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财务评价说明

一、评价内容

2017 年 6 月 2 日财政部公布《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），提出分类发行专项债券项目，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。提出在法定专项债务限额内，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，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，以对应政府性基金收入或专项收入的偿还。

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 2025

年佛山大型产业集聚区--佛北战新区产业园（白坭）先进制造业产业载体及配套基础设

施建设项目专项债券收益与融资自求平衡情况分析评价如下：

（一）实施单位：佛山市三水西江发展投资有限公司

（二）项目建设地点：佛山大型产业集聚区--佛北战新区产业园（白坭）先进制造

业产业载体及配套基础设施建设项目位于佛山大型产业集聚区佛北战新区产业园白坭片

区。

项目概况：主要建设内容涵盖交通基础及配套设施建设，包括交通安全设施工程、

配套照明工程、路面及路基工程、排水工程（雨污）、污水处理设施、园区物业改造等。

整个项目建设总工期为 5年，实施期限为 2023 年 4 月 1 日至 2027 年 12 月 31 日。

项目名称
公益

性质

具体位

置

占地

面积
技术标准 建设内容及工程量

提供的公共产品和服务内

容

佛山大型产

业集聚区--

佛北战新区

产业园（白

坭）先进制

造业产业载

体及配套基

础设施建设

项目

有 一

定 收

益 的

公 益

性 项

目

佛 山 市

三 水 区

白 坭 镇

佛 北 战

新 产 业

园

30.4

2 平

方公

里

道路设计车速不超过

40km/h，采用沥青混凝

土路面，排水管道设计

标准采用三年一遇。另

外采用《城市道路工程

设计规范（2016 年版）》

（CJJ37-2012）、《城

市污水处理工程项目技

术标准（修订）2001》、

《城市排水工程规划规

范》（GB50318-2000）

等技术标准。

项目为园区配建道路总

长约 21097 米，配建污

水管道约 24597 米，给

水管道约 26197 米，配

套包括道路工程、综合

管线、交通设施、园区

照明工程等，另外在园

区修建建筑面积约 2 万

平方米的公共服务设施

和建筑面积约 5 万平方

米的通用厂房，新建 1

万立方米/日的工业污

项目建成后能促进产业项

目落地，吸引国内外先进制

造、现代物流、商贸流通、

金融服务企业投资创造体

制平台，带动国际化的人

流、物流、信息流和资金流

集聚，为白坭镇提供更多的

就业机会。提升片区整体环

境质量，促进园区经济、产

业、商业服务网点的建设，

有力推动区域城镇化进程。
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水处理厂，占地面积约

4.59 万平方米。

佛山大型产业集聚区--佛北战新区产业园（白坭）先进制造业产业载体及配套基础

设施建设项目包含白坭镇聚龙湾产业园 A区九号路西延线工程、白坭镇聚龙湾北部道路

及配套设施建设工程等 24 个项目，由佛山市三水西江发展投资有限公司作为项目实施主

体，项目按工程进度分期分标段实施，工程建设资金由财政统筹解决，具体情况如下：

序号 项目名称 建设内容 2025年项目建设计划

项目总投资（万

元)

1

白坭镇聚龙

湾产业园 A

区九号路西

延线工程

项目主要内容为新建全长约 540 米，路宽

25 米，具体内容包括道路、交通、给水、

排水（含雨污）、照明、园区停车位建设

等。

完成540米的道路工程

及随路管网建设
2,500.00

2

白坭镇聚龙

湾北部道路

及配套设施

建设工程

项目位于佛北战新产业园白坭片区聚龙

湾产业园北部，建设内容包括拟新建园区

主路总长约 350 米，红线宽度 25 米，改

造道路总长 1100 米，新建配套给水管道，

约 100 米给水管，管径 DN400mm 等。

完成 1450 米的道路工

程及随路管网建设，

100 米给水管敷设。

3,490.00

3

白坭镇聚金

路西延线接

驳工程

项目位于佛山市三水区白坭镇莘村工业

城，是连接莘村工业城与聚龙湾 B 区的主

要枢纽，全长约 100 米，路宽为 30 米，

道路等级为城市次干路，具体建设内容包

括道路工程，桥涵工程、交通工程、排水

工程及照明工程。

完成100米的道路工程

及随路管网建设
825.00

4

白坭镇产业

聚集区互联

互通道路建

设工程

项目位于佛北战新产业园内白坭片区内，

主要建设内容包括拟新建道路全长约 750

米，路宽 26 米。改造白金大道至新生段

道路及路口改造，拟建面积约 1700 平方

米，建设内容包括道路工程、交通、照明

等。

完成750米的道路工程

及随路管网建设
4,950.00

5

白坭镇北部

产业聚集区

纵一路工程

于白坭镇北部产业聚集区新建规划纵一

路，北起规划横四路，南至黄金大道，全

长约 200 米，路宽 30 米。

完成200米的道路工程

及随路管网建设
2,500.00

6

白坭镇聚龙

湾产业园电

力设施迁改

工程

项目位于白坭镇聚龙湾产业园区，主要内

容为对现有跨越产业园地块的电力线路

及设施进行迁改，拆除线路约 1000 米长，

新建线路约 1500 米。

完成电力线路 1500 米 668.50

7

白坭镇南部

片区工业污

水处理厂(一

期)建设工程

项目拟在聚龙湾产业园 B区新建一间工业

污水处理厂，首期建设规模处理量为 1 万

立方米/日，并将原有莘村工业城污水处

理厂改造为提升泵站。

完成首期建设规模处

理量为 1 万立方米/日
16,500.00

8

白坭镇北部

产业聚集区

横一路工程

位于水都饮料基地南拓片区横一路，建设

内容为地块整治、横一路建设，其中拟建

道路全长约 550 米，路宽为 30 米，工程

具体内容包括土地整治、道路、交通、给

水、排水（含雨污）、照明、园区停车位

建设等。

完成550米的道路工程

及随路管网建设
3,600.00

9

白坭镇北部

产业聚集区

南北大道北

延线工程

拟建道路全长约 450 米，路宽 20 米，具

体内容包括道路、交通、给水、排水（含

雨污）、照明、园区停车位建设等。

完成450米的道路工程

及随路管网建设
2,000.00
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10

白坭镇聚龙

湾产业园 A

区南部路网

及配套设施

建设工程

项目拟建道路全长度约 2377 米，宽 23-30

米，项目内容包括园区道路建设、交通设

施、园区照明、园区停车位建设等。

完成 2377 米的道路工

程及随路管网建设
13,000.00

11

白坭镇产业

园配套公共

服务设施建

设工程

在白坭镇产业聚集区选址建设产业园综

合公共服务配套设施，包括保障性住房、

管理中心以及公共活动配套设施，建筑面

积约 20000 平方米。

完成首期建筑面积约

5000 平方米的公共服

务设施

20,000.00

12

白坭镇北部

产业聚集区

纵六路南延

线工程

位于水都饮料基地南拓片区一环西拓东

侧，拟建道路全长约 150 米，路宽 10 米，

具体内容包括道路、交通、给水、排水（含

雨污）、桥涵、照明、园区停车位建设等。

完成150米的道路工程

及随路管网建设
1,500.00

13

白坭镇南三

产业园区互

联道路及配

套设施建设

工程

项目起于现状三水区白坭镇汇龙大道,自

西向东,终于南海区丹灶镇生态路，建设

内容为新建全长约 980 米，道路红线宽度

为 29m。其中在三水区范围内长度约 660

米,用地共 37.32 亩，在南海区范围内长

度约 320 米，用地约 18.1 亩。具体内容

包括道路、交通、给水、排水（含雨污）、

照明、园区停车位建设等。

完成660米的道路工程

及随路管网建设
7,930.00

14

白坭镇聚龙

湾产业园 A

区 3号地块

配电工程

为聚龙湾产业园 A区 3号地块新建永久用

电管线，全长约 400 米。

完成电力管线建设 400

米
500.00

15

白坭镇聚龙

湾产业园 A

区电力开关

房建设工程

于聚龙湾产业园 A区中社涌南侧片区及白

金大道之间，占地面积约 200 平方米。

完成200平方米开关房

建设
500.00

16

白坭镇聚龙

湾产业园 B

区西北侧主

路建设工程

项目位于佛山市三水区白坭镇聚龙湾产

业园 B区，拟新建园区主路总长约 1000

米，红线宽度 12～20 米，项目具体建设

内容包括：道路、交通、给水、排水（含

雨污）、桥涵、照明、园区道路配套管线

综合等。

完成 1000 米的道路工

程及随路管网建设
6,000.00

17

白坭镇聚龙

湾产业园 C

区配套道路

及设施项目

（二期）

该项目位于聚龙湾产业园 C区，拟新建园

区内部二期路网，路网总长约 2000 米，

红线宽度 15～23 米，机动车道路面结构

采用沥青混凝土路面。项目具体建设内容

包括：园区道路、交通、给水、排水（含

雨污）、桥涵、照明、管线综合等。

完成 1000 米的道路工

程及随路管网建设
15,000.00

18

白坭镇进港

大道污水管

网建设项目

新建进港大道（东至梅西大道，西至南拓

码头）主管约 3500 米，管径为 DN400mm

完成 1000 米的污水管

道建设
3,500.00

19

白坭镇北部

产业聚集区

路网及配套

工程

位于水都饮料基地白坭片区，包括纵二

路、纵三路、横二路等道路建设，总长度

约 4000 米，宽 23-30 米。

完成800米的道路工程

及随路管网建设
20,000.00

20

白坭镇中部

片区南三互

联道路及配

套设施建设

项目一期起于现状三水区白坭镇聚金路，

自西向东，终于南海区丹灶镇物流园现状

路，建设内容为新建长度约 750 米，路宽

规划宽度 30m，二期起于现状三水区白坭

镇聚金路，终于南海区丹灶镇货场路，全

长约 1800 米。

完成 1500 米的道路工

程及随路管网建设
14,147.00

21

三水区白坭

镇产业聚集

区（汇龙大道

-塘西三期）

道路及配套

设施建设

南起于白坭汇龙大道，北至塘西三期工程

（三水三桥），拟建道路全长约 4000 米，

路宽为 23 米。具体内容包括道路、交通、

给水、排水（含雨污）、桥涵、照明、园

区停车位建设等。

开展前期工作 25,560.00
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22

白坭镇聚龙

湾产业园 C

区园区配套

厂房

为园区厂房完善孵化器（通用厂房），建

筑面积约 5万平方米，生活公共服务基础

设施等配套工程。

建设 5000 平方米厂房 42,150.00

23

白坭镇产业

聚集区给水

管网建设工

程

在白坭镇产业聚集区范围内建设给水管

网工程，主管约 5000 米，管径为 DN400mm。
开展前期工作 2,000.00

24

白坭镇产业

聚集区配电

项目

在白坭镇产业聚集区范围内进行电力线

迁改和新建电线工程，长度约 1000 米。
开展前期工作 4,000.00

合计 212,820.50

（三）工程项目立项批复情况如下：

佛山市三水区白坭镇人民政府出具的《关于实施佛山大型产业集聚区--佛北战新区

产业园（白坭）先进制造业产业载体及配套基础设施建设项目有关事项的批复》，同意

实施佛山大型产业集聚区--佛北战新区产业园（白坭）先进制造业产业载体及配套基础

设施建设项目。

（四）项目总投资：项目总投资 212,820.50 万元，2022 年已投入 90.00 万元；2023

年已投入 5,000.00 万元，其中使用地方政府债券 5,000.00 万元；2024 年已投入

17,900.00 万元，其中使用地方政府债券 17,900.00 万元；2025 年计划投资 50,000.00

万元，其中使用地方政府债券 9,400.00 万元；2026 年计划投资 50,000.00 万元，其中

使用地方政府债券 40,000.00 万元；2027 年计划投资 89,830.50 万元，其中使用地方政

府债券 12,700.00 万元。项目资金使用计划主要情况如下：

单位：万元

年度 项目资本金 债券资金 合计

2022 年 90.00 0.00 90.00

2023 年 0.00 5,000.00 5,000.00

2024 年 0.00 17,900.00 17,900.00

2025 年 40,600.00 9,400.00 50,000.00

2026 年 10,000.00 40,000.00 50,000.00

2027 年 77,130.50 12,700.00 89,830.50

合计 127,820.50 85,000.00 212,820.50

（五）项目资金安排

本项目计划申请发行专项债券共 85,000.00 万元，占总投资 212,820.50 万元的
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39.94%，本项目申请专项债券额度计划及应还本付息情况如下：

2023 已发行 2023 年广东省政府专项债券（五十三期）5,000.00 万元，债券年限为

20 年，利率为 3.00%，利息按半年支付，本金到期一次性支付；

2024 年 3 月已发行 2024 年广东省政府专项债券（二十期）6,100.00 万元，债券年

限为 20 年，利率为 2.67%，利息按半年支付，本金为分期还本，在第 11 年-第 20 年每

年偿还本金的 10%；2024 年 5 月已发行 2024 年广东省政府专项债券（二十九期）2,700.00

万元，债券年限为 20 年，利率为 2.62%，利息按半年支付，本金为分期还本，在第 11

年-第 20 年每年偿还本金的 10%；2024 年 5 月已发行 2024 年广东省政府专项债券（三十

五期）7,000.00 万元，债券年限为 10 年，利率为 2.42%，利息按半年支付，本金到期一

次性支付；2024 年 9 月已发行 2024 年广东省政府专项债券（七十期）2,100.00 万元，

债券年限为 10 年，利率为 2.10%，利息按半年支付，本金到期一次性支付。

2025 年计划申请发行 9,400.00 万元，2026 年计划申请发行 40,000.00 万元，2027

年计划申请发行 12,700.00 万元，申请债券年限均为 30 年，利率为 4.20%。

债券还本付息计算情况表

单位：万元

年份
期初本金

余额

本期新增

本金

本期偿还

本金

期末本金余

额
债券利率 应付利息

还本付息合

计

2023 5,000.00 5,000.00

3%、2.67%、

2.62%、2.42%、

2.1%、4.2%

0.00

2024 5,000.00 17,900.00 22,900.00 351.51 351.51

2025 22,900.00 9,400.00 32,300.00 794.51 794.51

2026 32,300.00 40,000.00 72,300.00 1,831.91 1,831.91

2027 72,300.00 12,700.00 85,000.00 2,938.61 2,938.61

2028 85,000.00 85,000.00 3,205.31 3,205.31

2029 85,000.00 85,000.00 3,205.31 3,205.31

2030 85,000.00 85,000.00 3,205.31 3,205.31

2031 85,000.00 85,000.00 3,205.31 3,205.31

2032 85,000.00 85,000.00 3,205.31 3,205.31

2033 85,000.00 85,000.00 3,205.31 3,205.31

2034 85,000.00 9,100.00 75,900.00 3,120.61 12,220.61

2035 75,900.00 880.00 75,020.00 2,980.13 3,860.13

2036 75,020.00 880.00 74,140.00 2,956.77 3,836.77

2037 74,140.00 880.00 73,260.00 2,933.41 3,813.41

2038 73,260.00 880.00 72,380.00 2,910.05 3,790.05

2039 72,380.00 880.00 71,500.00 2,886.69 3,766.69
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年份
期初本金

余额

本期新增

本金

本期偿还

本金

期末本金余

额
债券利率 应付利息

还本付息合

计

2040 71,500.00 880.00 70,620.00 2,863.32 3,743.32

2041 70,620.00 880.00 69,740.00 2,839.96 3,719.96

2042 69,740.00 880.00 68,860.00 2,816.60 3,696.60

2043 68,860.00 5,880.00 62,980.00 2,793.24 8,673.24

2044 62,980.00 880.00 62,100.00 2,619.88 3,499.88

2045 62,100.00 62,100.00 2,608.20 2,608.20

2046 62,100.00 62,100.00 2,608.20 2,608.20

2047 62,100.00 62,100.00 2,608.20 2,608.20

2048 62,100.00 62,100.00 2,608.20 2,608.20

2049 62,100.00 62,100.00 2,608.20 2,608.20

2050 62,100.00 62,100.00 2,608.20 2,608.20

2051 62,100.00 62,100.00 2,608.20 2,608.20

2052 62,100.00 62,100.00 2,608.20 2,608.20

2053 62,100.00 62,100.00 2,608.20 2,608.20

2054 62,100.00 62,100.00 2,608.20 2,608.20

2055 62,100.00 9,400.00 52,700.00 2,410.80 11,810.80

2056 52,700.00 40,000.00 12,700.00 1,373.40 41,373.40

2057 12,700.00 12,700.00 0.00 266.70 12,966.70

合计 85,000.00 85,000.00 87,001.96 172,001.96

二、项目预测评价

（一）项目收益与支出预测评价

佛山大型产业集聚区--佛北战新区产业园（白坭）先进制造业产业载体及配套基础

设施建设项目以管线租金收入、停车位收入、充电桩收入、污水处理收入、场地租金收

入、公交站点广告收入、道路广告牌收入、土地出让收入等作为专项债券还本付息资金

来源。关于收入、支出预测数据及评价如下：

1.数据预测的前提假设及评价

（1）预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，即收益预测选择区

间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值；

（2）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；

（3）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；
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（4）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（5）发行人预测的各项收入能够顺利执行；

（6）无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影响；

（7）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础。

根据我们对支持上述假设的证据的审核，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、支出预测是在这些假设

的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流入预测编制基础的规定进行了列

报。

2.收入、成本预测评价

该项目收入主要为管线租金收入、停车位收入、充电桩收入、污水处理收入、场地

租金收入、公交站点广告收入、道路广告牌收入、土地出让收入。

（1）项目地块收入

佛山大型产业集聚区--佛北战新区产业园（白坭）先进制造业产业载体及配套基础

设施建设项目建成后形成可出让的地块，目前属于土地储备收储状态，可出让面积共

747,812.67 平方米，本次收入按出让地块共 747,812.67 平方米。

①地块主要情况：

序号

（地

图标

号）

地块编

号
项目名称

项目概况

用地类型
计划出

让时间
土地位置

可出让地块面

积（平方米）

1 地块 7
位于聚龙湾产业园 A

区 7 号地块

位于聚龙湾产业园 A

区 7号地块
158,840.00 工业用地 2028年

2 地块 8
位于聚龙湾产业园 A

区 8 号地块

位于聚龙湾产业园 A

区 8号地块
111,986.67 工业用地 2028年

3 地块 10
位于聚龙湾产业园 A

区 10 号地块

位于聚龙湾产业园 A

区 10 号地块
72,680.00 工业用地 2028年

4 地块 25
佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 B 区 25 号地块

佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 B区 25 号地块
73,353.00 工业用地 2030年

5 地块 26
佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 B 区 26 号地块

佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 B区 26 号地块
73,000.00 工业用地 2030年

6 地块 29
佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 B 区 29 号地块

佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 B区 29 号地块
31,033.00 工业用地 2030年
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7 地块 35
佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 C 区 35 地块

佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 C区 35 地块
56,573.00 工业用地 2030年

8 地块 36
佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 C 区 36 地块

佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 C区 36 地块
58,587.00 工业用地 2030年

9 地块 37
佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 C 区 37 地块

佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 C区 37 地块
72,280.00 工业用地 2030年

10 地块 38
佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 C 区 38 地块

佛山市三水区白坭镇

聚龙湾 C区 38 地块
39,480.00 工业用地 2030年

合计 747,812.67

②出让地块位置示意图：



佛山大型产业集聚区--佛北战新区产业园（白坭）先进制造业产业载体及配套基础设施建设项目专项债券

财务评价说明

9

③周边相同土地用地成交地块情况：

土地坐落
用地类

型

面积（平方

米）
容积率 成交总额 成交时间

楼面地价（元/

平方米）

佛山市三水区

白坭镇聚龙湾 B

区 10 号

工业用

地
24,754.3 1.2-3.0 1,880.00 2022-06-30 759
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佛山市三水区

白坭镇聚龙湾 A

区 2号

工业用

地
47,308.0 1.2-3.0 3,548.00 2022-12-30 750

佛山市三水区

白坭镇聚龙湾 A

区 4号

工业用

地
26,666.9 1.2-3.0 2,014.00 2023-01-09 755

④可出让地块价值预测

根据周边相同土地用地成交地块情况，对可出让地块与周边成交地块的比较，对可

出让地块进行价值预测，从出让地块与周边成交地块位置、用途、容积率、区位因素及

个别因素的比较考虑，确定取值比重、区位因素修正比例，从而预测可出让地块楼面地

价，具体预测情况如下：

1）地块预测：

按以上修正后楼面地价，并按 80%保守估计土地出让收入，可得出土地转让收入为

44,311.12 万元，具体情况如下：
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（2）项目地块成本

项目地块成本，主要为征地成本、基本政策成本，各明细如下表：

单位：万元

说明：土地基本政策成本由农业土地开发资金（土地出让面积*11.8 元/㎡、粤财综

〔2004〕49 号），国有土地收益基金（土地出让预测收入的 1%、佛财基费〔2018〕19

号），教育基金（土地出让预测收入扣除土地征收成本、农业土地开发资金、国有土地

收益基金后的 10%）（粤财综〔2011〕291 号），农田水利建设基金（土地出让预测收入

扣除土地征收成本、农业土地开发资金、国有土地收益基金后的 10%）（粤财农〔2011〕

276 号），保障性安居工程资金（土地出让预测收入扣除土地征收成本、农业土地开发

资金、国有土地收益基金后的 10%）（财综〔2011〕41 号），新增建设用地有偿使用费
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（粤财农〔2006〕526 号）构成。

（3）项目地块收益

项目 金额

出让土地收入（万元） 44,311.12

土地征收成本（万元） 14,582.28

基本政策成本（万元） 13,436.02

出让土地收益（万元） 16,292.82

（4）项目运营收入

项目计划在2027年12月基本完工，2028年开始投入运行，详见以下的说明：

单位：万元

续表：
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续表：

续表：

说明：

1 管线与场地租金收入

项目建设后，预估可出租的管线收入为每年 40 万元，其中约 20 千米可设管线，管

线租金为每孔每月每公里 0.136 万元，主干道管线为 16 孔，次干道最低标准为 8孔。在

投产后第一年按照出租率 70%计算，第二年为 85%，第三年为 95%，以后年度为 100%。

场地租金收入每年 2,394 万元，结合三水区出租市场的价格、参照周边租金水平、

本项目定位，租金按以下标准计算，每个月每平方米的租金为 35 元，通用厂房建筑面积

约 5万平方米、公共服务设施建筑面积约 7000 平方米。在投产后收入第一年出租率按照

70%计算，第二年为 85%，第三年为 95%，以后年度出租率为 100%。租金价格每三年递增

10%。
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②停车与充电桩出租收入

项目建设后，预计新增汽车车位数约 4129 个，停车位租金收入预估每年 4,521.26

万元每年。按照《加快电动汽车充电基础设施建设的指导意见》，本项目按照最低 10%

的比例配置电动汽车充电桩 412 个。按照《三发统价[2017]36 号》及本地停车收费标准，

停车位每小时收费 3元。预计停车位平均每天收费 10 小时，出租率第一年为 70%，第二

年为 85%，第三年为 100%。

根据市场报价，电动汽车充电桩每只每小时充电 48 千瓦时，日均充电时间为 6小时，

每千瓦时收费按照 0.8 元/kWh 计算。充电桩使用率第一年为 70%，第二年为 85%，第三

年为 100%。停车与充电收费价格每三年递增 10%。

③广告位出租收入

本项目的广告位收入分为公交站点广告收入与道路广告牌收入。项目建设后，预估

公交站点广告收入为每年 190.08 万元，道路广告收入为每年 1,177.20 万元。其中，约

22 公里设置公交站，估算单向每一公里设有两个公交站点，每个公交站点可设立一个广

告位,共设立 44 个广告位，结合三水区广告位出租市场的价格，租金按以下标准计算，

一个公交站广告位每月 3,600 元，在投产后收入第一年出租率按照 70%计算，第二年为

85%，第三年为 95%，以后年度出租率为 100%，租金价格每三年递增 10%。

在人流密集的区域，道路广告牌每 60 米设立一个，在非人流密集区域，道路广告牌

每 100 米设立一个，约 20 公里可设立道路广告牌，共设立 654 个广告位，每个广告位月

均出租 1,500 元/个，出租率第一年为 70%，第二年为 85%，第三年为 95%，租金价格每

三年递增 10%。

④污水处理费收入

项目建设后，预估污水处理收入为每年 511.00 万元，按照《三发统价〔2016〕55

号》三水区非居民污水处理费为 1.40 元，污水处理量第一年为 70%，第二年为 85%，第

三年为 95%，每三年递增 10%。

（5）项目运营成本

单位：万元
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续表：

续表：

续表：
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说明：①充电桩运营成本：含电费、维护费。汽车充电桩 412 个。维护费及电费第

一年每年每套约 2.35 万元，第二年每年每套约 2.86 万元，第三年每年每套约 3.36 元，

2031 年充电桩维护费每年每套约 3.70 万元。成本价格从 2031 年开始每三年递增 10%计

算。

②污水处理成本：项目建设后，预估污水处理量为 10000 m3/天。项目建成后日处

理污水，污水处理量第一年为 70%，第二年为 85%，第三年为 95%，每三年递增 10%。污

水处理费为每吨 0.42 元。2031 年后单价每 3年按 10%增加。

③停车位管理费：含设备维护费、人员成本，预计需要管理停车位人员 80 人（含充

电桩人员成本），每年工资及福利费 7.5 万元/年，共 4129 个停车位，预计首年成本维

护费约 349.46 万元，第二年成本维护费约 552.92 万元，第三年及以后约为 756.38 万元。

成本价格从 2031 年开始每三年递增 10%计算。

④税费：污水处理收入税率按 6%估算,其他收入税率按 9%估算，并考虑项目的成本

产生的进项税。附加税按增值税的 12%估算。

⑤根据标准化的《户外广告安全责任书》相关内容，广告牌日常维护及管理成本由

承租人承担，故成本预测时不考虑业务成本。

⑥场地及管线租金成本：主要为维护费，可设 20 千米管线，管线维护为每年每公里

1,550 元。预计物业管线首年成本维护费约 2.74 万元，第二年成本维护费约 3.33 万元，

第三年及以后约为 3.72 万元。成本价格从 2031 年开始每三年递增 10%。

物业每年每平方米的维护费为 42 元，通用厂房建筑面积约 5万平方米、公共服务设

施建筑面积约 7000 平方米。预计物业首年成本维护费约 167.58 万元，第二年成本维护

费约 203.49 万元，第三年约为 227.43 万元，第四年及以后 263.34 万元，成本价格从

2031 年开始每三年递增 10%计算。

(6)项目净收益

预测项目运营期 2028 年至 2056 年产生的总收入为 597,534.86 万元，项目的总成

本为 243,930.77 万元，项目产生净收益为 353,604.09 万元。

单位：万元

项 目 金 额

一、项目总收入 597,534.86
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（一）管线租金收入 1,760.60

（二）停车位收入 203,476.37

（三）充电桩收入 155,929.27

（四）污水处理收入 22,971.70

（五）场地租金收入 107,620.64

（六）公交站点广告收入 8,544.97

（七）道路广告牌收入 52,920.19

（八）土地出让收入 44,311.12

二、项目总成本 243,930.77

（一）充电桩运营成本 76,945.87

（二）污水处理成本 17,259.87

（三）停车位运营成本 68,781.90

（四）场地及管线租金成本 13,629.13

（五）运营税费 39,295.70

（六）土地出让成本 28,018.30

三、项目净损益 353,604.09

（二）项目收益与融资自求平衡性评价

1.平衡方案现金流量测算

按照项目产生的所有筹资活动、投资活动、运营活动三种资金活动对资金流入流出

进行编制。现金流量表项目中的年度累计净现金流量大于 0 即表明年度不存在资金缺

口，资金能保障建设和还本付息需要。

根据项目筹资活动、投资活动、运营活动资金流动进行测算项目 2022 年至 2057 年

现金流量情况。

单位：万元
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续表：

续表：
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续表：

续表：
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续表：

建设期未取得收益期间的利息支出由其他资金垫付。

上述结果表明，在债券存续期间，项目运营后年度累计净现金流量大于 0，项目产

生的净现金流入，能使用于还本付息的资金稳定性得到保障。

2、还本付息保障倍数
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本息保障倍数能够进一步说明项目自身产生的资金流是否充足，保障程度大小。

单位：万元

年度
借贷本息合计

项目结余本金 利息 本息合计

2023 年 0.00 0.00 0.00 0.00

2024 年 0.00 351.51 351.51 0.00

2025 年 0.00 794.51 794.51 0.00

2026 年 0.00 1,831.91 1,831.91 0.00

2027 年 0.00 2,938.61 2,938.61 0.00

2028 年 0.00 3,205.31 3,205.31 12,815.02

2029 年 0.00 3,205.31 3,205.31 6,833.98

2030 年 0.00 3,205.31 3,205.31 16,981.41

2031 年 0.00 3,205.31 3,205.31 9,023.14

2032 年 0.00 3,205.31 3,205.31 9,023.14

2033 年 0.00 3,205.31 3,205.31 9,023.14

2034 年 9,100.00 3,120.61 12,220.61 9,925.44

2035 年 880.00 2,980.13 3,860.13 9,925.44

2036 年 880.00 2,956.77 3,836.77 9,925.44

2037 年 880.00 2,933.41 3,813.41 10,917.99

2038 年 880.00 2,910.05 3,790.05 10,917.99

2039 年 880.00 2,886.69 3,766.69 10,917.99

2040 年 880.00 2,863.32 3,743.32 12,009.79

2041 年 880.00 2,839.96 3,719.96 12,009.79

2042 年 880.00 2,816.60 3,696.60 12,009.79

2043 年 5,880.00 2,793.24 8,673.24 13,210.78

2044 年 880.00 2,619.88 3,499.88 13,210.78

2045 年 0.00 2,608.20 2,608.20 13,210.78

2046 年 0.00 2,608.20 2,608.20 14,531.86

2047 年 0.00 2,608.20 2,608.20 14,005.30

2048 年 0.00 2,608.20 2,608.20 13,426.10

2049 年 0.00 2,608.20 2,608.20 14,768.69

2050 年 0.00 2,608.20 2,608.20 14,067.87

2051 年 0.00 2,608.20 2,608.20 13,296.93

2052 年 0.00 2,608.20 2,608.20 14,626.61

2053 年 0.00 2,608.20 2,608.20 13,693.80

2054 年 0.00 2,608.20 2,608.20 12,667.71

2055 年 9,400.00 2,410.80 11,810.80 13,934.49

2056 年 40,000.00 1,373.40 41,373.40 12,692.90

2057 年 12,700.00 266.70 12,966.70 0.00

合计 85,000.00 87,001.96 172,001.96 353,604.09

本息覆盖倍数 2.06

根据前述对项目未来数据的合理预测，在债券存续期间内共产生可用于还本付息金

额的净现金流入 353,604.09 万元，能够覆盖债券本息金额 172,001.96 万元，债务本息
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偿付保障倍数 2.06 倍，同时，本地区经济及财政收支增长稳健，项目不能偿还对应融资

本息的风险较低，用于还本付息资金的充足性得到保障。

附：三水区 2021—2023 年财政经济情况

项目 2021 年 2022 年 2023 年

地区生产总值（亿元） 1,405.19 1,440.00 1,550.00

一般预算收入（亿元） 71.52 69.25 70.14

政府性基金收入（亿元） 50.74 26.34 39.16

其中：国有土地出让收入（亿元） 48.35 24.86 37.24

政府性基金支出（亿元） 43.89 43.00 58.74

其中：国有土地出让支出（亿元） 23.80 10.22 24.77

三、总体评价结论

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡专项债券的要求，并根据我们

对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的分析评价，认为该项目在发债周期

内，一方面通过债券发行能满足项目投资运营融资需要；另一方面项目收益也能保证债

券正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融资的自求平衡。

综上，我们认为，在预测情况未发生重大变化的前提下，项目可以采取发行项目收

益与融资自求平衡专项债券的资金筹措方案。

四、使用限制

1.本评价报告只能用于本报告载明的评价目的和用途。

2.本评价报告只能由评价报告载明的评价报告使用者使用。评价报告的使用权归委

托方所有，因使用不当所造成的相关风险与会计师事务所及注册会计师无关。
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