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湘谊评字〔2026〕第 0004号

2026 年深圳市政府专项债券（十一期）

－深圳市深汕特别合作区深汕枢纽配套工程、同步

实施工程（续发）预期收益与融资自求平衡

财务评估报告

我们接受委托，对 2026 年深圳市政府专项债券（十一

期）‐深圳市深汕特别合作区深汕枢纽配套工程、同步实施

工程（续发）预期收益与融资自求平衡情况进行评估并出具

财务评估报告。

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》。相关实施单位对项目

收益预测及其所依据的各项假设负责。这些假设已在项目实

施方案中披露。

根据我们对这些假设的证据的审核，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。该项目收

益预测是在这些假设的基础上编制的，并按照项目收益预测

编制基础的规定进行了列报。
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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。

具体评估如下：

一、项目概况

深汕特别合作区位于广东省东南部，地处珠三角平原和

潮汕平原之间，西、北部与惠州市惠东县接壤，东与汕尾市

海丰县相连，南临红海湾，是粤东通往珠三角的桥头堡。2014

年 11月，广东省政府常务会议审议并原则通过《深汕（尾）

特别合作区发展总体规划（2015-2030）》，在规划指导下，

深汕合作区未来将打造成粤东振兴发展先行区及承接珠三

角产业的现代产业新城，而市政系统作为支撑城市发展的重

要推力，必须优先构建。

根据《深汕特别合作区总体规划（2017-2035年）纲要》，

深汕特别合作区作为深圳市主导规划建设的合作区，注重产

业空间布局优化，规划建设以深圳先进制造业集中承载区和

人工智能产业集聚区为主的智造基地、具有区域影响力的海

洋产业集聚区和辐射粤东的现代服务中心，以及面向粤港澳

大湾区的休闲康养目的地，建立多元、复合、弹性的产业单

元开发模式。构建两带、两区的产业格局，其中两区分别指

以高铁枢纽、政务文化中心为依托的现代服务产业区和以鹅

埠为中心的先进智造产业区。

对外交流是产业高质量发展的必要动力，交通枢纽是对

外交流的主要窗口。深汕枢纽位于现代服务产业区，紧邻先

进智造产业区，汇聚高铁、城际、地铁及道路等多层级多类
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型交通方式，使周边片区能够依托高铁快速直达深圳、香港、

广州等核心城市及中南华东等广大区域，利用城际和城市轨

道紧密连接深圳中心区。

深圳市深汕特别合作区深汕枢纽配套工程、同步实施工

程（续发）（以下简称本项目）是深汕枢纽铁路站房工程（深

汕铁路深汕站、广汕铁路深汕站）的重要配套工程，与铁路

站房工程、综合开发工程共同组成了深汕枢纽，是合作区承

接广深、辐射粤东的重要交通枢纽，是带动周边地区发展的

基础保障。开展项目的建设可推动区域协调发展，有利于粤

东区域快速发展，是珠三角城市群向粤东发展的桥头堡。

项目的建设规模及内容：本项目位于深汕特别合作区赤

石镇，包括枢纽配套工程和同步实施工程。

（一）枢纽配套工程包括小汽车停车场、小汽车停车库、

出租车场、网约车场、公交车场、大巴车场、高架匝道、人

行天桥、交通核、城市核的交通动线空间、城市中轴、承担

铁路旅客集散的城市广场以及深汕之桥大屋盖（非铁路站房

投影部分），总建筑面积约 216,854平方米。

（二）同步实施工程主要为红线范围内为枢纽提供进出

场功能的地面道路（里阳二路、里阳三路、里阳四路、里阳

五路等），道路长约 0.733公里，总面积约 21,862.30平方米。

二、评估分析

2017年财政部公布《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），

提出在法定专项债务额度内，鼓励有条件的地方试点发展项
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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，以对应政府性基金或

专项收入偿还。

根据财预〔2017〕89号文件的要求，地方政府发行专项

债券，需要满足在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的要求。

我们根据国家、地方相关政策文件，以真实、客观、可

行、独立为原则，对《2026年深圳市政府专项债券（十一期）

‐深圳市深汕特别合作区深汕枢纽配套工程、同步实施工程

（续发）实施方案》（以下简称项目实施方案）中的项目收

益与融资自求平衡情况分析评估如下：

（一）资金充足性

《项目实施方案》中收益与融资平衡分析结果显示，专

项债券存续期内还本付息资金充足，期末（2043年末）现金

结余 31,706万元。本项目对债券本金的资金覆盖率可达 1.38，

债券本息资金覆盖率可达 1.27，债券本息资金覆盖倍数可达

1.20，能够实现项目收益与融资的自求平衡。对此，我们从

投资估算、资金筹措等方面具体分析如下：

1.投资概算

本项目总投资概算为 188,357万元，经调整建设期利息

及债券发行费用后的项目总投资为 195,985万元。其中：建

设投资 188,357万元，占比 96.11%；建设期利息及债券发行

费等共计约 7,628万元，占比 3.89%。

项目预计投资情况详见下表：
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单位：人民币万元

项目 金额

建设投资 188,357
建设期利息 7,562
债券发行费用 60.10
债券发行登记费 5.34
债券还本付息服务费 0.38
项目总投资 195,985

注 1：债券发行费用包括发行费和发行登记服务费。2023年已发行债券发行

费按照债券发行额的万分之八测算，2026年已发行债券、本期债券发行费按照

债券发行额的万分之六测算；发行登记服务费按照债券发行额十万分之六点四测

算；债券还本付息服务费，按照当年还本付息总额的十万分之五测算；

注 2：由于本方案数据四舍五入处理，表格合计数与单项加总可能存在尾差，

但不影响项目实际测算，下同。

项目建设期分年度投资情况见下表：

单位：人民币万元

项目
截至

2023年底
2024年 2025年 2026年 2027年 合计

建设投资 50,000 - 705 70,000 67,652 188,357
建设期利息 209 1,555 1,555 1,933 2,311 7,562
债券发行费用 43.20 - - 22.24 - 65.44
债券还本付息服务费 0.01 0.08 0.08 0.10 0.12 0.38

合计 50,252 1,555 2,260 71,955 69,963 195,985

2.资金筹措与建设资金平衡

根据《项目实施方案》，本项目资金来源于财政资金、

专项债券资金，其中财政资金 112,485万元，占比 57.39%。

截至 2025年底本项目累计投入财政资金约 4,068万元，若条

件允许，后续财政资金可在满足合法合规、资金平衡要求的

前提下，考虑通过发行专项债筹集，按照年度建设资金需求



6

逐年到位。

本项目部分资金采用发行项目专项债券的方式进行筹

集。其中，本项目已于 2023年发行专项债券 50,000万元，

其中 2023年 2月已发行专项债券 13,000万元，2023年 9月

已发行专项债券 37,000万元，发行期限为 20年；于 2026年

2月发行专项债券 10,000万元，2026年本期计划申请专项债

券资金 23,500万元。本期债券利率参考本方案测算日的前五

日 15年期国债收益率平均值，上浮 15个基本点，即按 2.24%

进行测算。占总投资 42.61%。

各年度投资计划及资金筹措情况详见下表：

单位：人民币万元

项目
截至 2023

年底
2024年 2025年 2026年 2027年 合计

资金筹措

财政资金 252 1,555 2,260 38,455 69,963 112,485
专项债券发行 50,000 - - 33,500 - 83,500
加：上年留存资金 - - - - - -

合计 50,252 1,555 2,260 71,955 69,963 195,985
资金使用 - - - -
建设资金使用金额合计 50,252 1,555 2,260 71,955 69,963 195,985
资金余额

（资金筹措—资金使用）
- - - - - -

基于以上已完成投资、投资计划和资金筹措安排，我们

未发现建设期内所需资金存在缺口。

3.资金覆盖率

根据《项目实施方案》中的“现金流量表”以及《项目

实施方案》中的现金流分析测算表，本项目的各期现金流期

末结余均大于等于 0，不存在资金缺口。测算结果显示，本

项目对债券本金资金覆盖率可达 1.38，债券本息资金覆盖率
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可达 1.27，债券本息资金覆盖倍数可达 1.20，项目偿债能力

较强。各年度现金流分析测算表如下：

单位：人民币万元

（续上）

年度 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

现金流入

财政资金流入 - - - - - - - - -

债券资金流入 - - - - - - - - -

运营期现金流

入
9,427 9,427 9,630 9,918 9,918 9,918 10,221 10,647 10,647

现金流入总额 9,427 9,427 9,630 9,918 9,918 9,918 10,221 10,647 10,647

现金流出

年度 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028 年 2029 年 2030 年

现金流入

财政资金流入 253 1,555 2,260 38,455 69,963 - - -

债券资金流入 50,000 - - 33,500 - - -

运营期现金流入 - - - - - 8,565 8,859 9,153

现金流入总额 50,253 1,555 2,260 71,955 69,963 8,565 8,859 9,153

现金流出

建设期资金流出 50,000 - 705 70,000 67,652 - - -

运营期现金流出 - - - - - 735 794 853

债券还本付息 209 1,555 1,555 1,933 2,311 2,311 2,311 2,311

债券还本付息服务费 0.01 0.08 0.08 0.10 0.12 0.12 0.12 0.12

债券发行费用 43.20 - - 22.24 - - - -

现金流出总额 50,253 1,555 2,260 71,955 69,963 3,046 3,105 3,164

现金净流量

当年项目现金净流入 - - - - - 5,518 5,754 5,989

期末累计现金结存额 - - - - - 5,518 11,272 17,261
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年度 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年

建设期资金

流出
- - - - - - - - -

运营期现金

流出
893 893 933 976 976 976 1,020 1,105 1,105

债券还本付

息
2,311 2,311 2,311 7,290 7,135 6,979 8,801 8,599 8,398

债券还本付

息服务费
0.12 0.12 0.12 0.36 0.36 0.35 0.44 0.43 0.42

债券发行费

用
- - - - - -

现金流出总额 3,204 3,204 3,244 8,266 8,110 7,955 9,821 9,704 9,503

现金净流量

当年项目现

金净流入
6,223 6,223 6,386 1,653 1,808 1,963 400 943 1,144

期末累计现金

结存额
23,484 29,707 36,092 37,745 39,553 41,516 41,916 42,859 44,004

（续上）

年度 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 合计

现金流入

财政资金流入 - - - - 112,485

债券资金流入 - - - - 83,500

运营期现金流入 10,965 10,965 10,965 8,970 158,194

现金流入总额 10,965 10,965 10,965 8,970 354,179

现金流出

建设期资金流出 - - - - 188,357

运营期现金流出 1,151 1,151 1,151 854 15,564

债券还本付息 8,196 31,232 5,290 5,135 118,481

债券还本付息服务费 0.41 1.56 0.26 0.26 5.92

债券发行费用 - - - - 65.44

现金流出总额 9,348 32,384 6,441 5,989 322,473

现金净流量
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年度 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 合计

当年项目现金净流入 1,617 -21,420 4,523 2,981 -

期末累计现金结存额 45,621 24,201 28,724 31,706 -

4.小结

综上，本期政府专项债券存续期内，我们未注意到本项

目资金出现不能满足还本付息要求的情况。

（二）资金稳定性

1.现金流

根据《项目实施方案》，本项目专项债券还本付息以对

应停车费、充电桩服务费、广告费以及商业租金等收入为基

础，专项债券还本付息有稳定的现金流入，且在专项债券存

续期 2028年起每年末都有结余资金，2043年债券本金利息

全部偿还后仍有 31,706 万元的期末结余。债券存续期 2028

年起资金留存情况如图所示：

单位：人民币万元

2.风险分析

根据《项目实施方案》，当项目收入、专项债券利率等

影响债券还本付息的主要因素分别在±15%范围内变动的情
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况下，专项债券本息保障倍数仍然>1，还本付息资金具有一

定的稳定性与风险抵抗能力。

3.小结

综上，针对《项目实施方案》对本项目在专项债券存续

期内还本付息资金的测算，在项目收入与现金收入金额一致

的基础上，我们未发现可能对本项目资金稳定性产生重大影

响的情况。

三、评估结论

基于财政部对发展项目收益与融资自求平衡的地方政

府专项债券的要求，本项目可通过发行专项债券的方式进行

资金筹措，满足 2026年深圳市政府专项债券（十一期）‐深

圳市深汕特别合作区深汕枢纽配套工程、同步实施工程（续

发）部分资金需求，是现阶段较优的融资方式。

本项目以停车费、充电桩服务费、广告费以及商业租金

等收入所对应的充足、稳定现金流作为还本付息的资金来源，

《项目实施方案》匹配了现实有保障的债券还本付息计划。

通过对本项目收益与融资自求平衡情况的分析，我们未注意

到本期专项债券在存续期内出现无法满足专项债券还本付

息的情况。

附件：预期收入及成本分析

湖南友谊联合会计师事务所（普通合伙）

二〇二六年五月
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附件：预期收入及成本分析

一、项目收入预计

本项目收入主要以停车费、充电桩服务费、广告费以及

商业租金等来确保债券本息及时、足额偿付。相关收入测算

如下。

1.停车费收入

本项目预计建成停车位 1,391个，综合参考深汕特别合

作区、鲘门站及汕尾火车站社会停车场收费标准，本项目停

车费预估如下。

（1）临时停车费按照 2 元/小时，24 小时内封顶 20 元

计算，并考虑收费标准每 5年增加 1元；关于周转率，2028

年-2032年按照白天 1次、晚间 0.5次预计，并考虑白天、晚

间每 5年增加 0.5次；天数按照 360天计算。

（2）考虑周边商户的长时间停车需求，在 2028年-2032

年期间，按车位的 10%实行月卡制度，在 2033年-2037年期

间，按车位的 12%实行月卡制度，在 2038年-2043年期间，

按车位的 15%实行月卡制度；出租单价在 2028年-2032年按

照 180元/月预计，并考虑每 5年增长 5%。

2.充电桩服务费收入

根据《深汕枢纽配套工程、同步实施工程可行性研究报

告》及相关材料，本项目完工后充电车位预计设置 30%，其

中 60KW快充 18个，7KW慢充约 399个；充电桩服务费按

照 0.5元/KW·h计算，并考虑每三年增长 5%；每天工作 10



2

小时，同时率按照 0.1预计，运营天数按照 360天计算。

3.广告费收入

本项目建成后广告功能区展示面积预计有 5,220.49平方

米，按照每 48 平方米设置一个广告位预估，广告费用收费

单价以深圳地铁广告单价平均值的 30%为基础，考虑通货膨

胀等原因，出租单价预计每三年增长 5%。

4.商业租金收入

根据项目单位提供的材料，本项目商业可出租面积为

61,272.48平方米，实际可使用率按照可出租面积的 80%预计；

参考合作区商业出租单价，本次测算中出租单价按 50元/月/

平方米计算，考虑通货膨胀等原因，出租单价预计每三年增

长 5%。项目建成后运营期第一年和第二年出租率按 80%、

90%计算，后续每年按 100%计算。

出于谨慎性考虑，运营期最后一年（2043年）停车费、

充电桩服务费、广告费和商业租金均按照 8个月进行测算。

5.政府补助收入

为保障本期债券还本付息，合作区政府拟安排部分政府

补助收入作为专项债券还本付息资金来源，共计约 56,000万

元。

二、项目成本预计

（一）运营成本

本项目经营成本考虑电费、工资及福利、日常维护费等，

暂按运营收入的 5%预估。出于谨慎性考虑，运营期最后一
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年（2043年）经营成本按照 8个月进行测算。

（二）税费支出

增值税：根据 2026 年 1 月 1 日施行的《中华人民共和

国增值税法》相关规定，本项目中停车场收入、充电桩服务

收入、商业租金收入和广告位出租收入暂按 3%的征收率预

估应纳税额。

附加税：根据《中华人民共和国城市维护建设税法》（中

华人民共和国主席令（第五十一号））、《国务院关于实行

分税制财政管理体制的决定》（国发〔1993〕85号）和《财

政部关于统一地方教育附加政策有关问题的通知》（财综

〔2010〕98号），城市维护建设税、教育费附加、地方教育

附加，分别按增值税额的 7%、3%、2%计取。

房产税：根据《中华人民共和国房产税暂行条例》（国

务院令第 588号），依照房产租金收入计算缴纳的，税率为

12%。

印花税：项目主要涉及广告位、商业出租，印花税按照

0.1%计算。

土地使用税：根据《财政部 税务总局关于继续实施对

城市公交站场、道路客运站场、城市轨道交通系统减免城镇

土地使用税优惠政策的公告》（财政部 税务总局公告 2023

年第 52 号），本项目涉及的公交车场、大巴车场、高架匝

道、人行天桥、交通核以及城市广场等可免征土地使用税；

根据《广东省财政厅 国家税务总局广东省税务局关于延续

实施城镇土地使用税税额标准的通知》（粤财规〔2022〕5
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号），本项目土地使用税按工业用地的四级税额标准每年进

行缴纳。

综合以上，运营期内，本项目分年度收入、运营成本及

税费支出如下表：
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项目分年度收入成本表

单位：人民币万元

项目 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年
收入

停车场收入 165 165 165 165 165 368 368 368 368
广告费收入 2,477 2,477 2,477 2,600 2,600 2,600 2,731 2,731 2,731
商业平台出租收入 2,353 2,647 2,941 3,088 3,088 3,088 3,243 3,243 3,243
充电桩服务费收入 70 70 70 73 73 73 77 77 77
政府补助收入 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500

收入合计 8,565 8,859 9,153 9,427 9,427 9,630 9,918 9,918 9,918
成本税费合计 735 794 853 893 893 933 976 976 976

（续上）
项目 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 合计

收入

停车场收入 368 794 794 794 794 794 801 7,440
广告费收入 2,867 2,867 2,867 3,010 3,010 3,010 2,107 43,163
商业平台出租收入 3,405 3,405 3,405 3,575 3,575 3,575 2,502 50,374
充电桩服务费收入 81 81 81 85 85 85 59 1,217
政府补助收入 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 3,500 56,000

收入合计 10,221 10,647 10,647 10,965 10,965 10,965 8,970 158,194
成本税费合计 1,020 1,105 1,105 1,151 1,151 1,151 854 15,564

注：1. 深圳市深汕特别合作区管委会将根据债券存续期本息资金偿付实际需求适当调整用于本息偿付的相关收入，确保债券本息资金按时、足额偿付；

2.项目已于 2023 年 9 月份发行 20 年期专项债券，2043 年项目收入及运营成本暂按 8 个月计算。
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（三）融资成本

本项目融资成本包括债券还本付息以及还本付息服务

费。

本项目 2023 年 2 月已发行债券票面利率 3.22%，2023

年 9月已发行债券票面利率 3.07%，2026年 2月已发行债券

票面利率 2.30%，本期拟发行债券利率参考本方案测算日的

前五日 15年期国债收益率的平均值，上浮 15个基本点，即

按 2.24%进行测算，在债券存续期内每半年支付一次债券利

息，2041年到期一次性还本。

全部专项债券付息还本见下表：

单位：人民币万元

序号 年度 期初本金 本期新增 本期偿还 期末本金 融资利率 应付利息 应付本息

1 2023年 - 50,000 - 50,000 3.22%/3.07% 209 209

2 2024年 50,000 - - 50,000 3.22%/3.07% 1,555 1,555

3 2025年 50,000 - - 50,000 3.22%/3.07% 1,555 1,555

4 2026年 50,000 33,500 - 83,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

1,933 1,933

5 2027年 83,500 - - 83,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

2,311 2,311

6 2028年 83,500 - - 83,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

2,311 2,311

7 2029年 83,500 - - 83,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

2,311 2,311

8 2030年 83,500 - - 83,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

2,311 2,311

9 2031年 83,500 - - 83,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

2,311 2,311

10 2032年 83,500 - - 83,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

2,311 2,311
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11 2033年 83,500 - - 83,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

2,311 2,311

12 2034年 83,500 - 5,000 78,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

2,290 7,290

13 2035年 78,500 - 5,000 73,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

2,135 7,135

14 2036年 73,500 - 5,000 68,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

1,979 6,979

15 2037年 68,500 - 7,000 61,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

1,801 8,801

16 2038年 61,500 - 7,000 54,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

1,599 8,599

17 2039年 54,500 - 7,000 47,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

1,398 8,398

18 2040年 47,500 - 7,000 40,500
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

1,196 8,196

19 2041年 40,500 - 30,500 10,000
3.22%/3.07%/2.3
0%/2.24%

732 31,232

20 2042年 10,000 - 5,000 5,000 3.22%/3.07% 290 5,290

21 2043年 5,000 - 5,000 - 3.22%/3.07% 135 5,135

合计 - 83,500 83,500 - - 34,981 118,481
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