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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

年大塘北部副中心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：佛山市三水区大塘镇城建和水务办公室

（二）项目概况：大塘北部副中心基础设施建设项目包含大塘镇大岗路（永泰路至

新永大路段）工程、佛北战新产业园大塘新材料产业园电力线路迁改工程项目（一期）

等 11 个项目，主要建设内容：新建道路约 0.99km，新建排水管道，对佛北战新产业园

大塘新材料产业园中排灌渠进行迁改，对园区电力线路进行迁改，建设新材料产业园南

侧挡土墙，改造园区雨污分流细化支管网。项目建成后可带来停车位收入、广告牌收入、

智慧电杆收入、污水处理收入等。整个项目建设总工期约为 4年，实施期限为 2023 年 9

月至 2026 年 6 月。

本项目主要建设内容：

项目名称 建设计划 工程进度
计划开工时

间

实际开工时

间

计划竣工时

间

大塘北部副中

心基础设施建

设项目

项目主要建设内容为新建道路约

0.99km，新建排水管道，对佛北战新

产业园大塘新材料产业园中排灌渠

进行迁改，对园区电力线路进行迁

改，建设新材料产业园南侧挡土墙，

改造园区雨污分流细化支管网。

大塘北部副中心基础设施建

设项目共含 11 个子项目，其

中 4 个子项目已完工，6 个子

项目已开工，1 个子项目正在

推进前期相关工作。

2023 年 9 月 2023 年 9 月 2026 年 6 月

（三）工程项目立项批复情况如下：
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根据 2022 年 10 月 31 日佛山市三水区大塘镇人民政府出具《关于实施大塘北部副中

心基础设施建设项目有关事项的批复》（大府复〔2022〕54 号）和 2024 年 9 月 6 日佛

山市三水区大塘镇人民政府出具《关于优化调整大塘北部副中心基础设施建设项目实施

内容的批复》（大府复〔2024〕42 号），同意实施大塘北部副中心基础设施建设项目，

大塘北部副中心基础设施建设项目包含工程项目 11 个，项目总投资 21,711 万元，由佛

山市三水区大塘镇城建和水务办公室作为项目的建设主体统筹项目推进。

（四）项目总投资：项目总投资 21,711 万元，2023 年投资 5,000.00 万元，其中使

用地方政府债券 5,000.00 万元；2024 年投资 5,500.00 万元，其中使用地方政府债券

5,500.00 万元；2025 年计划投资 3,400.00 万元，其中使用地方政府债券 5,500.00 万元；

2026 年计划投资 7,811.00 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

2023 年 0.00 5,000.00 5,000.00

2024 年 0.00 5,500.00 5,500.00

2025 年 0.00 3,400.00 3,400.00

2026 年 7,811.00 0.00 7,811.00

合计 7,811.00 13,900.00 21,711.00

（五）项目资金安排

本项目计划发行债券共 13,900.00 万元，占总投资 21,711.00 万元的 64.02%，2023

已发行 2023 年广东省政府专项债券（五十三期）5,000.00 万元，期限为 20 年，债券利

率为 3%，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（十二期）1,400.00 万元，期限为

5年，债券利率为 2.27%，利息按年支付，本金到期一次性支付；2024 年 5 月已发行 2024

年广东省政府专项债券（二十一期）1,800.00 万元，期限为 5年，债券利率为 2.20%，

利息按年支付，本金到期一次性支付；2024 年 9 月下旬已发行 2024 年广东省政府专项

债券（七十二期）1,800.00 万元，期限为 20 年，债券利率为 2.21%，利息按半年支付，

本金到期一次性支付；从芦苞镇产业园区基础设施建设及提质改造项目 2024 年 6 月发行

2024 年广东省政府专项债券（四十六期）债券调整 500.00 万元至本项目，期限为 10 年，

债券利率为 2.33%。
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2025 年计划发行 3,400.00 万元，期限为 10 年，债券利率为 3.60%，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：

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 3.00%

2024 5,000.00 5,500.00 10,500.00
3%、2.27%、2.2%、2.21%、

2.33%
155.83 155.83

2025 10,500.00 3,400.00 13,900.00
3%、2.27%、2.2%、2.21%、

2.33%、3.6%
334.01 334.01

2026 13,900.00 13,900.00
3%、2.27%、2.2%、2.21%、

2.33%、3.6%
395.21 395.21

2027 13,900.00 13,900.00
3%、2.27%、2.2%、2.21%、

2.33%、3.6%
395.21 395.21

2028 13,900.00 13,900.00
3%、2.27%、2.2%、2.21%、

2.33%、3.6%
395.21 395.21

2029 13,900.00 3,200.00 10,700.00
3%、2.27%、2.2%、2.21%、

2.33%、3.6%
395.21 3,595.21

2030 10,700.00 10,700.00 3%、2.21%、2.33%、3.6% 323.83 323.83

2031 10,700.00 10,700.00 3%、2.21%、2.33%、3.6% 323.83 323.83

2032 10,700.00 10,700.00 3%、2.21%、2.33%、3.6% 323.83 323.83

2033 10,700.00 10,700.00 3%、2.21%、2.33%、3.6% 323.83 323.83

2034 10,700.00 500.00 10,200.00 3%、2.21%、2.33%、3.6% 318.01 818.01

2035 10,200.00 3,400.00 6,800.00 3%、2.21%、3.6% 250.98 3,650.98

2036 6,800.00 6,800.00 3%、2.21% 189.78 189.78

2037 6,800.00 6,800.00 3%、2.21% 189.78 189.78

2038 6,800.00 6,800.00 3%、2.21% 189.78 189.78

2039 6,800.00 6,800.00 3%、2.21% 189.78 189.78

2040 6,800.00 6,800.00 3%、2.21% 189.78 189.78

2041 6,800.00 6,800.00 3%、2.21% 189.78 189.78

2042 6,800.00 6,800.00 3%、2.21% 189.78 189.78

2043 6,800.00 5,000.00 1,800.00 3%、2.21% 189.78 5,189.78

2044 1,800.00 1,800.00 0.00 2.21% 39.78 1,839.78

合计 13,900.00 13,900.00 5,493.00 19,393.00

二、项目预测评价

（一）项目收益与支出预测评价

大塘北部副中心基础设施建设项目以出让土地收入、停车位收入、广告牌收入、智

慧电杆收入、污水处理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
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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停车位收入；③广告牌收入；④

智慧电杆收入；⑤污水处理收入。

（1）项目地块收入

大塘北部副中心基础设施建设项目形成可出让地块的面积共 42,777.00 ㎡。

①地块主要情况：

序号（地

图标号）
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

佛山市三水区大塘镇

连滘村委会"暗岗仔

"(土名)

东至空地，南至新

永大路，西至新永

大路，北至河涌

42,777.00 商住用地

1.0≤

容积率

≤2.5

2027 年



大塘北部副中心基础设施建设项目专项债券 财务评价说明

5

②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：

土地坐落 用地类型 面积（平方米） 容积率 成交总额 成交时间

大塘镇中心城区“老

岗”（土名）
商住 95,369.79

1.0<FAR≤

2.5
90,900.00 2017 年 7 月

大塘镇中心城区“大

岗”（土名）
商住 50,913.27

1.0<FAR≤

2.5
44,720.00 2017 年 9 月

三水区云东海街道

三达路北延线以西、

荷园路以北

商住 75,771.43
1.0<FAR≤

2.4
68,200.00 2022 年 4 月

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：
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按修正后楼面地价 3,789 元/m²，预计该地块可出让面积共 42,777.00 ㎡，容积

率为 2.5，按 80%保守估计土地出让收入，可得出土地转让收入 32,416.41 万元。

（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（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） 32,416.41
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土地征收成本（万元） 700.00

基本政策成本（万元） 9,982.51

出让土地收益（万元） 21,733.90

（4）项目运营收入

2026 年 6 月完工，2026 年收入按半年计算，详见以下的说明：

单位：万元

续表：

续表：
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说明：

①停车位收入预测：本项目计划在新建及改造道路双边设置收费停车位，剔除十字

路、红绿灯等不得设立停车位的路段，一般停车位尺寸 5m×2.5m，相交路口不设置。项

目计划建设道路总长 0.99km,按每 6m 规划一个停车位，预计新增收费停车位 165 个，收

费费率预计 20 元/次辆，前 3年的使用率为 80%，每年增长率 3%估算。

参照标准：根据佛山市三水区发展规划和统计局发布的《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）规定：商业化路段 24 小时内最高限价 25 元／次•辆。按照实际市场调查

情况，收费费率预计 20 元/次辆。

②广告牌收入预测

根据项目具体情况及市场调查，预计在项目建成共可设置广告牌 30 个。其中，以上

路段均处于大塘中心辖区，属于城市主、次干道，人、车流量较大，且道路足够宽广，

可将本次广告牌设计为大型的 T型立柱广告牌 15 个。根据市场类似广告牌成交价格，结

合相关路段目前的人车流量，小型广告牌每个保守估计收入为 3万/年，大型广告每个收

入估计为 8 万/年，单价按每年增长 3%估算。

参照标准：根据佛山市三水拍卖有限公司于 2022 年 7 月 27 日广告经营权竞价公

告，位于三水西南街道广告牌竞价底价约为 3-20 万元每个，结合相关路段目前的人车流

量，小型广告牌每个保守估计收入为 3万/年，大型广告每个收入估计为 8万/年。

③智慧电杆收入

在新建道路两旁按每 30 米间隔设置智慧电杆，预计可设置 166 个智慧电杆，智慧电

杆为智能单灯控制系统、音视频监控设备、无线基站、环境监测、一键呼叫救助报警等

各种感知器的新型智能设备。根据市场价格预测项目每个每月智慧电杆按 1,000 元/根计

算，前 3年的使用率为 80%，每年增长 3%估算。

④大塘镇永平圩雨污分流改造工程项目可提供污水处理费收入：项目建成后污水处

理量达 100 立方米/日，2026 年预计污水处理收入为 2.46 元/立方米/日，前 3年的使用

率为 80%，收入按每年增长 3%估算。

（5）项目运营成本

单位：万元
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续表：

续表：

说明：①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，故本次预测不考虑广告牌的成本。

②停车场、智慧电杆成本和污水处理运营成本

1）停车位成本：含设备维护费、人员成本，预计需要管理停车位人员 8人，每年工

资及福利费 7.5 万元/年，每个停车位的设备维护费约为 300 元/个，共 165 个，每年成

本维护费约 12.48 万元。成本单价按收入增长率 3%增长
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2）智慧电杆：含推广费及办公费、维护费、人员成本等。预计需要管理人员 3 人，

工资 7000 元/人/月，福利费按工资总额的 14%预测；预计 166 个智慧电杆推广费及办公

费每年约 13.5 万元、维护费用按每年约 5.5 万元。成本单价按收入增长率 3%增长。

3）污水处理成本：项目建成后污水处理量达 100 立方米/日，2026 年预计污水成本

（含人工费及管网维护费）为 1 元/立方米/日，前 3 年的使用率为 80%，污水成本按每

年增长 3%估算。

③增值税：污水处理收入按 6%估算，其他按税率 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。

(6）项目净收益

预测项目运营期 2026 年至 2044 年产生的总收入为 44,397.59 万元，项目的总成本

为 14,452.66 万元，项目产生净损益为 29,944.93 万元。

单位：万元

项 目 金 额

一、项目总收入 44,397.59

（一）土地出让收入 32,416.41

（二）停车位收入 2,902.70

（三）广告牌收入 4,061.81

（四）智慧电杆收入 4,800.60

（五）污水处理收入 216.07

二、项目总成本 14,452.66

（一）土地出让成本 10,682.51

（二）停车位成本 1,586.42

（三）智慧电杆成本 1,174.68

（四）污水处理运营成本 87.97

（五）运营税费 921.08

三、项目净损益 29,944.93

（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
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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 2023 年至 2044 年

现金流量情况。

单位：万元

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

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
债券本息合计

项目结余本金 利息 本息合计

2023 年 0.00 0.00 0.00 0.00

2024 年 0.00 155.83 155.83 0.00

2025 年 0.00 334.01 334.01 0.00

2026 年 0.00 395.21 395.21 112.04

2027 年 0.00 395.21 395.21 22,024.26

2028 年 0.00 395.21 395.21 299.09

2029 年 3,200.00 395.21 3,595.21 372.55

2030 年 0.00 323.83 323.83 383.72

2031 年 0.00 323.83 323.83 395.24

2032 年 0.00 323.83 323.83 407.09

2033 年 0.00 323.83 323.83 419.32

2034 年 500.00 318.01 818.01 431.88

2035 年 3,400.00 250.98 3,650.98 444.85

2036 年 0.00 189.78 189.78 458.20

2037 年 0.00 189.78 189.78 471.95
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2038 年 0.00 189.78 189.78 486.10

2039 年 0.00 189.78 189.78 500.68

2040 年 0.00 189.78 189.78 515.71

2041 年 0.00 189.78 189.78 531.18

2042 年 0.00 189.78 189.78 547.11

2043 年 5,000.00 189.78 5,189.78 563.53

2044 年 1,800.00 39.78 1,839.78 580.43

合计 13,900.00 5,493.00 19,393.00 29,944.93

本息覆盖倍数 1.54

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 29,944.93 万元，能够覆盖债券本息金额 19,393.00 万元，债务本息偿

付保障倍数 1.54 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。
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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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