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序号 项目 说    明 费用单价（元/㎡）
按总建筑面积 

177598.17m
2
 

成本总价(元)

1 土地費用 
契稅及印花稅其他土地費用土地 100 萬/畝+3.05%綜 

合稅收(土地使用稅、產權登記費、辦證費用) 
￥504.46 ￥89,590,649

2 總建築安裝成本 

工程主體成本（總包合同總面積 177598.17） 

￥2,401.16 ￥426,440,983
安裝工程 

安裝工程：外牆（幕牆）、消防、弱電/強電、電

梯、通風防排煙、人防工程 

公共市政配

套 

公共市政配套：雨汙、綠化、道路建設、給排水、

放光照明、圍牆及海綿城市 

地下室工程 

3 
項目前期策劃及

產業立項費用 

產業立項資料費、產業定位報告、可行性報告、投資計畫書、

概念規劃設計策劃、產業運營策劃、盈利模式策劃、定制開發

模式設計、經濟成本測算、資金運作測算、定制招商策劃 

專案規劃設計費、工程監理費用勘測（初勘/詳勘）、工程監

理費、預結算編審費、工程保險費、水土保持補償費、施工圖

審查費、海綿城市深化設計、裝配式建築深化設計、基坑支護

深化設計、門窗（幕牆、百葉、護欄）深化設計、發電機房和

高低壓電房深化設計 

￥57.93 ￥10,287,638

4 財務費用 
按專案總投資在建設週期內逐步投入考慮；貸 1.84 億利率按

當前 3 年期LPR利率 3.0% 
￥46.62 ￥8,280,000 

5 

專案工程管理 

及檢驗辦證費 

工程報批報建、工程驗收、建設交付、材料檢測及辦證費用

基礎支出：甲方團隊薪資行政及管理費、專案策劃執行團隊費

用 

￥106.98 ￥19,000,000
專案全過程政府

對接運作費用 

土地整合評估、政府勾地商談、專案可操作性評估、專案規劃

強排設計指導，意向台企整理/提交政府、政府立項會議參加/

資料提供/方案彙報、企業考察/專案考察、立項流程跟進、市

水鄉片投促/規劃/經貿/城更部門協調、公關/接待費用 

園區運營策劃與

執行 

運營服務：綠色低碳、智慧園區、人文休閒商業、可持續發展、

物業管家服務、產業政策服務、企業發展服務、政府部門運維、

園區企業俱樂部 

6 品牌包裝 

項目品牌VI、項目展廳裝修、宣傳片、LED屏、沙盤模型、專

案招商物料（折頁/平面圖）、產業活動執行、地下車位元/

園區標識及導視牌 ￥62.83 
￥2,712,000 

7 招商服務費用 推薦人傭金、招商員傭金、管理團隊人工獎金 ￥8,447,283 

10 運營規劃 智慧園區系統 30 元/㎡ ￥29.11 ￥5,169,297 

11 精裝成本 食堂配套/公共休閒區/公共展廳-硬軟體精裝修 ￥83.48 ￥14,826,290

12 相關稅費 
城市維護建設稅、教育費附加、印花稅、土地增值稅、企業所

得稅 
￥121.78 ￥21,628,450

開發成本合計 ￥3,414.35 ￥606,382,589

1.東莞驊國已針對上述序號 1-12 之項目逐一評估壹號園區之取得成本，但由於本案尚在興建

中，故本會計師針對各項目之成本，依其金額之重大性，就部分已發生之成本核對其銀行付

款憑證或發票等、就已簽合同的部份抽核至其已用印之合同、就未確定合同金額的部分核對

其報價單等並評估其估計金額的合理性，除以下 2.所述外，本會計師尚未發現東莞驊國評

估壹號園區之取得成本金額有重大不合理之處。 

2.依照東莞驊國提供之資料，壹號園區 2024 年取得土地使用權時尚無借款，故本會計師為保

守計算，擬將序號 4財務費用(每平米人民幣 46.62 元)，自建造總成本中刪除，另序號 6及

7的品牌包裝及招商服務費用(每平米人民幣 62.83 元)應與建築物成本無直接相關，亦擬自

建造總成本中刪除。 
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