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预测等进行的分析评价，在该项目在发债期内，一方面通过债券发行

能满足项目投资运营融资需要；另一方面项目收益也能保证债券正常

的还本付息需要，总体实现项目收益和融资自求平衡。

总体评价结果如下：

1.应付本息情况

（1）地方政府专项债券融资计划情况

2026 年 1 月已通过 2026 年广东省政府专项债券（六期）融资

1,000.00万元。9月预计通过 2026年广东省政府专项债券（四十一期）

发行地方政府专项债券融资800.00万元，期限7年，融资年利率2.28%，

每半年支付利息，到期偿还本金。

应还本付息情况如下：

表 1.1 项目专项债券融资还本付息汇总表

金额单位：人民币万元

融资年份 融资期限 融资金额 融资利率 应付利息 本息合计 备注

2026年 30 1,000.00 2.51% 753.00 1,753.00

2026年 7 800.00 2.28% 127.68 927.68

合计 1,800.00 880.68 2,680.68

表 1.2 项目专项债券融资还本付息分年汇总表

金额单位：人民币万元

年度 期初本金金额 本期新增本金 本期偿还本金 期末本金余额 应付本息和 本金 利息

2023 年 - - - - - - -

2024 年 - - - - - - -

2025 年 - - - - - - -

2026 年 1,000.00 800.00 - 1,800.00 - - -

2027 年 1,800.00 - - 1,800.00 43.34 - 43.34

2028 年 1,800.00 - - 1,800.00 43.34 - 43.34

2029 年 1,800.00 - - 1,800.00 43.34 - 43.34

2030 年 1,800.00 - - 1,800.00 43.34 - 43.34

2031 年 1,800.00 - - 1,800.00 43.34 - 43.34
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2032 年 1,800.00 - - 1,800.00 43.34 - 43.34

2033 年 1,800.00 - 800.00 1,000.00 843.34 800.00 43.34

2034 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2035 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2036 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2037 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2038 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2039 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2040 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2041 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2042 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2043 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2044 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2045 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2046 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2047 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2048 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2049 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2050 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2051 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2052 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2053 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2054 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2055 年 1,000.00 - - 1,000.00 25.10 - 25.10

2056 年 1,000.00 - 1,000.00 - 1,025.10
1,000.00

25.10

2057 年

2058 年

合计 800.00 1,800.00 2,680.68 1,800.00 880.68

（2）市场化融资计划情况

本项目无市场化融资计划。

2.项目预期产生的净现金流入

本项目预期会产生场馆租赁收入、活动承办收入、企业技术服务

收入、数字展厅门票等专项收益等。假设上述收益对应的经营收入等

能够合理保障偿还融资本金和利息。
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项目基本假设条件：1.据项目实施机构提供的资料，项目建设期

预计为 2025 年 12 月 25 日至 2026 年 9月 30 日，项目能如计划竣工交

付，于 2027 年开始投入运营；2.根据财政统筹安排，本项目收入可优

先偿还本次发债本息；3.建设期需偿还的债券利息由实施单位筹措资

金先行垫付；4.预计收入来源不存在抵押、收入被占用及分成等情况。

鉴于融资项目的收益主要为场馆租赁收入、活动承办收入、企业

技术服务收入、数字展厅门票等专项收入，可划入地方财政资金，由

地方财政统筹使用，所以本项目主要用场馆租赁收入、活动承办收入、

企业技术服务收入、数字展厅门票等专项收益进行自求平衡评价。本

项目预期产生的现金流入如下：

表 2 可用于资金平衡的收益预测表

金额单位：人民币万元

年份 经营活动净现金流量

2023 年以前 -
2023 年 -
2024 年 -
2025 年 -
2026 年 -
2027 年 144.43
2028 年 144.43
2029 年 144.43
2030 年 144.43
2031 年 144.43
2032 年 144.43
2033 年 144.43
2034 年 144.43
2035 年 144.43
2036 年 144.43
2037 年 144.43
2038 年 144.43
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2039 年 144.43
2040 年 144.43
2041 年 144.43
2042 年 144.43
2043 年 144.43
2044 年 144.43
2045 年 144.43
2046 年 144.43
2047 年 144.43
2048 年 144.43
2049 年 144.43
2050 年 144.43
2051 年 144.43
2052 年 144.43
2053 年 144.43
2054 年 144.43
2055 年 144.43
2056 年 144.43
合计 4,333.02

预计过程详见评价说明。

3.项目预期产生的收益与偿还融资本金和利息情况

综上表 1 和表 2，本项目的专项债券融资本息覆盖倍数情况如下：

金额单位：人民币万元

年份
融资本息 经营活动净现金流

量专项债券 市场化融资 合计

2023年以前 - - - -

2023年 - - - -

2024年 - - - -

2025年 - - - -

2026年 - - - -

2027年 43.34 - 43.34 144.43

2028年 43.34 - 43.34 144.43

2029年 43.34 - 43.34 144.43

2030年 43.34 - 43.34 144.43

2031年 43.34 - 43.34 144.43

2032年 43.34 - 43.34 144.43

2033年 843.34 - 843.34 144.43

2034年 25.10 - 25.10 144.43

2035年 25.10 - 25.10 144.43
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2036年 25.10 - 25.10 144.43

2037年 25.10 - 25.10 144.43

2038年 25.10 - 25.10 144.43

2039年 25.10 - 25.10 144.43

2040年 25.10 - 25.10 144.43

2041年 25.10 - 25.10 144.43

2042年 25.10 - 25.10 144.43

2043年 25.10 - 25.10 144.43

2044年 25.10 - 25.10 144.43

2045年 25.10 - 25.10 144.43

2046年 25.10 - 25.10 144.43

2047年 25.10 - 25.10 144.43

2048年 25.10 - 25.10 144.43

2049年 25.10 - 25.10 144.43

2050年 25.10 - 25.10 144.43

2051年 25.10 - 25.10 144.43

2052年 25.10 - 25.10 144.43

2053年 25.10 - 25.10 144.43

2054年 25.10 - 25.10 144.43

2055年 25.10 - 25.10 144.43

2056年 1,025.10 - 1,025.10 144.43

合计 2,680.68 - 2,680.68 4,333.02

专项债券融资本息覆盖倍数 1.62

综上所述，项目本身产生的预期收益能够合理保障偿还融资本金

和利息，项目整体能够实现项目收益和融资自求平衡。

附件：项目收益及现金流入评价说明
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附件

项目收益及现金流入评价说明

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，鼓励有条件的地方试点发展项目收益与

融资自求平衡的专项债券，积极探索在有一定收益的公益性事业领域

分类发行专项债券，以对应的政府性基金或专项收入偿还。根据《通

知》要求，我们对项目如下内容进行评价：

一、项目收益及现金流入预测假设

（一）一般假设

1.国家及地方现行的法律法规、监管、财政、税收政策、经济状

况或国家宏观调控政策无重大变化；

2.国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

3.债券存续期间，用于本项目还本付息的项目收益等能如期实现，

预测期内出现的年度其他资金缺口由财政提供补贴或由财政基金预算

收入统筹安排；

4.无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

（二）项目基本假设条件

1.据项目实施机构提供的资料，项目建设期预计为 2025 年 12 月

25 日至 2026 年 9 月 30 日，项目能如计划竣工交付，于 2027 年开始投

入运营；2.根据财政统筹安排，本项目收入可优先偿还本次发债本息；

3.建设期需偿还的债券利息由实施单位筹措资金先行垫付；4.预计收
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入来源不存在抵押、收入被占用及分成等情况。

二、项目收益及现金流入预测编制基础

根据项目主管部门提供的资料，本项目建设期为 2025 年 12 月 25

日至 2026 年 9 月 30 日，建设期需偿还的债券利息由实施单位筹措资

金先行垫付，在运营期以专项收益去偿还本次发债本息。假设上述收

入对应的运营收入等能够合理保障偿还融资本金和利息。

鉴于融资项目的收益主要为场馆租赁收入、活动承办收入、企业

技术服务收入、数字展厅门票等专项收益，可划入地方财政资金，由

地方财政统筹使用，所以本项目主要用场馆租赁收入、活动承办收入、

企业技术服务收入、数字展厅门票等专项收益进行自求平衡评价。

本次融资项目收益为运营收入扣减相应运营成本后产生的净现金

流入，项目成本为本次融资资金的本金和利息，对预测期间经济环境

等的最佳估计假设为前提，相关单位编制项目收益预测表。

三、项目收益及现金流入预测编制说明

（一）项目基本情况

项目
项目实

施单位
项目概况

博罗县域副中

心科创中心建

设项目

惠州博

罗产业

园区管

理委员

会

项目范围：项目位于博罗县园洲镇。

建设内容：项目总建筑面积约 7810m²；其中包含一栋三层的科创中

心建筑，建筑占地面积约 3239m²，建筑面积约 7610m²，一栋一层的

设备用房及保安室，建筑占地面积约 200m²，建筑面积约 200m²；以

及室外广场、绿化、水电等附属工程。建设内容包括土建工程、电

气工程、给排水工程、消防工程、通风工程、室外附属工程等。

投资计划：项目总投资 9,273.53 万元，计划专项债券融资 1,800.00

万元，其中本次专项债券融资 800.00 万元，已专项债券融资

1000.00 万元，财政资本金 7,473.53 万元，已到位 0.00 万元。

资金筹措方式：项目资金筹措方式为财政出资、惠州市政府债券。

本项目拟发行政府债券 800.00 万元。



10

（二）项目收益及净现金流入预测项目说明

根据项目实施单位提供的资料和项目实际工程进度，本项目预计

2026 年 9 月 30 日竣工，2027 年投入运营。

1.项目收入测算

（1）场馆租赁收入

科创中心可租赁面积约3,905平方米（占总建筑面积50%），参照

《惠州市公共场馆租赁指导价》（惠发改价格〔2024〕15号）及博罗

县产业园区同类场馆市场调研数据，租赁单价按80元/平方米/月核定，

平均出租率按80%。运营期首年收入为299.9万。

（2）活动承办收入​

每年承办科技讲坛、产品发布会等活动，年均举办20场活动，参

照博罗县会展中心2024年收费标准，结合县域消费水平，按20万元/场

定价。运营期首年收入为240万。

（3）企业技术服务收入​

依托智能检测平台及实验室资源，通过为制造业企业提供智能化

技术解决方案实现创收，主要包括智能诊断（生产线效能评估5万元/

次）、数字化转型咨询（基础包10万+改造成本提成1%）、技术需求对

接服务（佣金3%-5%）以及共享实验室设备租赁（200-500元/小时），

目标年服务约20家企业。运营期首年收入为300万。

（4）数字展厅门票​ ​

面向学生、企业团体、散客等公众群体开放航空航天模拟舱、AI

交互体验、超导磁悬浮演示等沉浸式科技展项。数字展厅客流量预计5
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万人次/年，人均门票为56元/人次，运营期首年收入为280万。

综上所述，本项目在预测期内预测收入合计 33,597.12万元，具

体详见《附表1-1项目收入预测表》。

截止目前未发现导致预计收入来源存在抵押、收入被占用及分成

等情况。

2.项目成本及相关税费

（1）付现运营成本及相关税费

A.人工成本

本项目建成运营后，预计增设配置管理岗6人（年薪15万/人）、

技术岗12人（年薪12万/人）、服务岗10人（年薪8万/人），综合年薪

12.2万元/人。年人工成本314万。

B.水电物业费​

B-1水电费按建筑面积7,810平方米及惠州市公共建筑能耗标准核

定，年电力消耗基准为120kWh/㎡（执行工商业电价0.85元/kWh），水

资源消耗按日均200人次、人均15升（水价3.5元/吨）测算，年支出83.48

万元，债券存续期累计1,252.2万元。

B-2物业管理费采用全包干模式，包含基础物业服务（保洁、安保、

绿化等按7.5元/㎡·月）、设备维护（电梯/空调等特种设备维保）等，

经成本优化后按年均141.52万元核定。

C.管理费用​

C-1实施"耗材定额双控"机制，按收入比例（≤6.5%）控制总额，

按建筑面积（7,810㎡）核定单耗。具体包括：展览耗材（3D打印耗材、
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互动设备配件）单耗20元/㎡·年，清洁用品单耗8元/㎡·年，数字设

备耗材（VR眼镜滤片等）单耗15元/㎡·年，预计年成本117万。

C-2部署智慧场馆管理系统（含BIM运维平台），实现90%管理流程

线上化。费用构成：财产保险（资产价值0.18%）、系统维护费（年120

万）、营销推广（收入5%）、审计评估（年固定15万）。预计年成本

171万。

D.其他成本

包括增值税及其他成本，其中增值税按9%计算，其他成本税费按

照收入的5%进行暂估。故运营期首年（2028年）其他成本为148.47万

元。

（2）融资成本

2025年及以前共计安排专项债券资金0.00万元（其中用于项目资

本金0.00万元）；2026年计划安排专项债券资金1,800.00万元，其中1

月已通过2026年广东省政府专项债券（六期）融资 1,000.00万元。本

次计划通过2026年广东省政府专项债券（四十一期）融资 800.00万元

（其中用于项目资本金0.00万元）。

表5项目专项债券融资还本付息汇总表

金额单位：人民币万元

融资年份 融资期限 融资金额 融资利率 应付利息 本息合计 备注

2026年 30 1,000.00 2.51% 753.00 1,753.00

2026年 7 800.00 2.28% 127.68 927.68

合计 1,800.00 880.68 2,680.68

综上所述，本项目在预测期内预测项目成本合计30,144.78万元，

具体详见《附表1-2项目成本预测表》。
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四、融资收益平衡情况

在对本项目运营期预期收入和成本费用预测的基础上，对债券存

续期的现金流量进行了模拟测算。根据测算结果，本项目债券存续期

内还本付息资金充足。具体测算详见《附表2项目现金流量表》。

本项目本息覆盖倍数详见下表：

项目本息覆盖倍数表

金额单位：人民币万元

年份
融资本息 经营活动净现金流

量专项债券 市场化融资 合计

2023年以前 - - - -

2023年 - - - -

2024年 - - - -

2025年 - - - -

2026年 - - - -

2027年 43.34 - 43.34 144.43

2028年 43.34 - 43.34 144.43

2029年 43.34 - 43.34 144.43

2030年 43.34 - 43.34 144.43

2031年 43.34 - 43.34 144.43

2032年 43.34 - 43.34 144.43

2033年 843.34 - 843.34 144.43

2034年 25.10 - 25.10 144.43

2035年 25.10 - 25.10 144.43

2036年 25.10 - 25.10 144.43

2037年 25.10 - 25.10 144.43

2038年 25.10 - 25.10 144.43

2039年 25.10 - 25.10 144.43

2040年 25.10 - 25.10 144.43

2041年 25.10 - 25.10 144.43

2042年 25.10 - 25.10 144.43

2043年 25.10 - 25.10 144.43

2044年 25.10 - 25.10 144.43

2045年 25.10 - 25.10 144.43

2046年 25.10 - 25.10 144.43

2047年 25.10 - 25.10 144.43

2048年 25.10 - 25.10 144.43

2049年 25.10 - 25.10 144.43
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2050年 25.10 - 25.10 144.43

2051年 25.10 - 25.10 144.43

2052年 25.10 - 25.10 144.43

2053年 25.10 - 25.10 144.43

2054年 25.10 - 25.10 144.43

2055年 25.10 - 25.10 144.43

2056年 1,025.10 - 1,025.10 144.43

合计 2,680.68 - 2,680.68 4,333.02

专项债券融资本息覆盖倍数 1.62

综上所述在本期债券存续期内，我们未注意到本项目资金出现不

能满足还本付息要求的情况。

五、总体评价

经上述测算，在相关单位对项目收益预测及其所依据的各项假设

前提下，并根据我们对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进

行的分析评价，我们预期项目本身产生的收益能够合理保障偿还融资

本金和利息，最终本项目整体能够实现项目收益和融资自求平衡。
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