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温州国家自主创新示范区瓯海片区基础配套工程（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

温州国家自主创新示范区瓯海片区基础配套工程（一期），以下简称“本项

目”，主要位于瓯海区茶山街道、仙岩街道、南白象街道。本项目涉及茶山、仙岩、

南白象街道，包括园区配套道路建设工程、绿色智慧停车场建设工程、产学研创新

赋能中心项目、智慧园区项目等 4大工程，总用地面积约 509,322平方米。

园区配套道路建设工程项目全长约 6.4公里，主要包括互通立交 1处、匝道

3处、高架桥梁 5座、地面桥梁 9座、隧道 4座等，管线新建及迁改 46,555米

（含给排水、综合管线、电力管线、燃气管道），新建管理中心面积 2,019平方

米；改造提升产学研创新赋能中心面积 12,000平方米；园区大数据、智慧公共

服务提升、智慧园区治理优化等智慧园区工程及相关配套附属设施（含绿色智慧停

车场），配建停车位 3,349个，新能源充电桩 737个。

项目建成后，设置有电动自行车充电桩数量 800个，LED电子广告屏 25个，

灯箱广告 100个，5G基站 64个，移动售货亭 21个等各类配套设施。众创空间

及双创平台（包括众创空间、双创中心、产学研基地、产业人才交流平台等功能单

元）可提供租赁面积合计 2,600㎡；综合服务用房可租赁面积合计 9,400㎡。

（2）项目立项审批情况
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项目已立项，可研批复为温瓯发改审〔2022〕223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：温州市瓯海区交通工程建设中心，为行政事业单位

（5）项目业主：温州市瓯海区交通工程建设中心，为行政事业单位。项目形成资

产属于政府所有。

（6）项目主管部门：温州市瓯海区住房和城乡建设局，为政府部门

（7）项目开工、竣工日期，建设期。

项目开工日期：2022年 6月

项目竣工日期：2026年 12月

项目建设期：2022年 6月-2026年 12月

（8）项目前期准备情况：已完成项目立项，取得可研报告批复，已开工建设。

2．估算

本项目总投资为 498,389万元，其中建筑工程费用 334,784万元（包括人

工费、材料费、施工机具使用费等），工程建设其他费 139,873万元（包括建设

管理费、可行性研究费、勘察设计费、环境影响评价费等），基本预备费 23,732

万元（包括基本预备费及涨价预备费）。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 其中：市本级 瓯海区

1 工程费用 334,784 167,392 167,392

2 工程建设其他费 139,873 69,937 69,936
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3 预备费 23,732 11,866 11,866

4 合计 498,389 249,195 249,194

3．资金筹措

本项目概算 498,389万元，其中：

市本级总投资 249,195万元，项目财政资金 44,195万元，占比 17.74%；

发行地方政府专项债券 205,000 万元，占比 82.26%；

瓯海区总投资 249,194 万元，项目财政资金 14,194 万元，占比 5.70%；

发行地方政府专项债券 235,000 万元，占比 94.30%。

二、项目运营收入及成本分析

1．运营收入分析

本项目专项债券还本付息以众创空间及双创平台租赁收入、综合服务用房租赁

收入、停车位收入、充电桩收入、电动自行车充电服务收入、LED电子广告收入、

灯箱广告收入、5G基站收入、移动售货亭租赁收入、土地出让收益和市财政资金

作为债券还款来源，债券存续期间运营收入合计 1,079,608万元。各项收入明细

如下：

1.众创空间及双创平台租赁收入

本项目设置众创空间、双创中心、产学研基地、产业人才交流平台等功能单

元，合计可租赁面积 2,600㎡，暂按 60.00元/㎡·月估算，假设每 3年 10%的

比例递增，每年按 12个月测算，运营期第 1~5年的使用率分别为 50%、60%、

70%、80%、90%，从第 5年起达到稳定。预计运营期内众创空间及双创平台

租赁收入合计 4,306万元。

2.综合服务用房租赁收入
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本项目设置综合服务用房，可租赁面积 9,400㎡，暂按 120.00元/㎡·月估

算，假设每 3年 10%的比例递增，每年按 12个月测算，运营期第 1~5年的使

用率分别为 50%、60%、70%、80%、90%，从第 5年起达到稳定。预计运

营期内综合服务用房租赁收入合计 31,147万元。

3.停车位收入

本项目共设置停车位 3,349个，收费标准参考相关政策文件 《 温州市区机

动车停放服务收费管理暂行办法 》（温政发〔 2016 〕 35 号），本项目停车位

收费暂按 10 元/次考虑，日均周转 3 次，即 30 元/个·天估算，假设每 3 年

10%的比例递增，每年按 360天测算，运营期第 1~5年的使用率分别为 50%、

60%、70%、80%、90%，从第 5年起达到稳定。预计运营期内停车位收入合

计 83,232万元。

4.充电桩收入

为应对省市对于配建充电桩的要求并顺应当前新能源汽车保留量呈现爆发式增

长的态势，本项目充电桩数量按本项目共设置充电桩 737个，根据温州市对充电

桩服务价格的相关规定，本项目充电桩收费按 1.6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 40kw~60kw之间，本项目每台充电

桩平均功率按 60kw估算。每年按 360天测算，运营期首年单桩使用率按 9%假

设，以后年度同比增长 20%，从第五年起达到稳定。预计运营期内充电桩收入合

计 212,061万元。

5.电动自行车充电服务收入

本项目电动自行车充电桩数量 800个，充电服务费按 1元/次计，假设每 3

年 10%的比例递增，每年按 360天测算，参考现有充电站的利用率，本项目运营

期首年平均利用率按 0.5 次/日计 ，每年平均利用率提高 0.2 次/日，直至达到 2

次 /日。预计运营期内电动自行车充电服务收入合计 1,345万元。
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6.LED电子广告收入

本项目共设置 25个 LED电子广告屏。根据中广融媒对温州市范围内大型广

告牌市场的分析可知，温州广告租赁市场上大型广告牌租金水平在 3.0-10.0万元

/月。本项目暂按 6.0万元/月估计，假设每 3年 10%的比例递增，每年按 12个

月测算，运营期第 1~5年的使用率分别为 50%、60%、70%、80%、90%，

从第 5年起达到稳定。预计运营期内 LED电子广告收入合计 41,419万元。

7.灯箱广告收入

本项目共设置灯箱广告 100 个。根据中广融媒对温州市范围内相似广告牌

（如灯箱、立柱类）的分析可知，温州地区类似广告牌的投放价格在 4.0 万元/

个·年左右。本项目暂按 4 万元/个·年估算，假设每 3年 10%的比例递增，运

营期第 1~5年的使用率分别为 50%、60%、70%、80%、90%，从第 5年起

达到稳定。预计运营期内灯箱广告收入合计 9,206万元。

8.5G基站收入

本项目在园区配套道路沿线智慧路灯多杆合一改造提升的过程中预留了 5G

基站位，项目内以辐射半径 100米来设置 5G基站，共设置 64 个 5G 基站，全

部用于对外出租。根据全国其他地方 5G基站租赁费用来看，预计租赁价格按 12

万元 个·年计算，假设每 3年 10%的比例递增，运营期第 1~5年的使用率分别

为 50%、60%、70%、80%、90%，从第 5年起达到稳定。预计运营期内 5G

基站收入合计 17,672万元。

9.移动售货亭租赁收入

本项目设置移动售货亭对外出租，分布于园区配套道路站点、产学研创新赋

能中心、停车场等处。初步设定每年对外出租 21个，移动售货亭租金为 6万元/

个·年计算，假设每 3 年 10%的比例递增，运营期第 1~5 年的使用率分别为
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50%、60%、70%、80%、90%，从第 5年起达到稳定。预计运营期内移动售

货亭租赁收入合计 2,901万元。

10.土地出让收益

本项目拟出让地块面积 225.64 亩，暂按 1,190 万元/亩估算，假设 2035

年土地出让，项目的实施将带动周边的土地增值，产生的增值收益用于本项目。根

据瓯海区人民政府出具《关于同意将瓯海区仙岩镇 H-01区块、H-02区块、I-1

区块、I-2区块土地出让收益用于温州国家自主创新示范区瓯海片区基础配套工程

（一期）收益的批复》（温瓯政发〔2022〕33号）。本项目债券存续期内土地

出让收益为 279,252 万元，本项目土地出让收益的 25%可作为温州市本级专项

债还本付息来源，故本项目存续期内温州市市本级土地出让收益为 69,813万元、

存续期内瓯海区土地出让收益为 209,439万元。

拟出让地块信息

序号 拟出让地
块编号

地块
坐落

用途 面积(亩) 容积率 单价(万元
/亩)

成交金额(万
元)

楼面价(元
/㎡)

规费 出让收益(万
元)

1

仙岩镇 H-
01、H-

02、I-1、
I-2

仙岩
镇区

住宅
及商
业

225.64 3 1586.66 358,014 7,933.26 78,763 279,252

拟出让地块用地红线图
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周边土地出让信息

11.市财政资金

根据《国务院办公厅关于优化完善地方政府专项债券管理机制的意见》（国

办发〔2024〕52号）中“对专项债券对应的政府性基金收入和项目专项收入难

以偿还本息的，允许地方依法分年安排专项债券项目市财政资金，以及调度其他项

目专项收入、项目单位资金和政府性基金预算收入等偿还，确保专项债券实现省内

各市、县区域平衡，省级政府承担兜底责任，确保法定债务按时足额还本付息，严

防专项债券偿还风险”。本项目债券存续期内市财政资金为 397,067 万元。

债券存续期内收入合计

单位：人民币万元

年份
众创空间及双创
平台租赁收入

综合服务用房租
赁收入

停车位收入 充电桩收入
电动自行车充
电服务收入

2027 94 677 1,808 5,502 14
2028 112 812 2,170 6,602 20
2029 131 948 2,532 7,922 26
2030 165 1,191 3,183 9,507 35
2031 185 1,340 3,581 11,408 41
2032 185 1,340 3,581 11,408 48
2033 204 1,474 3,939 11,408 59
2034 204 1,474 3,939 11,408 66
2035 204 1,474 3,939 11,408 70
2036 224 1,621 4,333 11,408 77
2037 224 1,621 4,333 11,408 77
2038 224 1,621 4,333 11,408 77
2039 247 1,784 4,766 11,408 84
2040 247 1,784 4,766 11,408 84
2041 247 1,784 4,766 11,408 84
2042 271 1,962 5,243 11,408 93
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2043 271 1,962 5,243 11,408 93
2044 271 1,962 5,243 11,408 93
2045 298 2,158 5,767 11,408 102
2046 298 2,158 5,767 11,408 102
合计 4,306 31,147 83,232 212,061 1,345

年份
LED电子
广告收入

灯箱广
告收入

5G基站
收入

移动售货亭
租赁收入

土地出让
收益

市财政资金 合计

2027 900 200 384 63 - 19,293 28,935
2028 1,080 240 461 76 - 19,293 30,866
2029 1,260 280 538 88 - 19,293 33,018
2030 1,584 352 676 111 - 19,293 36,097
2031 1,782 396 760 125 - 19,293 38,911
2032 1,782 396 760 125 - 19,293 38,918
2033 1,960 436 836 137 - 19,293 39,746
2034 1,960 436 836 137 - 19,293 39,753
2035 1,960 436 836 137 279,252 30,500 330,216
2036 2,156 479 920 151 - 19,293 40,662
2037 2,156 479 920 151 - 19,293 40,662
2038 2,156 479 920 151 - 19,293 40,662
2039 2,372 527 1,012 166 - 19,293 41,659
2040 2,372 527 1,012 166 - 19,293 41,659
2041 2,372 527 1,012 166 - 19,293 41,659
2042 2,609 580 1,113 183 - 19,293 42,755
2043 2,609 580 1,113 183 - 19,293 42,755
2044 2,609 580 1,113 183 - 19,293 42,755
2045 2,870 638 1,225 201 - 19,293 43,960
2046 2,870 638 1,225 201 - 19,293 43,960
合计 41,419 9,206 17,672 2,901 279,252 397,067 1,079,608

市本级债券存续期内收入合计

单位：人民币万元

年份 土地出让收益 市财政资金 合计
2027 19,293 19,293
2028 19,293 19,293
2029 19,293 19,293
2030 19,293 19,293
2031 19,293 19,293
2032 19,293 19,293
2033 19,293 19,293
2034 19,293 19,293
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年份 土地出让收益 市财政资金 合计
2035 69,813 30,500 100,313
2036 19,293 19,293
2037 19,293 19,293
2038 19,293 19,293
2039 19,293 19,293
2040 19,293 19,293
2041 19,293 19,293
2042 19,293 19,293
2043 19,293 19,293
2044 19,293 19,293
2045 19,293 19,293
2046 19,293 19,293
合计 69,813 435,653 466,880

瓯海区债券存续期内收入合计

单位：人民币万元

年份
众创空间及双创
平台租赁收入

综合服务用房租
赁收入

停车位收入 充电桩收入
电动自行车充
电服务收入

2027 94 677 1,808 5,502 14
2028 112 812 2,170 6,602 20
2029 131 948 2,532 7,922 26
2030 165 1,191 3,183 9,507 35
2031 185 1,340 3,581 11,408 41
2032 185 1,340 3,581 11,408 48
2033 204 1,474 3,939 11,408 59
2034 204 1,474 3,939 11,408 66
2035 204 1,474 3,939 11,408 70
2036 224 1,621 4,333 11,408 77
2037 224 1,621 4,333 11,408 77
2038 224 1,621 4,333 11,408 77
2039 247 1,784 4,766 11,408 84
2040 247 1,784 4,766 11,408 84
2041 247 1,784 4,766 11,408 84
2042 271 1,962 5,243 11,408 93
2043 271 1,962 5,243 11,408 93
2044 271 1,962 5,243 11,408 93
2045 298 2,158 5,767 11,408 102
2046 298 2,158 5,767 11,408 102
合计 4,306 31,147 83,232 212,061 1,345
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年份
LED电子
广告收入

灯箱广告
收入

5G基站
收入

移动售货亭
租赁收入

土地出让收
益

合计

2027 900 200 384 63 9,642
2028 1,080 240 461 76 11,573
2029 1,260 280 538 88 13,725
2030 1,584 352 676 111 16,804
2031 1,782 396 760 125 19,618
2032 1,782 396 760 125 19,625
2033 1,960 436 836 137 20,453
2034 1,960 436 836 137 20,460
2035 1,960 436 836 137 209,439 229,903
2036 2,156 479 920 151 21,369
2037 2,156 479 920 151 21,369
2038 2,156 479 920 151 21,369
2039 2,372 527 1,012 166 22,366
2040 2,372 527 1,012 166 22,366
2041 2,372 527 1,012 166 22,366
2042 2,609 580 1,113 183 23,462
2043 2,609 580 1,113 183 23,462
2044 2,609 580 1,113 183 23,462
2045 2,870 638 1,225 201 24,667
2046 2,870 638 1,225 201 24,667
合计 41,419 9,206 17,672 2,901 209,439 612,728

2．运营成本分析

根据项目可行性研究报告，本项目经营成本包含工资及福利费用、外购燃料动

力费、修理维护费、广告成本、其他费用、充电桩运营成本以及税金。债券存续期

间运营成本合计为 129,773万元。各项成本明细如下：

2.1工资及福利费

本项目假设普通员工 6人，管理人员 2人。普通员工资按 6.0万元/年估算，

管理人员工资按 8.0万元/年估算，假设每 3年 10%的比例递增，福利费用按工

资的 14%计算，预计运营期工资及福利费用合计 1,581万元。

2.2外购燃料动力费
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本项目外购燃料动力费主要为公共区域的水电费用，按照运营收入的 1%计，

预计运营期外购燃料动力费合计 4,037万元。

2.3修理维护费

本项目假设固定资产折旧采用年限平均法，残值按照固定资产原值的 5%计算，

折旧年限暂按 20年测算。正常运营年折旧费为 24,682万元，项目修理费用按照

年折旧费用的 5%计算，运营期年修理维护费用为 1,234万元，预计运营期修理

维护费用合计为 24,780万元。

2.4 广告成本

本项目设置有 LED电子广告屏 25个，灯箱广告 100个，广告陈本主要包含

电费、安装及拆卸费等，按广告收入的 5%计。预计运营期广告成本合计为

2,531万元。

2.5其他费用

本项目其他费用主要由其他管理费用构成，其他管理费用是指为管理和组织经

营活动所发生的各项费用。为了简化计算，取工资及福利费用的 10%估算，预计

运营期其他费用合计 163万元。

2.5充电桩运营成本

本项目充电桩运营成本（电费）按 0.7元/kwh估算，预计运营期充电桩运营

成本合计 92,776万元。

2.6税金

根据国家现行税收政策，本项目众创空间及双创平台租赁收入、综合服务用房

租赁收入、停车位运营收入适用增值税税率 9%；LED电子广告收入、灯箱广告

收入、5G基站收入、移动售货亭租赁收入适用增值税税率 6%；充电桩收入、电

动自行车充电服务收入、和修理维护费、外购燃料动力费、广告成本、充电桩运营
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成本适用增值税税率 13%；按应缴增值税的 7%、3%、2%计缴城建税、教育费

附加和地方教育费附加，按应缴增值税的 12%从租计缴房产税等税收。本项目运

营期税金为 3,905万元。

瓯海债券存续期内支出合计

单位：人民币万元

年份 税金
工资及福利
费用

外购燃料
动力费

修理维护费 广告成本 其他费用
充电桩运营
成本

合计

2027 59 96 1,239 55 6 2,407 85 3,947
2028 59 116 1,239 66 6 2,888 102 4,476
2029 59 137 1,239 77 6 3,466 119 5,103
2030 65 168 1,239 97 7 4,159 149 5,884
2031 65 196 1,239 109 7 4,991 168 6,775
2032 65 196 1,239 109 7 4,991 168 6,775
2033 72 205 1,239 120 7 4,991 185 6,819
2034 72 205 1,239 120 7 4,991 185 6,819
2035 72 205 1,239 120 7 4,991 185 6,819
2036 79 214 1,239 132 8 4,991 203 6,866
2037 79 214 1,239 132 8 4,991 203 6,866
2038 79 214 1,239 132 8 4,991 203 6,866
2039 87 224 1,239 145 9 4,991 224 6,919
2040 87 224 1,239 145 9 4,991 224 6,919
2041 87 224 1,239 145 9 4,991 224 6,919
2042 95 235 1,239 159 10 4,991 246 6,975
2043 95 235 1,239 159 10 4,991 246 6,975
2044 95 235 1,239 159 10 4,991 246 6,975
2045 105 247 1,239 175 11 4,991 270 7,038
2046 105 247 1,239 175 11 4,991 270 7,038
合计 1,581 4,037 24,780 2,531 163 92,776 3,905 129,773

三、项目收益和融资平衡情况

1．项目收益

本项目债券存续期间总收入 1,079,608万元，扣除相关支出 129,773万元，

可用于债券还本付息的项目收益为 949,835 万元。

债券存续期内分年收益表

单位：人民币万元
年份 总收入 总支出 分年收益
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2027 28,935 3,947 24,988
2028 30,866 4,476 26,390
2029 33,018 5,103 27,915
2030 36,097 5,884 30,213
2031 38,911 6,775 32,136
2032 38,918 6,775 32,143
2033 39,746 6,819 32,927
2034 39,753 6,819 32,934
2035 330,216 6,819 323,397
2036 40,662 6,866 33,796
2037 40,662 6,866 33,796
2038 40,662 6,866 33,796
2039 41,659 6,919 34,740
2040 41,659 6,919 34,740
2041 41,659 6,919 34,740
2042 42,755 6,975 35,780
2043 42,755 6,975 35,780
2044 42,755 6,975 35,780
2045 43,960 7,038 36,922
2046 43,960 7,038 36,922
合计 1,079,608 129,773 949,835

市本级债券存续期内分年收益表

单位：人民币万元

年份 总收入 总支出 分年收益
2027 19,293 - 19,293
2028 19,293 - 19,293
2029 19,293 - 19,293
2030 19,293 - 19,293
2031 19,293 - 19,293
2032 19,293 - 19,293
2033 19,293 - 19,293
2034 19,293 - 19,293
2035 100,313 - 100,313
2036 19,293 - 19,293
2037 19,293 - 19,293
2038 19,293 - 19,293
2039 19,293 - 19,293
2040 19,293 - 19,293
2041 19,293 - 19,293
2042 19,293 - 19,293
2043 19,293 - 19,293
2044 19,293 - 19,293
2045 19,293 - 19,293
2046 19,293 - 19,293
合计 466,880 - 466,880
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瓯海区债券存续期内分年收益表

单位：人民币万元

年份 总收入 总支出 分年收益
2027 9,642 3,947 5,695
2028 11,573 4,476 7,097
2029 13,725 5,103 8,622
2030 16,804 5,884 10,920
2031 19,618 6,775 12,843
2032 19,625 6,775 12,850
2033 20,453 6,819 13,634
2034 20,460 6,819 13,641
2035 229,903 6,819 223,084
2036 21,369 6,866 14,503
2037 21,369 6,866 14,503
2038 21,369 6,866 14,503
2039 22,366 6,919 15,447
2040 22,366 6,919 15,447
2041 22,366 6,919 15,447
2042 23,462 6,975 16,487
2043 23,462 6,975 16,487
2044 23,462 6,975 16,487
2045 24,667 7,038 17,629
2046 24,667 7,038 17,629
合计 612,728 129,773 482,955

2．债券还本付息安排表

参考 2025年 6月 30日二十年期国债收益率 1.8975%，以及 2025年浙江

省其他项目收益专项债券（十五期）——2025年浙江省政府专项债券（二十七期）

发行票面利率 1.99%，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合计为 440,000万元。

瓯海区历史年度已发行 105,100 万元，其中 2023 年 3 月 31 日已发行

5,000万元，20年期，票面利率 3.17%；2023年 8月 4日已发行 20,100万

元，20年期，票面利率 2.90%；2024年 2月 29日已发行 33,000万元，15

年期，票面利率 2.55%，2024年 9月 25日已发行 37,000万元，20年期，票
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面利率 2.21%；并由温州市潘桥国际物流产业园基础配套设施于 2024年 9 月

25日发行的 3,000万元调入至本项目，20年期，票面利率 2.21%；2025年 2

月已发行 10,000万元，20年期，票面利率 2.03%。

2025 年剩余批次拟申请发行 10,000 万元，其中温州市本级计划发行

120,000万元（本期计划发行 10,000万元），10年期；

2026年拟申请发行 324,900万元（其中，温州市本级计划发行 195,000

万元、瓯海区计划发行 129,900万元），20年期，假设融资利率 3.00%，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：

债券存续期内总还本付息合计

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 - - 95,100 - 95,100 1,239 1,239 - -

2025 - 95,100 20,000 - 115,100 2,501 2,501 - 2,501

2026 - 115,100 324,900 - 440,000 7,775 7,775 - 7,775

2027 24,988 440,000 - - 440,000 12,651 12,651 - 12,651

2028 26,390 440,000 - - 440,000 12,651 12,651 - 12,651

2029 27,915 440,000 - - 440,000 12,651 12,651 - 12,651

2030 30,213 440,000 - - 440,000 12,651 12,651 - 12,651

2031 32,136 440,000 - - 440,000 12,651 12,651 - 12,651

2032 32,143 440,000 - - 440,000 12,651 12,651 - 12,651

2033 32,927 440,000 - - 440,000 12,651 12,651 - 12,651

2034 32,934 440,000 - - 440,000 12,651 12,651 - 12,651

2035 323,397 440,000 - 10,000 430,000 12,651 22,651 10,000 22,651

2036 33,796 430,000 - - 430,000 12,351 12,351 - -

2037 33,796 430,000 - - 430,000 12,351 12,351 - -

2038 33,796 430,000 - - 430,000 12,351 12,351 - -

2039 34,740 430,000 - 33,000 397,000 11,930 44,930 - -

2040 34,740 397,000 - - 397,000 11,509 11,509 - -

2041 34,740 397,000 - - 397,000 11,509 11,509 - -

2042 35,780 397,000 - - 397,000 11,509 11,509 - -

2043 35,780 397,000 - 25,100 371,900 11,430 36,530 - -

2044 35,780 371,900 - 37,000 334,900 10,768 47,768 - -

2045 36,922 334,900 - 10,000 324,900 9,849 19,849 - -
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2046 36,922 324,900 - 324,900 - 4,874 329,774 - -

合计 949,835 8,509,900 440,000 440,000 8,509,900 245,805 685,805 10,000 134,135

温州市本级债券存续期内总还本付息合计

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 - - - - - - - - -

2025 - - 10,000 - 10,000 - - - -

2026 - 10,000 195,000 - 205,000 3,225 3,225 - 3,225

2027 19,293 205,000 - - 205,000 6,150 6,150 - 6,150

2028 19,293 205,000 - - 205,000 6,150 6,150 - 6,150

2029 19,293 205,000 - - 205,000 6,150 6,150 - 6,150

2030 19,293 205,000 - - 205,000 6,150 6,150 - 6,150

2031 19,293 205,000 - - 205,000 6,150 6,150 - 6,150

2032 19,293 205,000 - - 205,000 6,150 6,150 - 6,150

2033 19,293 205,000 - - 205,000 6,150 6,150 - 6,150

2034 19,293 205,000 - - 205,000 6,150 6,150 - 6,150

2035 100,313 205,000 - 10,000 195,000 6,150 16,150 10,000 16,150

2036 19,293 195,000 - - 195,000 5,850 5,850 - -

2037 19,293 195,000 - - 195,000 5,850 5,850 - -

2038 19,293 195,000 - - 195,000 5,850 5,850 - -

2039 19,293 195,000 - - 195,000 5,850 5,850 - -

2040 19,293 195,000 - - 195,000 5,850 5,850 - -

2041 19,293 195,000 - - 195,000 5,850 5,850 - -

2042 19,293 195,000 - - 195,000 5,850 5,850 - -

2043 19,293 195,000 - - 195,000 5,850 5,850 - -

2044 19,293 195,000 - - 195,000 5,850 5,850 - -

2045 19,293 195,000 - - 195,000 5,850 5,850 - -

2046 19,293 195,000 - 195,000 - 2,925 197,925 - -

合计 466,880 4,000,000 205,000 205,000 4,000,000 120,000 325,000 10,000 68,575

瓯海区债券存续期内总还本付息合计

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 - - 95,100 - 95,100 1,239 1,239 - -

2025 - 95,100 10,000 - 105,100 2,501 2,501 - 2,501

2026 - 105,100 129,900 - 235,000 4,550 4,550 - 4,550

2027 5,695 235,000 - - 235,000 6,501 6,501 - 6,501
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2028 7,097 235,000 - - 235,000 6,501 6,501 - 6,501

2029 8,622 235,000 - - 235,000 6,501 6,501 - 6,501

2030 10,920 235,000 - - 235,000 6,501 6,501 - 6,501

2031 12,843 235,000 - - 235,000 6,501 6,501 - 6,501

2032 12,850 235,000 - - 235,000 6,501 6,501 - 6,501

2033 13,634 235,000 - - 235,000 6,501 6,501 - 6,501

2034 13,641 235,000 - - 235,000 6,501 6,501 - 6,501

2035 223,084 235,000 - - 235,000 6,501 6,501 - 6,501

2036 14,503 235,000 - - 235,000 6,501 6,501 - -

2037 14,503 235,000 - - 235,000 6,501 6,501 - -

2038 14,503 235,000 - - 235,000 6,501 6,501 - -

2039 15,447 235,000 - 33,000 202,000 6,080 39,080 - -

2040 15,447 202,000 - - 202,000 5,659 5,659 - -

2041 15,447 202,000 - - 202,000 5,659 5,659 - -

2042 16,487 202,000 - - 202,000 5,659 5,659 - -

2043 16,487 202,000 - 25,100 176,900 5,580 30,680 - -

2044 16,487 176,900 - 37,000 139,900 4,918 41,918 - -

2045 17,629 139,900 - 10,000 129,900 3,999 13,999 - -

2046 17,629 129,900 - 129,900 - 1,949 131,849 - -

合计 482,955 4,509,900 235,000 235,000 4,509,900 125,805 360,805 - 65,560

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

温州国家自主创新示范区瓯海片区基础配套工程（一期）收益与融资自求平衡情况

分析评估如下：
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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。测算结果如下显示：

本项目可用于偿还融资本息的项目收益 949,835 万元，对应本项目融资到期

本息总计 685,805万元，项目收益对融资本息的覆盖倍数为 1.38，项目偿债能

力较强。

其中，温州市本级可用于偿还融资本息的项目收益 466,880万元，对应本项

目融资到期本息总计 325,000万元，项目收益对融资本息的覆盖倍数为 1.44，

项目偿债能力较强。

瓯海区可用于偿还融资本息的项目收益 482,955 万元，对应本项目融资到期

本息总计 360,805万元，项目收益对融资本息的覆盖倍数为 1.34，项目偿债能

力较强。
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表 1：本项目现金流分析测算表
单位：人民币万元

现金流模拟测算表 2022 年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027 年 2028 年 2029 年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

现金流入

资本金流入* 4,984 7,373 10,902 32,341 14,304 806 - - - - - - -

债券资金流入 - 25,100 70,000 20,000 324,900 - - - - - - - -

其他融资资金流入 - - - - - - - - - - - - -

运营期现金流入 - - - - - 28,935 30,866 33,018 36,097 38,911 38,918 39,746 39,753

现金流入总额 4,984 32,473 80,902 52,341 339,204 29,741 30,866 33,018 36,097 38,911 38,918 39,746 39,753

现金流出

建设期资金流出 4,984 32,395 79,741 49,840 331,429 - - - - - - - -

运营期现金流出 - - - - - 3,947 4,476 5,103 5,884 6,775 6,775 6,819 6,819

债券发行费用 - - - - - - - - - - - - -

债券还本付息 - 78 1,161 2,501 7,775 12,651 12,651 12,651 12,651 12,651 12,651 12,651 12,651

其他融资还本付息 - - - - - - - - - - - - -

现金流出总额 4,984 32,473 80,902 52,341 339,204 16,598 17,127 17,754 18,535 19,426 19,426 19,470 19,470

现金净流量

当年项目现金净流入 - - - - - 13,143 13,739 15,264 17,562 19,485 19,492 20,276 20,283

期末项目累计现金结存额 - - - - - 13,143 26,882 42,146 59,708 79,193 98,685 118,961 139,244

*注:其中用于项目总投资 58,389万元。项目收益实现前，债券利息和债券发行费用由政府性基金预算收入统筹安排。
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本项目现金流分析测算表（续表）
单位：人民币万元

现金流模拟测算表 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 合计

现金流入

资本金流入* - - - - - - - - - - - - 70,710

债券资金流入 - - - - - - - - - - - - 440,000

其他融资资金流入 - - - - - - - - - - - - -

运营期现金流入 330,216 40,662 40,662 40,662 41,659 41,659 41,659 42,755 42,755 42,755 43,960 43,960 1,079,608

现金流入总额 330,216 40,662 40,662 40,662 41,659 41,659 41,659 42,755 42,755 42,755 43,960 43,960 1,590,318

现金流出 -

建设期资金流出 - - - - - - - - - - - - 498,389

运营期现金流出 6,819 6,866 6,866 6,866 6,919 6,919 6,919 6,975 6,975 6,975 7,038 7,038 129,773

债券发行费用 - - - - - - - - - - - - -

债券还本付息 22,651 12,351 12,351 12,351 44,930 11,509 11,509 11,509 36,530 47,768 19,849 329,774 685,805

其他融资还本付息 - - - - - - - - - - - - -

现金流出总额 29,470 19,217 19,217 19,217 51,849 18,428 18,428 18,484 43,505 54,743 26,887 336,812 1,313,967

现金净流量 -

当年项目现金净流入 300,746 21,445 21,445 21,445 -10,190 23,231 23,231 24,271 -750 -11,988 17,073 -292,852 276,351

期末项目累计现金结存额 439,990 461,435 482,880 504,325 494,135 517,366 540,597 564,868 564,118 552,130 569,203 276,351
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表 2：温州市本级现金流分析测算表
单位：人民币万元

现金流模拟测算表 2022 年 2023年 2024年 2025年 2026 年 2027年 2028年 2029年 2030 年 2031年 2032年 2033年 2034年

现金流入

资本金流入* 2,492 4,984 4,983 27,380 7,581 - - - - - - - -

债券资金流入 - - - 10,000 195,000 - - - - - - - -

其他融资资金流入

运营期现金流入 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293

现金流入总额 2,492 4,984 4,983 37,380 202,581 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293

现金流出

建设期资金流出 2,492 4,984 4,983 37,380 199,356

运营期现金流出 - - - - - - - -

债券发行费用 - - - - - - - -

债券还本付息 - - - - 3,225 6,150 6,150 6,150 6,150 6,150 6,150 6,150 6,150

其他融资还本付息

现金流出总额 2,492 4,984 4,983 37,380 202,581 6,150 6,150 6,150 6,150 6,150 6,150 6,150 6,150

现金净流量

当年项目现金净流入 - - - - - 13,143 13,143 13,143 13,143 13,143 13,143 13,143 13,143

期末项目累计现金结存额 - - - - - 13,143 26,286 39,429 52,572 65,715 78,858 92,001 105,144

*注:其中用于项目总投资 58,389万元。项目收益实现前，债券利息和债券发行费用由政府性基金预算收入统筹安排。
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温州市本级现金流分析测算表（续表）
单位：人民币万元

现金流模拟测算表 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 合计

现金流入

资本金流入* - - - - 47,420

债券资金流入 - - - - - - - - - - - - 205,000

其他融资资金流入 -

运营期现金流入 100,313 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 466,880

现金流入总额 100,313 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 19,293 719,300

现金流出

建设期资金流出 249,195

运营期现金流出 - - - - - - - - - - - - -

债券发行费用 - - - - - - - - - - - -

债券还本付息 16,150 5,850 5,850 5,850 5,850 5,850 5,850 5,850 5,850 5,850 5,850 197,925 325,000

其他融资还本付息 -

现金流出总额 16,150 5,850 5,850 5,850 5,850 5,850 5,850 5,850 5,850 5,850 5,850 197,925 574,195

现金净流量

当年项目现金净流入 84,163 13,443 13,443 13,443 13,443 13,443 13,443 13,443 13,443 13,443 13,443 -178,632 145,105

期末项目累计现金结存额 189,307 202,750 216,193 229,636 243,079 256,522 269,965 283,408 296,851 310,294 323,737 145,105
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表 3：瓯海区现金流分析测算表
单位：人民币万元

现金流模拟测算表 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034 年

现金流入

资本金流入* 2,492 2,389 5,919 4,961 6,723 806 - - - - - - -

债券资金流入 - 25,100 70,000 10,000 129,900 - - - - - - - -

其他融资资金流入

运营期现金流入 - - - - 9,642 11,573 13,725 16,804 19,618 19,625 20,453 20,460

现金流入总额 2,492 27,489 75,919 14,961 136,623 10,448 11,573 13,725 16,804 19,618 19,625 20,453 20,460

现金流出

建设期资金流出 2,492 27,411 74,758 12,460 132,073 - - - - - - - -

运营期现金流出 - - - - 3,947 4,476 5,103 5,884 6,775 6,775 6,819 6,819

债券发行费用 - - - - - - - - - - - - -

债券还本付息 - 78 1,161 2,501 4,550 6,501 6,501 6,501 6,501 6,501 6,501 6,501 6,501

其他融资还本付息

现金流出总额 2,492 27,489 75,919 14,961 136,623 10,448 10,977 11,604 12,385 13,276 13,276 13,320 13,320

现金净流量

当年项目现金净流入 - - - - - - 596 2,121 4,419 6,342 6,349 7,133 7,140

期末项目累计现金结存额 - - - - - - 596 2,717 7,136 13,478 19,827 26,960 34,100

*注:其中用于项目总投资 58,389万元。项目收益实现前，债券利息和债券发行费用由政府性基金预算收入统筹安排。
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瓯海区现金流分析测算表（续表）
单位：人民币万元

现金流模拟测算表 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 合计

现金流入

资本金流入* - - - - - - - 23,290

债券资金流入 - - - - - - - - - - - - 235,000

其他融资资金流入 -

运营期现金流入 229,903 21,369 21,369 21,369 22,366 22,366 22,366 23,462 23,462 23,462 24,667 24,667 612,728

现金流入总额 229,903 21,369 21,369 21,369 22,366 22,366 22,366 23,462 23,462 23,462 24,667 24,667 871,018

现金流出 -

建设期资金流出 - - - - - - - - - - - - 249,194

运营期现金流出 6,819 6,866 6,866 6,866 6,919 6,919 6,919 6,975 6,975 6,975 7,038 7,038 129,773

债券发行费用 - - - - - - - - - - - -

债券还本付息 6,501 6,501 6,501 6,501 39,080 5,659 5,659 5,659 30,680 41,918 13,999 131,849 360,805

其他融资还本付息 -

现金流出总额 13,320 13,367 13,367 13,367 45,999 12,578 12,578 12,634 37,655 48,893 21,037 138,887 739,772

现金净流量 -

当年项目现金净流入 216,583 8,002 8,002 8,002 -23,633 9,788 9,788 10,828 -14,193 -25,431 3,630 -114,220 131,246

期末项目累计现金结存额 250,683 258,685 266,687 274,689 251,056 260,844 270,632 281,460 267,267 241,836 245,466 131,246
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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众创空间及双创平台租赁收入、综合服务用房租赁

收入、停车位收入、充电桩收入、电动自行车充电服务收入、LED电子广告收入、

灯箱广告收入、5G基站收入、移动售货亭租赁收入、土地出让收益和市财政资金

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。如图 1所示。

图 1本项目债券存续期内资金留存情况

图 2温州市本级债券存续期内资金留存情况
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图 3瓯海区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，温州国家自主创新示范区瓯海

片区基础配套工程（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

优惠的融资成本完成资金筹措，并以众创空间及双创平台租赁收入、综合服务用房

租赁收入、停车位收入、充电桩收入、电动自行车充电服务收入、LED 电子广告

收入、灯箱广告收入、5G 基站收入、移动售货亭租赁收入、土地出让收益和市财

政资金所对应的充足、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
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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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