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2025 年广东省政府专项债券（四期）

深圳至江门铁路（中山市）

收益与融资自求平衡测算评价报告

报告号：中正会审字(2025) 第 Z20005 号

中山市财政局：

我们接受中山市财政局委托，对深圳至江门铁路（中山市）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—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。

我们提醒信息使用者注意：由于相关项目尚处于建设阶段，在编制收益与融资自

求平衡测算评价报告时运用假设性预测，包括有关项目自身收益在债券存续期内的推

测性假设，而这些事项和行动预期在债券存续期内未必发生。即使在推测性假设中所

涉及的事项发生，但由于预期事项通常并非如预期所发生，并且变动可能重大，因此

实际结果仍然可能与预测财务信息存在差异。本评价报告出具的意见，是对项目预测

数据进行的合理性、有效性的评价，并非对预测数据承担保证责任。

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。

总体评价结果如下:

一、应付本息情况

（一）存量债券资金列式
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本项目 2021 年已发行 50,000 万元，期限 20 年，实际利率 3.89%；

2022 年已发行 2022 年广东省专项债券七期 46,800 万元（发行 48600 万元，调减

1800 万元），期限 20 年，利率 3.28%；

2023 年累计发行专项债券 60,000.00 万元，其中：4月已发行 2023 年广东省政

府专项债券（十二期）40,000.00 万元（用于项目资本金 40,000.00 万元）；5月已

发行 2023 年绿美广东专项债券（三期）--2023 年广东省政府专项债券（二十八期）

20,000.00 万元（用于项目资本金 20,000.00 万元），期限 15 年，实际利率 2.92%；

2024 年累计发行专项债券 147,400.00 万元，其中 3月份已发行 2024 年广东省政

府专项债券（十五期）46,600.00 万元，期限 15 年，利率 2.66%，每半年支付一次利

息，第十五年偿还本金；5月份已发行 2024 年广东省政府专项债券（二十九期）

59,400.00 万元（用于项目资本金 59,400.00 万元），期限 20 年，假设利率 2.62%，

每半年支付一次利息，第十一年开始偿还本金 10%；5 月份发行 2024 年广东省政府专

项债券（四十期）41,400.00 万元（用于项目资本金 21,200.00 万元），期限 15 年，

假设利率 4.20%，每半年支付一次利息，第十一年开始每年偿还本金 20%；

（二）还本付息测算

2025 年计划安排专项债券资金 169,500.00 万元，2025 年 1 月拟发行专项债券资

金 90,000.00 万元（用于项目资本金 29,100.00 万元）；

2025 年度待后续发行专项债券资金 79,500.00 万元

以后年度计划安排专项债券资金 55,500.00 万元。

应还本付息情况如下：

项目还本付息测算汇总表

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

第一年 50,000.00 50,000.00 1,560.00 1,560.00

第二年 96,800.00 96,800.00 3,095.04 3,095.04

第三年 156,800.00 156,800.00 4,911.04 4,911.04

第四年 304,200.00 304,200.00 8,766.72 8,766.72

第五年 529,200.00 529,200.00 17,766.72 17,766.72

第六年 529,200.00 529,200.00 17,766.72 17,766.72

第七年 529,200.00 529,200.00 17,766.72 17,766.72

第八年 529,200.00 529,200.00 17,766.72 17,766.72
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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

第九年 529,200.00 529,200.00 17,766.72 17,766.72

第十年 529,200.00 529,200.00 17,766.72 17,766.72

第十一年 529,200.00 529,200.00 17,766.72 17,766.72

第十二年 529,200.00 529,200.00 17,766.72 17,766.72

第十三年 529,200.00 8,280.00 520,920.00 17,766.72 26,046.72

第十四年 520,920.00 14,220.00 506,700.00 17,554.75 31,774.75

第十五年 506,700.00 14,220.00 492,480.00 17,187.15 31,407.15

第十六年 492,480.00 14,220.00 478,260.00 16,819.56 31,039.56

第十七年 478,260.00 74,220.00 404,040.00 16,451.97 90,671.97

第十八年 404,040.00 52,540.00 351,500.00 14,268.37 66,808.37

第十九年 351,500.00 230,940.00 120,560.00 12,873.18 243,813.18

第二十年 120,560.00 55,940.00 64,620.00 3,717.55 59,657.55

第二十一年 64,620.00 52,740.00 11,880.00 2,001.92 54,741.92

第二十二年 11,880.00 5,940.00 5,940.00 311.26 6,251.26

第二十三年 5,940.00 5,940.00 0.00 155.63 6,095.63

合计 529,200.00 279,574.62 808,774.62

（三）本次融资前，项目已发生融资行为，已产生相关融资成本。

二、净现金流入

（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）项目营运收入及成本估算

1.项目收入测算

该项目建成正式运营后主要收入包括停车费收入、广告牌收入、租金收入、物业

管理费收入和票务收入。
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（1）停车费收入

本项目总设置 17170 个停车位，根据 2018 年 1 月 1 日颁布的《中山市机动车停

放服务收费管理实施细则》收费标准暂按 5元每小时收费，根据《新建铁路深圳至茂

名铁路深圳至江门段可行性研究报告》，预测中山站客运量初期前十五年 1297 万人

次/年，考虑往返接送客运量计算停车车次，每次停车 3小时，。

（2）广告牌收入

本项目总设置 1954 个广告位，每年租金按 10 万元/个计算，收费标准暂按每五

年递增 5%。

（3）租金收入

本项目建成后可拥有 640 个店铺用于出租，每月暂按租金 3万元计算，每五年递

增 10%。

（4）物业管理费收入

项目建成后物业管理费暂按年租金收入的 10%收取。

（5）票务收入

票务收入按初期 2030 年、远期 2045 年确定人公里数，根据《新建铁路深圳至茂

名铁路深圳至江门段可行性研究报告》，预测中山站客运量初期 1297 万人次/年、远

期十五年后 1990 万人次/年，每人公里收入为 0.6 元。考虑中途下车、优惠票务等因

素，人流按照批复数一半预测、公里数按照总公里数 39.331KM 一半预测。

收入测算明细表

金额单位:人民币万元

年度 停车费 广告费 租金
物业管理费

收入
票务收入 合计

第一年

第二年

第三年

第四年

第五年

第六年

第七年

第八年

第九年 38,910.00 19,540.00 23,040.00 2,304.00 7,651.85 91,445.85

第十年 38,910.00 19,540.00 23,040.00 2,304.00 7,651.85 91,445.85
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2.成本预测

本项目建成运营后主要成本为日常的运营管理支出和票务成本。

（1）工资及福利费

预计新增 500 人，每人每年 15 万元，每五年递增 10%。

（2）票务成本

票务成本根据《新建铁路深圳至茂名铁路深圳至江门段可行性研究报告》，预测

中山站客运量初期前十五年 1297 万人次/年，每人公里收入为 0.15 元。考虑中途下

车、优惠票务等因素，人流按照批复数一半预测、公里数按照总公里数 39.331KM 的

一半预测。

（3）日常的运营管理支出

停车场、充电桩、广告牌等的日常保养维护费用，按 0.14 元/人公里计算。

（4）营业外净支出

营业外净支出按 20 元/万人公里计算。

成本测算明细表

金额单位:人民币万元

年度 工资及福利费 票务成本 其他维护费 营业外净支出 合计

第一年

第二年

第十一年 38,910.00 19,540.00 23,040.00 2,304.00 7,651.85 91,445.85

第十二年 38,910.00 19,540.00 23,040.00 2,304.00 7,651.85 91,445.85

第十三年 38,910.00 19,540.00 23,040.00 2,304.00 7,651.85 91,445.85

第十四年 38,910.00 20,517.00 25,344.00 2,534.40 7,651.85 94,957.25

第十五年 38,910.00 20,517.00 25,344.00 2,534.40 7,651.85 94,957.25

第十六年 38,910.00 20,517.00 25,344.00 2,534.40 7,651.85 94,957.25

第十七年 38,910.00 20,517.00 25,344.00 2,534.40 7,651.85 94,957.25

第十八年 38,910.00 20,517.00 25,344.00 2,534.40 7,651.85 94,957.25

第十九年 38,910.00 21,542.85 27,878.40 2,787.84 7,651.85 98,770.94

第二十年 38,910.00 21,542.85 27,878.40 2,787.84 7,651.85 98,770.94

第二十一年 38,910.00 21,542.85 27,878.40 2,787.84 7,651.85 98,770.94

第二十二年 38,910.00 21,542.85 27,878.40 2,787.84 7,651.85 98,770.94

第二十三年 38,910.00 21,542.85 27,878.40 2,787.84 7,651.85 98,770.94

合计 583,650.00 307,999.25 381,312.00 38,131.20 114,777.75 1,425,870.20
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年度 工资及福利费 票务成本 其他维护费 营业外净支出 合计

第三年

第四年

第五年

第六年

第七年

第八年

第九年 7,500.00 1912.96 1,785.43 102.02 11,300.41

第十年 7,500.00 1912.96 1,912.96 102.02 11,427.94

第十一年 7,500.00 1912.96 1,912.96 102.02 11,427.94

第十二年 7,500.00 1912.96 1,912.96 102.02 11,427.94

第十三年 7,500.00 1912.96 1,912.96 102.02 11,427.94

第十四年 8,250.00 1912.96 1,912.96 102.02 12,177.94

第十五年 8,250.00 1912.96 1,912.96 102.02 12,177.94

第十六年 8,250.00 1912.96 1,912.96 102.02 12,177.94

第十七年 8,250.00 1912.96 1,912.96 102.02 12,177.94

第十八年 8,250.00 1912.96 1,912.96 102.02 12,177.94

第十九年 9,075.00 1912.96 1,912.96 102.02 13,002.94

第二十年 9,075.00 1912.96 1,912.96 102.02 13,002.94

第二十一年 9,075.00 1912.96 1,912.96 102.02 13,002.94

第二十二年 9,075.00 1912.96 1,912.96 102.02 13,002.94

第二十三年 9,075.00 1912.96 1,912.96 102.02 13,002.94

合计 124,125.00 28,694.40 28,566.87 1,530.30 182,916.57

3.项目自身资金平衡相关收益情况

根据上述测算，深圳至江门铁路（中山市）在债券存续期内的项目营运收益为

1,242,953.63 万元。

项目运营收益表

金额单位:人民币万元

收益 按项目营运收益 100% 按项目营运收益 90% 按项目营运收益 80%

运营收益 1,242,953.63 1,118,658.267 994,362.90
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4. 项目现金流量测算表

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 累计现金流量运营及土地出让收

入
年度付本息

年度运营成本及

土地出让成本

第一年 1,560.00 -1,560.00 -1,560.00

第二年 3,095.04 -3,095.04 -4,655.04

第三年 4,911.04 -4,911.04 -9,566.08

第四年 8,766.72 -8,766.72 -18,332.80

第五年 17,766.72 -17,766.72 -36,099.52

第六年 17,766.72 -17,766.72 -53,866.24

第七年 17,766.72 -17,766.72 -71,632.96

第八年 17,766.72 -17,766.72 -89,399.68

第九年 91,445.85 17,766.72 11,300.41 73,679.13 -15,720.55

第十年 91,445.85 17,766.72 11,427.94 73,679.13 57,958.58

第十一年 91,445.85 17,766.72 11,427.94 73,679.13 131,637.71

第十二年 91,445.85 17,766.72 11,427.94 73,679.13 205,316.84

第十三年 91,445.85 17,766.72 11,427.94 73,679.13 278,995.97

第十四年 94,957.25 17,554.75 12,177.94 77,402.50 356,398.47

第十五年 376,292.58 17,187.15 96,642.71 359,105.43 715,503.90

第十六年 94,957.25 16,819.56 12,177.94 78,137.69 793,641.59

第十七年 94,957.25 16,451.97 12,177.94 78,505.28 872,146.87

第十八年 94,957.25 14,268.37 12,177.94 80,688.88 952,835.75

第十九年 98,770.94 12,873.18 13,002.94 85,897.76 1,038,733.51

第二十年 98,770.94 3,717.55 13,002.94 95,053.39 1,133,786.90

第二十一年 98,770.94 2,001.92 13,002.94 96,769.02 1,230,555.92

第二十二年 98,770.94 311.26 13,002.94 98,459.68 1,329,015.60

第二十三年 98,770.94 155.63 13,002.94 98,615.31 1,427,630.91

合计 1,707,205.53 279,574.62 267,381.34 1,427,630.91

（三）项目对应地块概况及地块收益测算

1.地块信息

（1）地块位置及四至范围

深圳至江门铁路（中山市）融资涉及 1个土地储备地块：

地块信息：东区长江北路东侧（326-7-1）地块，该地块位于东至河涌；南至宝

龙房地产；西至长江北路；北至市储备地；
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土地使用权面积：53,477.41 平方米；

土地用途（用地性质）：储备；

2．投资估算与资金筹措方式

（1）投资估算

深圳至江门铁路（中山市）融资涉及 1个储备地块，目前已完成收储，五通一

平未完成。

（2）资金筹措方式

项目资金筹措方式为建设单位自筹和中山市政府专项债券。

3.资金平衡

深圳至江门铁路（中山市）专项融资债券涉及 1 个土地储备地块，根据《财政

部、住房城乡建设部关于切实落实保障性安居工作资金加快预算执行进度的通知》（财

综[2011]41 号）、《广东省财政厅、广东省教育厅转发财政部、教育部关于从土地出

让收益中计提教育资金有关事项的通知》（粤财[2011]291 号）、《广东省财政厅、

广东省水利厅转发财政部、水利部关于土地出让收益中计提农田水利建设资金有关事

项的通知》（粤财农[2011]276）、《关于印发广东省用于农业土地开发的土地出让

金收入和使用管理办法的通知》（粤财综[2004]186 号）等相关文件的相关规定，土

地出让收入需剔除上述政策基金。根据项目实施单位的预测，征地成本和相关税费一

般占土地出让收入的 30%-40%之间，基于保守谨慎性原则，预测土地扣除征地成本和

税费后的收益为土地出让收入的 60%，并以此作为上述政策资金的计提依据。以上土

地出让收入扣除提取的政策基金形成的基金性收入将按照《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）等文件要求，专

项用于偿还本期债券本息，之后剩余部分用于偿还该地块前期融资本息。

4.地块收益预测说明

（1）土地出让收入预测

中山市 1个地块出让收入预测分析参考中山市交通运输局对本地块的土地估价，

可用于资金平衡土地相关收益情况如下：



中山市中正联合会计师事务所有限公司 电话：0760-88668899 网址：www.zhongzheng.gd.cn

ZHONGSHAN ZHONGZHENG UNION CPA CO., LTD Tel：0760-88668899 邮箱：cpa@zhongzheng.gd.cn

广东省中山市东区兴文路 118 号御峰大厦十五楼 邮编：528403

9

东区长江北路东侧（326-7-1）地块

土地地价测算表一(估价对象地价定义一览表)

位置

估价期日

的用地性

质

估价设定

的用途

设定使

用年限

（年）

设定

容积

率

估价期日的

实际开发程

度

估价设定的

开发程度

设定土地

使用权类

型

东区长江北路东侧

（326-7-1）地块
储备 储备

宗地红线外

“五通”及红

线内场地未

平整

宗地红线外

“五通”及红

线内场地平

整

出让

地价测算表二

位置

设定土地

使用权年

限（年）

用地

面积

（㎡）

计容建筑

面积（㎡）

单位面积地价

（元/㎡）

单位楼面

地价（元/

㎡）

总地价

（万元）
备注

东区长江北路东侧

（326-7-1）地块
储备

53,47

7.41
26796.54 143,300.93

全部

出让

（2）现预测项目实现土地出让收入情况如下：

①根据上述近期土地市场情况及项目出让区周边土地价格结合土地价格增长率

（分别以项目所在地近 3 年平均 GDP 增速（4.6%）的 100%、90%和 80%为土地价格增

长）。
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项
目
土
地
出
让
收
入
表

测
算
表
一
：
预
计
土
地
价
格
增
速
为
中
山
市
近
三
年
平
均

GD
P
增
速
（
4.
6%
）

金
额
单
位
：
人
民
币
万
元

序 号
项
目

融
资

当
年

第
一

年
第
二

年
第
三

年
第
四

年
第
五

年
第
六

年
…

第
十

五
年

1
东

区
长

江
北

路
东

侧

（
32

6-
7-

1）
地

块
14
3,
30
0.
93

14
9,
89
2.
77

15
6,
78
7.
84

16
4,
00
0.
08

17
1,
54
4.
08

17
9,
43
5.
11

18
7,
68
9.
13

..
.

28
1,
33
5.
33

土
地

出
让

收
入

14
3,
30
0.
93

14
9,
89
2.
77

15
6,
78
7.
84

16
4,
00
0.
08

17
1,
54
4.
08

17
9,
43
5.
11

18
7,
68
9.
13

..
.

28
1,
33
5.
33

测
算
表
二
：
预
计
土
地
价
格
增
速
为
中
山
市
近
三
年
平
均

GD
P
增
速
的

90
%，

即
增
幅

4.
14
%

金
额
单
位
：
人
民
币
万
元

序 号
项
目

融
资

当
年

第
一

年
第
二

年
第
三

年
第
四

年
第
五

年
第
六

年
…

第
十

五
年

1
东
区

长
江

北
路

东
侧

（
32

6-
7-

1）
地

块
14
3,
30
0.
93

14
9,
23
3.
59

15
5,
41
1.
86

16
1,
84
5.
91

16
8,
54
6.
33

17
5,
52
4.
15

18
2,
79
0.
85

..
.

26
3,
33
7.
44

土
地

出
让

收
入

14
3,
30
0.
93

14
9,
23
3.
59

15
5,
41
1.
86

16
1,
84
5.
91

16
8,
54
6.
33

17
5,
52
4.
15

18
2,
79
0.
85

..
.

26
3,
33
7.
44

测
算
表
三
：
预
计
土
地
价
格
增
速
为
中
山
市
近
三
年
平
均

GD
P
增
速
的

80
%，

即
增
幅

3.
68
%

金
额
单
位
：
人
民
币
万
元

序 号
项
目

融
资

当
年

第
一

年
第
二

年
第
三

年
第
四

年
第
五

年
第
六

年
…

第
十

五
年

1
东
区

长
江

北
路

东
侧

（
32

6-
7-

1）
地

块
14
3,
30
0.
93

14
8,
57
4.
40

15
4,
04
1.
94

15
9,
71
0.
69

16
5,
58
8.
04

17
1,
68
1.
68

17
7,
99
9.
56

..
.

24
6,
41
8.
80

土
地

出
让

收
入

14
3,
30
0.
93

14
8,
57
4.
40

15
4,
04
1.
94

15
9,
71
0.
69

16
5,
58
8.
04

17
1,
68
1.
68

17
7,
99
9.
56

..
.

24
6,
41
8.
80
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②土地出让收益预测：按自融资开始日起第 15 年全部完成土地挂牌交易

测算表一：预计土地价格增速为中山市近三年平均 GDP 增速（4.6%）

金额单位:人民币万元

序号 项目
东区长江北路东侧

（326-7-1）地块
合计

一 土地出让收入 281,335.33 281,335.33

二 相关成本

1 土地开发成本 84,464.77 84,464.77

1.1 基本政策成本 84,464.77 84,464.77

三
用于资金平衡土地

的相关收益
196,870.56 196,870.56
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基
本
政
策
成
本

金
额

单
位

:人
民

币
万

元

序
号

项
目

1、
土
地
出
让
预
测

收
入

2、
提
取
教
育
基

金
（
土
地
出
让
收

入
的

10
%）

，
穗

财
综
（
20
12
）
6

号

【
（
1-
5）

*1
0%
】

3、
提
取
农
田
水

利
建
设
基
金

（
土
地
出
让
收

入
的

10
%）

，

粤
财
农
（
20
11
）

27
6
号

（
1*
10
%）

4、
提
取
保
障
安

居
工
程
资
金

（
土
地
收
入
的

10
%）

，
穗
府
办

（
20
11
）
3
号

【（
1-
5）
*1
0%
】

5、
提
取
农
业
土
地
开
发
资

金
（
土
地
出
让
面
积
的

20
%*
土
地
出
让
平
均
纯
收

益
征
收
标
准
为

75
元
/m

² ）
，

财
综
（
20
06
）
48

号
、
财

综
（
20
09
）
24

号
（
总
面

积
*2
0%
*7
5）

6、
基
本
政
策

成
本

（
2+
3+
4+
5）

1

东
区
长
江
北
路

东
侧

（
32
6-
7-
1）

地

块

28
1,

33
5.

33
28

,1
25

.5
1

28
,1

33
.5

3
28

,1
25

.5
1

80
.2

2
84

,4
64

.7
7

合
计

28
1,

33
5.

33
28

,1
25

.5
1

28
,1

33
.5

3
28

,1
25

.5
1

80
.2

2
84

,4
64

.7
7
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测算表二：预计土地价格增速为中山市近三年平均 GDP 增速的 90%，即增幅 4.14%

金额单位:人民币万元

序号 项目
东区长江北路东侧

（326-7-1）地块
合计

一 土地出让收入 263,337.44 263,337.44

二 相关成本

1 土地开发成本 79,065.40 79,065.40

1.1 基本政策成本 79,065.40 79,065.40

三
用于资金平衡土地

的相关收益
184,272.04 184,272.04
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基
本
政
策
成
本

金
额

单
位

:人
民

币
万

元

序
号

项
目

1、
土
地
出
让
预
测

收
入

2、
提
取
教
育
基

金
（
土
地
出
让
收

入
的

10
%）

，
穗

财
综
（
20
12
）
6

号

【
（
1-
5）

*1
0%
】

3、
提
取
农
田
水

利
建
设
基
金

（
土
地
出
让
收

入
的

10
%）

，

粤
财
农
（
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11
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27
6
号

（
1*
10
%）
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提
取
保
障
安

居
工
程
资
金

（
土
地
收
入
的

10
%）

，
穗
府
办

（
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11
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3
号
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1-
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*1
0%
】

5、
提
取
农
业
土
地
开
发
资

金
（
土
地
出
让
面
积
的

20
%*
土
地
出
让
平
均
纯
收

益
征
收
标
准
为

75
元
/m

² ）
，

财
综
（
20
06
）
48

号
、
财

综
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09
）
24

号
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总
面

积
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0%
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5）

6、
基
本
政
策

成
本

（
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4+
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1

东
区
长
江
北
路

东
侧

（
32
6-
7-
1）

地

块
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3,

33
7.

44
26
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25

.7
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.7

4
26

,3
25

.7
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合
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44
26
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25

.7
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26
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.7

4
26

,3
25

.7
2
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2
79

,0
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.4
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测算表三：预计土地价格增速为中山市近三年平均 GDP 增速的 80%，即增幅 3.68%

金额单位:人民币万元

序号 项目
东区长江北路东侧

（326-7-1）地块
合计

一 土地出让收入 246,418.80 246,418.80

二 相关成本

1 土地开发成本 73,989.82 73,989.82

1.1 基本政策成本 73,989.82 73,989.82

三
用于资金平衡土地

的相关收益
172,428.98 172,428.98
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基
本
政
策
成
本

金
额

单
位

:人
民

币
万

元

序
号

项
目

1、
土
地
出
让
预
测

收
入

2、
提
取
教
育
基

金
（
土
地
出
让
收

入
的

10
%）

，
穗

财
综
（
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12
）
6

号

【
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1-
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*1
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】
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提
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农
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的
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收
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11
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3
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】
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开
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06
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根据上述测算，在按中山市近三年平均 GDP 增速（4.6%）计算土地价格增长率时，

用于资金平衡土地相关收益为 196,870.56 万元；

同理计算，在按中山市近三年平均 GDP 增速的 90%，即增幅 4.14%计算土地价格

增长率时，用于资金平衡土地相关收益 184,272.04 万元；

同理计算，在按中山市近三年平均 GDP 增速的 80%，即增幅 3.68%计算土地价格

增长率时，用于资金平衡土地相关收益为 172,428.98 万元。

（四）预期项目自身收益形成的府性金收入专项收入偿还融资金和利息情况

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融资结束日内，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 项目收益

债券存续期间

各年度总收益本金 利息 本息合计

债券存续期间

各年度运营收

益

土地相关收

益

第一年 50,000.00 1,560.00 51,560.00

第二年 96,800.00 3,095.04 99,895.04

第三年 156,800.00 4,911.04 161,711.04

第四年 304,200.00 8,766.72 312,966.72

第五年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第六年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第七年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第八年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第九年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 80,145.44 80,145.44

第十年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 80,017.91 80,017.91

第十一年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 80,017.91 80,017.91

第十二年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 80,017.91 80,017.91

第十三年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 80,017.91 80,017.91

第十四年 520,920.00 17,554.75 538,474.75 82,779.31 82,779.31
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年度

项目融资本息偿付金额 项目收益

债券存续期间

各年度总收益本金 利息 本息合计

债券存续期间

各年度运营收

益

土地相关收

益

第十五年 506,700.00 17,187.15 523,887.15 82,779.31 196,870.56 279,649.87

第十六年 492,480.00 16,819.56 509,299.56 82,779.31 82,779.31

第十七年 478,260.00 16,451.97 494,711.97 82,779.31 82,779.31

第十八年 404,040.00 14,268.37 418,308.37 82,779.31 82,779.31

第十九年 351,500.00 12,873.18 364,373.18 85,768.00 85,768.00

第二十年 120,560.00 3,717.55 124,277.55 85,768.00 85,768.00

第二十一年 64,620.00 2,001.92 66,621.92 85,768.00 85,768.00

第二十二年 11,880.00 311.26 12,191.26 85,768.00 85,768.00

第二十三年 5,940.00 155.63 6,095.63 85,768.00 85,768.00

合计 529,200.00 279,574.62 808,774.62 1,242,953.63 196,870.56 1,439,824.19

本息覆盖倍

数
1.78

（五）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 项目收益

债券存续期间

各年度总收益本金 利息 本息合计

债券存续期间

各年度运营收

益

土地相关收

益

第一年 50,000.00 1,560.00 51,560.00

第二年 96,800.00 3,095.04 99,895.04

第三年 156,800.00 4,911.04 161,711.04

第四年 304,200.00 8,766.72 312,966.72

第五年 529,200.00 17,766.72 546,966.72
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年度

项目融资本息偿付金额 项目收益

债券存续期间

各年度总收益本金 利息 本息合计

债券存续期间

各年度运营收

益

土地相关收

益

第六年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第七年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第八年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第九年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 72,130.90 72,130.90

第十年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 72,016.12 72,016.12

第十一年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 72,016.12 72,016.12

第十二年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 72,016.12 72,016.12

第十三年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 72,016.12 72,016.12

第十四年 520,920.00 17,554.75 538,474.75 74,501.38 74,501.38

第十五年 506,700.00 17,187.15 523,887.15 74,501.38 184,272.04 258,773.42

第十六年 492,480.00 16,819.56 509,299.56 74,501.38 74,501.38

第十七年 478,260.00 16,451.97 494,711.97 74,501.38 74,501.38

第十八年 404,040.00 14,268.37 418,308.37 74,501.38 74,501.38

第十九年 351,500.00 12,873.18 364,373.18 77,191.20 77,191.20

第二十年 120,560.00 3,717.55 124,277.55 77,191.20 77,191.20

第二十一年 64,620.00 2,001.92 66,621.92 77,191.20 77,191.20

第二十二年 11,880.00 311.26 12,191.26 77,191.20 77,191.20

第二十三年 5,940.00 155.63 6,095.63 77,191.20 77,191.20

合计 529,200.00 279,574.62 808,774.62 1,118,658.27 184,272.04 1,302,930.31

本息覆盖倍

数
1.61

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 项目收益

债券存续期间

各年度总收益本金 利息 本息合计

债券存续期间

各年度运营收

益

土地相关收益

第一年 50,000.00 1,560.00 51,560.00

第二年 96,800.00 3,095.04 99,895.04
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年度

项目融资本息偿付金额 项目收益

债券存续期间

各年度总收益本金 利息 本息合计

债券存续期间

各年度运营收

益

土地相关收益

第三年 156,800.00 4,911.04 161,711.04

第四年 304,200.00 8,766.72 312,966.72

第五年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第六年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第七年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第八年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第九年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 64,116.35 64,116.35

第十年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 64,014.33 64,014.33

第十一年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 64,014.33 64,014.33

第十二年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 64,014.33 64,014.33

第十三年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 64,014.33 64,014.33

第十四年 520,920.00 17,554.75 538,474.75 66,223.45 66,223.45

第十五年 506,700.00 17,187.15 523,887.15 66,223.45 172,428.98 238,652.43

第十六年 492,480.00 16,819.56 509,299.56 66,223.45 66,223.45

第十七年 478,260.00 16,451.97 494,711.97 66,223.45 66,223.45

第十八年 404,040.00 14,268.37 418,308.37 66,223.45 66,223.45

第十九年 351,500.00 12,873.18 364,373.18 68,614.40 68,614.40

第二十年 120,560.00 3,717.55 124,277.55 68,614.40 68,614.40

第二十一年 64,620.00 2,001.92 66,621.92 68,614.40 68,614.40

第二十二年 11,880.00 311.26 12,191.26 68,614.40 68,614.40

第二十三年 5,940.00 155.63 6,095.63 68,614.40 68,614.40

合计 529,200.00 279,574.62 808,774.62 994,362.90 172,428.98 1,166,791.88

本息覆盖倍

数
1.44

经测算：按项目自身收益的深圳至江门铁路（中山市）90%计算的情况下，本息

覆盖倍数为深圳至江门铁路（中山市）1.61；按项目自身收益的深圳至江门铁路（中

山市）80%计算的情况下，本息覆盖倍数为深圳至江门铁路（中山市）1.44。因此，

本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

为满足中山市市政建设需求，推进中山市经济发展，完善中山市基础配套设施，

提升地块的价值。本次深圳至江门铁路（中山市）对东区长江北路东侧（326-7-1）

地块的价值提升能起到较大作用。鉴于在建项目预计运营收益和对应收储地块预期土

地出让收入对应的政府性基金收入均划入财政资金，由财政统筹使用，本次以在建项

目自身收益和项目对应该地块的出让收益与融资进行自求平衡评价。

本次预测以深圳至江门铁路（中山市）营运收益和东区长江北路东侧（326-7-1）

地块出让收入对应的政府性基金收入为基础，结合项目的建设期、后期项目自身营运

能力和近几年项目周边地块成交情况、中山市近年 GDP 的增速、基本政策成本等，对

预测期间经济环境等的最佳估计假设为前提，编制深圳至江门铁路（中山市）自身营

运收益和对应 2021 年中山市东区长江北路东侧（326-7-1）地块出让收益汇总预测表

（中山近 3年平均 GDP 增速 4.6%的 100%、90%、80%比例作为土地价格的增幅）。

本次预测数据基础取自 2025 年广东省政府专项债券（四期）深圳至江门铁路（中

山市）募投报告。

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）深圳至江门铁路（中山市）情况说明

1.项目组织实施机构
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项目实施单位为中山市轨道交通有限公司。负责按照债券发行组织统一安排，

研究制定专项债券项目融资平衡方案，及时提供项目专项债券发行和信息披露有关项

目信息工作。负责项目建设、运营管理，规范专项债券资金使用，加快专项债券资金

支出进度。负责分析预测发行项目专项债券对应项目风险并提出应对措施。负责落实

债券还本付息资金来源，按时足额缴交项目对应的政府性基金预算收入和专项收入。

及时将项目形成的资产按照约定的产权归属进行资产登记管理。

2. 项目情况

项目名称 深圳至江门铁路（中山市）

项目总投资 1,321,000.00万元

项目情况概述

1.深圳至江门铁路（中山市）：本项目为深茂铁路深圳至江门段组成部分，包

括中山站至深江铁路深圳方向联络线工程，上行线线路长度5.28公里，下行

线线路长度5.31公里；新建中山存车场及动车走行线工程等。

2.深圳至江门铁路洪奇沥公铁大桥（城市道路中山侧部分）：工程建设内容为

深圳至江门铁路洪奇沥公铁大桥（城市道路中山侧部分）。

项目计划建设工期 2020年-2028年

项目获批情况

1.2020年3月7日取得了中国国家铁路集团有限公司、广东省人民政府关于新建

深茂铁路深圳至江门段可行性研究报告的批复（铁发改函〔2020〕77号）；

2.2020年4月16日取得了广东省自然资源厅关于新建深圳至江门铁路项目用海

预审意见的函（粵自然资海域〔2020〕663号）；

3.2019年12月4日取得了自然资源部办公厅关于新建深圳至茂名铁路深圳至江

门段建设用地预审意见的复函（自然资办函〔2019〕2125号）；

4.2020年6月5日取得了广东省生态环境厅关于新建深圳至茂名铁路深圳至江

门段环境影响报告书的批复（粤环审〔2020〕109号）；

5.2019年8月8日取得了中山市人民政府关于新建深茂铁路深圳至江门段（中山

段）社会稳定风险评估论证意见的函；

6.2011年2月25日取得了中华人民共和国国家发展和改革委员会关于新建深圳

至茂名铁路项目建议书的批复（发改基础〔2011〕406号）；

7.2020年6月3日取得了中华人民共和国国家发展和改革委员会关于新建深圳
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至江门珠江口隧道段站前工程初步设计的批复（铁鉴函〔2020〕214号）；

8.2020年6月5日取得了国铁集团工程管理中心关于新建深圳至江门珠江口隧

道段站前工程施工图审核报告审查意见的函（工管设函〔2020〕59号）。

（二）项目营运收入及成本估算

1.项目收入测算

本项目建成正式运营后主要收入包括停车费收入、广告牌收入、租金收入、物业

管理费收入和票务收入，具体收入预测如下：

（1）停车费收入

本项目总设置 17170 个停车位，根据 2018 年 1 月 1 日颁布的《中山市机动车停

放服务收费管理实施细则》收费标准暂按 5元每小时收费，根据《新建铁路深圳至茂

名铁路深圳至江门段可行性研究报告》，预测中山站客运量初期前十五年 1297 万人

次/年，考虑往返接送客运量计算停车车次，每次停车 3小时。

（2）广告牌收入

本项目总设置 1954 个广告位，每年租金按 10 万元/个计算，收费标准暂按每五

年递增 5%。

（3）租金收入

本项目建成后可拥有 640 个店铺用于出租，每月暂按租金 3万元计算，每五年递

增 10%。

（4）物业管理费收入

项目建成后物业管理费暂按年租金收入的 10%收取。

（5）票务收入

票务收入根据《新建铁路深圳至茂名铁路深圳至江门段可行性研究报告》，预测

中山站客运量初期 1297 万人次/年、远期十五年后 1990 万人次/年，每人公里收入为

0.6 元。考虑中途下车、优惠票务等因素，人流按照批复数一半预测、公里数按照总

公里数 39.331KM 一半预测。
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收入测算明细表

金额单位:人民币万元

年度 停车费 广告费 租金
物业管理费

收入
票务收入 合计

第一年

第二年

第三年

第四年

第五年

第六年

第七年

第八年

第九年 38,910.00 19,540.00 23,040.00 2,304.00 7,651.85 91,445.85

第十年 38,910.00 19,540.00 23,040.00 2,304.00 7,651.85 91,445.85

第十一年 38,910.00 19,540.00 23,040.00 2,304.00 7,651.85 91,445.85

第十二年 38,910.00 19,540.00 23,040.00 2,304.00 7,651.85 91,445.85

第十三年 38,910.00 19,540.00 23,040.00 2,304.00 7,651.85 91,445.85

第十四年 38,910.00 20,517.00 25,344.00 2,534.40 7,651.85 94,957.25

第十五年 38,910.00 20,517.00 25,344.00 2,534.40 7,651.85 94,957.25

第十六年 38,910.00 20,517.00 25,344.00 2,534.40 7,651.85 94,957.25

第十七年 38,910.00 20,517.00 25,344.00 2,534.40 7,651.85 94,957.25

第十八年 38,910.00 20,517.00 25,344.00 2,534.40 7,651.85 94,957.25

第十九年 38,910.00 21,542.85 27,878.40 2,787.84 7,651.85 98,770.94

第二十年 38,910.00 21,542.85 27,878.40 2,787.84 7,651.85 98,770.94

第二十一年 38,910.00 21,542.85 27,878.40 2,787.84 7,651.85 98,770.94

第二十二年 38,910.00 21,542.85 27,878.40 2,787.84 7,651.85 98,770.94

第二十三年 38,910.00 21,542.85 27,878.40 2,787.84 7,651.85 98,770.94

合计 583,650.00 307,999.25 381,312.00 38,131.20 114,777.75 1,425,870.20

2.成本预测

本项目建成运营后主要成本为日常的运营管理支出和票务成本。

（1）工资及福利费

预计新增 500 人，每人每年 15 万元，每五年递增 10%。

（2）票务成本

票务成本根据《新建铁路深圳至茂名铁路深圳至江门段可行性研究报告》，预测

中山站客运量初期前十五年 1297 万人次/年，每人公里收入为 0.15 元。考虑中途下
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车、优惠票务等因素，人流按照批复数一半预测、公里数按照总公里数 39.331KM 的

一半预测。

（3）日常的运营管理支出

停车场、充电桩、广告牌等的日常保养维护费用，按 0.14 元/人公里计算。

（4）营业外净支出

营业外净支出按 20 元/万人公里计算。

成本测算明细表

金额单位:人民币万元

年度 工资及福利费 票务成本 其他维护费 营业外净支出 合计

第一年

第二年

第三年

第四年

第五年

第六年

第七年

第八年

第九年 7,500.00 1912.96 1,785.43 102.02 11,300.41

第十年 7,500.00 1912.96 1,912.96 102.02 11,427.94

第十一年 7,500.00 1912.96 1,912.96 102.02 11,427.94

第十二年 7,500.00 1912.96 1,912.96 102.02 11,427.94

第十三年 7,500.00 1912.96 1,912.96 102.02 11,427.94

第十四年 8,250.00 1912.96 1,912.96 102.02 12,177.94

第十五年 8,250.00 1912.96 1,912.96 102.02 12,177.94

第十六年 8,250.00 1912.96 1,912.96 102.02 12,177.94

第十七年 8,250.00 1912.96 1,912.96 102.02 12,177.94

第十八年 8,250.00 1912.96 1,912.96 102.02 12,177.94

第十九年 9,075.00 1912.96 1,912.96 102.02 13,002.94

第二十年 9,075.00 1912.96 1,912.96 102.02 13,002.94

第二十一年 9,075.00 1912.96 1,912.96 102.02 13,002.94

第二十二年 9,075.00 1912.96 1,912.96 102.02 13,002.94

第二十三年 9,075.00 1912.96 1,912.96 102.02 13,002.94

合计 124,125.00 28,694.40 28,566.87 1,530.30 182,916.57
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3.项目自身资金平衡相关收益情况

根据上述测算结果，计算深圳至江门铁路（中山市）营运收益为 1,242,953.63

万元。

项目运营收益表

金额单位:人民币万元

年度 项目运营收入 项目运营成本支出 项目净收益

第一年

第二年

第三年

第四年

第五年

第六年

第七年

第八年

第九年 91,445.85 11,300.41 80,145.44

第十年 91,445.85 11,427.94 80,017.91

第十一年 91,445.85 11,427.94 80,017.91

第十二年 91,445.85 11,427.94 80,017.91

第十三年 91,445.85 11,427.94 80,017.91

第十四年 94,957.25 12,177.94 82,779.31

第十五年 94,957.25 12,177.94 82,779.31

第十六年 94,957.25 12,177.94 82,779.31

第十七年 94,957.25 12,177.94 82,779.31

第十八年 94,957.25 12,177.94 82,779.31

第十九年 98,770.94 13,002.94 85,768.00

第二十年 98,770.94 13,002.94 85,768.00

第二十一年 98,770.94 13,002.94 85,768.00

第二十二年 98,770.94 13,002.94 85,768.00

第二十三年 98,770.94 13,002.94 85,768.00

合计 1,425,870.20 182,916.57 1,242,953.63

4.项目现金流量测算表

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 累计现金流量运营及土地出让收

入
年度付本息

年度运营成本及

土地出让成本

第一年 1,560.00 -1,560.00 -1,560.00
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年度

项目现金流入 项目现金流出

净现金流量 累计现金流量运营及土地出让收

入
年度付本息

年度运营成本及

土地出让成本

第二年 3,095.04 -3,095.04 -4,655.04

第三年 4,911.04 -4,911.04 -9,566.08

第四年 8,766.72 -8,766.72 -18,332.80

第五年 17,766.72 -17,766.72 -36,099.52

第六年 17,766.72 -17,766.72 -53,866.24

第七年 17,766.72 -17,766.72 -71,632.96

第八年 17,766.72 -17,766.72 -89,399.68

第九年 91,445.85 17,766.72 11,300.41 73,679.13 -15,720.55

第十年 91,445.85 17,766.72 11,427.94 73,679.13 57,958.58

第十一年 91,445.85 17,766.72 11,427.94 73,679.13 131,637.71

第十二年 91,445.85 17,766.72 11,427.94 73,679.13 205,316.84

第十三年 91,445.85 17,766.72 11,427.94 73,679.13 278,995.97

第十四年 94,957.25 17,554.75 12,177.94 77,402.50 356,398.47

第十五年 376,292.58 17,187.15 96,642.71 359,105.43 715,503.90

第十六年 94,957.25 16,819.56 12,177.94 78,137.69 793,641.59

第十七年 94,957.25 16,451.97 12,177.94 78,505.28 872,146.87

第十八年 94,957.25 14,268.37 12,177.94 80,688.88 952,835.75

第十九年 98,770.94 12,873.18 13,002.94 85,897.76 1,038,733.51

第二十年 98,770.94 3,717.55 13,002.94 95,053.39 1,133,786.90

第二十一年 98,770.94 2,001.92 13,002.94 96,769.02 1,230,555.92

第二十二年 98,770.94 311.26 13,002.94 98,459.68 1,329,015.60

第二十三年 98,770.94 155.63 13,002.94 98,615.31 1,427,630.91

合计 1,707,205.53 279,574.62 267,381.34 1,427,630.91

（四）预期项目自身收益形成的府性金收入专项收入偿还融资金和利息情况

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融资结束日内，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 项目收益

债券存续期间各年

度总收益本金 利息 本息合计

债券存续期间

各年度运营收

益

土地相关收

益

第一年 50,000.00 1,560.00 51,560.00
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年度

项目融资本息偿付金额 项目收益

债券存续期间各年

度总收益本金 利息 本息合计

债券存续期间

各年度运营收

益

土地相关收

益

第二年 96,800.00 3,095.04 99,895.04

第三年 156,800.00 4,911.04 161,711.04

第四年 304,200.00 8,766.72 312,966.72

第五年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第六年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第七年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第八年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第九年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 80,145.44 80,145.44

第十年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 80,017.91 80,017.91

第十一年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 80,017.91 80,017.91

第十二年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 80,017.91 80,017.91

第十三年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 80,017.91 80,017.91

第十四年 520,920.00 17,554.75 538,474.75 82,779.31 82,779.31

第十五年 506,700.00 17,187.15 523,887.15 82,779.31 196,870.56 279,649.87

第十六年 492,480.00 16,819.56 509,299.56 82,779.31 82,779.31

第十七年 478,260.00 16,451.97 494,711.97 82,779.31 82,779.31

第十八年 404,040.00 14,268.37 418,308.37 82,779.31 82,779.31

第十九年 351,500.00 12,873.18 364,373.18 85,768.00 85,768.00

第二十年 120,560.00 3,717.55 124,277.55 85,768.00 85,768.00

第二十一

年
64,620.00 2,001.92 66,621.92 85,768.00 85,768.00

第二十二

年
11,880.00 311.26 12,191.26 85,768.00 85,768.00

第二十三

年
5,940.00 155.63 6,095.63 85,768.00 85,768.00

合计 529,200.00 279,574.62 808,774.62 1,242,953.63 196,870.56 1,439,824.19

本息覆盖

倍数
1.78

（五）风险分析
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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 项目收益

债券存续期间

各年度总收益本金 利息 本息合计

债券存续期间

各年度运营收

益

土地相关收

益

第一年 50,000.00 1,560.00 51,560.00

第二年 96,800.00 3,095.04 99,895.04

第三年 156,800.00 4,911.04 161,711.04

第四年 304,200.00 8,766.72 312,966.72

第五年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第六年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第七年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第八年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第九年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 72,130.90 72,130.90

第十年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 72,016.12 72,016.12

第十一年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 72,016.12 72,016.12

第十二年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 72,016.12 72,016.12

第十三年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 72,016.12 72,016.12

第十四年 520,920.00 17,554.75 538,474.75 74,501.38 74,501.38

第十五年 506,700.00 17,187.15 523,887.15 74,501.38 184,272.04 258,773.42

第十六年 492,480.00 16,819.56 509,299.56 74,501.38 74,501.38

第十七年 478,260.00 16,451.97 494,711.97 74,501.38 74,501.38

第十八年 404,040.00 14,268.37 418,308.37 74,501.38 74,501.38

第十九年 351,500.00 12,873.18 364,373.18 77,191.20 77,191.20

第二十年 120,560.00 3,717.55 124,277.55 77,191.20 77,191.20

第二十一年 64,620.00 2,001.92 66,621.92 77,191.20 77,191.20
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年度

项目融资本息偿付金额 项目收益

债券存续期间

各年度总收益本金 利息 本息合计

债券存续期间

各年度运营收

益

土地相关收

益

第二十二年 11,880.00 311.26 12,191.26 77,191.20 77,191.20

第二十三年 5,940.00 155.63 6,095.63 77,191.20 77,191.20

合计 529,200.00 279,574.62 808,774.62 1,118,658.27 184,272.04 1,302,930.31

本息覆盖倍

数
1.61

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 项目收益

债券存续期间

各年度总收益本金 利息 本息合计

债券存续期间

各年度运营收

益

土地相关收

益

第一年 50,000.00 1,560.00 51,560.00

第二年 96,800.00 3,095.04 99,895.04

第三年 156,800.00 4,911.04 161,711.04

第四年 304,200.00 8,766.72 312,966.72

第五年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第六年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第七年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第八年 529,200.00 17,766.72 546,966.72

第九年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 64,116.35 64,116.35

第十年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 64,014.33 64,014.33

第十一年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 64,014.33 64,014.33

第十二年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 64,014.33 64,014.33

第十三年 529,200.00 17,766.72 546,966.72 64,014.33 64,014.33

第十四年 520,920.00 17,554.75 538,474.75 66,223.45 66,223.45

第十五年 506,700.00 17,187.15 523,887.15 66,223.45 172,428.98 238,652.43

第十六年 492,480.00 16,819.56 509,299.56 66,223.45 66,223.45

第十七年 478,260.00 16,451.97 494,711.97 66,223.45 66,223.45
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年度

项目融资本息偿付金额 项目收益

债券存续期间

各年度总收益本金 利息 本息合计

债券存续期间

各年度运营收

益

土地相关收

益

第十八年 404,040.00 14,268.37 418,308.37 66,223.45 66,223.45

第十九年 351,500.00 12,873.18 364,373.18 68,614.40 68,614.40

第二十年 120,560.00 3,717.55 124,277.55 68,614.40 68,614.40

第二十一年 64,620.00 2,001.92 66,621.92 68,614.40 68,614.40

第二十二年 11,880.00 311.26 12,191.26 68,614.40 68,614.40

第二十三年 5,940.00 155.63 6,095.63 68,614.40 68,614.40

合计 529,200.00 279,574.62 808,774.62 994,362.90 172,428.98 1,166,791.88

本息覆盖倍

数
1.44

经测算：按项目自身收益的深圳至江门铁路（中山市）90%计算的情况下，本息

覆盖倍数为深圳至江门铁路（中山市）1.61；按项目自身收益的深圳至江门铁路（中

山市）80%计算的情况下，本息覆盖倍数为深圳至江门铁路（中山市）1.44。因此，

本项目具有较强的抗风险能力。

四、总体评价

综上所述,在深圳至江门铁路（中山市）营运收益预测及其所依据的各项假设前

提下，本次评价的深圳至江门铁路（中山市）在项目预计自身收益深圳至江门铁路（中

山市）100%、90%、80%实现的情况下，预期深圳至江门铁路（中山市）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。

五、潜在影响项目收益和融资平衡结构的风险及控制措施

（一）市场风险及控制措施

（1）主要风险分析：在专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变化，

国家经济政策变动等因素会引起债务资本市场利率的波动，市场利率波动将会对本项

目的财务成本产生一定影响，进而影响项目投资收益的平衡。
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（2）风险控制措施：要求项目单位合理安排债券发行金额和债券期限，做好债

券的期限配比、还款计划和资金准备，密切关注宏观经济市场，降低财务成本，保证

项目收益与融资平衡。

（二）财务风险及控制措施

（1）风险分析：本项目建设过程中，施工所需的原材料价格受市场因素影响而

显著上涨，将导致施工成本增加、财务负担加重，进而影响项目建设进度，以及项目

建设期内专项债券的利息兑付，因此面临一定的财务风险。

（2）风险控制措施：《项目可行性研究报告》中在测算项目总投资时已经考虑

相关风险。同时，在项目建设过程中，加强项目施工预算管理、招标及合同管理，尽

可能控制建设成本。如在项目建设过程中由于建设成本增加，导致财务风险出现，专

项债券发行人将通过统筹安排积极筹措其他资金，以调整增加对应项目资本金的方

式，确保项目顺利建设以及项目建设期内所发专项债券利息的全额兑付。

（三）管理风险及控制措施

（1）风险分析：在实施过程中设计方案的变化、项目管理单位的组织管理水平、

项目施工单位的施工技术及管理水平、可能发生的突发性工程事故等因素，会对项目

建设产生一定的不确定性。

（2）风险控制措施：项目管理单位严格按照要求做好设计、勘察工作，选择具

有较高技术与管理水平的承建商，督促施工队伍积极学习和引进先进、可靠、安全的

施工技术和装备，加强施工安全管理，保证项目工期和质量。

（四）政策风险及控制措施

（1）风险分析：地方政府发行的专项债券，如果国家针对专项债券发行政策进

行调整，可能导致后续债券发行难以实现，进而影响项目后续建设。

（2）风险控制措施：本次债券发行是依据《国务院关于加强地方政府性债务管

理的意见》（国发〔2014〕43 号）、《财政部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）、《国务院办公厅关于保持

基础设施领域补短板力度指导意见》（国办发〔2018〕101 号）、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债券发行及项目配套融资工作的通知》(厅

字〔2019〕33 号)等政策文件要求实施的，国家相关政策变化可能性较小。同时，如

遇国家政策调整，专项债券发行人将根据调整后的国家政策，积极统筹安排地方专项
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资金，多渠道筹措项目建设后续资金，确保发行债券建设的项目按期完工，并顺利投

入运营。

六、本报告使用范围

本专项评价报告仅供委托方和政府有关部门对委托人申请发行 2024 年广东省政

府地方专项债券时参考使用，不得用于本报告所限定范围以外的其他用途，委托方及

相关当事人因使用报告不当造成的后果，与执行本专项审核评价业务的注册会计师及

所在会计师事务所无关。
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