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河源市灯塔盆地国家现代农业示范区产业园区基础设施

及厂房建设收益和融资自求平衡测算评价报告

报告号：广大会师专审字[2026]第 121 号

河源市财政局：

我们接受河源市财政局委托，对河源市灯塔盆地国家现代农业示范区

产业园区基础设施及厂房建设项目专项债券项目收益与融资自求平衡情况

进行评价并出具财务评价报告。

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》。河源市灯塔盆地乡村发展有限公司对河源市灯塔

盆地国家现代农业示范区产业园区基础设施及厂房建设项目收益预测及其

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。

本期债券募集资金计划用于河源市灯塔盆地国家现代农业示范区产业

园区基础设施及厂房建设项目，已通过广东东江勤诚律师事务所合法性审

核。

编制财务评价报告目的是为了评价项目收益与融资自求平衡情况，在

编制评价报告时运用了一整套假设，包括有关未来事项和河源市灯塔盆地

乡村发展有限公司管理层推测性假设，而这些事项和行动预期在未来未必

发生，并且变动可能重大，因此实际结果仍然可能与预测性财务信息存在

差异。本评价报告出具的意见，是对项目预测情况的合理性、有效性的评

价，并非对预测情况承担保证责任。实际结果可能与预测性财务信息存在

差异。

经审核，我们认为，在河源市灯塔盆地乡村发展有限公司对河源市灯

塔盆地国家现代农业示范区产业园区基础设施及厂房建设项目的收益预测

及其所依据的各项假设前提下，本次评价的河源市灯塔盆地国家现代农业

示范区产业园区基础设施及厂房建设项目在预测事项未发生重大变化的情

况下，预期项目收入能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益与
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融资的平衡。

本评价报告仅供发行人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。

一、项目基本情况

（一）项目名称

河源市灯塔盆地国家现代农业示范区产业园区基础设施及厂房建设项

目。

（二）实施单位

河源市灯塔盆地乡村发展有限公司。

（三）项目概况

1.建设地点

项目建设地点位于河源市东源县灯塔盆地。

2.主要建设内容及规模

项目总用地面积约 4,511.00 亩，主要建设内容有产业园区市政道路工

程(含土石方工程、广告牌建设、路边停车位)、园区厂房建设工程、土地征

收及房屋拆迁等。项目收益来源主要为项目区域内的广告牌租赁收入、停

车位收入、厂房出租收入、管道租赁收入及土地出让收入，是具有一定收

益的公益性项目。

3.项目实施情况

本项目已于 2020 年 12 月开工建设，至 2027 年 12 月竣工交付并投入

使用，建设周期为 7 年。

（四）项目总投资

项目总投资为 349,766.00 万元，其中：工程建设费 223,517.00 万元，

工程建设其他费用84,525.00万元(含土地房屋征拆费用67,665.00万元),

基本预备费 30,804.00 万元，建设期利息 10,920.00 万元。

（五）项目资金安排

项目总投资 349,766.00 万元，本项目计划发行专项债券资金

201,000.00 万元，占项目总投资的 57.47%，其中，以前年度已发行专项债

券资金 44,000.00 万元，2026 年计划发行专项债券 10,000.00 万元，以后
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年度发行专项债券 147,000.00 万元。项目资本金 148,766.00 万元，占项

目总投资的 42.53%。
表 1：项目债券发行计划表

金额单位：人民币万元

序号 已发行债券 2026 年申请发行债券 发行期限 计划后续发行债券 合计

1 44,000.00 10,000.00 7 147,000.00 201,000.00

本项目 2026 年发行专项债券资金 10,000.00 万元，，债券期限为 7年，

假设债券年利率为 2.28%,每年支付一次利息，本金到期一次性支付。

本项目专项债券应还本付息情况如下：



收益和融资自求平衡测算评价报告 广大会师专审字[2026]第 121 号

广东大川会计师事务所（普通合伙） 4 0762-3287333

表 2：全周期发行专项债券还本付息情况表（单位：万元）

项目计算

期

期初本金

金额

本期偿还

本金

期末本金金

额
融资年利率 应付利息

还本付息合

计

第一年 36,000.00 36,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 1,319.30 1,319.30

第二年 36,000.00 36,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 1,319.30 1,319.30

第三年 36,000.00 36,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 1,319.30 1,319.30

第四年 44,000.00 44,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 2.17% 1,492.90 1,492.90

第五年 44,000.00 44,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 2.17% 1,492.90 1,492.90

第六年 54,000.00 54,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 2.17% 2.28% 1,720.90 1,720.90

第七年 201,000.00 201,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 2.17% 2.28% 2.45% 5,322.40 5,322.40

第八年 201,000.00 201,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 2.17% 2.28% 2.45% 5,322.40 5,322.40

第九年 201,000.00 201,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 2.17% 2.28% 2.45% 5,322.40 5,322.40

第十年 201,000.00 201,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 2.17% 2.28% 2.45% 5,322.40 5,322.40

第十一年 201,000.00 201,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 2.17% 2.28% 2.45% 5,322.40 5,322.40

第十二年 201,000.00 10,000.00 191,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 2.17% 2.28% 2.45% 5,322.40 15,322.40

第十三年 191,000.00 191,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 2.17% 2.45% 5,094.40 5,094.40

第十四年 191,000.00 191,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 2.17% 2.45% 5,094.40 5,094.40

第十五年 191,000.00 11,000.00 180,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.61% 3.69% 3.41% 3.61% 2.17% 2.45% 5,094.40 16,094.40

第十六年 180,000.00 180,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 2.17% 2.45% 4,709.30 4,709.30

第十七年 180,000.00 180,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 2.17% 2.45% 4,709.30 4,709.30

第十八年 180,000.00 8,000.00 172,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 2.17% 2.45% 4,709.30 12,709.30

第十九年 172,000.00 172,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 2.45% 4,535.70 4,535.70

第二十年 172,000.00 172,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 2.45% 4,535.70 4,535.70

第二十一年 172,000.00 147,000.00 25,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 2.45% 4,535.70 151,535.70

第二十二年 25,000.00 25,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 934.20 934.20

第二十三年 25,000.00 25,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 934.20 934.20
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项目计算

期

期初本金

金额

本期偿还

本金

期末本金金

额
融资年利率 应付利息

还本付息合

计

第二十四年 25,000.00 25,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 934.20 934.20

第二十五年 25,000.00 25,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 934.20 934.20

第二十六年 25,000.00 25,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 934.20 934.20

第二十七年 25,000.00 25,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 934.20 934.20

第二十八年 25,000.00 25,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 934.20 934.20

第二十九年 25,000.00 25,000.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 934.20 934.20

第三十年 25,000.00 25,000.00 0.00 3.92% 3.78% 3.58% 3.69% 934.20 25,934.20

合计 201,000.00 92,025.00 293,025.00
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二、项目收益与支出预测评价

本项目未来产生的经营收入主要包括：路边广告牌收入、租赁厂房出

租收入、管道租赁收入、停车位收入及土地出让收入等。

（一）数据预测的前提假设及评价

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：

1.预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测即收益预

测选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值；

2.国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调

控政策无重大变化；

3.国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

4.对发行人有影响的法律法规无重大变化；

5.发行人预测的各项收入能够顺利执行；

6.无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影响；

7.项目收入和支出预测数据均以收付实现为基础。

根据我们对支持上述假设证据的审核，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、

支出预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现

金流入预测编制基础的规定进行了列报。

（二）项目收益及现金流入预测

1.收入预测

根据《河源市灯塔盆地国家现代农业示范区产业园区基础设施及厂房

建设项目可行性研究报告》，本项目未来产生的收入主要为路边广告牌收

入、租赁厂房出租收入、管道租赁收入、停车位收入及土地出让收入等，

假设上述收入对应的政府性基金收入等能够合理保障偿还融资本金和利

息。
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（1）广告牌租赁收入

1)广告牌设置：道路及公路建设工程占地面积约 1,460,804.00 平方

米，总长 89,350.00 米，其中城市道路长度 24,186.00 米。目前河源市范

围内道路路灯的设置间隔平均在 30.00 米左右，道路两侧每盏灯设置两块

灯旗广告牌，测算按每隔 30.00 米设一盏路灯，每盏灯设置两块广告牌，

为保守估计，按设置率为 80%计算，道路两侧可设置的灯旗广告牌共

2,580.00 个。

2)广告收入：目前市场租赁单价在 280 元/月/杆-350 元/月/杆之

间，本项目灯旗广告平均租赁单价为 300.00 元/月/杆。同时租赁单价以

5.00%为增长率逐年递增(河源市近五年 GDP 平均增速 5.20%,按谨慎性原

则，本报告按 5.00%逐年增长进行测算),灯旗广告租赁比例预测为 2028

年 50.00%、2029 年 60.00%、2030 年-2050 年为 70.00%。

（2）停车位收入

本项目为满足停车需求，在主干路及次干路两侧，设置约 50%的路边

停车位，共 4,031.00 个。根据河源市停车收费情况，停车位约 5 元/小

时，本项目停车费按照 5.00 元/小时/个，每天按 8 小时，一年按照 365

天进行测算，停放率 2028 年 50.00%、2029 年 60.00%、2030 年-2050 年

为 70.00%。停车单价以后每年按 5.00%为增长率逐年递增(河源市近五年

GDP 平均增速 5.20%,按谨慎性原则，本报告按 5.00%逐年增长进行测算)

进行预测。

（3）厂房租赁收入测算

本项目建设厂房面积共 56,792.00 平方米，根据市场调研，目前标准

厂房租金水平约 15元/平方米/月。

序号 案例位置 面积(m²) 租金(元/m²/月)

1 明珠工业园标准厂房 380 15

2 河源市高新区厂房 3000 15

3 河源市高新区车间 1000 15

4 河源市东源县仙塘工业区 13000 15

平均租金 15

本项目厂房租赁单价平均为 15.00 元/月/平方米，以后租赁单价每年

按 5.00%的上涨率进行预测。出租率设置 2028 年 50.00%、2029 年

60.00%、2030 年 70%、2031 年-2050 年为 80.00%。

（4）通信管道租赁收入

本次测算根据《关于广东省通信管道出租业务资费标准(试行)的通

知》(粤通联[2007]3 号),出租单价为 1110 元/月/孔公里。通信管道租赁
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收入为：道路长度(公里)×单价(万元/管孔*公里)=89.35×1110×12×

7=833.10(万元/年),以后每年按 5%的上涨率进行预测，则 2028 年-2050

年管道租赁收入合计 39,761.39 万元。

表 4：收入估算表（单位：万元）
序

号
年份 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

一

灯旗

广告

牌租

赁收

入

26653.14 464.4 585.14 716.8 752.64 790.27 829.79 871.28 914.84

出租

单价

(元/

月/

面)

300 300 315 330.75 347.29 364.65 382.88 402.03 422.13

出租

数量
2,580.00 2,580.00 2.580.00 2,580.00 2,580.00 2.580.00 2,580.00 2,580.00 2,580.00

出租

率
50% 60% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

二

停车

位收

入

168885.38 2,942.63 3,707.71 4,541.95 4,769.05 5,007.50 5,257.87 5,520.77 5,796.81

停车

位数

量

4,031.00 4,031.00 4.031.00 4.031.00 4,031.00 4,031.00 4,031.00 4,031.00 4,031.00

停车

费单

价

(元/

个/

小

时)

5 5 5.25 5.51 5.79 6.08 6.38 6.7 7.04

平均

停车

时间

(天/

小

时)

8 8 8 8 8 8 8 8 8

停放

率
50% 60% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

三

厂房

租赁

收入

33,247.98 511.13 644.02 788.93 946.71 994.05 1,043.75 1,095.94 1,150.73

面积

(m²)
56,792.00 56,792.00 56.792.00 56,792.00 56.792.00 56,792.00 56,792.00 56.792.00 56,792.00

出租

单价

(元

/m²)

15 15 15.75 16.54 17.36 18.23 19.14 20.1 21.11

出租

率
50% 60% 70% 80% 80% 80% 80% 80%

四

管道

租赁

收入

34,515.68 833.10 874.75 918.49 964.42 1,012.64 1,063.27 1,116.43 1,172.25

公里

数
89.35 89.35 89.35 89.35 89.35 89.35 89.35 89.35 89.35
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序

号
年份 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

单价

(万

元/

管孔

*公

里/

年)

9.32 9.32 9.79 10.28 10.79 11.33 11.9 12.5 13.12

五

运营

收入

合计

263,302.22 4,751.26 5,811.63 6,966.17 7,432.82 7,804.46 8,194.68 8,604.41 9,034.63

（续表）
序

号
年份 第九年 第十年 第十一年 第十二年 第十三年 第十四年 第十五年 第十六年 第十七年

一

灯旗

广告

牌租

赁收

入

960.58 1,008.61 1,059.04 1,111.99 1,167.59 1,225.97 1,287.27 1,351.64 1,419.22

出租

单价

(元/

月/

面)

443.24 465.4 488.67 513.1 538.76 565.69 593.98 623.68 654.86

出租

数量

2,580.0

0
2,580.00 2,580.00 2,580.00 2.580.00 2,580.00 2,580.00 2.580.00 2,580.00

出租

率
70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

二

停车

位收

入

6,086.6

5
6,390.98 6,710.53 7,046.05 7,398.36 7,768.27 8,156.69 8,564.52 8.992.75

停车

位数

量

4,031.0

0
4.031.00 4,031.00 4.031.00 4,031.00 4,031.00 4,031.00 4,031.00 4,031.00

停车

费单

价(元

/个/

小时)

7.39 7.76 8.14 8.55 8.98 9.43 9.9 10.39 10.91

平均

停车

时间

(天/

小时)

8 8 8 8 8 8 8 8 8

停放

率
70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

三

厂房

租赁

收入

1,208.2

7
1,268.68 1,332.12 1,398.72 1,468.66 1,542.09 1,619.20 1,700.16 1,785.17

面积

(m²)

56,792.

00
56,792.00 56.792.00 56.792.00 56.792.00 56,792.00 56.792.00 56,792.00 56,792.00

出租

单价

(元/m

²)

22.16 23.27 24.43 25.66 26.94 28.28 29.7 31.18 32.74

出租

率
80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%

四

管道

租赁

收入

1,230.8

7
1,292.41 1,357.03 1,424.88 1,496.13 1,570.93 1,649.48 1,731.95 1,818.55
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公里

数
89.35 89.35 89.35 89.35 89.35 89.35 89.35 89.35 89.35

单价

(万元

/管孔

*公里

/年)

13.78 14.46 15.19 15.95 16.74 17.58 18.46 19.38 20.35

五

运营

收入

合计

9,486.3

7
9,960.68 10,458.72 10,981.65 11,530.74 12,107.27 12,712.64 13,348.27 14,015.68

（续表）
序

号
年份 第十八年 第十九年 第二十年 第二十一年 第二十二年 第二十三年

一
灯旗广告牌

租赁收入
1,490.18 1,564.69 1,642.92 1,725.07 1,811.32 1,901.89

出租单价(元

/月/面)
687.61 721.99 758.09 795.99 835.79 877.58

出租数量 2.580.00 2,580.00 2,580.00 2,580.00 2,580.00 2,580.00

出租率 70% 70% 70% 70% 70% 70%

二 停车位收入 9,442.39 9,914.51 10,410.23 10,930.74 11,477.28 12,051.14

停车位数量 4,031.00 4,031.00 4,031.00 4,031.00 4,031.00 4,031.00

停车费单价

(元/个/小

时)

11.46 12.03 12.63 13.27 13.93 14.63

平均停车时

间(天/小时)
8 8 8 8 8 8

停放率 70% 70% 70% 70% 70% 70%

三
厂房租赁收

入
1,874.42 1,968.14 2,066.55 2,169.88 2,278.37 2,392.29

面积(m²) 56,792.00 56,792.00 56.792.00 56.792.00 56.792.00 56.792.00

出租单价(元

/m²)
34.38 36.1 37.9 39.8 41.79 43.88

出租率 80% 80% 80% 80% 80% 80%

四
管道租赁收

入
1,909.48 2,004.95 2,105.20 2,210.46 2,320.98 2,437.03

公里数 89.35 89.35 89.35 89.35 89.35 89.35

单价(万元/

管孔*公里/

年)

21.37 22.44 23.56 24.74 25.98 27.28

五
运营收入合

计
14,716.47 15,452.29 16,224.91 17,036.15 17,887.96 18,782.36

（5）土地出让收入

河源市灯塔盆地国家现代农业示范区产业园区基础设施及厂房建设项

目周边有 33块土地可以出让，用于偿还专项债券本息。土地信息如下：

表 5:土地信息情况表
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①土地出让价格预测

a、土地市场情况

根据河源市公共资源网上交易平台提供的土地出让信息，自 2020 年

至今，选取河源市周边综合开发工业用地地块 3 宗、商住用地地块 3 宗、

居住用地地块 3 宗进行土地出让情况预测。具体如下表所示：

表 6:项目周边土地出让情况表(工业)

项

目 地块 区位
占地面积
(平方米)

中标总地价

(万元)

地价(元/平

方米)
出让日期 用途

1
深圳盐田(东源)产业转移工

业 园二期 DYSY-C1-01 地块

深圳盐田(东源)产

业转移工业园
6,987.00 139.74 200.00 2020-11-3 工业

2 东源县徐洞富民工业园
东源县徐洞富民工

业园
43,071.5
0

861.43 200.00 2020-11-3 工业

3
盐(田)东(源)共建现代物

流 园 XT-04-13 地块

盐 ( 田)东 (源)共

建 现代物流园
149,766.0
0

500.00 200.00 2020-11-3 工业

表 7:项目周边土地出让情况表(商住)

项
目

地块 区位
占地面积
(平方米) 容积

率

建筑面积(平
方米)

中标总地

价 (万元)

楼面价格

(元/平
方

米)

出让日期/交

地日期
用途

1
东源县中心区及生活配

套区 ZX-D02-06

东源县城中心区及

生活配套区
31,619.00 2.95 93,276.05 20,710.45 2,220.00 2021-2-26

住宅兼容

商服用地

2
东源县城中心区及生活

配套区 ZX-D01-03

东源县城中心区

及生活配套区
47.017.00 2.50 117.542.50 28,859.35 2,455.00 2020-12-30

住宅兼容

商服用地

3
东源县城中心区及生活

配套区 ZX-D01-04

东源县城中心区

及生活配套区
60,704.00 2.50 151,760.00 40,863.60 2,693.00 2020-12-30

商住混合

用地

表 8:项目周边土地出让情况表(居住)

项目名称
项目位

置
四至范围

项目实施

方

可出让面积(平方米)

容积率 计划出让时间

工业 商业 居住

河源市灯塔
盆地国家现
代农业示范
区产业园区
基础设施及
厂房建设项
目

河 源

市 东

源 县

顺 天

镇

北至锦繁路
南至锦十二
路东至绣强
路西至绣丽
路

河源市灯

塔盆地乡

村发展有

限公司

895,083.00 249,888.00 87,369.00

工业

1.00-1.50

居住 2.50

商住

1.8-3.43

2025-2039年
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项
目

地块 区位
占地面积
(平方米) 容积

率

建筑面积(平
方米)

中标总地

价(万元)

楼面价
格

(元/平
方米)

出让日期/交

地日期
用途

1
东源县城中心区及生活

配套区 ZX-D02-05

东源县城中心区

及生活配套区
67,672.00 2.95 199,632.40 39,766.77 1,992.00 2020-4-2 居住用地

2
东源县城中心区及生活

配套区 ZX-D02-02

东源县城中心区

及生活配套区
47,878.00 2.95 141.240.10 28,163.28 1,994.00 2020-4-2 居住用地

3
东源县城中心区及生活

配套区 ZX-D02-01

东源县城中心区

及生活配套区
50,651.00 2.95 149.420.45 29,734.67 1,990.00 2020-4-2 居住用地

b、土地出让价格及出让金收入预测

本项目土地出让价格参照上述 3 宗土地出让情况、当地基准地价和项

目用地的实际情况进行预测，但由于中国土地交易网成交地价信息和实际

情况偏低，所以在确定最终项目地块价格时按实际情况、土地储备地块所

在地理位置及土地出让时间取不同权重计算确定。

具体计算如下表：

表 9:项目区域土地价格预测表(工业)

项
目 地块

占地面积(平方

米)

中标总地价

(万元)

地价

(元/平方米)
权重

计算权重(元/

平方米)

1
深圳盐田(东源)产业转移工

业园二期 DYSY-C1-01 地块
6,987.00 139.74 200.00 0.33 66.00

2 东源县徐洞富民工业园 43,071.50 861.43 200.00 0.33 66.00

3
盐(田)东(源)共建现代物

流园 XT-04-13 地块
149,766.00 500.00 200.00 0.34 68.00

综合地价 1.00 200.00

表 10:项目区域土地价格预测表(商住)

项目 地块
占地面积(平

方米)

建筑面积(平方

米)

中标总地价(万

元)

楼面价格(元/

平方米)
权重

计算权重

(元/平方米)

1
东源县中心区及生活配

套区 ZX-D02-06
31,619.00 93,276.05 20,710.45 2,220.34 0.30 666.10

2
东源县城中心区及生活

配套区 ZX-D01-03
47,017.00 117,542.50 28,859.35 2,455.23 0.30 736.57

3
东源县城中心区及生活

配套区 ZX-D01-04
60.704.00 151,760.00 40,863.60 2,692.65 0.40 1,077.06

综合楼面地价 362,578.55 1.00 2,479.73
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河源市灯塔盆地国家现代农业示范区产业园区基础设施及厂房建设项

目地块位置靠近市区容易开发，工业规控容积率预测为 1.00-1.05,商业

规控容积率预测为 1.8-3.43,居住规控容积率预测为 2.50,可出让土地面

积合计 1,232,340.00 平方米，其中工业可出让面积 895,083.00 平方米，

住宅、商住可出让土地面积 249,888.00 平方米，居住可出让土地面积

87,369.00 平方米。按以上成交实例，根据河源市人民政府文件《河源市

人民政府关于公布实施河源市城镇基准地价的通知》,结合项目当地实际

情况，测算 2021 年项目工业用地土地楼面单价为 200.00 元/平方米，住

宅、商住土地楼面单价为 2,479.73 元/平方米，居住土地楼面单价为

1,992.07 元/平方米。

根据近期土地市场情况、公布的基准地价及项目出让区周边土地价格

结合土地价格增长率 5.00%(河源市近五年 GDP 平均增速 5.20%,按谨慎性

原则，本报告按 5.00%逐年增长进行测算),现预测项目出让区 2027 年-

2041 年土地收入如下：

表 11:项目土地出让收入预测表

单位：万元
序

号
年份 合计 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年

一
土地出

让收入
352476.96 16334.59

17151.3

2

18008.8

8

18909.3

3

19854.7

9

20847.5

3

21889.9

1

1
二类居

住用地
57968.37 2686.39 2820.71 2961.74 3109.83 3265.32 3428.59 3600.02

出让面

积

（㎡）

5824.60 5824.60 5824.60 5824.60 5824.60 5824.60 5824.60

出让楼

面单价

（元/

㎡）

4612.14 4842.75 5084.88 5339.13 5606.09 5886.39 6180.71

容积率 2 2 2 2 2 2 2

2
商业用

地
6821.63 316.13 331.94 348.53 365.96 384.26 403.47 423.64

出让面

积

（㎡）

321.07 321.07 321.07 321.07 321.07 321.07 321.07

出让楼

面单价

（元/

㎡）

9846.14
10338.4

5
10855.37 11398.14 11968.05 12566.45 13194.78

容积率 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5

3
商业用

地
31075.93 1440.13 1512.14 1587.74 1667.13 1750.49 1838.01 1929.91

出让面

积
2006.73 2006.73 2006.73 2006.73 2006.73 2006.73 2006.73
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（㎡）

出让楼

面单价

（元/

㎡）

7176.50 7535.32 7912.09 8307.70 8723.08 9159.23 9617.20

容积率 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5

4
商业用

地
42462.18 1967.79 2066.18 2169.49 2277.97 2391.87 2511.46 2637.03

出让面

积

（㎡）

2285.00 2285.00 2285.00 2285.00 2285.00 2285.00 2285.00

出让楼

面单价

（元/

㎡）

8611.79 9042.38 9494.50 9969.23 10467.69 10991.07 11540.63

容积率 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5

5
商业用

地
24362.31 1129.00 1185.46 1244.73 1306.96 1372.31 1440.93 1512.97

出让面

积

（㎡）

2185.00 2185.00 2185.00 2185.00 2185.00 2185.00 2185.00

出让楼

面单价

（元/

㎡）

5167.07 5425.42 5696.70 5981.53 6280.61 6594.64 6924.37

容积率 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5

6

居住兼

容商业

用地

91340.68 4232.94 4444.58 4666.81 4900.15 5145.16 5402.42 5672.54

出让面

积

（㎡）

5898.33 5898.33 5898.33 5898.33 5898.33 5898.33 5898.33

出让楼

面单价

（元/

㎡）

7176.50 7535.32 7912.09 8307.70 8723.08 9159.23 9617.20

容积率 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5

7

商业兼

容居住

用地

36255.45 1680.16 1764.17 1852.38 1945.00 2042.25 2144.36 2251.58

出让面

积

（㎡）

1951.00 1951.00 1951.00 1951.00 1951.00 1951.00 1951.00

出让楼

面单价

（元/

㎡）

8611.79 9042.38 9494.50 9969.23 10467.69 10991.07 11540.63

容积率 3 3 3 3 3 3 3

8

商业兼

容商务

用地

31158.62 1443.96 1516.16 1591.97 1671.57 1755.14 1842.90 1935.05
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出让面

积

（㎡）

2012.07 2012.07 2012.07 2012.07 2012.07 2012.07 2012.07

出让楼

面单价

（元/

㎡）

7176.50 7535.32 7912.09 8307.70 8723.08 9159.23 9617.20

容积率 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5

9
一类工

业用地
27372.72 1268.51 1331.94 1398.54 1468.46 1541.89 1618.98 1699.93

出让面

积

（㎡）

54789.53
54789.5

3
54789.53 54789.53 54789.53 54789.53 54789.53

出让楼

面单价

（元/

㎡）

231.53 243.10 255.26 268.02 281.42 295.49 310.27

容积率 1 1 1 1 1 1 1

10
一类仓

储用地
3659.06 169.57 178.05 186.95 196.30 206.11 216.42 227.24

出让面

积

（㎡）

4882.67 4882.67 4882.67 4882.67 4882.67 4882.67 4882.67

出让楼

面单价

（元/

㎡）

347.29 364.65 382.88 402.03 422.13 443.24 465.40

容积率 1.5 1.5 1.5 1.5 1.5 1.5 1.5

（续表）
序

号
年份 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年

一

土地

出让

收入

22984.4

1

24133.6

3

25340.3

1

26607.3

2

27937.6

9

29334.5

7

30801.3

0

32341.3

7

1

二类

居住

用地

3780.02 3969.02 4167.47 4375.84 4594.63 4824.37 5065.58 5318.86

出让

面积

（㎡

）

5824.60 5824.60 5824.60 5824.60 5824.60 5824.60 5824.60 5824.60

出让

楼面

单价

（元/

㎡）

6489.74 6814.23 7154.94 7512.69 7888.32 8282.74 8696.88 9131.72

容积

率
2 2 2 2 2 2 2 2

2
商业

用地
444.83 467.07 490.42 514.94 540.69 567.72 596.11 625.92
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出让

面积

（㎡

）

321.07 321.07 321.07 321.07 321.07 321.07 321.07 321.07

出让

楼面

单价

（元/

㎡）

13854.51 14547.24 15274.60 16038.33 16840.25 17682.26 18566.37 19494.69

容积

率
2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5

3
商业

用地
2026.41 2127.73 2234.11 2345.82 2463.11 2586.27 2715.58 2851.36

出让

面积

（㎡

）

2006.73 2006.73 2006.73 2006.73 2006.73 2006.73 2006.73 2006.73

出让

楼面

单价

（元/

㎡）

10098.06 10602.96 11133.11 11689.76 12274.25 12887.96 13532.36 14208.98

容积

率
2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5

4
商业

用地
2768.88 2907.33 3052.70 3205.33 3365.60 3533.88 3710.57 3896.10

出让

面积

（㎡

）

2285.00 2285.00 2285.00 2285.00 2285.00 2285.00 2285.00 2285.00

出让

楼面

单价

（元/

㎡）

12117.66 12723.54 13359.72 14027.70 14729.09 15465.54 16238.82 17050.76

容积

率
2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5

5
商业

用地
1588.62 1668.05 1751.46 1839.03 1930.98 2027.53 2128.91 2235.35

出让

面积

（㎡

）

2185.00 2185.00 2185.00 2185.00 2185.00 2185.00 2185.00 2185.00

出让

楼面

单价

（元/

㎡）

7270.59 7634.12 8015.82 8416.61 8837.44 9279.32 9743.28 10230.45

容积

率
2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5

6
居住

兼容
5956.17 6253.97 6566.67 6895.01 7239.76 7601.75 7981.83 8380.92



收益和融资自求平衡测算评价报 广大会师专审字[2026]第 121 号

广东大川会计师事务所（普通合伙） 17 0762-3287333

商业

用地

出让

面积

（㎡

）

5898.33 5898.33 5898.33 5898.33 5898.33 5898.33 5898.33 5898.33

出让

楼面

单价

（元/

㎡）

10098.06 10602.96 11133.11 11689.76 12274.25 12887.96 13532.36 14208.98

容积

率
2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5

7

商业

兼容

居住

用地

2364.15 2482.36 2606.48 2736.80 2873.64 3017.33 3168.19 3326.60

出让

面积

（㎡

）

1951.00 1951.00 1951.00 1951.00 1951.00 1951.00 1951.00 1951.00

出让

楼面

单价

（元/

㎡）

12117.66 12723.54 13359.72 14027.70 14729.09 15465.54 16238.82 17050.76

容积

率
3 3 3 3 3 3 3 3

8

商业

兼容

商务

用地

2031.80 2133.39 2240.06 2352.06 2469.66 2593.15 2722.81 2858.95

出让

面积

（㎡

）

2012.07 2012.07 2012.07 2012.07 2012.07 2012.07 2012.07 2012.07

出让

楼面

单价

（元/

㎡）

10098.06 10602.96 11133.11 11689.76 12274.25 12887.96 13532.36 14208.98

容积

率
2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5 2.5

9

一类

工业

用地

1784.93 1874.17 1967.88 2066.28 2169.59 2278.07 2391.97 2511.57

出让

面积

（㎡

）

54789.53 54789.53 54789.53 54789.53 54789.53 54789.53 54789.53 54789.53

出让

楼面

单价

325.78 342.07 359.17 377.13 395.99 415.79 436.57 458.40
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（元/

㎡）

容积

率
1 1 1 1 1 1 1 1

1

0

一类

仓储

用地

238.60 250.53 263.06 276.21 290.02 304.52 319.75 335.74

出让

面积

（㎡

）

4882.67 4882.67 4882.67 4882.67 4882.67 4882.67 4882.67 4882.67

出让

楼面

单价

（元/

㎡）

488.67 513.10 538.76 565.69 593.98 623.68 654.86 687.61

容积

率
1.5 1.5 1.5 1.5 1.5 1.5 1.5 1.5

2.项目成本及相关税费

（1）工资福利：项目运营期定员 30 人，人均工资及福利 4.00 万元/

年，工资每年按增长率 5.00%逐年递增(河源市近五年 GDP 平均增速 5.20%,

按谨慎性原则，本报告按 5.00%逐年增长进行测算)。

（2）管理费用：按项目经营收入的 3.00%进行测算。

（3）维修费：按项目经营收入的 2.00%进行测算。

（4）相关税费

1)房产税

房产税征收标准采用从租方式，按租金收入的 12.00%计列。

表 12：项目总成本总表（单位：万元）
序

号
年份 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

一
运营成

本
18136.74 357.56 416.58 480.61 510.56 536.08 562.89 591.03 620.58

1
工资福

利
4,971.64 120 126 132.3 138.92 145.86 153.15 160.81 168.85

员工数

量
30 30 30 30 30 30 30 30 30

薪酬及

福利

(万 元

/年/

人)

4 4 4.2 4.41 4.63 4.86 5.11 5.36 5.63

2
管理费

用
7,899.06 142.54 174.35 208.99 222.98 234.13 245.84 258.13 271.04

3 维修费 5,266.04 95.03 116.23 139.32 148.66 156.09 163.89 172.09 180.69
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二
税费合

计
3,660.34 56.27 70.9 86.85 104.23 109.44 114.91 120.65 126.69

1 房产税 3,660.34 56.27 70.9 86.85 104.23 109.44 114.91 120.65 126.69

三
运营成

本及税

费合计

21,797.08 413.83 487.48 567.46 614.78 645.52 677.8 711.69 747.27

（续表）
序

号
年份 第九年 第十年 第十一年 第十二年 第十三年 第十四年 第十五年 第十六年 第十七年

一
运营成

本
651.61 684.19 718.4 754.32 792.04 831.64 873.22 916.88 962.73

1
工资福

利
177.29 186.16 195.47 205.24 215.5 226.28 237.59 249.47 261.94

员工数

量
30 30 30 30 30 30 30 30 30

薪酬及

福利

(万 元

/年/

人)

5.91 6.21 6.52 6.84 7.18 7.54 7.92 8.32 8.73

2
管理费

用
284.59 298.82 313.76 329.45 345.92 363.22 381.38 400.45 420.47

3 维修费 189.73 199.21 209.17 219.63 230.61 242.15 254.25 266.97 280.31

二
税费合

计
133.02 139.67 146.66 153.99 161.69 169.77 178.26 187.17 196.53

2
房产

税
133.02 139.67 146.66 153.99 161.69 169.77 178.26 187.17 196.53

三
运营成

本及税

费合计

784.63 823.87 865.06 908.31 953.73
1,001.4

1

1,051.4

8

1,104.0

6

1,159.2

6

（续表）

序

号
年份 第十八年 第十九年 第二十年 第二十一年 第二十二年 第二十三年

一 运营成本 1,010.87 1.061.41 1.114.48 1,170.20 1.228.71 1.290.15

1 工资福利 275.04 288.79 303.23 318.4 334.32 351.03

员工数量 30 30 30 30 30 30

薪酬及福

利(万 元

/年/人)

9.17 9.63 10.11 10.61 11.14 11.7

2 管理费用 441.49 463.57 486.75 511.08 536.64 563.47

3 维修费 294.33 309.05 324.5 340.72 357.76 375.65

二 税费合计 206.36 216.68 227.51 238.89 250.83 263.37
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2 房产税 206.36 216.68 227.51 238.89 250.83 263.37

三

运营成本

及税费合

计

1,217.22 1,278.09 1.341.99 1.409.09 1,479.54 1,553.52

3.项目损益情况

根据上述预测计算，本项目累计可实现广告牌租赁收入、停车位收入、

厂房出租收入、管道租赁收入及土地出让收益共计 879,081.36 万元，扣除

支出成本部分 21,797.08 万元，净收益为 857,284.28 万元。

三、项目融资平衡情况

（一）项目债券融资还本付息保障系数

根据前述对项目未来数据的合理预测，在债券存续期间内共产生可用

于还本付息金额的净现金流入 857,284.28 万元，能够覆盖债券本息金额

293,025.00 万元，债务本息偿付保障倍数 2.93 倍。同时，本地区经济及财

政收支增长稳健，项目不能偿还对应融资本息的风险较低，用于还本付息

资金的充足性得到保障。
表 14：计划专项债券还本付息保障倍数测算表（全周期）

金额单位：人民币万元

年度
项目融资本息偿付金额

项目相关收益 备注
本金 利息 本息合计

第一年 0.00 1,319.30 1,319.30

857,284.28

第二年 0.00 1,319.30 1,319.30

第三年 0.00 1,319.30 1,319.30

第四年 0.00 1,492.90 1,492.90

第五年 0.00 1,492.90 1,492.90

第六年 0.00 1,720.90 1,720.90

第七年 0.00 5,322.40 5,322.40

第八年 0.00 5,322.40 5,322.40

第九年 0.00 5,322.40 5,322.40

第十年 0.00 5,322.40 5,322.40

第十一年 0.00 5,322.40 5,322.40

第十二年 10,000.00 5,322.40 15,322.40

第十三年 0.00 5,094.40 5,094.40

第十四年 0.00 5,094.40 5,094.40
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年度
项目融资本息偿付金额

项目相关收益 备注
本金 利息 本息合计

第十五年 11,000.00 5,094.40 16,094.40

第十六年 0.00 4,709.30 4,709.30

第十七年 0.00 4,709.30 4,709.30

第十八年 8,000.00 4,709.30 12,709.30

第十九年 0.00 4,535.70 4,535.70

第二十年 0.00 4,535.70 4,535.70

第二十一年 147,000.00 4,535.70 151,535.70

第二十二年 0.00 934.20 934.20

第二十三年 0.00 934.20 934.20

第二十四年 0.00 934.20 934.20

第二十五年 0.00 934.20 934.20

第二十六年 0.00 934.20 934.20

第二十七年 0.00 934.20 934.20

第二十八年 0.00 934.20 934.20

第二十九年 0.00 934.20 934.20

第三十年 25,000.00 934.20 25,934.20

合计 201,000.00 92,025.00 293,025.00 857,284.28

本息覆盖倍数 2.93

四、风险分析

（一）项目债券融资风险分析

本着谨慎性原则，对收入的向下波动情况下对本项目计划发行债券进

行敏感分析。经测算，在广告牌租赁收入、停车位收入、厂房出租收入、管

道租赁收入及土地出让收入预测下降 10.00%计算收益的情况下，本息覆盖

倍数约为 2.87 倍；当广告牌租赁收入、停车位收入、厂房出租收入、管道

租赁收入及土地出让收入预测下降 20.00%计算收益的情况下，本息覆盖倍

数约为 2.55 倍。同时，项目存续期间不存在任何资金缺口，完全可实现正

常本息偿付的自求平衡。因此，本项目具有较强的抗风险能力。收入预测

下降时本息覆盖倍数详见下表：

表 17：收入预测下降 10.00%计算收益的本息覆盖倍数表（项目全周期）

金额单位：人民币万元
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年度
项目融资本息偿付金额

项目相关收益 备注
本金 利息 本息合计

第一年 0.00 1,319.30 1,319.30

771,555.86

第二年 0.00 1,319.30 1,319.30

第三年 0.00 1,319.30 1,319.30

第四年 0.00 1,492.90 1,492.90

第五年 0.00 1,492.90 1,492.90

第六年 0.00 1,720.90 1,720.90

第七年 0.00 5,322.40 5,322.40

第八年 0.00 5,322.40 5,322.40

第九年 0.00 5,322.40 5,322.40

第十年 0.00 5,322.40 5,322.40

第十一年 0.00 5,322.40 5,322.40

第十二年 10,000.00 5,322.40 15,322.40

第十三年 0.00 5,094.40 5,094.40

第十四年 0.00 5,094.40 5,094.40

第十五年 11,000.00 5,094.40 16,094.40

第十六年 0.00 4,709.30 4,709.30

第十七年 0.00 4,709.30 4,709.30

第十八年 8,000.00 4,709.30 12,709.30

第十九年 0.00 4,535.70 4,535.70

第二十年 0.00 4,535.70 4,535.70

第二十一年 147,000.00 4,535.70 151,535.70

第二十二年 0.00 934.20 934.20

第二十三年 0.00 934.20 934.20

第二十四年 0.00 934.20 934.20

第二十五年 0.00 934.20 934.20

第二十六年 0.00 934.20 934.20

第二十七年 0.00 934.20 934.20

第二十八年 0.00 934.20 934.20

第二十九年 0.00 934.20 934.20

第三十年 25,000.00 934.20 25,934.20

合计 201,000.00 92,025.00 293,025.00 771,555.86

本息覆盖倍数 2.63

表 18：收入预测下降 20.00%计算收益的本息覆盖倍数表（项目全周期）

金额单位：人民币万元



收益和融资自求平衡测算评价报 广大会师专审字[2026]第 121 号

广东大川会计师事务所（普通合伙） 23 0762-3287333

年度
项目融资本息偿付金额

项目相关收益 备注
本金 利息 本息合计

第一年 0.00 1,319.30 1,319.30

685,827.43

第二年 0.00 1,319.30 1,319.30

第三年 0.00 1,319.30 1,319.30

第四年 0.00 1,492.90 1,492.90

第五年 0.00 1,492.90 1,492.90

第六年 0.00 1,720.90 1,720.90

第七年 0.00 5,322.40 5,322.40

第八年 0.00 5,322.40 5,322.40

第九年 0.00 5,322.40 5,322.40

第十年 0.00 5,322.40 5,322.40

第十一年 0.00 5,322.40 5,322.40

第十二年 10,000.00 5,322.40 15,322.40

第十三年 0.00 5,094.40 5,094.40

第十四年 0.00 5,094.40 5,094.40

第十五年 11,000.00 5,094.40 16,094.40

第十六年 0.00 4,709.30 4,709.30

第十七年 0.00 4,709.30 4,709.30

第十八年 8,000.00 4,709.30 12,709.30

第十九年 0.00 4,535.70 4,535.70

第二十年 0.00 4,535.70 4,535.70

第二十一年 147,000.00 4,535.70 151,535.70

第二十二年 0.00 934.20 934.20

第二十三年 0.00 934.20 934.20

第二十四年 0.00 934.20 934.20

第二十五年 0.00 934.20 934.20

第二十六年 0.00 934.20 934.20

第二十七年 0.00 934.20 934.20

第二十八年 0.00 934.20 934.20

第二十九年 0.00 934.20 934.20

第三十年 25,000.00 934.20 25,934.20

合计 201,000.00 92,025.00 293,025.00 685,827.43

本息覆盖倍数 2.34

五、总体评价结论

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡专项债券的要

求，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
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