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星都经济开发区产业园区基础设施配套工程（二期）

财务评估咨询报告

陆丰市财政局：

我们接受陆丰市财政局委托，对星都经济开发区产业园区基础设施配套工程

（二期）收益与融资自求平衡情况进行评估并出具专项咨询报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号—预测性

财务信息的审核》。相关单位对本期债券项目收益预测及其所依据的各项假设负

责。这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设的证据的审核，我们没有注意到任何事项使我们认

为这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为该项目收益预测是在这些

假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预测编制基础的规定进行

了列报。

此报告的分析依据是基于各方提供给我们的所有资料，我们假定其可信而未

进行验证，因此我们对这些信息资料的准确性不做任何保证。此报告是基于与业

务约定书有关的所有服务，仅供贵方参考及内部使用。此报告所有内容不构成我

们的投资建议。任何第三方没有权利以任何形式或基于任何目的，依赖我们的咨

询意见、报告、或其他服务，我们不会对任何第三方承担任何义务和责任。

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能

与预测性财务信息存在差异。

经专项审核，我们认为本期债券的项目收益预测在其所依据的各项假设前提

下，本次评估的本期债券项目预期收益对应的政府性基金收入或专项收入能够合

理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。正文如下：
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一、项目背景

星都经济开发区产业园区是汕尾、陆丰市今后一个时期工业和城市发展的重

点区域，是星都经济开发区经济社会发展的主战场，随着产业园区结构的逐步完

善，区域经济的发展必然带来市、开发区间的交往日益频繁，星都经济开发区道

路人流、车流不断增加，交通量急剧上升，该项目作为星都经济开发区产业园的

重要交通连接路线，其目前的状况极不适应日益增长的交通量的需求，同时，项

目建成主要承担片区内部交通出行及片区对外交通功能，将加快星都经济开发区

与农业产业园和工业产业园的融合，也将为区内工业原材料的进入、产品的销售

等运输提供了有力的保证。

本项目的建设，改善了产业园内交通通行条件，提高了原有道路的通行能力

和服务水平。将会对道路沿线的土地资源开发提供坚实有力的基础，势必形成“以

点带面、由面成区”的新产业园和星都经济开发区建设高潮。

通过技术创新战略联盟，引导和支持创新要素向企业集聚，培育一批在行业

具有较强自主创新能力和竞争力的创新企业。大力发展高新技术产业，致力提高

高新技术产业聚集度，创造条件争取建立广东汕尾高新技术产业开发区。加强“火

炬计划特色产业基地”建设，大力推进开发区走创新跨越之路,优化产业结构,

提升区域综合竞争力。加强政策引导，强化培育发展特色产业，出台发展专业镇

的新激励机制，走出一条良性循环、科学发展的城镇化新路。从“质”上发展开

发区，加强技术创新服务中心建设，强化特色产业公共信息化平台的服务，提高

自主创新能力。本项目的建设，能改善该区的投资环境，促进招商引资，推动沿

线工农业生产的发展，促进新的开发项目。

本项目拟建设产业园基础设施配套工程,其为产业园建设和发展的基础，实

施后能够完善产业园的基础设施条件，为落户企业提供交通以及生产、产业园员

工生活配套等设施,满足企业正常运转的需求。并且，随着越来越多的企业步入

正轨，将增强产业园的规模带动效益及投资吸引能力，促进产业园招商引资工作

的开展。

工业化是现代经济和社会发展的动力和支撑，是实现现代化不可逾越的发展

阶段，是衡量一个国家和地区经济社会发展水平的重要标志。发展产业园是推进

新型工业化、实现产业升级的重要载体和有效平台，是带动区域经济结构调整和
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经济增长方式转变的强大引擎。尤其对于开发区当前发展滞后的现状,建设产业

园基础设施配套工程具有重要意义。开发区资源较为丰富,产业园基础设施配套

工程的建设，有利于推进星都经济开发区产业园建设，使其早日建成，产业园的

形成产业集群，拉大产业链条，对项目建设地乃至汕尾市的经济发展起到很大的

促进作用。

而目前，产业园基础设施不够完善，影响了外贸的发展。交通与经济的发展

和腾飞有着互为条件，两者相辅相成。地区要发展，经济要腾飞，交通必先行。

本项目通过建设产业园的基础设施，可促进产业园的开发与发展，促进产业

园加快产业链的构建与进一步延伸,进而远期可发挥集聚效应，带动当地经济发

展。

产业园是区域经济发展的龙头，是对外开放、招商引资的主要载体，是发展

高新技术产业、促进产业集群发展的重要平台。产业园建设事关经济发展全局。

“十四五”时期是我国全面建成小康社会、实现第一个百年奋斗目标之后，乘势

而上开启全面建设社会主义现代化国家新征程、向第二个百年奋斗目标进军的第

一个五年。加快产业园发展，对加速推进新型工业化和新型城市化进程，全面提

升一个地区的经济实力有着十分重要的意义。

由此可见，无论是当前的社会背景，还是国家、广东省出台的相关政策，都

是支持有条件的地区建设产业园以促进产业的转型升级的。本项目深入贯彻党的

十九大和十九届二中、三中、四中、五中全会精神，以习近平新时代中国特色社

会主义思想为指导，全面贯彻党的基本理论、基本路线、基本方略，且项目的建

设符合广东汕尾星都经济开发区总体规划要求，能够结合开发区的具体情况，充

分发挥开发区的区位优势。因此，本项目的建设是十分必要的。

二、评估要素

《中华人民共和国预算法》第三十五条提出：经国务院批准的省、自治区、

直辖市的预算中必需的建设投资的部分资金，可以在国务院确定的限额内，通过

发行地方政府债券举借债务的方式筹措。举借债务的规模，由国务院报全国人民

代表大会或者全国人民代表大会常务委员会批准。省、自治区、直辖市依照国务

院下达的限额举借的债务，列入本级预算调整方案，报本级人民代表大会常务委
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员会批准。举借的债务应当有偿还计划和稳定的偿还资金来源，只能用于公益性

资本支出，不得用于经常性支出。

根据 2017 年财政部公布的《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》（财预〔2017〕89 号）文件相关要求，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。此外，

财政部 2018 年印发的《地方政府债务信息公开办法（试行）》（财预〔2018〕

209 号）提出新增专项债券发行时，需对拟发行专项债券对应项目第三方评估信

息进行公开。其中，财务评估报告重点是项目预期收入和融资平衡情况。

中共中央办公厅国务院办公厅印发《关于做好地方政府专项侦券发行及项目

配套融资工作的通知》（厅字〔2019〕33 号)，提出收益兼有政府性基金收入和

其他经营性专项收入，且偿还专项债券本息后仍有剩余专项收入的重大项目，可

以由有关企业法人项目单位根据剩余专项收入情況向金融机构市场化融资。与此

同时积极鼓动金融机构提供配套融资支持。对于实行企业化经营管理的项目，鼓

励和引导银行机构以项目货款等方式支持符合标准的专项债券项目。鼓励保险机

构为符合标准的中长期限专项债券项目提供融资支持。允许项目单位发行公司信

用类债券，支持符合标准的专项债券项目。根据文件相关要求，地方政府发行专

项债券，需要在满足法定专项债务限额的前提下，充分考虑资金筹措的充足性和

稳定性。项目单位采用专项债券以及配套融资的方式筹集资金，需要在满足政策

规定的前提下，充分考虑项目净收益对专项债券及配套融资还本付息的偿付能力。

《关于加快地方政府专项债券发行使用有关工作的通知》（财预〔2020〕94

号）要求各财政厅（局）：合理把握专项债券发行节奏、科学合理确定专项债券

期限、优化新增专项债券资金投向、依法合规调整新增专项债券用途、严格新增

专项债券使用负面清单、加快新增专项债券资金使用进度、依法加大专项债券信

息公开力度、健全通报约谈机制和监督机制。

我们根据国家和地方相关政策文件，以真实、客观、完整、有效为原则,对

本项目预期收益和融资平衡情况分析如下：

（一）、应付本息情况
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1. 星都经济开发区产业园区基础设施配套工程（二期），2023 年度已安排

专项债券资金 10,600.00 万元，其中：1月已发行 2023 年广东省政府专项债券

（二期）2,100.00 万元，发行年限十年，实际利率 2.98%，每半年付息，第十年

年末还本付息；6月已通过 2021 年广东省民生服务专项债券（六期）--2021 年

广东省政府专项债券（四十三期）陆丰市新时代市民广场调整 3,500.00 万元至

本项目发行年限十五年，实际利率 3.65%，每半年付息，第十五年年末还本付息；

8月已发行 2023 年广东省政府专项债券（五十期）5,000.00 万元，发行年限十

年，实际利率 2.70%，每半年付息，第十年年末还本付息。

2024 年已安排专项债券资金 14,500.00 万元，其中：3月已发行 2024 年广

东省政府专项债券（十八期）3,000.00 万元，发行年限十年，实际利率 2.36%，

每半年付息，采用分年还本的方式偿还本金，于后五年每年偿还本金 20%；6 月

已发行 2024 年广东省政府专项债券（四十六期）3,500.00 万元，发行年限十年，

实际利率 2.33%，每半年付息，第十年年末还本付息；8月下旬已发行 2024 年广

东省政府专项债券（六十二期）9,000.00 万元，发行年限十年，实际利率 2.22%，

每半年付息，第十年年末还本付息；11 月已通过 2024 年广东省政府专项债券（六

十二期）调减 1,000.00 万元至其他项目（发行年限十年，实际利率 2.22%，每

半年付息，第十年年末还本付息）。

项目本年度及以后年度计划安排专项债券资金 199,700.00 万元。假设融资

利率 3.95%，每半年支付利息，期限为十五年，第十五年末偿还本金，应还本付

息情况如下：

项目还本付息计算表

金额单位:人民币万元

年度
期初本金金

额

本期偿还本

金

期末本金余

额
融资利率 应付利息

还本付息合

计

已融资 2,100.00 2,100.00 2.98% 625.80 2,725.80

已融资 5,000.00 5,000.00 2.70% 1,350.00 6,350.00

已融资 3,500.00 3,500.00 3.65% 1,916.25 5,416.25

已融资 3,000.00 3,000.00 2.36% 566.40 3,566.40

已融资 3,500.00 3,500.00 2.33% 815.50 4,315.50

已融资 8,000.00 8,000.00 2.22% 1,776.00 9,776.00

第一年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85
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第二年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第三年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第四年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第五年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第六年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第七年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第八年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第九年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第十年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第十一年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第十二年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第十三年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第十四年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第十五年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第十六年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第十七年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第十八年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第十九年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 8,087.85

第二十年 199,700.00 199,700.00 4.05% 8,087.85 207,787.85

合计 224,800.00 168,806.95 393,606.95

2.本年融资前，项目已发生融资行为，已产生相关融资成本。

（二）、净现金流入

1.项目自身营运收益

1-1.基本假设条件及依据

（1）国家及地方的法律法规、监管、财政、经济状况或是国家宏观政策无

重大变化；

（2）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（3）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（4）发行人制定的项目运营计划、可返还政府收益等能够顺利执行；

（5）项目营运收费价格在正常范围内变动；

（6）无其他人力不可抗拒及预见因素对发行人造成的重大不利影响。

1-2.项目自身产生的净现金流入

（1）收入预测
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根据募投报告可知该项目建成正式运营后主要收入包括污水处理费、租赁收

入、停车位收入、广告收入、管理费收入和供水收入。在债券存续期内，本项目

合计收入 954,209.52 万元。（详见附件的收入预测和测算表）

（2）成本预测

根据募投报告可知该项目建成正式运营后主要支出包括修理费成本、项目成

本、工资福利费成本、外购燃料动力费成本和销售费用及其他费用成本。在债券

存续期内，本项目合计成本 25,420.07 万元。（详见附件的成本预测和测算表）

（3）项目自身资金平衡相关收益和现金流情况

根据测算，星都经济开发区产业园区基础设施配套工程（二期）在债券存续

期内的项目营运收益为 928,789.45 万元，在债券存续期末的累计净现金流量为

535,182.50 万元，累计净现金流量大于 0。（详见附件的项目自身资金平衡相关

收益情况以及现金流测算表）

（三）、预期项目自身收益形成的政府性基金收入或专项收入偿还融资本

金和利息情况

本融资项目收益为项目自身营运产生的现金流入，项目营运前需支付的融资

利息由项目建设资金支付，预期自融资开始日至第十五年内，项目产生的政府性

基金收入或专项收入用于偿还融资本息的情况如下。

按项目自身收益的 100%比例计算收益的情况下的本息覆盖倍数

金额单位:人民币万元

年度
项目融资本息偿付金额 债券存续期间各

年度运营收益
备注

本金 利息 本息合计

已融资 25,100.00 7,049.95 32,149.95

第一年 8,087.85 8,087.85 6,108.34

第二年 8,087.85 8,087.85 39,221.99

第三年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第四年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第五年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第六年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第七年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第八年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第九年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第十年 8,087.85 8,087.85 49,081.06
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第十一年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第十二年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第十三年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第十四年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第十五年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第十六年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第十七年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第十八年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第十九年 8,087.85 8,087.85 49,081.06

第二十年 199,700.00 8,087.85 207,787.85 49,081.06

合计 224,800.00 168,806.95 393,606.95 928,789.45

本息覆盖倍数 2.36

（四）风险分析

依据当前的市场状况及数据，对未来的收益及现金流进行预测，存在较大的

不确定性。在诸多不确定性因素中，未来项目自身收益的变动对本项目的影响最

为重要。本着保守性原则，下面对项目自身收益向下波动进行敏感性分析。

按项目自身收益的 90%计算收益情况下的本息覆盖倍数

金额单位:人民币万元

年度
项目融资本息偿付金额 债券存续期间各

年度运营收益
备注

本金 利息 本息合计

已融资 25,100.00 7,049.95 32,149.95

第一年 8,087.85 8,087.85 5,497.51

第二年 8,087.85 8,087.85 35,299.79

第三年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第四年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第五年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第六年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第七年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第八年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第九年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第十年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第十一年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第十二年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第十三年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第十四年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第十五年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第十六年 8,087.85 8,087.85 44,172.96
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第十七年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第十八年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第十九年 8,087.85 8,087.85 44,172.96

第二十年 199,700.00 8,087.85 207,787.85 44,172.96

合计 224,800.00 168,806.95 393,606.95 835,910.51

本息覆盖倍数 2.12

按项目自身收益的 80%计算收益情况下的本息覆盖倍数

金额单位:人民币万元

年度
项目融资本息偿付金额 债券存续期间各

年度运营收益
备注

本金 利息 本息合计

已融资 25,100.00 7,049.95 32,149.95

第一年 8,087.85 8,087.85 4,886.67

第二年 8,087.85 8,087.85 31,377.59

第三年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第四年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第五年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第六年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第七年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第八年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第九年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第十年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第十一年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第十二年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第十三年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第十四年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第十五年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第十六年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第十七年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第十八年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第十九年 8,087.85 8,087.85 39,264.85

第二十年 199,700.00 8,087.85 207,787.85 39,264.85

合计 224,800.00 168,806.95 393,606.95 743,031.56

本息覆盖倍数 1.89

经测算：按项目自身收益的 90%计算的情况下，本息覆盖倍数为 2.12；按项

目自身收益的 80%计算的情况下，本息覆盖倍数为 1.89。因此，项目具有较强的

抗风险能力。
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附件

项目收益及现金流入评价说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

为满足陆丰市市政建设需求，推进陆丰市经济发展，完善陆丰市基础配套设

施。鉴于在建项目预计运营收益对应的政府性基金收入或专项收入均划入财政资

金，由财政统筹使用，实现星都经济开发区产业园区基础设施配套工程（二期）

自身收益与融资进行自求平衡。

二、项目收益及现金流入预测假设

（一）国家及地方的法律法规、监管、财政、经济状况或是国家宏观政策无

重大变化；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（三）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（四）发行人制定的项目运营计划、可返还政府收益等能够顺利执行；

（五）项目营运收费价格在正常范围内变动；

（六）无其他人力不可抗拒及预见因素对发行人造成的重大不利影响。

三、项目收益及现金流入预测编制说明

（一）星都经济开发区产业园区基础设施配套工程（二期）情况说明

1.项目组织实施机构

根据陆丰星都管理办公室持有的《统一社会信用代码》显示，陆丰星都管理

办公室的基本信息如下:

名称 陆丰星都管理办公室

统一社会信用代码 12441581MB2E05182J

住所 广东汕尾星都经济开发区红棉路 1号

法定代表人 郑木任

颁发日期 2022 年 5 月 19 日

登记机关 陆丰市事业单位登记管理局
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2.项目情况

项目名称 星都经济开发区产业园区基础设施配套工程（二期）

项目建设内容

项目建设地点位于汕尾市陆丰市星都。

项目分四标段建设。

一标段建设内容：1.产业园区场地土方平整工程，挖土方

2034646.7m³，回填方为 526795.5m³；2.一西路、二西路、

三西路、四西路、五西路、六西路、七西路、经一路、经

二路、星都大道延长线等 10 条道路工程及配套建设工程。

二标段建设内容：产业园区 220kv 高压线迁改工程（茅丰

线与茅星乙线）。

三标段建设内容：1.产业园区场地土方平整工程，挖土方

2142000m³，回填方为 166377.18m³；2.产业园区污水处理

系统及其配套设施建设，占地面积 67520 ㎡，设计规模 4

万吨/日（一期 1万吨/日）；3.产业园区自来水厂及配套

管网建设，新建一座自来水厂，设计供水规模 8万 m³/d，

输水管道主管 DN800 约 16km 及其配套管网；4.产业园区排

洪渠整治工程，总长约 2537m。

四标段建设内容为：1.产业园区场地土方平整工程，挖土

方 4009036m³，回填方为 3796356.424m³；2.新建道路工程

及配套设施，共 23 条路，总长 16.1km；3.产业园区桥梁

工程，桥长 80m，宽 30m；4.防洪排涝整治工程，总面积约

为 823189.29 ㎡，河道总长约为 7647m；5.产业园区消防

设施及其配套设施建设，敷设消防管网 16100m 及消防栓

170 个，建设一座占地面积为 500 ㎡的消防加压泵站及其

配套设施；6.产业园区配套用房工程，占地面积约 3060 ㎡，

建筑面积 21720 ㎡；7.产业园区生态停车场建设工程，占

地面积 9285 ㎡，约 1050 个停车位；8.产业园区电力管网

迁改及建设工程。

项目本年度及以后年度专项

债券融资金额
199,700.00 万元

项目建设工期 2023 年 1 月-2025 年 8 月

项目正式运营日期 2025 年 9 月

项目获批情况

2022 年 08 月 28 日，获得陆丰市发展和改革局《关于星都

经济开发区产业园区基础设施配套工程(二期)项目可行性

研究报告的批复》（陆发改投审〔2022〕120 号），同意

项目实施。

2022 年 11 月 02 日，陆丰市自然资源局出具《关于星都经

济开发区产业园区基础设施配套工程(二期)国土用地预审

和选址意见的复函》(陆自然资图〔2022〕684 号)，原则

同意项目选址。

2023 年 01 月 29 日，获得陆丰市发展和改革局《关于星都

经济开发区产业园区基础设施配套工程（二期）项目可行



13

性研究报告（修编）的批复》（陆发改投审〔2023〕8号），

同意项目修编。

2023 年 06 月 30 日，获得陆丰市发展和改革局《关于星都

经济开发区产业园区基础设施配套工程（二期）项目可行

性研究报告（二次修编）的批复》（陆发改投审〔2023〕

77 号），同意项目再次修编。

3.项目投资总估算及筹措方式

项目总投资估算为 281,011.90 万元，以前年度已融资 25,100.00 万元，2025

年度及以后年度申请专项债券共 199,700.00 万元，其余建设资金由财政局统筹

安排或项目单位自筹。

投资估算表

序号 项目 金额(万元)

1 建筑工程费 251,023.00

2 工程建设其他费用 16,607.40

3 预备费 13,381.50

总投资 281,011.90

（二）项目营运收入及成本估算

1.收入预测

根据募投报告可知该项目建成正式运营后主要收入包括污水处理费、租赁收

入、停车位收入、广告收入、管理费收入和供水收入。

（1）污水处理费

日处理污水 2万吨，处理费按照 8元/m³。

（2）租赁收入

本项目可租赁项目为产业园业务用房、产业园其它配套用房，共计建筑面积

21720 平方米，按照 180 元/平方米/月租赁。

（3）停车位收入

项目配套设置 1050 个停车位，每天停车率按 85%计算，每个停车位平均占

用时间为 3小时，每小时 5元停车费，日均车位占用频次为 2.5 次，一年按 300

天计算。

（4）广告收入

项目配套设置 525 个广告牌，广告牌每年实现广告费 2.6 万元/个。
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（5）管理服务费

本项目建成后园区基础设施更加完善，为保障本项目的债券还款问题，向园

区入驻企业收取相应的管理服务费，年共计收取 2亿元。

（6）供水收入

项目建成后自来水供水量 8万 m³/d;结合所在地情况，考虑合理利润，假定

自来水供水初始价格为 6元/m³。

以上收入第一年负荷率为 50%，第二年为 80%，第三年及以后为 100%。

收入测算明细表

金额单位:人民币万元

年度 污水处理费 租赁收入 停车位收入 广告收入 管理服务费 供水收入 合计

第一年 730.00 586.44 125.51 170.63 2,500.00 2,190.00 6,302.57

第二年 4,672.00 3,753.22 803.25 1,092.00 16,000.00 14,016.00 40,336.47

第三年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第四年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第五年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第六年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第七年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第八年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第九年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第十年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第十一年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第十二年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第十三年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第十四年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第十五年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第十六年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第十七年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第十八年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第十九年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

第二十年 5,840.00 4,691.52 1,004.06 1,365.00 20,000.00 17,520.00 50,420.58

合计 110,522.00 88,787.02 19,001.88 25,832.63 378,500.00 331,566.00 954,209.52

2.成本预测

根据募投报告可知该项目建成正式运营后主要支出包括修理费成本、项目成

本、工资福利费成本、外购燃料动力费成本和销售费用及其他费用成本。

（1）修理费成本
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年折旧费为 4,286.40 万元，修理费按折旧费的 5%提取，年修理费为 214.32

万元。

（2）外购原辅材料成本

按照项目的经营范围，本项目外购原辅材料主要为：职工生活、办公用品及

食堂所需食材等。估算年需原材料费用为 150.00 万元。

（3）工资福利费成本

项目定员 5人，人员工资按照每人平均月工资 3000-8000 元，福利费按工资

额度的 14%列支。则年工资福利费为 24.62 万元。

（4）外购燃料动力费成本

本项目的燃料动力消耗主要为水、电，年耗水量 1.3 万吨，单价 2元/吨，

年耗电量 2.1 万度，单价 0.78 元/度。则年外购燃料动力费为 4.24 万元。

（5）销售费用及其他费用成本

根据本项目的特点，销售费用按销售收入的 1%列支，其它费用按销售收入

的 1.5%列支，年销售费用及其他费用合计为 946.34 万元。

（2）-（5）成本第一年负荷率为 50%，第二年为 80%，第三年及以后为 100%。

成本测算明细表

金额单位:人民币万元

年度 修理费成本
外购原辅材

料

工资福利费

成本

外购燃料动

力费成本

销售费用及

其他费用成

本

合计

第一年 53.58 18.75 3.08 0.53 118.29 194.23

第二年 214.32 120.00 19.70 3.39 757.07 1,114.48

第三年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第四年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第五年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第六年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第七年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第八年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第九年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第十年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第十一年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第十二年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第十三年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第十四年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52
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第十五年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第十六年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第十七年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第十八年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第十九年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

第二十年 214.32 150.00 24.62 4.24 946.34 1,339.52

合计 4,125.66 2,838.75 465.93 80.24 17,909.48 25,420.07

3.项目自身资金平衡相关收益情况

根据上述测算，星都经济开发区产业园区基础设施配套工程（二期）在债券

存续期内的项目营运收益为 928,789.45 万元。

金额单位:人民币万元

项目名称
按项目营运收益的

100%

按项目营运收益的

90%

按项目营运收益的

80%

星都经济开发区产业园区

基础设施配套工程（二期）
928,789.45 835,910.51 743,031.56

合计 928,789.45 835,910.51 743,031.56

4.项目现金流测算表

融资项目运营期内项目现金流测算表

金额单位:人民币万元

年度 项目现金流入 项目现金流出 净现金流量 累计现金流量 备注

第一年 6,302.57 8,282.08 -1,979.51 -1,979.51

第二年 40,336.47 9,202.33 31,134.14 29,154.63

第三年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 70,147.84

第四年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 111,141.05

第五年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 152,134.27

第六年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 193,127.48

第七年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 234,120.69

第八年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 275,113.90

第九年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 316,107.12

第十年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 357,100.33

第十一年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 398,093.54

第十二年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 439,086.75

第十三年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 480,079.97

第十四年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 521,073.18

第十五年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 562,066.39

第十六年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 603,059.60
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第十七年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 644,052.82

第十八年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 685,046.03

第十九年 50,420.58 9,427.37 40,993.21 726,039.24

第二十年 50,420.58 241,277.32 -190,856.74 535,182.50

合计 954,209.52 419,027.02 535,182.50 535,182.50

四、总体评价

综上所述，在星都经济开发区产业园区基础设施配套工程（二期）营运收益

预测及其所依据的各项假设前提下，本次评价的星都经济开发区产业园区基础设

施配套工程（二期），在项目预计自身收益 100%、90%、80%实现的情况下，预

期星都经济开发区产业园区基础设施配套工程（二期）自身收益对应的政府性基

金收入或专项收入能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求

平衡。
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