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2025年正定县收回收购存量闲置土地

第一批土地储备专项债券项目

财务评估咨询报告

冀瑞立咨字【2025】第 348号

我们接受委托，对 2025年正定县收回收购存量闲置土地第一批

土地储备专项债券项目（以下简称“本项目”）的项目收益与融资自求

平衡情况进行评价并出具财务评估咨询报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111

号—预测性财务信息的审核》。委托人对项目收益预测及其所依据的

各项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设的证据的审核，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，

该项目收益预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益

及现金流入预测编制基础的规定进行了列报。

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实

际结果可能与预测性财务信息存在差异。

本总体评价仅供委托人用于 2025年正定县收回收购存量闲置土

地第一批土地储备专项债券项目融资之目的使用，不得用作其他任何

目的。
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一、项目的基本情况

项目名称：2025年正定县收回收购存量闲置土地第一批土地储

备专项债券项目

参与主体：正定县国有土地储备管理中心

项目区位：石家庄市正定县

项目立项审批：

本项目涉及地块均已列入《正定县 2025年度国有建设用地储备

计划》。

项目总投资：103,267.98万元

计划收储地块信息：（1）收储正定 01#、02#地块（胜利大街东、

月屏路北、月牙路南、向河大街西）；（2）收储正定 10#、13#地块

（胜利大街东、月屏路北、月牙路南、向河大街西）。

二、项目事前绩效评估情况

（一）事前绩效评估情况

1.项目实施的必要性

土地资源优化配置与城市发展的必要性。土地收储是政府优化城

市用地结构、提高土地资源利用效率的重要手段。通过合理安排城市

建设用地和优化空间布局，可以有效降低土地浪费，促进城市经济持

续发展。当前我国城市面临土地资源紧缺、环境压力增大等问题，土

地收储能够为基础设施建设提供优质土地资源，改善城市环境，提高

居民生活质量。

宏观调控与市场规范的必要性。土地收储制度是政府实施土地宏



4

观调控的重要工具，通过统一储备和供应土地，能够规范土地市场秩

序，防止国有土地资产流失。

保障粮食安全与生态保护的必要性。土地收储制度有利于保护耕

地资源，通过盘活城市存量土地减少对农地的占用，从体制上保障耕

地红线。同时，现代土地收储理念还包含对生态用地的保护，如森林、

湿地等资源的储备，符合经济与生态协调发展的目标。

综上，本项目的建设是十分必要的。

2、项目实施的公益性

土地收储的公益性主要体现在以下几个方面：

优化土地资源配置：通过土地收储，政府可以调控土地市场，防

止土地资源的无序开发和浪费，优化土地资源配置，提高土地利用效

率。

促进城市规划实施：土地收储有助于政府根据城市规划需要，对

土地进行合理布局，推进城市基础设施建设和公共服务设施的发展。

保护生态环境：通过对森林、湿地等土地资源的储备和保护，土

地收储有助于维护生态平衡，促进可持续发展。

因此，项目具有公益性。

3、项目实施的收益性

根据项目类型，本项目收入来源为土地出让收入。参照拟出让地

块周边区域土地用途相同，近期挂牌出让地块的价格，以及地块所在

区域的基准地价水平预测土地出让价格，城镇住宅用地土地出让单价

为每亩 729.75万元，按照公开信息获取的石家庄市近三年 GDP平均
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增速 5.50%作为依据，假设自融资开始日起第二年（2027年）开始土

地挂牌交易，且全部于一年内出让完毕，预测项目实现土地出让收入

共计 134,610.42万元。

综上所述，项目建设具有必要性、公益性、收益性。

4、项目投资合规性与项目成熟度

（1）项目纳入收回收购存量闲置土地清单情况

项目涉及地块均已纳入土地市场动态监测与监管系统中的处置

存量闲置土地清单，并经省级备案。

（2）项目纳入经政府批准的土地储备年度计划情况

本项目涉及地块均已列入《正定县 2025年度国有建设用地储备

计划》。

（3）项目涉及地块在全民所有土地资产管理信息系统中生成储

备地块标识码情况

项目涉及地块均已在全民所有土地资产管理信息系统中生成储

备地块标识码，明细如下：

储备地块标识码汇总表

地块名称 地块坐落 储备地块标识码

正定 01#、02#地块
胜利大街东、月屏路北、月牙路南、向河大

街西
1301232025R000167

正定 10#、13#地块
胜利大街东、月屏路北、月牙路南、向河大

街西
1301232025R000174

（4）项目规划条件符合国土空间总体规划和详细规划情况

项目涉及地块规划条件满足《河北省人民政府关于<正定县国土

空间总体规划(2021-2035 年)>的批复》（冀政字([2024]70号）、《石
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家庄市人民政府关于<石家庄市中心城区控制性详细规划>的批复》

（石政函[2009]101号）等文件要求，符合国土空间总体规划和详细

规划。

（5）土地权属情况

根据《正定县国有土地储备管理中心关于土储专项债券项目地块

土地权属情况的说明》，本项目涉及地块均不存在抵质押、查封等情

况，权属清晰。

（6）收储程序合规性

土储中心委托经河北省自然资源厅备案的石家庄博源土地评估

咨询有限公司、河北新世纪房地产评估经纪有限公司对项目涉及 2个

地块进行地价评估，出具地价评估报告。随后，就基础价格下调幅度

组织召开了集体决策会，出具《市国有建设用地使用权公开出让底价

确定小组会议纪要》。土地储备中心与原土地权人签署《国有土地使

用权（存量闲置）收购意向协议》，在正定县人民政府网站将拟收购

地块的价格进行公示，报石家庄市人民政府批准确认，取得《石家庄

市人民政府关于石家庄市第一批存量闲置土地收购方案的批复》。

综上所述，本项目合法合规，项目具有一定成熟度。

5、项目资金来源和到位可行性

2025年正定县收回收购存量闲置土地第一批土地储备专项债券

项目的预计投资金额为 103,267.98万元，其中资本金 22,267.98万元，

占总投资的 21.56%，符合《自然资源部财政部关于做好运用地方政

府专项债券支持土地储备有关工作的通知》（自然资发〔2025〕45
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号）。剩余 81,000.00万元资金通过发行政府专项债券取得。资本金

由财政统筹。该项目资金来源可靠，资金到位具有可行性。

6、项目收入、成本、收益预测合理性

该项目收入稳定，收入来源于土地出让收入，项目成本为政策性

计提基金，具有一定的科学性和合理性。项目收益预测和计算合理。

7、债券资金需求合理性

本项目总投资为 103,267.98万元，拟申请发行地方政府专项债券

81,000.00万元，占总投资的 78.44%。该项目债券资金需求基本合理。

8、项目偿债计划可行性和偿债风险点

债券存续期内，本项目预计净收益为 117,521.57万元，债券本息

合计 90,720.00万元，通过测算，本期债券本息覆盖倍数为 1.30，能

够实现项目收益与融资自求平衡。

根据本项目收益与融资自求平衡的压力测试结果,在经营净收益

在±5%范围内变动的情况下，经营净收益可以覆盖债券本息和，因

此还本付息资金具有一定的稳定性与风险抵抗能力。

综上，该项目预期收入能够合理保障偿还本金和利息，项目具有

一定的稳定性与风险抵抗能力，本项目偿债计划基本可行。

9、绩效目标合理性

本项目从产出数量、质量、时效、成本、经济效益、社会效益、

生态效益、可持续影响、服务对象满意度方面明确绩效目标，指标与

相关规划、计划相符，绩效目标与现实需求相匹配，绩效目标合理。

绩效指标设置基本能够反映项目的内容及建设效果，但部分指标不够
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细化、可衡量。如：数量指标不够细化、质量指标应设置需要达到的

验收质量标准，绩效指标需进一步细化、完善。

10、其他需要纳入事前绩效评估的事项

无。

（二）绩效目标

1.设定情况

结合项目实际的产出数量、质量、时效、成本，围绕经济效益、

社会效益、生态效益、可持续影响、服务对象满意度等绩效指标。该

项目绩效情况如下：

河北省政府专项债券项目绩效目标表
单位：万元

项目名

称
2025年正定县收回收购存量闲置土地第一批土地储备专项债券项目

项目主

管部门
正定县国有土地储备管理中心 统一社会信用代码

12130123731407381

G

项目实

施主体
正定县国有土地储备管理中心 统一社会信用代码

12130123731407381

G

项目负

责人
张春川 联系电话 15633018868

项目资

金

（万

元）

投资总额：103,267.98万元

一、政府专项债券资金：81,000.00万元

二、其他资金：22,267.98万元

债券资

金用途
主要用于 2025年正定县收回收购存量闲置土地第一批土地储备专项债券项目

绩效目

标

目标 1：（1）收储正定 01#、02#地块（胜利大街东、月屏路北、月牙路南、向河大街西）；

（2）收储正定 10#、13#地块（胜利大街东、月屏路北、月牙路南、向河大街西）。

绩效指

标

一级指

标
二级指标 三级指标 指标值及单位 指标值确定依据

产出指

标
数量指标 指标 1：收储地块

（1）收储正定 01#、02#地块（胜

利大街东、月屏路北、月牙路南、

向河大街西）；

（2）收储正定 10#、13#地块（胜

项目实施完成情况
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利大街东、月屏路北、月牙路南、

向河大街西）。

质量指标
指标 1：项目质量验

收合格率
100（%） 项目实施完成情况

时效指标

指标 1：收储完成时

间
按时完成 项目实际情况

指标 2：项目相关手

续完成情况
100% 申报程序的合规

成本指标 指标 1：总投资 ≦103,267.98万元 项目实施完成情况

绩效指

标

效益指

标

经济效益

指标

指标 1：取得收入 收入足以覆盖本息 项目实施完成情况

指标 2：促进经济发

展，提升综合实力
促进 项目实施完成情况

社会效益

指标

指标 1：提升人民生

活水平，有效消除区

域贫困

提升 项目实施完成情况

生态效益指标
指标 1：改善生态环

境
改善 项目实施完成情况

可持续影响指

标

指标 1：宏观调控土

地市场，提升城市居

住质量

提升 项目实施完成情况

还本付息

指标

指标 1：偿债来源 专项收入 财务评估咨询报告

指标 2：还本付息时

间
按时还本付息 财务评估咨询报告

满意度

指标

社会公众或服

务对象满意度

指标

指标 1：群众满意度 ≥95% 调查问卷

2.审核情况

根据财政部关于印发《地方政府专项债券项目资金绩效管理办

法》的通知（财预〔2021〕61号）的相关要求，项目单位针对本项

目制定了《河北省政府专项债券项目绩效目标表》。本项目前期手续

合规，债券资金需求合理，偿债计划可行。

三、项目基本背景情况

（一）区域概况

正定县，隶属于河北省石家庄市，位于石家庄中部，太行山东麓，

https://baike.baidu.com/item/%E6%B2%B3%E5%8C%97%E7%9C%81/153775?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E7%9F%B3%E5%AE%B6%E5%BA%84%E5%B8%82/305692?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E5%A4%AA%E8%A1%8C%E5%B1%B1/85278?fromModule=lemma_inlink
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辖区总面积 486平方千米，地势西北高，东南低。属温带季风气候，

大陆季风气候明显，四季分明。县人民政府驻常山西路 1号。 截至

2023年 2月，正定县下辖 2个街道、6个镇、2个乡。根据第七次人

口普查数据，截至 2020年 11月 1日零时，正定县常住人口为 549321

人。

正定县是国家历史文化名城，有 1600多年的建城史，历来都是

郡、州、路、府治所。正定县前身为真定县，最初为鲜虞国都城，后

为中山国辖内东垣邑，建县始于秦始皇统一中国后设立的东垣县，“真

定”一名始于汉高祖十一年（前 196年）改东垣县为真定县，最终于

清雍正元年（1723年）改为正定县。县城内建有“九楼四塔八大寺，

二十四座金牌坊”，素有“古建艺术宝库”美称。 正定县是三国名将赵

云的故里，赵云号称常胜将军，被誉为一身是胆。县城内现有赵云庙、

子龙广场等景点。

正定县交通便利，京广铁路，京广高铁，北京—港澳高速公路、

京昆、石黄高速公路穿境而过，石家庄正定国际机场坐落于境内。是

中国国际数字经济博览会的永久举办地，拥有中国（河北）自由贸易

试验区正定片区、石家庄综合保税区、正定新区、正定高新技术产业

开发区等功能区。正定县还是全国文明城市、国家卫生城市 、国家

园林县城、全国双拥模范县。

（二）拟申报项目列入规划情况

本项目涉及地块均已列入《正定县 2025年度国有建设用地储备

计划》。

https://baike.baidu.com/item/%E5%B8%B8%E4%BD%8F%E4%BA%BA%E5%8F%A3/1238278?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E5%9B%BD%E5%AE%B6%E5%8E%86%E5%8F%B2%E6%96%87%E5%8C%96%E5%90%8D%E5%9F%8E/6412721?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E7%9C%9F%E5%AE%9A%E5%8E%BF/8023821?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E9%B2%9C%E8%99%9E%E5%9B%BD/6642849?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%AD%E5%B1%B1%E5%9B%BD/8619?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%9C%E5%9E%A3%E5%8E%BF/4714214?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E8%B5%B5%E4%BA%91/6083?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E8%B5%B5%E4%BA%91/6083?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E8%B5%B5%E4%BA%91%E5%BA%99/7219750?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E5%AD%90%E9%BE%99%E5%B9%BF%E5%9C%BA/57767851?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E4%BA%AC%E5%B9%BF%E9%AB%98%E9%93%81/12030743?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E5%8C%97%E4%BA%AC%E2%80%94%E6%B8%AF%E6%BE%B3%E9%AB%98%E9%80%9F%E5%85%AC%E8%B7%AF/24586977?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E7%9F%B3%E9%BB%84%E9%AB%98%E9%80%9F%E5%85%AC%E8%B7%AF/6032902?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E7%9F%B3%E5%AE%B6%E5%BA%84%E6%AD%A3%E5%AE%9A%E5%9B%BD%E9%99%85%E6%9C%BA%E5%9C%BA/9937936?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%AD%E5%9B%BD%E5%9B%BD%E9%99%85%E6%95%B0%E5%AD%97%E7%BB%8F%E6%B5%8E%E5%8D%9A%E8%A7%88%E4%BC%9A/23790141?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%AD%E5%9B%BD%EF%BC%88%E6%B2%B3%E5%8C%97%EF%BC%89%E8%87%AA%E7%94%B1%E8%B4%B8%E6%98%93%E8%AF%95%E9%AA%8C%E5%8C%BA%E6%AD%A3%E5%AE%9A%E7%89%87%E5%8C%BA/23728750?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%AD%E5%9B%BD%EF%BC%88%E6%B2%B3%E5%8C%97%EF%BC%89%E8%87%AA%E7%94%B1%E8%B4%B8%E6%98%93%E8%AF%95%E9%AA%8C%E5%8C%BA%E6%AD%A3%E5%AE%9A%E7%89%87%E5%8C%BA/23728750?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E7%9F%B3%E5%AE%B6%E5%BA%84%E7%BB%BC%E5%90%88%E4%BF%9D%E7%A8%8E%E5%8C%BA/2237885?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E6%AD%A3%E5%AE%9A%E6%96%B0%E5%8C%BA/629708?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E5%85%A8%E5%9B%BD%E6%96%87%E6%98%8E%E5%9F%8E%E5%B8%82/1669848?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E5%9B%BD%E5%AE%B6%E5%8D%AB%E7%94%9F%E5%9F%8E%E5%B8%82/7019998?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E5%9B%BD%E5%AE%B6%E5%9B%AD%E6%9E%97%E5%8E%BF%E5%9F%8E/1672746?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/%E5%9B%BD%E5%AE%B6%E5%9B%AD%E6%9E%97%E5%8E%BF%E5%9F%8E/1672746?fromModule=lemma_inlink
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四、债券应付本息情况

本项目拟发行债券 81,000.00万元，计划发行期限为 3年，利率

4%，在本期债券存续期内利息按年支付，本金最后一年一次性偿还。

存续期内本息支付情况如下：

还本付息表

单位：万元

年度
期初本金余

额

本期新增

本金

本期偿还

本金

期末本金

余额
利率

当年偿还

利息

当年还本

付息合计

2025 81,000.00 81,000.00 - -

2026 81,000.00 81,000.00 4% 3,240.00 3,240.00

2027 81,000.00 81,000.00 4% 3,240.00 3,240.00

2028 81,000.00 81,000.00 - 4% 3,240.00 84,240.00

合计 81,000.00 9,720.00 90,720.00

五、评估依据和假设

（一）评估依据

1、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)；

2、按照国家政策稳定性持续性基础上进行测算和估算；

3、市场估算按照目前市场、政策稳定性进行测算基数。

（二）评估假设

1、预测期内国家政策、法律以及当前社会政治、经济环境不发

生重大变化；

2、预测期内国家税收政策不发生重大变化;

3、预测期内国家金融机构信贷利率以及外汇市场汇率相对稳定；

4、预测期内项目所从事的行业及市场状况不发生重大变化；
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5、预测期内工程项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行；

6、预测期内出现的年度资金缺口由项目单位统筹安排解决；

7、无其他人力不可抗拒因素和不可预见因素所造成重大不利影

响。

六、评估过程

我们依据国家、地方相关政策文件，以真实、客观、可行、独立

为原则，对项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具财务评价报

告。整个评价工作分为四个阶段进行：

（一）与委托方就本次债券发行计划、期限等相关问题协商一致，

并制定出本次评价工作计划。

（二）收集本次评价所需文件资料。收集与查阅项目的项目建议

书、可行性研究报告等资料，到项目实施单位进行尽调，与相关人员

进行访谈，听取委托方相关人员介绍，了解项目的具体情况。

（三）安排专业人员进行评估，起草财务评估咨询报告。

（四）在上述工作基础上，与委托方就评价结果交换意见，在全

面考虑有关意见后，按照评价机构内部评估报告三审制度和程序对报

告进行反复修改、校正，最后出具正式财务评估咨询报告。

七、评估分析

（一）项目投资估算

根据项目实施计划，本项目总投资估算 103,267.98万元，具体以

实际发生费用为准。

投资估算表
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单位：万元

项目名称 地块名称
募投项目土地四至

范围

土地规

划性质

面积

（亩）
总投资

2025 年正定

县收回收购

存量闲置土

地第一批土

地储备专项

债券项目

正定 01#、02#地块

胜利大街东、月屏路

北、月牙路南、向河大

街西

城镇住

宅用地
99.58 63,443.30

正定 10#、13#地块

胜利大街东、月屏路

北、月牙路南、向河大

街西

城镇住

宅用地
57.51 39,824.68

合计 157.09 103,267.98

（二）项目资金筹措

2025年正定县收回收购存量闲置土地第一批土地储备专项债券

项目的预计投资金额为 103,267.98万元，其中 81,000.00万元资金通

过发行政府专项债券取得；资本金 22,267.98万元由财政统筹解决。

项目资金筹措计划表

单位：万元

项目 金额 比例

资本金 22,267.98 21.56%

政府专项债券 81,000.00 78.44%

合计 103,267.98 100.00%

项目资金来源情况

资金来源 金额(万元) 占比 备注

估算总投资 103,267.98 100.00%

一、资本金 22,267.98 21.56%

(一)自有资金 22,267.98 21.56%

(二)专项债券

1、已发行专项债券
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2、本期拟发行专项债券

3、后续拟发行专项债券

二、债务资金(不含用作资本金部分) 81,000.00 78.44%

(一)已发行专项债券

(二)本期拟发行专项债券 81,000.00 78.44%

(三)后续拟发行专项债券

(四)银行融资

（三）项目收入、成本、收益预测

1、项目运营收入

2025年正定县收回收购存量闲置土地第一批土地储备专项债券

项目经济效益预测如下：

根据项目类型，本项目收入来源为土地出让收入。

参照拟出让地块周边区域土地用途相同，近期挂牌出让地块的价

格，以及地块所在区域的基准地价水平预测土地出让价格，城镇住宅

用地土地出让单价为每亩 729.75万元。

正定县城镇住宅用地土地出让情况

单位：万元，万元/亩
地块名称 位置 地块性质 出让面

积

出让价格 单价

太平河住宅 9号地

胜利大街东、屏中路

北、月屏路南、新兴

街西

城镇住宅-普

通商品住房

用地

41.12 31,080.00 755.84

石家庄建拓房地产

开发有限公司

胜利大街东、月屏路

北、月牙路南、向河

大街西

城镇住宅-普

通商品住房

用地

57.51 41,990.00 730.13

石家庄万科文城房

地产开发有限公司

东至白朴街，西至新

城大街，北至承安

路，南至三里屯路

城镇住宅-普

通商品住房

用地

66.19 46,550.00 703.28

均价 729.75
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按照公开信息获取的正定县近三年 GDP平均增速 5.50%作为依

据，假设自融资开始日起第二年（2027年）开始土地挂牌交易，且

全部于 2027年内出让完毕，预测城镇住宅用地出让单价为 856.90万

元/亩，实现土地出让收入共计 134,610.42万元。

收入情况表

单位：万元，万元/亩
地块名称 位置 地块性质 出让面

积

出让价格 出让金

正定 01#、02#地块

胜利大街东、月屏路

北、月牙路南、向河

大街西

城镇住宅用

地
99.58 856.90 85,330.10

正定 10#、13#地块

胜利大街东、月屏路

北、月牙路南、向河

大街西

城镇住宅用

地
57.51 856.90 49,280.32

合计 157.09
134,610.42

2．项目运营成本

根据财政部、河北省及邢台市正定县有关部门颁布的相关文件确

定，土地出让收入应按照相关标准计提保障性住房建设建设资金、土

地出让业务费、国有土地收益基金、农业土地开发资金、农田水利建

设资金、教育资金。

项目成本测算表

单位：万元

类型 标准 金额

保障性住房建设建设资金 出让总价款 5% 6,730.52

国有土地收益基金 出让总价款 5% 6,730.52

农业土地开发资金 4,100.00 元/亩 64.41

农田水利建设资金 土地出让金净收益 10% 1,781.70

教育基金 土地出让金净收益 10%
1,781.70

合计 17,088.85
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（三）项目收益与融资平衡情况

根据上述项目总投资、运营成本、收入情况、偿债资金来源，通

过对项目净现金流的测算，本项目在建设及运营期内资金充足。

（四）资金的稳定性

根据专项债券发行计划，经测算，项目累计现金流量为 60.38万

元，项目资金稳定性可靠，还本付息资金具有一定稳定性与风险抵抗

能力。

八、评估结论

1、计算债券本息覆盖倍数

债券存续期内，本项目经营活动预计净收益为 117,521.57万元，

债券本息合计为 90,720.00万元，通过测算，本期债券本息覆盖倍数

为 1.30，能够项目收益与融资自求平衡。

2、进行覆盖倍数的敏感性分析

在经营净收益上下浮动 5%和利率上浮 5%的情况下，经营净收益

可以覆盖债券本息和，因此具有一定的稳定性与风险抵抗能力。具体

明细如下表：

项目债券本息偿还能力评估表

单位：万元

项目名称 变动因素
预计土地出

让净收益

融资本

金

融资利

息

融资本

息合计

覆盖

倍数

2025 年正

定县收回

收购存量

闲置土地

第一批土

基准 117,521.57 81,000.00 9,720.00 90,720.00 1.30

收入下降 5% 110,791.05 81,000.00 9,720.00 90,720.00 1.22

收入增长 5% 124,252.09 81,000.00 9,720.00 90,720.00 1.37
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地储备专

项债券项

目

利率上升 5% 117,521.57 81,000.00 10,206.00 91,206.00 1.29

3、就专项债本息覆盖情况的意见

综上所述，该项目财务指标良好，能够产生持续稳定的现金流入，

且现金流入能够覆盖专项债券还本付息的规模，从财务角度上分析投

资具备可行性。

九、附件

1.项目投资评估明细表

2.运营成本费用明细表

3.项目利润表

4.项目投资现金流量表

5.本息覆盖倍数及敏感性分析表



（此页无正文）
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中国．石家庄 中国注册会计师：
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2025年 4月 16日
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附件 1：

项目投资评估明细表

单位：万元

项目名称 地块名称
募投项目土地四至

范围

土地规

划性质

面积

（亩）
总投资

2025 年正定

县收回收购

存量闲置土

地第一批土

地储备专项

债券项目

正定 01#、02#地块

胜利大街东、月屏路

北、月牙路南、向河大

街西

城镇住

宅用地
99.58 63,443.30

正定 10#、13#地块

胜利大街东、月屏路

北、月牙路南、向河大

街西

城镇住

宅用地
57.51 39,824.68

合计 157.09 103,267.98
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附件 2：

运营成本费用明细表

单位：万元

类型 标准 金额

保障性住房建设建设资金 出让总价款 5% 6,730.52

国有土地收益基金 出让总价款 5% 6,730.52

农业土地开发资金 4,100.00 元/亩 64.41

农田水利建设资金 土地出让金净收益 10% 1,781.70

教育基金 土地出让金净收益 10% 1,781.70

合计 17,088.85
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附件 3：

项目利润表

单位：万元

项目 2025 2026 2027 2028 总计

一、经营收入/成本

/税金
0.00

1.项目收入 0.00 0.00 0.00 134,610.42 134,610.42

2.项目成本 0.00 0.00 0.00 17,088.85 17,088.85

3.税金及附加 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4.税息折旧及摊销

前利润
0.00 0.00 0.00 117,521.57 117,521.57

二、折旧与摊销 0.00

1.总折旧和摊销 0.00 0.00 0.00 0.00

2.息税前利润 0.00 0.00 0.00 117,521.57 117,521.57

三、利息支出 0.00

1.利息费用 0.00 3,240.00 3,240.00 3,240.00 9,720.00

2.税前利润 0.00 -3,240.00 -3,240.00 114,281.57 107,801.57

四、企业所得税 0.00

五、净利润/净亏损 0.00 -3,240.00 -3,240.00 114,281.57 107,801.57
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附件 4：

项目现金流量表

单位：万元

项目 2025 2026 2027 2028 总计

现金流入

资本金流入 22,267.98 22,267.98

债券资金流入 81,000.00 - - 81,000.00

运营收入 - - 134,610.42 134,610.42

小计 103,267.98 - - 134,610.42 237,878.40

现金流出 -

固定资产流出 103,267.98 - - - 103,267.98

建设期债券利息 -

发行费用 -

运营成本 - - 17,088.85 17,088.85

相关税费 - - - - -

运营期债券利息 - 3,240.00 3,240.00 3,240.00 9,720.00

债券本金 - - - 81,000.00 81,000.00

小计 103,267.98 3,240.00 3,240.00 101,328.85 211,076.83

净现金流量 - -3,240.00 -3,240.00 33,281.57 26,801.57

累计现金流量 - -3,240.00 -6,480.00 26,801.57



23

附件 5：

本息覆盖倍数及敏感性分析表

单位：万元

项目名称 变动因素
预计土地出

让净收益

融资本

金

融资利

息

融资本

息合计

覆盖

倍数

2025 年正

定县收回

收购存量

闲置土地

第一批土

地储备专

项债券项

目

基准 117,521.57 81,000.00 9,720.00 90,720.00 1.30

收入下降 5% 110,791.05 81,000.00 9,720.00 90,720.00 1.22

收入增长 5% 124,252.09 81,000.00 9,720.00 90,720.00 1.37

利率上升 5% 117,521.57 81,000.00 10,206.00 91,206.00 1.29
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