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培训辅导、技术转移等创业服务机构。增强创新创业公共服务平台能

力，拓展众创空间市场化、专业化服务功能，加快培育一批科技企业

孵化器、众创空间和星创天地，构建全链条孵化体系。持续开展创新

创业系列活动，完善科研人员、大学生、返乡农民工、退役军人等重

点群体创新创业服务体系，探索“互联网+创业平台”新模式，全力

打造区域性创新创业高地。

（二）项目情况

1.参与主体

实施机构:开江县金山投资经营有限责任公司

业主单位:开江县金山投资经营有限责任公司

2.项目概况

项目名称：万达开农民工返乡创业园一期（开江）

项目所属领域：产业园区基础设施

项目建设工期：24个月

项目区位：四川开江经济开发区（迎宾大道以北）

项目说明：本项目为新建工程，本项目资产无抵押或质押情况

建设内容：总建筑面积 116505.28 ㎡，其中包括生产厂房

69523.46 ㎡、仓库 17795.60 ㎡、车间 6576.76 ㎡、辅助生产用房
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6169.78 ㎡、配套用房 15007.30 ㎡、门卫室 80.10 ㎡、农产品展销

中心 1352.28 ㎡等。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

1.推动园区企业聚集发展和农民返乡就业创业

本项目的建设及其开发使用，能够为四川开江经济开发区的企业

的集聚发展和外来工业投资项目提供生产经营场所的发展平台，建设

农民工返乡创业园对推进片区产业健康发展具有重要意义，搭建先进

技术交流共享平台，推动开江县制造产业优化升级。本项目的实施进

一步诠释了“以建设产业新城为目标，以区域集中、产业集群、开发

集约为方向，引导不同区域的专业化产业集聚，带动研究创新力量和

服务体系集聚，有利于优化资源配置，对开江县实现后发赶超、培育

产业集群、改善生态环境、实现经济社会协调和谐发展，巩固扶贫攻

坚成果具有较强的拉动、带动、辐射和示范作用。

2.促进当地城市经济发展和优化产业布局

制造业产业是开江县规划的产业转型升级重点。加快构建以制造

产业为先导，现代服务业和都市现代农业联动发展、紧密配套的新型

产业发展格局符合国民经济发展规划和产业布局的需要。

本项目有利于促进产业上下游和协作关联企业，通过共享、匹配、
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融合形成若干微观生态链，集成构建为产业生态圈，推动产业园区从

单一的生产型园区经济，向“生产、服务、消费等多功能的城市型经

济转型”的产业发展理念，从而推进农业产业链的整体建设，带动整

个片区的产业升级，从而促进开江县国民经济又好又快发展，助推成

渝双城经济圈发展。

项目运营计算期中，预计可实现收入 58,478.43 万元。专项债全

部到期时，在偿还当年到期本息后，仍有 8,273.95 万元的累计现金

结余，不存在资金缺口。

项目建设运营计算期中，项目自身可产生专项净利润 1,786.63

万元，因此该项目可实现的用于还本付息的净现金流量为 43,140.62

万元。政府专项债券到期本息合计 36,000.00 万元，偿债覆盖倍数约

为 1.20 倍。因此，本项目具有良好的经济效益，能实现收益与融资

自求平衡。

（二）社会效益分析

1.促进城乡一体，提升新型城镇化水平

通过本项目的实施，进一步扩展工业园区版图，继续增加入驻企

业，创造更多岗位及用人需求，促使项目区及周边农民向城市转移，

促进其从农民向市民转变。能够提升统筹城乡发展力度，促进新型城

镇化与新农村建设协调发展，形成以城带乡、城乡一体的新型城镇化

发展新格局。



5

2.完善园区基础设施，促进园区提档升级。

本项目按照现代化前瞻性要求打造农民返乡创业园标准化厂房，

为提升园区环境，提升园区承载能力，有助于吸引相关企业、具有一

定规模的农民企业入驻园区，引导工业园区的产业转型升级，推动工

业园区的发展壮大，促进园区提档升级。

本项目符合国家城镇化发展和搭建产业平台引导产业升级的政

策导向，又符合地方发展规划和战略要求，通过工业园区园中园建设

能够拉动和促进区域经济和社会协调发展，实现社会和谐和可持续发

展，社会效益显著。

园区道路、水利、电力设施经配套建设以后，可以极大地改善区

域范围内居民的生产和生活条件，提高生产、运输效率，有利于先进

的机械设备和技术使用、传播，并且方便居民的出行和生活。

三、项目投资估算与资金筹措方案

（一）投资估算

本项目建设动态投资总额为 43,831.00 万元，静态总投资为

42,677.67 万元，占总投资的 97.37%，其中：工程建设投资 35,194.08

万元，占总投资的 80.29%，工程建设其他费用 5,751.97 万元，占总

投资的 13.12%，预备费 1,731.62 万元，占总投资的 3.95%。建设期

利息 1,133.33 万元，占总投资的 2.59%，债券发行费用 20.00 万元，

占总投资的 0.05%。
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（二）资金筹措方案

1.资金来源

（1）本项目资本金来源：资本金均来源于财政资金,项目资本金

23,831.00 万元，占项目总投资的 54.37%，并纳入年度预算予以拨付。

（2）融资来源：本项目拟发行 20 年期政府专项债券总额为

20,000.00 万元，占总投资 45.63%。其中：2022 年 1 月申请发行专

项债券 10,000.00 万元，2023 年 1 月申请发行专项债券 10,000.00

万元。

2. 资金使用计划

项目所筹资金将根据项目实施计划和实时建设进度来进行合理

分配，且将全部投资于本项目，具体数额应当根据进度支出。在保证

项目工程投资资金充足的情况下，充分利用且不浪费当年度专项债券

融资额度。按照建设进度，总投资计划分 3 个年度投入。

四、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）预期收益

1.项目收入预测

1）本项目收入来源：标准化厂房出租收入、仓储用房出租收入、

物业管理收入、农产品展销收入、广告位收入。
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2）收入主要参考依据：

①标准厂房租赁协议；

②58同城网站信息；

③相关市场调查。

（3）项目收入预测

本项目收入全部为项目本身产生的专项收入，项目收入主要包括

标准化厂房出租收入、仓储用房出租收入、物业管理收入、农产品展

销收入、广告位收入。

综上，根据上述分析可对本项目债权期限内，项目收入进行测算，

预测收入为：58,478.43 万元。

2.成本预测

本项目成本包括经营成本、固定资产折旧费、财务费用、相关税

费。预测项目总成本费用为：55,866.00 万元.

3.项目损益

经过专项收入、经营成本费用的估算，本项目在债券存续期内运

营总收入预计为 58,478.43 万元，总成本预计 55,866.00 万元，累计

净利润为 1,786.63 万元，本项目息前净现金流量累计 43,140.62 万

元。政府专项债券到期本息合计 36,000.00 万元，本项目息前净现金

流/政府专项债本息的收益覆盖倍数为 1.20 倍。



8

（二）资金测算平衡情况

1.项目还本付息计划

本项目发行债券需支付的利息，按照 4.0%利率计算。假设在每

年年初发行债券，每半年付息一次，期满一次偿还本金和最后一笔利

息。债券存续期内累计需支付利息 16,000.00 万元，其中：专项债券

建设期利息计 1,133.33 万元入总投资，专项债券在运营期间产生的

利息费用 14,866.67 万元。

2.项目资金平衡情况

若项目在满足上述资金筹集计划、项目实施计划、资金使用计划

及预期收益的假设前提下，政府专项债到期日累计资金结余8,273.95

万元，项目在预测期内可实现息前净现金流 43,140.62 万元，政府专

项债券到期本息合计 36,000.00 万元，本项目息前净现金流/政府专

项债本息的收益覆盖倍数为 1.20 倍。期间不存在资金缺口。资金测

算平衡情况具体见表下表所示。
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资金平衡测算表

单位：万元

序

号
项目 合计 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

一
经营活动产生的

净现金流量
43,140.62 143.57 1,833.60 1,944.37 2,133.94 2,233.39 2,239.02 2,301.61 2,301.61 2,301.61

1 现金流入 58,478.43 189.50 2,398.84 2,523.73 2,750.95 2,880.14 2,887.71 2,995.79 2,995.79 2,995.79

1.1 经营收入 58,478.43 189.50 2,398.84 2,523.73 2,750.95 2,880.14 2,887.71 2,995.79 2,995.79 2,995.79

1.2 补贴收入

2 现金流出 15,337.86 45.93 565.24 579.36 617.01 646.75 648.69 694.19 694.19 694.19

2.1 经营成本 7,712.73 29.34 352.83 353.67 369.67 370.53 370.60 386.40 386.40 386.40

2.2

相关税费（税金

及附加+企业所

得税）

7,625.13 16.59 212.41 225.69 247.34 276.22 278.09 307.79 307.79 307.79

二
投资活动净现金

流量
-42,677.67 -2,532.40 -20,888.60 -19,256.67

1 现金流入

1.1 处置投资物

1.2 收到其他投资

2 现金流出 42,677.67 2,532.40 20,888.60 19,256.67

2.1 建设投资 42,677.67 2,532.40 20,888.60 19,256.67

2.2 维持运营投资

三
筹措活动净现金

流量
7,811.00 2,532.40 20,888.60 19,190.00 -800.00 -800.00 -800.00 -800.00 -800.00 -800.00 -800.00 -800.00

1 现金流入 43,831.00 2,532.40 21,298.60 20,000.00

1.1 项目资本金投入 23,831.00 2,532.40 11,298.60 10,000.00

1.2 专项债券资金 20,000.00 10,000.00 10,000.00

1.3 市场化融资

2 现金流出 36,020.00 410.00 810.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00
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2.1 支付债券利息 16,000.00 400.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00

2.2
支付债券发行费

用
20.00 10.00 10.00

2.3
支付市场化融资

利息

2.4
支付市场化融资

发行费用

2.5
支付专项债券本

金
20,000.00

2.6
支付市场化融资

本金

四 现金流量总计 481,842.91 153.81 2,221.01 4,509.75 7,177.63 10,044.41 12,922.45 15,925.67 18,928.89 21,932.11

1
项目期的期初资

金
76.90 1,110.50 2,254.87 3,588.81 5,022.20 6,461.22 7,962.83 9,464.44

2
项目期内现金变

动（一+二+三）
8,273.95 76.90 1,033.60 1,144.37 1,333.94 1,433.39 1,439.02 1,501.61 1,501.61 1,501.61

3
项目期的期末资

金
8,273.95 76.90 1,110.50 2,254.87 3,588.81 5,022.20 6,461.22 7,962.83 9,464.44 10,966.05
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续前表

序号 项目 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年

一
经营活动产生的净现金

流量
2,364.95 2,364.95 2,364.95 2,429.02 2,429.02 2,370.74 2,273.65 2,273.65 2,273.65 2,331.66 2,231.66

1 现金流入 3,105.78 3,105.78 3,105.78 3,217.64 3,217.64 3,217.64 3,331.55 3,331.55 3,331.55 3,447.64 3,447.64

1.1 经营收入 3,105.78 3,105.78 3,105.78 3,217.64 3,217.64 3,217.64 3,331.55 3,331.55 3,331.55 3,447.64 3,447.64

1.2 补贴收入

2 现金流出 740.83 740.83 740.83 788.63 788.63 846.90 1,057.91 1,057.91 1,057.91 1,115.98 1,215.98

2.1 经营成本 403.09 403.09 403.09 420.69 420.69 420.69 439.27 439.27 439.27 458.87 458.87

2.2
相关税费（税金及附加+

企业所得税）
337.74 337.74 337.74 367.94 367.94 426.21 618.64 618.64 618.64 657.11 757.11

二 投资活动净现金流量

1 现金流入

1.1 处置投资物

1.2 收到其他投资

2 现金流出

2.1 建设投资

2.2 维持运营投资

三 筹措活动净现金流量 -800.00 -800.00 -800.00 -800.00 -800.00 -800.00 -800.00 -800.00 -800.00 -10,800.00 -10,400.00

1 现金流入

1.1 项目资本金投入

1.2 专项债券资金

1.3 市场化融资

2 现金流出 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 10,800.00 10,400.00

2.1 支付债券利息 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 400.00

2.2 支付债券发行费用

2.3 支付市场化融资利息

2.4
支付市场化融资发行费

用

2.5 支付专项债券本金 10,000.00 10,000.00
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2.6 支付市场化融资本金

四 现金流量总计 25,062.01 28,191.91 31,321.81 34,579.85 37,837.89 40,979.37 43,926.67 46,873.97 49,821.27 32,884.59 16,547.91

1 项目期的期初资金 10,966.05 12,531.00 14,095.95 15,660.90 17,289.92 18,918.94 20,489.68 21,963.33 23,436.98 24,910.63 16,442.29

2
项目期内现金变动（一+

二+三）
1,564.95 1,564.95 1,564.95 1,629.02 1,629.02 1,570.74 1,473.65 1,473.65 1,473.65 -8,468.34 -8,168.34

3 项目期的期末资金 12,531.00 14,095.95 15,660.90 17,289.92 18,918.94 20,489.68 21,963.33 23,436.98 24,910.63 16,442.29 8,273.95
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五、项目绩效目标

（一）产出指标

1.数量指标

指标 1：完成生产厂房 69523.46㎡建设，指标 2：完成仓库 17795.
60 ㎡建设、指标 3：完成车间 6576. 76 ㎡建设、指标 4：辅助生产

用房 6169. 78 ㎡建设、指标 5：完成配套用房 15007. 30 ㎡建设、

指标 6：完成门卫室 80. 10 ㎡建设、指标 7：农产品展销中心 1352.
28 ㎡建设

2.质量指标

指标 1：项目竣工验收达标率≥95%；指标 2：项目设计方案变

更率≤5%。

3.时效指标

指标 1：工程按时开工；指标 2：工程按时竣工验收。

3.成本指标

指标 1：项目建设总投资成本≤43831万元。

4.预算执行指标

指标 1：债券资金实际支 20000万元；指标 2：项目资本金实际

支 23831万元。

（二）效益指标

1.经济效益指标

指标 1：经营期实现项目预期总收入。

2.社会效益指标

指标 1：增加当地居民就业；指标 2：增加地方税收收入等。

3.可持续影响指标

指标 1：推动区域全面协调发展。

4.融资与收益平衡指标

指标 1：债券存续期内实现年度收支平衡和总体收支平衡。

（三）满意度指标

1.服务对象满意度指标

指标 1：区域辐射人群满意度≥90%。

六、潜在影响项目的风险评估

1.经营风险
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风险识别：经营风险是指生产经营的不确定性带来的风险。若

项目投入运营后相关收入未能达到预测值，将影响项目整体收益，

对债券还本付息产生影响。

风险控制措施：要求项目管理单位密切关注各项收入支撑情况，

根据实际情况调整收入策略，保证还本付息资金。

2.市场风险

风险识别：在专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的

变化，国家经济政策变动等因素会引起债务资本市场利率的波动，

市场利率波动将会对本项目的财务成本产生一定影响，进而影响项

目投资收益的平衡。

风险控制措施：要求项目单位合理安排债券发行金额和债券期

限，做好债券的期限配比、还款计划和资金准备。

3.财务风险

风险识别：由于项目建设周期较长，如果在项目建设过程中，

受市场因素影响，项目施工所需的原材料价格上涨，将导致项目施

工成本增加，财务负担加重，进而影响项目建设进度，以及项目建

设期内专项债券的利息兑付，因此面临一定财务风险。

风险控制措施：项目可行性研究报告编制过程中，在测算项目

总投资时已考虑相关风险。同时，在项目建设过程中，加强项目施

工预算管理、招标及合同管理，尽可能控制建设成本。
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七、还款保障情况

按照《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）、《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逐级向省财政缴纳本级应当承担的专项债还本

付息资金，由省财政按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如

专项债偿债出现困难，将通过调减投资计划、处置可变现资产、调

整预算支出结构等方式筹集资金偿还债务。未按时足额向省财政缴

纳专项债券还本付息资金的，省财政采取适当方式扣回。

八、主管部门及项目单位职责

万达开农民工返乡创业园一期（开江）的主管部门为开江县国

有资产管理服务中心，主管部门将会配合做好本地区项目收益专项

债券发行准备工作，及时准确提供相关资料，配合做好信息披露、

信用评级、资产评估等工作。项目运行过程中，主管部门将主动披

露项目施工期间的施工进度、项目收益专项债券资金使用情况、项

目运营期间的收支情况等信息。在债券资金管理方面，行业主管部

门将会履行项目建设运营管理责任，加强成本控制，确保项目形成

的专项收入应收尽收，并按照规定及时足额上交。年终时，行业主

管部门配合财政部门编制项目收益债券收支决算，在政府性基金预

算报告中全面、准确反映项目收益专项债券收入、支出、还本付息、

发行费用、取得的收入等情况。债券对应资产管理方面，主管部门

将会协同财政部门将各类项目收益专项债券对应项目形成的资产纳

入国有资产管理，建立相应的资产登记和统计报告制度，加强资产
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日常统计和动态监督。

本项目项目单位为开江县金山投资经营有限责任公司，项目单

位承担项目具体实施运营工作，保障项目资产在债券存续期内均能

得到有效的使用和管理，发挥项目应有的公益性和经济性，按预期

实现项目收益，保障专项债的还本付息。运营期资金实行统一管理，

由财务单独立帐、核算，资金使用严格按计划进行，并接受上级有

关部门的监督和检查。项目单位强化企业管理，创建现代化管理模

式，从细节上规范、约束企业，使企业的管理体制逐步走上科学化

的轨道，创造较好的企业效益和社会效益。从管理、技术、安全、

生产等四个方面细化业务流程和标准，量化考核指标。通过推行精、

准的规范和加强细、严的控制，运用科学管理方法和科技手段，全

面推进项目规范化管理升级。项目单位认真分析有关单价变化的政

策，不断挖掘项目自身的开发潜力，有效规避市场风险。抓好经营

工作，实现互利共赢和取得良好的经济效益。项目单位做好记账、

核算等基础工作，正确、及时、全面、真实地反映企业的经济活动，

财产资金变化、成本费用开支和经营成果。通过建立和健全各种手

续制度，如实反映资金活动的情况，按期进行财产清查，做到账账

相符、账实相符。通过会计信息，不断改善经营管理，促进企业合

理使用资金，降低费用水平，提高经济效益。

九、补充说明

根据发行计划及额度安排,此项目 2022 年拟申请发行 10000.00

万元，本次拟发行 3100.00 万元，期限 20年。
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