
2025年专项债券三亚崖州湾科技城综合物流园一期市政配套工程自评报告

一、项目概况

（一）项目单位基本情况

三亚梅村投资开发有限公司成立于2023年12月19日，注册资本金1000万元，执行企业会计制度，现由三亚市天涯区城市建设投资有限公司全资控股，由天涯区政府为主导负责平台公司运作。公司核定编制36人，现有总经理1名，副总经理1名，总经理助理1名，其他员工20名，共计在岗25人（含劳务派遣2人）。公司的主要职责是：

1.贯彻执行党和国家的方针政策、法律法规，落实市委市政府、区委区政府及海南自由贸易港有关产业园区开发建设的决策部署，全面负责推进三亚金谷产业园的开发建设、产业导入、园区运营等各项事务。

2.负责园区土地开发、基础设施建设、项目立项报批、工程管理等工作，承担园区规划范围内的市政设施、安置区、配套道路及“五通一平”等工程建设任务。

3.负责园区招商引资、产业研究、政策对接、项目落地服务，围绕黄金珠宝及高端消费品、国际贸易与现代物流等主导产业开展精准招商，推动产业集群发展。

4.负责园区运营管理，包括园区物业管理、企业服务、公共设施维护、安全生产监管等，协助入园企业办理工商注册、政策兑现、诉求处理等服务事项。

5.负责园区范围内的资产运营管理、商业配套服务、土地使用权租赁、住房租赁、物业管理、房地产开发经营等业务。

6.负责黄金及其制品进出口、货物进出口、技术进出口、进出口代理、保税物流中心经营、艺术品进出口、白银进出口、建设工程施工、建设工程设计、建设工程勘察等许可经营项目的管理与实施。

7.承办区委区政府及上级主管部门交办的其他工作任务。

（二）项目基本情况
1.项目实施依据
本项目建成后，为区域交通创造了舒适便捷的出行条件，有效地疏导了交通，进一步提高了市政道路的通行能力；同时，本工程的建设能够进一步完善产业园路网结构，改善产业园的投资环境，有助于推进产业园的整体经济的发展，提升城市形象，并为三亚市的产业开发建设打下基础，具有一定的必要性。
2.项目基本性质、用途和主要内容、涉及范围
该项目共新建7条市政道路，道路总长 3814.177m。其中，一纵路长 591.001m，道路红线宽 40m，为城市主干道，设计速度60km；二号路长344.281m，道路红线宽34m，为城市主干道，设计速度40km；五号路总长975.276m，道路红线宽34m，为城市主干道，设计速度为 40km/h；四号路长299.00m，道路红线宽26m，为城市次干道，设计速度30km/h；六号路长 1009.917m，道路红线宽 26m，为城市次干道,设计速度 30km/h；八号路301.702m，道路红线宽26m，为城市次干道，设计速度 30km/h；十一号路 293.00m，道路红线宽 18m,为城市支路，设计速度20km/h。同时配套建设WL01-02地块平整工程。

主要建设内容包括道路工程、给水工程、中水工程、排水工程、管线综合、绿化工程、交通工程、地块平整工程等内容。

3.项目申报的可行性、必要性及其论证过程
项目建设投资符合政府投资相关规定、流程，根据项目的立项、可行性研究、初步设计及概算等项目批复文件，项目已取得必要论证，已处于施工阶役，具备成熟度。

二、项目资金使用及管理情况

（一）项目资金投入及使用情况

项目总投资37877.52万元。项目于2021年12月开工，2025年地债资金安排523.4万元，支出523.39万元。

项目资金管理情况

该项目资金使用规范，监管措施完善，资金层层监管到位，资金专款专用，未发现有挪用、挤占、截留项目资金现象，资金管理总体情况较好。
三、项目组织实施情况

（一）项目组织情况（包括项目招投标、调整及完成验收等）

2021年4月22日，三亚市发展和改革委员会作出《三亚市发展和改革委员会关于三亚梅村产业园一期市政配套工程项目重新立项的批复》（三发改投〔20241〕83号），同意该项目立项；

2021年7月7日，三亚市发展和改革委员会作出《关于三亚梅村产业园一期市政配套工程项目可行性研究报告的批复》（三发改投〔2021〕171号），原则同意该项目的可行性研究报告。

2021年9月28日，三亚市发展和改革委员会作出《关于三亚梅村产业园一期市政配套工程项目初步设计及概算的批复》（三发改投〔2021〕411号），原则同意该项目的初步设计及概算
2021年10月21日，对项目进行（EPC）施工公开招标。经开标评标，确定中标单位为 北京城建集团有限责任公司，北京城建设计发展集团股份有限公司联合体，中标金额为24075.4万元。
项目管理情况（包括项目管理制度建设、日常检查监督管理等）

项目在建设时，三亚梅村投资开发有限公司严格执行国家法律法规和内部建设项目管理制度，严格履行基本建设程序，严格合同审查，严格合同执行，建立质量管理制度，落实安全生产责任。
四、项目绩效情况

项目基本完成项目年度预算绩效目标。具体分析如下：
项目经济性分析

三亚梅村产业园发展定位为紧扣海南自由贸易港和三亚打造开放创新的海南自贸港标杆城市建设要求，依托毗邻凤凰国际机场和海南环岛高速的区位优势，重点发展黄金珠宝及高端消费、物流分拨、高附加值无污染的高端制造加工业、数字经济等产业，打造成为三亚的创新消费活力点、高端制造新基地。三亚梅村产业园一期市政配套工程项目的建设将推动三亚市梅村产业园的开发建设，而产业园的建设和运营又能反哺崖州湾科技城综合物流园区的经济发展，提高园区居民的收入水平，带来的经济效益是巨大的。

项目的效率性分析

对于该项目进度按工作计划进行，逐步完成该项目。

项目的效益性分析

本项目的建设将提升当地城市建设与公共服务水平，提高人民生活水平，缩小与三亚市其他地区之间的发展差距，促进地区均衡发展，推进中新型城市化进程，同时促进广大人民群众顺利就业，提升地方就业率，人民生活水平进一步提高，促使当地社会更加稳定和谐，为三亚市进一步的发展创造良好的社会环境。

项目的可持续性分析

项目的建设是对三亚市梅村基础设施、公共服务、人居环境、生活质量等的综合提升，在确保受征拆村民安置及各项补偿合法合规合理及时到位、就业等各项社会保障措施到位的基础上，保障村民生活。水平的提升，可缩小三亚市城乡差距，进一步补齐三亚市农村小康“短板”。
五、偿债资金来源

偿债来源主要是土地出让收入和电瓶车充电服务费收入。
六、融资与项目平衡收益等反应偿债能力

（一）公交站牌及室外路灯广告牌出租收入

项目可投放广告牌区域为公交站牌（6座）、室外路灯（206盏），合计212处。每处广告牌租金按800元/月计算，租金每年增长1%。项目运营期内公交站牌及室外路灯广告牌出租收入共计4235.43万元。
（二）土地出让收入

本项目专项债券还本付息以项目周边地块的国有土地使用权出让收入为基础。本项目涉及的国有土地使用权出让收入预测，以项目区域范围内可出让面积、土地用途、容积率指标等为基数，参考所在片区基准地价、近期历史成交价、未来经济增长、城市商品房销售价格等标准，合理预估本项目的土地出让地价，并据此测算相关收入。经测算，本项目债券存续期WL01-06、WL01-03、WL05-04、WL06-03、WL07-01、WL01-01、WL02-01等7个地块预计土地出让收入61677.45万元。

项目运营成本共计16398.69万元，项目总收益为49514.2万元，预计本息合计为32792.46万元，债务本息覆盖倍数为1.51倍，本项目资金稳定性较可靠。
七、偿债风险的指标

根据本项目资金测算平衡情况，每年期末累计现金结存额均大于零，现金流与债券期限相匹配。项目本息覆盖倍数为1.51（本息覆盖倍数=项目可偿债收益/项目融资还本付息和），偿债计划可行。

项目收益的风险主要是建设风险和运营风险。建设风险主要是项目建设是否能如期完工，并投入运营；运营风险主要是停车位出租量、充电桩使用量、广告出租量不足的风险。建设风险和运营风险都可以通过加强项目管理予以规避。因此本项目偿债计划科学可行，偿债风险可控。

若未能实现收入计划，不能偿还到期债券本金，可在专项债务限额内以及满足覆盖倍数的情况下发行专项债券周转偿还，进而在项目收入实现后予以归还，或者通过追加自筹资金等方式来满足还本付息要求。
八、其他需要说明的问题

（一）后续工作计划

按项目计划及进度推进，争取2026年完成项目竣工验收工作。
（二）主要经验及做法、存在问题和建议（包括资金安排、使用过程中的经验、做法、存在问题、改进措施和有关建议等）
无



