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总体评价结果如下:

一、项目基本情况

1.项目组织实施机构

根据美陶湾产业示范园区及周边基础设施建设项目可行性研究报告的批

复可知，该项目实施单位为佛山市禅城区石湾镇街道城建和水务办公室。

2.项目情况

项目名称 美陶湾产业示范园区及周边基础设施建设项目

项目总投资金额（万元） 360,000.00

项目建设内容

为整合片区现有物业、产业、文化资源，统一规划，完善

功能定位，补齐产业链，聚拢世界陶艺及相关产业人才，

扩大石湾陶文化知名度和影响力，石湾镇街道拟开展美陶

湾产业示范园区及周边基础设施建设项目。项目位于佛山

市禅城区石湾镇街道，占地面积约 101,000 平方米，分为

园区产业项目及园区内联外通道路工程、污水管网改造工

程、公共服务设施工程，共包含 54 个子工程，总投资额为

360，000.00 万元。

项目计划建设工期 2019 年 3 月- 2026 年 12 月

项目获批情况

项目立项文件或实施依据包括：根据佛山市禅城区发展和

改革局出具的《佛山市禅城区发展和改革局关于同意美陶

湾产业示范园区及周边基础设施建设项目可行性研究报告

的复函》（禅发改函〔2022〕71 号），同意美陶湾产业示

范园区及周边基础设施建设项目实施。

二、应付本息情况

1.存量债券资金列式

本项目计划通过地方政府专项债融资 150,000 万元（其中用作资本金 0万

元），占总投资的 41.67%，其中：2023 年已通过地方政府专项债券融资 60,000

万元（其中 2023 年 1 月已发行广东省政府专项债券（六期）20,000.00 万元,利

率 3.19%，期限为 20 年，2023 年 4 月已发行广东省政府专项债券（十三期）
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30,500.00 万元,利率 3.16%，期限为 20 年，2023 年 5 月已发行广东省政府专项

债券（二十三期）9,500.00 万元,利率 3.00%，期限为 20 年）。

2024 年已发行债券融资 2,000.00 万元，其中 2024 年 3 月已发行广东省政

府专项债券（十八期）1,000.00 万元，债券利率为 2.36%，债券发行期限为 10

年，分年还本（6-10 年分年还本），利息按半年支付，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（十八期），债券金额 1,000.00

万元，债券利率为 2.44%，债券期限为 10 年,分年还本（6-10 年分年还本）。

2025 年 8 月已发行 2025 年广东省政府专项债券（三十三期）3,000.00 万元，

债券利率为 2.32%，债券期限为 30 年。

2.还本付息测算

2026 年计划申请债券融资 22,100.00 万元，

1月已发行 3,000.00 万元，债券期限为 20 年，利率为 2.43%；

6 月及以后拟发行 3000 万元，年限为 7年，利率为 2.28%;

本次计划发行 1000.00 万元，年限为 7年，利率为 2.28%;

以后拟发行 15100.00 万元，年限为 7年，利率为 2.28%;

2027 年计划申请债券融资 62,900.00 万元，假设债券利率为 2.50%，债券期

限为 20 年，利息按半年支付，本金到期一次性支付。

项目还本付息测算汇总表

金额单位:人民币万元

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
应付利息

还本付息合

计

2023 0.00 60,000.00 60,000.00 943.40 943.40

2024 60,000.00 2,000.00 62,000.00 1,910.80 1,910.80

2025 62,000.00 3,000.00 65,000.00 1,934.80 1,934.80

2026 65,000.00 22,100.00 87,100.00 2,040.85 2,040.85

2027 87,100.00 62,900.00 150,000.00 3,341.05 3,341.05

2028 150,000.00 150,000.00 4,127.30 4,127.30

2029 150,000.00 150,000.00 4,127.30 4,127.30

2030 150,000.00 400.00 149,600.00 4,122.50 4,522.50
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2031 149,600.00 400.00 149,200.00 4,112.90 4,512.90

2032 149,200.00 400.00 148,800.00 4,103.30 4,503.30

2033 148,800.00 19,500.00 129,300.00 4,093.70 23,593.70

2034 129,300.00 400.00 128,900.00 3,606.60 4,006.60

2035 128,900.00 128,900.00 3,601.80 3,601.80

2036 128,900.00 128,900.00 3,601.80 3,601.80

2037 128,900.00 128,900.00 3,601.80 3,601.80

2038 128,900.00 128,900.00 3,601.80 3,601.80

2039 128,900.00 128,900.00 3,601.80 3,601.80

2040 128,900.00 128,900.00 3,601.80 3,601.80

2041 128,900.00 128,900.00 3,601.80 3,601.80

2042 128,900.00 128,900.00 3,601.80 3,601.80

2043 128,900.00 60,000.00 68,900.00 2,658.40 62,658.40

2044 68,900.00 68,900.00 1,715.00 1,715.00

2045 68,900.00 68,900.00 1,715.00 1,715.00

2046 68,900.00 3,000.00 65,900.00 1,678.55 4,678.55

2047 65,900.00 62,900.00 3,000.00 855.85 63,755.85

2048 3,000.00 3,000.00 69.60 69.60

2049 3,000.00 3,000.00 69.60 69.60

2050 3,000.00 3,000.00 69.60 69.60

2051 3,000.00 3,000.00 69.60 69.60

2052 3,000.00 3,000.00 69.60 69.60

2053 3,000.00 3,000.00 69.60 69.60

2054 3,000.00 3,000.00 69.60 69.60

2055 3,000.00 3,000.00 0.00 69.60 3,069.60

合计 150,000.00 150,000.00 76,458.50 226,458.50
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3.本次融资前，项目已发生融资行为，已产生相关融资成本。

三、项目收益与融资平衡情况

（一）项目收益及现金流入预测编制基础

为满足佛山市市政建设需求，推进佛山市禅城区经济发展，完善佛山市禅城

区基础配套设施。鉴于在建项目预计运营收益对应的政府性基金收入或专项收入

均划入财政资金，由财政统筹使用，实现美陶湾产业示范园区及周边基础设施建

设项目自身收益与融资进行自求平衡。

（二）项目自身营运收益

1.基本假设条件及依据

（1）国家及地方的法律法规、监管、财政、经济状况或是国家宏观政策无

重大变化；

（2）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（3）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（4）发行人制定的项目运营计划、可返还政府收益等能够顺利执行；

（5）项目营运收费价格在正常范围内变动；

（6）无其他人力不可抗拒及预见因素对发行人造成的重大不利影响。

（三）项目自身产生的净现金流入

1.收入预测

项目收入来源为园区物业出租收入、污水处理费收入、停车费收入、广告租

金收入等。

以上项目完工时间不同，根据各子工程项目的完工时间，项目开始运营从

2027 年直至债券最后一期还本的前一年限止，即 2054 年，项目收益期限 21 年，

项目运营总收益为 805,123.12 万元，测算如下：

测算说明：

美陶湾工程项目：项目通过对石湾西片区老旧物业、厂区及周边基础设施进

行改造，并与石湾陶文化有机融合，改造活化利用老旧物业，发扬石湾深厚的陶

文化底蕴，有利于吸引高附加值企业入驻。项目拟于 2029 年开始出租。2029 年，

园区产业物业建筑面积 200000 平方米，园区配套停车场 1800 个停车位；预计

2030 年物业建筑面积可达到 340000 平方米，园区配套停车场可达 2700 个停车
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位。

①园区产业物业出租收入：项目 2029 年可出租物业建筑面积为 200000 平方

米，2030 年增至 340000 平方米，参照区域及周边类似产业园区出租经营情况并

结合项目具体状况，前 5年为培育期，出租率按 65%、70%、70%、75%、80%，第

6年开始进入稳定发展期，出租率按 85%。园区物业初始月租金为 45 元/平方

米·月，每 5年递增 5%。

②项目配套停车位收入：项目 2029 年可出租车位 1800 个，2030 年增至 2700

个，前 4年为培育期，出租率按 65%、70%、70%、75%，第 5年开始进入稳定发

展期，出租率按 80%，租金按 400 元/个·月，租金按每 5年递增 5%考虑。

柒号陶仓改造工程项目：项目通过对柒号陶仓等进行升级改造，将打造成青

年研习基地。项目计划于 2027 年开始出租，园区产业物业建筑面积 16983 平方

米，园区配套停车场共设置 140 个停车位。

①园区产业物业出租收入：参照区域及周边类似产业园区出租经营情况结合

项目具体状况，项目前 4年为培育期，出租率按 65%、70%、75%、80%，第 4年

开始进入稳定发展期，出租率按 85%。园区物业初始月租金为 45 元/平方米·月，

租金每 3年递增 5%。

②项目配套停车位收入：园区预计配置 140 个停车位，前 3年为培育期，出

租率按 65%、70%、75%，第 4年开始进入稳定发展期，出租率按 80%，租金按 400

元/个·月，租金按每 5年递增 5%考虑。

星光园改造工程项目：项目通过星光园等进行优化升级，布局若干艺术设施

和文创产业载体，将星光园打造成融汇历史文化、产业发展于一体的产业示范园

区。项目计划于 2028 年开始出租，园区产业物业建筑面积 34000 平方米，园区

配套停车场共设置 270 个停车位。

①园区产业物业出租收入：参照区域及周边类似产业园区出租经营情况结合

项目具体状况，项目前 4年为培育期，出租率按 65%、70%、75%、80%，第 5年

开始进入稳定发展期，出租率按 85%。园区物业初始月租金为 45 元/平方米·月，

租金每 5年递增 5%。

②项目配套停车位收入：园区预计配置 270 个停车位，前 3年为培育期，出

租率按 65%、70%、75%，第 4年开始进入稳定发展期，出租率按 80%，租金按 400
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元/个·月，租金按每 5年递增 5%考虑。

石湾西活化改造项目：项目拟通过活化改造，打造一个集生态、艺术体验、

文化传承、研学为一体的文化创意集聚区。项目计划于 2029 年开始出租，园区

产业物业建筑面积 101292 平方米，园区配套停车场共设置 800 个停车位。

①园区产业物业出租收入：参照区域及周边类似产业园区出租经营情况结合

项目具体状况，项目前 4年为培育期，出租率按 65%、70%、75%、80%，第 5年

开始进入稳定发展期，出租率按 85%。园区物业初始月租金为 45 元/平方米·月，

租金每 5年递增 5%。

②项目配套停车位收入：园区预计配置 800 个停车位，项目前 3年为培育期，

出租率按 65%、70%、75%，第 4年开始进入稳定发展期，出租率按 80%，租金按

400 元/个·月，租金按每 5年递增 5%考虑。

污水管网整治工程：据委托方介绍，随着污水管网整治工程的推进，可相应

产生污水收集处理费收益。项目污水管网覆盖了奇槎社区、沙岗村、河宕村等区

域，据调查，该区域 2021 年常驻人口数量约 10945 人。计划 2027 年开始投入使

用获得污水收集处理费。污水处理量按人均 0.6 吨/日，且区域内常驻人口数量

每年递增 0.5%，污水处理费参照当前污水综合收集处理市场价，按单价 2.5 元/

吨估算。

智慧电杆运营收入：产业园区经升级改造后，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 130 根，其中 2027 年投入使用 15 根，2028

年增至 40 根，2029 年起增至 130 根；智慧电杆 LED 广告租赁：采用 LED 显示发

布广告，6000 元/期，每期 10 天计算，一年约 30 期。

安防监控租赁：参考同类型地区收费情况，按 500 元/月/个收费，本项目设

有 55 个安防监控点，其中 2024 年投入使用 4个，2025 年增至 10 个，2026 年起

增至 55 个。

微基站租赁：参考同类型地区收费情况，按 3万元/个/年收费，本项目共设

有 17 个微基站，其中 2024 年投入使用 3个，2025 年增至 5个，2026 年起增至

17 个。
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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 1000 元/条/月计取，

共设有 55 个 WiFi 站点，其中 2024 年投入使用 3个，2025 年增至 10 个，2026

年起增至 55 个。

环境监测租赁：本项目的智慧电杆安装环境监测 24 个，其中 2024 年投入使

用 2个，2025 年增至 6个，2026 年起增至 24 个。按 5000 元/月计取。

广告牌运营收入：根据委托方提供的相关数据，随着道路建设工程的推进，

项目逐步完工，可相应配套路边广告牌出租，自 2027 年开始，广告牌数量为 8

块，2028 年广告牌数量增至 23 块，自 2029 年开始，广告牌数量为 50 块，项目

前 3年为发展期，出租率按 65%、70%、75%，第 4年进入稳定期，出租率按 80%,

广告牌出租租金收入按 20 万元/年估算，每 5年递增 5%。

路边停车位运营收入：根据道路级别和道路工程建设情况，经估算预计至

2027 年，新增路边规划停车位数量为 169 个，2025 年新增车位数量达到 841 个，

自 2028 年开始新增车位数量至 1021 个。项目前 3年为发展期，出租率按 65%、

70%、75%，第 4年进入稳定期，出租率按 80%，车位租金按 540 元/个·月，租

金每 5年递增 5%考虑。
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续表：

续表：

续表：



10

2.成本预测

项目运营成本主要包括：水净化成本、工资及福利费、水电燃料及动力费、

管理费、税收成本等。根据以上测算，本项目运营期自 2027 年开始至 2054 年计

算，预测运营总成本 299,985.76 万元。测算如下：

测算说明：

说明①：美陶湾工程项目、柒号陶仓改造工程项目、星光园改造工程项目、

石湾西活化改造项目，综合运营费用按项目收入的 20%。

污水管网整治工程：污水厂网一体化工程运营费用，按目前污水处理费市场

价为 2.5 元/吨，参照城北污水处理厂中期评估报告，每吨水包括人工费、药剂

费、电费、化验费、设备维护费等，故综合运营费用按项目收入的 30%进行预测。

智慧电杆运营：综合运营费用按项目收入的 20%。以 2025 年为例，主要是

电费 23.73 万元（按 130 根灯杆一天的用电量约为 5度电，按 1 元/度计算，电

费为 23.73 万元）、灯杆维护费 39 万元/年（130 根灯杆，按每个灯杆 0.3 万元

/年维护费计算）、安防监控点维护费 27.5 万/年（55 个，按每个点维护费为 0.5

万元/年计算）、微基站维护费 17 万/年（17 个，按每个点维护费为 1 万元/年

计算）、环境监测站 24 万元/年（24 个，按每个点维护费为 1万元/年计算）、

WIFI 费用 10.5 万元/年（35 个站点，按每个点费用 0.3 万元/年计算）、维护人

员工资福利 20 万元/年（2 人，按每人 10 万元/年计算），合计 161.73 万元，
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占收入 813 万元的 19.9%，故运营费用按项目收入的 20%进行预测。

广告牌运营：综合运营费用按项目收入的 10%。以 2026 年为例，按一个广

告牌 20 平方米的规格来算，每天运营 12 个小时，一天的用电量约为 20 度电，

按 1 元/度计算，50 个广告牌每年电费 36.5 万元、日常维护费 25 万/年（按每

个广告牌维护费 0.5 万元/年计算），工作人员工资福利 20 万元/年（2 人，按

每人 10 万元/年计算），运营费用合计 86.5 万元/年，占项目收入 750 万元的

10.8%，故运营费用按项目收入的 10%进行预测。

路边停车位运营：综合运营费用按项目收入的 20%。以 2025 年为例，841

个停车位配置管理人员 3人，人均工资福利为 6 万元/年，共 18 万元/年；维修

护理费按一个停车位 0.06 万元/年计算，841 个停车位为 84.1 万元/年；每年费

用合计 68.46 万元，占收入 381.4 万元的 17.95%，故运营费用按项目收入的 20%

进行预测。

说明②：相关税费：项目应缴纳增值税根据业务收入类型适用不同的税率计

算销项税额，同时考虑一定的进项抵扣成本。附加税费按增值税的 12%，房产税

按物业出租收入 12%。

续表：
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续表：

续表：
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3.项目自身资金平衡相关收益情况

根据上述测算，美陶湾产业示范园区及周边基础设施建设项目在债券存续期

内的项目营运净收益为 505,137.36 万元。

金额单位:人民币万元

项 目 金 额

一、项目总收入 805,123.12

（一）美陶湾工程项目（万元） 459,091.94

（二）柒号陶仓改造工程项目（万元） 25,733.93

（三）星光园改造工程项目 49,272.20

（四）石湾西活化改造项目（万元） 140,414.87

（五）其他（万元） 130,610.18

二、项目总成本 299,985.76

（一）美陶湾工程项目（万元） 91,818.41

（二）柒号陶仓改造工程项目（万元） 5,146.80

（三）星光园改造工程项目（万元） 9,854.45

（四）石湾西活化改造项目（万元） 28,082.97

（五）污水管网整治工程（万元） 5,287.33
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（六）智慧电杆运营（万元） 14,606.64

（七）广告牌运营（万元） 2,394.15

（八）路边停车位运营（万元） 3,202.18

（九）相关税费（万元） 139,592.83

三、项目净损益 505,137.36

4.项目现金流测算表

融资项目运营期内项目现金流测算表

金额单位:人民币万元

续表：
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续表：

续表：

（四）预期项目自身收益形成的政府性基金收入或专项收入偿还融资本金

和利息情况

本融资项目收益为项目自身营运产生的现金流入，项目营运前需支付的融资

利息由项目建设资金支付，预期自融资开始日至融资结束日内，项目产生的政府

性基金收入或专项收入用于偿还融资本息的情况如下。

按项目自身收益的 100%比例计算收益的情况下的本息覆盖倍数

金额单位:人民币万元

年度
借贷本息合计

项目结余本金 利息 本息合计
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2022 年 - - - -

2023 年 - 943.40 943.40 -

2024 年 - 1,910.80 1,910.80 -

2025 年 - 1,934.80 1,934.80 -

2026 年 - 2,040.85 2,040.85 -

2027 年 - 3,341.05 3,341.05 744.22

2028 年 - 4,127.30 4,127.30 2,719.25

2029 年 - 4,127.30 4,127.30 11,580.08

2030 年 400.00 4,122.50 4,522.50 15,663.55

2031 年 400.00 4,112.90 4,512.90 15,930.83

2032 年 400.00 4,103.30 4,503.30 16,840.54

2033 年 19,500.00 4,093.70 23,593.70 17,654.96

2034 年 400.00 3,606.60 4,006.60 18,395.92

2035 年 - 3,601.80 3,601.80 18,866.32

2036 年 - 3,601.80 3,601.80 18,868.41

2037 年 - 3,601.80 3,601.80 18,951.27

2038 年 - 3,601.80 3,601.80 19,006.47

2039 年 - 3,601.80 3,601.80 19,205.90

2040 年 - 3,601.80 3,601.80 19,699.77

2041 年 - 3,601.80 3,601.80 19,701.90

2042 年 - 3,601.80 3,601.80 19,788.88

2043 年 60,000.00 2,658.40 62,658.40 19,846.78

2044 年 - 1,715.00 1,715.00 20,056.12

2045 年 - 1,715.00 1,715.00 20,574.63

2046 年 3,000.00 1,678.55 4,678.55 20,576.83

2047 年 62,900.00 855.85 63,755.85 20,668.09

2048 年 - 69.60 69.60 20,728.83

2049 年 - 69.60 69.60 20,948.58

2050 年 - 69.60 69.60 21,492.97

2051 年 - 69.60 69.60 21,495.19

2052 年 - 69.60 69.60 21,590.98

2053 年 - 69.60 69.60 21,654.70

2054 年 - 69.60 69.60 21,885.39

2055 年 3,000.00 69.60 3,069.60 -

合计 150,000.00 76,458.50 226,458.50 505,137.36

本息覆盖倍数 2.23

（五）总体评价
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综上所述，在美陶湾产业示范园区及周边基础设施建设项目营运收益预测及

其所依据的各项假设前提下，本次评价的美陶湾产业示范园区及周边基础设施建

设项目在项目预计自身收益 100%实现的情况下，通过对本项目收益与融资自求

平衡情况的分析，我们未注意到本期专项债券在存续期内出现无法满足专项债券

还本付息要求的情况。

四、潜在影响项目收益和融资平衡结构的风险及控制措施

（一）市场风险及控制措施

（1）主要风险分析：在专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变

化，国家经济政策变动等因素会引起债务资本市场利率的波动，市场利率波动将

会对本项目的财务成本产生一定影响，进而影响项目投资收益的平衡。

（2）风险控制措施：要求项目单位合理安排债券发行金额和债券期限，做

好债券的期限配比、还款计划和资金准备，密切关注宏观经济市场，降低财务成

本，保证项目收益与融资平衡。

（二）财务风险及控制措施

（1）风险分析：本项目建设过程中，施工所需的原材料价格受市场因素影

响而显著上涨，将导致施工成本增加、财务负担加重，进而影响项目建设进度，

以及项目建设期内专项债券的利息兑付，因此面临一定的财务风险。

（2）风险控制措施：《项目可行性研究报告》中在测算项目总投资时已经

考虑相关风险。同时，在项目建设过程中，加强项目施工预算管理、招标及合同

管理，尽可能控制建设成本。如在项目建设过程中由于建设成本增加，导致财务

风险出现，专项债券发行人将通过统筹安排积极筹措其他资金，以调整增加对应

项目资本金的方式，确保项目顺利建设以及项目建设期内所发专项债券利息的全

额兑付。

（三）管理风险及控制措施

（1）风险分析：在实施过程中设计方案的变化、项目管理单位的组织管理

水平、项目施工单位的施工技术及管理水平、可能发生的突发性工程事故等因素，

会对项目建设产生一定的不确定性。
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（2）风险控制措施：项目管理单位严格按照要求做好设计、勘察工作，选

择具有较高技术与管理水平的承建商，督促施工队伍积极学习和引进先进、可靠、

安全的施工技术和装备，加强施工安全管理，保证项目工期和质量。

（四）政策风险及控制措施

（1）风险分析：地方政府发行的专项债券，如果国家针对专项债券发行政

策进行调整，可能导致后续债券发行难以实现，进而影响项目后续建设。

（2）风险控制措施：本次债券发行是依据《国务院关于加强地方政府性债

务管理的意见》（国发〔2014〕43 号）、《财政部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）、《国务

院办公厅关于保持基础设施领域补短板力度指导意见》（国办发〔2018〕101 号）、

中共中央办公厅国务院办公厅印发《关于做好地方政府专项债券发行及项目配套

融资工作的通知》(厅字〔2019〕33 号)等政策文件要求实施的，国家相关政策

变化可能性较小。同时，如遇国家政策调整，专项债券发行人将根据调整后的国

家政策，积极统筹安排地方专项资金，多渠道筹措项目建设后续资金，确保发行

债券建设的项目按期完工，并顺利投入运营。

五、本报告使用范围

本专项评价报告仅供委托方和政府有关部门对委托人申请发行 2026 年广东

省政府地方专项债券时参考使用，不得用于本报告所限定范围以外的其他用途，

委托方及相关当事人因使用报告不当造成的后果，与执行本专项审核评价业务的

注册会计师及所在会计师事务所无关。












