设获取报

酬的机会，增加当地群众劳动收入，使参劳群众获得相应收

益。从长远看，项目的建设将有助于提升西洞庭管理区的城

市形象，吸引投资，促进经济发展，从而有助于提高居民的

收入水平，影响程度较好。

2、项目对所在地区居民生活水平和生活质量的影响

本项目的建设将从根本上改善老旧小区的住宅条件，从

而提高居民的生活水平和生活质量。

3、项目对所在地区居民就业的影响

从短期来看，项目的投资、建设和运营会为当地带来适

量的就业岗位。从长远看，项目的建成促进当地经济发展，

拓宽就业渠道，促进当地劳动力技能提升，有利于增加所在

地区居民的就业机会，影响程度较好。

4、项目建设能够拉动区域经济的快速增长

本项目的建设实施，不仅可以改善居民居住环境，还可

以拉动区域相关产业的快速发展，包括工商业、建筑业、建

材业、装饰业以及旅游业等第三产业发展，同时带动社会投

资融资的搞活和社会消费的增长，从而促进地域经济和旅游

经济的发展。

5、项目对所在地区文化、教育事业的影响
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项目建设由于人口集中，对项目区的文化、教育服务设

施的服务能力提出了更高的要求，需要加强建设，影响程度

较好。

（三）项目投资合规性与项目成熟度

本项目已经取得立项批复。

（四）债券资金需求合理性分析

本项目建设的资金来源包括企业自筹和发行政府专项

债。项目总投资 7,000.00 万元，其中：资本金 /自有资金

4,000.00万元，占总投资比重的 57.14%；发行专项债 3,000.00

万元，占项目总投资比重为 42.86%。本项目债劵资金需求合

理。

（五）项目事前绩效评价结果

项目前期程序合规、手续完备，资金来源和到位分析合

理、可行，项目的收入、成本和收益预测较为合理准确，申

请的专项债券资金需求合理，项目偿债计划可行、风险可控，

设定的绩效目标合理可行。绩效目标根据项目合规性、项目

成熟度、资金来源及到位情况、成本收入测算等以上分析进

行确定，绩效目标较为合理。

（六）项目存续期

在设计使用年限内，结构和结构构件在正常维护条件下

应能保持其使用功能，而不需进行大修加固。设计使用年限

应按现行国家标准《建筑结构可靠度设计统一标准》GB50068

确定:(1)临时性结构，设计使用年限为 5 年，(2)易于替换的
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结构构件，设计使用年限为 25 年，(3)普通房屋和构筑物，

设计使用年限为 50 年，(4)纪念性建筑和特别重要的建筑结

构，设计使用年限为 100年。若建设单位提出更高要求，也

可按建设单位的要求确定。本项目债券存续期限为 15 年，

项目建筑属于房屋和构筑物，预计可使用年限为为 50 年，

符合债券发行要求。

（七）项目绩效目标

项目建设是经济社会发展的客观要求，符合国家及地方

相关政策要求，有利于加速地方经济发展，推进地方乡村振

兴，对实现经济结构的调整、优化和升级具有特别重要的意

义。本项目的绩效指标详见下表：

项目绩效指标表

项目名

称
西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目

主管部

门
常德市西洞庭管理区住房和城乡建设局

资金金

额（万

元）

实施期资金总

额
7,000.00

其中：政府专

项债券资金
3,000.00

其他资金 4,000.00

项目实

施进度

计划

项目实施内容 开始时间 完成时间

1、完成可研报告编制与

报批、资金筹措、勘察

设计

2025年 3月 2025年 4月

2、完成主体建设工程 2025年 5月 2026年 10月
3、竣工验收，并投入使

用
2026年 11月 2027年 2月

总体目

标

实施期总目标

为完善西洞庭管理区老旧小区配套基础设施，改善老旧小区居民居住和出行

条件，本项目拟进行西洞庭管理区 2025年-2026 年老旧小区改造项目的建设，共

改造小区 5 个、108 栋住宅、1404户住户、14.751 万平方米建筑面积，主要包括

房屋公共部分修缮 29502.00 平方米、供水管网改造 3212.00 米、雨污分流改造

6830.00 米、弱电设施及管线改造 4468.00米、供电设施改造 2850.00 米、小区道
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路改造 18867.00平方米、停车位改造 25560.00平方米等基础设施建设，同时包括

便民服务站改造 1200.00平方米、充电桩建设 165套、养老抚幼设施改造 3200.00
平方米、健身器材购置 5套等公共服务设施的建设，并完善安防设施、环卫设施、

消防设施等配套设施。

一级指标
二级

指标
指标内容 指标值

备

注

产出指标

数量

指标

改造小区（个） 5
住宅（栋） 108
住户（户） 1404

建筑面积（㎡） 14.751

质量

指标

项目建成合格率（%） 100

债券资金使用合规率（%） 100

工程验收合格率（%） 100

时效

指标

债券发行后年度使用率（%） 100

规范披露信息及时率（%） 100

足额还本付息及时率（%） 100

按期竣工验收时间（%） 100

成本

指标
初设批复投资偏离（±%）

小于等于
10%

效益指标

社会

效益

项目实施对新增就业、社会带来正面

影响
是

经济

效益

项目实施对于经济发展带来的正面影

响
是

社会民众满意度（%） 95

三、项目投资概算及资金筹措方案

（一）投资概算依据

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目投资概

算依据如下：

1、土建工程

（1）湖南省住房和城乡建设厅关于印发《湖南省政府
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投资建设工程项目概算指标》的通知（湘建价〔2017〕54号

文）；

（2）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）；

（3）《湖南省房屋建筑工程造价文件数据编制标准》

（湘建价信〔2022〕3号）；

（4）湖南省住房和城乡建设厅关于发布《湖南省建设

工程计价依据动态调整汇编（2022年度第一期）》的通知（湘

建价[2022]146号）；

（5）常德市建设工程造价管理站《关于发布常德市二

〇二四年第九期建设工程材料预算价格的通知》（常建价

[2024]13号）；

（6）常德市建设工程造价管理站《关于发布常德市二

〇二四年第一期安装工程材料市场价格的通知》（常建价

[2024]8号）；

（7）常德市建设工程造价管理站《关于发布常德市二

〇二四年园林绿化工程苗木预算价格的通知》（常建价

[2024]9号）；

结合以上文件，按相应文件进行调整，并借鉴当地同类

工程造价。

2、其他费用

（1）前期工作咨询费按“国家计委计价格[1999]1283
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号文”概算；

（2）建设单位管理费按“财建[2016]504号文”概算；

（3）工程监理费按“国家发改委、建设部《建设工程

监理与相关服务收费管理规定》发改价格[2007]670号文”概

算；

（4）工程勘察设计费按“国家计委及建设部计价格

[2002]10号文”概算；

（5）湖南省招标代理收费标准按“湘招协[2015]6号”

概算；

（6）造价咨询费按“湘建价协〔2016〕25号”概算。

（7）环境影响报告编制费按“计价格[2002]125号”概

算；

（8）水土保持方案编制费按“保监〔2005〕22号”概

算。

3、预备费

根据本工程复杂程度，基本预备费按第一、二部分费用

之和的 5%概算。

总投资概算详细情况如下：

项目建设总投资 7,000.00万元，其中工程费用 6,067.03

万元，工程建设其他费用 449.64万元，预备费 325.83万元，

建设期利息 157.50万元。项目投资构成情况表如下：



11

项目投资构成情况表
单位：万元

序号 工程或费用名称

概算价值（万元） 技术经济指标 占投

资额

（%）

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/单位）

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

一 第一部分工程费用

1 房屋公共部分修缮 590.04 590.04 ㎡ 29502.00 200.00

2 供水管网改造 57.82 57.82 77.09 192.72 m 3212.00 600.00

3 雨污分流改造 512.25 512.25 683.00 1707.50 m 6830.00 2500.00

4 弱电设施及管线改造 26.81 26.81 35.74 89.36 m 4468.00 200.00

5 供电设施改造 34.20 34.20 45.60 114.00 m 2850.00 400.00

6 小区道路改造 566.01 566.01 ㎡ 18867.00 300.00

7 停车位改造 1022.40 1022.40 ㎡ 25560.00 400.00

8 便民服务站改造 96.00 96.00 ㎡ 1200.00 800.00

9 充电桩建设 231.00 924.00 1155.00 套 165.00 70000.00

10 养老抚幼设施改造 384.00 384.00 ㎡ 3200.00 1200.00

11 健身器材 25.00 25.00 套 5 50000.00

12 安防设施 50.00 50.00 套 5 100000.00

13 环卫设施 25.00 25.00 处 50 5000.00

14 消防设施 50.00 50.00 套 10.00 50000.00

第一部分工程费用合计 3289.52 862.07 1915.43 6067.03 86.67

二 第二部分工程建设其他费用
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序号 工程或费用名称

概算价值（万元） 技术经济指标 占投

资额

（%）

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/单位）

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

2.1 建设单位管理费 92.80 92.80

2.2 建设工程监理费 91.50 91.50

2.3 可行性研究报告编制费 12.68 12.68

2.4 勘察勘探费 35.78 35.78

2.4 工程设计费 116.39 116.39

2.5 造价咨询费 18.79 18.79

2.6 工程测绘费 9.10 9.10

2.7 检测费 28.87 28.87

2.9 环境影响报告编制费 5.71 5.71

2.10 水土保持方案编制费 6.07 6.07

2.11 招标代理费 30.67 30.67

2.12 其他费用 1.28 1.28

第二部分工程建设其他费用合计 449.64 6.42

第一、二部分费用合计 6516.67 93.10 一+二

三 第三部分预备费

3.1 基本预备费 325.83 325.83

第三部分预备费合计 325.83 4.65 （一+二）×5%

四 建设期利息 157.50 157.50 2.25

工程概算总投资 7000.00 100.00 一+二+三+四
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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。

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目总投资

7,000.00万元，2025年投入金额 4,000.00万元，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 2025 年 2026 年 2027 年

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧

小区改造项目
7,000.00 4,000.00 1,960.00 1,040.00

2025年度西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目投资

分月计划表

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

西洞庭管理区

2025年-2026年

老旧小区改造项

目

投资金额 2.00 2.00 2.00 5.00

其中：专项债金额

续上表：

项目名称 总投资金额 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月 合计

西洞庭管理区

2025年-2026

年老旧小区改

造项目

投资金额 8.00 9.00 1,200.00 700.00 1,072.00 1,000.00 4,000.00

其中：专项债金

额
1,000.00 300.00 1,000.00 700.00 3,000.00

（二）项目资金筹措方案

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目资金来
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源主要为资本金/自有资金 4,000.00万元、政府专项债券资金

3,000.00万元。项目总投资 7,000.00万元，其中：用于项目

支出的资本金/自有资金 4,000.00万元，占投资总额的 57.14%；

拟申请发行政府专项债券资金 3,000.00万元；西洞庭管理区

2025年-2026年老旧小区改造项目，本次申请发行专项债券

1,300.00万元，未来拟继续申请发行 1,700.00万元。

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

西洞庭管理区

2025年-2026年老

旧小区改造项目

7,000.00 4,000.00 0.00 1,300.00 0.00 1,700.00 0.00 0.00 15

四、预期收益

（一）项目预期收入预测

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目建成后，

主要包括停车场收入、充电桩充电服务收入、养老抚幼、便

民服务中心出租收入。取得收入的资产为政府所有的国有资

产，不属于企业资产等其他资产，收入能纳入政府性基金预

算用于偿还专项债。

1、停车场收入

根据《国家发展和改革委员会、住房和城乡建设部、交



15

通运输部关于进一步完善机动车停放服务收费政策的指导

意见》（发改价格﹝2015﹞2975号）、《湖南省停车场管理

办法》（湖南省人民政府令 2013 年第 265 号）、《湖南省

机动车停放服务收费管理办法》（湘发改价费规〔2020〕801

号）、《常德物价局关于调整市城区道路停车泊位收费区域

及收费标准的通知》（常价函[2014]42号）等文件要求，同

时拟参照《常德市西洞庭管理区发展改革物价统计局关于公

共停车场机动车停放服务收费标准的通知》（西发字〔2019〕

47号）等文件要求：每小时 2元，每延长一小时加 2元，每

天 30元封顶。

本项目设置停车位共 852个停车位，每个停车位按照平

均每天每个车位收入按 10 元保守估计，同时考虑使用率情

况，符合上述相关文件要求及区域停车场收费标准，本项目

停车场在第 3年开始正式运营，按谨慎性原则，正式运营期

出租率前三年分别按 60%、65%、70%假定，达到 75%之后

保持不变。
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2、充电桩充电服务收入

（1）充电服务费价格

根据《湖南省发展和改革委员会关于我省电动汽车用电

价格政策有关问题的通知》（湘发改价商〔2018〕407号），

对电动汽车充换电服务费实行政府指导价管理，每千瓦时上

限标准为 0.8 元，按用电度数收取。同时参考常德市内充电

桩收运费情况，服务费均按 0.8元/度收取。

根据西洞庭管理区区域内实际情况，本项目充电服务费

按 0.8元/度计算。电费由充电车主按实际结算上缴国家电网，

不计入本次项目的收入和成本。
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（2）充电容量

新能源车电池容量一般在 60～120kwh之间。电池容量

是衡量电池性能的重要指标之一，单位为千瓦时（kWh），

电池容量是汽车厂商公布的其电池储备电量大小的度量单

位，电动汽车的电池容量因品牌、产地等因素的不同而有所

不同。为保守概算，本次小汽车单次充电量按 60kwh计算。
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（3）运营收入

本项目建成后可提供充电桩 165个，小汽车单次充电量

按 60 千瓦时，充电服务价格为 0.8 元/千瓦时。保守测算，

项目计算期充电桩单日周转次数均按 1次/天概算，正式运营

期使用率前 3 年分别按 60%、65%、70%假定，第 4 年及以

后使用率按 70%假定。

周转次数可比案例

3、养老抚幼、便民服务中心出租收入

本项目通过与小区业主委员会签订相关协议，对各小区

内的破旧房屋、空置房进行改造，获得小区内房屋的经营权。

项目建成后可供出租的养老抚幼设施、便民服务站面积为

4100.00 平方米，租金标准根据市场调查结果确定，本次通

过 58 同城查询西洞庭管理区商铺出租情况，以挂网的门面
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出租信息作为本项目的出租依据。

参照同类案例，考虑到由于本项目老旧小区基本覆盖整

个西洞庭管理区，区域人流量较大，商业繁荣，涉及范围租

金有高有低，因此，本项目出租价格保守估计暂取中间值 30

元/㎡·月（合 360 元/㎡·年）计算，正式运营期出租率前

三年分别按 60%、65%、70%假定，以后每年增加 5%，80%

达到饱和。

西洞庭管理区商铺出租价格可比案例表
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序号 商铺位置 出租价格 备注

1 同德职业技术学院临街门面 32元/平方米·月

2 桥南副食城临街门面 44元/平方米·月

3 裕华明珠小区旁临街门面 38元/平方米·月

4 桥南汽车总站临街门面 30元/平方米·月

5 桥南汽车总站临街门面 50元/平方米·月

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目预期收入测算表
单位：万元

收入类型 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年

停车场收入 62.20 202.14 217.69 233.24 233.24 233.24 233.24

充电桩充电服务收入 57.82 187.90 202.36 202.36 202.36 202.36 202.36
养老抚幼、便民服务中心

出租收入
29.52 95.94 103.32 110.70 118.08 118.08 118.08

合计 149.54 485.98 523.37 546.30 553.68 553.68 553.68

续上表：

收入类型 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 合计

停车场收入 233.24 233.24 233.24 233.24 233.24 233.24 155.49 2,969.92

充电桩充电服务收入 202.36 202.36 202.36 202.36 202.36 202.36 134.90 2,606.58
养老抚幼、便民服务中心

出租收入
118.08 118.08 118.08 118.08 118.08 118.08 78.72 1,480.92

合计 553.68 553.68 553.68 553.68 553.68 553.68 369.11 7,057.42

（二）项目预期成本预测

本项目的运营成本包括工资及福利费用、修理费用、其

他费用等。

1、工资及福利费用

湖南省人力资源和社会保障厅于近日印发了《关于湖南

省 2024年调整最低工资标准的通知》(湘人社规〔2024〕11

号)，决定从 2024年 9月 1日起，调整全省各地最低工资标

准。调整后我省月最低工资标准(适用于全日制劳动者)分三

个档，分别为 2100元/月、1900元/月、1700元/月；小时最
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低工资标准(适用于非全日制劳动者)也相应设三个档，分别

为 21元、19元、17元。根据项目需要，本项目拟配置管理

人员 10人，参照《关于湖南省 2024年调整最低工资标准的

通知》相关规定同时结合项目区实际情况，运营期第一年人

均工资按 6万元/年计算，每 3年上涨 3%，福利按工资的 14%

概算。

2、修理费用

根据《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》，按

生产要素法概算总成本费用时，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）的一定百分数概算。本项目考虑行业和项目特点，修理
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费参照同类工程的实际情况，按折旧费的 10%概算。

3、管理及其他费用

根据《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》，按

年营业收入的 2%计算。

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目运营成本测算表

单位：万元

成本类型 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年

工资及福利费用 22.80 68.40 68.40 70.45 70.45 70.45 72.56

修理费 7.63 22.90 22.90 22.90 22.90 22.90 22.90

管理及其他费用 2.99 9.72 10.47 10.93 11.07 11.07 11.07

合计 33.42 101.02 101.77 104.28 104.42 104.42 106.53

续上表：

成本类型 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 合计

工资及福利费用 72.56 72.56 74.74 74.74 74.74 76.98 51.32 941.15

修理费 22.90 22.90 22.90 22.90 22.90 22.90 15.27 297.70

管理及其他费用 11.07 11.07 11.07 11.07 11.07 11.07 7.38 141.12

合计 106.53 106.53 108.71 108.71 108.71 110.95 73.97 1,379.97

（三）项目预期税费预测

项目缴纳增值税按收入的 9%计，城市建设维护税按增

值税的 5%计，教育附加按增值税的 3%计，地方教育费附加

按增值税的 2%计。

项目预期税费预测

单位：万元

项目 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

销项税额 12.35 40.13 43.21 45.11 45.72 45.72

进项税额 307.47 150.66 79.94 -
应纳增值税

金额
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项目 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年
城市维护建

设税
- - - - - -

教育费附加 - - - - - -

合计 - - - - - -

续上表

项目 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 合计

销项税额 45.72 45.72 45.72 45.72 45.72 45.72 45.72 30.48 582.76

进项税额 538.07
应纳增值税

金额
14.21 30.48 44.69

城市维护建

设税
- - - - - - 0.71 1.52 2.23

教育费附加 - - - - - - 0.71 1.52 2.23

合计 - - - - - - 15.63 33.52 49.15

五、融资平衡方案

（一）项目净收益

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目预期总

收入 7,057.42万元，预期运营成本 1,379.97万元，预期税费

49.15万元，项目净收益 5,628.30万元。

（二）项目融资还本付息情况

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目，本次

拟发行专项债券 1,300.00万元，未来拟发行专项债券 1,700.00

万元，根据 2025 年 8 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 2.28%，债券偿付方式为每

半年付息一次，到期一次性偿还本金，建设期债券利息由自

有资金统筹安排。

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目还本付

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

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

西洞庭管

理区

2025年

-2026年

老旧小区

改造项目

2025年 9月 - 1,300.00 1,300.00 - -

2025年 10月 1,300.00 1,700.00 3,000.00 - -

2026年 3月 3,000.00 3,000.00 14.82 14.82

2026年 4月 3,000.00 3,000.00 19.38 19.38

2026年 9月 3,000.00 3,000.00 14.82 14.82

2026年 10月 3,000.00 3,000.00 19.38 19.38

2027 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2028 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2029 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2030 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2031 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2032 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2033 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2034 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2035 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2036 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2037 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2038 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2039 年 3,000.00 3,000.00 68.40 68.40

2040年 3月 3,000.00 3,000.00 14.82 14.82

2040年 4月 3,000.00 3,000.00 19.38 19.38

2040年 9月 3,000.00 1,300.00 1,700.00 14.82 1,314.82

2040年 10月 1,700.00 1,700.00 - 19.38 1,719.38

合计 3,000.00 3,000.00 1,026.00 4,026.00

（三）项目融资平衡情况

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目偿债资

金来源为停车场收入、充电桩充电服务收入、养老抚幼、便
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民服务中心出租收入，考虑运营成本后，预计用于融资平衡

的相关收益为 5,628.30万元，相关收益对融资本息的覆盖倍

数为 1.40。

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

西洞庭管理区

2025年-2026年老

旧小区改造项目

5,628.30 3,000.00 4,026.00 1.40

西洞庭管理区 2025年-2026年老旧小区改造项目融资平

衡情况已经通过中兴财光华会计师事务所（特殊普通合伙）

湖南分所审计通过。

（四）压力测试

考虑到收入、成本因素变动对项目总债务融资本息覆盖

倍数的影响，分析结果见下表：

单因素敏感性分析 -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 1.22 1.40 1.57

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.43 1.40 1.36

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 1.22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 1.36，仍然能通
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过压力测试。

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付

息的风险较小。

（五）现金流模拟分析

本项目于债券存续期内每半年付息一次、债券分期偿还

本金。根据上述项目总投资、运营收入、成本情况、偿债资

金来源，对项目申请新增债券资金情况分析，本项目现金流

预测见下表。

项目现金流预测表
单位：万元

项目 合计
建设期 运营期

2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年
现金流

入
14,057.42 4,000.00 1,960.00 1,189.54 485.98 523.37 546.30 553.68 553.68

资本金 4,000.00 1,000.00 1,960.00 1,040.00
债券资

金流入
3,000.00 3,000.00

运营收

入
7,057.42 149.54 485.98 523.37 546.30 553.68 553.68

回收固

定资产

余值

流动资

金回收
-

回收土

地余值
-

现金流

出
12,318.32 4,000.00 1,960.00 1,073.42 169.42 170.17 172.68 172.82 172.82

建设投

资
6,863.20 4,000.00 1,891.60 971.60

运营成

本
1,379.97 33.42 101.02 101.77 104.28 104.42 104.42

税金及

附加
49.15 - - - - - -

运营期

利息
1,026.00 - 68.40 68.40 68.40 68.40 68.40 68.40 68.40

债券本

金
3,000.00
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项目 合计
建设期 运营期

2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年
净现金

流量
1,739.10 - - 116.12 316.56 353.20 373.62 380.86 380.86

累计净

现金流

量

1,739.10 - - 116.12 432.68 785.88 1,159.50 1,540.36 1,921.22

续上表：

项目
运营期

2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年
现金流

入
553.68 553.68 553.68 553.68 553.68 553.68 553.68 369.11

资本金

债券资

金流入

运营收

入
553.68 553.68 553.68 553.68 553.68 553.68 553.68 369.11

回收固

定资产

余值

流动资

金回收

回收土

地余值

现金流

出
174.93 174.93 174.93 177.11 177.11 177.11 194.98 3,175.89

建设投

资

运营成

本
106.53 106.53 106.53 108.71 108.71 108.71 110.95 73.97

税金及

附加
- - - - - - 15.63 33.52

运营期

利息
68.40 68.40 68.40 68.40 68.40 68.40 68.40 68.40

债券本

金
- - - 3,000.00

净现金

流量
378.75 378.75 378.75 376.57 376.57 376.57 358.70 -2,806.78

累计净

现金流

量

2,299.97 2,678.72 3,057.47 3,434.04 3,810.61 4,187.18 4,545.88 1,739.10

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。
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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：根据工程施工步骤分析，本项目施工期可能

引发社会稳定风险的因素大部分集中在成井过程，即成井过

程中对周边环境的影响引发的风险，主要体现在噪声影响、

废气排放、泥浆排放、材料堆放、交通影响等对附近居民和

单位生活生产的影响以及安全文明施工等几个方面。

应对措施：施工期内，须严格按照有关规定，采用低噪

施工机具、合理安排施工场地、加强各个环节施工管理，必

能将施工对周边环境的影响降到最低，将由此带来的社会稳

定风险降到最低。

2、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



32

应当有偿还计划和稳定的偿还资金来源。专项债务本金通过

对应的政府性基金收入、专项收入、发行专项债券等偿还。

专项债务利息通过对应的政府性基金收入、专项收入偿还，

不通过发行专项债券偿还。专项债务收支按照对应的政府性

基金收入、专项收入实现项目收支平衡。

2、根据《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险

应急处置预案的通知》（国办函[2016]88号）规定，对地方

政府债券，地方政府依法承担全部偿还责任。市县财政将根

据《财政部关于印发〈地方政府专项债务预算管理办法〉的

通知》（财预〔2016）155号）规定，及时按照转贷协议约

定向省级财政部门缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省

级财政部门按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如偿

债出现困难，将通过调减投资计划、调整预算支出等措施偿

债。未及时足额向省级财政部门缴纳专项债券还本付息资金

的，省级财政部门可以采取适当方式扣回。

八、主管部门责任

本项目主管部门是常德市西洞庭管理区住房和城乡建

设局。

项目主管部门将负责按照常德市本次债券项目工作要

求并根据项目建设任务、成本等因素，建立本地区发行产业

园区专项债券项目库，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
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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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常德市西湖管理区 2025 年政府专项债券

常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目

预期收益与融资平衡方案

【常德市西湖管理区】【常德市西湖管理区冷链物流基地

建设项目】拟发行政府专项债券【700.00】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

常德市西湖

管理区冷链

物流基地建

设项目

2025年湖南省

政府专项债券

（三十期）

700.00 30年

常德市西湖管

理区管理委员

会
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一、项目概况

（一）区域介绍

常德市位于湖南西北部，地处长江中游洞庭湖水系沅江

下游和澧水中下游以及武陵山脉、雪峰山脉东北端。常德市

西湖管理区位于常德市东北部，洞庭湖西部、汉寿县西湖大

垸北隅、沅澧两水尾闾，位于东径 112°02′～112°12′，

北纬 29°02′～29°08′之间，平均海拔高程约 31.0m。东

临澧水洪道与安乡、南县隔河相望，西接汉寿县罐头嘴镇和

鼎城区黑山咀乡，南邻酉港河，北抵鼎城区黄珠洲乡，是四

县交界之处，距常德市市区 65公里，距汉寿城关镇 26km，

至安乡城关镇 35km。全区总面积 70.41平方公里，合 10.56

万亩。总人口 58108人，95%以上为汉族人，其余为回族、

苗族、壮族、土家族等族人。现辖 1乡 1镇、20个行政村、

1个渔场、2个居委会，西湖区委、区管委机关驻西湖镇区。

经初步勘测，本项目所在区域内地势较平坦，均为低矮丘陵，

无高大山峰，地形规则，无溶洞、断层等复杂地质，地层稳

定，无大的断层，近期无地质灾害发生，环境清幽，交通便

利，高速和国道在工程所在地均有分布，利于工程施工。

总体上看，全市经济运行各项主要指标表现良好，在全

省城市中实现了争先进位。

西湖管理区 2022-2024 年财政经济数据
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单位：亿元

项目 2022年 2023年 2024年

地区生产总值（GDP） 20.1 21.1 26.3

居民人均可支配收入（元） 40333 41789 43628

一般公共预算收入 0.5186 0.5539 1.2081

政府性基金收入 0.6231 1.4684 0.3494

其中：国有土地出让收入 0.6231 1.4684 0.3493

政府性基金支出 1.5504 2.4578 1.7578

其中：国有土地出让支出 0.1987 0.3470 0.0014

数据来源：常德市西湖管理区统计局和财政局

（二）项目基本信息

常德市西湖管理区冷链物流基地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

常 德 市

西湖管理

区冷链物

流基地建

设项目

1、项目总投资

为 18,518.49 万

元。

2、本项目拟构

建常德市西湖

管理区的冷链

物流基地。

3、建设期间为

2025 年 9 月

-2027年 8月。

项目用地面积 32550.20

平方米（合 48.83亩），总建

筑面积 37479.76 平方米，其

中新建冷冻库 15316.13 平方

米、冷藏库 9407.13平方米、

常温库 4802.10平方米、高温

库 4008.20平方米、分拣中心

2324.00平方米、配套设施用

房 1622.20平方米，配套建设

停车位、充电桩、供配电、给

排水及消防等设施。

常德市西

湖管理区

管理委员

会

1、常德市西湖管理区发展

改革统计局《关于常德市

常德市西湖管理区冷链物

流基地建设项目可行性研

究报告》；

2、常德市西湖管理区发展

改革统计局《关于常德市

常德市西湖管理区冷链物

流基地建设项目可行性研

究报告的批复》西发改投

[2024]9号；

3、常德市管理区住房和城
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项目名称 项目概况 建设内容
实施机

构
批复文件

乡建设局《关于常德市物

流基地建设项目初步设计

的批复》西初设 (2024)11

号。

本期债券募集资金不用于货币化安置。其中，征地拆迁

（或土地平整）工作由西湖管理区土地依法征收工作领导小

组办公室（或当地土储中心等相应部门）实施。

常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目已经通过湖

南途顺律师事务所合法性审查。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

1.冷链物流，作为现代物流体系的关键组成部分，不仅

仅局限于减少运输成本和保障产品安全，它还通过提升产品

质量、降低运输成本等方式，推动了社会经济的整体发展。

同时，冷链物流的发展还为社会创造了大量的就业机会，有

助于缓解就业压力。

2.本项目的建成，完善了西湖管理区城市配套建设，补

充了西湖管理区冷链物流行业的短板，对当地的招商引资有

着积极向上的作用，同时也大幅降低了企业的运营运输成本，

调高了该行业在市场中的核心竞争力。
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3.项目的建成，不仅促进了冷链物流行业的发展，还带

动了与之相关的产业链协同发展。例如，在冷链物流的带动

下，包装、仓储、信息技术等配套行业也得到了快速发展，

形成了良性的产业生态。

（二）社会效益分析

1.项目的建设将有助于提升西湖管理区的形象，吸引投

资，促进区域经济发展；项目建成后，销售企业和供应商获

得优质的物流服务，降低经营成本与生产成本，从而有助于

提高居民的收入水平，影响程度较好。

2.项目的建设将为供应商带来显著优势，特别是通过提

供高品质的仓储服务，满足企业日益增长的仓储需求。同时，

项目引入的冷链物流系统将在产品供应链中发挥关键作用，

有效保障产品的安全与质量，进而增强消费者对产品的信任

与安心感。

3.项目的建设符合当地城市发展规划要求，能提高基础

设施使用效率，提升服务容量，能加强居民城市居住条件，

有利于城市化进程，对改善当地基础设施以及提高社会服务

容量、推进城市化进程有较好的影响。

4.本项目的建设优化能够提升西湖管理区城市建设，改

善投资环境，拓展城区服务功能，促进区域经济发展，具有

良好的社会效益。

（三）项目投资合规性与项目成熟度
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本项目已经取得立项批复、项目完成初步设计概算批复、

建设工程规划许可、建设施工许可证。

（四）债券资金需求合理性分析

本项目建设的资金来源包括财政自有资金和发行政府

专项债。项目总投资 18,518.49万元，其中：资本金 8,518.49

万元，占总投资比重的 46.00%；发行专项债 10,000.00万元，

占项目总投资比重为 54.00%。本项目债劵资金需求合理。

（五）项目事前绩效评价结果

项目前期程序合规、手续完备，资金来源和到位分析合

理、可行，项目的收入、成本和收益预测较为合理准确，申

请的专项债券资金需求合理，项目偿债计划可行、风险可控，

设定的绩效目标合理可行。绩效目标根据项目合规性、项目

成熟度、资金来源及到位情况、成本收入测算等以上分析进

行确定，绩效目标较为合理。

（六）项目存续期

根据《常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目可行性

研究报告》以及西湖管理区发展改革统计局《关于常德市常

德市西湖管理区冷链物流基地建设项目可行性研究报告的

批复》（西发改投【2024】9号），预测本项目存续期限为

30年。

（七）项目绩效目标

项目建设是经济社会发展的客观要求，符合国家及地方

相关政策要求，有利于加速地方经济发展，推进地方乡村振
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兴，对实现经济结构的调整、优化和升级具有特别重要的意

义。本项目的绩效指标详见下表：

项目绩效指标表

项目名称 常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目

建设期 2025年 9月-2027年 8月

项目资金

（万元）

资金总额：18,518.49

一、专债券资金：10,000.00

二、其他资金：8,518.49

项目实施

进度计划

项目实施内容 开始时间 完成时间

完成项目工程勘察、设

计、资金组织、招投标、

签订合同、施工准备工

作

2025年 7月 2025年 8月

新建仓储物流中心的建

设
2025年 9月 2025年 12月

冷链物流中心的建设 2026年 1月 2026年 7月

产业综合服务中心、配

套辅助用房的建设
2026年 8月 2026年 10月

充电桩停车位的建设 2026年 11月 2027年 2月

供配电、给排水及消防

等配套设施的建设
2027年 3月 2027年 6月

竣工验收 2027年 7月 2027年 8月

项目绩效

目标

项目用地面积 32550.20平方米（合 48.83亩），总建筑面积 37479.76平方

米，其中新建冷冻库 15316.13平方米、冷藏库 9407.13平方米、常温库 4802.10

平方米、高温库 4008.20平方米、分拣中心 2324.00平方米、配套设施用房 1622.20

平方米，配套建设停车位、充电桩、供配电、给排水及消防等设施。

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

冷冻库 15316.13㎡ ㎡

冷藏库 9407.13 ㎡

常温库 4802.10 ㎡
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高温库 4008.20 ㎡

分拣中心 2324.00 ㎡

配套设施用
房

1622.20㎡

三、项目投资概算及资金筹措方案

（一）项目投资概算

1、项目投资概算依据

常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目投资概算依

据如下：

1.工程费用

（1）湖南省住房和城乡建设厅关于印发《湖南省政府

投资建设工程项目概算指标》的通知（湘建价〔2017〕54号

文）；

（2）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》（湘建价〔2020〕56号）；

（3）湖南省建设工程造价管理总站《关于机械费调整

及有关问题的通知》（湘建价市〔2020〕46号）；

（4）《关于发布常德市二〇二一年园林绿化工程苗木

预算价格的通知》（常建价〔2021〕16号）；

（5）主要建筑材料价格执行常德市 2022年第 4期动态

基价；

（6）主要安装材料执行常德市 2022年安装工程主要材

料预算价格第 1期；
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（7）本项目工资和设备运杂费参照湖南省和常德市最

新标准；

（8）国家现行的政策法规及建设单位提供的有关资料；

结合以上文件，按相应文件进行调整，并借鉴当地同类

工程造价。

2.其他费用

（1）前期工作咨询费按“国家计委计价格[1999]1283

号文”、“湖南省物价局、计划委员会湘价房[2000]95号文”

和“湘价服[2009]81号文”概算；

（2）建设单位管理费按“财建[2016]504号文”概算；

（3）工程监理费按“国家发改委、建设部《建设工程

监理与相关服务收费管理规定》发改价格[2007]670号文”概

算；

（4）工程勘察设计费按“国家计委及建设部计价格

[2002]10号文”概算。

3.预备费

根据本工程复杂程度，基本预备费按第一、二部分费用

之和的 5%概算。

2、项目投资概算具体情况

项目建设总投资 18,518.49万元，工程费用 14,927.69万

元，其他工程费用 1,216.39万元，预备费 1,614.41元，建设

期利息 760.00万元。项目投资构成情况表如下：
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项目投资构成情况表

单位：万元

序号 项目
概算价值(万元) 技术经济指标

建筑工程费 安装工程费 设备购置费 其他费用 合计 单位 指标 单价(元) 备注

一 工程费用 6,449.18 5,175.62 3,302.89 14,927.69
1 冷冻库 1,741.35 3,980.66 1,395.30 7,117.31
1..1 土建工程 827.07 3,583.97 1,102.76 5,513.81 ㎡ 15,316.13 3,600.00
1.2 给排水工程 107.21 45.95 153.16 ㎡ 15,316.13 100.00
1.3 消防工程 128.66 55.14 183.79 ㎡ 15,316.13 120.00
1.4 电气工程 160.82 68.92 229.74 ㎡ 15,316.13 150.00

1.5 空调及通风

工程
490.12 122.53 612.65 ㎡ 15,316.13 400.00

1.6 冷链设备 424.17 424.17 套 1.00 4,241,650.00
2 冷藏库 2,060.16 515.04 858.40 3,433.60
2.1 土建工程 1,636.84 409.21 682.02 2,728.07 ㎡ 9,407.13 2,900.00
2.2 给排水工程 56.44 14.11 23.52 94.07 ㎡ 9,407.13 100.00
2.3 消防工程 67.73 16.93 28.22 112.89 ㎡ 9,407.13 120.00
2.4 电气工程 84.66 21.17 35.28 141.11 ㎡ 9,407.13 150.00

2.5 空调及通风

工程
214.48 53.62 89.37 357.47 ㎡ 9,407.13 380.00

3 常温库 927.77 231.94 386.57 1,546.28
3.1 土建工程 777.94 194.49 324.14 1,296.57 ㎡ 4,802.10 2,700.00
3.2 给排水工程 28.81 7.20 12.01 48.02 ㎡ 4,802.10 100.00
3.3 消防工程 34.58 8.64 14.41 57.63 ㎡ 4,802.10 120.00
3.4 电气工程 28.81 7.20 12.01 48.02 ㎡ 4,802.10 100.00

3.5 空调及通风

工程
57.63 14.41 24.01 96.04 ㎡ 4,802.10 200.00

4 高温库 1,002.85 250.71 417.85 1,671.42
4.1 土建工程 817.67 204.42 340.70 1,362.79 ㎡ 4,008.20 3,400.00
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序号 项目
概算价值(万元) 技术经济指标

建筑工程费 安装工程费 设备购置费 其他费用 合计 单位 指标 单价(元) 备注

4.2 给排水工程 24.05 6.01 10.02 40.08 ㎡ 4,008.20 100.00
4.3 消防工程 28.86 7.21 12.02 48.10 ㎡ 4,008.20 120.00
4.4 电气工程 36.07 9.02 15.03 60.12 ㎡ 4,008.20 150.00

4.5 空调及通风

工程
96.20 24.05 40.08 160.33 ㎡ 4,008.20 400.00

5 分拣中心 337.44 84.36 140.60 562.41
5.1 土建工程 264.94 66.23 110.39 441.56 ㎡ 2,324.00 1,900.00
5.2 给排水工程 13.94 3.49 5.81 23.24 ㎡ 2,324.00 100.00
5.3 消防工程 16.73 4.18 6.97 27.89 ㎡ 2,324.00 120.00
5.4 电气工程 13.94 3.49 5.81 23.24 ㎡ 2,324.00 100.00

5.5 空调及通风

工程
27.89 6.97 11.62 46.48 ㎡ 2,324.00 200.00

6 配套设施

用房
235.60 58.90 98.17 392.67

6.1 土建工程 184.98 46.24 77.07 308.29 ㎡ 1,622.60 1,900.00
6.2 给排水工程 9.74 2.43 4.06 16.23 ㎡ 1,622.60 100.00
6.3 消防工程 11.68 2.92 4.87 19.47 ㎡ 1,622.60 120.00
6.4 电气工程 9.74 2.43 4.06 16.23 ㎡ 1,622.60 100.00

6.5 空调及通风

工程
19.47 4.87 8.11 32.45 ㎡ 1,622.60 200.00

7 附属设施 144.00 54.00 6.00 204.00
7.1 停车位 144.00 144.00 ㎡ 4,000.00 360.00
7.2 充电桩 54.00 6.00 60.00 个 30.00 20,000.00
第一部分费用合计 6,449.18 5,175.62 3,302.89 14,927.69

二
工程建设

其他费用
1,216.39 1,216.39

1 建设单位管

理费
299.73 299.73 财建

[2016]504号

2 前期工程咨

询费
27.48 27.48 计价格

[1999]1283
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序号 项目
概算价值(万元) 技术经济指标

建筑工程费 安装工程费 设备购置费 其他费用 合计 单位 指标 单价(元) 备注

号

3 勘察设计费 308.56 308.56 计价格

[2002]10号

4 劳动安全卫

生评价费
14.93 14.93 按工程费用

×0.1%概算

5 工程保险费 59.71 59.71 按工程费用

×0.4%概算

6 工程监理费 222.99 222.99 湘监协

[2016]2号

7 环境影响评

价费
8.62 8.62 计价格

[2002]125号

8 场地准备及

临时设施费
74.79 74.79 按工程费用

×0.5%概算

9
编制工程量

清单及清单

计价

48.50 48.50 湘建价协

[2016]25号

10 结算审查费 76.42 76.42 湘建价协

[2016]25号

11 工程质量检

测费
74.64 74.64 按工程费用

×0.5%概算

第一、二部分费用合计 6,449.18 5,175.62 3,302.89 1,216.39 16,144.08
三 预备费 1,614.41 1,614.41

1 基本预备费 807.20 807.20 （一+二）
*5%

2 涨价预备费 807.20 807.20 （一+二）
*5%

四 建设投资 6,449.18 5,175.62 3,302.89 2,830.80 17,758.49 一～三项合

计

五 建设期利息 760.00 760.00
六 总投资 6,449.18 5,175.62 3,302.89 3,590.80 18,518.49

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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常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目总投资

18,518.49 万元，2025 年投入金额 5,000.00 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 2025年 2026年 2027年

常德市西湖管理区冷链物流基

地建设项目
18,518.49 5,000.00 12,000.00 1,518.49

2025年度，常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目分

月投资计划具体如下表所示：

2025 年度项目投资分月计划表

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

常德市西湖管理

区冷链物流基地

建设项目

投资金额

其中：专项债金额

续上表：

项目名称 总投资金额 7月 8月 9月 10月 11月 12月 合计

常德市西湖管理

区冷链物流基地

建设项目

投资金额 1,300.00 1,300.00 1,200.00 1,200.00 5,000.00

其中：专项债金额 400.00 300.00 700.00

（二）项目资金筹措方案

常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目资金来源主

要为资本金 /自有资金 8,518.49 万元、政府专项债券资金

10,000.00万元。项目总投资 18,518.49 万元，其中：用于项

目支出的资本金 /自有资金 8,518.49 万元，占投资总额的

46.00%；拟申请发行政府专项债券资金 10,000.00 万元；常
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德市西湖管理区冷链物流基地建设项目，本次申请发行专项

债券 700.00万元，未来拟继续申请发行 9,300.00万元。

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

常德市西湖管理区

冷链物流基地建设

项目

18,518.49 8,518.49 0.00 700.00 0.00 9,300.00 0.00 0.00 30

四、预期收益

（一）项目预期收入预测

常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目建成后，主要

包括冷冻、冷藏、高温库出租收入、常温库出租收入、产业

综合服务中心、配套辅助用房租赁收入。

1、收入出租面积

本项目总建筑面积 37479.76平方米：冷冻、冷藏、高温

库出租收入出租面积为 28731.46平方米；常温库出租收入出

租面积为 4802.10平方米；产业综合服务中心、配套辅助用

房租赁收入出租面积为 3946.20平方米。

2、收入预测

1.冷冻、冷藏、高温库出租收入

查询常德周边地区的冷库出租出租情况，考虑价格比对
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效应，项目仓储物流中心出租价格暂定 2.6元/㎡/天，不考虑

上浮。按谨慎性原则，运营期前两年出租率按 40%、50%，

第三年及以后年度均按 60%计算。

2.常温库出租收入

查询常德周边地区的冷库出租出租情况，综合考虑项目

区位与主要客户群体等因素，秉持谨慎性原则，项目冷链仓

库出租价格暂定 2.1元/㎡/月，不考虑上浮。按谨慎性原则，

运营期前两年出租率按 40%、50%，第三年及以后年度均按
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60%计算

参考案例
序
号

案例名称 租赁价格 图片 链接

1
常德市武陵区冷链仓库

出租
3元/平方米/天

https://changde.58.com/fan
gchan/83257936407258x.s
html?prd=jMTMeFc50lDti
RRrGTyhiA%3D%3D&ho
useId=4057173216108559
&urlParamsMap=B196A40
7DFD7513B7ECF0F7006
A325C9B059903915007A
E92ABDA394E7F350DEB
8B5069EF27EC497035125
6D5E25B3C47B59A8EC9
C41F62C0EB9B219A88D
3FEB94759CA842AE1AA
1C9F014BE86AF4442259
DEFB0A6864118C5D5FE
0EDA12F893F81D7DC5D
AD33509&gpos=1&positio
nType=commoninfo&coco
TestType=coco_area_expa
nd_test&legoCocoTestTyp
e=coco_area_expand_test&
filterJson=eyJSSVpVSklOI
jpbeyJrZXkiOiJwYXJhbX
MzOTMiLCJsYWJlbCI6IjI
tM-WFgy9twrIv5aSpIiwid
mFsIjoiMl8zIn1dfQ&jx_ab
test=ZWljX3N5ZGNfcGNf
cmVjb21tZW5kX3Rlc3Qs
Y29jb19hcmVhX2V4cGFu
ZF90ZXN0LHVzZXJfcGh
hc2VfbA&list_type=main
&PGTID=0d305770-0090-
398f-cd74-431450adc4a4&

ClickID=8

2 常德市火车站仓库 3元/平方米/天

https://chd.sydc.anjuke.com
/ck-zu/d410210064296347
0/?proType=geren&legoHu
iDu=0&houseid=41021006
42963470&pt=0&zhidingL
egoHuiDu=0&uniqid=cdbe
f0bfcc4d4d98bf32edfb5d3b
3b25&gpos=2&urlParams
Map=B196A407DFD7513

B7ECF0
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3 桃江低温冷冻库 3.44元/平方米·月

https://yiyang.58.com/fangc
han/83558796260189x.sht
ml?prd=jMTMeFc50lDtiR
RrGTyhiA%3D%3D&hous
eId=4095683277266948&u
rlParamsMap=B196A407D
FD7513B7ECF0F7006A32
5C9B059903915007AE92
ABDA394E7F350DEB8B5
069EF27EC4970351256D5
E25B3C47B59A8EC9C41
F62C0EB9B219A88D3FE
B94759CA842AE1AA1C9
F014BE86AF4442259DEF
B0A6864118297CC222262
6741E12639DE4211DB27
8&gpos=1&positionType=
commoninfo&cocoTestTyp
e=coco_area_expand_test&
legoCocoTestType=coco_a
rea_expand_test&filterJson
=eyJSSVpVSklOIjpbeyJrZ
XkiOiJwYXJhbXMzOTMi
LCJsYWJlbCI6IjMtNeWF
gy9twrIv5aSpIiwidmFsIjoi
M181In1dfQ&jx_abtest=Z
WljX3N5ZGNfcGNfcmVj
b21tZW5kX3Rlc3QsY29jb
19hcmVhX2V4cGFuZF90
ZXN0LHVzZXJfcGhhc2V
fbA&list_type=main&PGT
ID=0d305770-0090-37e9-1
e52-d973c1291989&ClickI

D=5

3.产业综合服务中心、配套辅助用房租赁收入

参考相关案例，综合考虑项目区位与主要客户群体等因

素，秉持谨慎性原则，本项目的产业综合服务中心、配套辅

助用房租赁单价按照 25元/㎡/月概算，不考虑上浮。按谨慎

性原则，运营期前两年出租率按 40%、50%，第三年及以后

年度均按 60%计算。

参考案例

序号 名称 信息来源 位置 单价(元/㎡/天) 折合单价(元/㎡/
月)

1 万达宏大附近120平
办公室

58同城
武陵白马湖万达广场常德

司)常德市武陵区
0.72 21.6

2 松鼎国际财富广场 59同城 武陵-白马湖柳叶大道-常德 1.17 35.1
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965平 市武陵区

3 大通间宏大200平带

中央空调
安居客

武陵-白马湖成城中德时代

广场-常德市武陵区
0.88 26.5

4 算术平均值 0.92 27.7
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常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目预期收入测算表

单位：万元

项目 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年

冷冻、冷藏、高温库

出租
358.57 1,344.63 1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56

常温库出租收入 48.41 181.52 217.82 217.82 217.82 217.82 217.82

产业综合服务中心、

配套辅助用房租赁收

入

15.78 59.19 71.03 71.03 71.03 71.03 71.03

合计 422.76 1,585.34 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41

续上表：

项目 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

仓储物流中心出租收

入
1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56

冷链物流中心出租收

入
217.82 217.82 217.82 217.82 217.82 217.82 217.82

产业综合服务中心、

配套辅助用房租赁收

入

71.03 71.03 71.03 71.03 71.03 71.03 71.03

合计 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41

续上表：

项目 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2047 年 2048 年

仓储物流中心出租收

入
1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56

冷链物流中心出租收

入
217.82 217.82 217.82 217.82 217.82 217.82 217.82

产业综合服务中心、

配套辅助用房租赁收

入

71.03 71.03 71.03 71.03 71.03 71.03 71.03

合计 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41

续上表：

项目 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年 2055 年 合计

仓储物流中心出

租收入
1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56 1,613.56 941.24 44,597.00

冷链物流中心出

租收入
217.82 217.82 217.82 217.82 217.82 217.82 127.06 6,020.31

产业综合服务中

心、配套辅助用

房租赁收入

71.03 71.03 71.03 71.03 71.03 71.03 41.44 1,963.19

合计 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,109.74 52,580.50

（二）项目预期成本预测
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本项目的运营成本包括外购燃料及动力费、工资及福利

费用、修理费用、管理费用等。

1、外购燃料及动力费用

外购燃料及动力费用是指企业或项目在生产、运营过程

中，为了获取所需的能源（如电力、燃料油、天然气、煤炭

等）而支付给供应商的费用。本项目考虑行业和项目特点，

计算期内外购燃料及动力费用预估为 44.10万元/年。

2、工资、福利费用及社会保险费用

根据湖南省人力资源和社会保障厅于发布的“关于湖南

省 2023 年湖南城镇非私营单位年均工资”，按照本项目所

属行业，根据项目需要，本项目劳动定员共计 30 人，同时

结合项目区实际情况，人均工资按 6万元/年计算，人员工资

每福利按工资的 14%概算。

3、修理费用

根据《建设项目经济评价方法与参数（第三版）》，按

生产要素法概算总成本费用时，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）的一定百分数概算。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 10%概算。

4、管理费用

管理费用按照按收入总额的 2%计。

常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目运营成本测算表

单位：万元
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项目 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年
外购燃料及动力

费
14.7 44.1 44.1 44.1 44.1 44.1 44.1 44.1

工资及福利费用 68.40 205.20 205.20 205.20 205.20 211.36 211.36 211.36

修理费用 61.73 185.18 185.18 185.18 185.18 185.18 185.18 185.18

管理费用 8.46 31.71 38.05 38.05 38.05 38.05 38.05 38.05

合计 153.29 466.19 472.53 472.53 472.53 478.69 478.69 478.69

续上表：

项目 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年

外购燃料及动力

费
44.1 44.1 44.1 44.1 44.1 44.1 44.1

工资及福利费用 211.36 211.36 217.70 217.70 217.70 217.70 217.70

修理费用 185.18 185.18 185.18 185.18 185.18 185.18 185.18

管理费用 38.05 38.05 38.05 38.05 38.05 38.05 38.05

合计 478.69 478.69 485.03 485.03 485.03 485.03 485.03

续上表：

项目 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年
外购燃料及动力

费
44.1 44.1 44.1 44.1 44.1 44.1 44.1

工资、福利费用及

社会保险费用
224.23 224.23 224.23 224.23 224.23 230.96 230.96

修理费用 185.18 185.18 185.18 185.18 185.18 185.18 185.18

管理费用 38.05 38.05 38.05 38.05 38.05 38.05 38.05

合计 491.56 491.56 491.56 491.56 491.56 498.29 498.29

续上表：

项目 2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年 合计

外购燃料及动力

费
44.1 44.1 44.1 44.1 44.1 44.1 25.73 1,231.13

工资、福利费用

及社会保险费用
230.96 230.96 230.96 237.89 237.89 237.89 138.77 6,162.89

修理费用 185.18 185.18 185.18 185.18 185.18 185.18 108.61 5,170.20

管理费用 38.05 38.05 38.05 38.05 38.05 38.05 22.19 1,051.66

合计 498.29 498.29 498.29 505.22 505.22 505.22 295.30 13,615.88

（三）项目预期税费预测

项目缴纳增值税按收入 9%计。城市建设维护税按增值
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税的 5%计，教育附加按增值税的 3%计，地方教育费附加按

增值税的 2%计，房产税按房屋出租收入 12%计。

项目预期税费预测

单位：万元

税费类型 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

销项税额 34.91 130.90 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08

进项税额 359.91 863.78 109.30

应纳增值税金额

城建市维护建设

税
- - - - -

教育费附加 - - - - -

房产税 46.54 174.53 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44

合计 - - 46.54 174.53 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44

续上表：

税费类型 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年

销项税额 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08

进项税额

应纳增值税金额 43.71 157.08 157.08 157.08

城建市维护建设

税
- - - - 2.19 7.85 7.85 7.85

教育费附加 - - - - 2.19 7.85 7.85 7.85

房产税 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44

合计 209.44 209.44 209.44 209.44 257.53 382.22 382.22 382.22

续上表：

税费类型 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年 2049年

销项税额 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08

进项税额

应纳增值税金额 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08

城建市维护建设

税
7.85 7.85 7.85 7.85 7.85 7.85 7.85 7.85

教育费附加 7.85 7.85 7.85 7.85 7.85 7.85 7.85 7.85
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税费类型 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年 2049年

房产税 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44

合计 382.22 382.22 382.22 382.22 382.22 382.22 382.22 382.22

续上表：

税费类型 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年 合计

销项税额 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08 91.63 4,341.52

进项税额 1,692.90

应纳增值税金额 157.08 157.08 157.08 157.08 157.08 91.63 2,648.62

城建市维护建设税 7.85 7.85 7.85 7.85 7.85 4.58 132.37

教育费附加 7.85 7.85 7.85 7.85 7.85 4.58 132.37

房产税 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44 122.17 5,788.68

合计 382.22 382.22 382.22 382.22 382.22 222.96 8,702.04

五、融资平衡方案

（一）项目净收益

常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目预期总收

52,580.50万元，预期运营成本 13,615.88万元，预期税费

8,702.04万元，项目净收益 30,262.58万元。

（二）项目融资还本付息情况

常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目，本次拟发行

专项债券 700.00万元，未来拟发行专项债券 9,300.00万元，

根据2025年8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 2.44%，债券偿付方式为每半年付息

一次，到期一次性偿还本金，建设期债券利息由自有资金统

筹安排。

常德市西湖管理区冷链物流基地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

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

常德市西

湖管理区

冷链物流

基地建设

项目

2025年 9月 700.00 700.00 -

2026年 3月 700.00 9,300.00 10,000.00 8.54 8.54

2026年 9月 10,000.00 10,000.00 122.00 122.00

2027年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2028年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2029年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2030年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2031年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2032年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2033年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2034年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2035年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2036年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2037年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2038年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2039年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2040年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2041年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2042年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2043年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2044年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2045年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2046年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2047年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2048年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2049年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2050年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2051年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2052年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00
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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

2053年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2054年 10,000.00 10,000.00 244.00 244.00

2055年 3月 10,000.00 10,000.00 122.00 122.00

2055年 9月 10,000.00 700.00 9,300.00 122.00 822.00

2056年 3月 9,300.00 9,300.00 - 113.46 9,413.46

合计 10,000.00 10,000.00 7,320.00 17,320.00

（三）项目融资平衡情况

常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目偿债资金来

源为冷冻、冷藏、高温库出租收入/常温库出租收入/产业综

合服务中心、配套辅助用房租赁收入，考虑运营成本后，预

计用于融资平衡的相关收益为 30,262.58 万元，相关收益对

融资本息的覆盖倍数为 1.75。

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

常德市西湖管理区

冷链物流基地建设

项目

30,262.58 10,000.00 17,320.00 1.75

常德市西湖管理区冷链物流基地建设项目融资平衡情

况已经通过中兴财光华会计师事务所（特殊普通合伙）湖南

分所审计通过。

（四）压力测试

考虑到收入、成本因素变动对项目总债务融资本息覆盖
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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 1.44 1.75 2.05

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.88 1.75 1.62

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 1.44，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 1.62，仍然能

通过压力测试。

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付

息的风险较小。

（五）现金流模拟分析

本项目于债券存续期内每半年付息一次、债券分期偿还

本金。根据上述项目总投资、运营收入、成本情况、偿债资

金来源，对项目申请新增债券资金情况分析，本项目现金流

预测见下表。

项目现金流预测表

单位：万元

项目 合计
建设期 运营期

2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

现金流入 71,098.99 5,000.00 12,000.00 1,941.25 1,585.34 1,902.41 1,902.41 1,902.41

资本金 8,518.49 4,300.00 2,700.00 1,518.49

债券资金流入 10,000.00 700.00 9,300.00

运营收入 52,580.50 422.76 1,585.34 1,902.41 1,902.41 1,902.41
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项目 合计
建设期 运营期

2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

回收固定资产余值 -

流动资金回收 -

回收土地余值 -

现金流出 57,781.87 5,000.00 12,000.00 1,718.32 884.72 925.97 925.97 925.97

建设投资 18,143.95 5,000.00 11,869.46 1,274.49

运营成本 13,615.88 153.29 466.19 472.53 472.53 472.53

税金及附加 8,702.04 46.54 174.53 209.44 209.44 209.44

运营期利息 7,320.00 - 130.54 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00

债券本金 10,000.00 -

净现金流量 13,317.12 - - 222.93 700.62 976.44 976.44 976.44

累计净现金流量 13,317.12 - - 222.93 923.55 1,899.99 2,876.43 3,852.87

续上表：

项目
运营期

2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年

现金流入 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41

资本金

债券资金流入

运营收入 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41

回收固定资产余值

流动资金回收

回收土地余值

现金流出 932.13 932.13 932.13 932.13 932.13 938.47 986.56 1,111.25

建设投资

运营成本 478.69 478.69 478.69 478.69 478.69 485.03 485.03 485.03

税金及附加 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44 209.44 257.53 382.22

运营期利息 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00

债券本金

净现金流量 970.28 970.28 970.28 970.28 970.28 963.94 915.85 791.16

累计净现金流量 4,823.15 5,793.43 6,763.71 7,733.99 8,704.27 9,668.21 10,584.06 11,375.22

续上表：

项目
运营期

2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年
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项目
运营期

2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年

现金流入 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41

资本金

债券资金流入

运营收入 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41

回收固定资产余值

流动资金回收

回收土地余值

现金流出 1,111.25 1,111.25 1,117.78 1,117.78 1,117.78 1,117.78 1,117.78 1,124.51

建设投资

运营成本 485.03 485.03 491.56 491.56 491.56 491.56 491.56 498.29

税金及附加 382.22 382.22 382.22 382.22 382.22 382.22 382.22 382.22

运营期利息 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00

债券本金 -

净现金流量 791.16 791.16 784.63 784.63 784.63 784.63 784.63 777.90

累计净现金流量 12,166.38 12,957.54 13,742.17 14,526.80 15,311.43 16,096.06 16,880.69 17,658.59

续上表：

项目
运营期

2048年 2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年 2056年

现金流

入
1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,109.74 -

资本金

债券资

金流入

运营收

入
1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,902.41 1,109.74

回收固

定资产

余值

流动资

金回收

回收土

地余值

现金流

出
1,124.51 1,124.51 1,124.51 1,124.51 1,131.44 1,131.44 1,131.44 1,462.26 9,413.46

建设投

资

运营成

本
498.29 498.29 498.29 498.29 505.22 505.22 505.22 295.30

税金及

附加
382.22 382.22 382.22 382.22 382.22 382.22 382.22 222.96

运营期 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00 244.00 113.46
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项目
运营期

2048年 2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2055年 2056年

利息

债券本

金
700.00 9,300.00

净现金

流量
777.90 777.90 777.90 777.90 770.97 770.97 770.97 -352.52 -9,413.46

累计净

现金流

量

18,436.49 19,214.39 19,992.29 20,770.19 21,541.16 22,312.13 23,083.10 22,730.58 13,317.12

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。

本项目存在的社会风险很少，应做好施工和运营期的管

理工作。对周边居民日常生活影响也较少。

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

本项目主管部门是常德市西湖管理区管理委员会。

项目主管部门将负责按照常德市本次债券项目工作要

求并根据项目建设任务、成本等因素，建立本地区发行政府

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）









































































































































































































































(本页无正文，为《石门县西北大水厂新建项目(一期)建

设项目预期收益与融资平衡方案》 之盖章页)

石门县财政局

石门县村镇供水工程站

2025年9月 11 日
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