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汕尾市城区农贸市场改造提升工程

财务评估咨询报告

汕尾市城区财政局：

我们接受汕尾市城区财政局委托，对汕尾市城区农贸市场改造提升工程收益

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

文明城市是具有较高含金量的城市品牌。是一种非常有价值的无形资产，也

是一种战略资源。创建国家文明城市，本质上是一个更高层次、更高层次的城市

建设，是贯彻落实科学发展观的具体实践；创建全国文明城市，是建设和谐社会

的重要载体，是建设和谐社会的重要推动力；创建全国文明城市是一项顺民意、

得民心的惠民工程，实事工程。

城市因文明而美丽，人民因城市而自豪。以创建文明城市为契机，汕尾在管

理体制、工作机制、方法载体等方面进行积极探索，通过落实“一把手工程”、

设立“汕尾市新时代文明实践指导中心”、推进“一月一主题”测评机制、建立

“路长制”“街长制”“巷长制”“楼长制”四长联动的“网格化管理”机制等，

让汕尾找到专属自己的特色创文之路。通过科学机制的引导，汕尾全面改善城乡

环境面貌、社会公共秩序、公共服务水平以及居民生活质量。2021 年，汕尾以

成功创建第六届广东省文明城市为契机，召开全市创建全国文明城市动员大会，

制定出台全国文明城市创建三年行动计划，进一步争创全国文明城市。

农贸市场的升级改造涉及千家万户，与群众日常生活息息相关，汕尾对此高

度重视，并作为“创文”的一项重要内容来抓。本项目积极打造规划整齐、宽敞

明亮、洁净舒适的农贸市场，助力汕尾全国文明城市创建。

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

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
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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

1.汕尾市城区农贸市场改造提升工程，2024 年已安排专项债券资金

4,000.00 万元，其中：8月下旬拟发行 2024 年广东省政府专项债券（六十四期）

4,000.00 万元，发行年限二十年，实际利率 2.39%，每半年付息，第二十年年末

还本付息。
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本年度及以后年度计划安排专项债券资金 6,600.00 万元，假设融资利率

4.05%，每半年支付利息，期限为二十年，第二十年末偿还本金，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 4,000.00 4,000.00 2.39% 1,912.00 5,912.00

第一年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第二年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第三年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第四年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第五年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第六年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第七年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第八年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第九年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第十年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第十一年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第十二年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第十三年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第十四年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第十五年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第十六年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第十七年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第十八年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第十九年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 267.30

第二十年 6,600.00 6,600.00 4.05% 267.30 6,867.30

合计 10,600.00 7,258.00 17,858.00

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
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（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

根据募投报告可知该项目建成正式运营后主要收入包括租金收入、物业管理

费和其他收入。在债券存续期内，本项目合计收入 35,506.18 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人员成本和运营成

本。在债券存续期内，本项目合计成本 3,999.12 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，汕尾市城区农贸市场改造提升工程在债券存续期内的项目营运收

益为 31,507.05 万元，在债券存续期末的累计净现金流量为 13,649.05 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二十年内，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。



6

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

第一年 4,000.00 1,912.00 5,912.00

第二年 267.30 267.30 0.00

第三年 267.30 267.30 906.45

第四年 267.30 267.30 1,087.74

第五年 267.30 267.30 1,142.12

第六年 267.30 267.30 1,199.23

第七年 267.30 267.30 1,259.19

第八年 267.30 267.30 1,322.15

第九年 267.30 267.30 1,388.26

第十年 267.30 267.30 1,457.67

第十一年 267.30 267.30 1,530.55

第十二年 267.30 267.30 1,607.08

第十三年 267.30 267.30 1,687.44

第十四年 267.30 267.30 1,771.81

第十五年 267.30 267.30 1,860.40

第十六年 267.30 267.30 1,953.42

第十七年 267.30 267.30 2,051.09

第十八年 267.30 267.30 2,153.64

第十九年 267.30 267.30 2,261.33

第二十年 267.30 267.30 2,374.39

合计 6,600.00 267.30 6,867.30 2,493.11

本息覆盖倍数 1.76

（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

第一年 4,000.00 1,912.00 5,912.00

第二年 267.30 267.30 0.00

第三年 267.30 267.30 815.80
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第四年 267.30 267.30 978.96

第五年 267.30 267.30 1,027.91

第六年 267.30 267.30 1,079.31

第七年 267.30 267.30 1,133.27

第八年 267.30 267.30 1,189.93

第九年 267.30 267.30 1,249.43

第十年 267.30 267.30 1,311.90

第十一年 267.30 267.30 1,377.50

第十二年 267.30 267.30 1,446.37

第十三年 267.30 267.30 1,518.69

第十四年 267.30 267.30 1,594.63

第十五年 267.30 267.30 1,674.36

第十六年 267.30 267.30 1,758.08

第十七年 267.30 267.30 1,845.98

第十八年 267.30 267.30 1,938.28

第十九年 267.30 267.30 2,035.19

第二十年 267.30 267.30 2,136.95

合计 6,600.00 267.30 6,867.30 2,243.80

本息覆盖倍数 1.59

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

第一年 4,000.00 1,912.00 5,912.00

第二年 267.30 267.30 0.00

第三年 267.30 267.30 725.16

第四年 267.30 267.30 870.19

第五年 267.30 267.30 913.70

第六年 267.30 267.30 959.38

第七年 267.30 267.30 1,007.35

第八年 267.30 267.30 1,057.72

第九年 267.30 267.30 1,110.61

第十年 267.30 267.30 1,166.14

第十一年 267.30 267.30 1,224.44

第十二年 267.30 267.30 1,285.67

第十三年 267.30 267.30 1,349.95

第十四年 267.30 267.30 1,417.45

第十五年 267.30 267.30 1,488.32

第十六年 267.30 267.30 1,562.73

第十七年 267.30 267.30 1,640.87
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第十八年 267.30 267.30 1,722.91

第十九年 267.30 267.30 1,809.06

第二十年 267.30 267.30 1,899.51

合计 6,600.00 267.30 6,867.30 1,994.49

本息覆盖倍数 1.41

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 1.59；按项

目自身收益的 80%计算的情况下，本息覆盖倍数为 1.41。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

为满足汕尾市城区市政建设需求，推进汕尾市城区经济发展，完善汕尾市城

区基础配套设施。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，实现汕尾市城区农贸市场改造提升工程自身

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）汕尾市城区农贸市场改造提升工程情况说明

1.项目组织实施机构

根据汕尾市城区市场监督管理局持有的《统一社会信用代码》显示，汕尾市

城区市场监督管理局的基本信息如下:

名称 汕尾市城区市场监督管理局

统一社会信用代码 11441502MB2D23929K

住所 汕尾市城区蝶苑路

法定代表人 曾昭好

经费来源 财政

颁发日期 2022 年 1月 24 日

机构性质 行政单位

赋码机关 中共汕尾市城区委机构编制委员会
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2.项目情况

项目名称 汕尾市城区农贸市场改造提升工程

项目建设内容

本项目主要是对城区 25个农产品市场（含农贸市场和农产

品批发市场)按照农产品市场标准进行升级改造，合计总建

筑面积 51579.47 平方米。建设内容主要包括拆除工程、装

修工程、公用工程（给排水工程、消防工程、通风工程、

电气工程、监控设施工程、信息化建设工程)、其他配套工

程（经营设施工程（柜台、冷藏设施）、服务设施工程、

计量及检测设施工程、环卫设施工程)、配套设施工程（无

障碍通道及栏杆等、标识工程、停车场工程、仓储及管理

用房等）、智慧设备购置及安装工程及打造汕尾城区农贸

市场智慧平台

项目本年度及以后年度

专项债券融资金额
6,600.00 万元

项目建设工期 2024 年 3 月至 2026 年 2 月

项目正式运营日期 2026 年 3 月

项目获批情况

2022 年 10 月 19 日，汕尾市城区发展和改革局文件《关于

汕尾市城区农贸市场改造提升工程项目可行性研究报告的

批复》（汕市区发改投审〔2022〕54 号）同意该项目实施。

2023 年 7月 3 日，汕尾市城区发展和改革局文件《关于汕

尾市城区农贸市场改造提升工程项目变更的复函》（汕市

区发改投审〔2023〕35 号）同意该项目变更

3.项目投资总估算及筹措方式

项目总投资估算为 13,278.24 万元，以前年度已融资 4,000.00 万元，2025

年度及以后年度申请专项债券共 6,600.00 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 11,806.52

2 工程建设其他费用 1,172.67

3 设备费 -

4 预备费 299.05

总投资 13,278.24
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（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租金收入、物业管理

费和其他收入。

（1）租金收入

参照国内其他地方同类项目改造前后的租金对比情况，本项目实施后预计可

以提升租金约 12 元/平方米·月，出租面积为 51000 平方米，预计年增加租金收

入约为 734.40 万元。

（2）物业管理费

按照目前的改造情况，结合国内同类项目实践，预计项目建成后可以提升物

业管理约为 2元/平方米·月，出租面积为 51000 平方米，即年新增物业管理费

收入约为 122.40 万元。

（3）其他收入

包括广告收入、停车收入等，其中：广告位约 50 个，平均每个收费 3万元/

年；停车场工程面积 5929.4 平方米，预计建成后停车位新增 240 个，每个停车

位日均收费 25 元。综上所述，预计年其它收入约为 369 万元。

注：年增长率 5%。

收入测算明细表

金额单位:人民币万元

年度 租金收入 物业管理费 其他收入 合计

第一年 0.00 0.00 0.00 0.00

第二年 612.00 102.00 307.50 1,021.50

第三年 734.40 122.40 369.00 1,225.80

第四年 771.12 128.52 387.45 1,287.09

第五年 809.68 134.95 406.82 1,351.44

第六年 850.16 141.69 427.16 1,419.02

第七年 892.67 148.78 448.52 1,489.97

第八年 937.30 156.22 470.95 1,564.47

第九年 984.17 164.03 494.50 1,642.69

第十年 1,033.37 172.23 519.22 1,724.82

第十一年 1,085.04 180.84 545.18 1,811.06

第十二年 1,139.30 189.88 572.44 1,901.62

第十三年 1,196.26 199.38 601.06 1,996.70

第十四年 1,256.07 209.35 631.12 2,096.53
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第十五年 1,318.88 219.81 662.67 2,201.36

第十六年 1,384.82 230.80 695.80 2,311.43

第十七年 1,454.06 242.34 730.59 2,427.00

第十八年 1,526.76 254.46 767.12 2,548.35

第十九年 1,603.10 267.18 805.48 2,675.77

第二十年 1,683.26 280.54 845.75 2,809.56

合计 21,272.42 3,545.40 10,688.35 35,506.18

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人员成本和运营成

本。

（1）人员成本

参照同类项目运营成本，人员成本预计 40 万元/年。运营期内按 5%逐年涨

薪。

（2）运营成本

参照同类项目运营成本，运营成本按总收入的 8%计算。

成本测算明细表

金额单位:人民币万元

年度 人员成本 运营成本 合计

第一年 0.00 0.00 0.00

第二年 33.33 81.72 115.05

第三年 40.00 98.06 138.06

第四年 42.00 102.97 144.97

第五年 44.10 108.12 152.22

第六年 46.31 113.52 159.83

第七年 48.62 119.20 167.82

第八年 51.05 125.16 176.21

第九年 53.60 131.42 185.02

第十年 56.28 137.99 194.27

第十一年 59.10 144.89 203.98

第十二年 62.05 152.13 214.18

第十三年 65.16 159.74 224.89

第十四年 68.41 167.72 236.14

第十五年 71.83 176.11 247.94

第十六年 75.43 184.91 260.34

第十七年 79.20 194.16 273.36
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第十八年 83.16 203.87 287.03

第十九年 87.31 214.06 301.38

第二十年 91.68 224.76 316.45

合计 1,158.63 2,840.49 3,999.12

3.项目自身资金平衡相关收益情况

根据上述测算，汕尾市城区农贸市场改造提升工程在债券存续期内的项目营

运收益为 31,507.05 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%

汕尾市城区农贸市场改造

提升工程
31,507.05 28,356.35 25,205.64

合计 31,507.05 28,356.35 25,205.64

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 0.00 267.30 -267.30 -267.30

第二年 1,021.50 382.35 639.15 371.85

第三年 1,225.80 405.36 820.44 1,192.28

第四年 1,287.09 412.27 874.82 2,067.11

第五年 1,351.44 419.52 931.93 2,999.03

第六年 1,419.02 427.13 991.89 3,990.92

第七年 1,489.97 435.12 1,054.85 5,045.77

第八年 1,564.47 443.51 1,120.96 6,166.73

第九年 1,642.69 452.32 1,190.37 7,357.10

第十年 1,724.82 461.57 1,263.25 8,620.36

第十一年 1,811.06 471.28 1,339.78 9,960.14

第十二年 1,901.62 481.48 1,420.14 11,380.27

第十三年 1,996.70 492.19 1,504.51 12,884.78

第十四年 2,096.53 503.44 1,593.10 14,477.88

第十五年 2,201.36 515.24 1,686.12 16,164.00

第十六年 2,311.43 527.64 1,783.79 17,947.78

第十七年 2,427.00 540.66 1,886.34 19,834.13

第十八年 2,548.35 554.33 1,994.03 21,828.15
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第十九年 2,675.77 568.68 2,107.09 23,935.24

第二十年 2,809.56 13,095.75 -10,286.19 13,649.05

合计 35,506.18 21,857.12 13,649.05 13,649.05

四、总体评价

综上所述，在汕尾市城区农贸市场改造提升工程营运收益预测及其所依据的

各项假设前提下，本次评价的汕尾市城区农贸市场改造提升工程，在项目预计自

身收益 100%、90%、80%实现的情况下，预期汕尾市城区农贸市场改造提升工程

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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