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容诚专字[2025]230Z0491 号 

霍邱县淮河行蓄洪区 2019 至 2021 年居民迁建工程 

项目收益与融资自求平衡专项评价报告 

霍邱县县政府： 

我们接受霍邱县县政府委托，对霍邱县淮河行蓄洪区 2019 至 2021 年居民迁

建工程项目收益与融资资金平衡专项评价报告（以下简称“资金平衡专项评价报

告”）进行评价并出具评价报告。 

我们审核的依据是《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》。相关主管单位对项目收益预测及所依据的各项假设负责。这些

假设已在预测说明中披露。 

根据我们对支持这些假设证据的审核，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。 

经专项审核，我们认为，在相关主管单位对项目收益预测及其所依据的各项

假设前提下，本次评价的霍邱县淮河行蓄洪区 2019 至 2021 年居民迁建工程，预

期土地出让收入对应的政府性基金收入和土地增减挂钩指标转让收入能够合理保

障偿还融资本金和利息，实现项目收益与融资自求平衡。 

总体评估结果如下： 

一、 本期债券应付本息情况 

2019 年已通过政府专项收益债融资 13 亿元，2020 年已通过政府专项收益债
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融资 4.19 亿元，2021 年已通过政府专项债融资 0.8 亿元，2022 年已通过政府专项

债融资 3.5 亿元（其中 3 月份已通过政府专项债券融资 2 亿元，6 月份已通过政府

专项债券融资 1.5 亿元），2023 年 9 月份已通过政府专项债融资 4.89 亿元，2024

年已通过政府专项债融资 17.68 亿元（其中 2 月份已发行 2.3 亿元，5 月份已发行

政府专项债融资 5.5 亿元，6 月份已发行政府专项债融资 9.38 亿元，9 月份发行政

府专项债融资 0.5 亿元），2025 年拟通过政府专项债融资 12.94 亿元（其中 1 月份

已发行政府专项债融资 2.5 亿元，本次拟发行政府专项债融资 4.66 亿元，剩余金

额于后续批次完成发行）。募集资金专项用于霍邱县淮河行蓄洪区 2019 至 2021

年居民迁建工程。债券期限为 10 年，2019 年已发行债券票面年利率为 3.47%，2020

年已发行债券票面年利率为 2.87%，2021 年已发行债券票面年利率为 3.16%，2022

年 3 月份已发行债券票面年利率为 3.07%，2022 年 6 月份已发行债券票面年利率

为 2.91%，2023 年 9 月份已发行债券票面年利率为 2.91%，2024 年 2 月份已发行

债券票面利率为 2.53%，2024 年 5 月份已发行债券票面利率为 2.41%，2024 年 6

月份已发行债券票面利率为 2.37%，2024 年 9 月份已发行债券票面利率为 2.12%，

2025 年 1 月份已发行债券票面利率为 1.70%，本批次及之后发行债券票面年利率

按 3.27%计，在债券存续期间每年支付债券利息，到期一次还本。应付还本付息情

况如下： 

1、专项债应付本息情况 

年度 
期初本金

金额 

本期增加金

额 

本期偿还本

金 

期末本金金

额 
应付利息 

应付本息合

计 

2019 年 - 130,000.00 - 130,000.00 - - 

2020 年 130,000.00 41,900.00 - 171,900.00 5,112.27 5,112.27 

2021 年 171,900.00 8,000.00 - 179,900.00 5,713.53 5,713.53 

2022 年 179,900.00 35,000.00 - 214,900.00 6,491.58 6,491.58 

2023 年 214,900.00 48,900.00 - 263,800.00 7,016.83 7,016.83 

2024 年 263,800.00 176,800.00 - 440,600.00 10,505.05 10,505.05 

2025 年 440,600.00 129,400.00 - 570,000.00 14,595.72 14,595.72 

2026 年 570,000.00 - - 570,000.00 16,515.16 16,515.16 

2027 年 570,000.00 - - 570,000.00 16,515.16 16,515.16 

2028 年 570,000.00 - - 570,000.00 16,515.16 16,515.16 

2029 年 570,000.00 - 130,000.00 440,000.00 16,515.16 146,515.16 

2030 年 440,000.00 - 41,900.00 398,100.00 11,402.90 53,302.90 
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2031 年 398,100.00 - 8,000.00 390,100.00 10,801.63 18,801.63 

2032 年 390,100.00 - 35,000.00 355,100.00 10,023.58 45,023.58 

2033 年 355,100.00 - 48,900.00 306,200.00 9,498.33 58,398.33 

2034 年 306,200.00 - 176,800.00 129,400.00 6,010.11 182,810.11 

2035 年 129,400.00 - 129,400.00 - 1,919.44 131,319.44 

合计  570,000.00 570,000.00  165,151.60 735,151.60 

二、土地出让产生的净现金流入  

（一）、项目现金流收益预测参考文件 

1．《中华人民共和国水法》 

2．《中华人民共和国防洪法》 

3．《全国蓄滞洪区建设与管理规划》 

4．《国务院关于全国蓄滞洪区建设与管理规划的批复》（国函〔2009〕134

号）； 

5．《国务院关于印发“十三五”脱贫攻坚规划的通知》（国发〔2016〕64 号）； 

6．《安徽省人民政府关于进一步加强蓄洪区脱贫攻坚工作的若干意见》（皖

政〔2017〕108 号）； 

7．《关于实施乡村振兴战略的意见》2018 年 1 月 2 日； 

8．《安徽省人民政府关于印发安徽省淮河行蓄洪区安全建设规划（2018—2025

年）的通知》（皖政〔2018〕79 号）； 

9．《安徽省淮河行蓄洪区安全建设三年（2019—2021 年）分类实施方案》； 

10．《安徽省淮河流域行蓄洪区建设发展领导小组办公室关于编制淮河行蓄

洪区居民迁建直接建房外迁实施方案的紧急通知》； 

11．安徽省人民政府办公厅关于印发《安徽省淮河行蓄洪区安全建设三年

（2019-2021 年）分类推进方案的通知》皖政办秘﹝2019﹞15 号 

12．《城市居住区规划设计标准》（GB50180-2018）； 
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13．《安徽省村庄规划编制标准》（DB34/T5011-2015）； 

14．《关于做好贫困县节余指标流转城乡建设用地增减挂钩项目管理工作的

通知》皖国土资函〔2018〕376 号； 

15．《霍邱县国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》。 

（二）基本假设条件及依据 

（1）霍邱县人民政府拿出 3,490.00 亩土地对本期债券募集资金投资项目进行

资金平衡。经查询霍邱县国土资源局网土地出让成交信息，结合项目的建设期、

近几年项目周边地块成交情况、2019 年 GDP 增速、土地出让金收入管理规定等因

素，确定项目的土地出让价格。 

（2）依据霍邱县自然资源和规划局出具关于土地出让指标的说明，霍邱县人

民政府拿出 5,000.00 亩土地增减挂钩交易指标对本期债券资金投资项目进行资金

平衡，参照 2018 年以来安徽省城乡建设用地增减挂钩结余指标有偿调剂挂牌转让

交易情况，安徽省城乡建设用地增减挂钩节余指标流转使用管理暂行办法等因素，

计算迁建工程项目未来土地指标转让收入。 

（三）土地出让产生的净收益 

序

号 
地市 区县 项目 

按 2019 年

GDP 增速的

100% 

按 2019 年

GDP 增速的

90% 

按 2019 年

GDP 增速的

80% 

1 六安市 霍邱县 
霍邱县淮河行蓄洪区 2019

至 2021 年居民迁建工程 
 985,662.00   955,488.54   926,310.80  

合计   985,662.00   955,488.54   926,310.80  

（四）土地增减挂钩指标产生的净收益 

项目 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 合计 
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土地指标转让计划（亩） 1,000.00 1,000.00 1,000.00 2,000.00 5,000.00 

土地指标转让单价（万元/亩） 40.00 40.00 40.00 40.00 - 

土地指标转让收入（万元） 40,000.00 40,000.00 40,000.00 80,000.00 200,000.00 

（五）本息覆盖倍数情况 

预期土地收入对应的政府性基金收入偿还融资本金和利息情况本次融资项目

收益为土地出让产生的现金流入，结合项目的建设期、近几年项目周边地块成交

情况、安徽省土地增减挂指标出让情况、2019 年霍邱县 GDP 增速、土地出让金收

入管理规定等，以预测期间的经济环境最佳估计为前提，计算项目未来产生的现

金净收益，考虑本期债券还本付息后本息覆盖倍数列表反映如下： 

表 1-1，按照 2019 年霍邱县 GDP 增速的 100%比例计算土地价格增长的情况

下的本息覆盖倍数： 

金额单位：万元 

年度 
融资本息支付 项目还款来源 

本金 利息 本息合计 土地指标转让收益 土地出让收益 小计 

2020 年 - 5,112.27 5,112.27   - 

2021 年 - 5,713.53 5,713.53   - 

2022 年 - 6,491.58 6,491.58   - 

2023 年 - 7,016.83 7,016.83   - 

2024 年 - 10,505.05 10,505.05   - 

2025 年 - 14,595.72 14,595.72   - 

2026 年 - 16,515.16 16,515.16 40,000.00  40,000.00 

2027 年 - 16,515.16 16,515.16 40,000.00  40,000.00 

2028 年 - 16,515.16 16,515.16 40,000.00 79,093.44 119,093.44 

2029 年 130,000.00 16,515.16 146,515.16 80,000.00 93,064.45 173,064.45 

2030 年 41,900.00 11,402.90 53,302.90  108,135.20 108,135.20 

2031 年 8,000.00 10,801.63 18,801.63  160,553.29 160,553.29 

2032 年 35,000.00 10,023.58 45,023.58  189,127.87 189,127.87 

2033 年 48,900.00 9,498.33 58,398.33  155,687.75 155,687.75 

2034 年 176,800.00 6,010.11 182,810.11   - 
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2035 年 129,400.00 1,919.44 131,319.44   - 

合计 570,000.00 165,151.60 735,151.60 200,000.00 785,662.00 985,662.00 

本息覆盖倍数 1.34 

表 1-2，按照 2019 年霍邱县 GDP 增速的 90%比例计算土地价格增长的情况下

的本息覆盖倍数： 

金额单位：万元 

年度 
融资本息支付 项目还款来源 

本金 利息 本息合计 土地指标转让收益 土地出让收益 小计 

2020 年 - 5,112.27 5,112.27   - 

2021 年 - 5,713.53 5,713.53   - 

2022 年 - 6,491.58 6,491.58   - 

2023 年 - 7,016.83 7,016.83   - 

2024 年 - 10,505.05 10,505.05   - 

2025 年 - 14,595.72 14,595.72   - 

2026 年 - 16,515.16 16,515.16 40,000.00  40,000.00 

2027 年 - 16,515.16 16,515.16 40,000.00  40,000.00 

2028 年 - 16,515.16 16,515.16 40,000.00 77,024.71 117,024.71 

2029 年 130,000.00 16,515.16 146,515.16 80,000.00 90,240.02 170,240.02 

2030 年 41,900.00 11,402.90 53,302.90  104,404.35 104,404.35 

2031 年 8,000.00 10,801.63 18,801.63  154,353.51 154,353.51 

2032 年 35,000.00 10,023.58 45,023.58  181,053.77 181,053.77 

2033 年 48,900.00 9,498.33 58,398.33  148,412.19 148,412.19 

2034 年 176,800.00 6,010.11 182,810.11   - 

2035 年 129,400.00 1,919.44 131,319.44   - 

合计 570,000.00 165,151.60 735,151.60 200,000.00 755,488.54 955,488.54 

本息覆盖倍数 1.30 

表 1-3，按照 2019 年霍邱县 GDP 增速的 80%比例计算土地价格增长的情况下

的本息覆盖倍数： 

年度 
融资本息支付 项目还款来源 

本金 利息 本息合计 土地指标转让收益 土地出让收益 小计 
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2020 年 - 5,112.27 5,112.27   - 

2021 年 - 5,713.53 5,713.53   - 

2022 年 - 6,491.58 6,491.58   - 

2023 年 - 7,016.83 7,016.83   - 

2024 年 - 10,505.05 10,505.05   - 

2025 年 - 14,595.72 14,595.72   - 

2026 年 - 16,515.16 16,515.16 40,000.00  40,000.00 

2027 年 - 16,515.16 16,515.16 40,000.00  40,000.00 

2028 年 - 16,515.16 16,515.16 40,000.00 74,997.73 114,997.73 

2029 年 130,000.00 16,515.16 146,515.16 80,000.00 87,483.86 167,483.86 

2030 年 41,900.00 11,402.90 53,302.90  100,778.50 100,778.50 

2031 年 8,000.00 10,801.63 18,801.63  148,352.73 148,352.73 

2032 年 35,000.00 10,023.58 45,023.58  173,270.64 173,270.64 

2033 年 48,900.00 9,498.33 58,398.33  141,427.35 141,427.35 

2034 年 176,800.00 6,010.11 182,810.11    

2035 年 129,400.00 1,919.44 131,319.44    

合计 570,000.00 165,151.60 735,151.60 200,000.00 726,310.80 926,310.80 

本息覆盖倍数 1.26 

 

附件 1：项目现金流收益规模分析 

附件 2：项目收益和融资平衡方案 
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附件 1：项目现金流收益规模分析 

重要提示：霍邱县淮河行蓄洪区 2019 至 2021 年居民迁建工程项目收益与融

资资金平衡专项评价报告是基于一定假设和估计的基础上编制的，但预测所依据

的各种假设具有不确定性，投资者进行投资决策时应谨慎使用。 

一、 编制基础 

本次预测以预期土地出让收入对应的政府性基金为基础，结合项目的建设期、

近几年项目周边地块成交情况、2019 年安徽省六安市霍邱县 GDP 增速、土地出

让金收入管理规定等，以预测期间的经济环境最佳为估计为前提，编制 2019 年

霍邱县淮河行蓄洪区 2019 至 2021 年居民迁建工程土地出让收益预测表（按近三

年霍邱县预测 GDP 增速的 100%、90%、80%的比例作为土地价格的增幅）及土

地增减挂钩指标收益预测表。 

二、 基本假设 

本资金平衡专项评价报告基于以下重要假设： 

1、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； 

2、国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

3、相关法律法规无重大变化； 

4、政府制定的土地出让计划、土地出让指标、可返还政府收益等能够顺利

执行； 

5、土地出让价格在正常单位内变动； 

6、无其他人为不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

三、项目现金流收益预测编制说明 

（一）项目实施概况 

项目名称：霍邱县淮河行蓄洪区 2019 至 2021 年居民迁建工程。 
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实施主体：霍邱县淮河行蓄洪区居民安全建设发展中心。 

具体实施单位：淮河行蓄洪区内的各乡（镇）政府。 

竣工时间：项目竣工日期为 2025 年 12 月。 

主要建设内容及规模：项目总起迁建安置人口为 11.44 万人，总拆迁建筑面

积约 340 万平方米，采用统建安置房安置和异地自行安置两种方式，其中统建

安置房安置涉及 18 个乡镇，占地约 10300 亩。工程内容涉及迁出户房屋拆除与

附属物补偿、安置房及配套设施建设、退出宅基地补偿及土地复垦、超容庄台降

容与提升建设等方面内容。 

（二）项目现金流收益预测项目说明 

1、基本假设条件和依据 

由霍邱县人民政府拿出 3,490.00 亩土地可出让项目对本期债券募集资金投

资项目进行资金平衡。 

经查询霍邱县国土资源局网土地出让成交信息，结合项目的建设期、近几年

项目周边地块成交情况、2019 年 GDP 增速、土地出让金收入管理规定等因素，

确定拆建项目的土地出让价格。 

霍邱县 2016-2018 年全市生产总值(GDP)同比增速按可比价格计算分别为

0.50%、6.40%和 5.80%，近三年平均增速 4.23%，预计 2019 年 GDP 增速为 7.00%,

此次预测按照近三年平均增速与 2019年预计增速孰低计算土地价格的增长,即增

速 4.23%。 

2、土地出让净收益预测 

（1）土地市场情况 

经查询霍邱县土地交易中心信息，本项目周边土地转让情况如下，本次评价

参考下述土地出让情况进行预测。 

具体情况如下： 
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1） 霍邱县专项债项目（霍邱县淮河行蓄洪区 2019 至 2021 年居民迁建工程）周边土地出让情况表 

序号 文号 地块 区位 土地面积（㎡) 容积率 
中标总地价（万

元） 

平均价格

（元/㎡) 
出让日期 用途 

1 
341522(2017)

A20044 

城关镇下骆山路

北侧地块 
霍邱县 33,807.00 ≤2 8,620.79 2,550.00 2017/11/3 

居住（配建商业建

筑面积≤5%） 

2 
341522(2017)

A20045 

城关镇下骆山路

南侧地块 
霍邱县 49,546.00 ≤2.2 12,262.64 2,475.00 2017/11/3 

居住（配建商业建

筑面积≤5% 

3 
341522(2018)

A20005 

城关镇户胡路南

侧地块 
霍邱县 37,872.00 ≤2.2 10,963.94 2,895.00 2018/5/9 

居住（配建商业建

筑面积≤5%） 

4 
341522(2018)

A20015 

新店镇玉泉路南

侧收储地块地块

二 

霍邱县 62,868.00 ≤2.2 18,954.70 3,015.00 2018/9/30 居住 

5 
341522(2018)

A20022 

新店镇玉泉路南

侧收储地块地块

一 

霍邱县 77,501.00 ≤2.2 25,924.08 3,345.00 2018/10/22 
居住（商业建筑面

积≤5%） 

参考均价 2,933.02   

（2）项目土地出让价格预测 

本次预测参照项目周边市场成交价格作为参考价格。考虑不同地块区域差异、项目规划、用途等差异做适当修正，对该项目进行

价格预测，根据土地出让计划预计 2025 年出让土地 400 亩，2026 年出让土地 450 亩，2027 年出让土地 500 亩，2028 年出让土地 710

亩，2029 年出让土地 800 亩，2030 年出让土地 630.00 亩，具体计算如下： 

1）2019 年土地出让价格预测 
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霍邱县专项债项目土地价格预测表（土地单价：元/㎡）1）土地市场情况 

本项目周边土地出让情况表： 

序

号 
土地编号 地块 容积率 

土地出让面积

（㎡） 

中标总地价（万

元） 

成交单位地价

（万元/㎡） 
出让时期 土地用途 

1 
霍国土出[2017]51

号 

城关镇下骆山路北

侧地块 
≤2 33807.00 8620.785 2550.00 2017/11/3 居住 

2 
霍国土出[2017]52

号 

城关镇下骆山路南

侧地块 
≤2.2 49546.00 12262.635 2475.00 2017/11/3 居住 

3 
霍国土出[2017]50

号 

城关镇户胡路南侧

地块 
≤2.2 37872.00 10963.944 2895.00 2018/5/9 居住 

4 
霍国土出[2018]26

号 

新店镇玉泉路南侧

收储地块地块二 
≤2.2 62868.00 18954.702 3015.00 2018/9/30 居住 

5 
霍国土出[2018]25

号 

新店镇玉泉路南侧

收储地块地块一 
≤2.2 77501.00 25924.0845 3345.00 2018/10/22 居住 

参考均价 2933.02   

2）2019 年土地出让价格预测 

序号 地块 地市 预计增长率 土地性质 拟出让面积(㎡) 
参考平均单价(元/平

米) 
修正系数 预测土地单价(元/平米) 

1 霍邱县范围 六安市 4.23% 居住、商住用地 266,664.00 2,933.02 0.95 2,786.37 
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3）2021-2032 年土地出让价格预测（预计 GDP 增长 100%概率测算） 

霍邱县专项债项目土地价格预测表（土地单价：元/㎡） 

序号 地块 地市 土地性质 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 

1 霍邱县范围 六安市 居住、商住用地 2786.37 2904.33 3027.28 3155.43 3289.01 3428.24 

（续上表） 

序号 地块 地市 土地性质 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

1 霍邱县范围 六安市 居住、商住用地 3573.37 3724.65 3882.32 4046.67 4217.98 4396.54 

3、土地出让收入预测 

根据上述土地市场情况，结合土地价格增长率进行预测。土地增长率以霍邱县 2016 至 2018 年近三年 GDP 平均增长率、2019 年

政府工作报告预计 GDP 增长率孰低，作为预测土地增长率。 

结合复垦土地指标归还情况，2027 年、2028 年、2029 年、2030 年、2031 年、2032 年拟分别出让居住、商住地 400 亩、450 亩、

500 亩、710 亩、800 亩和 630 亩，总计 3,490 亩。 

（1）霍邱县专项债项目土地出让收入预测表（预计 GDP 增长 100%概率测算） 

单元：万元 

地块 项目 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 合计 

霍邱县 拟出让面积 266664.00 299997.00 333330.00 473328.60 533328.00 419995.80 2326643.4 
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范围 （㎡） 

预测收入（万

元） 
95289.00 111738.27 129409.47 191540.68 224956.88 184653.04 937587.34 

（2）霍邱县专项债项目土地出让收入预测表（预计 GDP 增长 90%概率测算） 

单元：万元 

地块 项目 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 合计 

霍邱县

范围 

拟出让面积

（㎡） 
266664.00 299997.00 333330.00 473328.60 533328.00 419995.80 2326643.4 

预测收入（万

元） 
92990.41 108600.01 125264.08 184652.03 215985.66 176569.09 904061.28 

（3）霍邱县专项债项目土地出让收入预测表（预计 GDP 增长 80%概率测算） 

单元：万元 

地块 项目 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 合计 

霍邱县

范围 

拟出让面积

（㎡） 
266664.00 299997.00 333330.00 473328.60 533328.00 419995.80 2326643.4 

预测收入（万

元） 
90738.21 105537.61 121235.36 177984.50 207337.73 168808.16 871641.57 

4、土地出让预测收益 
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根据 2027 年至 2032 年土地出让计划，并以 2016 年至 2018 年霍邱县 GDP 平均增速（4.23%）的 100%、90%、80%的比例计算

土地价格的增长。土地挂牌交易的现金流入考虑国有土地收益基金、农业土地开发资金、失地农民保障支出、土地出让业务费、农田

水利建设资金、教育费附加、土地有偿使用费的情况后，土地出让净收益情况如下： 

1）按 2016 年至 2018 年霍邱县 GDP 平均增速 4.23%的 100%比例计算的土地价格增长率下的土地出让净收益情况 

金额单位：万元
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序号 项目 
霍邱县淮河行蓄洪区 2019 至

2021 年居民迁建工程 

1 收入合计 937,587.34 

1.1 土地出让收入 937,587.34 

1.2 专项收入   

2 土地扣减项目 151,925.34 

2.1 国有土地出让基金（4%） 37,503.49 

2.2 农业土地开发资金（5 元/平米） 1,163.32 

2.3 失地农民保障支出（20 元/平米） 4,653.29 

2.4 土地出让业务费（2%） 18,751.75 

2.5 农田水利建设资金（2%） 18,751.75 

2.6 教育费附加（2%） 18,751.75 

2.7 土地有偿使用费（约 15 万元/亩) 52,350.00 

3 土地收入净收益 785,662.00 

2）按 2016 年至 2018 年霍邱县 GDP 平均增速 4.23%的 90%比例计算的土地

价格增长率下的土地出让净收益情况 

金额单位：万元 

序号 项目 
霍邱县淮河行蓄洪区 2019 至

2021 年居民迁建工程 

1 收入合计 904,061.28 

1.1 土地出让收入 904,061.28 

1.2 专项收入   

2 土地扣减项目 148,572.74 

2.1 国有土地出让基金（4%） 36,162.45 

2.2 农业土地开发资金（5 元/平米） 1,163.32 

2.3 失地农民保障支出（20 元/平米） 4,653.29 

2.4 土地出让业务费（2%） 18,081.23 

2.5 农田水利建设资金（2%） 18,081.23 

2.6 教育费附加（2%） 18,081.23 

2.7 土地有偿使用费（约 15 万元/亩) 52,350.00 

3 土地收入净收益 755,488.54 

3）按 2016 年至 2018 年霍邱县 GDP 平均增速 4.23%的 80%比例计算的土地

价格增长率下的土地出让净收益情况 
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金额单位：万元 

序号 项目 
霍邱县淮河行蓄洪区 2019 至

2021 年居民迁建工程 

1 收入合计 871,641.57 

1.1 土地出让收入 871,641.57 

1.2 专项收入   

2 土地扣减项目 145,330.77 

2.1 国有土地出让基金（4%） 34,865.66 

2.2 农业土地开发资金（5 元/平米） 1,163.32 

2.3 失地农民保障支出（20 元/平米） 4,653.29 

2.4 土地出让业务费（2%） 17,432.83 

2.5 农田水利建设资金（2%） 17,432.83 

2.6 教育费附加（2%） 17,432.83 

2.7 土地有偿使用费（约 15 万元/亩) 52,350.00 

3 土地收入净收益 726,310.80 

附件 2：项目收益和融资平衡方案 

一、  项目批复及资质情况  

1、 2019 年 3 月 14 日，霍邱县发展和改革委员会下发《关于霍

邱县淮河行蓄洪区 2019 至 2021 年居民迁建工程项目建议书的批复》

（发改审字 [2019]89 号），包括项目名称、建设单位、建设地点、建

设内容和规模、项目总投资及资金筹措等的批复。  

2、 2019 年 3 月 18 日，霍邱县发展和改革委员会下发《关于霍

邱县淮河行蓄洪区 2019 至 2021 年居民迁建工程项目可行性研究报告

的批复》（发改审字 [2019]100 号），包括建设单位、建设地点、主

要建设内容及规模、投资估算与资金来源等的批复。  

二、项目投资估算及资金筹措  

1、投资估算  

经估算，项目总投资为 1,373,936.00 万元，其中建设投资 1,333,509.80 万元，

其中：安置房建设经费 651,662.04 万元，拆除房屋、附属物补偿和奖励金
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383,508.25 万元，与工程建设有关的其他费用 46,312 万元，预备费 14,323.02 万

元，建设期利息 49,434.98 万元。 

2、资金筹措  

本项目总投资为 1,373,936.00 万元。其中自有资本金为 803,936.00 万元，占

总投资的 58.51%，由政府财政预算安排；计划发行政府专项债融资 570,000.00

万元，占总投资的 41.49%。 

三、还本付息现金流量预测  

2019 年已通过政府专项收益债融资 13 亿元，2020 年已通过政府专项收益债

融资 4.19 亿元，2021 年已通过政府专项债融资 0.8 亿元，2022 年已通过政府专

项债融资 3.5 亿元（其中 3 月份已通过政府专项债券融资 2 亿元，6 月份已通过

政府专项债券融资 1.5 亿元），2023 年 9 月份已通过政府专项债融资 4.89 亿元，

2024 年已通过政府专项债融资 17.68 亿元（其中 2 月份已发行 2.3 亿元，5 月份

已发行政府专项债融资 5.5 亿元，6 月份已发行政府专项债融资 9.38 亿元，9 月

份发行政府专项债融资 0.5 亿元），2025 年拟通过政府专项债融资 12.94 亿元（其

中 1月份已发行政府专项债融资 2.5亿元，本次拟发行政府专项债融资 4.66亿元，

剩余金额于后续批次完成发行）。募集资金专项用于霍邱县淮河行蓄洪区 2019

至 2021 年居民迁建工程。债券期限为 10 年，2019 年已发行债券票面年利率为

3.47%，2020 年已发行债券票面年利率为 2.87%，2021 年已发行债券票面年利率

为 3.16%，2022 年 3 月份已发行债券票面年利率为 3.07%，2022 年 6 月份已发

行债券票面年利率为 2.91%，2023 年 9 月份已发行债券票面年利率为 2.91%，2024

年 2 月份已发行债券票面利率为 2.53%，2024 年 5 月份已发行债券票面利率为

2.41%，2024 年 6 月份已发行债券票面利率为 2.37%，2024 年 9 月份已发行债券

票面利率为 2.12%，2025 年 1 月份已发行债券票面利率为 1.70%，本批次及之后

发行债券票面年利率按 3.27%计，在债券存续期间每年支付债券利息，到期一次

还本。根据现金流量净流入计算偿债覆盖还本付息情况如下： 



19 

 

表 1-1，按照 2019 年霍邱县 GDP 增速的 100%比例计算土地价格增长的情况下的本息覆盖倍数： 

金额单位：人民币万元 

序号 项目 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

一 现金流入          

1 资本金流入 97,567.00 45,136.04  107,712.92 42,483.32 78,965.21    

2 债券资金流入 130,000.00 41,900.00 8,000.00 35,000.00 48,900.00 176,800.00 129,400.00   

3 群众自筹   144,023.84   288,047.67    

4 土地指标流转收益        40,000.00 40,000.00 

5 土地出让净收益       
   

小计 现金流量总额 227,567.00 87,036.04 152,023.84 142,712.92 91,383.32 543,812.88 129,400.00 40,000.00 40,000.00 

二 现金流出          

1 建设资金投入 227,567.00 81,923.78 93,000.00 50,000.00 223,898.14 533,307.83 114,608.03   

2 债券还本付息 - 5,112.27 5,713.53 6,491.58 7,016.83 10,505.05 14,791.97 16,907.66 16,907.66 

小计 现金流出总额 227,567.00 87,036.04 98,713.53 56,491.58 230,914.97 543,812.88 129,400.00 16,907.66 16,907.66 

三 净现金流量 - - 53,310.31 86,221.34 -139,531.65 - - 23,092.34 23,092.34 

四 累计现金结余 - - 53,310.31 139,531.65 - - - 23,092.34 46,184.68 
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续上表： 

序号 项目 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 合计 

一 现金流入          

1 资本金流入         371,864.49 

2 债券资金流入         570,000.00 

3 群众自筹         432,071.51 

4 土地指标流转收益 40,000.00 80,000.00       200,000.00 

5 土地出让净收益 79,093.44 93,064.45 108,135.20 160,553.29 189,127.87 155,687.75 - - 785,662.00 

小计 现金流量总额 119,093.44 173,064.45 108,135.20 160,553.29 189,127.87 155,687.75 - - 2,359,598.00 

二 现金流出         - 

1 建设资金投入         1,324,304.78 

2 债券还本付息 16,907.66 146,907.66 53,695.40 19,194.13 45,416.08 58,790.83 183,202.61 131,515.69 739,076.60 

小计 现金流出总额 16,907.66 146,907.66 53,695.40 19,194.13 45,416.08 58,790.83 183,202.61 131,515.69 2,063,381.38 

三 净现金流量 102,185.78 26,156.79 54,439.80 141,359.16 143,711.79 96,896.92 -183,202.61 -131,515.69 296,216.62 

四 累计现金结余 148,370.46 174,527.25 228,967.05 370,326.21 514,038.01 610,934.92 427,732.31 296,216.62  

表 1-2，按照 2019 年霍邱县 GDP 增速的 90%比例计算土地价格增长的情况下的本息覆盖倍数： 

金额单位：人民币万元 
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序号 项目 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

一 现金流入          

1 资本金流入 97,567.00 45,136.04 - 107,712.92 42,483.32 78,965.21    

2 债券资金流入 130,000.00 41,900.00 8,000.00 35,000.00 48,900.00 176,800.00 129,400.00   

3 群众自筹 - - 144,023.84 - - 288,047.67    

4 土地指标流转收益        40,000.00 40,000.00 

5 土地出让净收益       - -  

小计 现金流量总额 227,567.00 87,036.04 152,023.84 142,712.92 91,383.32 543,812.88 129,400.00 40,000.00 40,000.00 

二 现金流出          

1 建设资金投入 227,567.00 81,923.78 93,000.00 50,000.00 223,898.14 533,307.83 114,608.03   

2 债券还本付息 - 5,112.27 5,713.53 6,491.58 7,016.83 10,505.05 14,791.97 16,907.66 16,907.66 

小计 现金流出总额 227,567.00 87,036.04 98,713.53 56,491.58 230,914.97 543,812.88 129,400.00 16,907.66 16,907.66 

三 净现金流量 - - 53,310.31 86,221.34 -139,531.65 - - 23,092.34 23,092.34 

四 累计现金结余 - - 53,310.31 139,531.65 - - - 23,092.34 46,184.68 

续上表： 

序号 项目 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 合计 

一 现金流入          
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1 资本金流入         371,864.49 

2 债券资金流入         570,000.00 

3 群众自筹         432,071.51 

4 土地指标流转收益 40,000.00 80,000.00 - - - - - - 200,000.00 

5 土地出让净收益 77,024.71 90,240.02 104,404.35 154,353.51 181,053.77 148,412.19 - - 755,488.54 

小计 现金流量总额 117,024.71 170,240.02 104,404.35 154,353.51 181,053.77 148,412.19 - - 2,329,424.54 

二 现金流出         - 

1 建设资金投入         1,324,304.78 

2 债券还本付息 16,907.66 146,907.66 53,695.40 19,194.13 45,416.08 58,790.83 183,202.61 131,515.69 739,076.60 

小计 现金流出总额 16,907.66 146,907.66 53,695.40 19,194.13 45,416.08 58,790.83 183,202.61 131,515.69 2,063,381.38 

三 净现金流量 100,117.05 23,332.36 50,708.95 135,159.38 135,637.69 89,621.36 -183,202.61 -131,515.69 266,043.17 

四 累计现金结余 146,301.73 169,634.09 220,343.04 355,502.41 491,140.11 580,761.47 397,558.86 266,043.17  

表 1-3，按照 2019 年霍邱县 GDP 增速的 80%比例计算土地价格增长的情况下的本息覆盖倍数： 

金额单位：人民币万元 

序号 项目 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

一 现金流入          
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1 资本金流入 97,567.00 45,136.04 - 107,712.92 42,483.32 78,965.21    

2 债券资金流入 130,000.00 41,900.00 8,000.00 35,000.00 48,900.00 176,800.00    

3 群众自筹 - - 144,023.84 - - 288,047.67 129,400.00   

4 土地指标流转收益        40,000.00 40,000.00 

5 土地出让净收益       - -  

小计 现金流量总额 227,567.00 87,036.04 152,023.84 142,712.92 91,383.32 543,812.88 129,400.00 40,000.00 40,000.00 

二 现金流出          

1 建设资金投入 227,567.00 81,923.78 93,000.00 50,000.00 223,898.14 533,307.83 114,608.03   

2 债券还本付息 - 5,112.27 5,713.53 6,491.58 7,016.83 10,505.05 14,791.97 16,907.66 16,907.66 

小计 现金流出总额 227,567.00 87,036.04 98,713.53 56,491.58 230,914.97 543,812.88 129,400.00 16,907.66 16,907.66 

三 净现金流量 - - 53,310.31 86,221.34 -139,531.65 - - 23,092.34 23,092.34 

四 累计现金结余 - - 53,310.31 139,531.65 - - - 23,092.34 46,184.68 

 

续上表： 

序号 项目 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 合计 

一 现金流入          

1 资本金流入         371,864.49 
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2 债券资金流入         440,600.00 

3 群众自筹         561,471.51 

4 土地指标流转收益 40,000.00 80,000.00 - - - - - - 200,000.00 

5 土地出让净收益 74,997.73 87,483.86 100,778.50 148,352.73 173,270.64 141,427.35 - - 726,310.80 

小计 现金流量总额 114,997.73 167,483.86 100,778.50 148,352.73 173,270.64 141,427.35 - - 2,300,246.80 

二 现金流出         - 

1 建设资金投入         1,324,304.78 

2 债券还本付息 16,907.66 146,907.66 53,695.40 19,194.13 45,416.08 58,790.83 183,202.61 131,515.69 739,076.60 

小计 现金流出总额 16,907.66 146,907.66 53,695.40 19,194.13 45,416.08 58,790.83 183,202.61 131,515.69 2,063,381.38 

三 净现金流量 98,090.07 20,576.20 47,083.10 129,158.60 127,854.56 82,636.52 -183,202.61 -131,515.69 236,865.43 

四 累计现金结余 144,274.75 164,850.95 211,934.05 341,092.65 468,947.21 551,583.73 368,381.12 236,865.43  
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四、项目收益与融资平衡  

经上述测算，本期债券募投项目收益为土地挂牌交易产生的现

金流入，通过对周边地块成交情况等查询，预期土地出让收益对应

的政府性基金收入及土地增减挂钩指标出让收入能够合理保障融

资资金的本金和利息：按霍邱县 GDP 增速的 100%比例计算土地价

格的增速情况下，项目整体融资本息覆盖倍数为 1.34；按霍邱县

GDP 增速的 90%比例计算土地价格的增速情况下，项目整体融资本

息覆盖倍数为 1.30；按霍邱县 GDP 增速的 80%比例计算土地价格

的增速情况下，项目整体融资本息覆盖倍数为 1.26，实现项目收益

和融资自求平衡。  














