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项目收益及现金流入预测说明 

一、项目概况及投融资计划 

（一）项目概况 

1.项目名称：淮北市市本级烈山区新东外环西、望湖路南

地块项目 

2.参与主体 

（1）主管部门 

淮北市自然资源和规划局 

（2）项目单位 

淮北市土地储备发展中心 

3.申报领域：土地储备 

4.项目地址：本项目地点坐落于烈山区新东外环西、望湖

路南。 

5.项目类型：存量闲置土地项目 

6. 土地性质：居住用地 

7.项目实施期限 

项目预计收储时间为 2026年 6月，拟收储面积为 94,055.82

㎡，拟于 2031 年完成土地出让。 

（二）资金来源 

根据淮北市财政局、淮北市自然资源和规划局及淮北市土

地储备发展中心出具的《淮北市市本级烈山区新东外环西、望

湖路南地块项目实施方案》，项目总投资 20,522.55 万元，其
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中财政配套资金 22.55 万元（债券发行费用 22.55 万元），拟

通过发行专项债券筹措 20,500.00 万元。2026 年拟发行金额为

20,500.00 万元，假设发行利率 2.50%，期限五年，每年支付一

次利息，到期偿还本金。 

（三）债券融资计划 

淮北市市本级烈山区新东外环西、望湖路南地块项目拟使

用专项债券 20,500.00 万元，计划于 2026 年发行金额为

20,500.00 万元，假设债券利率 2.50%，期限五年，在债券存续

期内每年支付一次利息，到期后一次性还本。 

（四）债券还本付息计划 

本项目债券还本付息总额为 23,062.50 万元，于 2031 年还

本 20,500.00 万元。 

专项债券还本付息计划表 

单位：万元 

年份 
期初本金

金额 
本期新增 本期偿还 期末本金 

发行利

率 

应付利

息 
应付本息 

合计  20,500.00  20,500.00    2,562.50 23,062.50   

2026 年  20,500.00  20,500.00 2.50%   

2027 年 20,500.00   20,500.00 2.50% 512.50 512.50 

2028 年 20,500.00   20,500.00 2.50% 512.50 512.50 

2029 年 20,500.00   20,500.00 2.50% 512.50 512.50 

2030 年 20,500.00   20,500.00 2.50% 512.50 512.50 

2031 年 20,500.00  20,500.00  2.50% 512.50 21,012.50 

二、项目收入与支出预测评价 

（一）基本假设条件及依据 

本项目未来产生的净收益用于偿还本次专项债券本息。关
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于收入、支出预测数据及评价如下： 

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. 预测期内政府制定的土地出让计划等能够顺利执行、发

行计划等能够顺利执行；土地出让价格在正常范围内变动； 

5.项目中地块土地自债券存续期第五年即 2031 年开始土

地挂牌交易，且全部土地在 2031 年出让完毕，收入计划能够

顺利执行实现，无重大变化； 

6.项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础； 

7.预测数据按照谨慎性原则(少估收益多估成本)进行预

测，即收益预测选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据

较高值； 

8. 淮北市 2023-2025 年 GDP 增速分别为 5.3%、4.00%、

2.80%， 2023 年-2025 年平均 GDP 增速为 4.03%，基于谨慎考

虑，本次预测采用 4.03%作为合理增长率，对土地价格进行一

次增长测算；根据安徽中信房地产土地资产价格评估有限公司

出具的皖中信（2026）（估）字第 AH1-0151 号评估报告结合

地块周边近三年土地成交价格来确定淮北市市本级烈山区新

东外环西、望湖路南地块项目地块单价； 

9.无其他人力不可抗拒因素和不可预见因素造成的重大
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不利影响。 

根据我们对支持上述假设的证据的审核，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、支出预测是在这些假设的基础上

恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流入预测编制基础

的规定进行了列报。 

（二）项目收益预测 

1.土地出让收入分析 

（1）土地供应计划 

根据淮北市财政局、淮北市自然资源和规划局及淮北市土

地储备发展中心出具的《淮北市市本级烈山区新东外环西、望

湖路南地块项目实施方案》，本项目拟用淮北市市本级烈山区

新东外环西、望湖路南地块项目的土地出让收益来偿还债券本

息，出让地块土地面积为 94,055.82㎡，拟于 2031 年出让土地。 

（2）供应收入测算 

1）土地价格预测 

根据安徽中信房地产土地资产价格评估有限公司出具的

皖中信（2026）（估）字第 AH1-0151 号评估报告，结合地块

周边近三年土地成交价格，确定淮北市市本级烈山区新东外环

西、望湖路南地块项目2026年地块单价如下：居住用地3,465.00

元/㎡。 
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同时参考淮北市 2023-2025 年平均 GDP 增速 4.03%，基于

谨慎性原则，在债券存续期内对地块出让价格进行一次增长调

整，预计 2031 年居住用地出让价格为 3,604.64 元/㎡。 

2）土地收入预测 

根据本项目出让计划，拟于 2031 年出让 94,055.82㎡。预

测项目实现土地出让收入情况如下： 

土地出让收入估算表 

单位：万元 

项目 合计 2031 年 

土地出让收入 33,903.74 33,903.74 

居住用地单价（元/㎡） 3,604.64 3,604.64 

居住用地数量（㎡） 94,055.82   94,055.82   

2.土地出让成本费用分析 

（1）项目成本分类 

根据《淮北市 2026 年专项债券用于土地储备的土地出让

收入相关扣除事项说明》，本项目土地出让成本费用包括省级

乡村振兴资金计提、农业土地开发资金、国有土地出让业务费、

国有土地收益基金 、失地农民社保资金、农田水利建设资金、

教育资金。 

1）省级乡村振兴资金计提 

根据《淮北市 2026 年专项债券用于土地储备的土地出让

收入相关扣除事项说明》，省级乡村振兴资金计提按土地出让

收入的 2%计提。 

2）农业土地开发资金 
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根据《淮北市 2026 年专项债券用于土地储备的土地出让

收入相关扣除事项说明》，农业土地开发资金按土地面积 3500

元/亩计提。 

3）国有土地出让业务费 

根据《淮北市 2026 年专项债券用于土地储备的土地出让

收入相关扣除事项说明》，国有土地出让业务费按土地出让收

入的 2%计提。 

4）国有土地收益基金  

根据《淮北市 2026 年专项债券用于土地储备的土地出让

收入相关扣除事项说明》，国有土地收益基金 按土地出让收入

的 4%计提。 

5）失地农民社保资金 

根据《淮北市 2026 年专项债券用于土地储备的土地出让

收入相关扣除事项说明》，失地农民社保资金按土地出让收入

的 3%计提。 

6）农田水利建设资金 

根据《淮北市 2026 年专项债券用于土地储备的土地出让

收入相关扣除事项说明》，农田水利建设资金按土地出让收入

的 2%计提。 

7）教育资金 

根据《淮北市 2026 年专项债券用于土地储备的土地出让

收入相关扣除事项说明》，教育资金按土地出让收入的 2%计

提。 
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土地出让成本费用估算表 

单位：万元 

项目 

省级乡村

振兴资金

计提 

农业土

地开发

资金 

国有土地出

让业务费 

国有土

地收益

基金  

失地农民

社保资金 

农田水利

建设资金 
教育资金 合计 

合计 678.07 49.38 678.07 1,356.15 1,017.11 678.07 678.07 5,134.92 

2031 年 678.07 49.38 678.07 1,356.15 1,017.11 678.07 678.07 5,134.92 

3.项目可偿债收益分析 

项目可偿债收益=土地出让收入-土地出让成本费用。具体

详见下表《项目可偿债收益估算表》。 

项目可偿债收益估算表 

单位：万元 

项目 土地出让收入 土地出让成本费用 项目可偿债收益 

合计 33,903.74 5,134.92 28,768.82  

2031 年 33,903.74 5,134.92 28,768.82  

三、项目收益与融资自求平衡性评价 

（一）项目可偿债收益情况 

项目债券存续期间可偿债收益预计为 28,768.82 万元，债

券本息总额为 23,062.50 万元，专项债券对应的净现金流量对

本息覆盖倍数为 1.25，能够合理保障专项债券资金的本金和利

息，可以实现项目收益与融资的自求平衡。 

项目收益覆盖还本付息测算表 

单位：万元 

项目 

债务本息支付 项目还款来源 

本金 利息 支付合计 
土地出让

收入 

土地出让成本

费用 

项目可偿债收

益 
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合计 20,500.00 2,562.50 23,062.50 33,903.74 5,134.92 28,768.82 

2026 年       

2027 年  512.50 512.50    

2028 年  512.50 512.50    

2029 年  512.50 512.50    

2030 年  512.50 512.50    

2031 年 20,500.00 512.50 21,012.50 33,903.74 5,134.92 28,768.82 

专项债

券本息

保障倍

数 

1.25                                                                                                                                                                                                  

四、项目收益抗压能力测试 

鉴于项目收益预测依赖一定的假设条件，依据当前的市场

状况数据，对未来收益及现金流进行预测，存在较大的不确定

性。在诸多不确定性因素中，项目整体收益变动对本项目影响

最为重要。本着保守性原则及谨慎性原则，对收益波动进行抗

压测试，作为衡量项目收益与融资自求平衡的可靠性指标。下

面对债券存续期内收益波动进行敏感性分析如下表所示： 

项目收益与融资敏感性测算表 

单位：万元 

敏感性分析 收入-10% 收入-5% 0% 

项目收益总额 25,887.00 27,327.91 28,768.82  

项目本息 23,062.50   23,062.50   23,062.50   

专项债券本息保障倍数 1.13 1.18 1.25 
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由上表所示，当项目收入降低 5%时，预测项目可用于资

金平衡的累计运营净收益为 27,327.91 万元，收益覆盖债券本

息倍数为 1.18。当项目收入降低 10%时，预测项目可用于资金

平衡的累计运营净收益为 25,887.00 万元，收益覆盖债券本息

倍数为 1.13。 

由此可见，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还本付息的规模，从财务

角度上分析投资具备可行性，本项目具有一定的抗风险能力，

具有较高的安全边际。 

五、评价结论 

基于对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债

券的要求，并根据相关单位对项目收益预测及其所依据的各项

假设前提下，认为该项目在债券存续期内，预计收益能够偿还

融资本金及利息，实现项目收益和融资自求平衡。 

综上，我们认为，项目可以采取发行项目收益与融资自求

平衡专项债券的资金筹措方案。 

六、附件 
 

 

 

 

 

 

 













 


