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温州液化天然气（LNG）产业园及配套设施建设项目

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

温州液化天然气（LNG）产业园及配套设施建设项目（以下简称“本项目”）位

于温州市洞头区小门岛，区域地处海岛剥蚀丘陵地带，东、西、北三面为山南面为

海域。本项目包含温州液化天然气（LNG）配套产业园工程、小门岛 LNG 专用道

路工程、温州 LNG 保障通道建设工程、温州液化天然气（LNG）项目 110kV送

出工程、洞头大小门临港石化产业区智慧化合规园区建设工程、温州液化天然气

（LNG）配套码头建设工程等子项目。总用地面积约578.9亩，总建筑面积17.4

万平方米，主要建设仓库、综合楼、配套用房、数字一体化指挥中心、气防站、道

路、110kV送出线路、5000吨级散货码头等。

（2）项目立项审批情况

项目已立项，批复为洞发改固[2021]53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：温州大小门岛投资开发有限公司，国有企业

（5）项目业主：温州大小门岛投资开发有限公司，国有企业。项目形成资产属于

政府所有。

（6）项目主管部门：温州市洞头区大门海洋经济示范区管理委员会，行政事业单
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位。

（7）项目开工、竣工日期，建设期。

项目开工日期：2021年 12月

项目竣工日期：2028年 12月

项目建设期：2021年 12月-2028年 12月

（8）项目前期准备情况：已完成立项审批、已编制可行性研究报告、项目已开工

等。

2．估算

本项目总投资为 85,989万元，其中土建工程 66,425万元，设备购置费

10,026万元，工程建设其他费用 5,443万元，预备费 4,095万元。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 土建工程 66,425

2 设备购置费 10,026

3 工程建设其他费用 5,443

4 预备费 4,095

5 静态总投资 85,989

3．资金筹措

本项目概算 85,989万元，其中：项目资本金 31,989万元（资金来源：财

政预算安排），占比 37.20%；发行地方政府专项债券 54,000 万元，占比

62.80%。
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二、项目运营收入及成本分析

1．运营收入分析

本项目以产业园出租收入、停车位租赁收入、充电桩服务收入、码头装卸收入

作为债券还款来源。债券存续期间收入合计 133,356万元。收入明细如下：

1.1产业园出租收入

根据项目可行性研究报告，项目新建仓库、综合楼、配套用房、数字一体化指

挥中心等，可用于出租面积 173,316平方米，其中仓库 121,321平方米、综合

楼 29,464平方米、配套用房 22,531平方米。根据目前周边租赁水平，租金单价

按 30元/平方米测算。

在出租率方面，2029年按 60%的水平进行估算，运营期内每年递增 10%，

增长到90%以后保持稳定。预计运营期内产业园出租收入合计为108,559万元。

1.2停车位租赁收入

根据可行性研究报告，项目配套地面停车位 492个，竣工后可实现对外出租，

从而取得停车位收入。

根据目前项目所在区域停车位的市场收费水平，每个车位按 200元/月测算。

在出租率方面，2029年按 60%的水平进行估算，运营期内每年递增 10%，增长

到 90%以后保持稳定。则运营期内停车位租赁收入为 2,050万元。

1.3充电桩服务收入

该项目按总停车位的 20%配建充电桩，共设置充电桩 98个，充电桩收费标

准按照“标准电价+服务费”来计算。据调查，目前充电桩收费 1.6元/度，其中

1.0元由国家电网收取，0.6元由运营商收取。在充电桩时间利用率方面，2029

年按 8％的水平进行估算，平均充电功率为 60kw，运营期内充电桩利用率按每年
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递增 10%，增长到 21%以后保持稳定。则运营期内充电桩服务收入为 10,207万

元。

1.4码头装卸收入

该项目新建 5000吨级散货码头 1座，建成后可实现 44.81万吨年装卸量。

参考其他码头装卸费单价，项目装卸费单价按 14元/吨测算。则运营期内码头装

卸收入为 11,913万元。

债券存续期内收入合计
单位：人民币万元

年份 产业园出租收入 停车服务收入 充电桩服务收入 码头装卸收入 总收入

2029 3,744 71 244 627 4,686
2030 4,368 83 268 627 5,346
2031 4,992 94 295 627 6,008
2032 5,615 106 325 627 6,673
2033 5,615 106 357 627 6,705
2034 5,615 106 393 627 6,741
2035 5,615 106 432 627 6,780
2036 5,615 106 475 627 6,823
2037 5,615 106 523 627 6,871
2038 5,615 106 575 627 6,923
2039 5,615 106 632 627 6,980
2040 5,615 106 632 627 6,980
2041 5,615 106 632 627 6,980
2042 5,615 106 632 627 6,980
2043 5,615 106 632 627 6,980
2044 5,615 106 632 627 6,980
2045 5,615 106 632 627 6,980
2046 5,615 106 632 627 6,980
2047 5,615 106 632 627 6,980
2048 5,615 106 632 627 6,980
合计 108,559 2,050 10,207 11,913 133,356

2．运营成本分析
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本项目成本费用主要由项目总成本主要包括人工成本、维修费及水电费、经营

管理费、其他费用和税金构成。债券存续期间支出合计为 27,555万元。支出明细

如下：

2.1人工成本

项目竣工后，在运营期内，人工成本以定员人数 20人为基础进行估算，人均

工资 8万元，每年递增 2%，则运营期内人工成本合计 3,887万元。

2.2维修费及水电费

维修费以固定资产原值的 0.5%计提，以 9%的税率计提进项税；水电费以

10万元/年计提，则运营期内维修费及水电费合计 8,020万元。

2.3经营管理费

经营管理费，主要包含项目招商等经营活动成本费用，项目前期未满负荷运作

时发生额较大，以产业园出租、停车位租赁、充电桩和广告的总收入为计算基础，

预计首年为收入的 10%，以后随出租率提高逐年下降，第四年起及以后期间按

1%进行估算，则运营期内经营管理费合计 2,780万元。

2.4其他费用

项目其他零星费用按照人员工资的 10%考虑，则本项目其他费用合计 389万

元。

2.5税金

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%、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 7%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。房产税按租赁收入 12%计

入。本项目投资部分累计的进项增值税可用于抵扣，经测算，本项目税费为

12,479万元。
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债券存续期内支出合计

单位：人民币万元

年份 人工成本 维修费及水电费 经营管理费 其他费用 税金 总支出

2029 160 401 469 16 412 1,458
2030 163 401 535 16 481 1,596
2031 166 401 601 17 550 1,735
2032 170 401 67 17 618 1,273
2033 173 401 67 17 618 1,276
2034 177 401 67 18 618 1,281
2035 180 401 68 18 618 1,285
2036 184 401 68 18 618 1,289
2037 187 401 69 19 618 1,294
2038 191 401 69 19 618 1,298
2039 195 401 70 20 618 1,304
2040 199 401 70 20 618 1,308
2041 203 401 70 20 658 1,352
2042 207 401 70 21 688 1,387
2043 211 401 70 21 688 1,391
2044 215 401 70 22 688 1,396
2045 220 401 70 22 688 1,401
2046 224 401 70 22 688 1,405
2047 229 401 70 23 688 1,411
2048 233 401 70 23 688 1,415
合计 3,887 8,020 2,780 389 12,479 27,555

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 133,356万元，扣除相关支出 27,555万元，可

用于债券还本付息的项目收益为 105,801万元。

年份 总收入 总支出 项目收益

2029 4,686 1,458 3,228
2030 5,346 1,596 3,750
2031 6,008 1,735 4,273
2032 6,673 1,273 5,400
2033 6,705 1,276 5,429
2034 6,741 1,281 5,460
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2035 6,780 1,285 5,495
2036 6,823 1,289 5,534
2037 6,871 1,294 5,577
2038 6,923 1,298 5,625
2039 6,980 1,304 5,676
2040 6,980 1,308 5,672
2041 6,980 1,352 5,628
2042 6,980 1,387 5,593
2043 6,980 1,391 5,589
2044 6,980 1,396 5,584
2045 6,980 1,401 5,579
2046 6,980 1,405 5,575
2047 6,980 1,411 5,569
2048 6,980 1,415 5,565
合计 133,356 27,555 105,801

2．债券还本付息安排表

参考 2026年 7月 22日二十年期国债收益率 2.1926%，以及 2026年浙江省

其他项目收益专项债券（十五期）——2026年浙江省政府专项债券（二十九期）

发行票面利率 2.32%，本项目从客观、谨慎角度出发，发行利率取 3.50%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 54,000万元。

2022年 2月已发行 4,000万元，20年期，实际发行年利率 3.29%；

2023年 9月已发行 3,000万元，20年期，实际发行年利率 2.85%；

2024年 8月已发行 3,000万元，20年期，实际发行年利率 2.38%；

2026年 9月预计发行 4,000万元（其中，本期计划发行 4,000万元），20

年期；2027年预计发行 20,000万元，20年期；2028年预计发行 20,000万

元，30年期，假设融资利率 3.50%。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
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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

2026 - 10,000 4,000 - 14,000 288 288 - 144

2027 - 14,000 20,000 - 34,000 778 778 - 778

2028 - 34,000 20,000 - 54,000 1,478 1,478 - 1,478

2029 3,228 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2030 3,750 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2031 4,273 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2032 5,400 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2033 5,429 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2034 5,460 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2035 5,495 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2036 5,534 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2037 5,577 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2038 5,625 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2039 5,676 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2040 5,672 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2041 5,628 54,000 - - 54,000 1,829 1,829 - 1,829

2042 5,593 54,000 - 4,000 50,000 1,762 5,762 4,000 5,762

2043 5,589 50,000 - 3,000 47,000 1,696 4,696 3,000 4,696

2044 5,584 47,000 - 3,000 44,000 1,611 4,611 3,000 4,611

2045 5,579 44,000 - - 44,000 1,540 1,540 - 1,540

2046 5,575 44,000 - 4,000 40,000 1,540 5,540 4,000 5,540

2047 5,569 40,000 - 20,000 20,000 1,050 21,050

2048 5,565 20,000 - 20,000 - 350 20,350

合计 105,801 - 44,000 54,000 - 36,158 90,158 14,000 48,614

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。
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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

温州液化天然气（LNG）产业园及配套设施建设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

105,801万元，对应本项目融资到期本息总计 90,570万元，项目收益对融资本

息的覆盖倍数为 1.17，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

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 2035年

现金流入

资本金流入* 365 1,431 1,516 8,887 13,486 6,575 2,973 - - - - -

债券资金流入 4,000 3,000 3,000 - 4,000 20,000 20,000 - - - - - -

其他融资资金流入 - - - - - - - - - - - - - -

运营期现金流入 4,686 5,346 6,008 6,673 6,705 6,741 6,780

现金流入总额 4,365 4,431 4,516 8,887 17,486 26,575 22,973 4,686 5,346 6,008 6,673 6,705 6,741 6,780

现金流出

建设期资金流出 4,300 4,300 4,300 8,599 17,198 25,797 21,495 - - - - - - -

运营期现金流出 - - - - - - - 1,458 1,596 1,735 1,273 1,276 1,281 1,285

债券发行费用 - - - - - - - - - - - - - -

债券还本付息 65 131 216 288 288 778 1,478 1,829 1,829 1,829 1,829 1,829 1,829 1,829

其他融资还本付息

现金流出总额 4,365 4,431 4,516 8,887 17,486 26,575 22,973 3,287 3,425 3,564 3,102 3,105 3,110 3,114

现金净流量

当年项目现金净流入 - - - - - - - 1,399 1,921 2,444 3,571 3,600 3,631 3,666

期末项目累计现金结

存额
- - - - - - - 1,399 3,320 5,764 9,335 12,935 16,566 20,232

*注:其中用于项目总投资 31,989万元。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（续表）
单位：人民币万元

2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年 合计

现金流入

资本金流入* - - - - - - - - - - - - - 35,233

债券资金流入 - - - - - - - - - - - - 54,000

其他融资资金流入 - - - - - - - - - - - - - -

运营期现金流入 6,823 6,871 6,923 6,980 6,980 6,980 6,980 6,980 6,980 6,980 6,980 6,980 6,980 133,356

现金流入总额 6,823 6,871 6,923 6,980 6,980 6,980 6,980 6,980 6,980 6,980 6,980 6,980 6,980 222,589

现金流出 -

建设期资金流出 - - - - - - - - - - - - - 85,989

运营期现金流出 1,289 1,294 1,298 1,304 1,308 1,352 1,387 1,391 1,396 1,401 1,405 1,411 1,415 27,555

债券发行费用 - - - - - - - - - - -

债券还本付息 1,829 1,829 1,829 1,829 1,829 1,829 5,762 4,696 4,611 1,540 5,540 21,050 20,350 90,570

其他融资还本付息 -

现金流出总额 3,118 3,123 3,127 3,133 3,137 3,181 7,149 6,087 6,007 2,941 6,945 22,461 21,765 204,114

现金净流量 -

当年项目现金净流入 3,705 3,748 3,796 3,847 3,843 3,799 -169 893 973 4,039 35 -15,481 -14,785 18,475

期末项目累计现金结存

额
23,937 27,685 31,481 35,328 39,171 42,970 42,801 43,694 44,667 48,706 48,741 33,260 18,475
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2．资金稳定性

2.1现金流

本项目以产业园出租收入、停车位租赁收入、充电桩服务收入、码头装卸收

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

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
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基于财政部对发行地方政府专项债券的要求，温州液化天然气（LNG）产业

园及配套设施建设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，并以产业园出租收入、停车位租赁收入、充电桩服务收

入、码头装卸收入所对应的充足、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。


