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龙港青龙湖省级高新技术产业园区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

龙港青龙湖省级高新技术产业园区配套基础设施项目一期（以下简称“本项目”）

位于龙港新城范围内，总用地面积 1,220,202平方米（折合 1,830.30亩）。

本项目建设内容包含配套道路建设工程、智慧灯杆建设工程、电力管网提升工

程等共计 3个建设子项目。

本项目总建筑面积 150,490平方米，其中产品及材料制造车间 129,178平方

米、装备配套制造车间 44,715平方米、科研众创空间 14,905平方米、装备试验

检测基地 9,937平方米、配套服务用房 49,684平方米；新建配套道路 1,034,896

平方米（27,266米），电力上改下地埋管道 40,899米、新建污水管 29,161米、

新建雨水管 51,229米、新增机动车停车位数量 4,486个，充电桩 120个。

（2）项目立项审批情况

项目已立项，项目代码为 2503-330383-99-01-445888，可研批复为龙行

审投〔2025〕74号。

（3）项目性质

该项目是政府投资性、公益性项目，所属行业领域为产业园基础设施，项目自

身能产生一定收益。

（4）项目实施单位：龙港市新城建设发展集团有限公司，国有企业。
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（5）项目业主：龙港市新城建设发展集团有限公司，国有企业。项目形成资产属

于政府所有。

（6）项目主管部门：龙港市新城开发建设发展中心，行政事业单位。

（7）项目开工、竣工日期，建设期

项目开工日期：2025年 7月

项目竣工日期：2028年 12月

项目建设期：2025年 7月-2028年 12月

（8）项目前期准备情况：已完成立项审批，已完成可研批复，项目已开工。

2．估算

本项目总投资为 255,936万元，其中建筑工程费用 219,495万元（包括人工

费、材料费、施工机具使用费等），工程建设其他费 24,254万元（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 12,187万元

（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

1 建筑工程费用 219,495

2 工程建设其他费 24,254

3 基本预备费 12,187

4 总投资 255,936

3．资金筹措

本项目概算 255,936万元，其中：项目财政资金 62,936万元，占比 25%；

发行地方政府专项债券 193,000万元，占比 75%。
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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生产性用房出租收入、配套服务用房出租收入、道

路车位停车费收入、高新技术产业园内部停车收入、充电桩（站）收入、广告租赁

收入、土地出让收益作为债券还款来源，债券存续期间收入合计 445,665万元。

各项收入明细如下：

1.1生产性用房出租收入

根据项目可行性研究报告，生产性用房（产品及材料制造车间、装备配套制造

车间、科研众创空间、装备试验检测基地）总面积约 198,735平方米可参照周边

厂房出租价格。龙港市在租工业厂房的租金价格大致在 30~48元/平方米·月之间，

住宅单间出租价格大致在 40~60元/平方米·月之间,暂按 40.00元/㎡·天估算，假

设每 3年 5%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。预计运营期内生产性

用房出租收入合计 188,615万元。

1.2生活用房出租收入

根据项目可行性研究报告，生活用房（员工食堂、员工宿舍、综合服务用房）

总面积约 47,839平方米作为配套服务用房可参照周边住宅单间出租价格。龙港市

在租工业厂房的租金价格大致在 30~48元/平方米·月之间，住宅单间出租价格大

致在 40~60元/平方米·月之间，暂按 40.00元/㎡·天估算，假设每 3年 5%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。预计运营期内生活用房出租收入合计 45,402

万元。

1.3道路车位停车费收入
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本项目设置道路车位 3,685个，根据龙港市机动车停放服务收费管标准，本项

目道路位于新城停车位为一类泊位，暂按 10元/个·天估算，假设每 3年 5%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。预计运营期内道路车位停车费收入合计 26,229

万元。

1.4高新技术产业园内部停车收入

本项目设置停车位 801个，据调查，现阶段龙港市区住宅地下室停车收费标准

在 300元/月—500元/月之间。保守估计，本项目停车位运营期首年租金按照周边

地区最低停车位包月价格，暂按 300元/个·天估算，假设每 3年 5%的比例递增，

每年按 12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。预计运营期内高新技术产业园内部停车收入合计

5,699万元。

1.5充电桩服务收入

本项目设置充电桩 120个，功率 60kwh，暂按 1.60元/kwh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服务收入合计 34,537万元。

1.6广告租赁收入

本项目设置广告牌 5,166个，暂按 2,000元/个·月估算，假设每 3年 5%的

比例递增，每年按 1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。预计运营期内广告租赁收入合计 20,426

万元。

1.7土地出让收益

——土地出让规模。考虑到龙港青龙湖省级高新技术产业园区配套设施项目建

成后，产业加速集聚，对住房、厂房、物流基地的需求也势必更加旺盛。为方便日
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后生产生活需要，在城市设计规划时就在经开区范围内配套了住宅、产业发展用地。

在此背景下，同时也为满足专项债发行资金平衡要求，根据龙港市委市政府部署，

拟将《龙港新城控制性详细规划修编》中的 XC-D11-b地块、XC-D17-a地块、

ZY-8-29地块、ZY-9-10e地块、ZY-9-16地块出让，地块出让后产生的收益用

于本项目专项债还本付息。

——土地出让价格。龙港城市步伐加快，尤其随着龙港世纪新城的设施不断完

善，湿地公园、道路网架以及市政设施等配套的完善，龙港世纪新城板块一直被看

好，土拍热度持续升温，成为龙港土地市场“颜值”最高的板块。据统计，近年来

的新城 XC-1-58地块、XC-1-52a的住宅地块楼面积都在 7,000元/平方米左右。

结合本项目出让地块周边地价水平，保守估计，本项目住宅地块出让楼面价暂按

5,000/平方米计算，工业用地出让价格参照类似工业用地出让价格 50万元/亩计

算。

——土地出让净收入。出让地块计划在运营期内出让完毕，其中 XC-D11-b

地块、XC-D17-a地块、ZY-8-29地块于 2042年出让、ZY-9-10e地块、ZY-9-16

地块于 2043年出让。

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/㎡) 出让收益(万元

1 XC-D11-b地块 龙港新城 一类工业用地 200.00 2.40 50.00 10,000.00 312.50 7,300.00

2 XC-D17-a地块 龙港新城 物流仓储用地 242.00 2.40 50.00 12,100.00 312.50 8,833.00

3 ZY-8-29地块 龙港新城 二类居住用地 102 1.80 600 61,200.00 5,000.00 44,676.00

4 ZY-9-10e地块 龙港新城 二类居住用地 46 1.50 600 27,600.00 6,000.00 20,148.00

5 ZY-9-16地块 龙港新城 二类居住用地 100 2.00 600 60,000.00 4,500.00 43,800.00

根据龙港市政府的总体部署，本次土地出让金扣除约 27%的规费外，其余部

分全部用于本项目的还本付息，按照上述出让规模、出让单价，土地出让净收入

124,757万元。

综上，本项目每年收入测算如下表所示：
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收入预测情况

单位：人民币万元

年份
生产性用房出
租收入

配套服务用房
出租收入

道路车位停车
费收入

高新技术产业
园内部停车收

入

充电桩（站）
收入

2029 4,770 1,148 663 144 896
2030 5,724 1,378 796 173 1,075
2031 6,677 1,607 929 202 1,290
2032 8,013 1,929 1,114 242 1,548
2033 9,015 2,170 1,254 273 1,858
2034 9,015 2,170 1,254 273 1,858
2035 9,465 2,278 1,316 286 1,858
2036 9,465 2,278 1,316 286 1,858
2037 9,465 2,278 1,316 286 1,858
2038 9,939 2,392 1,382 300 1,858
2039 9,939 2,392 1,382 300 1,858
2040 9,939 2,392 1,382 300 1,858
2041 10,436 2,512 1,451 315 1,858
2042 10,436 2,512 1,451 315 1,858
2043 10,436 2,512 1,451 315 1,858
2044 10,957 2,638 1,524 331 1,858
2045 10,957 2,638 1,524 331 1,858
2046 10,957 2,638 1,524 331 1,858
2047 11,505 2,770 1,600 348 1,858
2048 11,505 2,770 1,600 348 1,858
合计 188,615 45,402 26,229 5,699 34,537

年份
广告租赁
收入

XC-D11
-b地块出
让收益

XC-D17
-a地块出
让收益

ZY-8-2
9地块出
让收益

ZY-9-1
0e地块
出让收益

ZY-9-1
6地块出
让收益

合计

2029 517 8,138
2030 620 9,766
2031 723 11,428
2032 868 13,714
2033 976 15,546
2034 976 15,546
2035 1,025 16,228
2036 1,025 16,228
2037 1,025 16,228
2038 1,076 16,947
2039 1,076 16,947
2040 1,076 16,947
2041 1,130 17,702
2042 1,130 7,300 8,833 44,676 78,511
2043 1,130 20,148 43,800 81,650
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2044 1,187 18,495
2045 1,187 18,495
2046 1,187 18,495
2047 1,246 19,327
2048 1,246 19,327
合计 20,426 7,300 8,833 44,676 20,148 43,800 445,665

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、其他费用、充电桩运营成本及税金。债券存续期间经营成本估

算合计为 64,832万元。

2.1工资及福利费用

本项目假设普通员工 12人，管理人员 3人。普通员工资按 6万元/年估算，管

理人员工资按 9万元/年估算，假设每 3年 5%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 2,606万元。

2.2外购燃料动力费

本项目外购燃料动力费主要为公共区域的水电费用，按营业收入的 1%计算，

预计运营期外购燃料动力费合计 3,205万元。

2.3修理维护费

本项目假设固定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 12,806万元，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 640万元，预计运营期修理维护

费用合计为 12,800万元。

2.4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
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运营期其他费用合计 258万元。

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 15,111万元。

2.6税金

根据国家现行税收政策，本项目充电桩服务收入、外购燃料动力费、修理维护

费、充电桩运营成本适用增值税税率 13%，生产性用房出租收入、配套服务用房

出租收入、道路车位停车费收入、高新技术产业园内部停车收入、广告租赁收入适

用增值税税率 9%，工程建设其他费适用增值税税率 6%，城市维护建设税适用税

率 7%，教育附加税适用税率 3%，地方教育附加税适用税率 2%。房产税适用从

租计征 12%，经测算，预计运营期的税金合计为 30,852万元。

综上，本项目每年经营成本测算如下表所示：

成本预测情况

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 其他费用 充电桩运营成本 合计
2029 652 113 81 640 11 392 1,889
2030 782 113 98 640 11 470 2,114
2031 912 113 114 640 11 564 2,354
2032 1,095 119 137 640 12 677 2,680
2033 1,231 119 155 640 12 813 2,970
2034 1,231 119 155 640 12 813 2,970
2035 1,293 124 162 640 12 813 3,044
2036 1,293 124 162 640 12 813 3,044
2037 1,293 124 162 640 12 813 3,044
2038 1,358 131 169 640 13 813 3,124
2039 1,358 131 169 640 13 813 3,124
2040 1,358 131 169 640 13 813 3,124
2041 1,425 137 177 640 14 813 3,206
2042 1,425 137 177 640 14 813 3,206
2043 1,425 137 177 640 14 813 3,206
2044 1,497 144 185 640 14 813 3,293
2045 1,732 144 185 640 14 813 3,528
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2046 3,064 144 185 640 14 813 4,860
2047 3,214 151 193 640 15 813 5,026
2048 3,214 151 193 640 15 813 5,026
合计 30,852 2,606 3,205 12,800 258 15,111 64,832

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 445,665万元，扣除相关支出 64,832万元，可

用于债券还本付息的项目收益为 380,833万元。

债券存续期分年收益表

单位：人民币万元

年份 总收入 总支出 分年收益
2029 8,138 1,889 6,249
2030 9,766 2,114 7,652
2031 11,428 2,354 9,074
2032 13,714 2,680 11,034
2033 15,546 2,970 12,576
2034 15,546 2,970 12,576
2035 16,228 3,044 13,184
2036 16,228 3,044 13,184
2037 16,228 3,044 13,184
2038 16,947 3,124 13,823
2039 16,947 3,124 13,823
2040 16,947 3,124 13,823
2041 17,702 3,206 14,496
2042 78,511 3,206 75,305
2043 81,650 3,206 78,444
2044 18,495 3,293 15,202
2045 18,495 3,528 14,967
2046 18,495 4,860 13,635
2047 19,327 5,026 14,301
2048 19,327 5,026 14,301
合计 445,665 64,832 380,833

2．债券还本付息安排表

参考 2025年 7月 4日十年期国债收益率 1.6433%，以及 2025年浙江省其

他项目收益专项债券（十期）-2025年浙江省政府专项债券（十七期）发行票面利

率 1.73%；十五年期国债收益率 1.7905%，以及 2025年浙江省其他项目收益
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专项债券（十一期）-2025年浙江省政府专项债券（十八期）发行票面利率 1.90%；

2025年 7月 4日二十年期国债收益率 1.8910%，以及 2025年浙江省其他项目

收益专项债券（十二期）-2024年浙江省政府专项债券（十九期）发行票面利率

2.02%；本项目从客观、谨慎角度出发，10年期发行利率取 2.70%进行测算，

10年期发行利率取 2.50%进行测算，20年期发行利率取 2.80%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 193,000万元。2025年 7月 21日已发

行 10,000万元，其中，已发行 4,000万元，10年期，票面利率 1.71%；已发

行 2,000万元，15年，票面利率 1.86%；已发行 4,000万元，20年期，票面利

率 2.00%；2025年本期拟申请发行 35,000万元，其中申请 15,000万元，10

年期，假设融资利率 2.50%，申请 20,000万元，20年期，假设融资利率 2.80%；

2026年拟申请发行 60,000万元，20年期；2027年拟申请发行 60,000万元，

20年期；2028年拟申请发行 28,000万元，20年期；假设融资利率 2.80%，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
专项债还
本付息

债券期初余
额

本期发行 付息 还本
债券期末余

额
年末收益

存续期还
本

存续期付息

合计 - 193,000 100,672 193,000 - 380,833 45,000 89,899
2025 - 45,000 - - 45,000 - - -
2026 45,000 60,000 1,121 - 105,000 - - 1,121
2027 105,000 60,000 2,801 - 165,000 - - 2,801
2028 165,000 28,000 4,481 - 193,000 - - 4,481
2029 193,000 - 5,265 - 193,000 6,249 - 5,265
2030 193,000 - 5,265 - 193,000 7,652 - 5,265
2031 193,000 - 5,265 - 193,000 9,074 - 5,265
2032 193,000 - 5,265 - 193,000 11,034 - 5,265
2033 193,000 - 5,265 - 193,000 12,576 - 5,265
2034 193,000 - 5,265 - 193,000 12,576 - 5,265
2035 193,000 - 5,265 19,000 174,000 13,184 19,000 5,265
2036 174,000 - 4,821 - 174,000 13,184 - 4,821
2037 174,000 - 4,821 - 174,000 13,184 - 4,821
2038 174,000 - 4,821 - 174,000 13,823 - 4,821
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2039 174,000 - 4,821 - 174,000 13,823 - 4,821
2040 174,000 - 4,821 2,000 172,000 13,823 2,000 4,821
2041 172,000 - 4,784 - 172,000 14,496 - 4,784
2042 172,000 - 4,784 - 172,000 75,305 - 4,784
2043 172,000 - 4,784 - 172,000 78,444 - 4,784
2044 172,000 - 4,784 - 172,000 15,202 - 4,784
2045 172,000 - 4,781 24,000 148,000 14,967 24,000 1,400
2046 148,000 - 4,144 60,000 88,000 13,635 -
2047 88,000 - 2,464 60,000 28,000 14,301 -
2048 28,000 - 784 28,000 - 14,301 -

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，对龙

港青龙湖省级高新技术产业园区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 380,833

万元，对应本项目融资到期本息总计 293,672万元，项目收益对融资本息的覆盖

倍数为 1.30，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 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

现金流入

财政资金流入* 1,781 17,902 3,988 52,933 - - - - - - - -

债券资金流入 45,000 60,000 60,000 28,000 - - - - - - - -

其他融资资金流入 - - - - - - - - - - - -

运营期现金流入 - - - - 8,138 9,766 11,428 13,714 15,546 15,546 16,228 16,228

现金流入总额 46,781 77,902 63,988 80,933 8,138 9,766 11,428 13,714 15,546 15,546 16,228 16,228

现金流出

建设期资金流出 46,781 76,781 61,187 71,187 - - - - - - - -

运营期现金流出 - - - - 1,889 2,114 2,354 2,680 2,970 2,970 3,044 3,044

债券发行费用 - - - - - - - - - - - -

债券还本付息 - 1,121 2,801 4,481 5,265 5,265 5,265 5,265 5,265 5,265 24,265 4,821

其他融资还本付息 - - - - - - - - - - - -

现金流出总额 46,781 77,902 63,988 75,668 7,154 7,379 7,619 7,945 8,235 8,235 27,309 7,865

现金净流量

当年项目现金净流入 - - - 5,265 984 2,387 3,809 5,769 7,311 7,311 -11,081 8,363

期末项目累计现金结存额 - - - 5,265 6,249 8,636 12,445 18,214 25,525 32,836 21,755 30,118

*注:其中用于项目总投资 62,936万元。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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现金流分析测算表（续）

单位：人民币万元
现金流模拟测算表 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 合计

现金流入

财政资金流入* - - - - - - - - - - - - 76,604

债券资金流入 - - - - - - - - - - - - 193,000

其他融资资金流入 - - - - - - - - - - - - -

运营期现金流入 16,228 16,947 16,947 16,947 17,702 78,511 81,650 18,495 18,495 18,495 19,327 19,327 445,665

现金流入总额 16,228 16,947 16,947 16,947 17,702 78,511 81,650 18,495 18,495 18,495 19,327 19,327 715,269

现金流出

建设期资金流出 - - - - - - - - - - - - 255,936

运营期现金流出 3,044 3,124 3,124 3,124 3,206 3,206 3,206 3,293 3,528 4,860 5,026 5,026 64,832

债券发行费用 - - - - - - - - - - - - -

债券还本付息 4,821 4,821 4,821 6,821 4,784 4,784 4,784 4,784 28,781 64,144 62,464 28,784 293,672

其他融资还本付息 - - - - - - - - - - - - -

现金流出总额 7,865 7,945 7,945 9,945 7,990 7,990 7,990 8,077 32,309 69,004 67,490 33,810 614,440

现金净流量

当年项目现金净流入 8,363 9,002 9,002 7,002 9,712 70,521 73,660 10,418 -13,814 -50,509 -48,163 -14,483 100,829
期末项目累计现金结
存额 38,481 47,483 56,485 63,487 73,199 143,720 217,380 227,798 213,984 163,475 115,312 100,829 -
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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生产性用房出租收入、配套服务用房出租收入、

道路车位停车费收入、高新技术产业园内部停车收入、充电桩（站）收入、广告

租赁收入、土地出让收益作为债券还款来源，债券存续期间收入为基础，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。
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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，龙港青龙湖省级高新技术产

业园区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

式更优惠的融资成本完成资金筹措，并以生产性用房出租收入、配套服务用房出

租收入、道路车位停车费收入、高新技术产业园内部停车收入、充电桩（站）收

入、广告租赁收入、土地出让收益作为债券还款来源，债券存续期间收入所对应

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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