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广东华审会计师事务所有限公司
G.D HUASHEN CERTIFIED PUBLIC ACCOUNTANTS CO.,LTD
 2020年粤港澳大湾区交通基础设施专项债券（九期）
“珠三角城际轨道交通穗莞深琶洲支线项目”
收益与融资自求平衡专项评价报告
粤华审会咨字[2020]第0067号
我们接受广州市财政局委托，对2020年粤港澳大湾区交通基础设施专项债券（九期）“珠三角城际轨道交通穗莞深琶洲支线项目”收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。
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——预测性财务信息的审核》。相关土地储备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。
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，在相关单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本次评价的珠三角城际轨道交通穗莞深琶洲支线项目，预期土地出让收入对应的政府性基金收入和其他收入（市政配套停车场收入）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。
总体评价结果如下:
1.应付本息情况
（1）珠三角城际轨道交通穗莞深琶洲支线项目计划总融资金额2.4亿元（均为本次融资），假设融资利率3.20%，发行期限为七年，每年支付利息，到期偿还本金，应还本付息情况如下：
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

	第一年
	24,000.00
	-
	24,000.00
	3.20%
	768.00

	第二年
	24,000.00
	-
	24,000.00
	3.20%
	768.00

	第三年
	24,000.00
	-
	24,000.00
	3.20%
	768.00

	第四年
	24,000.00
	-
	24,000.00
	3.20%
	768.00

	第五年
	24,000.00
	-
	24,000.00
	3.20%
	768.00

	第六年
	24,000.00
	-
	24,000.00
	3.20%
	768.00

	第七年
	24,000.00
	24,000.00
	-
	3.20%
	768.00

	合计
	
	24,000.00
	
	
	5,376.00


（2）期后期间拟不再融资,无相关融资成本。
2.项目的净现金流入
A、地块土地相关收益
(1)基本假设条件及依据
本次珠三角城际轨道交通穗莞深琶洲支线项目，主要目的使广州市成为集多种运输方式为一体的综合交通枢纽城市。该项目能够提高广州铁路枢纽客运能力，优化完善客运分工，实现多站布局、多点到发、缓解既有主要车站交通压力，提升铁路客运服务品质。项目的实施对促进广州国际性综合交通枢纽建设、方便广州市对外交流、加强区位优势有着重要意义。根据广州市番禺区土地开发中心和广州市番禺区财政局的评估，本项目对番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块的价值提升能起到较大作用，鉴于收储地块预期土地出让收入对应的政府性基金收入均划入财政资金，由财政统筹使用，所以本项目用该部分地块的出让收益与融资进行自求平衡评价。
番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块，位于广州市番禺区，经查询广州公共资源交易中心土地出让信息，自2017年至今，选取番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块周边出让城镇商服地块4宗，商业基准地价参考上述出让土地价格。
广州市2017-2019年全市生产总值(GDP)同比增速按可比价格计算分别为7.0%、6.2%和6.8%,近三年平均增速6.67%，根据谨慎性原则此次预测按全市生产总值(GDP)增速6.50%计算土地价格的增长。

(2)项目的净现金流入
假设番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块，自融资开始日起第七年开始土地挂牌交易，且全部于一年内出让完毕。根据对可行性研究报告中预测的审核，分别以2020年GDP增速(6.5%)的100%、90%、80%比例计算土地价格的增长，以融资开始日起第七年末土地挂牌交易的现金流入，考虑土地开发成本、二项基本政策成本、政府收益、政策性基金的情况，按照保守性原则土地挂牌交易收入按后附 “项目收益及现金流入评价说明”中土地出让收入预测表第七年数据计算，可用于资金平衡土地相关收益情况如下:

金额单位:人民币万元
	项目
	按2020年GDP增速6.5%的100%
	按2020年GDP增速6.5%的90%
	按2020年GDP增速6.5%的80%

	番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块
	382,035.78
	336,752.98
	293,108.23

	合计
	382,035.78
	336,752.98
	293,108.23


B、停车场相关收益
本项目相关综合体配套工程停车场，面积约11500平方米，提供288个泊位，目前仍在施工，预计竣工时间2022年6月。
依据《广州市发展改革委 广州市住房城乡建设委 广州市交委关于完善机动车停放服务收费管理有关问题的通知》，城市公共交通枢纽站及换乘站配套停车设施：白天1元/半小时（服务对象），2元/小时（非服务对象）；夜晚1元/半小时（不区分对象），最高限价10元；24小时最高限价，服务对象为16元，非服务对象为32元。
预计收入：社会停车位7元/天/台，288泊位，总收入为73.58万元/年，每年按5%递增，7年共计407.71万元。
建设成本：《广州市城际轨道（穗莞深琶洲支线）场站综合体概念方案》，公交首末站、道路、自行车停放点、K+R停靠点、出租车上落客泊位、社会停车场、集散广场的同步工程建设成本金额为8,000.00万元。按照同步工程的建筑面积占比，计算出社会停车场的建设成本为941.66万元。社会停车场的建设成本按20年分摊，平均每年分摊成本40.08万元，发债期限7年，发债期分摊建设成本329.58万元。
预计停车场收益：根据上述测算，在7年发债期间，用于资金平衡的停车场相关收益为78.13万元。
3.预期项目收益对应的政府性基金收入和其他收入偿还融资本金和利息情况
本次融资项目收益为土地挂牌交易产生的现金流入，土地未挂牌交易前需支付的资金利息由项目建设金支付，项目建设金包含项目资本金及融资资金，通过对近几年项目周边地块成交情况等的查询，预期土地出让收入对应的政府性基金收入和其他收入（市政配套停车场收入）偿还融资本金和利息情况为：按自融资开始日起第七年开始土地挂牌交易，且全部于一年内出让完毕；按2020年GDP增速6.5%的100%比例计算土地价格增速的情况下，本息覆盖倍数为13.01；按2020年GDP增速6.5%的90%比例计算土地价格增长的情况下，本息覆盖倍数为11.47；按2020年GDP增速6.5%的80%比例计算士地价格增长的情况下，本息覆盖倍数为9.98。
表1-1:按2020年GDP增速6.5%的100%比例计算土地价格增长的情况下的本息覆盖倍数
金额单位：人民币万元
	年度
	借贷本息支付
	项目收益

	
	本金
	利息
	本息合计
	土地相关收益
	其他收益
	小计

	第一年
	-
	768.00
	768.00
	-
	-47.08
	-47.08

	第二年
	-
	768.00
	768.00
	-
	-47.08
	-47.08

	第三年
	-
	768.00
	768.00
	-
	-6.52
	-6.52

	第四年
	-
	768.00
	768.00
	-
	38.10
	38.10

	第五年
	-
	768.00
	768.00
	-
	42.36
	42.36

	第六年
	-
	768.00
	768.00
	-
	46.83
	46.83

	第七年
	24,000.00
	768.00
	24,768.00
	382,035.78
	51.53
	382,087.31


	合计
	24,000.00
	5,376.00
	29,376.00
	382,035.78
	78.13
	382,113.91

	本息覆盖倍数
	13.01


表2-1:按2020年GDP增速6.5%的90%比例计算士地价格的增长的情况下的本息覆盖倍数
金额单位：人民币万元
	年度
	借贷本息支付
	项目收益

	
	本金
	利息
	本息合计
	土地相关收益
	其他收益
	小计

	第一年
	-
	768.00
	768.00
	-
	-47.08
	-47.08

	第二年
	-
	768.00
	768.00
	-
	-47.08
	-47.08

	第三年
	-
	768.00
	768.00
	-
	-6.52
	-6.52

	第四年
	-
	768.00
	768.00
	-
	38.10
	38.10

	第五年
	-
	768.00
	768.00
	-
	42.36
	42.36

	第六年
	-
	768.00
	768.00
	-
	46.83
	46.83

	第七年
	24,000.00
	768.00
	24,768.00
	336,752.98
	51.53
	336,804.51

	合计
	24,000.00
	5,376.00
	29,376.00
	336,752.98
	78.13
	336,831.11

	本息覆盖倍数
	11.47


表3-1:按2020年GDP增速6.5%的80%比例计算土地价格的增长的情况下的本息覆盖倍数

金额单位：人民币万元

	年度
	借贷本息支付
	项目收益

	
	本金
	利息
	本息合计
	土地相关收益
	其他收益
	小计

	第一年
	-
	768.00
	768.00
	-
	-47.08
	-47.08

	第二年
	-
	768.00
	768.00
	-
	-47.08
	-47.08

	第三年
	-
	768.00
	768.00
	-
	-6.52
	-6.52

	第四年
	-
	768.00
	768.00
	-
	38.10
	38.10

	第五年
	-
	768.00
	768.00
	-
	42.36
	42.36

	第六年
	-
	768.00
	768.00
	-
	46.83
	46.83

	第七年
	24,000.00
	768.00
	24,768.00
	293,108.23
	51.53
	293,159.75

	合计
	24,000.00
	5,376.00
	29,376.00
	293,108.23
	78.13
	293,186.36

	本息覆盖倍数
	9.98


附件：项目收益及现金流入评价说明
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二〇二〇年七月三十日
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
本次珠三角城际轨道交通穗莞深琶洲支线项目，主要目的使广州市成为集多种运输方式为一体的综合交通枢纽城市。该项目能够提高广州铁路枢纽客运能力，优化完善客运分工，实现多站布局、多点到发、缓解既有主要车站交通压力，提升铁路客运服务品质。项目的实施对促进广州国际性综合交通枢纽建设、方便广州市对外交流、加强区位优势有着重要意义。根据广州市土地开发中心和广州市财政局的评估，本项目对番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块的价值提升能起到较大作用，鉴于收储地块预期土地出让收入对应的政府性基金收入均划入财政资金，由财政统筹使用，所以本项目用该部分地块的出让收益和其他收入（市政配套停车场收入）与融资进行自求平衡评价。
本次预测以番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块的预期土地出让收入对应的政府性基金收入为基础，结合项目的建设期、近几年项目周边地块成交情况、2020年GDP的增速、二项基本政策成本、政策性基金等，对预测期间经济环境等的最佳估计假设为前提，编制番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块土地出让收益预测表（2020年GDP (6.5%)增速的100%、90%、80%比例作为土地价格的增幅）。
二、项目收益及现金流入预测假设
（一）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；
（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；
（三）相关法律法规无重大变化；
（四）政府制定的土地出让计划、可返还政府收益等能够顺利执行；
（五）土地出让价格在正常范围内变动；
（六）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。
三、项目收益及现金流入预测编制说明
（一）建设单位基本情况
本项目实施单位为广州铁路投资建设集团有限公司。
广州铁路投资建设集团有限公司主要职能: 铁路沿线维护管理服务；管道设施安装服务(输油、输气、输水管道安装)；铁路工程建筑；铁路运输设备修理；园林绿化工程服务；房地产开发经营；自有房地产经营活动；物业管理；室内装饰、装修；室内装饰设计服务；建筑结构加固补强；建筑结构防水补漏；房屋租赁；建筑物清洁服务；交通运输咨询服务；企业管理咨询服务；工程技术咨询服务；招、投标咨询服务；职业技能培训(不包括需要取得许可审批方可经营的职业技能培训项目)；货物进出口(专营专控商品除外)；商品批发贸易(许可审批类商品除外)；其他仓储业(不含原油、成品油仓储、燃气仓储、危险品仓储)；广告业；文化艺术咨询服务；群众参与的文艺类演出、比赛等公益性文化活动的策划；企业自有资金投资；企业总部管理；其他金属加工机械制造；机械零部件加工；计算机技术开发、技术服务；停车场经营；投资咨询服务；投资管理服务；资产管理(不含许可审批项目)；铁路专用设备及器材、配件制造；工程勘察设计；技术进出口；酒店管理；人才培训。
(二)项目概况

1、珠三角城际轨道交通穗莞深琶洲支线项目概况
项目名称：珠三角城际轨道交通穗莞深琶洲支线项目
项目范围：琶洲站（不含）至莲花站（含），正线全长17.6公里。
建设内容：项目从珠三角城际轨道广佛环线琶洲站（不含）引出，经海珠区、黄浦区、番禺区，接入佛莞城际轨道莲花站（不含），设大学城东站和化龙站等2座车站。
投资计划：项目总投资72.04亿元，其中番禺区应出资2.45亿元，拟使用本批次专项债券融资金额2.4亿（番禺区2.4亿元）。其余资金由中国铁路总公司、广东省及广州市出资。
资金筹措方式：项目资金筹措方式为财政专项资金、地方政府新增债券，本项目本次拟发行政府债券2.4亿元。

资金平衡：根据广州市番禺区土地开发中心和广州市番禺区财政局的评估，本项目用番禺区—钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块预期土地出让收入对应的政府性基金收入和其他收入（市政配套停车场收入）偿还。
2、番禺区—钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块概况
地块位置及四至范围：该地块位于番禺区汉溪大道以北，番禺大道以西，长隆乐园以东。
地块内容与规模：该地块土地储备面积为32.062万平方米，规划建筑面积为130.00万平方米，可出让面积为31.1663万平方米，其中：居住用地面积24.3398万平方米,商业用地面积为6.8265万平方米。该地块目前已完成现状地形图测量工作，控规调整方案拟提交近期召开的市规委会审议。

投资估算与资金筹措方式：相关地块总投资103.71亿元，资金由财政承担。

(三)项目收益及现金流入预测项目说明
项目收益及现金流入预测
 (1)土地出让价格预测
①土地市场情况
经查询广州公共资源交易中心土地出让信息，自2017年至今，选取广州市番禺区出让城镇商服地块4宗。本次评价参考上述4宗土地出让情况进行预测。
具体如下表所示:
番禺区—钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块周边土地出让情况表
	项目
	地块
	区位
	占地面积（m²）
	容积率
	建筑面积（m²）
	中标总地价（万元）
	楼面价格（元/平米）
	出让日期
	用途

	1
	穗国土规划挂出告字〔2018〕38号
	番禺区
	187043
	-
	383528
	292,509.00
	7,627.00
	2018/12/10
	二类居住用地兼容其他商务设施用地（R2/B29）

	2
	穗国土规划挂出告字〔2018〕39号
	番禺区
	124762
	-
	216706
	165,277.00
	7,627.00
	2018/12/10
	二类居住用地兼容其他商务设施用地（R2/B29）

	3
	穗国土规划挂出告字〔2018〕24号
	番禺区
	9679
	3.2
	30972.8
	30,973.00
	10,000.00
	2018/11/5
	商业设施用地兼容商务设施用地（B1/B2）

	4
	穗国土规划挂出告字〔2017〕82号
	番禺区
	87228
	3.2/5
	271465
	331,758.00
	12,221.00
	2017/11/8
	地块一为二类居住用地（R2）、地块二为商业设施用地兼容商务设施用地（B1/B2）


②项目区土地出让价格及出让金收入预测

番禺区—钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块为商业商务用地，参考上述4综土地出让情况进行预测。具体计算如下表：

番禺区—钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块区域土地价格预测表
	项目
	地块
	占地面积（m²）
	建筑面积（m²）
	中标总地价（万元）
	楼面价格（元/平米）
	权重
	计算权重（元/平米）

	1
	穗国土规划挂出告字〔2018〕38号
	187,043.00
	383528
	292,509.00
	7,627.00
	0.45
	3,432.15

	2
	穗国土规划挂出告字〔2018〕39号
	124,762.00
	216706
	165,277.00
	7,627.00
	0.45
	3,432.15

	3
	穗国土规划挂出告字〔2018〕24号
	9,679.00
	30972.8
	30,973.00
	10,000.00
	0.05
	500.00

	4
	穗国土规划挂出告字〔2017〕82号
	87,228.00
	271465
	331,758.00
	12,221.00
	0.05
	611.05

	
	综合楼面地价
	
	
	
	
	1
	7,975.35


根据上述近期土地市场情况及项目出让区周边土地价格及广州市国土资源和规划委员会文件(穗国土规划字〔2017〕229号)结合土地价格增长率为2020年GDP (6.5%)增速，现预测项目出让区土地价格如下:
	项目
	性质
	单位
	2019
	第一年
	第二年
	第三年
	第四年
	第五年
	第六年
	第七年

	番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块
	住宅、商业
	楼面地价（元/m²）
	7,975.35
	8,493.75
	9,045.84
	9,633.82
	10,260.02
	10,926.92
	11,637.17
	12,393.59


（2）项目收入预测
根据上述近期土地市场情况及项目出让区周边土地价格结合土地价格增长率（分别以2020年广州市GDP増速（6.5%）的100%、90%和80%为土地价格增长）。 
现预测项目实现土地出让收入情况如下：
测算表一：预计土地价格增速为2020年广州市GDP增幅(6.5%)
单位：万元
	项目
	2019 年
	第一年
	第二年
	第三年
	第四年
	第五年
	第六年
	第七年

	番禺区—钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块土地出让收入
	1,036,795.50
	1,104,187.21
	1,175,959.38
	1,252,396.74
	1,333,802.53
	1,420,499.69
	1,512,832.17
	1,611,166.26


测算表二：预计土地价格增速为2020年广州市GDP增速6.5%的90%，即增幅5.85%
                                                                                                 单位：万元

	项目
	2019 年
	第一年
	第二年
	第三年
	第四年
	第五年
	第六年
	第七年

	番禺区—钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块土地出让收入
	1,036,795.50
	1,097,448.04
	1,161,648.75
	1,229,605.20
	1,301,537.10
	1,377,677.02
	1,458,271.13
	1,543,579.99


测算表三：预计土地价格増速为2020年广州市GDP增速6.5%的80%,即增幅5.20%
                                                                                                 单位：万元

	项目
	2019 年
	第一年
	第二年
	第三年
	第四年
	第五年
	第六年
	第七年

	番禺区—钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块土地出让收入
	1,036,795.50
	1,090,708.87
	1,147,425.73
	1,207,091.87
	1,269,860.65
	1,335,893.40
	1,405,359.86
	1,478,438.57


（3）项目收益预测
A、地块土地相关收益
按自融资开始日起第7年全部完成土地挂牌交易：

测算表四：预计土地价格增速为2020年广州市GDP增幅(6.5%)
番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块

第七年土地出让收益测算表
单位：万元
	序号
	项目
	番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块
	合计

	一
	出让土地回款
	1,611,166.26
	1,611,166.26

	二
	用于资金平衡土地相关收益
	382,035.78
	382,035.78

	1
	土地出让收入
	1,611,166.26
	1,611,166.26

	2
	土地开发成本
	1,037,084.10
	1,037,084.10

	3
	二项基本政策成本
	3,879.50
	3,879.50

	4
	政府收益（1-2-3）
	570,202.66
	570,202.66

	5
	政策性基金（4*33%）
	188,166.88
	188,166.88

	6
	用于资金平衡土地相关收益（4-5）
	382,035.78
	382,035.78


二项基本政策成本
                     单位：万元
	序号
	项目
	番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块
	合计

	1
	新增建设用地土地有偿使用费
	3,206.20
	3,206.20

	2
	农业土地开发资金
	673.30
	673.30

	合   计
	3,879.50
	3,879.50


测算表五：预计土地价格增速为2020年广州市GDP增速6.5%的90%,即增幅5.85%
番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块

第七年土地出让收益测算表
                                                        单位：万元
	序号
	项目
	番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块
	合计

	一
	出让土地回款
	1,543,579.99
	1,543,579.99

	二
	用于资金平衡土地相关收益
	336,752.98
	336,752.98

	1
	土地出让收入
	1,543,579.99
	1,543,579.99

	2
	土地开发成本
	1,037,084.10
	1,037,084.10

	3
	二项基本政策成本
	3,879.50
	3,879.50

	4
	政府收益（1-2-3）
	502,616.39
	502,616.39

	5
	政策性基金（4*33%）
	165,863.41
	165,863.41

	6
	用于资金平衡土地相关收益（4-5）
	336,752.98
	336,752.98


二项基本政策成本
                                                        单位：万元
	序号
	项目
	番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块
	合计

	1
	新增建设用地土地有偿使用费
	3,206.20
	3,206.20

	2
	农业土地开发资金
	673.30
	673.30

	合   计
	1,113.20
	3,879.50


测算表六：预计土地价格增速为2020年广州市GDP增速6.5%的80%,即增幅5.20%
番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块

第七年土地出让收益测算表
                                                        单位：万元
	序号
	项目
	番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块
	合计

	一
	出让土地回款
	1,478,438.57
	1,478,438.57

	二
	用于资金平衡土地相关收益
	293,108.23
	293,108.23

	1
	土地出让收入
	1,478,438.57
	1,478,438.57

	2
	土地开发成本
	1,037,084.10
	1,037,084.10

	3
	二项基本政策成本
	3,879.50
	3,879.50

	4
	政府收益（1-2-3）
	437,474.97
	437,474.97

	5
	政策性基金（4*33%）
	144,366.74
	144,366.74

	6
	用于资金平衡土地相关收益（4-5）
	293,108.23
	293,108.23


二项基本政策成本
                                                        单位：万元
	序号
	项目
	番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块
	合计

	1
	新增建设用地土地有偿使用费
	3,206.20
	3,206.20

	2
	农业土地开发资金
	673.30
	673.30

	合   计
	1,113.20
	3,879.50


根据上述测算，在按2020年广州市GDP增速6.5%计算土地价格增长率时，用于资金平衡土地相关收益为382,035.78万元；
同理计算，在按2020年广州市GDP增速6.5%的90%即5.85%计算土地价格增长率时，用于资金平衡土地相关收益为336,752.98万元；
同理计算，在按2020年广州市GDP增速6.5%的80%即5.20%计算土地价格增长率时，用于资金平衡土地相关收益为293,108.23万元。
B、停车场收益
预计收入：社会停车位7元/天/台，288泊位，总收入为73.58万元/年，每年按5%递增，7年共计734.12万元。
	年份
	停车收费（万元）
	备注

	2020年
	-
	

	2021年
	-
	

	2022年
	40.56
	7-12月（半年）

	2023年
	85.18
	

	2024年
	89.44
	

	2025年
	93.91
	

	2026年
	98.61
	

	合计
	407.71
	


建设成本：珠三角城际轨道交通穗莞深琶洲支线项目综合体配套工程预算金额为8,000.00万元。按照同步工程的建筑面积占比，计算出社会停车场的建设成本为941.66万元。社会停车场的建设成本按20年分摊，平均每年分摊成本40.08万元，发债期限7年，发债期分摊建设成本329.58万元。
预计停车场收益：根据上述测算，在7年发债期间，用于资金平衡的停车场相关收益为78.13万元。
(四)还本付息的测算
经上述测算，在相关项目单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本次评价的番禺区-钟村街汉溪大道北侧1901地块、1902地块，在土地挂牌出让价格分别以2020年GDP增速(6.5%)的100%，90%、80%比例增长时，预期土地出让收入对应的政府性基金收入和其他收入（市政配套停车场收入）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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