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面积 67780.6 平方米，权利性质出让，用途其他商服用地、城镇住

宅用地。该地块收回收购后预期用途为城镇住宅用地。 

3、项目实施时间 

本项目实施期拟为 2025 年 1 月至 2025 年 12 月，预计于 2025

年 12月前完成收储，2030 年 12 月前完成出让。 

4、投资估算与资金筹措方式 

（1）企业取得成本 

2021 年 7 月 30 日凤台县景州置业有限责任公司通过挂牌竞价竟

得。根据凤台县自然资源和规划局与凤台县景州置业有限责任公司

签订的《国有建设用地使用权出让合同》，本项目每平方米单价 3300

元/平方米，土地出让金 22367.598 万元、印花税 5.5919 万元、契

税 671.02794 万元，企业取得土地成本合计为 23044.21784 万元。 

（2）评估地价 

安徽地源不动产咨询评估有限责任公司出具的《土地估价报

告》，本项目亩均单价按 3444 元/亩，收储面积为 67780.6 平方米，

收储地块评估价格为 23343.64万元。 

（3）基础价格 

本项目基础价格按照企业取得成本和收储地块市场评估价格就

低确定，基础价格为 23044.21784万元。 

（4）最终确认价格 

本项目经集体决策并与土地使用权人协商一致后，本地块最终
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拟收储价格为 20739.00 万元，于 2025 年 4 月 2 日发布了地块的拟

收回收购价格公示，并在公示结束后报凤台县人民政府确认。 

本项目总投资概算为 20739.00 万元，计划发行债券 17000.00

万元。债券发行费用为发行面值的 1.1‰，按 18.7万元测算。 

（三）项目收益及现金流入预测说明 

1、项目收入的预测 

（1）收入项目的分类 

项目收入为凤台县城关镇八里塘社区 ftjy2021014 地块的土地

出让收入。 

（2）计算期：本项目发债期限为 5 年，最后一年（2030 年）还

本。 

（3）拟出让土地位置面积 

项目收入主要来源于项目实施后形成净地出让收入，拟出让面

积为 67780.6 平方米，土地性质为居住用地。拟出让地块位于东至

西九路，西至南湖大道，南至西一路，北至八里路。 

（4）拟出让土地计划 

计划 2030 年一次性出让土地 67780.6平方米。 
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出让收入-项目土地出让成本 -占用项目偿债收益的相关税费 = 

27,252.95-3,871.00-0.00=23,381.95 万元。考虑到经营收入变动因

素，分析债券覆盖本息倍数如下： 

单位：万元 

敏感性分析 
敏感性变化比率 

0% -5% -10% 

 经营收入  27,252.95 25,890.30 24,527.66 

偿债资金合计 23,381.95 22,210.07 21,038.22 

债券还本付息额 19,125.00 19,125.00 19,125.00 

债券本息覆盖率 1.22 1.16 1.10 

以上考虑了经营收入从-10.00%到 0.00%的变动，可用于还本付息的覆盖

本息倍数范围为 1.10 到 1.22。从这个角度看，本项目能够实现收益和融资

自求平衡，不能还本付息的风险较小。 














