






 

- 1 - 

附件： 

项目收益与融资自求平衡专项评价说明 

 

 

2017年财政部公布财预〔2017〕89号《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》(以下简称“通知”),提出在法定专项债务限额内，鼓励有条件

的地方试点发展项目收益与融资自求平衡的专项债券，积极探索在有一定收益的公益性事业

领域分类发行专项债券，以对应的政府性基金或专项收入偿还。根据《通知》要求，我们对

黄山市歙县城西片区新增土地专项债项目(以下简称“项目”)如下内容进行评价： 

 

一、项目概况及投融资计划 

(一)项目概况 

1、项目类型 

新增土地储备项目。 

2、地块概况 

本项目位于歙县城西片区，共涉及 6个地块，地处歙县城市更新与产业升级的重点区域，

区位优势突出。区域内歙州大道、宾虹大道、新安路等主干路网密集覆盖，交通通达性强，与

周边居住小区、学校、企业及公共服务设施紧密衔接，生活与产业配套成熟度高。 

项目内各地块具体情况如下： 

（1）原金港丝地块位于歙县望丰片区，东至歙县新丰公司、南至歙州大道、西至宾虹大

道、北至道路； 

（2）原力福金属地块位于歙县望丰片区，东至黄山锐邦公司、南至建筑建材厂、西至歙

县徽韵工艺品厂、北至道路； 

（3）歙县粮食产业园地块位于徽城镇新安路，东至鸿欣清枫苑、南至金土地小区、西至

皖赣铁路、北至空地； 

（4）歙县县委党校地块位于徽城镇新安路，东至民房、国税宿舍；南至歙县新安小学；

西至歙县供电公司；北至新安路； 

（5）老烟草公司地块位于徽城镇新安路，东至电信公司；南至空地；西至国税局宿舍楼；
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北至新安路； 

（6）四月乡村农艺场地块位于郑村镇棠樾村，东至郑村镇人民政府；南至郑潜路；西至

农村道路；北至棠樾村土地； 

项目预计开始收储时间为 2026年 6月，于 2026年 11月底完成收储，2027年土地开始出

让，2031年完成土地出让。 

3、项目实施单位基本情况 

项目实施单位为歙县土地收购储备中心（以下简称“土储中心”），单位地址为安徽省黄

山市歙县新安路 20号 3-5楼，主要职能：根据县国土资产管理委员会提出的收购计划，收购

储备土地。 对城镇新增土地、闲置土地、旧城改造用地实行收购储备 对其储备土地进行资金

测算平衡招商洽谈。 

(二)资金来源 

本项目需资金 10,322.00 万元，来源为土地储备专项债券 10,200.00 万元，财政资金拨款

122.00 万元。 

(三)债券融资计划 

土地储备专项债券拟一次发行 10,200.00 万元，债券期限为 7 年期，债券利率 2.30%,债券

发行费用为发行面值的 1‰，债券发行费用由财政资金另行支付，不计入项目总投资。资金

偿付方式为债券每年支付一次利息，到期后一次性偿还本金。预计债券于 2026 年发行。 

(四)债券还本付息计划 

单位：人民币万元 

年度 期初本金 本期新增 本期偿还 期末本金 发行利率 应付利息 应付本息 

2026 年     10,200.00    10,200.00  2.30%   

2027 年  10,200.00     10,200.00  2.30%  234.60   234.60  

2028 年  10,200.00     10,200.00  2.30%  234.60   234.60  

2029 年  10,200.00     10,200.00  2.30%  234.60   234.60  

2030 年  10,200.00     10,200.00  2.30%  234.60   234.60  

2031 年  10,200.00     10,200.00  2.30%  234.60   234.60  

2032 年  10,200.00     10,200.00  2.30%  234.60   234.60  

2033 年  10,200.00    10,200.00    2.30%  234.60   10,434.60  

合计  10,200.00  10,200.00     1,642.20   11,842.20  
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二、项目收入与支出预测评价 

(一)基本假设条件及依据 

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、预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行； 

5、无其他人力不可抗拒因素和不可预见因素造成的重大不利影响。 

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、支出及现金流量预测编制基础的规定进行了列报。 

（二）收入及成本测算依据 

根据本项目的建设内容，本项目收入由土地出让收入组成。预计土地出让价格时，以近

期出让的同类型同性质用地项目以及位于出让地块周边的类似项目出让价格为基础，同时根

据歙县近三年 GDP增长率均值以及考虑现行土地市场情况，综合作出预测。 

本项目土地出让成本为政策性资金，主要包括省级统筹资金、社会保障专项资金、农业

土地开发资金、国有土地收益基金、土地出让业务费。根据《歙县人民政府办公室关于印发

歙县国有土地使用权出让收支管理实施办法的通知》（歙政办〔2019〕17号）规定，各种

相关费用的计提具体情况如下： 

1、省级统筹资金：按土地出让金收入 2%； 

2、社会保障专项资金：按土地出让收入 8%； 

3、农业土地开发资金：按土地出让面积 5元/平方米计提； 

4、国有土地收益基金：按土地出让收入的 6%计提； 

5、土地出让业务费：按土地出让收入 2%； 

(三)项目收益预测 

黄山市歙县城西片区新增土地项目参照歙县近期出让歙县近期出让，综合考虑土地价
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值、近期同类型项目、区域的价格。同时，歙县 2023 年 GDP 增长率 5.50%，2024 年 GDP 增

长率 6.40%，2025 年 GDP 增长率 6.50%，三年平均增长率为 6.13%，故本项目土地出让单价增

长率取前三年平均值与 2025 年增长率较小值，即 6.13%计算。经测算，黄山市歙县城西片区

新增土地项目土地出让收入 18,016.00 万元。 

土地出让收入估算表 

金额单位：人民币万元 

地块名

称 
类型 合计 

计算期（2026 年至 2031 年） 

2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 

原金港

丝地块 

土地出让收入（万元） 
 

1,423.00  
  1,423.00        

土地出让单价（元/平

方米） 

 

1,351.00  
  1,351.00        

土地出让面积（平方

米） 

10,536.0

0  
 10,536.00        

原力福

金属地

块 

土地出让收入（万元）  616.00    616.00        

土地出让单价（元/平

方米） 

 

1,351.00  
  1,351.00        

土地出让面积（平方

米） 

 

4,562.00  
  4,562.00        

歙县粮

食产业

园地块 

土地出让收入（万元） 

 

10,332.0

0  

  
 

10,332.00  
     

土地出让单价（元/平

方米） 

 

1,450.00  
   1,450.00       

土地出让面积（平方

米） 

71,257.0

0  
  

 

71,257.00  
     

歙县县

委党校

地块 

土地出让收入（万元） 
 

1,375.00  
    1,375.00      

土地出让单价（元/平

方米） 

 

1,820.00  
    1,820.00      

土地出让面积（平方

米） 

 

7,556.00  
    7,556.00      

老烟草

公司地

块 

土地出让收入（万元）  458.00       458.00     

土地出让单价（元/平

方米） 

 

1,820.00  
     1,820.00     
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地块名

称 
类型 合计 

计算期（2026 年至 2031 年） 

2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 

土地出让面积（平方

米） 

 

2,519.00  
     2,519.00     

四月乡

村农艺

场地块 

土地出让收入（万元） 
 

3,812.00  
      3,812.00    

土地出让单价（元/平

方米） 

 

1,335.00  
      1,335.00    

土地出让面积（平方

米） 

 

28,551.0

0  

      28,551.00    

合计收入 
18,016.0

0  
    2,039.00  

 

10,332.00  
 1,375.00   458.00   3,812.00    

本项目土地出让成本为政策性资金，主要包括省级统筹资金、社会保障专项资金、农业

土地开发资金、国有土地收益基金、土地出让业务费。根据《歙县人民政府办公室关于印发

歙县国有土地使用权出让收支管理实施办法的通知》（歙政办〔2019〕17号）规定，本项目

土地出让成本 3,305.38 万元。 

综合考虑本项目预计收入及土地出让成本，可用于资金平衡的土地收益为 14,710.62 万

元。 

项目收益情况表 

金额单位：人民币万元 

项目 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年  

土地出让收入（100%GDP 增长率）   2,039.00   10,332.00  1,375.00   458.00   3,812.00     

土地出让支出（100%GDP 增长率）   374.57   1,895.39   251.28   83.70   700.44     

其中：省级统筹资金   40.78   206.64   27.50   9.16   76.24     

社会保障专项资金   163.12   826.56   110.00   36.64   304.96     

农业土地开发资金   7.55   35.63   3.78   1.26   14.28     

国有土地收益基金   122.34   619.92   82.50   27.48   228.72     

土地出让业务费   40.78   206.64   27.50   9.16   76.24     

土地出让净收益（100%GDP 增长率）   1,664.43   8,436.61  1,123.72   374.30   3,111.56     

(三)项目现金流预测 

根据项目筹资活动资金流量进行测算，编制年度现金流量明细表如下： 

金额单位：人民币万元 
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年度 
发债资金

流入 

财政资

金流入 

土地收储

支出流出 

土地出让

收入流入 

土地出让

支出流出 

偿还利息

流出 

偿还债券

本金流出 

本期净现

金流量 

累计净现

金流量  

 

2026 年度 10,200.00 122.00 10,322.00        

2027 年度    2,039.00 374.57 234.60  1,429.83 1,429.83  

2028 年度    10,332.00 1,895.39 234.60  8,202.01 9,631.84  

2029 年度    1,375.00 251.28 234.60  889.12 10,520.96  

2030 年度    458.00 83.70 234.60  139.70 10,660.66  

2031 年度    3,812.00 700.44 234.60  2,876.96 13,537.62  

2032 年度      234.60  -234.60 13,303.02  

2033 年度      234.60 10,200.00 -10,434.60 2,868.42  

合计 10,200.00 122.00 10,322.00 18,016.00 3,305.38 1,642.20 10,200.00 2,868.42   

 

上述数据表明，在债券存续期间，项目年度累计净现金流量均为净流入，项目收益产生

净现金流入，能使用于还本付息的资金稳定性得到充分保障。 

 

三、项目收益与融资自求平衡性评价 

该项目地块出让的资金净流入额 14,710.62 万元，债券融资本息总额 11,842.20 万元，本息

保障的倍数 1.24 倍；项目预期收益能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。 

土地储备专项债券募投项目平衡情况 

单位：人民币万元 

序

号 
项目名称 

规划收储

面积（公

顷） 

土地规

划性质 

项目资金

总需求 

预计地块

出让净流

入 

计划发

行额 

预计融

资成本 

出让收入对

融资成本覆

盖倍数 

 1 

歙县城西

片区新增

土地项目 

12.5618 

商业用

地、城

镇村道

路用

地、物

流仓储

用地 

10,322.00 14,710.62 10,200.00 1,642.20 1.24 
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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及数据，对未来收益和现 

金流进行预测，未来实现情况存在不确定性，本着谨慎性原则，对项目收益下行波动情况进

行抗压测试，作为衡量项目收益满足本息偿付的可靠性指标。 

假设未来土地出让收入分别下降 5%，10%，对营运期进行测算营运期内经营性现金流相

关测试数据如下： 

金额单位：人民币万元 

收入变动敏感性分析 收入下降 10% 收入下降 5% 基准值 

项目预计地块出让收入  16,214.40   17,115.20   18,016.00  

项目预计地块出让支出  2,974.84   3,140.11   3,305.38  

项目预计地块出让收益  13,239.56   13,975.09   14,710.62  

项目预计融资本息  11,842.20   11,842.20   11,842.20  

覆盖倍数  1.12   1.18   1.24  

由上分析可见，在收入分布下降 5%、10%的情况下，覆盖倍数仍有 1.18、1.12，本项目

具有较强的抗风险能力。 

 

五、评价结论 

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡专项债券的要求，在项目收益预测

及其所依据的各项假设前提下，本次评价的黄山市歙县城西片区新增土地储备专项债项目，

债券发行期内项目地块出让资金净流入 14,710.62 万元，债券融资本息总额 11,842.20 万元，

本息保障的倍数 1.24 倍，预期净收益能够保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自

求平衡。 

本专项评价报告仅供发行人发行本次债券之目的使用，不得用作其他任何目的。 


