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中国时尚花边科创产业园及市政基础配套项目收益与融资自求平衡方

案财务评估报告

平正会财评字（2026）003 号

一、项目概述

1．概况

（1）项目概况

中国时尚花边科创产业园及市政基础配套项目（以下简称“本项目“）位于

麻步镇；项目总用地面积 226,120 平方米，新建市政道路 199,129 平方米，总建筑

面积 139278.5 平方米，其中包括麻步镇双创孵化器建设工程用地面积 61049 平方

米，建筑面积 109511 平方米；电商创业示范园区项目规划用地面积 9400m2（约

14.1 亩）；总建筑面积 15977.1 平方米，建筑占地面积 5325.7 平方米园区；交易

市场配套项目规划用地面积 5101.22m2（约 7.65 亩），总建筑面积 13790.40 平方

米，建筑占地面积 2276.78 平方米，本项目在园区内设置社会公共停车场共建设停

车位 643 个。本项目收入包括电商创业示范园区和双创孵化器园区物业租赁收入、

停车收入、园区物业管理收入，其中：园区物业管理收入的物业管理面积为电商创

业示范园区出租面积和双创孵化器出租面积之和。

（2）项目立项审批情况

项目已立项，可研批复为平发改投资【2020】76 号和【2023】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：平阳县麻步新农村建设投资有限公司；国有企业
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（5）项目业主：平阳县麻步新农村建设投资有限公司,国有企业。项目形成资产

属于政府所有。

（6）项目主管部门：平阳县麻步镇人民政府；机关单位

（7）项目开工、竣工日期，建设期。

项目开工日期：2021 年 3 月

项目竣工日期：2026 年 12 月

项目建设期：2021 年 3 月-2026 年 12 月

（8）项目前期准备情况：已完成立项、可研、可研批复、选址、用地预审和

环评，项目已开工。

2．估算

本项目总投资为 77,736 万元，其中建筑工程费用 52,165 万元（包括麻步镇双

创孵化器（K-10、K-11 和 K-13 地块）、麻步镇电商创业示范园区及交易市场配套

项目、中国时尚花边科创产业园市政基础配套项目）；工程建设其他费用及基本预

备费 25,571 万元（包括建设用地费、勘察设计费、工程监理费等）。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 52,165

2 工程建设其他费 25,571

3 总投资 77,736

3．资金筹措
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本项目概算 77,736 万元，其中：项目资本金 21,736 万元（资金来源：财政预

算安排）,占 27.96%；发行地方政府专项债券 56,000 万元，占 72.04%。

二、项目运营收入及成本分析

1．运营收入分析

本项目包括电商创业示范园区和双创孵化器园区物业租赁收入、停车收入、园

区物业管理收入作为债券还款来源，债券运营期间收入合计 141,558 万元。各项收

入明细如下：

1.1 租赁收入

(1)麻步镇双创孵化器

本项目建筑面积 109,511 平方米，结合周边市场行情，本项目运营期首年租赁

价格按 38 元/平方米/月计，租金价格按每三年递增 10%计；运营期首年出租率按

65%考虑，出租率按每年 5%递增，当出租率达到 90%时不再增长。预计运营期的双

创孵化器出租收入合计为 114,726 万元。

（2）麻步镇电商创业示范园区

本项目建筑面积 15,977.10 平方米，结合周边市场行情，本项目运营期首年租

赁价格按 38 元/平方米/月计，租金价格按每三年递增 10%计；运营期首年出租率

按 65%考虑，出租率按每年 5%递增，当出租率达到 90%时不再增长。预计运营期的

电商创业示范园区出租收入合计为 16,739 万元。

1.2 停车收入

（1）本项目在园区内设置社会公共停车场共建设停车位 643 个，当前园区停

车位的租赁模式，主要是以包月为主。根据当前的收费水平，运营期首年每个车位

按 300 元/月/个考虑。运营期首年，车位的出租率按 70%考虑，以后每年增加

5%，当出租率达到 95%时，不再增加。考虑到，随着经济社会的加快发展，私家车

拥有量不断增加，停车位短缺将是社会常态，在运营期内每个车位月均收费每三年

按 5%递增。预计运营期的停车收入合计为 4,903 万元。
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1.3 物业管理收入

根据平阳县周边可比项目物业收费价格，园区内厂房、综合服务用房对已出租

及出售部分物业费在运营期首年按照 1.5 元/㎡/月预测，运营期，物业管理面积为

电商创业示范园区出租面积和双创孵化器出租面积之和，出租面积已考虑空置率。

考虑到经济发展、通货膨胀等因素，物业费收费每三年递增 10%。预计运营期的物

业管理收入合计为 5,190 万元。

运营期物业管理面积

单位：平方米

年份
电商创业

示范园区

出租面积

出租率
电商创业示范

园区物业管理

面积

麻步镇双

创孵化器

出租面积

出租率
麻步镇双创

孵化器物业

管理面积

物业管理出租

面积合计

2027 15977.1 65% 10,385 109511 65% 71,182 81567

2028 15977.1 68% 10,864 109511 68% 74,467 85331

2029 15977.1 72% 11,504 109511 72% 78,848 90352

2030 15977.1 75% 11,983 109511 75% 82,133 94116

2031 15977.1 79% 12,622 109511 79% 86,514 99136

2032 15977.1 83% 13,261 109511 83% 90,894 104155

2033 15977.1 87% 13,900 109511 87% 95,275 109175

2034 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

2035 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

2036 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

2037 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

2038 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

2039 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

2040 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

2041 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

2042 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

2043 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

2044 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

2045 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

2046 15977.1 90% 14,379 109511 90% 98,560 112939

项目经营收入测算一览表

单位：人民币万元
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2．运营成本分析

本项目成本费用主要包括人工工资以及税金等。预计运营期 2027-2046 年的支

出合计为：24,988 万元。

2.1 人员工资

人工成本：本项目使用人工按 25 人暂估，主要用于停车场收费、物业管理

等；人工工资平均按 6 万元/人计算，工资及福利按每三年递增 10%计。经测算，

债券发行期内人员工资合计为：4,009 万元。

2.2 税金

按照相关规定，本项目需要缴纳增值税及附加、房产税等税收。本项目为服

务业，税率取 6%、9%；另外，城市维护建设税按增值税的 5%缴纳，教育费附加率

按增值税的 3%计算缴纳，地方教育费附加率按增值税的 2%计算缴纳；房产税按照

年份
麻步镇双创孵

化器出租收入

电商创业示范园

区出租收入

公共及配套停车

位收入
物业管理收入 收入合计

2027 3,246 474 162 147 4,029

2028 3,408 497 174 154 4,233

2029 3,579 522 185 163 4,449

2030 4,133 603 207 186 5,129

2031 4,340 633 219 196 5,388

2032 4,557 665 231 206 5,659

2033 5,263 768 242 238 6,511

2034 5,438 793 242 246 6,719

2035 5,438 793 242 246 6,719

2036 5,982 873 255 271 7,381

2037 5,982 873 255 271 7,381

2038 5,982 873 255 271 7,381

2039 6,580 960 267 298 8,105

2040 6,580 960 267 298 8,105

2041 6,580 960 267 298 8,105

2042 7,238 1,056 281 327 8,902

2043 7,238 1,056 281 327 8,902

2044 7,238 1,056 281 327 8,902

2045 7,962 1,162 295 360 9,779

2046 7,962 1,162 295 360 9,779

合计 114,726 16,739 4,903 5,190 141,558
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不含税出租收入的 12%考虑。项目建设期的进项税额可用于抵扣，由于建设期积累

了大量的进项税额，因此，本项目的增值税及附加在 2027~2037 年内不需要缴纳，

从 2038 年开始缴纳增值税及附加，此外还须考虑房产税。经测算，债券发行期内

税金合计为：20,979 万元。

项目经营成本测算一览表

单位：人民币万元

序

号
项目 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

1
人员

工资
150 150 150 165 165 165 182 182 182 200 200

2 税金 410 430 451 521 547 575 664 686 686 755 755

序

号
项目 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 合计

1
人员

工资
200 220 220 220 242 242 242 266 266 4,009

2 税金 989 1,550 1,550 1,550 1,704 1,704 1,704 1,874 1,874 20,979

三、项目收益和融资平衡情况

1．项目收益

本项目运营期间总收入 141,558 万元，扣除相关支出 24,988 万元，可用于债

券还本付息的项目收益为 116,570 万元。

2．债券还本付息安排表

本项目专项债券计划发行金额为 56,000 万元，期限为 20 年期。2021 年 9 月

发行 8,000 万元，实际发行利率 3.43%，期限为 20 年期；2022 年 1 月发行 16,000

万元，实际发行利率 3.28%，期限为 20 年期；2023 年没有发行； 2024 年 5 月发

行 7,000 万元，实际发行利率 2.53%，2024 年 9 月发行 10,000 万元，实际发行利

率 2.21%,期限为 20 年期；2025 年 7 月发行 9,000 万元，利率 2.00%，期限为 20

年期；2026 年预计发行 6,000 万元（本期发行 6,000），期限为 20 年期。
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参考 2026 年 2 月 28 日二十年期国债收益率 2.25%，以及 2026 年浙江省其他

项目收益专项债券（八期）——2026 年浙江省政府专项债券（十五期）发行票面

利率 2.41%，本项目从客观、谨慎角度出发，未发行债券发行利率取 4.10%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

融资利

率

本期债

券存续

期内偿

还债券

本金

本期债

券存续

期内偿

还债券

利息

当年偿

还利息

合计

当年还

本

本金余

额

新增本

金

偿还本

金

付息合

计

2021 - 8,000 8,000 3.43% 0 0

2022 8,000 16,000 24,000

3.43%、

3.28% 537 537

2023 24,000 24,000

3.43%、

3.28% 799 799

2024 24,000 17,000 41,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

4.10% 888 888

2025 41,000 9,000 50,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,197 1,197

2026 50,000 6,000 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 812 1,500 1,500

2027 3,469 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,623 1,623 1,623

2028 3,653 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、 1,623 1,623 1,623
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2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10%

2029 3,848 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,623 1,623 1,623

2030 4,443 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,623 1,623 1,623

2031 4,676 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,623 1,623 1,623

2032 4,919 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,623 1,623 1,623

2033 5,665 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,623 1,623 1,623

2034 5,851 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,623 1,623 1,623

2035 5,851 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,623 1,623 1,623

2036 6,426 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、 1,623 1,623 1,623
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2.21%、

2.00%、

4.10%

2037 6,426 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,623 1,623 1,623

2038 6,192 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,623 1,623 1,623

2039 6,335 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,623 1,623 1,623

2040 6,335 56,000 - 56,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 1,623 1,623 1,623

2041 6,335 56,000 - 8,000 48,000

3.43%、

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 8,000 1,623 1,623 9,623

2042 6,956 48,000 - 16,000 32,000

3.28%、

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 16,000 1,087 1,087 17,087

2043 6,956 32,000 - 32,000

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 0 824 824 824

2044 6,956 32,000 - 17,000 15,000

2.53%、

2.21%、

2.00%、

4.10% 17,000 736 736 17,736

2045 7,639 15,000 - 9,000 6,000

2.00%、

4.10% 9,000 428 428 9,428
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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

中国时尚花边科创产业园及市政基础配套项目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 116,570

元，对应本项目融资到期本息总计 88,466 万元，项目收益对融资本息的覆盖倍数

为 1.32，项目偿债能力较强。

2046 7,639 6,000 - 6,000 0 4.10% 6,000 125 125 6,125

合计 116,570 - 56,000 56,000 - - 56,000 28,357 32,466 88,466
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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 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

现金流入

资本金流入 18,231 537 799 888 1,197 5,005

债券资金流入 8,000 16,000 17,000 9,000 6,000 - - - -

其他融资资金流入 - - - -

运营期现金流入 4,029 4,233 4,449 5,129 5,388 5,659 6,511 6,719

现金流入总额 26,231 16,537 799 17,888 10,197 11,005 4,029 4,233 4,449 5,129 5,388 5,659 6,511 6,719

现金流出

建设期资金流出 26,231 16,000 17,000 9,000 9,505

运营期现金流出 560 580 601 686 712 740 846 868

债券还本付息 0 537 799 888 1,197 1,500 1,623 1,623 1,623 1,623 1,623 1,623 1,623 1,623

其他融资还本付息

现金流出总额 26,231 16,537 799 17,888 10,197 11,005 2,183 2,203 2,224 2,309 2,335 2,363 2,469 2,491

现金净流量

当年项目现金净流入 0 0 0 0 0 0 1,846 2,030 2,225 2,820 3,053 3,296 4,042 4,228

期末项目累计现金结存

额
0 0 0 0 0 0 1,846 3,876 6,101 8,921 11,974 15,270 19,312 23,540

*注:其中用于项目总投资 21,736 万元。项目收益实现前，项目融资还本付息资金由政府性基金预算收入偿还
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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 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 合计

现金流入

资本金流入 - - 26,657

债券资金流入 - - - - - - - 56,000

其他融资资金流入 - - - - - - - -

运营期现金流入 6,719 7,381 7,381 7,381 8,105 8,105 8,105 8,902 8,902 8,902 9,779 9,779 141,558

现金流入总额 6,719 7,381 7,381 7,381 8,105 8,105 8,105 8,902 8,902 8,902 9,779 9,779 224,215

现金流出

建设期资金流出 77,736

运营期现金流出 868 955 955 1,189 1,770 1,770 1,770 1,946 1,946 1,946 2,140 2,140 24,988

债券还本付息 1,623 1,623 1,623 1,623 1,623 1,623 9,623 17,087 824 17,736 9,428 6,125 88,466

其他融资还本付息

现金流出总额 2,491 2,578 2,578 2,812 3,393 3,393 11,393 19,033 2,770 19,682 11,568 8,265 191,190

现金净流量

当年项目现金净流入 4,228 4,803 4,803 4,569 4,712 4,712 -3,288 -10,131 6,132 -10,780 -1,789 1,514 33,025

期末项目累计现金结存

额
27,768 32,571 37,374 41,943 46,655 51,367 48,079 37,948 44,080 33,300 31,511 33,025
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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项目产生的包括电商创业示范园区和双创孵化器

园区物业租赁收入、停车收入、园区物业管理收入为基础，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。如图 1所示。

图 1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
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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，中国时尚花边科创产业园及市

政基础配套项目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，并以项目产生的包括电商创业示范园区和双创孵化器园区物业

租赁收入、停车收入、园区物业管理收入所对应的充足、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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