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连平县忠信镇柘陂村 B1-1、B1-2 号地块（回购存量闲置土地）

收益和融资自求平衡测算评价报告

报告号：广大会师专审字[2025]第 061 号

河源市财政局：

我们接受河源市财政局委托，对连平县忠信镇柘陂村 B1-1、B1-2 号地

块（回购存量闲置土地）专项债券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。

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 号一预

测性财务信息的审核》。连平县土地储备中心对连平县忠信镇柘陂村 B1-1、

B1-2 号地块（回购存量闲置土地）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。

本期债券募集资金计划用于连平县忠信镇柘陂村 B1-1、B1-2 号地块

（回购存量闲置土地），已通过广东东江勤诚律师事务所合法性审核。

编制财务评价报告目的是目的是为了评价项目收益与融资自求平衡情

况，在编制评价报告时运用了一整套假设，包括有关未来事项和连平县土

地储备中心管理层推测性假设，而这些事项和行动预期在未来未必发生，

并且变动可能重大，因此实际结果仍然可能与预测性财务信息存在差异。

本评价报告出具的意见，是对项目预测情况的合理性、有效性的评价，并

非对预测情况承担保证责任。实际结果可能与预测性财务信息存在差异。

经审核，我们认为，在连平县土地储备中心对连平县忠信镇柘陂村B1-1、

B1-2 号地块（回购存量闲置土地）的收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评价的连平县忠信镇柘陂村 B1-1、B1-2 号地块（回购存量闲置土
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地）在预测事项未发生重大变化的情况下，预期项目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的平衡。

本评价报告仅供发行人申请专项债券之目的使用，不得用作其他任何

目的。我们同意将本评价报告作为发行人申请发行专项债券所必备的文件，

随其他申报材料一起上报。

一、项目基本情况

（一）项目名称：

连平县忠信镇柘陂村 B1-1、B1-2 号地块（回购存量闲置土地）。

（二）实施单位：

连平县土地储备中心。

（三）项目概况：

1.建设地点

项目选址于连平县忠信镇柘陂村。

2.主要建设内容及规模

建设内容：收储广东省河源市连平县忠信镇柘陂村 B1-1、B1-2 号地块，

用地面积合计 76893.00 平方米。项目收益来源主要为土地出让收入，是具

有一定收益的公益性项目。

3.项目实施情况

2025 年 1月 20 日，取得广东致诚土地房地产资产评估与规划设计有

限公司提供的《土地估价报告》（粤致评初评报字〔2025〕3 号），对连

平县土地储备中心拟土地收储事宜涉及的位于连平县忠信镇柘陂村 B1-1、

B1-2 号地块 76893.00 平方米土地使用权进行市场价值评估，评估价值为

10,380.56 万元。
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2025 年 1月 21 日，连平县旅游实业投资有限公司提交《关于使用专

项债券资金收回存量闲置土地的申请》，因无力开发连平县忠信镇柘陂村

B1-1 号地块、连平县忠信镇柘陂村 B1-2 地块，同意由县土地储备中心开

展土地收回工作。

2025 年 1月 21 日，连平县发展和改革局、连平县自然资源局、连平

县财政局联合报送《关于报送连平县 2025 年土地储备专项债券项目需求的

请示》连自然资〔2025〕1 号。

2025 年 1月 21 日，已取得《连平县人民政府关于申请专项债券资金

收回收购我县存量闲置土地的批复》（连府函〔2025〕8号）文件，同意

以申请专项债券的方式收回收购连平县忠信镇柘陂村 B1-1、B1-2 号地块共

76893 平方米的用地。

（四）项目总投资

本项目总投资为 10,380.56 万元，土地回购收地款。

（五）项目资金安排

项目总投资 10,380.56 万元，其中申请地方政府专项债券 10,380.56

万元，申请地方政府专项债券占项目总投资的 100.00%。以前年度已安排

专项债券资金 0.00 万元，本年拟发行政府专项债券资金 10,380.56 万元。

表 1：项目债券发行计划表

金额单位：人民币万元

序号 已发行债券 2025 年申请发行债券 发行期限 计划后续发行债券 合计

1 0.00 10,380.56 7 0.00 10,380.56

本项目本年发行专项债券资金 10,380.56 万元，债券期限为 7 年，假

设债券年利率为 3.30%，每半年支付一次利息，本金到期一次性支付。本

项目专项债券应还本付息情况如下：
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表 2：本年发行专项债券还本付息明细表

金额单位：人民币万元

年度
期初本金金

额

本期偿还本

金

期末本金余

额
融资利率 应付利息

还本付息合

计

第一年 10,380.56 10,380.56 3.30% 342.56 342.56

第二年 10,380.56 10,380.56 3.30% 342.56 342.56

第三年 10,380.56 10,380.56 3.30% 342.56 342.56

第四年 10,380.56 10,380.56 3.30% 342.56 342.56

第五年 10,380.56 10,380.56 3.30% 342.56 342.56

第六年 10,380.56 10,380.56 3.30% 342.56 342.56

第七年 10,380.56 10,380.56 0.00 3.30% 342.56 10,723.12

合计 10,380.56 2,397.91 12,778.47

二、项目收益与支出预测评价

（一）数据预测的前提假设及评价

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，我们对项

目如下内容进行评价：

1.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；

2.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；

3.国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

4.对发行人有影响的法律法规无重大变化；

5.发行人预测的各项收入能够顺利执行；

6.无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影响；
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7.项目收入和支出预测数据均以收付实现为基础。

根据我们对支持上述假设证据的审核，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、

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）项目收益及现金流入预测

根据国家有关技术经济政策和本项目所在地区社会经济发展规划，建

设方案以及投资估算等方面的研究基础上，对该工程项目的经济可、行性

及合理性进行分析、论证和评价，为项目方案比选和投资决策提供理论依

据。

1.收入预测

（1）土地市场情况

根据土地出让信息，自 2020 年至今，选取河源市连平县周边综合开发

商住用地地块 4 宗。评价参考河源市连平县周边 4 宗商住用地地块出让情

况进行预测。具体如下表所示：

表 3：项目周边土地出让情况表（商业、居住）

序号 区位
占地面积

（㎡）

中标总地

价（万元）

地面价

格（元/

㎡）

出让日期 用途

1
连平县城第一初级中学东侧

地段
14649.68 2058.28 1405.00 2024/7/16 居住用地

2
连平县油溪镇茶新村（连公

易土（出）〔2020〕9 号）
2888.22 335.03 1160.00 2020/11/10 零售商业用地

3
连平县生态工业园（连公易

土（出）〔2021〕5 号
400.00 57.04 1426.00 2021/11/30 住宅用地

4 连平县元善镇西片区 60802.13 12038.82 1980.00 2020/11/10 普通商品住房用地
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（2）项目区土地出让价格及出让金收入预测

本项目土地出让价格参照上述住宅、商住用地出让情况、当地基准地

价和项目用地的实际情况进行预测，但由于中国土地交易网成交地价信息

和实际情况偏低，所以在确定最终项目地块价格时按实际情况、土地储备

地块所在地理位置及土地出让时间取不同权重计算确定，具体计算如下表：

表 4：项目区域土地价格预测表（商业、居住）

序号 地块
占地面积

（㎡）

中标总地

价（万元）

地面价格

（元/㎡）
权重

金额（元/

㎡）

1 连平县城第一初级中学东侧地段 14649.68 2058.28 1405.00 0.2 281.00

2
连平县油溪镇茶新村（连公易土（出）〔2020〕

9 号）
2888.22 335.03 1160.00 0.1 116.00

3
连平县生态工业园（连公易土（出）〔2021〕5

号
400.00 57.04 1426.00 0.2 285.20

4 连平县元善镇西片区 60802.13 12038.82 1980.00 0.5 990.00

- 78740.03 - - 11672.20

项目可出让土地面积合 76893.00 ㎡，按以上成交实例，河源市人民政

府文件《河源市人民政府关于公布实施河源市城镇基准地价的通知》结合

项目当地实际情况，预测该项目 2025 年商住用地可出让土地地面单价为

1672.20 元/㎡。

根据上述近期土地市场情况、公布的基准地价及项目出让区周边土地

价格结合土地价格增长率，根据过去五年河源市 GDP 平均增长率为 6.10%，

为保守估计，按增长率 5.00%逐年递增进行测算，现预测项目出让区土地

价格如下：
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表 5：项目区域出让土地价格预测表

地区 单位 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

河 源 市

连平县

地 面 价

（ 元 /

㎡）

1672.20 1755.81 1843.60 1935.78 2032.57 2134.20 2240.91

（3）土地出让收入预测

2026 年至 2031 年计划出让土地情况如下：

表 6：土地出让情况表（单位：㎡）

序号 土地类型 合计 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

1 旅馆用地 76893.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 76893.00

根据上述近期土地市场情况、公布的基准地价及项目出让区周边土地

价格结合土地价格增长率（根据过去五年河源市 GDP 平均增长率为 6.10%，

为保守估计，按增长率 5.00%逐年递增进行测算），现预测项目实现土地

出让收入情况如下：

表 7：项目土地出让收入预测表（单位：万元）

地区
可用于资金平衡的土地

合计 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031 年
地块 性质

河源市

连平县

连平县忠信镇

柘陂村 B1-1、

B1-2 号地块

旅馆用

地
17231.01 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 17231.01

合计 17231.01 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 17231.01

（4）土地出让收益预测

用于平衡的土地，计算时都扣除了自身的成本部分，所以本报告中未

计算成本，假设按计划出让时间 2031 年开始土地挂牌交易，一次性出让。

财政根据相关文件规定从缴入本级国库的招标、拍卖、挂牌和协议方

式出让国有土地使用权所取得的总成交价款中按 5.00%比例安排，用于建
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立政府国有土地收益基金，实行分账核算。国有土地收益基金主要用于县

区土地收购储备。据此，以上地块出让收益剔除政策性基金后形成的基金

性收入将按照《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）等文件要求，专项用于偿还本期债

券本息之后，剩余部分用于偿还对应地块前期融资本息。

表 8：土地出让收益预测表（单位：万元）

序号 项目 收益

一 出让土地回款 17,231.01

1 土地出让收入 17,231.01

2 政府收益（1*5%） 861.55

3 政策性基金（1*5%） 861.55

4 可返还土地成本（1-2） 16,369.46

5 可返还政府收益（2-3） 0.00

6 用于资金平衡土地相关收益 16,369.46

综上，预测本项目未来土地出让收入为 16,369.46 万元。

2.项目成本

本项目支出用于收储闲置土地的成本，土地收储期间无费用。

3.项目损益情况

根据上述测算，本项目收入共计 16,369.46 万元，扣除支出成本部分

0.00 万元，净收益为 16,369.46 万元。

三、项目融资平衡情况

（一）项目债券融资还本付息保障系数

根据前述对项目未来数据的合理预测，在债券存续期间内可用于还本

付息金额的现金净流量 16,369.46 万元，能够覆盖债券本息金额 12,778.47

万元，本次债券本息偿付保障倍数为 1.28 倍。同时，项目存续期间不存在

任何资金缺口，完全可实现正常本息偿付的自求平衡。

表 9：项目发行专项债券还本付息保障倍数表
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金额单位：人民币万元

年度
项目融资本息偿付金额

相关收益
本金 利息 本息合计

第一年 342.56 342.56

16,369.46

第二年 342.56 342.56

第三年 342.56 342.56

第四年 342.56 342.56

第五年 342.56 342.56

第六年 342.56 342.56

第七年 10,380.56 342.56 10,723.12

合计 10,380.56 2,397.91 12,778.47

本息覆盖倍数 1.28

四、风险分析

（一）发行项目债券融资风险分析

依据当前的市场状况及数据，对未来的收益进行预测，存在较大的不

确定性。本着谨慎性原则，对收入的向下波动进行敏感性分析。

经测算，在收入预测下降 10.00%计算收益的情况下，本息覆盖倍数约

为 1.15 倍；当收入预测下降 20.00%计算收益的情况下，本息覆盖倍数约

1.02 倍。同时，项目存续期间不存在任何资金缺口，完全可实现正常本息

偿付的自求平衡。因此，本项目具有较强的抗风险能力。收入预测下降时

本息覆盖倍数详见下表。

表 10：项目收入预测下降 10.00%计算收益的本息覆盖倍数表

金额单位：人民币万元

年度
项目融资本息偿付金额

相关收益
本金 利息 本息合计

第一年 342.56 342.56

14,732.51

第二年 342.56 342.56

第三年 342.56 342.56

第四年 342.56 342.56

第五年 342.56 342.56

第六年 342.56 342.56

第七年 10,380.56 342.56 10,723.12

合计 10,380.56 2,397.91 12,778.47
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本息覆盖倍数 1.15

表 11：项目收入预测下降 20.00%计算收益的本息覆盖倍数表

金额单位：人民币万元

年度
项目融资本息偿付金额

相关收益
本金 利息 本息合计

第一年 342.56 342.56

13,095.57

第二年 342.56 342.56

第三年 342.56 342.56

第四年 342.56 342.56

第五年 342.56 342.56

第六年 342.56 342.56

第七年 10,380.56 342.56 10,723.12

合计 10,380.56 2,397.91 12,778.47

本息覆盖倍数 1.02

由以上分析可见，本项目具有较强的抗风险能力。

五、总体评价结论

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，

并根据我们对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的分析评价，

认为该项目在发债周期内，一方面通过债券发行能满足项目投资运营融资

需要，另一方面项目收益也能保证债券正常的还本付息需要，总体实现项

目收益和融资的自求平衡。

综上，我们认为，在预测情况未发生重大变化的前提下，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。
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