
 

中山半导体产业园基础设施建设项目 

收益与融资自求平衡测算评价报告 

 

广合专字[2025]G12004440527号 

 

 
 

目 录 
 

一、报告正文……………………………………………..1-11 

 

二、附件 

 

项目收益及现金流入评价说明……….…………..12-19 

 



·1· 

 

中山半导体产业园基础设施建设项目 

收益与融资自求平衡测算评价报告 

广合专字[2025]G12004440527号 

中山市财政局： 

我们接受中山市财政局委托，对中山半导体产业园基础设施建设项目收益与融资

自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。 

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 号一预测性财务

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。 

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，我们认为本期债券项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本

次评价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。 

本评价报告仅供发行人本次申请专项债券之目的使用，不得用作其他任何目的。

我们同意将本评价报告作为发行人申请发行专项债券所必备的文件，随其他申报材料

一起上报。 

 

总体评价结果如下: 

一、应付本息情况 

2024 年拟安排专项债券资金 5,000.00 万元，其中 8 月已发行 2024 年广东省政府

专项债券（五十四期）5,000.00 万元（用于项目资本金 0.00 万元），利率为 2.19%，发
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行年限为 10 年期，每半年支付利息，到期一次性偿还本金。 

2025 年度计划安排专项债券资金 25,000 万元，其中本次拟于 1 月发行 2025 年广

东省政府专项债券（六期）2,000.00 万元（用于项目资本金 0.00 万元），利率为 4.05%，

发行年限为 20 年期，每年支付利息，到期一次性偿还本金；以后月份计划发行专项债

券资金 18,000 万元，利率为 4.05%，发行年限为 20 年期，每年支付利息，到期一次性

偿还本金。 

专项债券应还本付息情况如下： 

2024-2045 年还本付息计算总表 

单位：万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 应付利息 还本付息合计 

2024  -      5,000.00   -     -    

2025  5,000.00    25,000.00   109.50   109.50  

2026  25,000.00    25,000.00   919.50   919.50  

2027  25,000.00    25,000.00   919.50   919.50  

2028  25,000.00    25,000.00   919.50   919.50  

2029  25,000.00    25,000.00   919.50   919.50  

2030  25,000.00    25,000.00   919.50   919.50  

2031  25,000.00    25,000.00   919.50   919.50  

2032  25,000.00    25,000.00   919.50   919.50  

2033  25,000.00    25,000.00   919.50   919.50  

2034  25,000.00   5,000.00   20,000.00   919.50   5,919.50  

2035  20,000.00   -     20,000.00   810.00   810.00  

2036  20,000.00   -     20,000.00   810.00   810.00  

2037  20,000.00   -     20,000.00   810.00   810.00  

2038  20,000.00   -     20,000.00   810.00   810.00  

2039  20,000.00   -     20,000.00   810.00   810.00  

2040  20,000.00   -     20,000.00   810.00   810.00  

2041  20,000.00   -     20,000.00   810.00   810.00  

2042  20,000.00   -     20,000.00   810.00   810.00  
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年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 应付利息 还本付息合计 

2043  20,000.00   -     20,000.00   810.00   810.00  

2044  20,000.00   -     20,000.00   810.00   810.00  

2045  20,000.00   20,000.00   -     810.00   20,810.00  

合计   25,000.00    17,295.00   42,295.00  

本次融资前，项目已发生融资行为，产生融资成本。 

 

二、净现金流入 

（一）项目自身营运收益 

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。 

（二）项目自身产生的净现金流入 

1.项目收入测算 

本项目收入主要包括投入运营后的停车费及充电桩收入、物业出租收入以及政府

拟转让地块收入。 

（1）厂房租金收入 

本项目合计共建成新建智慧交通道路共25 公里、智慧工业厂房约15 万平方米，

按一般容积率2.5，可出租厂房面积取厂房面积的40%测算，即可出租厂房面积为12 万

平方米。根据市场调查报告，结合本项目区位优势、配套设施及已具备成熟经营环境，

综合分析拟定本项目标准化厂房出租价格为20 元/㎡ *月，一年按12 个月，运营收费

每3年递增5%。物业租金年收入=可出租厂房面积*容积率*每月单位面积厂房出租价格

*12 个月。 
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（2） 停车场停车与充电收入 

完成新建道路和停车场停车位1000 个，充电桩150 个。参照《中山市发展和改革

局关于公布中山市停车服务收费政府指导价的通告》（中发改价控（2018）316 号）文

件标准进行停车费用收取。本次暂按平均每小时4 元，按每天8 小时停车时间计，每个

停车位收入为：4*8=32 元/天，1 年按365 天计算，运营收费每3年递增5%。停车场停

车费年收入=总停车位数*单个停车位日均收入*365 天，按50%测算。目前国内公共充

电桩都由不同单位在运营管理和收费，充电费一般有基本电费和服务费组成。根据中

山市充电设施信息管理平台，7 座及以下电动乘用车充电服务费最高限价下调为每千

瓦时0.8 元（不含电费）。本次报告暂按每度电收取服务费0.8 元/度电计算（不含基础

电价））。直流电充电桩功率有30、60、100、150、200KW 可选，本次测算假设功率

为30KW，每天充电6 小时计算，每天充电服务费收入2.16 万元，每年充电服务费收入

788.4 万元，1 年按365天计算，运营收费每3年递增5%。 

充电桩充电年收入=总充电桩数*单个充电桩日均收入*365天。 

（3） 物业管理费收入 

中山半导体产业园拟建设智慧工业厂房约15万平方米，产业园区统一由项目单位

负责物业管理。按照每平方米3元/月收取物业管理费，每年物业管理费收入540万元，

按每3年5%递增。 

（4）项目地块净收入 

该地块位于三乡镇，地块号：31-2024-024；地块四至：南、东、西三边空地，北至

万里路；地块内容与规模：地块控规为公共设施营业网点，面积为9312平方米，容积率

小于等于1.0。土地用途（用地性质）：加油站。 

政府拟于2026年在中山半导体产业园基础设施完成当年转让上述地块，根据近5年

中山市土地挂牌交易情况，预计交易单价为4500.00元/㎡，扣除“四项基本政策成本和其

他政策性成本”，土地转让净收益为3,742.09万元。 
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收入测算明细表 

单位:万元 

年度 厂房出租收入 停车费收入 充电桩收入 物业管理费收入 土地出让收入 合计 

2024 - - - - - - 

2025 - - - - - - 

2026 - - - - - - 

2027  3,600.00   584.00   788.40   540.00  3,742.09  9,254.49  

2028  3,600.00   584.00   788.40   540.00  -  5,512.40  

2029  3,600.00   584.00   788.40   540.00  -  5,512.40  

2030  3,780.00   613.20   827.82   567.00  -  5,788.02  

2031  3,780.00   613.20   827.82   567.00  -  5,788.02  

2032  3,780.00   613.20   827.82   567.00  -  5,788.02  

2033  3,969.00   643.86   869.21   595.35  -  6,077.42  

2034  3,969.00   643.86   869.21   595.35  -  6,077.42  

2035  3,969.00   643.86   869.21   595.35  -  6,077.42  

2036  4,167.45   676.05   912.67   625.12  -  6,381.29  

2037  4,167.45   676.05   912.67   625.12  -  6,381.29  

2038  4,167.45   676.05   912.67   625.12  -  6,381.29  

2039  4,375.82   709.85   958.30   656.38  -  6,700.35  

2040  4,375.82   709.85   958.30   656.38  -  6,700.35  

2041  4,375.82   709.85   958.30   656.38  -  6,700.35  

2042  4,594.61   745.34   1,006.22   689.20  -  7,035.37  

2043  4,594.61   745.34   1,006.22   689.20  -  7,035.37  

2044  4,594.61   745.34   1,006.22   689.20  -  7,035.37  

2045  4,824.34   782.61   1,056.53   723.66  -  7,387.14  

合计  78,284.98   12,699.51   17,144.39   11,742.81  3,742.09 123,613.78 

 

2.项目成本及相关税费 

本项目建成运营后，主要成本为人工、维修及折旧支出、其他运营支出。 

（1）停车位运营管理费：本项目内停车位面积20000 ㎡（1000 个停车位，每个停

车位面积20 平方米），按2 元/平方米·月的维护成本（含人工、公共设施设备维护费

用、充电桩维护费、清洁费等）计算停车位运营管理费，每3 年增长5%测算。 
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（2）产业园区经营管理费用：本项目包含产业园区，经营管理费用包括人员工资

福利、维修保养费、水电费、管理费等。根据产业园区运营市场调查情况，产业园区经

营管理费用按出租收入及物业管理费的10%测算，每3 年增长5%测算。 

成本测算明细表 

单位:万元 

年度 停车位运营管理费 产业园区经营管理费用 合计 

2024 - - - 

2025 - - - 

2026    

2027  48.00   414.00   462.000  

2028  48.00   414.00   462.000  

2029  48.00   414.00   462.000  

2030  50.40   434.70   485.100  

2031  50.40   434.70   485.100  

2032  50.40   434.70   485.100  

2033  52.92   456.44   509.360  

2034  52.92   456.44   509.360  

2035  52.92   456.44   509.360  

2036  55.57   479.26   534.830  

2037  55.57   479.26   534.830  

2038  55.57   479.26   534.830  

2039  58.35   503.22   561.570  

2040  58.35   503.22   561.570  

2041  58.35   503.22   561.570  

2042  61.27   528.38   589.650  

2043  61.27   528.38   589.650  

2044  61.27   528.38   589.650  

2045  64.33   554.80   619.130  

合计  1,043.86   9,002.80   10,046.66  

3.债券存续期项目运营收益： 
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净收益预测表 

单位：万元 

项目 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% 

运营收入  123,613.78   111,252.42   98,891.05  

运营费用  10,046.66   9,042.00   8,037.33  

净收益  113,567.12   102,210.42   90,853.72  

 

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全部偿还完本金当年，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。 

本次融资项目收益来源于物业出租的现金流入。产生运营收入前需支付的资金利

息由项目建设金支付，项目建设金包含项目资本金。建设项目本息覆盖结果：按预期

收益 100%比例本息覆盖倍数为 2.6851。 

按预计收益 100%比例计算本息覆盖倍数 

年度 
借贷本息支付 

项目运营期间净收益 
本金 利息 本息合计 

2024  -     -     -    

 

2025  -     109.50   109.50  

 

2026  -     919.50   919.50   -    

2027  -     919.50   919.50   8,792.49  

2028  -     919.50   919.50   5,050.40  

2029  -     919.50   919.50   5,050.40  

2030  -     919.50   919.50   5,302.92  

2031  -     919.50   919.50   5,302.92  

2032  -     919.50   919.50   5,302.92  

2033  -     919.50   919.50   5,568.06  

2034  5,000.00   919.50   5,919.50   5,568.06  
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年度 
借贷本息支付 

项目运营期间净收益 
本金 利息 本息合计 

2035  -     810.00   810.00   5,568.06  

2036  -     810.00   810.00   5,846.46  

2037  -     810.00   810.00   5,846.46  

2038  -     810.00   810.00   5,846.46  

2039  -     810.00   810.00   6,138.78  

2040  -     810.00   810.00   6,138.78  

2041  -     810.00   810.00   6,138.78  

2042  -     810.00   810.00   6,445.72  

2043  -     810.00   810.00   6,445.72  

2044  -     810.00   810.00   6,445.72  

2045  20,000.00   810.00   20,810.00   6,768.01  

合计  25,000.00   17,295.00   42,295.00   113,567.12  

本息覆盖倍数 2.6851 

 

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。 

按预计收益 90%比例计算本息覆盖倍数 

单位：万元 

年度 
借贷本息支付 

项目运营期间净收益 
本金 利息 本息合计 

2024  -     -     -     

2025  -     109.50   109.50   

2026  -     919.50   919.50   -    

2027  -     919.50   919.50   7,913.24  

2028  -     919.50   919.50   4,545.36  

2029  -     919.50   919.50   4,545.36  
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年度 
借贷本息支付 

项目运营期间净收益 
本金 利息 本息合计 

2030  -     919.50   919.50   4,772.63  

2031  -     919.50   919.50   4,772.63  

2032  -     919.50   919.50   4,772.63  

2033  -     919.50   919.50   5,011.26  

2034  5,000.00   919.50   5,919.50   5,011.26  

2035  -     810.00   810.00   5,011.26  

2036  -     810.00   810.00   5,261.81  

2037  -     810.00   810.00   5,261.81  

2038  -     810.00   810.00   5,261.81  

2039  -     810.00   810.00   5,524.91  

2040  -     810.00   810.00   5,524.91  

2041  -     810.00   810.00   5,524.91  

2042  -     810.00   810.00   5,801.14  

2043  -     810.00   810.00   5,801.14  

2044  -     810.00   810.00   5,801.14  

2045  20,000.00   810.00   20,810.00   6,091.21  

合计  25,000.00   17,295.00   42,295.00   102,210.42  

本息覆盖倍数 2.4166 

按预计收益 80%比例计算本息覆盖倍数 

单位：万元 

年度 
借贷本息支付 

项目运营期间净收益 
本金 利息 本息合计 

2024  -     -     -     -    

2025  -     109.50   109.50   -    

2026  -     919.50   919.50   -    

2027  -     919.50   919.50   7,033.99  

2028  -     919.50   919.50   4,040.32  

2029  -     919.50   919.50   4,040.32  
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年度 
借贷本息支付 

项目运营期间净收益 
本金 利息 本息合计 

2030  -     919.50   919.50   4,242.34  

2031  -     919.50   919.50   4,242.34  

2032  -     919.50   919.50   4,242.34  

2033  -     919.50   919.50   4,454.45  

2034  5,000.00   919.50   5,919.50   4,454.45  

2035  -     810.00   810.00   4,454.45  

2036  -     810.00   810.00   4,677.17  

2037  -     810.00   810.00   4,677.17  

2038  -     810.00   810.00   4,677.17  

2039  -     810.00   810.00   4,911.02  

2040  -     810.00   810.00   4,911.02  

2041  -     810.00   810.00   4,911.02  

2042  -     810.00   810.00   5,156.58  

2043  -     810.00   810.00   5,156.58  

2044  -     810.00   810.00   5,156.58  

2045  20,000.00   810.00   20,810.00   5,414.41  

合计  25,000.00   17,295.00   42,295.00   90,853.72  

本息覆盖倍数 2.1481 

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 2.4166；按项目

自身收益的 80%计算的情况下，本息覆盖倍数为 2.1481。因此，本项目具有一定的抗

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 

为贯彻落实国家和省市《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规划

和二〇三五年远景目标纲要》，加快发展现代产业体系，巩固壮大实体经济根基，中

山市“十四五”坚定不移实施城市环湾布局向东发展战略，加快产业梯度布局和城市功

能科学划分，进一步拉大城市发展框架，构建“三核两带一轴多支点”城市发展新格

局。 

其中，“多支点”就是加强市镇两级联动，强化资源要素统筹，合力打造一批重大

产业平台，提升市镇产业平台承载能力，加快镇村产业园区改造和城市更新，释放发

展新空间，打造支撑全市发展的多个支点。 

当前，三乡镇正立足制造优势，以高起点谋新定位，加快全面构建高质量发展新

格局的步伐。规划“一心二环六片区”的空间发展格局，重点发展平埔产业功能区、白

石产业功能区、谷都产业功能区、鸦岗产业功能区。提出平埔工业区采用产业园区建

设模式，采取弹性专精的生产方式，大力发展先进制造业，形成集中配套的工业园

区，主要布置一类和二类工业用地。 

尽快实施中山半导体产业园基础设施建设项目，提高主题产业园基础设施建设水

平，顺利完成中山市产业发展及空间布局谋划考核任务，能够有效改善全市现有的产

业布局、产业用地情况、及各镇街村级工业园，改善投资环境、招商引资、保护经济

建设快速发展的势头，促进区域经济发展，改善市民生活条件，促进居民身体健康。 

 

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； 
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（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）项目情况说明 

1. 项目组织实施机构 

中山半导体产业园基础设施建设项目的实施单位为中山市三乡镇城市更新和建设

服务中心，单位基本信息如下： 

名称 中山市三乡镇城市更新和建设服务中心 

统一社会信用代码 12442000G19173573P 

住所 中山市三乡镇振华路4号三乡镇人民政府第二办公区4楼 

负责人 容伟民 

机构性质 事业单位 

颁发日期 2020-09-23至2025-09-22 

赋码机关 中山市事业单位登记管理局 

本项目主管部门为中山市工业和信息化局，基本信息如下： 
 

名称 中山市工业和信息化局 

统一社会信用代码 11442000007332665G 

住所 机关广东省中山市松苑路1号市人民政府大楼四楼 

负责人 林伟强 

机构性质 机关 

颁发日期 2024年01月30日 

赋码机关 中共中山市委机构编制委员会办公室 
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2. 项目情况 

项目名称 中山半导体产业园基础设施建设项目 

项目总投资金额（万元） 34,169.67 

项目建设内容 

琅环湖科创园 5 号路工程、小琅环路改造工程项目、琅环湖科创

园排水设施工程、三乡镇登贤路(五桂山至沙坦路段)、琅环湖科创

园 2 号路工程、琅环湖科创园 3 号路工程、琅环湖科创园边坡治

理工程 

项目计划建设工期 2024 年 1 月- 2026 年 12 月 

8 个子项目，总投资额 36,479.67 万元。具体情况如下： 

序

号 
名称 

项目获批 

情况 
项目基本情况 

1 

琅环湖科

创园 5 号

路工程 

中发改三乡投

审[2024]41 号 

项目位于三乡镇琅环湖科创园，西起年荫路，东至天平

路，道路总长度 651.975m，道路红线宽 34m，双向六车道，规

划等级为城市主路设计速 50Km/h。工程建设内容主要包含:道

路工程、给水工程、雨水工程、污水工程、电缆沟及通讯管沟

工程、照明工程、交通工程、场平工程、海绵城市工程等。 

项目总投资 3,799.32 万元。 

2 

小琅环路

改造工程

项目 

中发改三乡投

审[2024]111 

号 

项目位于中山市三乡镇小琅环，小琅环路为旧路改造工

程，道路等级为城市次干路，路线总长约1343米，设计速

40km/h，道路宽度23-26.5米，现状路面为水泥硅路面，建设内

容包括:道路工程、交通工程、桥涵工程、排水工程、照明工程

等。 

项目总投资1,999.34万元。 

3 

琅环湖科

创园排水

设施工程 

中发改三乡投

审[2024]112 

号 

项目位于三乡镇琅环湖科创园7 号路西侧，4号路西侧，

建设内容包括新建临时排水土沟(BxH=l x 2.5m) 总长约

205m 、新建浆砌片石挡墙排洪渠(BxH=5 x 2.5m) 总长约

956m、新建涵洞(BxH=5 x 2.5m) 总长约56m及海绵工程。 

项目总投资2,922.38万元。 

4 

三乡镇登

贤路(五

桂山至沙

坦路段) 

中发改三乡投

审[2024]115 号 

项目起点位于五桂山现有道路，沿线与省道 S268、景观大

道相交，终点与沙坦公路相接，路线全长约 2.429km 。道路等

级为二级公路兼城市主干路，标准横断面 24m/40m，双向 6 车

道，设计速度 60km/h，建设内容包括道路程、给水工程、排水

工程、交通工程、照明工程、桥涵工程、电缆沟及通讯管沟工

程、海绵城市等。 

项目总投资16,226.0065万元。 

5 

琅环湖科

创园 2 号

路工程 

中发改三乡投

审[2024] 116 

号 

项目位于三乡镇琅环湖科创园，2 号路为新建道路，北起

横五路(未实施) ，南至年荫路，与平兴路、5 号路相交，道路

总长度 35.731m ，道路红线宽度 28m ，双向四道，为城市次

干路，道路红线总面积为 11702.93 ㎡，建设内容主要包括道路

工程、给水工程、雨水工程、污水工程、电缆沟及通讯管沟工

程、照明工程、交通工程、场地平整工程、海绵工程等。 
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序

号 
名称 

项目获批 

情况 
项目基本情况 

项目总投资2,731.15万元。 

6 

琅环湖科

创园 3 号

路工程 

中发改三乡投

审[2024]117 

号 

项目位于三乡镇琅环湖科创园，3 号路为新建道路，北起

横五路南至小琅环路与 5 号路、6 号路相交，道路总长

693.547m ，道路红线宽 24m，双向四车道，为城市次干路，

道路红线总面积为 12815.81 ㎡，建设内容主要包括道路工程、

给水工程、雨水工程、污水工程、电缆沟及通讯管沟工程、照

明工程、交通工程、场地平整工程、海绵工程等。 

项目总投资2,995.89万元。 

7 

琅环湖科

创园边坡

治理工程 

中发改三乡投

审[2024]132 

号 

项目位于三乡镇平埔工业区西北部，包括路新建工程和边

坡治理工程。新建道路西起中山市罗顿智能科技有限公司地块

西北侧，东接现状任前路，线路呈东西走向，参照城市支路进

行设计，设计速度 20km/h ，采用双向两车道设计，设计路基

宽度为 8 m，路线全长为 290m 。边坡治理工程范围总长度

602m ，主要工程内容为 C25 仰斜式重力挡墙、安全护栏、排

水沟、钢管微型桩。 

项目总投资3,495.58万元。 

8 琅环湖科

创园 1 号

路工程 

中发改三乡投

审[2024]138 号 

项目位于三多镇琅环湖科创园，为新建道路，北起横五路

(夫实施 1，南三平兴路，道路总长度 278.035m，道路红线宽度

30m，双向四车道，为城市主一路。建设内容主要包含:道路工

程、给水工程、雨水工程、污水二程、电缆沟及通讯管沟工

程、照明工程、交通工程、绿化工程、海绵工程。 

项目总投资 2,310.00 万元。 

3. 投资估算与资金筹措方式 

项目总投资 36,479.67 万元，主要为工程建设费用和其他费用。 

本项目建设工程总投资 36,479.67 万元，其中：财政性资金投入 9,169.67 万元，

专项债券资金筹集 25,000.00 万元。以前年度安排专项债券资金 5,000.00 万元，2025

年 1 月拟发行 2025 年广东省政府专项债券（六期）2,000.00 万元（用于项目资本金

0.00 万元），利率为 1.05%，发行年限为 20 年期，每年支付利息，到期一次性偿还

本金。2025 年以后月份计划安排专项债券资金 18,000.00 万元。 

（二）项目营运收入及成本估算 

1.项目收入测算 

本项目收入主要包括投入运营后的停车费及充电桩收入、物业出租收入以及政府

拟转让地块收入。 
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（1）厂房租金收入 

本项目合计共建成新建智慧交通道路共25 公里、智慧工业厂房约15 万平方米，

按一般容积率2.5，可出租厂房面积取厂房面积的40%测算。根据市场调查报告，结合

本项目区位优势、配套设施及已具备成熟经营环境，综合分析拟定本项目标准化厂房

出租价格为20 元/㎡ *月，一年按12 个月，运营收费每3年递增5%。物业租金年收入=

可出租厂房面积*容积率*每月单位面积厂房出租价格*12 个月。 

（2） 停车场停车与充电收入 

完成新建道路和停车场停车位1000 个，充电桩150 个。参照《中山市发展和改革

局关于公布中山市停车服务收费政府指导价的通告》（中发改价控（2018）316 号）文

件标准进行停车费用收取。本次暂按平均每小时4 元，按每天8 小时停车时间计，每个

停车位收入为：4*8=32 元/天，1 年按365 天计算，运营收费每3年递增5%。停车场停

车费年收入=总停车位数*单个停车位日均收入*365 天，按50%测算。目前国内公共充

电桩都由不同单位在运营管理和收费，充电费一般有基本电费和服务费组成。根据中

山市充电设施信息管理平台，7 座及以下电动乘用车充电服务费最高限价下调为每千

瓦时0.8 元（不含电费）。本次报告暂按每度电收取服务费0.8 元/度电计算（不含基础

电价））。直流电充电桩功率有30、60、100、150、200KW 可选，本次测算假设功率

为30KW，每天充电6 小时计算，每天充电服务费收入2.16 万元，每年充电服务费收入

788.4 万元，1 年按365天计算，运营收费每3年递增5%。充电桩充电年收入=总充电桩

数*单个充电桩日均收入*365天。 

（3） 物业管理费收入 

中山半导体产业园拟建设智慧工业厂房约15万平方米，产业园区统一由项目单位

负责物业管理。按照每平方米3元/月收取物业管理费，每年物业管理费收入540万元，

按每3年5%递增。 

（4）项目地块净收入 

该地块位于三乡镇，地块号：31-2024-024；地块四至：南、东、西三边空地，北至
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万里路；地块内容与规模：地块控规为公共设施营业网点，面积为9312平方米，容积率

小于等于1.0。土地用途（用地性质）：加油站。 

政府拟于2026年在中山半导体产业园基础设施完成当年转让上述地块，根据近5年

中山市土地挂牌交易情况，预计交易单价为4500.00元/㎡，扣除“四项基本政策成本和其

他政策性成本”，土地转让净收益为3,742.09万元。 

收入测算明细表 

单位:万元 

年度 厂房出租收入 停车费收入 充电桩收入 物业管理费收入 土地出让收入 合计 

2024       

2025       

2026       

2027  3,600.00   584.00   788.40   540.00  3,742.09  9,254.49  

2028  3,600.00   584.00   788.40   540.00    5,512.40  

2029  3,600.00   584.00   788.40   540.00    5,512.40  

2030  3,780.00   613.20   827.82   567.00    5,788.02  

2031  3,780.00   613.20   827.82   567.00    5,788.02  

2032  3,780.00   613.20   827.82   567.00    5,788.02  

2033  3,969.00   643.86   869.21   595.35    6,077.42  

2034  3,969.00   643.86   869.21   595.35    6,077.42  

2035  3,969.00   643.86   869.21   595.35    6,077.42  

2036  4,167.45   676.05   912.67   625.12    6,381.29  

2037  4,167.45   676.05   912.67   625.12    6,381.29  

2038  4,167.45   676.05   912.67   625.12    6,381.29  

2039  4,375.82   709.85   958.30   656.38    6,700.35  

2040  4,375.82   709.85   958.30   656.38    6,700.35  

2041  4,375.82   709.85   958.30   656.38    6,700.35  

2042  4,594.61   745.34   1,006.22   689.20    7,035.37  

2043  4,594.61   745.34   1,006.22   689.20    7,035.37  

2044  4,594.61   745.34   1,006.22   689.20    7,035.37  

2045  4,824.34   782.61   1,056.53   723.66    7,387.14  

合计  78,284.98   12,699.51   17,144.39   11,742.81  3,742.09 123,613.78 
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2.项目成本及相关税费 

本项目建成运营后，主要成本为人工、维修及折旧支出、其他运营支出。 

（1）停车位运营管理费：本项目内停车位面积20000 ㎡（1000 个停车位，每个停

车位面积20 平方米），按2 元/平方米·月的维护成本（含人工、公共设施设备维护费

用、充电桩维护费、清洁费等）计算停车位运营管理费，每3 年增长5%测算。 

（2）产业园区经营管理费用：本项目包含产业园区，经营管理费用包括人员工资

福利、维修保养费、水电费、管理费等。根据产业园区运营市场调查情况，产业园区经

营管理费用按出租收入及物业管理费的10%测算，每3 年增长5%测算。 

成本测算明细表 

单位:万元 

年度 停车位运营管理费 产业园区经营管理费用 合计 

2024 - - - 

2025 - - - 

2026    

2027  48.00   414.00   462.000  

2028  48.00   414.00   462.000  

2029  48.00   414.00   462.000  

2030  50.40   434.70   485.100  

2031  50.40   434.70   485.100  

2032  50.40   434.70   485.100  

2033  52.92   456.44   509.360  

2034  52.92   456.44   509.360  

2035  52.92   456.44   509.360  

2036  55.57   479.26   534.830  

2037  55.57   479.26   534.830  

2038  55.57   479.26   534.830  

2039  58.35   503.22   561.570  

2040  58.35   503.22   561.570  

2041  58.35   503.22   561.570  

2042  61.27   528.38   589.650  
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年度 停车位运营管理费 产业园区经营管理费用 合计 

2043  61.27   528.38   589.650  

2044  61.27   528.38   589.650  

2045  64.33   554.80   619.130  

合计  1,043.86   9,002.80   10,046.66  

 

四、总体评价 

综上所述，在中山半导体产业园基础设施建设项目营运收益预测及其所依据的各

项假设前提下，本次评价分别按项目预期收益的 100%、90%、80%比例计算时，预期

中山半导体产业园基础设施建设项目自身收益对应的营运收益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。 

截止到 2045 年，根据上述测算，按项目预期收益 100%的情况下，用于资金平衡

相关净收益为 113,567.12 万元；本期本息覆盖倍数为 2.6851。 

同理计算，按项目预期收益 90%的情况下，用于资金平衡相关净收益 102,210.42

万元；本期本息覆盖倍数为 2.4166。 

同理计算，按项目预期收益 80%的情况下，用于资金平衡相关净收益 90,853.72

万元；本期本息覆盖倍数为 2.1481。 
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