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浙江泰顺石产业基地配套基础设施项目（一期）

收益与融资自求平衡方案财务评估报告

一、项目概述

1．概况

（1）项目概况

浙江泰顺石产业基地配套基础设施项目（一期）（以下简称“本项目”）位于

龟湖镇范围内，总用地面积 267,572平方米（约合 401.36亩）。建设内容包括

泰顺石雕文化产业中心、园区配套宿舍建设工程、园区土地平整工程、配套停车场

改造提升工程、园区配套给排水工程、园区对外交通工程等。建设规模为配套道路

建设 6,662米；建设配套供水管道 8,000米，配套排水管道 4,000米，供水站

厂一座；建设泰顺石雕文化产业中心建设 18,667平方米，园区配套宿舍 12,471

平方米，设置停车位总计 476个，配置充电桩 143个，设置广告位 80个，泰顺

石雕文化产业中心可出租面积 18,667 平方米，配套宿舍可供出租面积 12,471

平方米。

（2）项目立项审批情况

项目已立项，批复依据为泰发改审字〔2023〕19号。

（3）项目性质

该项目是政府投资性、公益性项目，所属行业领域为市政和产业园区基础设

施，项目自身能产生一定收益。

（4）项目实施单位：泰顺县龟湖镇人民政府，机关单位

（5）项目业主：泰顺县龟湖镇人民政府，机关单位

（6）项目主管部门：泰顺县经信局，机关单位
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（7）项目开工、竣工日期，建设期。

项目开工日期：2023年 9月

项目竣工日期：2028年 01月

项目建设期：2023年 9月-2028年 01月

（8）项目前期准备情况：已编制可行性研究报告并取得批复等、已开工。

2．估算

本项目总投资为 58,796万元，其中建筑工程费用 48,369万元（包括泰顺

石雕文化产业中心、园区配套宿舍建设工程等），工程建设管理及其他费用

7,628 万元（包括招标代理费、建设管理费、勘查设计费等），基本预备费

2,799万元，详见下表：

项目估算总投资
单位：人民币万元

序号 项目名称 总投资

1 建筑工程费用 48,369

2 工程建设其他费 7,628

3 基本预备费 2,799

4 总投资 58,796

3．资金筹措

本项目概算 58,796 万元，其中：项目资本金 25,796 万元，占 43.87%

（资金来源：财政预算安排）；发行地方政府专项债券 33,000 万元，占

56.13%。

二、项目运营收入及成本分析

1．运营收入分析
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本项目专项债券还本付息以土地出让收入、土石方处置收入、物业出租收入、

矿石处置收入、停车收入、充电收入和广告收入为基础作为债券还款来源，债券存

续期间收入合计 118,793万元。各项收入明细如下：

1.1土地出让收入

本项目出让地块（泰顺县龟湖产业园约 90亩范围地块，规划图和红线图详见

附图 1和附图 2）的规划用地性质为工业用地。根据泰顺县人民政府出具的《关

于同意将泰顺石（龟湖）产业园部分地块出让收益用于平衡浙江泰顺石产业基地配

套基础设施项目（一期）专项债券对应本息的批复》（泰政发〔2023〕37号文

件），拟出让地块土地出让金在扣除相关规费后，其土地出让净收入全部用于平衡

项目专项债券还本付息。

本项目债券存续期内地块出让收入为 2,700万元，扣除相关规费后实际可用

于本项目的土地出让收入为 1,971万元。详情如下：

拟出让地块信息

拟出让地块编号
出让面积
（㎡）

用途
容积
率

预计出让收入
（万元）

扣除规费后收益
（万元）

泰顺县龟湖产业园约 90亩
范围地块 60000

工业
用地

≥

0.7 2,700 1,971

合计 2,700 1,971

周边已出让地块信息

已出让地块编号
出让面积

(㎡)
用途 容积率

成交金额
(万元)

参照泰顺县彭溪镇M2-YH02-13-1地块泰顺县彭溪
镇M2-YH02-13-1地块 61081

工业
用地

≥1.2且
≤7.0

4110
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附图 1：泰顺石（龟湖）产业园用地规划图

附图 2：出让地块红线图
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1.2土石方处置收入

本项目园区土地平整可处置土石方约 75.45万方，道路工程可处置土石方约

68.35万方，共计 143.80万方，按照 65元/立方计算，运营期内土石方处置收

入 9,347万元。

1.3物业出租收入

本项目泰顺石雕文化产业中心可出租物业 18,667平方米，配套宿舍 12,471

平方米，本项目泰顺石雕文化产业中心租金均价按 35元/平方米/月计，配套宿舍

按照 10元/平方米/月计。本项目租金运营期每三年提升 10%，运营期前三年的

出租率分别为 75%、85%、90%，后均按 90%计，则运营期内物业出租收入为

23,727万元。

1.4矿石处置收入

龟湖镇权属范围内矿山每年开采产生的矿渣（尾矿及工艺石）收归泰顺县龟湖

镇人民政府进行统一处置，其中工艺石每年约 0.04万吨，尾矿约 40万吨。

（1）尾矿处置收入

本项目每年处置尾矿约 40万吨，尾矿按照 50元/吨计算。

（2）工艺石处置收入

本项目每年处置工艺石约 0.04万吨，工艺石按照 20,000元/吨计算。

运营期内矿石处置收入 58,800万元。

1.5停车收入

本项目设置停车位 476个，停车收入运营期首年平均停车收费按 5元/小时

计，运营期首年每个停车位每日停车时间按 2.0小时/日，运营期内平均停车时间

按每年递增 2%计，则运营期内停车收入为 4,983万元。
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1.6充电收入

本项目设置充电桩数量 143个，充电桩的收入包括基本电费和服务费，根据

温州市对充电桩服务价格的相关规定，本项目充电桩服务费按 0.5元/kwh计。另

据了解，小汽车充电桩以快充为主，快充输出功率基本处于 50kw～100kw 之

间，本项目按每台充电桩平均功率按 50kw。另据调查，充电桩当前的时间利用率

基本在 5%~15%左右（有部分原因是充电桩位置被非充电车子占用导致无法利

用，故运营期对充电桩停车位的管控也非常关键）。考虑到新能源当期普及率不高

但处于高速发展的态势，本项目运营期首年充电桩时间利用率按 8%计，运营期内

利用率每年递增 2%，当时间利用率增长率到 20%之后就不再提升，则运营期内

充电收入为 11,833万元。

1.7广告收入

本项目共设置 80 处灯箱广告，按 4 万/年收取，运营期首年广告位租金为

240万/年，随着人流量的密集，项目的广告价值越来越突出，项目广告收入预计

在运营期内每三年递增 10%，运营期前三年的出租率分别为 75%、85%、

90%，后均按 90%计，则运营期内广告收入为 8,132万元。

债券存续期内收入合计

单位：人民币万元

年份
土地出
让收入

土石方
处置收
入

物业出租
收入

矿石处置
收入

停车收入 充电收入 广告收入 总收入

2028 9,347 700 2,800 174 251 240 13,512
2029 794 2,800 179 313 272 4,358
2030 840 2,800 184 376 288 4,488
2031 924 2,800 190 438 317 4,669
2032 924 2,800 196 501 317 4,738
2033 1,971 924 2,800 201 564 317 6,777
2034 1,017 2,800 207 626 348 4,998
2035 1,017 2,800 214 626 348 5,005
2036 1,017 2,800 220 626 348 5,011
2037 1,118 2,800 227 626 383 5,154
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2038 1,118 2,800 233 626 383 5,160
2039 1,118 2,800 240 626 383 5,167
2040 1,230 2,800 248 626 422 5,326
2041 1,230 2,800 255 626 422 5,333
2042 1,230 2,800 263 626 422 5,341
2043 1,353 2,800 271 626 464 5,514
2044 1,353 2,800 279 626 464 5,522
2045 1,353 2,800 287 626 464 5,530
2046 1,489 2,800 296 626 510 5,721
2047 1,489 2,800 305 626 510 5,730
2048 1,489 2,800 314 626 510 5,739
合计 1,971 9,347 23,727 58,800 4,983 11,833 8,132 118,793

2．运营成本分析

本项目成本费用主要为工资及福利费、矿石处置成本、项目修理维护费、管理

及其他费和税费等构成。债券存续期间支出合计为 25,515 万元。支出明细如

下：

2.1工资及福利费

本项目设置普通人员 10名，首年工资按 8万，后每三年增加 10%，福利费

按工资的 14%计，则运营期内工资及福利费支出 2,595万元。

2.2矿石处置成本

处置成本首年约 200 万元，每三年提升 10%，则运营期内矿石处置成本

5,691万元。

2.3项目修理维护费

修理维护费按折旧摊销费用的 10%计，则运营期内项目修理维护费支出为

5,082万元。

2.4管理及其他费
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管理及其他费按人员工资及福利的 20%计，则运营期内管理及其他费支出为

516万元。

2.5税费

税费包括增值税、城乡建设维护税、教育费附加和房产税等，增值税涉及

6%、9%和 13%三档，然后按各自收入占总收入的比重乘以相应税率得出综合

税负率，本项目按综合税率计算缴纳；城市维护建设税按增值税 5%缴纳，教育费

附加按增值税的 3%缴纳，地方教育附加按增值税的 2%缴纳。房产税按照租赁收

入的 12%缴纳。本项目投资部分累计的进项增值税可用于抵扣，经测算，运营期

内税费支出为 11,631万元。

债券存续期内支出合计

单位：人民币万元

年份
工资及福利

费
矿石处置成

本
项目修理维
护费

管理及其他
费

税费 总支出

2028 91 200 242 18 77 628
2029 91 200 242 18 87 638
2030 91 200 242 18 92 643
2031 100 220 242 20 102 684
2032 100 220 242 20 102 684
2033 100 220 242 20 102 684
2034 110 242 242 22 581 1,197
2035 110 242 242 22 689 1,305
2036 110 242 242 22 689 1,305
2037 121 266 242 24 714 1,367
2038 121 266 242 24 714 1,367
2039 121 266 242 24 715 1,368
2040 134 293 242 27 742 1,438
2041 134 293 242 27 742 1,438
2042 134 293 242 27 743 1,439
2043 147 322 242 29 772 1,512
2044 147 322 242 29 773 1,513
2045 147 322 242 29 774 1,514
2046 162 354 242 32 806 1,596
2047 162 354 242 32 807 1,597
2048 162 354 242 32 808 1,598
合计 2,595 5,691 5,082 516 11,631 25,515
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三、项目收益和融资平衡情况

1．项目收益

经营期总收入 118,793 万元，扣除相关支出 25,515 万元，项目收益为

93,278 万元。

分年收益表

单位：人民币万元

年份 总收入 总支出 分年收益
2028 13,512 628 12,884
2029 4,358 638 3,720
2030 4,488 643 3,845
2031 4,669 684 3,985
2032 4,738 684 4,054
2033 6,777 684 6,093
2034 4,998 1,197 3,801
2035 5,005 1,305 3,700
2036 5,011 1,305 3,706
2037 5,154 1,367 3,787
2038 5,160 1,367 3,793
2039 5,167 1,368 3,799
2040 5,326 1,438 3,888
2041 5,333 1,438 3,895
2042 5,341 1,439 3,902
2043 5,514 1,512 4,002
2044 5,522 1,513 4,009
2045 5,530 1,514 4,016
2046 5,721 1,596 4,125
2047 5,730 1,597 4,133
2048 5,739 1,598 4,141
合计 118,793 25,515 93,278

2．债券还本付息安排表

参考 2025年 8月 21日二十年期国债收益率 2.105%，以及 2025年浙江

省其他项目收益专项债券（二十四期）——2025年浙江省政府专项债券（四十六
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期）发行票面利率 2.30%，本项目从客观、谨慎角度出发，发行利率取 3.20%

进行测算，本次债券发行按照每半年付息，到期一次性还本的方式。

参考 2023年 11月 21日十五年期国债收益率 2.7467%，以及 2023年浙

江省其他项目收益专项债券（四十三期）——2023年浙江省政府专项债券（五十

六期）发行票面利率 2.80%，本项目从客观、谨慎角度出发，发行利率取

3.00%进行测算，本次债券发行按照每半年付息，到期一次性还本的方式。

本项目专项债券计划发行金额为 33,000万元。

2023年 9月已 2,000万元，实际发行利率为 2.85%，20年期；

2024 年 2 月已发行 5,000 万元，15 年期，实际发行年利率 2.58%；

2025年 8月已发行 3,900万元，20年期，实际发行年利率 2.30%；2025年

剩余批次预计发行 4,100万元（其中，本期计划发行 1,500万元），20年期；

2026年预计发行 6,000万元，20年期；2027年预计发行 5,000万元，20年

期；2028年预计发行 7,000万元，20年期。假设融资利率为 3.20%，每半年

付息一次，到期一次性偿还本金，本期债券应还本付息情况如下表：

单位：人民币万元

年度 年度收益
期初债券 本期债券 本期债券 期末债券

本金余额
当年偿还
利息合计

当年还本 存续期内
还本

存续期内
还本付息本金余额 新增本金 偿还本金 付息合计

以前年度 - - 7,000 - 7,000 121 121 - -

2025 - 7,000 8,000 - 15,000 185 185 - 185

2026 - 15,000 6,000 - 21,000 503 503 - 503

2027 - 21,000 5,000 - 26,000 679 679 - 679

2028 12,884 26,000 7,000 - 33,000 871 871 - 871

2029 3,720 33,000 - - 33,000 983 983 - 983

2030 3,845 33,000 - - 33,000 983 983 - 983

2031 3,985 33,000 - - 33,000 983 983 - 983

2032 4,054 33,000 - - 33,000 983 983 - 983

2033 6,093 33,000 - - 33,000 983 983 - 983

2034 3,801 33,000 - - 33,000 983 983 - 983

2035 3,700 33,000 - - 33,000 983 983 - 983

2036 3,706 33,000 - - 33,000 983 983 - 983
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2037 3,787 33,000 - - 33,000 983 983 - 983

2038 3,793 33,000 - - 33,000 983 983 - 983

2039 3,799 33,000 - 5,000 28,000 918 5,918 5,000 5,918

2040 3,888 28,000 - - 28,000 854 854 - 854

2041 3,895 28,000 - - 28,000 854 854 - 854

2042 3,902 28,000 - - 28,000 854 854 - 854

2043 4,002 28,000 - 2,000 26,000 854 2,854 2,000 2,854

2044 4,009 26,000 - - 26,000 797 797 - 797

2045 4,016 26,000 - 8,000 18,000 797 8,797 5,400 8,797

2046 4,125 18,000 - 6,000 12,000 480 6,480 - -

2047 4,133 12,000 - 5,000 7,000 304 5,304 - -

2048 4,141 7,000 - 7,000 - 112 7,112 - -

合计 93,278 - 33,000 33,000 - 19,013 52,013 12,400 32,996

四、评估要素

2017年财政部公布财预[2017]89号《关于试点发展项目收益与融资自求平

衡的地方政府专项债券品种的通知》（以下简称“通知”），提出在法定专项债务限

额内，各地方按照本地区政府性基金收入项目分类发行专项债券，着力发展实现项

目收益与融资自求平衡的专项债券品种。

根据《通知》要求，分类发行专项债券建设的项目，应当能够产生持续稳定的

反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入，且现金流收入应当能够完全覆盖

专项债券还本付息的规模。

我们根据国家、地方相关政策文件，以真实、客观、可行、独立为原则，对

浙江泰顺石产业基地配套基础设施项目（一期）收益与融资自求平衡情况分析评估

如下：

1．资金充足性

根据本报告中的现金流分析测算表，本项目的现金流期末累计结余均大于

0，不存在资金缺口。测算结果显示，本项目可用于偿还融资本息的项目收益
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93,278万元，对应本项目融资到期本息总计 52,013 万元，项目收益对融资本

息的覆盖倍数为 1.79，项目偿债能力较强。
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现金流分析测算表

单位：人民币万元

现金流模拟测算表 以前年度 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

现金流入

资本金流入* 5,704 6,868 5,086 10,435 - - - - - - - -

债券资金流入 7,000 3,900 6,000 5,000 7,000 - - - - - - -

其他融资资金流入 - - - - - - - - - - - -

运营期现金流入 - - - - 13,512 4,358 4,488 4,669 4,738 6,777 4,998 5,005

现金流入总额 12,704 10,768 11,086 15,435 20,512 4,358 4,488 4,669 4,738 6,777 4,998 5,005

现金流出

建设期资金流出 12,583 10,583 10,583 14,756 10,291 - - - - - - -

运营期现金流出 - - - - 628 638 643 684 684 684 1,197 1,305

债券还本付息 121 185 503 679 871 983 983 983 983 983 983 983

其他融资还本付息 - - - - - - - - - - - -

现金流出总额 12,704 10,768 11,086 15,435 11,790 1,621 1,626 1,667 1,667 1,667 2,180 2,288

现金净流量

当年项目现金净流入 - - - - 8,722 2,737 2,862 3,002 3,071 5,110 2,818 2,717

期末项目累计现金结存额 - - - - 8,722 11,459 14,321 17,323 20,394 25,504 28,322 31,039

*注:其中用于项目总投资 25,796万元。项目收益实现前，项目融资还本付息资金通过政府性基金预算收入统筹安排。
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现金流分析测算表（续表）

单位：人民币万元

现金流模拟测算表 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 合计

现金流入

资本金流入 - - - - - - - - - - - - - 28,093

债券资金流入 - - - - - - - - - - - - - 28,900

其他融资资金流入 - - - - - - - - - - - - - -

运营期现金流入 5,011 5,154 5,160 5,167 5,326 5,333 5,341 5,514 5,522 5,530 5,721 5,730 5,739 118,793

现金流入总额 5,011 5,154 5,160 5,167 5,326 5,333 5,341 5,514 5,522 5,530 5,721 5,730 5,739 175,786

现金流出 -

建设期资金流出 - - - - - - - - - - - - - 58,796

运营期现金流出 1,305 1,367 1,367 1,368 1,438 1,438 1,439 1,512 1,513 1,514 1,596 1,597 1,598 25,515

债券还本付息 983 983 983 5,918 854 854 854 2,854 797 8,797 6,480 5,304 7,112 52,013

其他融资还本付息 - - - - - - - - - - - - - -

现金流出总额 2,288 2,350 2,350 7,286 2,292 2,292 2,293 4,366 2,310 10,311 8,076 6,901 8,710 136,324

现金净流量 -

当年项目现金净流入 2,723 2,804 2,810 -2,119 3,034 3,041 3,048 1,148 3,212 -4,781 -2,355 -1,171 -2,971 39,462

期末项目累计现金结存额 33,762 36,566 39,376 37,257 40,291 43,332 46,380 47,528 50,740 45,959 43,604 42,433 39,462
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2．资金稳定性

2.1现金流

本项目专项债券还本付息以土地出让收入、土石方处置收入、物业出租收

入、矿石处置收入、停车收入、充电收入和广告收入为基础，在扣除项目相关成本

及费用后，专项债券还本付息有稳定的现金流入，且在专项债券存续期内每年都有

资金结余。如下图所示。

债券存续期内资金留存情况

2.2项目财务风险的敏感性分析

当项目收入、运营成本、专项债券利率等影响债券还本付息的因素在±10%

范围内变动的情况下，专项债券本息保障倍数仍然＞1，还本付息资金具有一定的

稳定性与风险抵抗能力。

2.3小结

综上，本项目在专项债券存续期内还本付息资金的测算，我们未注意到可能

重大影响引起本项目资金稳定性的情况。

五、评估结论

基于财政部对发行地方政府专项债券的要求，浙江泰顺石产业基地配套基础

设施项目（一期）可以通过发行专项债券的方式、以相较其他融资方式更优惠的融
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资成本完成资金筹措，并以土地出让收入、土石方处置收入、物业出租收入、矿石

处置收入、停车收入、充电收入和广告收入所对应的充足、稳定现金流作为后续资

金回笼的手段。基于我们对项目收益与融资自求平衡情况的分析评估，我们未注意

到本项目在专项债券存续期内出现无法满足专项债券还本付息要求的情况。
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