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陆丰市乡村振兴人居环境提升建设工程

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，对陆丰市乡村振兴人居环境提升建设工程收益

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

本项目的实施是陆丰市政府自觉落实十九大精神的重要抓手，是深刻践行乡

村振兴战略的示范项目。本项目项目通过新建道路、村容村貌提升美化、公共基

础设施建设、乡村景区提升、绿化美化、美丽庭院建设、提升乡风文明水平等，

打造成为集农业休闲、生态宜居、文化体验、乡村旅游、滨海康养于一体的四季

皆宜的乡村振兴综合体。

陆丰市乡村振兴人居环境整治项目整体涉及交通出行、公共文化设施建设、

景观建设、旅游发展等，既着眼目前关键问题，又考虑长远发展和增收创收，是

落实党的十九大和“十三五”规划关于改善民生的重要举措，是构建社会主义和

谐社会的现实需要。

近年来，陆丰市从实际出发，按照社会主义新农村建设“生产发展、生活宽

裕、乡风文明、村容整洁、管理民主”的总体要求，先后组织开展了一系列新农

村建设活动，取得了积极成效。结合新时期农村工作的要求，把本项目列入新农

村示范村建设的重要工作统筹谋划、统一部署，集中人力物力财力解决农村人居

环境突出问题，整体提升农村人居环境水平。

新农村建设对减少排污量，改善流域的水体环境，改善地区生态环境，确保

人民身体健康，可发挥巨大的环境效益和社会效益。本项目通过基础设施建设、

环境整治，提高基层环保工作水平的同时，也改善了投资环境，将增加国内外投

资者投资兴趣，会极大促进和扩展区域经济与国内外经济的联系，推动社会经济

可持续发展。

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。
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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

1.陆丰市乡村振兴人居环境提升建设工程项目，2021 年已安排专项债券资

金 70,000.00 万元，其中：陆丰市螺河东、西岸万里碧道建设工程通过 2021 年

广东省农林水利专项债券（五期）--2021 年广东省政府专项债券（三十七期）
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调整 5,000.00 万元（实际融资利率 3.79%，每半年支付利息，期限为二十年，

第二十年末偿还本金）、2021 年广东省政府专项债券（六十六期）调整 14,500.00

万元（实际融资利率 3.45%，每半年支付利息，期限为二十年，第二十年末偿还

本金）、2021 年广东省政府专项债券（七十五期）调整 5,000.00 万元（实际融

资利率 3.63%，每半年支付利息，期限为二十年，第二十年末偿还本金）至本项

目；陆丰市三甲地区工业园区基础设施项目通过 2021 年广东省政府专项债券（六

十六期）调整 12,000.00 万元（实际融资利率 3.45%，每半年支付利息，期限为

二十年，第二十年末偿还本金）、2021 年广东省政府专项债券（七十五期）调

整 8,000.00 万元（实际融资利率 3.63%，每半年支付利息，期限为十五年，第

十五年末偿还本金）至本项目；陆丰市碣石产业园（一期）建设项目通过 2021

年广东省政府专项债券（六十四期）调整 7,500.00 万元（实际融资利率 3.41%，

每半年支付利息，期限为十五年，第十五年末偿还本金）至本项目；陆丰市碣石

海工基地（二期）项目通过2021年广东省政府专项债券（七十四期）调整8,000.00

万元（实际融资利率 3.61%，每半年支付利息，期限为十五年，第十五年末偿还

本金）至本项目；陆丰市螺河至碣石引水工程通过 2021 年广东省政府专项债券

（七十四期）调整 10,000.00 万元（实际融资利率 3.61%，每半年支付利息，期

限为十五年，第十五年末偿还本金）至本项目。

（注：2021 年时，由于陆丰市螺河东、西岸万里碧道建设工程前期准备时

间较长，影响项目建设进度，预计至年底资金无法完成全部资金支出，合计共调

整专项债券资金 24,500.00 万元至本项目；陆丰市三甲地区工业园区基础设施项

目因二期征地工作尚未完成，预计至年底资金无法完成全部资金支出，合计共调

整专项债券资金 20,000.00 万元至本项目；陆丰市碣石产业园（一期）建设项目

及陆丰市碣石海工基地（二期）项目正在进行征地工作，基础工程尚未开始，预

计至年底资金无法完成全部资金支出，合计共调整专项债券资金 15,500.00 万元

至本项目；陆丰市螺河至碣石引水工程因项目前期准备时间较长，影响项目建设

进度，预计至年底资金无法完成全部资金支出，调整专项债券资金 10,000.00

万元至本项目，以上项目合计共调整 70,000.00 万元至本项目。）

2022 年已安排专项债券资金 54,021.00 万元，其中 1月已发行 2022 年广东

省政府专项债券（七期）20,000.00 万元，发行期限为二十年，实际融资利率 3.28%，
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每半年支付利息，第二十年末偿还本金；5月陆丰市粮食仓库新建项目通过 2021

年广东省政府专项债券（七十四期）调整 1009.00 万元至本项目，发行期限为十

五年，实际融资利率 3.61%，每半年支付利息，第十五年末偿还本金；5月陆丰

市螺河东、西岸万里碧道建设工程通过 2021 年广东省政府专项债券（六十六期）

调整 12.00 万元至本项目，发行期限为二十年，实际融资利率 3.45%，每半年支

付利息，第二十年末偿还本金；5月陆丰市第四人民医院（陆丰市精神病医院）

建设项目通过 2021 年广东省政府专项债券（七十四期）调整 2500.00 万元至本

项目，发行期限为十五年，实际融资利率 3.61%，每半年支付利息，第十五年末

偿还本金；5月陆丰市螺河水闸重建工程通过 2021 年广东省政府专项债券（七

十四期）调整 9000.00 万元至本项目，发行期限为十五年，实际融资利率 3.61%，

每半年支付利息，第十五年末偿还本金；5月陆丰市新时代市民广场通过 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）

调整 1500.00 万元至本项目，发行期限为十五年，实际融资利率 3.65%，每半年

支付利息，第十五年末偿还本金；5月已发行 2022 年广东省政府专项债券（二

十三期）20,000.00 万元，发行期限为二十年，实际融资利率 3.28%，每半年支

付利息，第二十年末偿还本金。

2023 年已安排专项债券资金 31,000.00 万元，其中：1月已发行 2023 年广

东省政府专项债券（六期）18,000.00 万元，发行年限 20 年，实际利率 3.19%，

每半年付息，第 20 年年末还本付息；4月已发行 2023 年广东省政府专项债券（十

三期）2,000.00 万元，发行年限 20 年，实际利率 3.16%，每半年付息，第 20

年年末还本付息；8月下旬已发行 2023 年广东省政府专项债券（五十四期）

11,000.00 万元，发行年限 20 年，实际利率 3.00%，每半年付息，第 20 年年末

还本付息。

2024 年已安排专项债券资金 20,000.00 万元，其中：3月已发行 2024 年广

东省政府专项债券（十六期）10,000.00 万元，发行年限 20 年，实际利率 2.67%，

每半年付息，第 20 年年末还本付息；6月已发行 2024 年广东省政府专项债券（四

十八期）2,000.00 万元，发行年限 20 年，实际利率 2.56%，每半年付息，第 20

年年末还本付息；10 月已发行 2024 年广东省政府专项债券（七十七期）8,000.00

万元，发行年限 20 年，实际利率 2.37%，每半年付息，第 20 年年末还本付息。
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项目本年度及以后年度计划安排专项债券资金 44,000.00 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 5,000.00 5,000.00 3.79% 3,790.00 8,790.00

已融资 14,500.00 14,500.00 3.45% 10,005.00 24,505.00

已融资 12,000.00 12,000.00 3.45% 8,280.00 20,280.00

已融资 7,500.00 7,500.00 3.41% 3,836.25 11,336.25

已融资 5,000.00 5,000.00 3.63% 3,630.00 8,630.00

已融资 8,000.00 8,000.00 3.63% 5,808.00 13,808.00

已融资 8,000.00 8,000.00 3.61% 4,332.00 12,332.00

已融资 10,000.00 10,000.00 3.61% 5,415.00 15,415.00

已融资 20,000.00 20,000.00 3.28% 13,120.00 33,120.00

已融资 1,009.00 1,009.00 3.61% 546.37 1,555.37

已融资 12.00 12.00 3.45% 8.28 20.28

已融资 2,500.00 2,500.00 3.61% 1,353.75 3,853.75

已融资 9,000.00 9,000.00 3.61% 4,873.50 13,873.50

已融资 1,500.00 1,500.00 3.65% 821.25 2,321.25

已融资 20,000.00 20,000.00 3.28% 13,120.00 33,120.00

已融资 18,000.00 18,000.00 3.19% 11,484.00 29,484.00

已融资 2,000.00 2,000.00 3.16% 1,264.00 3,264.00

已融资 11,000.00 11,000.00 3.00% 6,600.00 17,600.00

已融资 10,000.00 10,000.00 2.67% 5,340.00 15,340.00

已融资 2,000.00 2,000.00 2.56% 1,024.00 3,024.00

已融资 8,000.00 8,000.00 2.37% 3,792.00 11,792.00

第一年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第二年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第三年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第四年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第五年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第六年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00
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第七年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第八年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第九年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第十年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第十一年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第十二年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第十三年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第十四年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第十五年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第十六年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第十七年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第十八年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第十九年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 1,782.00

第二十年 44,000.00 44,000.00 4.05% 1,782.00 45,782.00

合计 219,021.00 144,083.40 363,104.40

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

根据募投报告可知该项目建成正式运营后主要收入包括商业用地经营权出

让收入、广告收入、电商中心收入、停车费收入、资源管道出租收入、物流园区
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用房出租收入。在债券存续期内，本项目合计收入 977,339.94 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经费（包括职工

工资、资金、福利费、社会保障费）、其他费用支出等。在债券存续期内，本项

目合计成本 153,739.02 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，陆丰市乡村振兴人居环境提升建设工程在债券存续期内的项目营

运收益为 823,600.92 万元，在债券存续期末的累计净现金流量为 460,496.52

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。

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 175,021.00 108,443.40 283,464.40

第一年 1,782.00 1,782.00 0.00

第二年 1,782.00 1,782.00 26,391.84

第三年 1,782.00 1,782.00 27,746.99

第四年 1,782.00 1,782.00 27,751.09

第五年 1,782.00 1,782.00 34,970.55

第六年 1,782.00 1,782.00 36,231.41

第七年 1,782.00 1,782.00 37,540.46

第八年 1,782.00 1,782.00 38,899.62

第九年 1,782.00 1,782.00 40,310.90
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第十年 1,782.00 1,782.00 41,776.39

第十一年 1,782.00 1,782.00 43,298.28

第十二年 1,782.00 1,782.00 44,878.85

第十三年 1,782.00 1,782.00 46,520.47

第十四年 1,782.00 1,782.00 48,225.62

第十五年 1,782.00 1,782.00 49,996.86

第十六年 1,782.00 1,782.00 51,836.90

第十七年 1,782.00 1,782.00 53,748.54

第十八年 1,782.00 1,782.00 55,734.71

第十九年 1,782.00 1,782.00 57,798.45

第二十年 44,000.00 1,782.00 45,782.00 59,942.96

合计 219,021.00 144,083.40 363,104.40 823,600.92

本息覆盖倍数 2.27

（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 175,021.00 108,443.40 283,464.40

第一年 1,782.00 1,782.00 0.00

第二年 1,782.00 1,782.00 23,752.66

第三年 1,782.00 1,782.00 24,972.29

第四年 1,782.00 1,782.00 24,975.98

第五年 1,782.00 1,782.00 31,473.49

第六年 1,782.00 1,782.00 32,608.27

第七年 1,782.00 1,782.00 33,786.41

第八年 1,782.00 1,782.00 35,009.66

第九年 1,782.00 1,782.00 36,279.81
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第十年 1,782.00 1,782.00 37,598.75

第十一年 1,782.00 1,782.00 38,968.46

第十二年 1,782.00 1,782.00 40,390.97

第十三年 1,782.00 1,782.00 41,868.43

第十四年 1,782.00 1,782.00 43,403.05

第十五年 1,782.00 1,782.00 44,997.18

第十六年 1,782.00 1,782.00 46,653.21

第十七年 1,782.00 1,782.00 48,373.69

第十八年 1,782.00 1,782.00 50,161.24

第十九年 1,782.00 1,782.00 52,018.61

第二十年 44,000.00 1,782.00 45,782.00 53,948.66

合计 219,021.00 144,083.40 363,104.40 741,240.83

本息覆盖倍数 2.04

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 175,021.00 108,443.40 283,464.40

第一年 1,782.00 1,782.00 0.00

第二年 1,782.00 1,782.00 21,113.47

第三年 1,782.00 1,782.00 22,197.59

第四年 1,782.00 1,782.00 22,200.88

第五年 1,782.00 1,782.00 27,976.44

第六年 1,782.00 1,782.00 28,985.13

第七年 1,782.00 1,782.00 30,032.37

第八年 1,782.00 1,782.00 31,119.69

第九年 1,782.00 1,782.00 32,248.72

第十年 1,782.00 1,782.00 33,421.11

第十一年 1,782.00 1,782.00 34,638.63

第十二年 1,782.00 1,782.00 35,903.08

第十三年 1,782.00 1,782.00 37,216.38

第十四年 1,782.00 1,782.00 38,580.49
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第十五年 1,782.00 1,782.00 39,997.49

第十六年 1,782.00 1,782.00 41,469.52

第十七年 1,782.00 1,782.00 42,998.84

第十八年 1,782.00 1,782.00 44,587.77

第十九年 1,782.00 1,782.00 46,238.76

第二十年 44,000.00 1,782.00 45,782.00 47,954.37

合计 219,021.00 144,083.40 363,104.40 658,880.74

本息覆盖倍数 1.81

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 2.04；按项

目自身收益的 80%计算的情况下，本息覆盖倍数为 1.81。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，实现陆丰市乡村振兴人居环境提升建设工程自身收益与融

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）陆丰市乡村振兴人居环境提升建设工程情况说明

1.项目组织实施机构

根据陆丰市农业农村局(陆丰市乡村振兴局)持有的《统一社会信用代码》显

示，陆丰市农业农村局(陆丰市乡村振兴局)的基本信息如下:

名称 陆丰市农业农村局(陆丰市乡村振兴局)

统一社会信用代码 114415810072503013

住所 广东省陆丰市东海镇龙湖路邻里中心五楼

法定代表人 杨继炫

经费来源 财政拨款

举办单位 陆丰市人民政府

登记管理机关 中共陆丰市委机构编制委员会办公室

颁发日期 2022 年 2 月 14 日
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机构性质 机关

赋码机关 中共陆丰市委机构编制委员会办公室

2.项目情况

项目名称 陆丰市乡村振兴人居环境提升建设工程

项目建设内容

1、建设 10个田园综合体，新建田园综合体服务站 10 座，

建筑面积 158000 平方米，打造一批综合种养示范园、农产

品加工物流区、农耕文化体验区等；2、建设 5个电子商务

服务中心，新建电商中心两座，建设农村电子商务产业园

区、电商物流园、冷链物流园，建筑面积 38400 平方米；3、

建设 50 个乡村旅游示范点，新建驿站、展览馆、纪念馆等

建筑 12 处，总建筑面积 105000 平方米，提升改建展览馆

2 座，改造建筑 260 栋，打造滨水游园、房车营地、生态

停车场等观光景点及配套设施；4、改造建筑外立面 8452

栋，打造乡土特色产业园、农村创新创业园区，改造提升

道路基础设施及电网迁改；5、建设一批农村污水处理设施，

总处理规模 4.128 万 m3/d，总建筑面积 6.11 万平方米，

配套建设污水处理管网 36.624 公里；6、农村集中供水升

级改造工程，扩建改造供水管网 45.780 公里。

项目本年度及以后年度

专项债券融资金额
44,000.00 万元

项目建设工期 2022 年 3 月至 2025 年 12 月

项目正式运营日期 2026 年 1 月

项目获批情况

1、2021 年 7 月 15 日陆丰市乡村振兴人居环境整治工程项

目建议书得到陆丰市发改局批复（陆发改〔2021〕171 号）；

2、2021 年 7 月 19 日陆丰市乡村振兴人居环境整治工程可

行性研究报告得到陆丰市发改局批复（陆发改〔2021〕175

号）；

3、2021 年 9 月 16 日该项目名称变更为“陆丰市乡村振兴

人居环境提升建设工程”，其可行性研究报告（修编）得

到陆丰市发改局批复（陆发改投审〔2021〕18 号）；

4、2021 年 10 月 15 日该项目概算得到陆丰市发改局批复

（陆发改投审〔2021〕24 号）。

3.项目投资总估算及筹措方式

项目总投资估算为274,181.40万元，以前年度已融资175,021.00万元，2025

年度及以后年度申请专项债券共 44,000.00 万元，其余建设资金由财政局统筹安

排或项目单位自筹。
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投资估算表

序号 投资估算项目名称 总金额（万元）

1 建筑工程费用 232,639.87

2 工程建筑其他费用 20,061.88

3 设备费 -

4 预备费 21,479.65

项目总投资 274,181.40

（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商业用地经营权出

让收入、广告收入、电商中心收入、停车费收入、资源管道出租收入、物流园区

用房出租收入。

（1）商业用地经营权出让收入

商业用地经营权出让主要包含加油站、田园综合体、文创基地、游乐设施等

内容。

a加油站

本项目共计建设 9座加油站，每座加油站年经营权按 1500 万元计算。

b田园综合体

本项目共计建设 10 处田园综合体，每处田园综合体年经营权按 1700 万元计

算。前三年按 80%计取。第四年按 100%计取后。

a-b 两项达 100%后每年递增 3%。

广告收入

本项目广告收益包含道路广告收益及景区广告收益。

a道路广告收入

本项目共升级改造道路长度为 317.40 公里，按 500 米设置广告牌一处，共

设置广告牌 630 处，前 3年按 3万元/处·年测算广告收益，后期按 5万元/处·年

测算广告收益。

b景区广告收入
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本项目共涉及陆丰市 22 个镇 118 个行政村，景区广告收益按 118 个行政村

统一考虑，前 3年按 20 万元/村·年测算广告收益，后期按 30 万元/村·年测算

广告收益。

以上收入按后期单价计入后，每年递增 5%。

（3）电商中心收入

本项目共计建设 5座电商中心，电商中心收益前 3年按 120 万元/座·年测

算，后期按 180 万元/座·年测算。

（4）停车场收入

本项目共计建设 14000 ㎡停车场，350 个车位，根据陆丰市停车收费标准按

照每车位每次 6元，平均周转率取 3。运营第一年负荷率取 60%。

（5）资源管道出租收入

本项目共计迁改 317.40 公里通信线路，根据广东省通信管理局、广东省物

价局关于广东省通信管线出租业务资费标准的通知（粤通联﹝2007﹞3 号）文件，

用于电信服务的管道月租费上限标准为 1110 元/月/孔公里。租金取 1000 元/月/

孔公里，孔数按 6孔计算。运营第一年出租率取 40%，第二年开始出租率为 100%，

以后每年递增 5%。

（6）物流园区商业用房出租收入

本项目共计新建 20300 ㎡物流园区商业建筑，根据陆丰市商业用房租金前 3

年租金按 40 元/月·㎡，后期按 60 元/月·㎡，初期租率 40%计算。

收入测算明细表

金额单位:人民币万元

年度

商业用地经

营权出让收

入

广告收入
电商中心

收入

停车费收

入

资源管道出租

收入

物流园区商

业用房出租

收入

合计

第一年 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

第二年 27,100.00 4,250.00 600.00 137.97 914.11 389.76 33,391.84

第三年 27,100.00 4,250.00 600.00 229.95 2,285.28 389.76 34,854.99

第四年 27,100.00 4,250.00 600.00 229.95 2,399.54 389.76 34,969.25

第五年 30,500.00 6,690.00 900.00 229.95 2,519.52 1,461.60 42,301.07

第六年 31,415.00 7,024.50 900.00 229.95 2,645.50 1,461.60 43,676.55

第七年 32,357.45 7,375.73 900.00 229.95 2,777.77 1,461.60 45,102.50
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第八年 33,328.17 7,744.51 900.00 229.95 2,916.66 1,461.60 46,580.90

第九年 34,328.02 8,131.74 900.00 229.95 3,062.49 1,461.60 48,113.80

第十年 35,357.86 8,538.32 900.00 229.95 3,215.62 1,461.60 49,703.35

第十一年 36,418.60 8,965.24 900.00 229.95 3,376.40 1,461.60 51,351.78

第十二年 37,511.15 9,413.50 900.00 229.95 3,545.22 1,461.60 53,061.42

第十三年 38,636.49 9,884.18 900.00 229.95 3,722.48 1,461.60 54,834.69

第十四年 39,795.58 10,378.39 900.00 229.95 3,908.60 1,461.60 56,674.12

第十五年 40,989.45 10,897.31 900.00 229.95 4,104.03 1,461.60 58,582.34

第十六年 42,219.13 11,442.17 900.00 229.95 4,309.24 1,461.60 60,562.09

第十七年 43,485.71 12,014.28 900.00 229.95 4,524.70 1,461.60 62,616.23

第十八年 44,790.28 12,614.99 900.00 229.95 4,750.93 1,461.60 64,747.75

第十九年 46,133.99 13,245.74 900.00 229.95 4,988.48 1,461.60 66,959.76

第二十年 47,518.01 13,908.03 900.00 229.95 5,237.90 1,461.60 69,255.49

合计 696,084.88 171,018.62 16,200.00 4,277.07 65,204.49 24,554.88 977,339.94

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经费（包括职工

工资、资金、福利费、社会保障费）、其他费用支出等。

（1）本项目主要工作人员约 900 人，根据陆丰市平均工资水平，工作人员

经费按 6万元/人·年估算。每年递增 2%。

（2）其他费用支付根据陆丰市乡村振兴类似项目情况，按每年 1600 万元估

算。

成本测算明细表

金额单位:人民币万元

年度 人员经费 其他费用支出 合计

第一年 0.00 0.00 0.00

第二年 5,400.00 1,600.00 7,000.00

第三年 5,508.00 1,600.00 7,108.00

第四年 5,618.16 1,600.00 7,218.16

第五年 5,730.52 1,600.00 7,330.52

第六年 5,845.13 1,600.00 7,445.13
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第七年 5,962.04 1,600.00 7,562.04

第八年 6,081.28 1,600.00 7,681.28

第九年 6,202.90 1,600.00 7,802.90

第十年 6,326.96 1,600.00 7,926.96

第十一年 6,453.50 1,600.00 8,053.50

第十二年 6,582.57 1,600.00 8,182.57

第十三年 6,714.22 1,600.00 8,314.22

第十四年 6,848.51 1,600.00 8,448.51

第十五年 6,985.48 1,600.00 8,585.48

第十六年 7,125.19 1,600.00 8,725.19

第十七年 7,267.69 1,600.00 8,867.69

第十八年 7,413.04 1,600.00 9,013.04

第十九年 7,561.30 1,600.00 9,161.30

第二十年 7,712.53 1,600.00 9,312.53

合计 123,339.02 30,400.00 153,739.02

3.项目自身资金平衡相关收益情况

根据上述测算，陆丰市乡村振兴人居环境提升建设工程在债券存续期内的项

目营运收益为 823,600.92 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%

陆丰市乡村振兴人居环境

提升建设工程
823,600.92 741,240.83 658,880.74

合计 823,600.92 741,240.83 658,880.74

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 1,782.00 -1,782.00 -1,782.00

第二年 33,391.84 8,782.00 24,609.84 22,827.84
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第三年 34,854.99 8,890.00 25,964.99 48,792.83

第四年 34,969.25 9,000.16 25,969.09 74,761.93

第五年 42,301.07 9,112.52 33,188.55 107,950.47

第六年 43,676.55 9,227.13 34,449.41 142,399.89

第七年 45,102.50 9,344.04 35,758.46 178,158.35

第八年 46,580.90 9,463.28 37,117.62 215,275.97

第九年 48,113.80 9,584.90 38,528.90 253,804.86

第十年 49,703.35 9,708.96 39,994.39 293,799.25

第十一年 51,351.78 9,835.50 41,516.28 335,315.54

第十二年 53,061.42 9,964.57 43,096.85 378,412.39

第十三年 54,834.69 10,096.22 44,738.47 423,150.87

第十四年 56,674.12 10,230.51 46,443.62 469,594.48

第十五年 58,582.34 10,367.48 48,214.86 517,809.35

第十六年 60,562.09 10,507.19 50,054.90 567,864.25

第十七年 62,616.23 10,649.69 51,966.54 619,830.80

第十八年 64,747.75 10,795.04 53,952.71 673,783.51

第十九年 66,959.76 10,943.30 56,016.45 729,799.96

第二十年 69,255.49 338,558.93 -269,303.44 460,496.52

合计 977,339.94 516,843.42 460,496.52 460,496.52

四、总体评价

综上所述，在陆丰市乡村振兴人居环境提升建设工程营运收益预测及其所依

据的各项假设前提下，本次评价的陆丰市乡村振兴人居环境提升建设工程，在项

目预计自身收益 100%、90%、80%实现的情况下，预期陆丰市乡村振兴人居环境

提升建设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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