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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

年佛山广湛高铁经济产业园核心区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: 佛山市禅城区祖庙街道城建和水务办公室 

（二）项目建设地址：佛山市区禅城区祖庙街道 

（三）项目概况:根据《关于同意佛山广湛高铁经济产业园核心区基础设施建设项

目可行性研究报告的复函》（禅发改函〔2022〕74 号），项目主要内容:建设佛山站站

房及站城一体配套工程主要包括高铁站房 2万平方米及地下空间、上盖平台、配套停车

场、公交站场等，以及产业园区改造(200 万平方米)、道路改造(7196 米)等站城一体配

套工程。项目总投估算 829,600 万元。 

1. 本地社会发展规划和行业相关规划 

 广湛铁路是首条直接连通广佛两地城市中心的高速铁路，以佛山中心区为轴心，佛

山站覆盖禅城城区、千灯湖等多个重点板块，弥补佛山西站当前北上通道的短板，成为

佛山北上的新通道，未来佛山中心真正融入湾区 1 小时生活圈。 

根据佛山市城市总体规划、禅城区城市总体规划、禅城区经济发展规划、禅城区工

业园区发展规划，祖庙街道尤其要抢抓广湛高铁佛山站等重大基础设施规划建设机遇，

以经济产业园为突破口，重点发展科创产业和高端制造业，打造高新产业集聚区、战略

性新兴产业基地、优化产业结构，补齐发展短板。要将佛山建设成为岭南风貌特色鲜明

的先进制造基地、产业服务中心、岭南文化名城、美丽幸福家园。提高佛山城市化发展

质量，加快广佛肇区域融合，坚持城市可持续发展，倡导生态文明，实现产业转型，优
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化组团城市空间结构，推动城市升级，打造设施高效的智慧城市。 

项目实施后为广湛高铁经济产业园核心区提供良好的基础设施条件，为招商引资提

供了坚实的基础，极大地改变了产业园区的投资环境，提高经济效益和社会效益，将进

一步发挥禅城区的区域优势和资源优势，主动融入粤港澳大湾区经济圈，加快禅城区产

业升级进程，提高经济总量。 

2. 项目建设概况 

为区域产业转型升级提速，加快国家供给侧改革。借助广湛高铁的发展契机，整并

重构广湛高铁佛山站片区的功能、路网，促进佛山老城能级强化，打造经济集聚的交通

枢纽门户。广湛高铁经济产业园核心区的建设内容及方向，符合城市规划发展目标的要

求，有利于加快城市化建设发展步伐。 

以高铁进城的契机，调整并重构广湛高铁佛山站片区的功能、路网，促进佛山老城

能级强化，打造经济集聚的交通枢纽门户。本项目拟建设广湛高铁佛山站周边集疏运道

路、产业园区基础设施建设及相关配套工程，主要包括东鄱路北延线工程（张槎路至工

业路）等重要集疏运道路、产业园区基础设施及周边水环境配套工程等，共包含 22 个

子工程，项目实施为期 6年，从 2022 年至 2027 年，总投资约为 829,600 万元，其中佛

山站周边集疏运道路工程 634,300.00 万元、佛山站周边水环境配套工程 90,000.00 万

元、佛山站周边产业园区基础设施配套工程 105,300.00 万元。项目具体情况如下表所

示： 

佛山广湛高铁经济产业园核心区基础设施建设项目明细表 

序

号 
项目名称 项目简介 建设年限 

工程进

度 

总投资 

（万元） 

合计    
829,600.0

0 

佛山站周边集疏运道路工程 634300 

1 

东鄱路北延

线（张槎路至

桂丹路） 

新建道路，起于张槎路，上跨塱沙路、佛山水道

及广湛高铁，在规划工业路落地与工业路平交，

并向北延伸接桂丹路。道路为双向六车道，采用

一级公路兼城市主干路技术标准，全长约2.83km。 

2024年6月

-2026年8月 

前期准

备阶段 

214800.0
0 
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2 
文昌路西延

线工程 

项目包含文昌路西延线及支线，其中文昌路西延

线起点位于现状文昌路，往西依次与佛山大道、

东鄱路等相交后，终点位于支线起点交叉口范围，

全长约1.3km；支线起点位于文昌路西延线交叉

口，往西北方向止于海五路西延线，全长约0.8km。 

2024年6月

-2026年8月 

前期准

备阶段 

154400.0
0 

3 

佛罗路（禅西

大道至汾江

北路）改建工

程 

项目西起禅西大道，东至汾江路，对现状佛罗路

进行改线。道路基本沿汾江河分布，项目工程全

长约4km（南海段约1.1km，禅城段约2.9km），

宽22m—30m，双向六车道，局部为双向四车道，

其中东鄱路至佛山大道西侧路段红线宽度为22m

（保利芳华）。 

2024年6月

-2026年8月 

前期准

备阶段 
96700.00 

4 

工业路（规划

纵四路—佛

山大道）道路

工程 

新建道路，线路全长1.55km，项目西起规划纵四

路（即工业大道），东至佛山大道，道路等级一

级公路兼顾城市道路功能，双向6车道。 

2024年6月

-2026年8月 

前期准

备阶段 
85000.00 

5 

工业大道（工

业路至佛罗

路）工程 

项目位于片区东鄱路北延线西侧，北接工业路，

南至佛罗路，衔接2条高铁重要集疏运道路，是完

善片区骨架路网、打通高铁集疏运体系循环的重

要道路。本项目全长约750m（不含已启动的工业

大道涉铁节点100m涉铁段），标准段宽度45m。 

2025年6月

-2027年8月 

前期准

备阶段 
56,000.00 

6 

工业大道南

延工程（佛罗

路-塱沙路） 

项目为工业大道向南延伸跨过汾江河，起于佛罗

路交叉口，终点止于塱沙路，全长约350m，按双

向6车道桥梁过河，两侧布置非机动车道及人行

道，一般路基段红线宽25m。该项目可强化广湛

高铁枢纽新城与汾江南岸张槎街道联系，加密跨

江通道，进一步提升佛山站集疏运效率及高铁片

区开发效益，带动张槎织梦小镇片区产业活化。 

2025年6月

-2027年8月 

前期准

备阶段 
27,400.00 

佛山站周边水环境配套工程  90,000.00 

7 

中心城区全

流域排水单

元攻坚项目 

按照现时市水务局的治水大兵团统筹安排要求并

结合之前村居管网一格一策方案，技术标准进行

雨污分流改造，对祖庙街道辖区内相关街区排水

单元进行系统性改造。 

2025 年 10

月-2028 年

12 月 

前期准

备阶段 
20,000.00 

8 

岭南古镇祖

庙街道全流

域内涝达标

治理工程 

主要对高铁佛山站周边片区范围内的相关暗涵排

口进行系统性的排查和整改，改善河涌水质及污

水进场浓度。 

2025 年 6 月

-2027 年 12

月 

前期准

备阶段 
20,000.00 

9 

祖庙街道佛

山站周边片

区雨污分流

改造项目 

主要对祖庙街道佛山站周边片区排水单元开展地

块庭院及建筑的雨污分流改造工作。 

2027 年 1 月
-2028 年 12

月 

前期准

备阶段 
10,000.00 
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10 

祖庙片区排

水管网建设

工程 

新（改）建排水管道约 30公里，管渠清淤约 68000

立方米，管渠缺陷修复约 5000 处，新建排水泵站

及调蓄池。 

2024 年 10

月-2027 年

12 月 

前期准

备阶段 
10,000.00 

11 

佛山站周边

河涌及闸站

岸线整治工

程 

根据《广湛高铁佛山站片区河涌调整专项规划方

案》，新开广湛河涌长约 360m,河宽 15m，同时建

设相关配套闸站、改造提升片区堤防体系，保障

广湛片区防洪排涝安全。 

2025 年 6 月

-2027 年 12

月 

前期准

备阶段 
30,000.00 

佛山站周边产业园区基础设施配套工程 
105,300.0

0 

12 

东海国际周

边公共立体

停车楼 

东海国际周边公共立体停车楼项目位于佛山大道

东、海五西路南区域的东海国际小区附近，设计

为 7 层立体机械车库，占地面积约 2000 平方米，

车库占地面积 1200平方米，可提供约 420个车位。 

2025年3月

-2027年3月 

前期准

备阶段 
4,500.00 

13 
水华路道路

建设工程 

本项目位于佛山市禅城区祖庙街道：新建道路呈

东西走向，西起货站路，东至滨河路，全长 

393.213mm，道路桩号 K0+000~K0+216.511 按规

划红线宽度为 24m，采用双向四车道，道路桩号 

K0+216.511~1K0+393.213，按规划红线宽度为 

14.5m，道路等级为城市支路，采用双向两车道，

设计速度为 20km/h。 

2026年6月

-2028年12

月 

前期准

备阶段 
7,000.00 

14 

文沙横街（文

沙路至文庆

路）道路提升

工程 

项目起点连接文沙路（桩号为 K0+006.702），终

点连接文庆路（桩号为 K0+307.224）。道路全长 

300.522m，双向两车道。本工程内容包括道路工

程、交通工程、排水工程、照明工程、绿化工程

等。 

2026年6月

-2028年12

月 

前期准

备阶段 
1,500.00 

15 

丝织横街慢

行系统提升

工程 

丝织横街位于祖庙街道上沙社区，南至 Y954，北

至上沙街，全长 375m。优化慢行线路，平衡机、

非、人的路权关系，专道专用，设置护栏或绿化

等方式明晰机非分隔; 通过路面铺装、美化、设

施带分隔等多种方式促进人非分流 , 减少因人

非混行导致慢行不畅的情况；清除路障，将散置

于人行道上的设施迁移至设施带/区，提升慢行通

达性和流畅性。 

2026年6月

-2028年12

月 

前期准

备阶段 
600.00 

16 

大观街道路

整治提升工

程 

大观街位于祖庙街道大观社区，西至丝织横街，

东至惠泽园，全长 200m。优化慢行线路，平衡机、

非、人的路权关系，专道专用，设置护栏或绿化

等方式明晰机非分隔; 通过路面铺装、美化、设

施带分隔等多种方式促进人非分流 , 减少因人

非混行导致慢行不畅的情况；清除路障，将散置

于人行道上的设施迁移至设施带/区，提升慢行通

达性和流畅性。 

2026年6月

-2028年12

月 

前期准

备阶段 
500.00 

17 

高铁周边道

路整治提升

工程 

本工程位于佛山市禅城区祖庙街道，主要是对高

铁周边道路进行扩建和提升改造，项目的建设内

容包括道路工程、交通工程、照明工程、绿化工

程、给排水工程等。 

2026年6月

-2028年12

月 

前期准

备阶段 
40,500.00 
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（四）项目总投资 

项目总投资约 829,600.00 万元，计划使用地方政府债券 450,000.00 万元，其余

379,600.00 万元为项目资本金，由财政资金解决，主要情况如下： 

单位：万元 

年度 项目资本金 债券资金 合计 备注 

2025 年 80,000.00 135,900.00 215,900.00  

2026 年 80,000.00 100,000.00 180,000.00  

2027 年 80,000.00 94,100.00 174,100.00  

2028 年 89,600.00 60,000.00 149,600.00  

2029 年 50,000.00 60,000.00 110,000.00  

合计 379,600.00 450,000.00 829,600.00  

（五）项目资金安排 

本项目计划发行债券融资 450,000.00 万元，占总投资 829,600.00 万元的 54.24%，

18 

祖庙街道汾

江桥东侧新

建提升泵站

工程 

在汾江桥东侧，汾江河南岸新设置一座排涝提升

泵站，以解决汾江河南侧，梁园一带水浸问题，

协助提升汾江路箱涵排涝能力。 

2026年6月

-2028年12

月 

前期准

备阶段 
400.00 

19 

鲤鱼沙地块

北侧规划道

路 

位于祖庙街道鲤鱼沙地块市区储备地（保利）

北侧规划路，长约 250 米，按规划红线宽度 12m，

道路等级为城市支路，采用双向两车道 

2026 年 12 月

-2027 年 12

月 

前期准

备阶段 
2500 

20 
广湛高铁片

区规划路 

广湛高铁片区纵一路、纵二路、纵三路、纵

二路东侧道路、横-路等路网建设 

2026 年 6 月

-2027 年 12

月 

前期准

备阶段 
15300 

21 

佛山市禅城

区租赁电动

自行车智能

监管项目 

对区内公共自行车站点进行活化，加装共享

充电设施，配套场所治安、消防等安全防护，对

原有供电新路进行扩载改造；对区内自行车棚框

架外观进行重新设计并重建；对站点内广告经营

进行优化升级；对原有公共自行车站点加装光伏

用电系统。 

2024年10月

-2025年12

月 

前期准

备阶段 
2500 

22 

城北光储充

一体化绿色

公交枢纽站

项目 

建设一座占地面积约 1.3 万平方米的光储充

一体化综合交通站场，计划建设四层停车楼，项

目计容总建筑面积约 2.6 万平方米，容积率 2.0，

具备公交车充电及停保功能，建设光伏发电、蓄

电设备以及充电桩。项目可为 260 台公交车提供

停车、管理、维修保养、安检、充电、加氢等服

务，其中可为 40 辆氢能公交车提供停车、加氢服

务，可为 220 辆电动公交车提供绿色低碳的停车、

充电服务 

2024年10月

-2025年12

月 

前期准

备阶段 
30000 
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其中 2025 年计划发行 135,900.00 万元（债券期限均为 10 年，假设债券利率为 2.36%），

2026 年计划发行 100,000.00 万元（债券期限为 20 年，假设债券利率为 2.50%），2027

年计划发行 94,100.00 万元（债券期限为 20 年，假设债券利率为 2.50%），2028 年计

划发行60,000万元（债券期限为20年，假设债券利率为2.50%），2029年计划发行60,000

万元（债券期限为 20 年，假设债券利率为 2.50%），利息按半年支付，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： 

   说明：每年 1-6 月发行的债券，首期利息于本年支付（年度利息的 50%），归还

债券的年度支付最后一期利息（年度利息的 50%）；7-12 月发行的债券，当年不支付利

息，首期利息于次年支付。 

单位：万元

年度 期初本金余额
2025年计划发

行

2026年计划发

行

2027年计划发

行

2028年计划发

行

2029年计划发

行

本期偿还本

金
期末本金余额

2025年 0.00   135,900.00 135,900.00

2026年 135,900.00   100,000.00 235,900.00

2027年 235,900.00 94,100.00 330,000.00

2028年 330,000.00 60,000.00 390,000.00

2029年 390,000.00 60,000.00 450,000.00

2030年 450,000.00 450,000.00

2031年 450,000.00 450,000.00

2032年 450,000.00 450,000.00

2033年 450,000.00 450,000.00

2034年 450,000.00 450,000.00

2035年 450,000.00 135,900.00 314,100.00

2036年 314,100.00 314,100.00

2037年 314,100.00 314,100.00

2038年 314,100.00 314,100.00

2039年 314,100.00 314,100.00

2040年 314,100.00 314,100.00

2041年 314,100.00 314,100.00

2042年 314,100.00 314,100.00

2043年 314,100.00 314,100.00

2044年 314,100.00 314,100.00

2045年 314,100.00 314,100.00

2046年 314,100.00 100,000.00 214,100.00

2047年 214,100.00 94,100.00 120,000.00

2048年 120,000.00 60,000.00 60,000.00

2049年 60,000.00 60,000.00 0.00

合计 135,900.00 100,000.00 94,100.00 60,000.00 60,000.00 450,000.00

融资项目还本付息计算总表
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 二、项目预测评价 

（一）项目收益与支出预测评价 

本项目以物业出租收入、园区配套停车场出租收入、园区智慧电杆经营收入、充电

桩经营收入、广告牌出租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； 

（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； 

单位：万元

年度
2025年计划

发行利率

2026年计划

发行利率

2027年计划发

行利率

2028年计划

发行利率

2029年计划

发行利率
应付利息 还本付息合计

2025年 2.36% 1,603.62 1,603.62

2026年 2.36% 2.50% 4,457.24 4,457.24

2027年 2.36% 2.50% 2.50% 6,883.49 6,883.49

2028年 2.36% 2.50% 2.50% 2.50% 8,809.74 8,809.74

2029年 2.36% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 10,309.74 10,309.74

2030年 2.36% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 11,059.74 11,059.74

2031年 2.36% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 11,059.74 11,059.74

2032年 2.36% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 11,059.74 11,059.74

2033年 2.36% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 11,059.74 11,059.74

2034年 2.36% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 11,059.74 11,059.74

2035年 2.36% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 9,456.12 145,356.12

2036年 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 7,852.50 7,852.50

2037年 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 7,852.50 7,852.50

2038年 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 7,852.50 7,852.50

2039年 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 7,852.50 7,852.50

2040年 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 7,852.50 7,852.50

2041年 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 7,852.50 7,852.50

2042年 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 7,852.50 7,852.50

2043年 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 7,852.50 7,852.50

2044年 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 7,852.50 7,852.50

2045年 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 7,852.50 7,852.50

2046年 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 6,602.50 106,602.50

2047年 2.50% 2.50% 2.50% 4,176.25 98,276.25

2048年 2.50% 2.50% 2,250.00 62,250.00

2049年 2.50% 750.00 60,750.00

合计 189,122.40 639,122.40

融资项目还本付息计算总表（续表）
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（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.收入预测评价 

本次预测收入期从 2028 年至 2048 年，运营期共 21 年，计算期项目总收入合计为 

2,773,096.63 元，具体如下表所示                                     单位：万元 

项        目 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 

物业出租收入 48,000.00 67,200.00 67,200.00 85,680.00 85,680.00 85,680.00 

园区配套停车场出

租收入 
840.00 1,008.00 1,176.00 1,411.20 1,411.20 1,411.20 

园区智慧电杆经营

收入 
1,845.00 2,583.00 2,583.00 3,099.60 3,099.60 3,099.60 

充电桩经营收入 17,640.00 29,988.00 29,988.00 31,487.40 31,487.40 31,487.40 

广告牌出租收入 500.00 700.00 700.00 892.50 892.50 892.50 

运营收入合计 68,825.00 101,479.00 101,647.00 122,570.70 122,570.70 122,570.70 

续表1： 

项        目 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 

物业出租收入 89,964.00 89,964.00 89,964.00 94,462.20 94,462.20 94,462.20 

园区配套停车场出

租收入 
1,481.76 1,481.76 1,481.76 1,555.85 1,555.85 1,555.85 

园区智慧电杆经营

收入 
3,254.58 3,254.58 3,254.58 3,417.31 3,417.31 3,417.31 

充电桩经营收入 33,061.77 33,061.77 33,061.77 34,714.86 34,714.86 34,714.86 

广告牌出租收入 937.13 937.13 937.13 983.98 983.98 983.98 

运营收入合计 128,699.24 128,699.24 128,699.24 135,134.20 135,134.20 135,134.20 

续表2： 

项        目 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 

物业出租收入 99,185.31 99,185.31 99,185.31 104,144.58 104,144.58 

园区配套停车场出租

收入 
1,633.64 1,633.64 1,633.64 1,715.32 1,715.32 

园区智慧电杆经营收

入 
3,588.17 3,588.17 3,588.17 3,767.58 3,767.58 

充电桩经营收入 36,450.60 36,450.60 36,450.60 38,273.13 38,273.13 

广告牌出租收入 1,033.18 1,033.18 1,033.18 1,084.84 1,084.84 
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运营收入合计 141,890.90 141,890.90 141,890.90 148,985.45 148,985.45 

续表3： 

项        目 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年  合计  

物业出租收入 104,144.58 109,351.80 109,351.80 109,351.80 1,930,763.67 

园区配套停车场出

租收入 
1,715.32 1,801.09 1,801.09 1,801.09 31,820.58 

园区智慧电杆经营

收入 
3,767.58 3,955.96 3,955.96 3,955.96 70,260.60 

充电桩经营收入 38,273.13 40,186.79 40,186.79 40,186.79 720,139.65 

广告牌出租收入 1,084.84 1,139.08 1,139.08 1,139.08 20,112.13 

运营收入合计 148,985.45 156,434.72 156,434.72 156,434.72 2,773,096.63 

测算说明: 

（1）物业出租收入 

佛山广湛高铁经济产业园拟拆除原破旧物业，项目整体范围内项目物业建筑面积共

约 2000000 平方米，改造完成后招商引进高新动能企业、创新金融、科技信息。项目拟

于 2028 年建成。参照区域及周边类似科技园区出租经营情况结合项目具体状况，2028

年项目部分可投入运营（以 50%的出租率计算），项目 2029 年-2030 年为培育期，出租

率按 70%，第 4年开始进入稳定发展期，出租率按 85%。物业初始月租金为 40 元/平方

米·月，租金每 3年递增 5%。 

（2）园区配套停车场出租收入 

园区预计配置 3500 个停车位，2028 年项目部分可投入运营（以 50%的出租率计算），

2029 年出租率为 60%，2030 年为 70%，2031 年至以后为 80%，租金按 400 元/个·月，

租金每 3年递增 5%考虑。 

（3）园区智慧电杆经营收入 

产业园区经升级后，园区内可配套智慧电杆，产生出租收入，含智慧电杆 LED 广告

收入、安防监控租赁、微基站租赁、WIFI 广告植入、环境监测租赁，项目完工后预计设

置智慧电杆 150 根。其中： 

智慧电杆 LED 广告租赁：采用 LED 显示发布广告，不含税 6000 元/期，每期 10 天

计算，一年约 35 期，年收入为 3150 万元。 

安防监控租赁：参考同类型地区收费情况，按不含税 500 元/月/个收费，本项目设

有 50 个安防监控点，年收入为 30 万元。 

微基站租赁：参考同类型地区收费情况，按不含税 3万元/个/年收费，本项目共设

有 50 个微基站，年收入为 150 万元。 
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WiFi 广告植入费用：通过 WIFI 植入多条广告的方式盈利，用户在免费使用 WiFi 时，

首先看到广告，以每个月植入三条广告为例，按不含税 1000 元/条/月计取，共设有 50

个 WiFi 站点，年收入为 180 万元。 

环境监测租赁：本项目的智慧电杆安装环境监测 30 个，按不含税 5000 元/月计取，

年收入为 180 万元。 

综上，以上各项目年收入合计为 3690 万元/年。2028 年项目部分可投入运营（以

50%的出租率计算），2029 年-2030 年出租率按 70%，后均稳定为 80%，单价收入每 3年

递增 5%。 

（4）充电桩经营收入 

按佛山广湛高铁经济产业园整体停车位的设置情况，本项目预计合计可以配置充电

桩 2800 个，根据佛山市禅城区充电桩市场经营收入水平估算，项目运营期按 70 元/车

次、日转次数 5次、2028 年项目部分可投入运营（以 50%的出租率计算），后续充电桩

整体使用率按 85%计算，单价收入每 3年递增 5%。一年按 360 天计算。 

（5）广告牌出租收入 

根据项目建设方案及进度安排，随着道路建设工程的推进，可相应配套路边及公交

广告牌出租。其中： 

路边广告牌收入。至 2028 年即项目竣工验收，将有广告牌数量为 50 个，广告牌出

租租金收入按 20 万元/年估算。2028 年项目部分可投入运营（以 50%的出租率计算），

2029 年-2030 年出租率按 70%计算，后续出租率按 85%，租金单价每 3年递增 5%。 

3.项目运营成本预测 

项目运营成本按照收入一定比例估算项目所需综合运营费用（包括相关税费和管理

费等），本次预测项目运营成本期从 2028 年至 2048 年，运营期共 21 年，通过计算可

以得出项目收入对应运营成本共 618,478.75 万元,具体计算过程如下：   单位：万元                                                                                                              

项        目 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 

物业出租成本 7,200.00 10,080.00 10,080.00 12,852.00 12,852.00 12,852.00 

园区配套停车场出

租成本 
210.00 252.00 294.00 352.80 352.80 352.80 

园区智慧电杆经营

成本 
461.25 645.75 645.75 774.90 774.90 774.90 

充电桩经营成本 3,528.00 5,997.60 5,997.60 6,297.48 6,297.48 6,297.48 

广告牌出租成本 100.00 140.00 140.00 178.50 178.50 178.50 

增值税及附加 3,854.20 5,682.82 5,692.23 6,863.96 6,863.96 6,863.96 

运营支出合计 15,353.45 22,798.17 22,849.58 27,319.64 27,319.64 27,319.64 

续表1： 
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项        目 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 

物业出租成本 13,494.60 13,494.60 13,494.60 14,169.33 14,169.33 14,169.33 

园区配套停车场出租

成本 
370.44 370.44 370.44 388.96 388.96 388.96 

园区智慧电杆经营成

本 
813.65 813.65 813.65 854.33 854.33 854.33 

充电桩经营成本 6,612.35 6,612.35 6,612.35 6,942.97 6,942.97 6,942.97 

广告牌出租成本 187.43 187.43 187.43 196.80 196.80 196.80 

增值税及附加 7,207.16 7,207.16 7,207.16 7,567.52 7,567.52 7,567.52 

运营支出合计 28,685.63 28,685.63 28,685.63 30,119.91 30,119.91 30,119.91 

续表3： 

项        目 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 

物业出租成本 14,877.80 14,877.80 14,877.80 15,621.69 15,621.69 

园区配套停车场出租成

本 
408.41 408.41 408.41 428.83 428.83 

园区智慧电杆经营成本 897.04 897.04 897.04 941.90 941.90 

充电桩经营成本 7,290.12 7,290.12 7,290.12 7,654.63 7,654.63 

广告牌出租成本 206.64 206.64 206.64 216.97 216.97 

增值税及附加 7,945.90 7,945.90 7,945.90 8,343.18 8,343.18 

运营支出合计 31,625.91 31,625.91 31,625.91 33,207.20 33,207.20 

续表4： 

项        目 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 合计 

物业出租成本 15,621.69 16,402.77 16,402.77 16,402.77 289,614.57 

园区配套停车场出租成

本 
428.83 450.27 450.27 450.27 7,955.13 

园区智慧电杆经营成本 941.90 988.99 988.99 988.99 17,565.18 

充电桩经营成本 7,654.63 8,037.36 8,037.36 8,037.36 144,027.93 

广告牌出租成本 216.97 227.82 227.82 227.82 4,022.48 

增值税及附加 8,343.18 8,760.35 8,760.35 8,760.35 155,293.46 

运营支出合计 33,207.20 34,867.56 34,867.56 34,867.56 618,478.75 

测算说明: 

参照当前市场上类似物业的运营情况，按照收入一定比例估算项目所需综合运营费

用，其中： 

（1）物业出租成本：主要为人员成本。管理费用、维护费用、宣传费用、其他费

用等成本。项目物业建筑面积共约 2000000 平方米，2028 年项目部分可投入运营（以

50%的出租率计算），项目 2029 年-2030 年为培育期，出租率按 70%，第 4 年开始进入

稳定发展期，出租率按 85%。项目综合成本按每月出租面积 6元/平方米计算，每 3年递

增 5%，2028 年预计综合成本为 7200 万元。 
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（2）园区配套停车场出租成本：主要为人员成本、管理费用、维护费用、宣传费

用、其他费用等成本，项目配套车位 3500 个，2028 年项目部分可投入运营（以 50%的

出租率计算），车位 2029 年出租率为 60%，2030 年为 70%，2031 年至以后为 80%，停车

场综合成本按可出租车位 100 元/个/月计算，预计 2028 年的成本为 210 万元，每 3 年

递增 5%。 

（3）园区智慧电杆经营成本：主要为电费和维护费，参照市场上目前智慧电杆日

常维护和故障修复成本。2028 年园区内设置智慧电杆 150 根，综合成本费用按可出租智

慧电杆 6.15 万元/根/年估算，2028 年项目部分可投入运营（以 50%的出租率计算），

各出租项目的 2029 年-2030 年出租率按 70%，2031 年开始均稳定为 80%，预计 2028 年

园区智慧电杆经营成本为 461 万元，每 3年递增 5%。 

（4）充电桩经营成本：主要为充电桩电费、维修费用等成本，自 2028 年开始，本

项目预计合计可以配置充电桩 2800 个，充电桩电费、人工及维修护理费 14 元/车次，

日转次数 5次估算，成本每 3年递增 5%。2028 年项目部分可投入运营（以 50%的出租率

计算），后续整体出租率按 85%计算。预计 2028 年经营成本为 3,528 万元。 

（5）广告牌出租成本：自 2028 年开始，广告牌数量为 50 个，广告牌人工及维修

护理费按可出租广告牌 4万/个/年估算，2028 年项目部分可投入运营（以 50%的出租率

计算），2029 年-2030 年出租率按 70%计算，2031 年开始均稳定为 85%，预计 2028 年广

告牌出租成本为 100 万元，每 3年递增 5%。 

（6）税费：估算支付的增值税为收入的 5%。城建税及教育费附加按应缴增值税的

12%计算。 

4.项目损益情况：根据上述预测，该项目净收益为 2,154,617.88 万元。 

（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、基金收入四种资金活动对资

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 2025 年至 2049 年

现金流量情况如下；                                                单位:万元 
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续表 1： 

 

续表 2： 

项目/年份 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

一、经营活动产生的现金流量净额 -          53,471.55   78,680.83    78,797.42     

   1.经营活动收到的现金 68,825.00   101,479.00   101,647.00    

   2.经营活动支付的现金 11,499.25   17,115.35    17,157.35     

   3.缴纳税金 3,854.20    5,682.82     5,692.23      

二、投资活动产生的现金流量净额 -215,900.00 -180,000.00  -174,100.00  -149,600.00 -110,000.00  -           

   1.收回投资收到的现金

   2.支付项目建设资金  215,900.00  180,000.00   174,100.00   149,600.00  110,000.00   

三、融资活动产生的现金流量净额 214,296.38  175,542.76   167,216.51   140,790.26  99,690.26    -11,059.74    

   1.收到项目资本金  80,000.00   80,000.00    80,000.00    89,600.00   50,000.00    

   2.收到债券融资款  135,900.00  100,000.00   94,100.00    60,000.00   60,000.00    

   3.支出债券发行费

   4.偿还债券本金

   5.支付债券利息 1,603.62    4,457.24     6,883.49     8,809.74    10,309.74    11,059.74     

四、土地增值收入 -         -          -           

五、现金及现金等价物净增加额 -1,603.62   -4,457.24    -6,883.49    44,661.81   68,371.09    67,737.68     

   1.现金的期初余额 -1,603.62    -6,060.86    -12,944.35  31,717.46    100,088.55    

   2.现金的期末余额 -1,603.62   -6,060.86    -12,944.35   31,717.46   100,088.55   167,826.23    

项目/年份 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年

一、经营活动产生的现金流量净额 95,251.06    95,251.06    95,251.06     100,013.61   100,013.61   100,013.61    

   1.经营活动收到的现金 122,570.70   122,570.70   122,570.70    128,699.24   128,699.24   128,699.24    

   2.经营活动支付的现金 20,455.68    20,455.68    20,455.68     21,478.47    21,478.47    21,478.47     

   3.缴纳税金 6,863.96     6,863.96     6,863.96      7,207.16     7,207.16     7,207.16      

二、投资活动产生的现金流量净额 -          -          -           -          -          -           

   1.收回投资收到的现金

   2.支付项目建设资金  

三、融资活动产生的现金流量净额 -11,059.74   -11,059.74   -11,059.74    -11,059.74   -145,356.12  -7,852.50     

   1.收到项目资本金  

   2.收到债券融资款  

   3.支出债券发行费

   4.偿还债券本金 135,900.00   

   5.支付债券利息 11,059.74    11,059.74    11,059.74     11,059.74    9,456.12     7,852.50      

四、土地增值收入 -          -          -          

五、现金及现金等价物净增加额 84,191.32    84,191.32    84,191.32     88,953.87    -45,342.51   92,161.11     

   1.现金的期初余额 167,826.23   252,017.55   336,208.87    420,400.19   509,354.06   464,011.55    

   2.现金的期末余额 252,017.55   336,208.87   420,400.19    509,354.06   464,011.55   556,172.66    
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续表 3: 

 

说明：建设未取得收益期间的利息支出由其他资金垫付，故建设期不会出现现金流

断裂情况。 

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 

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。 

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 2,154,617.88 万元，能够覆盖债券本息金额 639,122.40 万元，债务本

息偿付保障倍数 3.37 倍，项目实现正常运营前，项目融资还本付息资金通过政府性基

金预算安排。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

项目/年份 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年

一、经营活动产生的现金流量净额 105,014.29   105,014.29  105,014.29  110,264.99     110,264.99    110,264.99   

   1.经营活动收到的现金 135,134.20   135,134.20  135,134.20  141,890.90     141,890.90    141,890.90   

   2.经营活动支付的现金 22,552.39    22,552.39   22,552.39   23,680.01      23,680.01     23,680.01    

   3.缴纳税金 7,567.52     7,567.52    7,567.52    7,945.90       7,945.90      7,945.90     

二、投资活动产生的现金流量净额 -          -         -         -            -           -          

   1.收回投资收到的现金

   2.支付项目建设资金  

三、融资活动产生的现金流量净额 -7,852.50    -7,852.50   -7,852.50   -7,852.50      -7,852.50     -7,852.50    

   1.收到项目资本金  

   2.收到债券融资款  

   3.支出债券发行费

   4.偿还债券本金

   5.支付债券利息 7,852.50     7,852.50    7,852.50    7,852.50       7,852.50      7,852.50     

四、土地增值收入

五、现金及现金等价物净增加额 97,161.79    97,161.79   97,161.79   102,412.49     102,412.49    102,412.49   

   1.现金的期初余额 556,172.66   653,334.45  750,496.24  847,658.03     950,070.52    1,052,483.01 

   2.现金的期末余额 653,334.45   750,496.24  847,658.03  950,070.52     1,052,483.01  1,154,895.50 

项目/年份 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年 2049年

一、经营活动产生的现金流量净额 115,778.25   115,778.25   115,778.25   121,567.16   121,567.16    121,567.16   -          

   1.经营活动收到的现金 148,985.45   148,985.45   148,985.45   156,434.72   156,434.72    156,434.72   -          

   2.经营活动支付的现金 24,864.02    24,864.02    24,864.02    26,107.21    26,107.21     26,107.21    

   3.缴纳税金 8,343.18     8,343.18     8,343.18     8,760.35     8,760.35      8,760.35     

二、投资活动产生的现金流量净额 -          -          

   1.收回投资收到的现金

   2.支付项目建设资金  

三、融资活动产生的现金流量净额 -7,852.50    -7,852.50    -7,852.50    -106,602.50  -98,276.25    -62,250.00   -60,750.00   

   1.收到项目资本金  

   2.收到债券融资款  

   3.支出债券发行费

   4.偿还债券本金 -          100,000.00   94,100.00     60,000.00    60,000.00    

   5.支付债券利息 7,852.50     7,852.50     7,852.50     6,602.50     4,176.25      2,250.00     750.00       

四、土地增值收入

五、现金及现金等价物净增加额 107,925.75   107,925.75   107,925.75   14,964.66    23,290.91     59,317.16    -60,750.00   

   1.现金的期初余额 1,154,895.50 1,262,821.25 1,370,747.00 1,478,672.75 1,493,637.41  1,516,928.32 1,576,245.48 

   2.现金的期末余额 1,262,821.25 1,370,747.00 1,478,672.75 1,493,637.41 1,516,928.32  1,576,245.48 1,515,495.48 
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险较低，用于还本付息资金的充足性得到保障。  

具体计算过程见本息保障倍数测算表。 

年度 
借贷本息支付 

项目结余  
 本金 利息   本息合计 

2025 年  1,603.62 1,603.62  

2026 年  4,457.24 4,457.24  

2027 年  6,883.49 6,883.49  

2028 年  8,809.74 8,809.74 53,471.55 

2029 年  10,309.74 10,309.74 78,680.83 

2030 年  11,059.74 11,059.74 78,797.42 

2031 年  11,059.74 11,059.74 95,251.06 

2032 年  11,059.74 11,059.74 95,251.06 

2033 年  11,059.74 11,059.74 95,251.06 

2034 年  11,059.74 11,059.74 100,013.61 

2035 年 135,900.00 9,456.12 145,356.12 100,013.61 

2036 年  7,852.50 7,852.50 100,013.61 

2037 年  7,852.50 7,852.50 105,014.29 

2038 年  7,852.50 7,852.50 105,014.29 

2039 年  7,852.50 7,852.50 105,014.29 

2040 年  7,852.50 7,852.50 110,264.99 

2041 年  7,852.50 7,852.50 110,264.99 

2042 年  7,852.50 7,852.50 110,264.99 

2043 年  7,852.50 7,852.50 115,778.25 

2044 年  7,852.50 7,852.50 115,778.25 

2045 年  7,852.50 7,852.50 115,778.25 

2046 年 100,000.00 6,602.50 106,602.50 121,567.16 

2047 年 94,100.00 4,176.25 98,276.25 121,567.16 

2048 年 60,000.00 2,250.00 62,250.00 121,567.16 

2049 年 60,000.00 750.00 60,750.00  

合  计 450,000.00 189,122.40 639,122.40 2,154,617.88 



佛山广湛高铁经济产业园核心区基础设施建设项目专项债券                                  财务评价说明 

 16 / 16 
 

年度 
借贷本息支付 

项目结余  
 本金 利息   本息合计 

本息覆盖倍数  3.37   

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。 








