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2026 年深圳市政府专项债券（四十期） 

深圳市大鹏新区西涌国际暗夜社区城中村改造工程

项目财务评估咨询报告 
    尤振咨字〔2026〕0198 号 

深圳市大鹏新区南澳办事处： 

根据我们对 2026 年深圳市政府专项债券（四十期）－深圳

市大鹏新区西涌国际暗夜社区城中村改造工程项目资金平衡方

案的审核，我们没有注意到任何事项使我们认为本项目没有为预

测提供合理的基础。并且，我们认为这些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。 

一、项目概述 

（一）项目背景 

党的二十大报告提出，坚持人民城市人民建、人民城市为人

民，提高城市规划、建设、治理水平，加快转变超大特大城市发

展方式，实施城市更新行动，加强城市基础设施建设，打造宜居、

韧性、智慧城市。 

二十大更是聚焦人民群众最关心的民生问题，切实把关系人

民群众切身利益的事情办好，不断提高基本公共服务水平和质量，

让人民群众有更多获得感、幸福感。加强城市公共设施建设，提

高公共服务标准，提升市民生活质量。 



 2 

根据《深圳市大鹏新区国土空间分区规划（2021—2035 年）》

（以下简称《规划》），大鹏新区战略定位是世界级滨海生态旅

游度假区、深圳全球海洋中心城市集中承载区，未来将依托大鹏

优质自然资源，融入多元特色文化，发展滨海休闲、海上运动、

科普教育、环岛观光等多元旅游业态，塑造具有国际吸引力和综

合竞争力的特色旅游品牌，提供高品质旅游配套服务，加强开放

和多元的交通支撑，提升旅游国际影响力，打造世界级滨海生态

旅游目的地。 

《规划》提出，高标准推进城区建设，着力擦亮生态文明、

海洋特色、文旅融合和高端康养等名片，打造美丽中国新标杆、

构建全面向海发展新格局、构筑生命健康科创前沿新高地、建设

新时代美好生活新典范，基本建成全球海洋中心城市集中承载区

和世界级滨海生态旅游度假区。龙岐湾、西涌等景区提供高品质

旅游产品，推动海洋教育、科研、产业、旅游融合发展，为深圳

建设全球海洋中心城市提供重要支撑。 

深圳市深入贯彻《关于在超大特大城市积极稳步推进城中村

改造的指导意见》《关于优化完善地方政府专项债券管理机制的

意见》（国办发〔2024〕52 号）等精神，出台了《关于积极稳步

推进城中村改造实现高质量发展的实施意见》（深府办规〔2024〕

1 号）等“1+N”政策，大力推进城中村改造工作。城中村改造是

城市提质转型、高质量发展的关键，激发社会活力、惠及民生基
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础、传承本土文化的抓手。政策明确要求将“群众需求迫切、城

市安全和社会治理隐患多”的城中村作为改造重点。 

深圳市大鹏新区西涌国际暗夜社区城中村改造工程项目（以

下简称“项目”或“本项目”）结合打造西涌国际暗夜社区，对

西涌片区进行整体环境品质提升、重点城中村改造（一期：鹤薮、

西贡），是顺应生态文明建设、坚持人与自然和谐发展的要求，

是推动区域产城融合、产业升级的需要，更是改善西涌片区生活

质量的需要，提升休闲人群和社区居民幸福感的重要举措。 

本次西涌片区的鹤薮村、西贡村的改造，以及国际暗夜社区

基础设施的建设，将着眼于西涌片区打造国际生态型滨海旅游度

假区的发展定位，以生态环境导向的发展模式，充分利用旅游资

源，建设世界级山海田园型度假胜地，以城中村改造为抓手，激

发社会活力，惠及民生基础，传承本土文化，实现提质转型、高

质量发展。 

项目的建设，始终秉承“绿水青山就是金山银山”的理念，

在生态优先的前提下，挖掘旅游优势特色，整体完善并提升西涌

国际暗夜社区、国际慢城的整体配套设施服务水平和品牌美誉度

及价值，在西涌打造集观星、科普、文创、滨海旅游度假、康体

娱乐等功能为一体的特色暗夜经济示范区和国际慢城滨海休闲

度假区，为游客和市民提供高品质产品体验和服务。 

（二）项目基本情况 
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1.项目名称及建设情况 

本项目名称为深圳市大鹏新区西涌国际暗夜社区城中村改

造工程项目，本次专项债发债项目包括 3 个子项目：鹤薮村、西

贡村城中村改造项目和基础设施建设工程项目。项目总体投资额

约 30,998 万元，专项债券旨在按照市政府统一部署，全面完成深

圳市大鹏新区西涌国际暗夜社区城中村改造工程项目。具体如下： 

表 1 项目总体投资金额 

单位：万元 

项目 项目总投资 

深圳市大鹏新区西涌国际暗夜社区城中村改造工程项目 30,998 

合计 30,998 

2.项目基本情况 

根据《西涌国际暗夜社区城中村改造工程可行性研究报告》，

本项目包含 3个子项目，分别是鹤薮村、西贡村城中村改造项目和

基础设施建设工程项目。 

项目范围及规模：深圳市南澳办事处西涌社区，总面积 10.9

平方公里。其中基础设施建设工程涉及整个社区；鹤薮村城中村改

造范围约 11 公顷，涉及建筑面积约 7.5 万平方米；西贡村城中村

改造范围面积约 4.8公顷，涉及建筑面积约 2.8万平米。 

项目主要建设内容：该项目主要包括传统风貌旧村与历史建筑

保护修缮、危旧房改造、第六立面整治提升、交通设施完善、街巷

通道与公共空间整治提升、基础设施完善与安全隐患消除、外立面

整改、停车场改造与建设等工作内容。 
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二、评估要素 

根据《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。 

2018 年 10 月，财政部发布《关于做好 2018 年地方政府债务

管理工作的通知》（财预〔2018〕34 号），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，优先在重大区域发

展以及乡村振兴、生态环保、保障性住房、公立医院、公立高中、

交通、水利、市政基础设施等领域选择符合条件的项目，积极探

索试点发行项目收益专项债券，以对应的政府性基金或专项收入

偿还。 

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。 

我们根据国家、地方相关政策文件，以真实、客观、可行、

独立为原则对本项目预期收入和融资平衡情况分析评价如下： 

（一）资金充足性 

本项目预期收益和融资平衡分析结果显示，专项债券及配套

融资存续期内还本付息资金充足，项目对专项债券本金资金覆盖
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率为 2.17，对专项债券本息资金覆盖率为 1.87，本息覆盖倍数

为 1.82。对此，我们从投资估算、资金筹措、资金覆盖率等方面

具体分析如下： 

1.投资估算 

（1）项目投资成本估算 

本项目建设静态总投资概算 30,998万元（不含建设期利息），

2025 年 10 月，已经发行 1,000万元（25 深圳债 71），发行利率

为 2.33%，发行 15 年。 

本项目拟发行专项债券 200 万元，期限 15 年，到期一次性

偿还本金，参考利率为 2.28%（债券利率参考本方案测算日 2026

年 6 月 23 日前 5 日 15 年期国债收益率的平均值，上浮 15 个基

本点，即按 2.18%进行测算）计算，具体如下表所示： 

表 2 项目总投资估算表 

单位：万元 

序号 项目名称 合计 

1 项目静态总投资概算 30,998 

2 专项债券利息 78.63 

3 发行费用 0.96 

4 登记费用 0.08 

5 还本付息服务费 - 

合计 31,077.67 

注 1：建设期专项债券利息参考债券利率参考本方案测算日 2026 年 6 月 23 日前 5 日 15 年期国债收益率

的平均值，上浮 15 个基本点，即按 2.18%进行测算，债券利息半年一付； 

注 2：2026 年本期债券发行费按万分之八测算； 

注 3：2026 年本期债券登记费按万分之零点六四测算； 

注 4：债券还本付息服务费按当年还本付息总额的万分之零点五测算； 
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注 5：因计算过程中四舍五入，合计数可能产生尾差差异，下同。 

（2）项目投资计划时间安排 

本项目总投资估算（不含建设期利息）31,077.67 万元，项

目自 2025 年启动前期研究，项目建设工程投资计划及时间安排

如下： 

表 3 建设期投资安排表 

单位：万元 

项目 
建设总投

资估算 
2025年 2026 年 2027 年 2028 年 

深圳市大鹏新区西涌国

际暗夜社区城中村改造

工程项目 

31,077.67 1,000.86 1,523.47 9,812.67 18,740.67 

合计 31,077.67 1,000.86 1,523.47 9,812.67 18,740.67 

2.资金筹措 

深圳市大鹏新区西涌国际暗夜社区城中村改造工程项目为

政府投资项目，项目建设单位为深圳市大鹏新区南澳办事处。 

（1）项目财政资金来源及安排计划 

项目建设期投资估算 31,077.67 万元（含发行费、手续费、

债券利息等），其中财政资金 29,877.67 万元，占比 96.14%，通

过发行专项债券融资 1,200.00 万元，占比 3.86%。后续政府投资

计划将根据项目的建设情况做调整，若条件允许，后续财政资金

可在合法依规资金平衡的前提下，考虑再通过发行专项债券筹集。 

具体资本金投入安排，将根据财政资金安排陆续投入，以完

成项目完工需要。 

表 4 项目资金筹措情况表 
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单位：万元 

项目总投

资 

财政性资

金 

单位自

有资金 

专项债券融资 
市场

化融

资 

其

他 

本次调整

使用专项

债金额 

以前发行

专项债金

额 

计划本次

发行专项

债券金额 

31,077.67 29,877.67 - - 1,000 200 - - 

（2）专项债券发行情况及计划 

本项目拟发行专项债券金额 1,200 万元。2025 年 10 月已发

行 2025 年深圳市政府专项债券（五十九期）1,000 万元，发行利

率为 2.33%；本次计划发行 200 万元，债券发行期限均为 15 年，

到期一次性偿还本金，计划发行利率依据 2026 年 6 月 23 日 15年

期国债五日均线利率上浮 15 个 BP，即 2.18%进行计算。后续债券

发行计划将根据项目进展情况及财政资金安排要求进行调整。资

金安排具体计划如下： 

表 5 专项债券资金用途计划表 

单位：万元 

发行年度 金额 期限 发行情况 

2025年 10月 1,000 15年 已发行 

2026年本期 200 15年 本次拟发行 

合计 1,200  - 

（3）项目建设期资金平衡方案 

根据项目工程估算及投资计划表，并结合后续资金安排计划，

制作了建设期的资金平衡表： 

表 6 项目建设期资金平衡表 
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单位：万元 

年度 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 合计 

资金使用 

建设资金需求 1,000.00 1,500.00 9,785.00 18,713.00 30,998.00 

专项债券利息 0.00 23.30 27.66 27.66 78.63 

发行费用 0.80 0.16 - - 0.96 

登记费用 0.06 0.01 - - 0.08 

还本付息服务费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

合计 1,000.86 1,523.47 9,812.67 18,740.67 31,077.67 

资金筹措 

财政资金 0.86 1,323.47 9,812.67 18,740.67 29,877.67 

债券资金 1,000.00 200.00 - - 1,200.00 

经营性现金 - - - - - 

合计 1,000.86 1,523.47 9,812.67 18,740.67 31,077.67 

资金余额 - - - - - 

备注：合计数由于尾差四舍五入，与各年度数据加总不一致，下同。 

3.资金覆盖率 

根据项目预期收益和融资平衡分析结果，本息资金覆盖倍数

为 1.82，专项债券存续期内还本付息资金充足。 

本项目在债券存续期的现金流量分析测算表如表 7 所示，项

目的预期收益和成本分析见本报告附件。
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表 7 项目现金流模拟平衡测算表 

单位：万元 

年度 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

现金流入 

财政资金流入 1 1,323 9,813 18,741 - - - - - - 

本次债券流入 1,000 200 - - - - - - - - 

运营期现金流入 - - - - 2,264 2,264 2,264 2,264 2,264 2,264 

现金流入总额 1,001 1,523 9,813 18,741 2,264 2,264 2,264 2,264 2,264 2,264 

现金流出 

建设期资金流出 1,000 1,500 9,785 18,713 - - - - - - 

运营期现金流出 - - - - 2,037 2,037 2,037 2,037 2,037 2,037 

债券发行费 1 - - - - - - - - - 

债券发行登记费 - - - - - - - - - - 

债券还本付息： - 23 28 28 28 28 28 28 28 28 

还本付息服务费 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

现金流出总额 1,001 1,523 9,813 18,741 2,065 2,065 2,065 2,065 2,065 2,065 

现金净流量 

项目现金净流入 - - - - 199 199 199 199 199 199 

期末项目累计现金 - - - - 199 397 596 795 993 1,192 
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表 7 项目现金流模拟平衡测算表（续表） 

单位：万元 

年度 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 合计 

现金流入 

财政资金流入 - - - - - - - 29,878 

本次债券流入 - - - - - - - 1,200 

运营期现金流入 2,264 2,264 2,264 2,264 2,264 2,264 2,264 29,426 

现金流入总额 2,264 2,264 2,264 2,264 2,264 2,264 2,264 60,503 

现金流出 

建设期资金流出 - - - - - - - 30,998 

运营期现金流出 2,037 2,037 2,037 2,037 2,037 2,037 2,037 26,483 

债券发行费 - - - - - - - 1 

债券发行登记费 - - - - - - - - 

债券还本付息： 28 28 28 28 28 1,029 206 1,615 

还本付息服务费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.05 0.01 0.08 

现金流出总额 2,065 2,065 2,065 2,065 2,065 3,065 2,242 59,097 

现金净流量 

项目现金净流入 199 199 199 199 199 -801 22 1,406 

期末项目累计现金 1,391 1,589 1,788 1,987 2,185 1,384 1,406 —— 
 



 

 
—12— 

4.小结 

综上，在本项目专项债券及配套融资存续期内，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 

本项目专项债券还本付息以户外广告收入、停车位收入、建

（构）筑物租金收入、露营场地租赁收入、电瓶观光车、自行车

运营收入、星空观测与科普课程收入、萤火虫自然研学收入、无

人机灯光秀收入和影视音乐节收入为资金来源基础。经测算，本

项目专项债券存续期内，每年的现金流可覆盖债券存续期间各年

利息及到期偿还本金的支出需求，且在 2041 年债券期末仍有

1,406 万元现金结余。债券存续期内资金留存情况如图 1 所示。 

图 1 期末项目累计现金结存额情况 

 

综上，针对本项目在专项债券及配套融资存续期内还本付息

资金的测算，我们均未注意到可能对相关项目资金稳定性产生重

大影响的情况。 
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三、风险分析 

根据本项目预期收益和融资平衡的压力测试结果，当项目运

营收入等影响债券还本付息的因素在±20%范围内变动的情况下，

专项债券本息资金覆盖率仍然>1，还本付息资金具有一定的稳定

性与风险抵抗能力。 

总体而言，以户外广告、停车位、建（构）筑物出租、露营

地场地租赁、电瓶观光车和自行车运营、星空观测与科普课程、

萤火虫自然研学、无人机灯光秀、影视音乐节等九类收入为基础，

为项目提供了稳定的现金流入，满足专项债券还本付息要求。但

鉴于营运成果等受宏观经济及市场影响较大，建议审慎考虑相关

风险要素。如项目的假设条件存在变化，导致未能按预期实现相

关营运收入，进而导致未能及时偿还到期债券本息时，可在专项

债券限额内以及满足覆盖倍数的情况下周转发行专项债券用于

周转偿还，待项目收入实现后予以归还来满足债券存续期间的还

本付息责任。 

四、评估结论 

本项目拟发行专项债券金额 1,200 万元。2025 年 10 月已发

行 2025 年深圳市政府专项债券（五十九期）1,000 万元，发行利

率为 2.33%；本次计划发行 200 万元，债券发行期限均为 15 年，

到期一次性偿还本金，2026 年计划发行 200 万元，本期债券计划

于2026年9月发行。通过对相关项目预期收入和融资平衡的分析，

我们未注意到相关项目在专项债券存续期内出现无法满足专项
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债券还本付息要求的情况。 

综上所述，通过发行地方政府专项债券的方式，满足本项目

的资金需求，应是现阶段较优的资金解决方案。 

 

 

 

 

尤尼泰振青会计师事务所（特殊普通合伙） 

二〇二六年九月十一日          
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附件：预期收益及成本分析 

一、项目预期收益 

（一）项目运作模式 

本项目建设单位为深圳市大鹏新区南澳办事处，项目建成后由

深圳市大鹏新区南澳办事处运营管理，项目将户外广告收入、停

车位收入、建（构）筑物租金收入、露营场地租赁收入、电瓶观

光车和自行车运营收入、星空观测与科普课程收入、萤火虫自然

研学收入、无人机灯光秀收入和影视音乐节收入作为本项目的还

本付息来源。项目建设单位深圳市大鹏新区南澳办事处在专项债券

资金到位后负责资金的使用及后续专项债券披露事宜。 

（二）预期收益及成本分析 

本项目收入来源为户外广告收入、停车位收入、建（构）筑

物租金收入、露营场地租赁收入、电瓶观光车和自行车运营收入、

星空观测与科普课程收入、萤火虫自然研学收入、无人机灯光秀

收入和影视音乐节收入，运营期内预计每年收入共计 11，317.61

万元结合本次发债资金规模，按总收入的 20%纳入收入测算范围，

即运营期内每年时限收入 2,263.52万元。 

1.户外广告收入 

国际暗夜社区基础设施建设，可在公交站亭增加灯箱广告 8

处、约 36 平方米，南西路、鹤芽路、新海路市政路灯共 155 杆。 

此外，鹤薮村改造可增加灯箱广告 4 处、约 18 平方米。西

贡村改造可增加灯箱广告 3 处、约 13 平方米。 
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目前大鹏新区暂无统一户外广告牌收费标准，均按市场定价。

从市场报价了解到，公交站亭灯箱广告均价 80.00元/平方米/月；

市政路灯外挂广告均价 500.00 元/杆/月。单价增长率按每两年

增长 3.00%计算。 

2.停车位收入 

国际暗夜社区基础设施建设，提升停车场 2 处、面积 12000

平方米，提供约 480 个车位。鹤薮村改造后，现有 1 处地面停车

场改造为立体停车库，提供约 100 个车位。西贡村改造后，增设

停车场 1 处，提供约 78 个车位。 

根据西涌片区现行收费标准，小车首小时 10.00元，第二小

时后 1.00 元/小时，24 小时内最高限价 20.00 元/日。按平均每

车停放时间 2 小时，每日周转率 2 次/车位，停车费用单价增长

率每两年增长 3%计算。 

3.建（构）筑物租金收入 

国际暗夜社区基础设施建设，拟新增可运营建构筑物 3 处，

其中：A 建筑 100 平方米，萤火虫流动科普驿站 100 平方米，星

空移动科普驿站 100 平方米。鹤薮村、西贡村改造后，拟新增可

运营建筑分别约 1500 平方米、1000 平方米，主要为旧村当中废

弃闲置的传统风貌老旧建筑，盘活后用作经营用途。 

按照大鹏新区同类型景区商铺租金均价 80.00元/平方米/月

测算，单价增长率每两年增长 3%。 

4.露营地场地租赁收入 
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收益来源于国际暗夜社区基础设施建设。结合 3 号沙滩露营

地场地面积 800 平方米，根据深圳同类型露营地市场价为 40.00

元/平方米/月计，单价增长率每两年增长 3%。 

5.电瓶观光车、自行车运营收入 

收益来源于国际暗夜社区基础设施建设。利用 3.1km 精品慢

行环提供西涌片区电瓶观光车、自行车租赁服务，参照大鹏新区

同类型服务市场价分别按 10.00元/人次、5.00 元/人次计费。西

涌片区 2024 年接待旅游人次 179.38 万人次，每两年游客增长率

10%。其中有 4%使用电瓶观光车，4%使用自行车租赁测算。 

6.星空观测与科普课程 

收益来源于国际暗夜社区基础设施建设。引入相关天文监测

专业机构，通过多个观星点建设实现科教产出。 

引入天文观测设备商，结合多个服务驿站建设，增加天文设

备售卖、租赁等商业植入。按照全年每周组织一次观测与科普课

程，全年共 52 次、每次 20 人测算，人均费用 200.00 元/人，单

价增长率每两年增长 3.00%。 

7.萤火虫自然研学 

收益来源于国际暗夜社区基础设施建设。打造深圳唯一的、

特色的萤火虫观赏活动品牌。通过游览观光游线体验、科普文化

教育等，诱发门票、萤火虫研学游等夜游经济，可对西涌国际暗

夜社区直接形成创收。按照每年 6—9 月每周组织一次自然研学

活动，全年共 16 次、每次 20 人测算，人均费用 200.00 元/人，
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单价增长率每两年增长 3.00%。 

8.无人机灯光秀 

收益来源于国际暗夜社区基础设施建设。通过西涌国际暗夜

社区公共空间环境、精品游线、节点建设，引入无人机设备厂商

及无人机灯光秀主题活动。按每年可举办 10 次活动测算，单次

活动场地租赁费 20,000.00元/次，单价增长率每两年增长 3.00%。 

9.影视音乐节 

收益来源于国际暗夜社区基础设施建设。打造西涌国际暗夜

社区主题 IP，引入专场暗夜电影节、音乐节。通过“文化+科技+

旅游”模式进一步拓展暗夜经济消费场景。如 VR+AR 技术增强体

验及相关院线经济、影视衍生品及潮玩经济。按每年可举办 10

次活动测算，单次活动场地租赁费 20,000.00 元/次，单价增长

率每两年增长 3.00%。计算期内，各项目经营收入情况见下表： 

表 8 项目运营期内每年各项收入明细 

单位：万元 

序号 收入类型 鹤薮村改造总收入 西贡村改造总收入 

国际暗夜社区 

基础设施建设总收

入 

1 户外广告 2.16 1.62 1,024.20 

2 停车位 768.54 599.46 2,705.25 

3 建（构）筑物租金 2,085.07 1,390.05 305.81 

4 露营地场地租赁 - - 407.74 

5 电瓶观光车、自行车运营 - - 1,314.16 

6 星空观测与科普课程 - - 220.86 

7 萤火虫自然研学 - - 67.96 

8 无人机灯光秀 - - 212.37 

9 影视音乐节 - - 212.37 
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根据本次发债资金规模，则是总收入的 20.00%纳入收入测算

的范围，即（2,855.77+1,991.12+6,470.72）*20.00%=2,263.52

万元，即 2029 年项目运营期每年实现收入 2,263.52 万元。 

综合以上，运营期内，本项目分年度经营性收入如下表所示： 

表 9 项目运营期内总收入情况表 

单位：万元 

收入

类别 

分年收入 

2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 

经营

性收

入 

2,263.52 2,263.52 2,263.52 2,263.52 2,263.52 2,263.52 2,263.52 

收入

类别 
2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 合计 

经营

性收

入 

2,263.52 2,263.52 2,263.52 2,263.52 2,263.52 2,263.52 29,425.79 

 

序号 收入类型 鹤薮村改造总收入 西贡村改造总收入 

国际暗夜社区 

基础设施建设总收

入 

合计 2,855.77 1,991.12 6,470.72 
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二、项目成本预计 

（一）项目运营成本 

经营成本包括人工成本、设施损耗与更新成本、水电费及其他

成本。 

1.人工成本 

按小型休闲景区，人工成本一般占营业收入 10%—25%。本次

鹤薮村与西贡村改造、国际暗夜社区基础设施建设，参照深圳市同

类型小型休闲景区人工成本市场水平，运营公司按轻量化、精简化

思路配置人员，因此取值 10%，经营期内人工成本合计约为

1,131.76万元。 

2.设施损耗与更新 

小型景区类项目的设施损耗与更新一般占营业收入 5-25%。

本次鹤薮村与西贡村改造、国际暗夜社区基础设施建设、鹤薮村

改造配置的设施设备规模较小，因此取值 6%。根据项目体量，经

营期内支出成本合计约为 679.06万元。 

3.水电费与其他成本 

本项目水电费与其他成本按营业收入的 2%计算。水电费参照

深圳市同类小型休闲景区单位面积水电消耗水平及深圳市供水

供电现行收费标准综合测算，经营期内水电费支出约 113.18 万

元。其他成本主要包括物业管理、建筑维护维修等成本，参照同

类型景区日常运维费用支出水平，经营期内其他成本支出约

113.18 万元。 
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计算期内，各项目经营成本情况如下表： 

表 10 项目分年度运营支出表 

单位：万元 

类型 
分年运营支出 

2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035年 

人员支出 1,132 1,132 1,132 1,132 1,132 1,132 1,132 

设施损耗与更新 679 679 679 679 679 679 679 

水电费 113 113 113 113 113 113 113 

其他成本 113 113 113 113 113 113 113 

合计 2,037  2,037  2,037  2,037  2,037  2,037  2,037  

年份 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041年 合计 

人员支出 1,132 1,132 1,132 1,132 1,132 1,132 14,713 

设施损耗与更新 679 679 679 679 679 679 8,828 

水电费 113 113 113 113 113 113 1,471 

其他成本 113 113 113 113 113 113 1,471 

合计 2,037  2,037  2,037  2,037  2,037  2,037  26,483 

（二）财务费用匡算 

本项目财务费用为 2025年发行的 1,000万元以及 2026年发行

的 200万元债券产生的利息，以及债券兑付服务费。如表所示： 

表 11 项目财务费用情况表 

单位：万元 

项目 2025年 2026 年 2027年 2028 年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033 年 
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财务

费用 

- 23.30 27.66 27.66 27.66 27.66 27.66 27.66 27.66 

2034年 2035 年 2036年 2037 年 2038年 2039年 2040年 2041年 合计 

27.66 27.66 27.66 27.66 27.66 27.66 27.66 4.36 414.96 

备注：财务费用包含包含2025年已发行债券及2026年拟发行债券产生的利息及债券兑付服务费。

合计数由于尾差四舍五入，与各年度数据加总不一致，下同。 

（三）税费 

经与各部门的沟通确认，暂不考虑各类税费。 

三、还本付息计划 

根据测算，预计每年户外广告收入、停车位收入、建（构）

筑物租金收入、露营场地租赁收入、电瓶观光车、自行车运营收

入、星空观测与科普课程收入、萤火虫自然研学收入、无人机灯

光秀收入和影视音乐节收入全部可以实现，项目计划发行债券

1,200万元，2025 年 10 月已发行 2025 年深圳市政府专项债券（五

十九期）1,000 万元，发行利率为 2.33%，期限 15 年；本次计划

拟发行 200万元，期限 15年，到期一次性偿还本金，2025年至 2041

年还本付息计划安排如下： 

表 12 2026—2041 年还本付息计划安排 
单位：万元 

还款年份 应还本金 利息 合计 

2025 年 - - - 

2026 年 - 23.30 23.30 

2027 年 - 27.66 27.66 

2028 年 - 27.66 27.66 

2029 年 - 27.66 27.66 
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还款年份 应还本金 利息 合计 

2030 年 - 27.66 27.66 

2031 年 - 27.66 27.66 

2032 年 - 27.66 27.66 

2033 年 - 27.66 27.66 

2034 年 - 27.66 27.66 

2035 年 - 27.66 27.66 

2036 年 - 27.66 27.66 

2037 年 - 27.66 27.66 

2038 年 - 27.66 27.66 

2039 年 - 27.66 27.66 

2040 年 1,000 27.66 1,027.66 

2041 年 200 4.36 204.36 

合计 1,200 414.96 1,614.96 

为保障此次专项债券的本息支付，专项债券使用单位将建立

资金使用台账，提前做好还本付息的资金安排，做好财务规划工

作。若本项目收入无法覆盖本息时，将按照《深圳市地方政府性

债务风险应急处置预案》有关要求办理。
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免责声明 

本报告中的评论仅供贵方作一般参考之用，其内容（无论整

体或部分）不构成我们的投资意见。我们出具的评论将仅基于下

列事项： 

a.我们在本报告述及或引用的资料、文件、事实和假设； 

b.我们假设提供给我们的所有资料（未经独立核实）为准确、

真实、完整和有效； 

c.贵方理解本报告只涵盖特定的中国大陆和相关国家/地区

问题及相应影响，并未考虑其他任何类别的相关事宜； 

d.在此报告出具时有效的有关法律法规和解释（“权威法

规”）。这些权威法规可能会被修订，且可能具有追溯效力。我

们没有义务告知贵方对此报告中所作分析或任何事项可能产生

影响的任何变更或发展，我们亦不会对本报告出具日之后的任何

事项作考虑。在报告出具之日后权威法规的任何变更亦可能会影

响报告中评论的有效性； 

e.贵方理解此报告对任何税务机构及/或司法机构并无约束

效力，亦不应被视为我们就任何税务机构及/或司法机构将会同

意我们的评论而作出的任何声明、保证或担保； 

f.与此约定业务有关的所有服务仅供贵方参考及内部使用，

除了贵方作为业务约定书合同一方以外，尤尼泰振青会计师事务

所(特殊普通合伙)（“尤尼泰振青”或“我们”）与其他任何人

士或任何方（“第三方”）均不产生合约利益关系。此约定业务
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的服务并非为任何第三方的明示或默示的利益。除贵方以外，任

何第三方没有权利以任何形式或基于任何目的，依赖尤尼泰振青

的提交物、建议、评论、报告或其他服务； 

g.我们不会对任何第三方承担任何义务和责任（包括但不限

于疏忽引起的责任）如有任何第三方依赖我们报告的情况，贵方

同意将保护尤尼泰振青，其关联机构以及人员免受任何与向第三

方披露报告（无论是否经过我们的同意）有关的第三方索偿或责

任的影响，并补偿所产生的诉讼费以及其他费用。 

 


