








































附件： 项目预测收益及成本分析

(一 ) 项目收益预测

本项目收入来源为保障性住房出租收入，根据当前项目规划，

未来可出租保障性住房总建筑面积29,316.57平方米，本项目参考

小区周边同类型保障性住房项目和周边同类商务公寓租赁收费标

准作为本项目运营主要收入来源。

根据周边公寓租金价格，结合老地方大厦装修改造后实际情况

及现行深圳市正常租金，本次确定老地方大厦装修改造后商务公寓

起始租金为110元/m².月、 loft公寓起始租金为120元/m².月(时点

2026年1月) 。

综上， 债券存续期间用于本项目还本付息的经营性收入预估

如下表6所示

经测算，债券存续期内，本项目预计可实现运营收入合计为

150,875.57万元。

：
表6: 收入预算估算表

递增比率建筑面积m² 起始月租金 (元) 平均空置率出租物业 出租用途

16,298.9
老地方大厦三

7 2.5% 每年递增2%120loft公寓

单元共154套

老地方大厦二

每年递增2%商务公寓 110 2.5%13,017.60

单元共312套

预计项目第3年完成全部出租， 可用于还款的收入总计15

0,875.57万元。
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