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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

年白坭镇聚龙湾产业园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）项目概况：白坭镇聚龙湾产业园配套基础设施建设项目对应白坭镇聚龙湾产

业园配套污水处理设施项目、白坭镇聚龙湾产业园 B区配套道路及设施项目（一期）等

16 个项目，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、园区宿舍楼办公楼

改造等。整个项目建设总工期为 6 年，实施期限为 2021 年 3 月 16 日至 2026 年 12 月

31 日。

各项目建设内容及进度为：

序

号
项目名称 建设内容

项目总投资

（万元）

开工（计划开工日

期）

竣工（计划竣

工）日期

1

白坭镇聚龙湾新能源汽

车产业园路网工程（一

期）

项目位于聚龙湾产业园 A区，主要建设

内容为新建道路约 1.73 公里，包括道

路、交通设施、排水、管线、照明等相

关基础设施。

7452.72 2021 年 11月 26 日 2026 年 12 月

2

三水区白坭镇鸡陵岗泵

站工程之配套项目-樵

桑联围（进港路-恒益发

电厂）防汛路工程

项目贯穿聚龙湾产业园 A、C区，新建

道路全长约 3.5 公里，包括新建沥青道

路，污水管道，路灯等基础设施。

9492.37 2021 年 6 月 30 日 2026 年 12 月
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序

号
项目名称 建设内容

项目总投资

（万元）

开工（计划开工日

期）

竣工（计划竣

工）日期

3

三水区白坭莘村工业城

南侧 1号地块配套道路

工程

项目位于聚龙湾产业园 B区，项目建设

内容分为道路和箱涵两个部分，其中新

建道路全长约 0.5 公里，红线宽度为

15m，采用双向两车道设计；新建箱涵

跨越白坭镇龙池涌，涵长 36m，两孔，

孔宽 5m，高 3.6m。项目建设内容包括：

道路工程、给水工程、排水工程、污水

工程、交通工程、照明工程、桥涵工程

等。

1901.4 2021 年 6 月 10 日 2026 年 12 月

4
白坭恒益电厂西侧片区

截污管道工程

项目位于聚龙湾产业园 A区，拟建污水

管道总长约 1400 米，项目具体建设内

容包括：沉泥井、检查井、一体化提升

泵站等。

480 2021 年 3 月 23 日 2026 年 12 月

5

三水区樵桑联围（恒益

发电厂—西樵界）防汛

路工程

项目贯穿聚龙湾产业园 C区，道路路线

大致呈南北走向，道路全长约 10 公里，

主要分三个断面形式，路宽 4-7.5 米，

机动车道路面结构采用沥青路面，路缘

石采用仿花岗岩路缘石。具体建设内容

包括道路、交通、路灯等。

11631.19 2025 年 6 月 10 日 2026 年 12 月

6
三水区 Y421 白周线提

升改造工程

项目位于白坭镇聚龙湾产业园区，修建

路线大致呈东西走向，道路全长约 1.25

公里。工程主要内容为将园区现状道路

6米路面拓宽至 8米。工程具体建设内

容包括道路、交通设施、排水、照明等

相关基础设施。

990 2021 年 4 月 6日 2026 年 12 月

7

白坭镇中社村东侧河涌

市政配套项目——鸡陵

岗涌北侧道路工程

项目拟在聚龙湾产业园A区新建道路全

长约 360 米，路宽 15 米，为双向两车

道的城市支路。项目具体建设内容包

括：道路、交通设施、管线、照明、桥

梁等相关基础设施。

997 2022 年 7 月 1日 2026 年 12 月

8
白坭镇聚龙湾产业园配

套污水处理设施项目

项目拟在聚龙湾产业园区内新建一座

处理规模为 0.25万 m3/d 的污水处理设

施，项目拟采用“A/A/O+MBR 工艺”。

2500 2022 年 6 月 1日 2026 年 12 月

9

聚龙湾产业园 B区（欧

阳村东侧）支路建设工

程

项目拟在聚龙湾产业园B区新建道路总

长约 650 米，路宽 8 米，为双向两车道

的城市支路，项目具体建设内容包括：

道路、交通设施、排水、照明等配套基

础设施。

998 2021 年 3 月 16 日 2026 年 12 月

10

白坭镇聚龙湾产业园 C

区配套道路及设施项目

（一期）

该项目位于聚龙湾产业园 C区，项目拟

新建园区内部一期路网，并对园区内宿

舍楼、办公楼实施改造。路网部分主要

有六条道路，总长约 2.6 公里，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：园区宿舍楼办公楼改造、道路、交

通、给水、排水（含雨污）、桥涵、照

明、管线综合等。

11090.34 2025 年 1 月 10 日 2026 年 12 月
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序

号
项目名称 建设内容

项目总投资

（万元）

开工（计划开工日

期）

竣工（计划竣

工）日期

11
白坭樵北涌沿线环境综

合整治项目

项目主要建设内容包括两大部分：第一

部分为在樵北涌两岸改建共约 17 公里

的园区慢行系统；第二部分为完善园区

排水系统，在聚龙湾产业园 B 区周边新

建约 2公里雨水管道，解决园区水浸问

题。

4996.27 2025 年 6 月 10 日 2026 年 12 月

12
白坭镇聚龙湾产业园 B

区配套供水主管道工程

项目为聚龙湾产业园B区配套实施供水

主管道，总长约 1 公里，以解决园区用

水问题。

500 2022 年 7 月 15 日 2026 年 12 月

13

白坭镇聚龙湾新能源汽

车产业园路网工程（二

期）

项目位于佛山市三水区白坭镇聚龙湾

产业园 A区，该项目位于聚龙湾产业园

A区，项目主要内容为在园区新建规划

道路 6条，路网全长约 3.46 公里，路

宽为 10～16 米，项目具体建设内容包

括：道路、交通设施、排水（含雨污）、

综合管线、照明等相关配套设施。

12187.04 2023 年 7 月 11 日 2026 年 12 月

14

白坭镇聚龙湾产业园 B

区配套道路及设施项目

（一期）

项目位于佛山市三水区白坭镇聚龙湾

产业园 B区，项目拟新建园区内部一期

路网总长约 2.68 公里，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。

13943.76 2023 年 6 月 28 日 2026 年 12 月

15

白坭镇聚金路西延线

（恒益电厂——金佰力

水泥厂）提升改造工程

项目位于聚龙湾产业园 A区，道路全长

约 400 米，路宽 8米，包括道路工程，

交通工程等。

502 2021 年 3 月 29 日 2026 年 12 月

16
白坭进港大道（码头-

防汛路段）改造工程

项目主要建设内容为对西江码头至樵

桑联围段的进港大道实施改造，改造道

路全长约 1.5 公里，包括路面改造、排

水系统改造等。

900 2021 年 10月 13 日 2026 年 12 月

白坭镇聚龙湾产业园配套基础设施建设项目 80,562.09

（三）各工程项目立项批复情况如下：

根据佛山市三水区白坭镇人民政府出具的《关于实施白坭镇聚龙湾产业园配套基础

设施建设项目有关事项的批复》，同意实施白坭镇聚龙湾产业园配套基础设施建设项目，

项目包含白坭镇聚龙湾产业园配套污水处理设施项目、白坭镇聚龙湾产业园 B区配套道

路及设施项目（一期）等 16 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。
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1. 白坭镇聚龙湾新能源汽车产业园路网工程（一期）：2019 年 12 月 31 日，取得

佛山市三水区发展和改革局《关于白坭镇聚龙湾新能源汽车产业园路网工程（一期）项

目建议书暨可行性研究报告的批复》（三发改资〔2019〕165 号），同意立项。

2. 三水区白坭镇鸡陵岗泵站工程之配套项目-樵桑联围（进港路-恒益发电厂）防

汛路工程：2019 年 12 月 31 日，取得佛山市三水区发展和改革局《关于三水区白坭镇

鸡陵岗泵站工程配套项目—樵桑联围（进港路—恒益发电厂）防汛路工程可行性研究报

告的审批意见》（三发改资〔2019〕167 号），同意立项。

3. 三水区白坭莘村工业城南侧 1号地块配套道路工程：2021 年 2 月 8 日，取得佛

山市三水区发展和改革局《佛山市三水区发展和改革局关于三水区白坭莘村工业城南侧

1号地块配套道路工程项目可行性研究报告的批复》（三发改白投审〔2021〕1 号），

同意立项。

4. 白坭恒益电厂西侧片区截污管道工程：2020 年 6 月 24 日，白坭镇人民政府出

具《中共白坭镇委白坭镇人民政府会议纪要第十二期》，同意实施白坭恒益电厂西侧片

区截污管道工程，同意立项。

5. 三水区樵桑联围（恒益发电厂—西樵界）防汛路工程：2021 年 3 月 11 日，取

得佛山市三水区发展和改革局《佛山市三水区发展和改革局关于三水区樵桑联围（恒益

发电厂-西樵界）防汛路工程项目建议书暨可行性研究报告的批复》（三发改投审〔2021〕

10 号），同意立项。

6. 三水区 Y421 白周线提升改造工程：2020 年 4 月 20 日，白坭镇人民政府出具《中

共白坭镇委白坭镇人民政府会议纪要第八期》，同意实施三水区 Y421 白周线提升改造

工程，同意立项。

7. 白坭镇中社村东侧河涌市政配套项目——鸡陵岗涌北侧道路工程：2020 年 6 月

5 日，白坭镇人民政府出具《中共白坭镇委白坭镇人民政府会议纪要第十一期》，同意

实施白坭镇中社村东侧河涌市政配套项目——鸡陵岗涌北侧道路工程，同意立项。
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8. 白坭镇聚龙湾产业园配套污水处理设施项目：2021 年 3 月 23 日，取得佛山市

三水区发展和改革局《佛山市三水区发展和改革局关于白坭镇聚龙湾产业园配套污水处

理设施项目项目建议书暨可行性研究报告的批复》（三发改白投审〔2021〕7 号），同

意立项。

9. 聚龙湾产业园 B区（欧阳村东侧）支路建设工程：2020 年 7 月 16 日，白坭镇

人民政府出具《中共白坭镇委白坭镇人民政府会议纪要第十三期》，同意实施聚龙湾产

业园 B区（欧阳村东侧）支路建设工程，同意立项。

10. 白坭镇聚龙湾产业园 C区配套道路及设施项目（一期）：2021 年 3 月 11 日，

取得佛山市三水区发展和改革局《佛山市三水区发展和改革局关于白坭镇聚龙湾产业园

C区配套道路及设施项目（一期）项目建议书暨可行性研究报告的批复》（三发改投审

〔2021〕7 号），同意立项。

11. 白坭樵北涌沿线环境综合整治项目：2021 年 3 月 10 日，取得佛山市三水区发

展和改革局《佛山市三水区发展和改革局关于白坭樵北涌沿线环境综合整治项目项目可

行性研究报告的批复》（三发改白投审〔2021〕5 号），同意立项。

12. 白坭镇聚龙湾产业园 B区配套供水主管道工程:2021 年 3 月 8 日，佛山市三水

区白坭镇人民政府出具《关于实施白坭镇聚龙湾产业园 B区配套供水主管道工程有关事

项的批复》，同意实施白坭镇聚龙湾产业园 B区配套供水主管道工程。

13. 白坭镇聚龙湾新能源汽车产业园路网工程（二期）：2021 年 3 月 11 日，取得

佛山市三水区发展和改革局《佛山市三水区发展和改革局关于白坭镇聚龙湾新能源汽车

产业园路网工程（二期）项目建议书暨可行性研究报告的批复》（三发改投审〔2021〕

8 号），同意立项。

14. 白坭镇聚龙湾产业园 B区配套道路及设施项目（一期）：2021 年 3 月 11 日，

取得佛山市三水区发展和改革局《佛山市三水区发展和改革局关于白坭镇聚龙湾产业园

B区配套道路及设施项目（一期）项目建议书暨可行性研究报告的批复》（三发改投审
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〔2021〕11 号），同意立项。

15. 白坭镇聚金路西延线（恒益电厂——金佰力水泥厂）提升改造工程：2020 年 6

月 5 日，白坭镇人民政府出具《中共白坭镇委白坭镇人民政府会议纪要第十一期》，同

意实施白坭镇聚金路西延线（恒益电厂——金佰力水泥厂）提升改造工程，同意立项。

16. 白坭进港大道（码头-防汛路段）改造工程：2021 年 3 月 5 日，白坭镇人民政

府出具《中共佛山市三水区白坭镇委员会会议纪要第十三期》，同意实施白坭进港大道

（码头-防汛路段）改造工程，同意立项。

（四）项目总投资：项目总投资 80,562.09 万元，至 2021 年 12 月 31 日止项目已

投入 6,750.00 万元，其中项目自有资金 1,750.00 万元，使用地方政府债券 5,000.00

万元；2022 年已投入 6,296.00 万元，其中项目自有资金 1,296.00 万元，使用地方政

府债券 5,000.00 万元；2023 年已投入 10,100.00 万元，其中使用地方政府债券

10,100.00 万元；2024 年已投入 5,000.00 万元，其中使用地方政府债券 5,000.00 万元；

2025 年计划投资 10,000.00 元，计划使用地方政府债券 2,300.00 万元；2026 年计划投

资 42,416.09 元，计划使用地方政府债券 12,600.00 万元。项目资金使用计划主要情况

如下：

单位：万元

年度 项目自有资金 申请债券资金 小计

2021 年及以前年度 1,750.00 5,000.00 6,750.00

2022 年 1,296.00 5,000.00 6,296.00

2023 年 0.00 10,100.00 10,100.00

2024 年 0.00 5,000.00 5,000.00

2025 年 7,700.00 2,300.00 10,000.00

2026 年 29,816.09 12,600.00 42,416.09

合计 40,562.09 40,000.00 80,562.09

（五）项目资金安排

本项目计划发行债券共 40,000.00 万元，占总投资 80,562.09 万元的 49.65%，其
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中：

1、2021 年 4 月已申请 2021 年广东省市政和产业园区基础设施专项债券（三期）

--2021 年广东省政府专项债券（二十二期）融资 3,000.00 万元，债券期限为 30 年，

债券利率为 3.92%；2021 年 6 月已申请 2021 年广东省市政和产业园区基础设施专项债

券（六期）--2021 年广东省政府专项债券（四十九期）融资 2,000.00 万元，债券期限

为 30 年，债券利率为 3.78%；

2、2022 年 5 月已申请 2022 年广东省政府专项债券（二十四期）5,000.00 万元，

债券期限为 30 年，债券利率为 3.40%；

3、2023 年 5 月已申请 2023 年广东省政府专项债券（二十五期）2,100.00 万元，

债券期限为 30 年，债券利率为 3.12%；2023 年 5 月已申请 2023 年广东省政府专项债券

（二十三期）4,000.00 万元，债券期限为 20 年，债券利率为 3.00%；2023 年 8 月已申

请 2023 年广东省政府专项债券（五十五期）4,000.00 万元，债券期限为 30 年，债券

利率为 2.99%；

4、2024 年 3 月已申请 2024 年广东省政府专项债券（十二期）5,000.00 万元，债

券期限为 5年，债券利率为 2.27%，每年支付利息，本金到期一次性支付；

5、2025 年计划申请债券 2,300.00 万元，2026 年计划申请债券 12,600.00 万元，

债券期限为 30 年，假设债券利率为 4.20%，每半年支付利息，本金到期一次性支付。

本项目专项债券应还本付息情况如下：
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二、项目预测评价

（一）项目收益与支出预测评价
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本项目能够显著提高项目周边交通水平，以道路范围内大型广告牌租金收入、停车

位收费收入、办公楼及宿舍楼出租收入、充电桩收入、出让土地收入等作为专项债券还

本付息资金来源。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；

（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①项目建设形成可出让地块；②广告牌租金收入；③道路范围内

停车位收费收入；④污水处理费收入；⑤充电桩收入；⑥办公楼及宿舍楼出租收入。

（1）项目地块收入

白坭镇聚龙湾产业园配套基础设施建设项目形成可出让的地块，目前属于土地收储

状态，该地块可出让面积共 687,955.37 平方米。

①该地块主要情况：

序号 项目名称

项目概况
用地

类型
容积率 计划出让时间

土地位置
可出让地块面

积（平方米）

1 聚龙湾产业园 聚龙湾 C区（原瑞丰龙池石化） 235,955.38 工业 3.0 2028 年

2 聚龙湾产业园 聚龙湾 A 区 2号 47,333.33 工业 3.0 2028 年
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3 聚龙湾产业园 聚龙湾 A 区 3号 50,666.67 工业 3.0 2028 年

4 聚龙湾产业园 聚龙湾 B 区 1号 60,000.00 工业 3.0 2028 年

5 聚龙湾产业园 聚龙湾 B 区 2号 14,000.00 工业 3.0 2028 年

6 聚龙湾产业园 聚龙湾 B 区 3号 10,000.00 工业 3.0 2028 年

7 聚龙湾产业园 聚龙湾 A 区 4号 32,666.67 工业 3.0 2028 年

8 聚龙湾产业园 聚龙湾 A 区 11 号 117,333.33 工业 3.0 2028 年

9 聚龙湾产业园 聚龙湾 B 区 5号 26,666.67 工业 3.0 2028 年

10 聚龙湾产业园 聚龙湾 B 区 6号 20,000.00 工业 3.0 2028 年

11 聚龙湾产业园 聚龙湾 B 区 8号 40,000.00 工业 3.0 2028 年

12 聚龙湾产业园 聚龙湾 C 区 16 号 33,333.33 工业 3.0 2028 年

合计 687,955.37

②可出让地块位置示意图：

聚龙湾产业园 A 区可出让地块位置示意图
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聚龙湾产业园 B 区、C区可出让地块位置示意图

③周边相同土地用地成交地块情况：

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：

白坭镇聚龙湾可出让地块地价的预测：



白坭镇聚龙湾产业园配套基础设施建设项目专项债券 财务评价说明

12

按修正后楼面地价 916 元/m²，预计该地块可出让面积共 687,955.37 平方米,按 80%

保守估计土地出让收入，可得出土地转让收入 50,413.37 万元。

（2）项目地块成本

项目地块成本，包括征地成本、基本政策成本，各明细如下表：

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〕186 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、农业土地开发资金后的 10%）（财综〔2011〕41 号），

新增建设用地有偿使用费的 48%（粤财农【2006】526 号）构成。因有部分地块未能取

得土地征收成本，计提教育基金、农田水利建设基金、保障性安居工程资金三金时，未

扣减土地征收成本。

（3）项目地块收益
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项目 金额

出让土地收入（万元） 50,413.37

基本政策成本（万元） 19,347.36

出让土地收益（万元） 31,066.01

（4）项目运营收入

项目建设期为2021年 3月 16日至 2026年 12月 31日。项目运营期从2027年开始，

详见以下的说明：

项目运营收入测算表 单位：万元

续表：

续表：
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续表：

说明：①停车位收入：聚龙湾产业园道路范围内预计设置收费停车位 2300 个。园区

道路总长 28.64 公里，其中 2.61 公里设置单边停车位，7.965 公里设置双边停车位，

预计有 2300 个停车位。按 20 元/日/辆，运营期首年出租率为 70%，租金收入为 1,175.30

万元，2028 年后每年出租率为 80%，每年租金收入为 1,343.20 万元。

参照标准：《佛山市三水区发展规划和统计局关于调整三水区机动车停放保管服务

收费标准及有关问题的通知》（三发统价〔2017〕36 号），中心城区路内停车场机动

车停放保管服务收费标准商业繁华路段 24 小时内最高限价 25 元/次•辆。

②污水处理费收入：根据可研报告提供相关数据可预测项目建成后的日增加污水量，

其中聚龙湾污水处理设施 2500m
3
/天（收集 A区）；莘村工业城污水处理厂 2000m

3
/天（收

集 B区、C区），污水量合计：4500 m
3
/天。项目建成后日处理污水，首年按照建设计

划负荷率为 70%，每年增加 10%的负荷率，预计 2030 年及之后为 100%。每吨 4.06 元。

2030 年后单价每年按 10%增加。

参照标准：《佛山市三水区发展和改革局关于调整佛山市三水工业园区大塘园工业

污水处理收费的标准》（三发改价〔2020〕14 号），第一类收费标准为 4.06 元/吨（含
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税）。

③充电桩收入：根据相关规划，每3公里设置10套充电桩，计划设置90套，2027-2029

年充电桩使用率 30%、2030 年开始充电桩使用率 70%，充电收费为 1元/kWh，日均用电

300kWh。

④广告牌收入：道路范围内预计设置大型广告牌 8个（在道路相交路口设置），结

合三水区范围内大型广告牌价格，预测本项目每个广告牌预计年收入 12 万元，大型广

告牌预计年收入合计 96 万元，出租率首年预计 70%，单价 2031 年开始每三年递增 10%。

参照标准：佛山南方产权交易所上相类似广告牌的挂牌成交价格，其中禅城区莲花

路 112 号面积 68 平方米的广告牌为 15 万元每年，而佛山“一环”快速干线 T型立柱广

告牌 2019 年最新挂牌价格为每年 16 万元到 35 万元不等。

⑤办公楼及宿舍楼出租收入：项目内 C区办公楼面积 2,636.60 平方米、宿舍楼

2,440.80 平方米。本项目宿舍楼租金测算按 35 元/平方米每月，办公楼按 40 元/平方

米每月。首年按 70%的出租率计算，单价 2031 年开始每三年按 10%增长。

参照标准：佛山高新园区展示中心和文化馆办公出租收入：出租面积 15,000 ㎡，

出租单价按 40 元/㎡/月计算。位于南海区狮山镇的佛山高新园区转化中心、中试中心

出租收入及人才宿舍、孵化楼及科研楼等园区配套设施出租收入：出租面积 187,000

㎡，出租单价按 50 元/㎡/月计算。为保守起见,本次估算按 35 元/平方米每月测算出租

宿舍楼的租金。

（5）项目运营成本

项目运营成本测算表

单位：万元

续表：
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续表：

续表：

说明：①项目广告牌、物业的出租采用承包方式，由承租方承担管理成本。

②停车位管理费：含设备维护费、人员成本（含充电桩人员成本），预计需要管理

停车位人员 30 人，每年工资及福利费 8万元/年；每个停车位的设备维护费约为 340

元/个/年，共 2300 个，预计首年成本维护成本 70%，第二年及以后 100%。

③充电桩管理成本：含电费、维护费。计划设置 90 套，2027-2029 年充电桩使用

率 30%、2030 年开始充电桩使用率 70%，充电收费为 0.5 元/kWh，日均用电 300kWh。维



白坭镇聚龙湾产业园配套基础设施建设项目专项债券 财务评价说明

17

护费前三年每年每套约 3300 元，2030 年开始每年每套约为 7600 元，2027-2029 年充电

桩维护费每年约 30.11 万元，2030 年开始充电桩维护费约 69 万元。

④污水管理成本：污水量合计：4500m³/天。项目建成后日处理污水，首年按照建

设计划负荷率为 70%，之后每年增加 10%的负荷率，预计 2030 年及以后为 100%。污水

处理运营成本为每吨 1.50 元。2030 年后成本单价每年按 10%增加。

3.项目损益情况

预测项目运营期 2027 年至 2055 年产生的总收入为 196,668.84 万元，项目的总成

本为 67,955.38 万元，项目产生净损益为 128,713.46 万元。

项目损益情况表

单位：万元

项 目 金 额

一、项目总收入 196,668.84

（一）项目土地出让收入 50,413.37

（二）停车位收入 38,784.90

（三）污水处理费收入 74,410.25

（四）充电桩电费收入 18,823.05

（五）广告牌收入 4,204.65

（六）办公楼及宿舍楼出租收入 10,032.62

二、项目总成本 67,955.38

（一）项目土地出让成本 19,347.36

（二）停车位管理费 9,204.34

（三）充电桩管理成本 1,893.43

（五）污水管理成本 27,490.72

（六）项目运营税费 10,019.53

三、项目净收益 128,713.46

（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
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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 2021 年至 2056

年现金流量情况。

项目现金流情况如下表： 单位：万元

续表：
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续表：

续表:

续表：
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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。

（三）还本付息保障倍数

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。

年度
借贷本息合计

项目结余本金 利息 本息合计

2021 年 0.00 96.60 96.60 0.00

2022 年 0.00 278.20 278.20 0.00

2023 年 0.00 455.96 455.96 0.00

2024 年 0.00 668.32 668.32 0.00

2025 年 0.00 830.12 830.12 0.00

2026 年 0.00 1,143.02 1,143.02 0.00

2027 年 0.00 1,407.62 1,407.62 1,495.20

2028 年 0.00 1,407.62 1,407.62 32,811.91

2029 年 5,000.00 1,407.62 6,407.62 1,785.30

2030 年 0.00 1,294.12 1,294.12 2,145.67

2031 年 0.00 1,294.12 1,294.12 2,212.04

2032 年 0.00 1,294.12 1,294.12 2,255.36

2033 年 0.00 1,294.12 1,294.12 2,303.02

2034 年 0.00 1,294.12 1,294.12 2,385.11

2035 年 0.00 1,294.12 1,294.12 2,442.78

2036 年 0.00 1,294.12 1,294.12 2,506.20

2037 年 0.00 1,294.12 1,294.12 2,608.63

2038 年 0.00 1,294.12 1,294.12 2,685.37

2039 年 0.00 1,294.12 1,294.12 2,769.80

2040 年 0.00 1,294.12 1,294.12 2,898.58
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2041 年 0.00 1,294.12 1,294.12 3,000.74

2042 年 0.00 1,294.12 1,294.12 3,113.11

2043 年 4,000.00 1,234.12 5,234.12 3,276.21

2044 年 0.00 1,174.12 1,174.12 3,412.17

2045 年 0.00 1,174.12 1,174.12 3,561.74

2046 年 0.00 1,174.12 1,174.12 3,769.70

2047 年 0.00 1,174.12 1,174.12 3,950.66

2048 年 0.00 1,174.12 1,174.12 4,149.72

2049 年 0.00 1,174.12 1,174.12 4,416.50

2050 年 0.00 1,174.12 1,174.12 4,657.37

2051 年 5,000.00 1,077.52 6,077.52 4,922.33

2052 年 5,000.00 895.92 5,895.92 5,266.34

2053 年 6,100.00 778.16 6,878.16 5,586.95

2054 年 0.00 625.80 625.80 5,939.60

2055 年 2,300.00 577.50 2,877.50 6,385.35

2056 年 12,600.00 264.60 12,864.60 0.00

合计 40,000.00 38,191.10 78,191.10 128,713.46

本息覆盖倍数 1.65

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 128,713.46 万元，能够覆盖债券本息金额 78,191.10 万元，债务本息

偿付保障倍数 1.65 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
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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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